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Ziakladni prospekt dluhopisového programu ziizeného v roce 2025 na neomezenou dobu a v
maximalni celkové jmenovité hodnoté nesplacenych dluhopisi
200.000.000 EUR

Tento dokument ptedstavuje zakladni prospekt (,,Zakladni prospekt) pro dluhopisy v predpokladané
celkové jmenovité hodnoté odpovidajici 200.000.000 EUR vydavané jako zaknihované cenné papiry podle
ceského prava v ramci dluhopisového programu (,,Dluhopisovy program*) spolecnosti 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 Mestskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 422068 (uvedené dluhopisy dale
,Dluhopisy*; uvedend osoba vydéavajici Dluhopisy dale ,,Emitent*; kazda osoba vlastnici Dluhopis dale
,»Vlastnik dluhopisu‘). V souladu s § 11 odst. 1 zdkona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpist (,,Zakon o dluhopisech*) budou dluhopisy vydavany v rdmci Dluhopisového programu formou
jednotlivych emisi dluhopist (,,Emise*). Doba trvani Dluhopisového programu (béhem které mize Emitent
vydavat jednotlivé Emise) neni omezena.

Dluhopisy budou zajistény zajisténé (i) zastavnim pravem prvniho potadi k 100% podilu v Emitentovi, a (ii)
zastavnim pravem prvniho potadi k pohledavkam Emitenta ze smlouvy o uvéru, na zakladé¢ niz bude Emitent
moci ptjCovat penézni prostiedky z Emisi dluhopisit Holdingové spolecnosti (jak je tento pojem definovan v
kapitole Spole¢né emisni podminky Dluhopist tohoto Zakladniho prospektu) (,,ZajiSténi‘).

Zakladni prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vetejné nabidky Dluhopisti ve smyslu ¢lanku 2 pism.
d) natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii verejné nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni
smérnice 2003/71/ES (,,Narizeni o prospektu) a pro ucely piijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném
trhu ve smyslu ¢lanku 3 odst. 3 Natizeni o prospektu.

Zakladni prospekt byl déale vyhotoven v souladu s nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980
ze dne 14. biezna 2019, kterym se doplhuje Nafizeni o prospektu, pokud jde o format obsah, kontrolu a
schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich piijeti
k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Provadéci nafizeni
2019/980), s nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se
doplnuje Narizeni o prospektu, pokud jde o regulacni technické normy pro klicové finan¢ni informace ve
shrnuti prospektu, zvefejnovani a klasifikaci prospektt, propagacni sdéleni tykajici se cennych papirti, dodatku
prospektu, oznamovaci portal, a zruSuje natizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a natizeni
Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2016/301, a v souladu s ¢asti ¢tvrtou zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢&jsich predpisa.

Soucasti tohoto Zakladniho prospektu je téZ znéni spolecnych emisnich podminek Dluhopist, jak jsou uvedeny
v kapitole ,,Spolecné emisni podminky* tohoto Zakladniho prospektu (,,Spole¢né emisni podminky*). Pro
kazdou konkrétni Emisi budou Spolecné emisni podminky vzdy upfesnény ¢i doplnény piisluSnymi
kone¢nymi podminkami, které budou obsahoveé odpovidat pozadavkim stanovenym Zakonem o dluhopisech
na dopln€k Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech (,,Doplnék dluhopisového
programu) a budou vypracovany v souladu s ¢lankem 8 odstavce 4 Nafizeni o prospektu (,,Konecné
podminky*).

Emisni podminky urcit¢é Emise (,,Emisni podminky*“) budou tak tvofeny témito Spole¢nymi emisnimi
podminkami a pfisluSnym Doplitkem dluhopisového programu. V Doplitku dluhopisového programu bude
zejména uréena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum Emise a zptsob jejich
vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosi z Dluhopisti a datum, resp. data
splatnosti jejich jmenovité, ptip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické podminky Dluhopisti dané Emise.



Emitent povéfil na zékladé piikazni smlouvy spolecnost J&T IB Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ¢innosti spojenou s piipravou a
zajisténim vydani Dluhopist (,,Aranzér®).

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu budou uvadény na trh Emitentem prostfednictvi
spolecnosti J&T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731
(,,J&T BANKA“ nebo ,,Manazer).

Emitent pozada prosttednictvim spolecnosti J&T BANKA jako kotacniho agenta o pfijeti vSech Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Rybna
14/682, 110 05 Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1773 (,,BCPP* nebo ,,Regulovany trh BCPP*).

Zakladni prospekt byl na zaklad€ zadosti Emitenta uc¢inéné v souladu s ¢l. 20 Natizeni o prospektu a v souladu
s &l. 35 a nasl. Provadé&ciho nafizeni 2019/980 schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky (,,Ceské narodni
banka“) ¢. j. ¢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. Rozhodnutim o schvaleni Zakladniho prospektu cenného papiru Ceska narodni
banka pouze osvédcuje, Ze schvaleny Zakladni prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a
soudrznosti pozadované Natizenim o prospektu a dal§imi pfisluSnymi pravnimi ptedpisy, tedy ze obsahuje
nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informovan¢ posoudil Emitenta a cenné papiry,
které maji byt predmétem vetejné nabidky, tj. Dluhopisy a pfijeti Dluhopisii k obchodovéni na regulovaném
trhu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Zakladniho
prospektu. Ceska narodni banka vykonava dohled nad dodrzovanim Nafizeni o prospektu, aviak neposuzuje
hospodarské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost
Emitenta ani schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu Dluhopisi. Zajemci o koupi Dluhopist
jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu vydany, by méli provést své
vlastni posouzeni vhodnosti koupé téchto Dluhopisi.

Dluhopisy maji byt vefejné nabizeny na tizemi Ceské republiky. Emitent nevylucuje, Ze v souladu s &l. 25
Natizeni o prospektu pozada Ceskou narodni banku, aby poskytla Narodni bance Slovenska (,,N4rodni banka
Slovenska“) osvédceni o schvaleni Zakladniho prospektu potvrzujici, ze Zakladni prospekt byl vyhotoven s v
souladu s pravem Evropské unie, za ucelem vetejné nabidky Dluhopisti i na uzemi Slovenské republiky
(,,notifikace NBS*).

Zakladni prospekt byl vyhotoven ke dni 13. 6. 2025 (,,Datum prospektu®). Zakladni prospekt je platny
pouze po dobu dvanacti mésicii od jeho pravomocného schvileni Ceskou narodni bankou, tj. do dne 18.
6. 2026. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v pripadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych
chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Zakladni prospekt pozbyl platnosti nebo jestlize
nedoslo k naplnéni podminek podle Clanku 23 Na¥izeni o prospektu. Bude-li uvedeno v Koneénych
podminkéch, e dojde k vefejné nabidce Dluhopisti na izemi Slovenské republiky, Emitent pozada Ceskou
narodni banku o notifikaci schvéleni prospektu Narodni bance Slovenska a, stanovi-li tak pravni pfedpisy
upravujici vefejnou nabidku investicnich cennych papirt na izemi Slovenské republiky, pfelozi tento Zakladni
prospekt a piislusné Konec¢né podminky do ptislusného jazyka.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které jsou
Emitentovi k Datu prospektu znamé a které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole ,,Rizikové
faktory* Zakladniho prospektu.

Zakladni prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoz i vSechny vyro¢ni zpravy Emitenta uvefejnéné po Datu
prospektu, jsou zdjemcim k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankadch Emitenta:
www.europacityensembles.cz v sekci Pro investory a dale v sidle Emitenta na adrese Sokolovska 700/113a,
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http://www.europacityensembles.cz/

Karlin, 186 00 Praha 8 v pracovni dny v dob€ od 9.00 do 14.00 hodin a na adrese Urcené provozovny uréené
v souladu s Emisnimi podminkami v pracovni dny v dob¢ od 9.00 do 16.00 hodin.

Jestlize Zakladni prospekt obsahuje hypertextové odkazy na internetové stranky, kromé& hypertextovych
odkazl na informace zaclenéné formou odkazu, informace na internetovych strankach uvedené nejsou soucasti
Zakladniho prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny Ceskou narodni bankou.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecn¢ zavaznymi pravnimi predpisy uvetejiiovat zpravy o vysledcich
svého hospodateni a své financ¢ni situaci.

Tento Zakladni prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopist. Zajemci o koupi
Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdmci Dluhopisového programu vydany, musi sva investi¢ni
rozhodnuti ucinit na zéklad¢ informaci uvedenych nejen v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zaklade
dodatkti Zakladniho prospektu a Kone¢nych podminek ptislusné Emise obsahujiciho Doplnék dluhopisového
programu.
Aranzér
J&T IB Capital Markets, a.s.
a
Emitent
Europacity Berlin finco s.r.o.
a
Manazer
J&T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Zakladni prospekt je zakladnim prospektem ve smyslu prislusnych ustanoveni Narizeni o prospektu schvdlenym
Ceskou ndrodni bankou za iicelem verejné nabidky v Ceské republice, piipadné (budete-li tak uvedeno
v Konecnych podminkdch nékteré Emise a po pripadné notifikaci NBS) na Slovensku a za ucelem prijeti
Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu v Ceské republice. Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské

republiky.

Emitent vynalozil veskerou péci, kterou po ném lze rozumné pozadovat, aby zajistil, Ze v Zakladnim prospektu
obsazené informace jsou pravdivé a uplné, za coz Emitent v souladu s pravnimi predpisy odpovida. Emitent
neschvalil jakékoli jiné prohldaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v
tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich, pripadné Konecnych podminkach. 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 Zakladnim prospektu uvedeny
vyhradné k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu. Predani, uverejnéni ¢i jina forma zpristupneni Zakladniho
prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamena, Ze prohldseni a informace v ném uvedené jsou spravné
ke kteréemukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Zakladni prospekt je nutné cist ve spojeni s Konecnymi podminkami a s pripadnymi dodatky Zakladniho
prospektu, pricemz v pripadé jakychkoliv rozporii mezi témito dokumenty ma prednost vzdy naposledy
uverejnény dokument; tyto skutecnosti vSak nemeni nic na tom, Ze informace obsazené v tomto Zakladnim
prospektu jsou platné pouze k datu jeho vyhotoveni.

Dluhy z Dluhopisii je mozné uspokojit z majetku Emitenta. Zadnda jind tieti osoba (véetné Ceské republiky ¢i
Slovenskeé republiky, kterékoli jejich instituce, ministerstva, nebo jiného organu statni spravy ¢i samospravy)
neni odpovédna za plnéni dluhit z Dluhopisi, za jejich splnéni nikterak neruci, ani je jinym zpiisobem
nezajistuje. Prijetim Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu organizator regulovaného trhu neprebira
zadné dluhy z Dluhopisu, ¢i zaruky za né Cili prijetim DIuhopisii k obchodovani na regulovaném trhu BCPP
neprebirda BCPP Zadné zdvazky z Dluhopisii. Pohledavky z Diuhopisii nejsou kryty Zadnym systémem pojisténi
vkladii, tedy ani garancnim systémem zajistovanym Garancnim systémem financniho trhu.

Sirent tohoto Zdkladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych statech omezeny
zakonem. Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvileny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdnem
Jakékoli jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky. Dluhopisy zejména nebudou registrovany v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
predavany na uzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stdtii
americkych, jinak nez na zakladeé vyjimky z registracni povinnosti podle uvedeného zdkona nebo v ramci
obchodu, ktery takové registracni povinnosti nepodléhd. Osoby, do jejichz drZeni se tento Zdakladni prospekt
dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu
nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani jakychkoliv materialii vztahujicich se k Dluhopisiim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopisii nese vlastni odpovédnost za to, Ze prodej nebo nakup Dluhopisii
probéhne v souladu s relevantni pravni upravou dotcené jurisdikce. Informace obsazené v kapitolach
,Zdanéni* a ,, Vymahani soukromopravnich narokii viici Emitentovi™ jsou uvedeny pouze jako vseobecné
informace a byly ziskany z verejné dostupnych zdrojui, které nebyly blize analyzovany ani nezavisle ovéreny
Emitentem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktori
uvadenych v téchto kapitoldch a na své viastni pravni, danové a jiné odborné poradce.

Potencidlnim nabyvateliim Dluhopisii, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a
Jjinymi poradci ustanoveni prislusmych pravnich predpisii, zejména devizovych a dariovych predpisii Ceské
republiky (pripadné Slovenské republiky), statu, jichz jsou rezidenty, a jinych prislusnych statu, jejichz pravni
predpisy mohou byt z pohledu potencionalnich nabyvatelii ¢i Dluhopisii relevantni, a dale vSechny prislusné
mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.
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Viastnici dluhopisii, vietné vSech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali
o vSech zakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich viastnictvi (drzbu) Dluhopisi, a rovnéz prodej
Dluhopisii do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a
aby tyto zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlasent ¢i zavazny slib Emitenta ohledné
budoucich uddlosti nebo vysledkii, nebot’ tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na
okolnostech a udalostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni nabyvatelé
Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni, a sva investicni rozhodnuti zalozZit na
vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychazeji z Mezinarodnich standardii
financniho vykaznictvi v platném znéni schvaleném v Evropské unii (,, IFRS“). Néekteré hodnoty uvedené v
tomto Zakladnim prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, Ze hodnoty uvadené pro
tutéz polozku se mohou na riiznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty nékterych hodnot nemusi
byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocatecnim pismenem maji vyznam uvedeny v tomto
Zakladnim prospektu. Znéni Spolecnych emisnich podminek v kapitole ,,Spolecné emisni podminky *“ tohoto
Zakladniho prospektu obsahuje viastni definice a zkratky.

Bude-li tento Zakladni prospekt preloZen do jiného jazyka, je v pripade jakéhokoliv rozporu mezi znénim

Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zdakladniho prospektu prelozeného do jiného jazyka
rozhodujici znéni tohoto Zakladniho prospektu v ceském jazyce.
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SHRNUTI

Shrnuti Zakladniho prospektu obsahujici klicové informace, jez investori potrebuji, aby porozuméli povaze a
rizikum Emitenta a Dluhopisii, bude v souladu s ¢lankem 8 odst. 8 Narizeni o prospektu zpracovano ke kazdé
dilci Emisi a bude obsazeno v Konecnych podminkach.
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OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Cilem nasledujiciho popisu neni podat vycerpavajici pfehled DIuhopisového programu. Tento ptehled je vyiat
a omezen ve své celistvosti informacemi obsazenymi v tomto Zakladnim prospektu, Spoleénych emisnich
podminkach a ptislusnych Kone¢nych podminkach dil¢i Emise.

Slova a vyrazy uzité v tomto obecném popisu maji stejny vyznam jako vyrazy definované v jinych Castech
tohoto Zakladniho prospektu, zejména v kapitole ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisu®.
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Emitenta:
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Rizikové faktory:
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Jmenovita hodnota
Dluhopisi:

Status Dluhopisii:
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Europacity Berlin finco s.r.o., ICO: 23140305, se sidlem Sokolovska
700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Me¢stskym soudem v Praze, pod spisovou znackou C 422068

315700C4W24B6FHI5V45

www.europacityensembles.cz

Dluhopisovy program umoziujici vydani Dluhopisi.

Existuji urcité rizikové faktory, které mohou ovlivnit schopnost Emitenta
dostat zavazkiim vyplyvajicim z pfislusné Emise vydané v ramci
Dluhopisového programu. Dale existuji faktory stézejni pro zhodnoceni
rizik trhu spojenych s Emisi vydanych v rdmci Dluhopisového programu a
rizika spojena se strukturou konkrétni Emise dluhopisii vydané v ramci
Dluhopisového programu. Vsechna tato rizika jsou vymezena v kapitole
Rizikové faktory tohoto Zakladniho prospektu.

J&T BANKA, a.s.

AZz200.000.000 EUR souhrnné jmenovité hodnoty Dluhopisti v§ech Emisi.
Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat
jednotlivé Emise v ramci programu, neni omezena.

Dluhopisy budou vydavany v ramci Dluhopisového programu formou
jednotlivych Emisi. Kone¢né znéni Emisnich podminek dil¢i Emise je
tvofeno SpoleCnymi emisnimi podminkami a pfisluSnym dopliikem ve
smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech.

Dluhopisy budou denominovany v eurech nebo v ceskych korunach,
pricemz ména kazdé Emise bude stanovena v pfislusnych Konecnych
podminkach.

Jmenovita hodnota Dluhopisii bude stanovena v pfislusnych Konecnych
podminkach.

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 alespon
rovnocenné vi¢i vSem dalS§im soucasnym i1 budoucim nepodiizenym a
stejnym nebo obdobnym zpisobem zajist€énym dluhim Emitenta, s
vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
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Forma Dluhopisu:

Urokovy vynos (Dluhopisy
s pevnym trokovym
vynosem):

Urokovy vynos (Dluhopisy
s pevnym variabilnim
vynosem):

Urokovy vynos (Dluhopisy
s vynosem na bazi
diskontu):

Emisni kurz Dluhopisii:

Konecna splatnost:

Piedcasné splaceni
Dluhopist z rozhodnuti
Emitenta:

Europacity Berlin finco s.r.o.

pravnich ptedpisi nebo pfislusny Doplnék dluhopisového programu.
Emitent se zavazuje zachdzet za stejnych podminek se vSemi Vlastniky
dluhopist stejné Emise dluhopist stejné.

Dluhopisy budou vydany jako zaknihované cenné papiry.

Dluhopisy oznacené v ptisluSném Doplitku dluhopisového programu jako
Dluhopisy s pevnym trokovym vynosem budou Uroceny pevnou urokovou
sazbou stanovenou v piislusném Dopliiku dluhopisového programu, resp.
pevnymi trokovymi sazbami uvedenymi pro jednotliva Vynosova obdobi v
prislusném Doplitku dluhopisového programu.

Dluhopisy oznacené v prislusném Dopliiku dluhopisového programu jako
Dluhopisy s pohyblivym urokovym vynosem budou troceny pohyblivou
urokovou sazbou odpovidajici ptislusné hodnoté Referencni sazby, kterou
muze byt PRIBOR nebo EURIBOR, zvySené nebo snizené o piisluSnou
Marzi (je-li relevantni).

Dluhopisy oznacené v prislusném Dopliiku dluhopisového programu jako
Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu nebudou troceny a jejich vynos je
predstavovan rozdilem mezi Diskontovanou hodnotou Dluhopisu a emisnim
kurzem takového Dluhopisu.

Emisni kurz v§ech Dluhopist (,,Emisni kurz*) vydanych k Datu emise bude
stanoven v piislusnych Konecnych podminkach. Emisni Kurz dluhopisi
vydanych pod Datu emise bude uren ManaZerem vzdy na zakladé¢
aktudlnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu jakychkoli
Dluhopist vydanych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici
alikvotni trokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli
pochybnostem se stanovi, Ze Zadna z osob vefejn¢ nabizejicich Dluhopisy
ve smyslu Nafizeni o prospektu nema vuc¢i kterémukoli investorovi do
Dluhopist zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat. Aktudlni
vyse Emisniho kurzu bude zvetejnéna na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papirii
zélozka ,,Europacity Berlin finco s.r.0.*

Pokud nedojde k pted¢asnému splaceni Dluhopisit Emitentem nebo k jejich
nabyti Emitentem a zaniku zptisobem a z divodi stanovenych ve Spole¢nych
emisnich podminkach, bude trokovy vynos a jmenovitd hodnota Dluhopist
splacena ke dni kone¢né splatnosti Dluhopisti podle Kone¢nych podminek
(,,Den kone¢né splatnosti*).

Veskeré platby z Dluhopisti budou ucinény za podminek uvedenych v
Emisnich podminkach dil¢i Emise a zarovenl za podminek stanovenych
dafiovymi, devizovymi a ostatnimi piislu$nymi pravnimi ptedpisy Ceské
republiky (pfipadné Slovenské republiky) uc¢innymi v dobé provedeni
platby a v souladu s nimi.

Emitent je opravnén na zékladé svého rozhodnuti splatit veskeré Dluhopisy
k jim v takovém rozhodnuti ur¢enému dnu, a to bud’ Castecné (,,Den
¢astecné piredCasné splatnosti®) nebo zcela (,,Den prred¢asné splatnosti).
Den castecné predcasné splatnosti nebo Den pred¢asné splatnosti vak miize
nastat nejdiive v den prvniho vyro¢ni Data emise (v€etn€) a Den Castecné
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Predcasné splaceni
Dluhopist z rozhodnuti
Vlastniki dluhopisii:

Odkup Dluhopisu

Prijeti k obchodovani na
burze:

Povinnost zdrzet se ziizeni
zajisténi:

Piipady neplnéni
povinnosti:
Rozhodné pravo:

Ohodnoceni finan¢ni
zpusobilosti (rating):

Europacity Berlin finco s.r.o.

pred¢asné splatnosti musi byt (i) u Dluhopisii s pevnym nebo pohyblivym
urokovym vynosem soucasné¢ Dnem vyplaty uroku nebo (ii) u Dluhopist s
vynosem na bazi diskontu nejbliz§im 20. dnem kalendainiho mésice, ktery
nastane po uplynuti alesponn 40 dnli od ozndmeni o predcCasné Castecné
splatnosti Dluhopisti. Oznameni Emitenta o pfedcasné splatnosti Dluhopisti
musi byt ucinéno nejpozdéji 40 dni pred prisluSnym Dnem piredcasné
splatnosti nebo Dnem ¢aste¢né predCasné splatnosti z rozhodnuti Emitenta.
Vlastnikim dluhopist vznika téZ k p¥islusnému Dni pred&asné splatnosti
nebo Dni casteCné predCasné splatnosti pravo na vyplatu Mimotadného
urokového vynosu dluhopisu stanoveného v Konecnych podminkach.
V ptipadé Dluhopist s vynosem na bazi diskontu bude k piislusnému Dni
predcasné splatnosti nebo Dni casteCné piedCasné splatnosti splacena
Diskontovana hodnota (jeji odpovidajici ¢ast).

Vlastnik dluhopist neni opravnén pozadat o piedcasné splaceni Dluhopist
nebo o odkup Dluhopisti pfede Dnem kone¢né splatnosti s vyjimkou ptipadt
uvedenych ve Spole¢nych emisnich podminkach.

Emitent mtze kdykoli odkoupit jakékoli mnozstvi Dluhopisti na trhu nebo
jinak za jakoukoli cenu.

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP prostiednictvim Kota¢niho agenta a predpoklada, ze Dluhopisy
budou pfijaty k obchodovani nejpozdé€ji k datu uvedenému v ptislusnych
Koneénych podminkach ptislusné Emise dluhopisi.

Nestanovi-li pravni predpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceské
republika (ptipadné Slovenska republika) vazana jinak, Emitent neodpovida
za odvod jakychkoli dani ani mu neplyne povinnost zaplatit jakékoli dan¢ v
souvislosti s Dluhopisy, zejména v dasledku vlastnictvi, pfevodu nebo
vykonu prav z Dluhopisi. Datiové piedpisy Ceské republiky (piipadné
Slovenské republiky) a daniové predpisy ¢lenského statu investora mohou
mit dopad na pfijem plynouci z Dluhopisti.

Emitent je povinen zdrzet se ziizeni a nepfipustit jakékoli zajisténi, jak je
blize popsano v ¢lanku 4.1 Spole¢nych emisnich podminek.

Spole¢né emisni podminky obsahuji pfipady neplnéni povinnosti, ve
kterych mize dojit k predc¢asné splatnosti DIuhopist (jak je blize popsano v
¢lanku 11.1 Spole¢nych emisnich podminek).

Ceské prévo.

Emitentovi nebyl k Datu emise piidélen rating spoleCnosti registrovanou
podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009, o
ratingovych agenturach, v platném znéni, ani zadnou jinou spole¢nosti.
Informace o samostatném finan¢nim hodnoceni pfislusné Emise bude
uvedena v Kone¢nych podminkam.

ZAKLADN{ PROSPEKT
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UCEL, ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

Zajem fyzickvch a pravnickych osob zac¢astnénych na emisi a nabidce Dluhopisu

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Dluhopisovém
programu nebo jakékoliv nabidce Dluhopisti, kromé Manazera, zajem, ktery by byl pro Emisi ¢i nabidku
podstatny.

Manazer ptsobi téz v pozici Administratora, Kota¢niho agenta a Agenta pro zajisténi.

Duvody nabidky a pouziti vynosu

Diivody emise Dluhopisii

Emitent je spolecnosti zaloZzenou za ucelem vydavani dluhopist, véetné Dluhopist. Emitent tak poskytne
vytézek z Emise svému jedinému spolecnikovi, tj. spole¢nosti QH Holdco II Gmbh & Co KG, reg. ¢. HRA
56378 B, se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, Némecko (,,Holdingova spole¢nost®), ktera je dale
poskytne svym dal$im dcetfinym spole¢nostem, které slouzi jako tzv. projektové (SPV) spolecnosti vlastnici
konkrétni realitni projekty (Emitent, Holdingova spolecnost a dalsi osoby ovladané Holdingovou spole¢nosti
dale jen ,,Skupina emitenta®).

K Datu prospektu Emitent pfedpoklada, ze vytézek z emise Dluhopisti bude pouzit primarné na splaceni uvéru
poskytnutého PPF banka a.s., ICO: 471 16 129, LEI: 31570010000000036567, se sidlem Praha 6, Evropska
2690/17, PSC 16041, zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B
1834, ve prospéch Holdingové spolecnosti, ktery byl poskytnut ve vysi 78.000.000 EUR, pticemz celkova
vyse (véetnd troki a daliiho prislugenstvi) ke Dni prospektu &ini zhruba 79.040.000 EUR (,,Uvér PPFB).

Kromeé splaceni Uvéru PPFB neni stanoven zadny konkrétni ucet pouziti vytézku z emise Dluhopisi a Skupina
emitenta jej pouzije na vSeobecné korporatni Ucely, vetné refinancovani jiného zadluzeni Skupiny emitenta.

Odhad cisté castky vynosii z emise a nabidky Dluhopisii
Naklady piipravy dil¢i Emise budou uvedeny v Koneénych podminkach.
Pravdépodobny Cisty vytézek z dil¢i Emise pro Emitenta (pfi vydani celého predpokladané jmenovité hodnoty

emise) bude uveden v Konec¢nych podminkach. Cely vytézek bude pouzit ucelu, ktery bude uveden v
Kone¢nych podminkach.

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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Osoby odpovédné za udaje uvedené v Zakladnim prospektu

Osobou odpovédnou za spravnost a uplnost tidaji uvedenych v tomto Zakladnim prospektu je Emitent —
spolec¢nost 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 M¢stskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 422068,
za kterou jedna jednatel samostatn¢. Emitent ma 1 jednatele, kterym je Drahoslava Berankova.

ProhlaSeni osoby odpovédné za udaje uvedené v Zakladnim prospektu

Emitent prohlasuje, Ze podle jeho nejlepsiho védomi jsou udaje obsazené v tomto Zakladnim prospektu
v souladu se skutecnosti a ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

K Datu prospektu

Za Europacity Berlin finco s.r.o.

=8
g ————

Jméno: DRAHOSLAVA BERANKOVA
Pozice: jednatel

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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Udaje od ti‘etich stran

Emitent potvrzuje, Ze pokud byly v Zakladnim prospektu vyuzity informace pochazejici od tfeti strany, byly
tyto informace pfesné reprodukovéany 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 neptesné nebo zavadejici.

Piesny zdroj ¢i zdroje udaji jsou vzdy uvedeny u konkrétnich informaci uvedenych v ramci Zakladniho
prospektu. Jedna se o nasledujici zdroje:

= Apartment Buildings Report, Berlin, Q1 2025 pfipraveny GUTHMANN® Zinshaus, dostupny zde:
https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/apartment-buildings-
berlin/#:~:text=Berlin%20%2D%20Price%20Range-
.Rental%20Market,units%20(about%202.02%20million);

» JLL, German Housing Market Overview — H2 2024, dostupné zde: https://www.jll.de/en/trends-and-
insights/research/housing-market-overview;

= Berlin Properties Mitte 2025 ptipraveny GUTHMANN® Zinshaus, dostupny zde:
https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/mitte/;

= The Bundesbank’s Forecast for Germany: economy struggling with persistent headwinds ptipraveny
Neémeckou spolkovou bankou (némecky Deutsche Bundesbank), dostupny zde:
https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-
strugeling-with-persistent-headwinds-947562;

= Berlin Market Pulse 2024 — A Bright Outlook pfipraveny HVS, dostupny zde:
https://www.hvs.com/article/9980-berlin-market-pulse-2024-a-bright-outlook;

= CNB. Rozhodnuti bankovni rady CNB ze dne 7. 5. 2025, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/;

= CNB. Sazby PRIBOR - mé&siéni a roéni priméry, dostupné zde:
https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/prumerne.html?rok=2024;

= Progndza CNB - jaro 2025, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/;

= (CNB - Zprava o ménové politice — jaro 2025, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/zpravy-o-menove-politice/Zprava-o-menove-politice-jaro-2025/;

= Cesky statisticky ufad, Inflace - druhy, definice, tabulky, dostupné zde:
https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace;

= Statistisches Bundesamt (Destatis), Press release No. 125 ze dne 31. 3. 2025, dostupné zde:
https://www.destatis.de/EN/Press/2025/03/PE25 125 611.html;

= Statistisches Bundesamt (Destatis), Press release No. 463 ze dne 10. 12. 2024, dostupné zde:
https://www.destatis.de/EN/Press/2024/12/PE24 463 611.html;

= Statistisches Bundesamt (Destatis), Press release No. 055 ze dne 13. 2. 2025, dostupné zde:
https://www.destatis.de/EN/Press/2025/02/PE25_055_611.html;

= Berlin Office Market Dynamics, Q1 2025 pfipraveny JLL, dostupny zde: https://www.jll.de/en/trends-
and-insights/research/berlin-office-market-dynamics;

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-struggling-with-persistent-headwinds-947562
https://www.hvs.com/article/9980-berlin-market-pulse-2024-a-bright-outlook
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/
https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/prumerne.html?rok=2024
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-politice/Zprava-o-menove-politice-jaro-2025/
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-menove-politice/Zprava-o-menove-politice-jaro-2025/
https://www.czso.cz/csu/czso/mira_inflace
https://www.destatis.de/EN/Press/2025/03/PE25_125_611.html
https://www.destatis.de/EN/Press/2024/12/PE24_463_611.html
https://www.destatis.de/EN/Press/2025/02/PE25_055_611.html
https://www.jll.de/en/trends-and-insights/research/berlin-office-market-dynamics
https://www.jll.de/en/trends-and-insights/research/berlin-office-market-dynamics

= Research Berlin Office Q3 2024, ptipraveny JLL, dostupny zde: https://www.jll.de/content/dam/jll-
com/documents/pdf/research/emea/germany/en/jll-berlin-office-market-dynamic-q3-2024.pdf;

= Berlin Hotel Market Spotlight ze dne 20. 8. 2024, dostupny zde:
https://www.cushmanwakefield.com/en/germany/insights/berlin-hotel-market-spotlight;

= Ben Knight: Berlin rent cap overturned by Germany's top court, dostupné zde:
https://www.dw.com/en/berlin-rent-cap-overturned-by-germanys-top-court/a-57209268;

=  Euribor rates by year, dostupné zde: https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-rates-by-year/;

= Euro money market reference rate ptipraveny The European Money Markets Institute, dostupné zde:
https://www.emmi-benchmarks.eu/benchmarks/euribor/;

= PRIBOR, ptipraveny Czech Financial Benchmarks Facility, dostupné zde: https://cfbf.cz/pribor/.

Zpravy znalci

Tento Zakladni prospekt neobsahuje zpravy znalct s vyjimkou zprav auditora.

ProhlaSeni o schvaleni Zakladnim prospektu prislu§Snym organem

Tento Zakladni prospekt obsahujici Spole¢né emisni podminky byl schvilen rozhodnutim CNB, jako
prislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 17. 6. 2025, ¢j.: 2025/070449/CNB/650, sp. zn.: S-Sp-
2025/00292/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 18. 6. 2025.

Zajemci o koupi Dluhopisil jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu
vydany, by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti koupé téchto Dluhopisti. Rozhodnutim o schvaleni
zékladniho prospektu cenného papiru CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje
normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Naftizeni o prospektu.

Toto schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt vyhotovuje, pricemz
CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje
budouci ziskovost Emitenta ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru.

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI
UDAJE O EMITENTOVI
Historie a vyvoj Emitenta
Emitent byl zaloZen podle prava Ceské republiky jako spoleénost s ru¢enim omezenym. Ke vzniku Emitenta
doslo dne 2. 4. 2025 zapisem do obchodniho rejstiiku, oddil C, vlozka 422068, vedeného Méstskym soudem
v Praze. Emitent je dcefinou spolec¢nosti Holdingové spolecnost, tj. QH Holdco I Gmbh & Co KG, reg. ¢.
HRA 56378 B, se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, Némecko.
LEI 315700C4W24B6FHI5V45.

Emitent vznikl jako tzv. SPV (Special Purpose Vehicle), spoleCnost uréena vyluéné k vydani Dluhopist a
poskytnuti vytézku z dil¢ich Emisi Holdingové spolecnosti formou uvéru.

Jedinym spole¢nikem Emitenta je Holdingova spolecnosti.

Emitent nema ani v minulosti nemé¢l Zadné zaméstnance.

Pravni a obchodni nazev Emitenta

Emitentem DIuhopist je spolecnost Europacity Berlin finco s.r.o.

Misto registrace a identifikac¢ni ¢islo osoby

Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsany pod identifikaénim &islem 23140305 v obchodnim rejstiiku.
Datum zaloZeni a doba trvani Emitenta

Emitent vznikl dnem zapisu do ¢eského obchodniho rejstiiku obchodnich spole¢nost dne 2. 4. 2025. Emitent
byl zalozen na dobu neurcitou.

Sidlo, pravni forma, pravni predpisy, zemé sidla, adresa a t.¢., webové stranky

Emitent ma sidlo na adrese Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8.

Emitent ma pravni formu spole¢nosti s ruCenim omezenym.

Emitent se pii své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi piedpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zakonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, zakonem ¢&. 455/1991 Sb., o

zivnostenském podnikani.

Tel. 420 221 710 111, e-mail: info@europacityensembles.cz, webové stranky: www.europacityensembles.cz

Upozornéni: Jestlize Zéakladni prospekt obsahuje hypertextové odkazy na webové stranky, kromé
hypertextovych odkazii na informace zaclenéné formou odkazu, informace na webovych strankach uvedené
nejsou soucasti Zakladniho prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny Ceskou narodni bankou.

Udalosti s podstatnym vyznamem pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent si neni védom zadnych nedavnych udélosti specifickych pro néj, které by mély podstatny vliv pfi
hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Uvérova hodnoceni

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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Emitent si neni védom existence jakychkoli tivérovych hodnoceni, které by mu byly ptridélené v procesu
hodnoceni bud’ na jeho zadost nebo ve spolupraci s nim.

Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta od posledniho finan¢niho roku
Od vzniku Emitenta nedoslo k Zadné vyznamné zméné vypujcek ¢i struktury financovani Emitenta.
Popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent byl zaloZen za Gcelem vydani Dluhopisii a poskytovani vnitroskupinového financovani Holdingové
spolecnosti ve formé tveéru. Ocekdvanym zdrojem financovani pro vyplatu vynosi spojenych s Dluhopisy
budou urokové vynosy a splatky jistiny pfijaté v souvislosti s poskytnutym vnitroskupinovym financovanim
Holdingové spolecnosti. Bézné provozni potteby Emitenta mohou byt financovany prostiednictvim splaceni
poskytnutého tivéru nebo piiplatki mimo jeho zakladni kapital poskytovanych ze strany Matetské spolecnosti.

Vyznamné smlouvy Emitenta

K Datu prospektu nema Emitent krom¢ smluv uzavienych v ramci bézného podnikani uzavieny takové
smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zdvazkli nebo naroku kterékoli osoby, ktery by byl podstatny pro
schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopisii.

HLAVNI CINNOSTI A KATEGORIE VYROBKU A SLUZEB
Cinnosti a predmét podnikani Emitenta a Skupiny emitenta

Emitent je ucelové zalozena spole¢nost pro Gcely vydani Dluhopisti. Hlavni ¢innosti Emitenta je poskytovani
vnitroskupinového financovani Holdingové spolecnosti ve form¢ tveéru. Emitent zadné dalSi Cinnosti
nevykonava.

Hlavni ¢innosti Skupiny emitenta je development, vystavba, provoz a prodej nemovitostniho Projektu, pficemz
Projekt je k Datu prospektu kompletné dokoncen.

Z tohoto diivodu, a vzhledem k tomu, Ze v roce 2023 stale probihaly stavebni prace, pricemz tplné dokonceni
z pohledu stavebni ¢innosti (nikoliv kolaudace) nastalo az v prib&hu roku 2024, jsou nize uvedeny pouze
vybrané finan¢ni Gdaje za rok 2024.

Skupina emitenta nepodrobuje své ucetni zavérky auditu a taktéz neprovadi konsolidaci. Utetni zavérky
Projektovych spolecnosti jsou sestavovany podle némeckych Gcetnich standardd HGB. Vzdjemné zavazky
mezi spolecnostmi Skupiny emitenta nejsou eliminovany.

Holdingova spole¢nost nevykonava zadnou jinou ¢innost nez drzeni podili v Projektovych spole¢nostech a
nepodili se na zadném jiném projektu, nez je Projekt. Holdingova spolecnost ziskava juniorni a mezaninové

financovani Projektu.

Komplementat skupiny emitenta vykonava vyhradné funkci komplementare v Holdingové spolecnosti i v
Projektovych spole¢nostech a zastava rozhodovaci roli ve vSech klicovych zalezZitostech jejich fizeni.

Organizac¢ni schéma

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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Vybrané finan¢ni tidaje Projektovych spolecnosti'

(v tis. EUR) QH Dev. 2 QH Dev. 6 QHDev.7 | QHDev.8
2024 | 2023 | 2024 | 2023 | 2024 | 2023 | 2024 | 2023
Celkova aktiva 245367 | 236 981 | 194 649 | 188 391 | 203 267 | 194 172 | 169 795 | 167 478
Dlouhodoby majetek | 167 182 | 174 496 | 148 544 | 138 207 | 161 891 | 147 783 | 128 921 | 123 061
2 toho pozemky 62036 | 62031 | 54213 | 53835 | 60939 | 60250 | 48377 | 48 365
z toho budovy a
nabytek, zafizeni a 105146 | 112465 | 94331 | 84372 | 100953 | 87534 | 80544 | 74 696
vybaveni a stavby na
vlastnich pozemcich
Celkova pasiva 245367 | 236 981 | 194 649 | 188 391 | 203 267 | 194 172 | 169 795 | 167 478
Vlastni kapital 105521 | 105521 | 68414 | 68414 | 75611 | 75611 | 57142 | 57 142
Zavazky 139846 | 131459 | 126 235 | 119 977 | 127 656 | 118 561 | 112 653 | 110 336
2 toho bankovni Gvéry | 69575 | 71217 | 74399 | 76169 | 71238 | 73096 | 68673 | 70 404
ztoho 67550 | 54061 | 44801 | 31613 | 47228 | 31745 | 37758 | 31341
vnitroskupinové uvéry
z toho ostatni zdvazky | 2720 6182 7 035 12194 | 9191 | 13720 | 6222 8591
Podil vlastniho kapitalu | jo 00 | 4eor | 350 | 36% | 37% | 39% | 34% | 34%
na aktivech
e v k v ’ h v
Uvérk dcetni hodnoté 2% | 41% | 50% | 55% | 44% | 49% | 53% | 57%
dlouhodobych aktiv

! Udaje vychazi z Giéetnich zavérek Projektovych spole¢nosti sestavenych za rok 2024.

Europacity Berlin finco s.r.o.

17

ZAKLADN{ PROSPEKT




Vybrané finanéni tidaje Holdingové spole¢nosti a Komplementaie skupiny emitenta?

(v tis. EUR) QH Ver. IV . QHHoldco Il
2024 2023 ‘ 2024 2023
Celkova aktiva 53 47 539960 | 491480
Podil na vlastnim jméni 0 0 306 689 306 689
Celkova pasiva 53 47 539 960 491 480
Vlastni kapital - - 307 299 307 299
Zavazky 51 47 232 661 184 181
z toho bankovni Uvéry - - 78 000 78 000
z toho vnitroskupinové uUvéry 51 45 127773 77 466
z toho ostatni zavazky 2 2 26 888 28 715

Vyznamné nové produkty nebo sluzby
Emitent neuvedl na trh Zddné vyznamné produkty nebo sluzby.
Postaveni Emitenta v hospodarské soutézi

Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi na zZddném trhu a nema zadné relevantni trzni
podily a postaveni.

Projekt

K Datu prospektu je developersky projekt Skupiny eminenta s oficialnim nazvem Europacity Ensembles
(,,Projekt*) kompletné¢ dokonCen —Projekt zahrnuje ctyii budovy ,,QH Spring®, ,,QH Straight*, ,,QH
Colonnades* a ,,QH Crown II* umisténé uprostted noveé vznikajici méstské ctvrti EuropaCity v samém srdci
Berlina. Diky svému strategickému umisténi nedaleko nadrazi Berlin — Hauptbahnhof a vladni ¢tvrti jde o
jedno z nejzajimavéjsich a nejlukrativnéjsich rozvojovych uzemi v Berling. Pro méstskou ¢ast EuropaCity byla
vydana urbanisticka koncepce, jejiz soucasti je i rozvojova ctvrt’ Heidestrasse, kde se nachazeji ¢tyti budovy
projektu.

V okoli Projektu se nachazi prevazné kancelaiska a hotelova zastavba. Zapadni okraj projektu je pak ohranicen
zastavbou (prevazné kancelare), které sousedi s Zelezni¢ni trati vedouci na nadrazi Berlin — Hauptbahnhof.
Projekt ma vybornou dostupnost z hlediska napojeni na méstskou i dalkovou vetejnou dopravu — nachazi se
v blizkosti berlinského hlavniho nadrazi a v dochozi vzdalenosti od dvou stanic metra a S-bahn.

Dopravni obsluznost Projektu a umisténi jednotlivych budov v ramci Projektu zobrazuji schémata nize:

2 Udaje vychazi z uéetnich zavérek Projektovych spole¢nosti sestavenych za rok 2024.
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Vychozim koncepcnim principem Projektu je tradicni blokova zastavba s vnitrobloky, pfic¢emz Casti blokt
podél ulice Heidestrasse jsou tvoreny kancelafemi, které ¢astecné odstinuji zbylé ¢asti od hluku. Sportovni
vyziti a oddych poskytuje nedaleké nabrezi a cyklostezky. Ve vSech ctyfech budovach projektu se nachazi
prostory jak komer¢ni (kanceldfe, maloobchod a gastro), tak residencni, pfiCemz z hlediska pronajimatelné
plochy dominuje residencni uziti (cca 58 %).

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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V budové ,,QH Spring* se nachazi hotel, matetské skoly, obchodni prostory a najemni bydleni. Budovy ,,QH
Colonnades*, ,,QH Straight* a ,,QH Crown II* jsou primarn¢ residenc¢ni a kancelaiské s maloobchodnimi
prostorami v pfizemi. Soucasti projektu je i mnozstvi parkovacich stani, kterych je obecné v centru Berlina
nedostatek.

Vsechny budovy Projektu jsou k Datu prospektu dokonceny, pti¢emz posledni z nich, QH Colonnades byla
stavebné dokoncena v fijnu 2024. Kolaudace celého Projektu prob&hla v dubnu 2025 (vyjma kancelaiské Casti
budovy QH Crown II, ktera bude zkolaudovéna az po dokoncenich vnitinich tiprav pro budouciho najemce).

Obecny prehled ploch k prondjmu a parkovacich stani v jednotlivych budovach Projektu uvadi tabulka nize:

R Potencialni
dokonéeni Hruba Cista . «
- o z aq , Parkovaci rocni
(vSechny pronajimatelna | pronajimatelna , -
NEgs 2 = mista prijem
casti plocha (m?) plocha (m?) (EUR)
budovy)
QH SPRING 8/23 31625 20384 59 6 054 550
QH COLONNADES 10/24 31022 17 265 147 6 490 334
QH STRAIGHT 6/24 31726 17 037 120 6352 188
QH CROWN II 4/25 28 920 18 075 27 6 620 858
EUROPACITY
ENSEMBLES 123 293 72 761 353 25517930
(CELKEM)

Z hlediska funkci je pronajimatelna plocha rozdélena nasledovne:

Cista o Rezidenén Kancelars Malf) obch Hotelova
Projekt pr9najlmate i plocha  ka plocha odni plocha

Ina plocha ) 5 plocha )

() (m?) (m?) () (m?)
QH Spring 20383 12 667 - 734 5702 1 280
QH Colonnades 17 265 9190 5302 2 669 - 104
QH Straight 17 037 9 466 4438 2974 - 160
QH Crown II 18 075 10 547 5021 2 508 - -
EUROPACITY
ENSEMBLES (CELKEM) | 72 760 41 870 14 761 8 885 5702 1 544
Pomér 58 % 20 % 12 % 8 % 2%

Bytové jednotky v Projektu o dispozicich 1+KK az 4+KK jsou zamyslené jako ¢isté najemni, p¥icemz prvni
jednotky byly pronajaty v dubnu 2024. Z celkovych rezidenc¢nich ploch je k zac¢atku dubna 2025 pronajato:
(i) 7.305 m? v budové QH Spring (ii) v budov& QH Colonnades 4.167 m?, (iii) 1.978 m? v budové QH Straight
a (iv) 3.682 m? v budové QH Crown II.

Budovy v ramci Projektu maji vysoky ESG standard (LEED Gold v QH Straight, QH Colonnades a QH Crown
II a DGNB Gold v QH Spring). Budovy vyuzivaji téZ Setrné nakladani s destovou vodou, samoziejmosti jsou
nabijecky pro elektromobily nebo dostatek mist pro jizdni kola. Certifikace LEED / DGNB zvysuje i atraktivitu
Projektu jak mezi potencidlnimi ndjemci (zejm. v segmentu kancelati kdy ESG kritérium hraje u korporaci
dilezitou roli pti vybéru sidla) tak mezi potencidlnimi investory (investi¢ni kritéria fondd, vyhodné&jsi akvizicni
uvéry, omezend nabidka obdobnych projektti v ramci Berlina, kde cca. 70 % kancelétskych budov je starSich
20 let — odhad z roku 2023).

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
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ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA
Pozice Emitenta ve Skupiné Emitenta

K Datu prospektu se Skupina emitenta skladd z Holdingové spolecnosti, kterd kromé Emitenta je jedinym
komanditistou projektovych spolecnosti (,,Projektové spolecnosti*): (i) QH Development 2 GmbH & Co KG,
(i) QH Development 6 GmbH & Co KG, (iii) QH Development 7 GmbH & Co KG a (iv) QH Development
8 GmbH & Co KG.

Komplementarem Holdingové spolecnosti i vSech Projektovych spolecnosti je QH Verwaltungs IV GmbH, se
sidlem Lisa-Fittko-Strafie 7, 10557 Berlin, HRB 214689 (,,Komplementai skupiny emitenta‘).

Jedinym komanditistou Holdingové spolecnost a jedinym spolecnikem Komplementéie skupiny emitenta je
QH Ensambles S.ar.l., se sidlem avenue Marie-Thérése 18, L — 2132, Luxembourg, zapsana v lucemburském
obchodnim rejstriku pod ¢islem B 272480 (,,Spole¢nik skupiny emitenta“).

Nize uvedené grafické schéma zobrazuje spolec¢nosti tvofici Skupinu emitenta a Spole¢nika skupiny emitenta
k Datu prospektu (veskeré podily jsou 100%, tj. v€etné podilu na hlasovacich pravech, neni-li vyslovné
uvedeno jinak):

Noviocort Ltd. MTK Partnership, s.r.o.

40% 60%

.

QH Ensambles S.ar.l.

100%

100%

Europacity Berlin

QH HoldCo 11 GmbH & Co.
KG FinCo s.r.o.

100% 100% 100% 100%
Building QH Spring Building QH Straight (Eiu;ldlngng Building QH Crown II
QH Development 2 QH Development 6 . DO 0r:na €s . QH Development 8

GmbH & Co KG GmbH & Co KG LAl EmEl T e GmbH & Co KG

GmbH & Co KG

Zavislost Emitenta na Skupiné

Emitent nevykonava Zadnou aktivni ¢innost kromé planovaného vydavani Dluhopisi.

Emitent ziskané prostfedky z vydani Dluhopisti poskytne na financovani Holdingové spolecnosti, ktera je
poskytne dale Projektovym spole¢nostem.

Emitent bude pln¢ zprosttedkované zavisly na jednotlivych Projektovych spolecnostech, jakym zplisobem se
podati ziskat dostatecné prosttedky z Projektu.
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K Datu prospektu Emitentovi nejsou zndmé zadna ujednéni, kterd by mohla vést ke zméné kontroly nad
Emitentem.

K Datu prospektu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu Emitent neposkytl zaddné zapijcky ani nevydal
zadné investicni nastroje, které by zakladaly Givérovou angazovanost Emitenta vici tfeti osobé.

UDAJE O TRENDECH EMITENTA

Zmény vvhlidek

Emitent prohlasuje, Ze od data vyhotoveni auditované zahajovaci rozvahy, tj. od 2. 4. 2025, nedoslo k zadné
podstatné negativni zmén¢ vyhlidek Skupiny emitenta.

Zmény finanéni vvkonnosti

Od data, za které byly zvefejnény finan¢ni idaje, od vyhotoveni auditované zahajovaci rozvahy k 2. 4. 2025,
do Data prospektu, nedoslo k zadné negativni zméné finan¢ni vykonnosti Skupiny emitenta.

Informace o znamyvch trendech

Obecné

Existuje cela rada faktorti a trendd, které na Skupinu emitenta ve vztahu k Projektu mohou mit vliv. Hlavni
trendy, které¢ Skupinu ovliviiuji, jsou popsany nize.

Trendy na trhu komer¢énich nemovitosti v Berliné

Trendy na trhu ndjemnich residenénich nemovitosti — Berlin

Néjemni bydleni pfedstavuje dlouhodob¢ nejrozsitengjsi formu bydleni v Berlin€. V najmu zije ptiblizné 85 %
obyvatel hlavniho mésta®. Zvlast€ v poslednich né&kolika letech ndjemné rostlo dvojcifernym tempem
v diisledku omezené nabidky novych bytovych projektii a pokracujicim prilivem novych obyvatel do Berlina
a ostatnich némeckych velkomest.

V roce 2023 vzrostl pocet obyvatel Berlina oproti pfedchozimu roku o +0,7 %. V soucasné dob¢ zije v Berling
priblizné 3,878 milionu obyvatel. Po¢et nove ptichozich (188 tisic) byl v hlavnim mésté tfeti nejvyssi od roku
1991, pficemz na trvale kladném migra¢nim saldu se podileji zejména ptichozi ze zahrani¢i. To vytvaii
rostouci tlak na trh s bydlenim, nebot’ poptavka po ném je silngjsi nez nabidka. Navic, ve srovnani s rokem
2022 doslo i k poklesu dokoncenych bytd. V Berling€ bylo v roce 2023 dokonceno celkem 15 965 bytd, coz
predstavuje pokles o 7,8 % oproti pfedchozimu roku. Nejvice novych byti bylo dokonceno ve Ctvrti
Lichtenberg (3 410), nejméné ve Steglitz-Zehlendorf (345). To bylo vyrazné€ pod politickym cilem 20 000
novych byt ro¢né, jak tomu bylo v pfedchozich letech.

Doslo také k poklesu poctu stavebnich povoleni: V roce 2023 bylo vydano celkem 15 902 stavebnich povoleni,
coz je 0 -6,3 % méné nez v roce 2022 (16 968 stavebnich povoleni). Vzhledem k poklesu poctu stavebnich
povoleni Ize pfedpokléadat, Ze pocet dokoncenych staveb bude v nasledujicich letech nadale klesat. Z celkového
poctu 15 965 dokoncenych staveb bylo 4 340 dotovanych bytu.

Nerovnovaha mezi nabidkou a poptavkou vytvati tlak zejména na vyvoj cen najemného. V této souvislosti
ptijalo mésto Berlin rizna regulacni opatieni, jako je cenova brzda najemného, limitni hranice a predpisy na

3 https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/apartment-buildings-
berlin/#:~:text=Berlin%20%2D%20Price%20Range-,Rental%20Market.units%20(about%202.02%20million).
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ochranu zivotniho prostfedi, aby omezilo rist najemného na trhu s bydlenim a stimulovalo novou bytovou
vystavbu.

Na podporu bytové vystavby schvalil berlinsky senat v ¢ervnu 2024 navrh ,,urychlovaciho zdkona“ jehoz cilem
je zavést zkracené lhity a nové standardy predev§im pro novostavby. Mezi opatieni patii zefektivnéni a
standardizace planovacich a schvalovacich postupti, zavedeni kontrolnich a zpracovatelskych lhtt a jasnéjsi
uprava kompetenci mezi statni a okresni Grovni.

Vytvateni cenove dostupného bydleni v nejvétsich némeckych méstech zlistava obecné velkou vyzvou. Mnoho
stavebnich projektii, zejména v oblasti bytové vystavby, bylo v poslednich dvou letech odlozeno nebo zruSeno
v dasledku zvySenych trokovych sazeb a stavebnich ndkladt. Jak bylo uvedeno vyse, s ohledem na nové
vydana stavebni povoleni se o¢ekava pokles dokoncenych byt v nasledujicich letech. Aktualné dokonCované
byty byly krom lepsich finan¢nich a cenovych podminek realizovany i za mnohem piiznivéjSich regulatornich
podminek — Casové rozpéti mezi ziskanim stavebniho povoleni a dokoncenim bytd se ke konci roku 2023

prodlouzilo o ¢tyti mésice na celkovych 24 mésict ve srovnani s rokem 2020.

Z hlediska vyse najmu registruje Berlin nadale nejsilngj$i rist cen najemného ze vSech ostatnich némeckych
velkomést. Primérmé najemné se oproti predchozimu roku zvysilo o 11,4 % a k ptli roku 2024 ¢ini 19,50 EUR
za metr Ctverecni a mésic. Podivame-li se na delsi ¢asovou fadu od roku 2011, vzrostly v Berlin€¢ primérné
najmy zdaleka nejvice ze viech ostatnich némeckych metropoli, a to pfiblizné 3x*.

Vyse zminénych 19,5 €/m?/mésic pfedstavuje primér za cely Berlin bez rozliSeni stafi a lokality. V lokalité
Berlin-Mitte, kde se projekt nachézi, se medidn meésicniho najemného pohybuje od 23,05 EUR/m2/mésic u
stavajicich budov az do 30,85 EUR/m2/mésic u novych budov°.

Z hlediska prodejnich cen se medidnova cena za metr ¢tverecni bytu, a to novostavby, v Berlin¢ pohyboval
v poloviné roku 2024 kolem 7 900 EUR. Celkova medianova cena za metr ¢tvereéni bez ohledu na staii
nemovitosti se pak pohybovala kolem 5 700 EUR. V blizkosti Projektu v lokalit¢ Berlin-Mitte dosahovaly
prodejni ceny trovné 8.040 EUR u stavajicich budov a 14.600 EUR u novych budov za metr &tvereéni >.

Trendy na trhu kancelafi — Berlin

PtestoZe je berlinsky trh s pronajmy kancelari ovlivnén ekonomickou nejistotou, v poslednim roce jevi znamky
Caste¢né stabilizace. V prvnich deviti mé&sicich roku 2024 bylo v Berliné pronajato 441 900 m? kancelaiskych
prostor, coz je 0 9 % vice nez ve stejném obdobi roku 2023. Zaroven je to ale 0 21 % méné nez pétilety praimér
(556.800 m?) a 0 24 % méné nez desetilety praimér (579.200 m?)®.

Stejné jako v roce 2023 dominovaly mensi pronajmy — za prvnich 9 mésicti roku 2024 bylo uzavieno 558
prondjmt kancelaf, pfi¢emz pouze 6 z nich bylo na vice nez 10 000 m?. T&chto 6 transakci pfedstavovalo
27 % celkového objemu, pficemz dominantnim hra¢em v segmentu velkych transakci byl, obdobné jako v roce
2023, vetejny sektor.

Mira neobsazenosti se ve tfetim ¢tvrtleti roku 2024 vysplhala na 6,3 % z 5,6 % ve druhém cCtvrtleti roku 2024.
Pted rokem se pohybovala na urovni 5,0 %. V sou¢asné dob¢ je v Berling volnych vice nez 1,4 milionu m?
kancelatrskych ploch. Od roku 2020 mira neobsazenosti zaznamenava postupny rust, presto je stale soucasna
uroven vyrazné nizsi nez v roce 2010, kdy neobsazenost dosahovala 8-9 %. Neobsazenost je tyka predevsim
star§ich budov v méné¢ lukrativnich oblastech — tyto dokonce zaznamenaly v roce 2024 pokles najemného.

Primérné vazené nijemné zistalo zhruba na stejné irovni za posledni rok (28,85 €/m*/mésic a ve tietim
Ctvrtleti 2024 oproti 28,89 €/m?/mésic ve tietim Etvrtleti roku 2023). Nejvyse dosahované ndjemné (prime rent)

4 Zdroj: JLL, German Housing Market Overview - H1 2024,
5 Zdroj: https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/mitte/
® https://www.jll.de/en/trends-and-insights/research/berlin-office-market-dynamics
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se ve tfetim Ctvrtleti 2024 zvysilo o 1,00 €/m?/mésic v disledku pretrvavajici poptavky a nedostatku kvalitnich
nemovitosti. Nejvyse dosahované ndjemné se aktualné pohybuje na urovni 45,00 €/m*/mésic, zatimco pted
rokem ¢inilo 43,00 €/m?*/mésic.

Za cely rok 2024 ocekava realitni spolec¢nost JLL objem realizovanych najmid kolem 560 000 metrt
Ctverecnich, tedy o cca 6 % vice neZ za cely rok 2023. Zaroven o¢ekava, ze neobsazenost bude i nadale stoupat
a to potencialng az k 6,7 %.” Neobsazenost budou zvySovat zejména star$i kancelaiské budovy.

Neobsazenost budou déle tlumit zpozdéni ve vystavbe, resp. zastaveni vystavby kancelaiskych projektii napt.
v disledku zvySujiciho se poctu insolvenci developeri. Navic ve stfednédobém horizontu ocekéva Skupina
emitenta ménég zahajenych spekulativnich staveb, protoze celkova napjatd hospodarska situace a nejista situace
v oblasti financovani predstavuji pro projektové developery zna¢nou vyzvu. Vzhledem k pozitivnimu vyvoji
zaméstnanosti v kancelaiskych prostorach v Berling a stabilni poptavce po kancelarskych prostorach v ptistich
letech, zejména po kvalitnich, centraln€ umisténych kancelatich spliujici ESG pozadavky, prepoklada Skupina
emitenta, ze bude téchto prostor v dlouhodobém horizontu opét nedostatek.

Kromé toho se na pozadi pfevazné zastaralého kanceldfského fondu v Berliné zvysi pocet rekonstrukci
stavajicich kancelafskych prostor. Lokalita a kvalita nemovitosti stale vice charakterizuji trh, coz ma za
nasledek, ze najemné v nejlepsich kancelatich bude v dlouhodobém horizontu diky tomuto vyvoji nadale rist,
1 kdyZ pomalej$im tempem neZz v predchozich letech.

Po Covidovych letech se zaméstnavatelim relativné obtizné dafilo pfimét zaméstnance k plnému navratu do
kancelafi, zvlaste v situaci napjatého trhu prace. To se odrazilo i v pozadavcich na kancelatské prostory, které
tuto novou realitu reflektuji. Nové trendy na kanceldfském trhu, které vyrazn€ nahravaji modernim a dobie
umisténym kancelafim by se daly shrnout nasledovné:

e Racionalizace a variabilita prostoru v disledku hybridniho modelu prace.

e Dirraz na dobrou dostupnost kancelati — tj. centralni lokace nebo dobra dostupnost vefejnou dopravou.

e ZlepSeni designu a komfortu v kancelatich, diraz na klidové zony.

e Diraz na ESG aspekty — zelené budovy, vyuziti technologii v interakci s prostorem.

Trendy v oblasti hotelnictvi - Berlin

Berlin patti podle Skupiny emitenta k nejpopularnéjsim evropskym turistickym destinacim — vedle rekreacniho
turismu (zejména ze zahranici) je Berlin také Castym cilem kongresové turistiky nebo eventového turismu
(vystavy, koncerty, sportovni udalosti). Tomu odpovida i rozvinuty hotelovy trh, ktery stale vice sazi na
moderni, individudlni a udrzitelngjsi koncepty.

V roce 2023 tvofili domaci navstévnici 60 % prenocovani, pficemz silny riist zaznamenala poptavka z Polska.
Polsti navstévnici totiz stravili v roce 2023 v némecké metropoli o0 42 % vice noci, nez tomu bylo v roce 2019.
Nejvétsi podil na zakaznicich vSak tvofi turisté ze Spojeného kralovstvi a USA. Silnou poptavku v roce 2023
podtrhuje fakt, Ze pfijezdy turisti vzrostly meziroéné o 15,9 % na 12,1 milionti. Pocet cestujicich na berlinském
braniborském letiSti dosahl v roce 2023 23,1 milionti, tedy o 16,3 % vice v meziroCnim srovnani.
Post-pandemické oziveni cestovniho ruchu v Berliné dokumentuje statistika, ktera ukazuje, ze turistické
navstévy se vroce 2022 dostaly na pfiblizné¢ 75 % z hlediska historickych urovni. Tento trend nadale
pokracoval i v roce 2023, kdy se toto ¢islo posunulo vySe meziro¢né o 12 p. b. Délka navstévy zustala stejna

7 https://www.jll.de/content/dam/jll-com/documents/pdf/research/emea/germany/en/jll-berlin-office-market-dynamic-
q3-2024.pdf
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a pohybovala se okolo 2,5 dne. Pocet prenocovani hostll v ubytovacich zatizeni (anglicky bednights) vzrostl
meziroéné o 11,6 % na 29,6 miliont.?

V Berliné se pted pandemii pohybovalo primérmé ADR (average daily rate), tedy denni ptijem z obsazeného
pokoje, okolo 105-110 EUR. Po signifikantnim poklesu v letech 2021-2022 zacaly tyto trzby mezi roky 2022-
2023 tézit z vyrazného inflacniho rstu. Primérny denni piijem v roce 2023 tak byl o 30 % vyssi oproti roku
2019 a priblizn¢ o 10 % vyssi nez souhrnna inflace mezi lety 2019 a 2023. Diky poptavce po hotelech a
pramérnym sazbam, které rostou rychleji nez inflace, se berlinské RevPAR (Revenue Per Available Room),
tedy prumérné piijmy z kazdého dostupného pokoje v daném Casovém obdobi, v roce 2023 vyraznég zlepsily a
v nomindlnim (bez zapocteni inflace) vyjadieni piekonaly rok 2019 o 12 %. V redlném vyjadieni (se
zapoctenim inflace) vSak ztstala RevPAR o vice nez 5 % pod historickou trovni z roku 2019, a to piredevsim
v dasledku toho, Ze se obsazenost plné nezotavila.

Hotelova nabidka v téméf 3,7 milionovém spolkovém hlavnim mésté vzrostla mezi roky 2013 a 2023 o 1 %
CAGR (Compound Annual Growth Rate — Cesky sloZend ro¢ni mira ristu). Ve zmifiovaném roce 2023 stalo
v Berliné 640 hotelii, pficemz ty dohromady tvofily nabidku vice nez 69 500 pokoji. Napfi¢ roky celkovy
pocet hotelt poklesl, zatimco primérné velikost hotelu vzrostla. Ptiblizn€ 7 % berlinskych hotelti mé vice nez
300 pokojti a tvori téméer 30 % z celé nabidky mésta.

Podle odhadu agentury HVS?® z roku 2023 by vzrostl po¢et pokojli v hotelech v piistich &tyfech letech o 4 800
za predpokladu, Ze by se realizovaly stavby hoteld, které uz byly ohlaseny. To reprezentuje 6,8 % existujici
hotelové nabidky. Témér 2 000 z téchto pokojii (14 hotell1) jsou aktudlné ve vystavbe.

Prvni polovina roku 2024 se nesla ve znameni meziro¢niho rstu miry obsazenosti (anglicky occupancy rate)
na 71 % z 68 % v prvnim pololeti 2023. Agregované trzby hotelli zaznamenaly rist o 4 %, avSak Uroven
hrubého provozniho zisku se zvysila méné (o 2 %), coz bylo zplsobeno narlstem celkovych provoznich
nakladii o 13 %, tazenych zejména riisty mezd v sektoru.!?

8 https://www.hvs.com/article/9980-Berlin-Market-Pulse-2024-A-Bright-Outlook
? https://www.hvs.com/article/9980-berlin-market-pulse-2024-a-bright-outlook
10 https://www.cushmanwakefield.com/en/germany/insights/berlin-hotel-market-spotlight
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RIZIKOVE FAKTORY

Investice do Dluhopist je spojena s nékterymi riziky, ktera mohou vést ke ztrate¢ hodnoty celé investice, nebo
jeji ¢asti. Za ucelem posouzeni rizika spojeného s investici do Dluhopisti uvadi nize Emitent podstatné rizikové
faktory tykajici se schopnosti Emitenta plnit dluhy z Dluhopist a rizikové faktory podstatné pro posouzeni
trzniho rizika spojeného s Dluhopisy, které jsou Emitentovi znamé ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu.
Dalsi rizikové faktory mohou byt uvedeny v piipadném dodatku Zakladniho prospektu. Emitent upozoriuje,
ze na investici do Dluhopistt mohou mit vliv dalsi rizikové faktory, které nejsou ke dni vyhotoveni Zakladniho
prospektu Emitentovi zndmé, ¢i které Emitent ke dni vyhotoveni Zéakladniho prospektu nepovazuje za
podstatné.

Investice do Dluhopist by méla byt zalozena na posouzeni nize uvedenych rizikovych faktorti spole¢né s
dal§imi informacemi uvedenymi v Zakladnim prospektu a jeho ptipadnych dodatcich. Kazdy investor
zvazujici investici do Dluhopist by se mél seznamit se Zakladnim prospektem a jeho piipadnymi dodatky jako
celkem. Informace, které¢ Emitent v této kapitole predklada potenciadlnim investorim k posouzeni, jakoz i
veskeré dalsi informace uvedené v Zakladnim prospektu a jeho pfipadnych dodatcich by mély byt pred
rozhodnutim o investovani do Dluhopisti kazdym potencialnim investorem peclivé vyhodnoceny s ohledem
na jeho financni situaci a investi¢ni cile.

Nize uvedeny popis rizikovych faktori nenahrazuje zadnou odbornou analyzu a v zadném piipadé neni
jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti o investici do Dluhopisii by mélo byt zaloZzeno na
vlastni analyze vyhod a rizik investice do DIuhopist provedené potencialnim investorem.

V ramci kazdé kategorie Emitent sefadil jednotlivé faktory podle jejich vyznamnosti (a to jak z hlediska
moznosti materializace rizika, tak z hlediska o¢ekavaného rozsahu jejich negativnich dopadil) v poradi od
nejvyznamnéjsich po nejméné vyznamné.

RIZIKOVE FAKTORY TYKAJICi SE EMITENTA

Emitent je spolecnosti zalozenou za ucelem vydavani dluhopist, véetné Dluhopist. Emitent tak poskytne
vytézek z Emise Holdingové spolecnosti, ktera je dale poskytne Projektovym spole¢nostem. Na Emitenta tak
bezprostfedné dopadaji rizika tykajici se Skupiny emitenta.

Z pohledu Emitenta a jeho hospodarské ¢innosti existuji zejména nize uvedené rizikové faktory, které mohou
mit negativni vliv na budouci podnikani Emitenta, jeho budouci hospodaiské vysledky a jeho schopnost v
budoucnu vyplacet vynosy a plnit dluhy z DIuhopis.

Rizikové faktory jsou rozdéleny na:

a) rizikové faktory tykajici se podnikani Skupiny emitenta;

b)  rizikové faktory tykajici se finan¢ni pozice Skupiny emitenta;

c) rizikové faktory tykajici se vnitinich zalezitosti Skupiny emitenta.

Rizikové faktory tvkajici se podnikani Skupinv 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.
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Cenové riziko

Hospodatské vysledky Skupiny emitenta jsou zprostfedkované zavislé na vysi cenové hladiny nemovitosti a
najemného v Berling, a to v porovnani s jiz uhrazenymi naklady na Projekt. Pokud by doslo ke sniZeni cenové
hladiny nemovitosti a najma v Berlin¢, mohla by mit tato skutecnost zprostiedkovan¢é negativni vliv na
hospodaiské vysledky Skupiny emitenta.

Nasledujici graf'! uvadi vyvoj medianového nabidkového rezidenéniho najemného v &asti Berlina — Mitte.
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Niasledujici graf'>uvadi vyvoj medianové nabidkové ceny za rezidenéni nemovitosti v ¢asti Berlina — Mitte.
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Celkové néklady Projektu k Datu prospektu ¢ini 731,1 mil. EUR z ¢ehoz 505,5 mil. EUR pfipadé na stavebni
a souvisejici naklady (provozni, urokové, marketingové a jiné) a 225,6 mil EUR tvoii ti€etni hodnota pozemku.
V rozsahu cca 284 mil. EUR je Projekt financovan seniornim bankovnim financovani a v rozsahu cca 78 mil.
EUR je Projekt financovan juniornim financovanim; ve zbytku je financovan od Spole¢nika skupiny emitenta.
Pokud se nepodafi v dostate¢ném rozsahu v piedpokladaném Casovém horizontu jednotlivé ¢asti Projektu
pronajmout za dostatecné najemné, resp. prodat za dostate¢nou kupni cenu, neziska Skupina emitenta dostatek
prostiedkti pro splaceni svého financovani, a tim padem ani pro splaceni vnitroskupinového financovani do

Emitenta.

Propad cenové hladiny nemovitosti a najjemného v Berlin¢ tak miize negativné ovlivnit schopnost Emitenta
plnit své dluhy z Dluhopist.

Toto riziko bylo pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).

1 7Zdroj: Guthmann Real Estate (https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/mitte/).
12 Zdroj: Guthmann Real Estate (https://guthmann.estate/en/market-report/berlin/mitte/).
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Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

Skupina emitenta piisobi predevSim v oblasti developmentu, spravy nemovitosti a realitniho trhu v Berlinég,
kde je ucastnikem hospodaiské soutéze.

Pro Skupinu emitenta je primarnim rizikem souvisejicim s konkurenci pfipadna rostouci mira neobsazenosti.
V podminkach silné konkurence miize dojit k tomu, Ze Skupina emitenta nebude schopna reagovat
odpovidajicim zplsobem na konkurenéni prostfedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace
Skupiny emitenta.

V ramci Projektu Skupina emitenta provozuje nemovitosti, které jsou uréeny pro (i) provoz ubytovacich
sluzeb, (ii) reziden¢ni bydleni, (iii) uzivani jako kancelafské prostory, (iv) provoz retailového prodeje (v)
provoz gastronomickych sluzeb, (vi) komunitnich sluzeb, (vii) matetskych kol a (viii) provoz garazi.

Menici se preference spotfebiteld mohou mit vliv na vynosnost ptislusnych druhii nemovitosti a mohou také
vyvolat nutnost nakladnych investic do téchto nemovitosti za G¢elem zvyseni jejich atraktivity pro spotiebitele.

r oy

Atraktivita pro spotiebitele a jejich preference jsou uzce spjaty s pronajatosti nemovitosti a s vysi najemného.

Stejné tak mize dojit ke zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni tirovni, coz mize
nepfiznivé ovlivnit urokové sazby, inflaci, nezaméstnanost, penézni a finan¢ni politiku a v dusledku se
nepfiznive projevit na zpomaleni realitniho trhu.

Vsechny tyto tii diivody mohou vést k tomu, ze prostory pronajimané Skupinou emitenta mohou zistat delsi
dobu neobsazené, piipadn¢ po pred¢asném ukonceni nebo neobnoveni stavajicich najemnich smluv se
neobsazenymi mohou stat. Pfipadné miize timto vzniknout tlak na sniZeni cen nemovitosti a ndjemného, a tim
i pokles vynost Skupiny emitenta. Toto mlize mit dopad na pfijmy Emitenta, a negativné ovlivnit jeho
schopnost plnit své dluhy z Dluhopist.

K Datu prospektu je mira obsazenosti nemovitosti tvoricich Projekt nasledujici:

. . Pronajata oy, e, . Hotelova
Pronajimatelna Rezidenéni Kancelarska Maloobchodni e
plocha a jina .
plocha plocha plocha plocha obsazenosti
celkem plocha
(v m2) (v m?) (v m?) (v m?) v %)
(v m2) (v m?)
QH SPRING 20.383 14.813 7.305 0 554 6.954 73
QH
17.265 6.288 4.167 2.121 0 0 36
COLONNADES
QH STRAIGHT | 17.037 7.879. 1.978 4.438 953 510 46
QH CROWN II 18.075 3.682 3.682 0 0 0 20
Celkem 72.762 32.662 17.132 6.559 1.507 7464 45

Nemovitost QH Straight byla dokoncena v ¢ervnu 2024, zatimco nemovitosti QH Colonnades a QH Crown II
byly zcela dokonceny az ve druhé polovin€ roku 2024, resp. na zac¢atku roku 2025, coz vysvétluje nizsi miru
obsazenosti téchto budov.

Toto riziko bylo dale pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).
V disledku uzavieni MLA tak bude od pocatku doby najmu (tj. od 1. 6. 2025) rezidenéni plocha pronajata ze
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100 %. Lze tak piedpokladat, ze od 1. 6. 2025 bude mira obsazenosti (za ptedpokladu, ze nedojde k zddnym
zméndm mimo reziden¢ni plochu) nésledujici:

Pronajata Hotelova

Pronajimatelna locha Rezidenéni Kancelaiska Maloobchodni a iing Pomér
plocha P plocha plocha plocha i obsazenosti
celkem = plocha A
(v m?) i) v %)
QH SPRING 20.383 20.175 12.667 0 554 6.954 99
QH
COLONNADES 17.265 11.311 9.190 2.121 0 0 66
QH STRAIGHT | 17.037 15.367 9.466 4.438 953 510 90
QH CROWN II 18.075 10.547 10.547 0 0 0 58
Celkem 72.762 57.400 41.870 6.559 1.507 7.464 79

Zavislost na ménicich se preferencich spotiebitelii a nutnost kontinualnich investic

V ramci Projektu Skupina emitenta provozuje nemovitosti, které¢ jsou uréeny pro (i) provoz ubytovacich
sluzeb, (ii) reziden¢ni bydleni, (iii) uzivani jako kancelaiské prostory, (iv) provoz retailového prodeje i (v)
provoz garazi.

Meénici se preference spotiebitelti mohou mit vliv na vynosnost pfislusSnych nemovitosti a mohou také vyvolat
nutnost nakladnych investic do téchto nemovitosti za ucelem zvySeni jejich atraktivity pro spotiebitele.
Atraktivita pro spotiebitele a jejich preference jsou uzce spjaty se standardy nemovitosti s vysi ndjemného.

Zmény chovani spotfebitelll by mohly negativné postihnout nékteré najemce, kteti by mohli pozadovat slevy
z ngjmu z diivodu nizkych trzeb nebo ukonceni najemnich smluv, coz by mélo negativni vliv na cash flow
Skupiny emitenta. Odchod najemct by pro Skupinu emitenta znamenal také nutnost nalézt nové najemce, ktefi
by naplitovali aktualni preference zdkaznikii a pfipadné vynalozit ndklady nutné na pfestavbu nebo zménu
vyuZiti prostor.

Toto riziko bylo pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).
Riziko nevhodnosti investic

Aby byla zajisténa bezpe¢nost najemci, udrzitelna poptavka po najemnim bydleni a pfiméteny ptijem z tohoto
dlouhodobého ndjmu, musi nemovitosti v ramci Projektu splnovat pozadavky kladené trhem a pravnimi
predpisy na takové nemovitosti, pfipadné¢ musi byt do takového stavu uvedeny. Obvykle néklady vynalozené
na udrzovani nemovitosti nese vlastnik nemovitosti. Pokud tak vzniknou takové pozadavky na vysoké
investice, mize Skupina emitenta Celit zna¢nym nakladim. Skupin€ emitenta vzniknou dodatecné a
neo¢ekavané naklady, pokud skute¢né naklady na investice do zlepSeni nemovitosti piekroci interni odhady
Skupiny emitenta a zaroven Skupina emitenta nebude moci zvysit ndjemné v souvislosti s takovou investici.
Pokud by Skupina emitenta nebyla schopna provést odpovidajici investici v reakci na vyse uvedené faktory,
mohlo by to zhorsit pfijmy z pronajmu z Projektu.

Skupina emitenta se také bude snazit zvysit kvalitu nemovitosti novymi investicemi za ucelem zvySeni
mozného sjednaného najemného. Nelze zaruit, Ze navratnost kapitdlu investovaného do téchto
modernizacnich opatieni bude v souladu s o¢ekavanim Skupiny emitenta. Kromé toho budouci prognoza
Skupiny emitenta se mtze ukazat jako nespravna. nebo by se mohly zménit preference zakaznikl. Navic
Skupina emitenta nemusi byt schopna identifikovat dostatek investi¢nich prilezitosti, aby mohla investovat
castku, kterd je v rozpoctu uvedena. Vedeni Skupiny emitenta miiZze u€init investi¢ni rozhodnuti, ktera se ukazi

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
29



jako méné vynosna, nez se ocekavalo, a to z ditvodu nedostatecné informaci nebo nedostatku odbornych
znalosti.

Toto riziko bylo pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).
Riziko nepiiznivého hospodaiského vyvoje v Némecku

Mozny negativni vyvoj makroekonomickych veli¢in miize mit negativni dopad na lokalni kupni silu
obyvatelstva ¢i ovlivnit jejich sklon ke spotiebé. Nizsi kupni sila obyvatelstva ¢i odklad nékterych nakupd v
dobé ekonomického zpomaleni ¢i poklesu se miiZze negativne projevit na hospodarském vysledku ndjemcii a
muze mit negativni dopad na hospodateni Skupiny emitenta

Relevantnim trhem pro Skupinu je ve vztahu k Projektu pfedevsim trh komerc¢nich a residencnich nemovitosti
v Berliné. Ekonomické vysledky Projektovych spolecnosti (tedy zejm. vySe dosahovanych najmu a stabilita
najemcil) jsou do zna¢né miry spojeny s vykonnosti némecké ekonomiky, jakoz i poptavkou a nabidkou
residencnich, kancelafskych a maloobchodnich prostor v Berling. V piipadé pronajmu bytovych jednotek pak
hraje dulezitou roli i regulace s ohledem na zavedené stropy ndjemného (viz nize)

Jakakoli zména piislusné hospodaiské, regulatorni, spravni ¢i jiné politiky, jakoz i politicky ¢i jiny
hospodaisky vyvoj, nad kterym Skupina nemd kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na podnikani,
hospodaiskou a finané¢ni situaci Skupiny nebo na jeji schopnost dosahnout svych obchodnich cild.

Inflace v Némecku, méfena jako meziro¢ni zména indexu spotiebitelskych cen (CPI), dosahla v breznu 2025
hodnoty +2,2 %!"3. To znamena4, Ze meziro¢ni mira inflace poklesla o 0,4 p. b. oproti prosincové hodnotg.

Po dekompozici jednotlivych polozek ve spotiebitelském kosi 1ze zjistit, Ze rist cen potravin zpomalil a ceny
energii mély opét tlumici efekt na inflaci. Ceny zbozi vzrostly v lednu 2025 o 0,9 % ve srovnani s lednem
2024, Jadrova inflace ¢itala v lednu 2025 +2,9 %. Harmonizovany index spotiebitelskych cen (HICP) vzrostl
v lednu 2025 0 2,8 % ve srovnani se stejnym mésicem piedchoziho roku.'

Guvernér némecké centralni banky (Bundesbank) Joachim Nagel se ke konci uplynulého roku nechal slyset,
ze ,némeckd ekonomika nebojuje pouze s perzistentnimi ekonomickymi piekazkami, nybrz také se
strukturalnimi problémy.*!¢

Hruby doméci produkt (HDP) Némecka dle Bundesbanky po stagnaci poslednim pololeti roku 2024zac¢ne v
prabehu roku 2025 pomalu ozivovat. Prosincova prognoza tamni centralni banky pro Némecko ptedpoklada v
pristim roce pouze mirny rist o 0,2 %, tedy stejny, jaky Némci zaznamenali v uplynulém roce 2024. V letech
2026 a 2027 pak némecka ekonomika zaznamena ponckud silnéjsi rist, a to 0 0,8 %, resp. 0,9 %. Ve 4. Ctvrtleti
2024 realny hruby domaci produkt (HDP), o¢istény o sezonni a kalendaini vlivy, mezikvartalné€ klesl o 0,2 %,
pricemz meziro¢né se jednalo o stejnou hodnotu.

Experti Bundesbanky piedpokladaji pouze pozvolné oziveni exportnich aktivit. Predpokladaji, ze s dal$im
zpozdénim se opét zvysi i podnikatelské investice. Soukroma spotfeba sice poroste po celou dobu, ale jiz ne
tak dynamicky, jak se dfive ocekavalo. Vzhledem k docasnému ochlazeni trhu prace a poklesu ristu mezd se
spotiebitelské vydaje zpocatku zvysi jen nepatrné. Celkovée byl tedy vyhled ristu v celém horizontu prognozy
ve srovnani s ¢ervnovou prognézou pro Némecko revidovan vyrazn€ smérem dolu.

13 https://www.destatis.de/EN/Press/2025/03/PE25 125 611.html

14 https://www.destatis.de/EN/Press/2024/12/PE24 463 _611.html

15 https://www.destatis.de/EN/Press/2025/02/PE25_055_611.html

16 https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-struggling-
with-persistent-headwinds-947562
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Navzdory utlumené ekonomické aktivité dojde v roce 2025 pouze k mirnému poklesu miry inflace métené
harmonizovanym indexem spotiebitelskych cen (HICP) z ro¢niho priméru 2,5 % na 2,4 %. Divodem je
docasné prudsi riist cen potravin a jen pomalu slabnouci cenové tlaky ovliviiujici sluzby. Od roku 2026 by se
viak dle Nagela'” mira inflace v Némecku méla postupné vratit na 2 %. Déje se tak zejména diky dvéma
faktorim: predchozimu zptisnéni ménové politiky a klesajicim cenovym tlakiim ze strany nakladt prace.

Bez zapocteni energii a potravin, tj. z hlediska miry jadrové inflace, by méla mira inflace klesnout
z 3,3 % vroce 2024 na 2,4 % v letosSnim roce a na 1,9 % v roce 2026. Podle prosincové Prognézy pro
Némecko'® by se mira jadrové inflace méla s hospodafskym ozivenim na konci horizontu projekci opét mirné
zvysit. Pro rok 2027 odbornici Bundesbanky predpokladaji hodnotu ve vysi 2,0 %.

Mira deficitu vetejnych financi k hrubému domacimu produktu by se méla mirn¢ snizit z 2,6 % v roce 2023
na 2,4 % v roce 2027. Urcitou tlevu pfinese ukonceni platnosti vladnich podptrnych opateni zavedenych k
feSeni energetické krize. Ostatni vydaje, jako je socialni zabezpeceni, tiroky a vydaje na obranu, vsak podle
projekci prudce porostou. U miry zadluzeni se ocekava pokles z 62,9 % v roce 2023 na 61,7 % v poméru k
HDP v roce 2027.

Vyznamnym zdrojem nejistoty pro prognézu dal§iho vyvoje je mozny globalni narist protekcionismu.
Nejistota panuje také kolem geopolitickych konfliktl, dopadu strukturalnich zmén a smétovani budouci
fiskalni a hospodarské politiky po inorovych volbach do Spolkového snému. Celkové v sou¢asnosti prevazuji
rizika je$té slabsiho hospodafského ristu a vyssi inflace. "

Ve 4. ¢tvrtleti 2024 realny hruby domaci produkt (HDP), oCistény o sezénni a kalendaini vlivy, mezikvartalné
klesl 0 0,2 % a mezirocné klesl o stejnou hodnotu.

Riziko lokality

Skupina emitenta provozuje Projekt v Berlin€. Skupina emitenta je tedy plné zavisla na vhodnosti zvolené
lokality z hlediska demografie obyvatelstva, dopravni dostupnosti, energeticky efektivniho feseni dané lokality
apod. Nevhodné zvolena lokalita mtize mit zprostiedkované dopad na piijmy Skupiny emitenta, a negativné
ovlivnit jeho schopnost plnit své dluhy z Dluhopist.

Pravni a regulaéni rizika

Riziko regulace najemného v Berliné

Ackoliv byl v lednu 2020 byl v Berling zaveden zédkon o zmrazeni najmiu, ktery omezoval rdst cen nagjemného
na maximaln¢ 1,3 % ro¢né, je dilezité zduraznit Ze tato regulace se tyka pouze bytl postavenych pied
1. 10. 2019 a tyka se pouze nemovitosti uizemnim rozhodnutim oznacenych jako ,,socialni bydleni®.

Jelikoz byly nemovitosti v rdmci Projektu dokonceny v pribéhu let 2023 a 2024 a ziroven nejsou ani
klasifikovany jako ,.socialni bydleni®, vySe uvedena regulace nedopadd na Skupinu emitenta. Pro uplnost
dodavame Ze dne 15. 4. 2021 rozhodl Spolkovy tstavni soud (Bundesverfassungsgericht), Ze tento zakon je
v rozporu s némeckou tstavou?’.

V celém Némecku plati zdkon o zmirnéni nartistu najemného v oblastech s napjatou situaci na trhu s byty, a
dale o posileni principu — kdo objednava, ten plati — pti zprostfedkovani najemniho bydleni, ze dne 21. 4. 2015

17 https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-struggling-
with-persistent-headwinds-947562

18 https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-struggling-
with-persistent-headwinds-947562

19 https://www.bundesbank.de/en/press/press-releases/the-bundesbank-s-forecast-for-germany-economy-struggling-
with-persistent-headwinds-947562

20 https://www.dw.com/en/berlin-rent-cap-overturned-by-germanys-top-court/a-57209268
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(zkracené ,Mietrechtsnovellierungsgesetz), zakon vefejnosti vSeobecné znamy pod nazvem
,Mietpreisbremse®. Zakon nabyl tc¢innosti k 1. 6. 2015. Cilem bylo zpomalit rist ndjemného v husté
osidlenych oblastech. Podle pravidel této regulace nesmi pfi novém prondjmu najemné piekrocit o vice nez
10 % mistni srovnavaci najemné. Tento zakon plati pouze v oblastech s nedostatkem byti, které¢ urcuje
jednotliva spolkova zem¢.

V prosinci 2024 némecka vlada schvalila navrh zakona s nasledujicimi ipravami:
e ProdlouZeni platnosti zdkona: Soucasna pravidla méla prestat platit od 1. 1. 2026. Nova uprava vsak

umozni prodlouzit platnost az do 31. 12. 2029. Diky tomu budou moci spolkové zemé i nadale uréovat
oblasti, kde plati zastropovani najemného.

e Rozsifeni plsobnosti: Zastropovani najemného se nyni bude vztahovat i na byty postavené mezi
1.10.2014 a 1.10.2019. Dtive se zakon vztahoval pouze na byty postavené¢ do 30.9.2014. Byty
postavené po 1. 10. 2019 ale stale z{stavaji bez regulace, aby se podpofila vystavba novych byta.

Tento navrh byl schvalen némeckou vladou, ale musi ho jesté schvalit Némecky spolkovy sném a spolkova
rada. Pokud projde legislativnim procesem, zakon bude platit minimalné do roku 2029.

Ptestoze v soucasné dobé pro budovy popsané v prospektu neplati nafizeni Mietpreisbremse, existuje vzdalené
riziko, Ze se mésto Berlin mtize kvtli nedostatku obytné plochy v Berliné€ rozhodnout regulaci dale zptisnit a
prijit s dal$imi pfisn€jSimi pravidly, kterda mohou zahrnovat i pravidla pro nové postavené byty po zaii 2019.

Dostupné bydleni je obecné stale politickym tématem, kterému je vénovana velka pozornost v Berling, resp.
v celém Némecku. Nelze piedvidat, zda a do jaké miry ovlivni pravni rdmec pro najemniky a pronajimatele
problémy zptisobené nedavnou imigra¢ni vinou. Dalsi nebo piisnéjsi regulace najemného by mohla vést k
niz$im pfijmim z ndjemného a/nebo snizit ocenéni nemovitosti Skupiny emitenta, coz by nasledné mohlo mit
vyznamny nepfiznivy vliv na Cista aktiva, financni situaci a vysledky hospodateni spolecnosti Skupiny
emitenta.

Toto riziko bylo pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).

Riziko spojené s cenovymi stropy

V ramci novych smluv o ndjmu bytu nesmi najemné v zasad¢ piekrocit 110 % mistniho srovnavaciho
najemného za piislusny byt (Mietpreisbremse), ktera se vSak nevztahuje na noveé postavené byty (viz vyse).

Pfi stanovovani ndjemného se v Berlin€ dale Casto pouziva berlinsky index najemného (Mietspiegel).

Riziko stropu cen najemného lze zmirnit také prostfednictvim zvySeni najemného po modernizacnich
opatienich.

Pokud pronajimatel provedl uréitd modernizacni opatfeni, muze zvysit roéni najjemné o 8 % nakladu
vynaloZenych na prostory (do 1. 1. 2019 bylo mozné zvysit roéni najemné o 11 %). V této souvislosti se
nezohlediiuji naklady bézné udrzby. Moderniza¢ni opatfeni jsou zptlisobila napiiklad tehdy, pokud pfislusné
opatieni vede k trvalé tispofe spotieby energie nebo vody nebo pokud se podstatné zvysi uzitna hodnota
pfedmétu najmu. ZvySeni najemného v disledku modernizacnich opatfeni neni obecné omezeno na mistni
srovnavaci najemné. Najemné tak miize piekro¢it i vyse uvedeny 110% strop dany Mietspiegel. Castka
mé&si¢niho najemného se vSak nesmi béhem 6 let zvysit o vice nez 3 EUR/m? obytné plochy.

Emitent proto povazuje rizika spojena s horni hranici cen ndjemného v soucasné fazi projektu za minimalni.
Toto riziko bylo pro Skupinu emitenta zmirnéno uzavienim MLA (popsané nize v této kapitole).
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Riziko emitenta vyplyvajici ze soudnich sport iniciovanych méstem Berlin

Dne 5. 2. 2025 byla jedné z Projektovych spolecnosti, a to spolecnosti QH Development 2 GmbH & Co KG
(,,Projektova spole¢nost QHD 2), dorucena soudni zaloba jménem berlinského méstského zastupitelstva v
souvislosti s povinnosti vystavby a provozovani dotovaného najemniho bydleni. Zaloba, kde mezi Zalovanymi
jsou Quartier Heidestrasse GmbH (,,QH GmbH®), pficemz tato spoleCnost je tfeti stranou a neni jakkoliv
propojena se Skupinou emitenta, a Projektova spolecnost QHD2, se odkazuje na, dle argumentace zalujici
strany, povinnosti poskytovat socialni bydleni v jednom z objektt ve vlastnictvi Projektové spole¢nosti QHD2.
Primarné se jednd o vymdhani takové povinnosti po spolecnosti QH GmbH, kterd ma s méstem Berlin
uzavienou planovaci smlouvu a kterd byla prodédvajici stranou pii transakci, v ramci které Skupina emitenta
nabyla Projektovou spole¢nost QHD 2. Tato planovaci smlouva na Skupinu emitenta nebyla nikdy postoupena
a zaroven byla zménéna dodatkem s cilem vzdat se prava na developerskou dotaci a také poskytovani
socialniho bydleni. Proto by méla byt podle piesvédceni Skupiny emitenta zamitnuta. Vedeni spolecnosti
spatfuje padné argumenty v tom, ze 215 byti (,,Socidlni byty*) v majetku Projektové spolec¢nosti QHD 2 (QH
SPRING), které maji byt podle berlinského méstského zastupitelstva zplisobilé pro ziskani dotaci na socialni
bydleni, nepodléhé regulaci ndjemného podle berlinskych ptedpisii o dotacich na bydleni (,, WFB®) a Ze
Projektova spole¢nost QHD 2 je tak opravnéna nabizet tyto byty k pronajmu za trzni najemné. Tyto dotéené
Socialni byty maji ptitom celkovou rezidenéni plochu o velikosti témé&F 10.983 m?, tj. odpovidaji piiblizné (i)
15,2 % celkové pronajimatelné plochy projektu Europacity Ensembles a (ii) 53,9 % pronajimatelné plochy
Projektové spolecnosti QHD 2 (QH SPRING).

Podle nazoru vedeni Projektové spolecnosti QHD 2 nejsou pro socidlni byty platna Zadna omezeni ndjemného
podle WFB jelikoz Projektova spolecnost QHD 2: (i) nikdy nepozadala o financovani socialniho bydleni s
ohledem na socialni byty (coz je nezbytny krok k tomu, aby pfipadnd omezeni najemného podle WFB nabyla
ucinnosti) a (ii) podle smlouvy o urbanistickém rozvoji ze dne 13. 4. 2016, ve znéni ve znéni od 3. dodatku,
ktery byl uzavien dne 27. 5. 2021 (,,Smlouva o urbanistickém rozvoji), nemovitosti vlastnéné Projektovou
spolecnosti QHD 2 jiz nemaji pravni povinnost takovou zadost o financovani podat. Smlouva o urbanistickém
rozvoji dale obsahuje pouze povinnosti, ktery podfizuje planovani a vystavbu byti socialniho bydleni
standardim socidlniho bydleni podle WFB. Smlouva o urbanistickém rozvoji vSak neobsahuje Zadnou
povinnost tykajici se nasledného prondjmu bytl socialniho bydleni. Podle presvéd¢eni Skupiny emitenta ceny
najemného v nemovitostech vlastnénych Projektovou spole¢nosti QHD 2 ani v rozsahu Socialnich bytl
nemusi spliiovat standardy socialniho bydleni podle WFB.

I kdyby omezeni najemného podle WFB platila pro Sociélni byty, vidi management Skupiny emitenta silné
argumenty, Ze by se tato omezeni nevztahovala na Projektovou spole¢nost QHD 2, ale pouze na smluvni stranu
Smlouvy o urbanistickém rozvoji, spolecnost QH GmbH jakoZzto ptivodniho vlastnika Projektu, protoze zadné
povinnosti ze Smlouvy o urbanistickém rozvoji nepiesly ze spole¢nosti QH GmbH na Projektovou spole¢nost
QHD 2.

Vedeni spolecnosti nemuze v této fazi zcela vyloucit, ze by soud mohl tyto otazky posoudit jinak, ale toto
riziko povazuje za pomérné nizké a vidi jasn€ silngjsi pravni argumenty na podporu stanoviska spolecnosti, tj.
ze byty socialniho bydleni lze pronajimat za trzni najemné.

Krome toho jsou investofi a vedeni spolecnosti otevieni jednani s berlinskym meéstskym zastupitelstvem a
méstem Berlinem o nalezeni spole¢ného stanoviska a hledaji mozné cesty k dosaZzeni dohody (napft.
prostfednictvim poskytnuti socidlniho bydleni a na oplatku ziskani ptipadné dotace, ktera by kompenzovala
ztratu z najemného).

Penézni riziko spojené s timto soudnim sporem nelze v soucasné fazi presné predpovédet. Mezi dalsi rizika
kromé penéznich patii negativni dopad na marketing / PR projektu (napf. prostfednictvim negativni publicity).
Proto vedeni bere tuto zaleZitost velmi vazné a angazuje Spickové pravni experty a dalsi poradce, aby zajistilo
rychlé vyteSeni sporu.
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Upozoriiujeme, ze spolecnost QHD 2 neni jedinym zalovanym, je pouze 2. zalovanym a stanovisko vedeni
spolecnosti QHD 2 je jasné v tom ohledu, Ze pfedchozi vlastnik Projektu (prodavajici) a 1. zalovany, tedy QH
GmbH, se musi sami zodpovidat berlinskému méstskému zastupitelstvi za své diivejsi kroky.

Riziko neopravnéného vyuziti nemovitosti

V Némecku existuji pravni predpisy, které omezuji neopravnénou zménu uzivani nemovitosti
(Zweckentfremdung), zejména u rezidencnich objektti. Nemovitosti uréené k bydleni nesmi byt bez ptislusného
povoleni pifeménény napiiklad na komerc¢ni prostory, typicky ke kratkodobému pronajmu pies platformy jako
Airbnb nebo Booking. Tato regulace se vztahuje zejména na mésta s vyraznym nedostatkem bytového fondu,
jako jsou Berlin ¢i Mnichov, a miize piedstavovat pravni i finan¢ni riziko pro investory. V piipadé poruseni
téchto pravidel hrozi uloZeni pokuty, ktera mize doséhnout az stovek tisic eur.

Znamena to, Zze pokud se vlastnik rozhodne zménit ucel uzivani bézného najemniho bytu na kratkodobé
ubytovani naptiklad prostfednictvim téchto platforem, mize tim vystavit projekt riziku poruseni némeckych a
lokalnich pravnich ptedpist. Stejnému — byt’ nepiimému — riziku miize byt projekt vystaven i v ptipade, ze se
k takovému jednani rozhodne néktery z najemct nebo podnajemcti v objektu.

U Skupiny emitenta tak toto riziko hrozi pouze v nizké mite, a to pokud by se néktery z najemcti nebo
podnajemcti rozhodl reziden¢ni nebo nerezidencni ¢ast Projektu vyuzivat timto zpisobem.

Skupina emitenta miZe byt nepfiznivé ovlivnéna zdanénim emisi oxidu uhlicitého.

Némecka spolkova vlada v ramci svého klimatického akéniho programu 2030 nadale realizuje cenovy
mechanismus pro emise CO: v odvétvi dopravy a nemovitosti. Od ledna 2021 plati cena za tunu emisi oxidu
uhli¢itého vypousténého pii spalovani tepla nebo paliva, pficemz v roce 2025 tato cena Cini az 55 EUR za
metrickou tunu. Cena se tak postupné zvysuje s cilem dosdhnout az 65 EUR v roce 2026.

Soucasné, s ukonéenim platnosti energetické cenové brzdy, byla od 1. 1. 2024 dan z ptidané hodnoty na zemni
plyn navracena na standardni sazbu 19 %.

Dale od 1. 1. 2023 plati zakon o rozdéleni nakladl na oxid uhlicity (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz),
ktery upravuje, jak se naklady na CO: poplatky déli mezi pronajimatele a najemce. Podle odstuptiovaného
modelu plati pronajimatelé vetsi ¢ast nakladi u budov s vysokymi emisemi, zatimco najemci prebiraji veétsi
podil nakladii u energeticky efektivnich nemovitosti. Energeticka uc¢innost jednotlivych bytovych jednotek je
posuzovana mimo jiné na zaklad¢ vykazu nakladd na vytapéni.

V praxi to znamena, ze pronajimatelé celi zvySenym administrativnim a finanénim naroktim, protoze musi
poskytovat detailni Gidaje o energetické naro¢nosti a emisich svych budov. To mize mit v roce 2025 i nadale
vyznamny negativni dopad na podnikani, Cista aktiva, financni situaci, penézni toky a piijmy Skupiny
emitenta.

V Némecku poZivaji ndjemci znaéné ochrany pred vypovédi a vystéhovanim

Némecké pravo a némecké soudy poskytuji nagjemciim zna¢nou ochranu proti vypovédi a vystéhovani najemce.
Prodlouzeni najemnich smluv nebo opozdéné vystéhovani vyplyvajici z téchto ochran mize vést ke zna¢nym
ztratam az do doby, nez je nemovitost skutecné vyklizena. Kromé toho Skupina emitenta v ramci své
kazdodenni ¢innosti pouziva standardizované dokumenty a smlouvy a v§eobecné obchodni podminky.

Podle némeckého prava musi byt standardizované smluvni podminky v souladu se zdkonem o vSeobecnych
smluvnich podminkach, coz znamena, ze podléhaji ptisné kontrole spravedlnosti ze strany soudl, pokud jde o
jejich obsah a zpisob, jakym je osoba, ktera je pouziva, prezentuje druhé smluvni stran¢. Pokud by se zjistilo,
ze standardizované dokumenty a/nebo smlouvy Skupiny emitenta obsahuji podminky nevyhodné pro najemce,
nebo pokud by se zjistilo, Ze ustanoveni obsazena v téchto dokumentech a/nebo smlouvach jsou neplatna, a
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proto by byla nahrazena podminkami méné vyhodnymi pro Skupinu emitenta, ovlivnilo by to velky pocet
standardnich podminek nebo smluv.

Vyse uvedena pravni rizika by mohla mit vyznamny neptiznivy dopad na podnikani, Cista aktiva, finan¢ni
situaci, penézni toky a pfijmy Skupiny emitenta.

Rizikové faktory tykajici se financéni pozice Skupiny emitenta

Riziko Emitenta jakoZto ucelové zaloZené spole¢nosti

Emitent je spolecnosti zalozenou za ucelem vydavani dluhopisi. Emitent je tak z&visly na uspé$nosti podnikani
provoznich spolecnosti ze Skupiny emitenta a nemuze z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje
dostate¢né na splaceni zavazktl ze svych dluhd, v€etné Dluhopisii. Finan¢éni a ekonomicka situace Emitenta,
jeho podnikatelska ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit své zavazky z Dluhopist zavisi pfedevsim na
provoznich vysledcich a finanéni situaci Skupiny emitenta, a na tom, zda Emitent obdrzi fadn¢ a v¢as finan¢ni
prostfedky od Holdingové spolecnosti, a piipadné jinych spole¢nosti ze Skupiny emitenta, ve form¢e splatek
vnitroskupinovych zaptjcek ¢i tiveéril a souvisejicich uroki, ¢i jinak. Emitent tak nebude mit jiny majetek, nez
je pohledavka (pohledavky) za Skupinou emitenta z vnitroskupinového financovani. Schopnost Emitenta
financovat ptipadné platby tedy zavisi na pokracujici ¢innosti a platebni schopnosti Skupiny emitenta.

Pokud by Skupina emitenta nedosahovala dostate¢nych hospodaiskych vysledkli nebo by jeji schopnost Cinit
platby ve prospéch Emitenta byla omezena z jinych divodi (naptiklad nedostupnosti volnych zdrojt, pravni
¢i danovou tpravou nebo v disledku smluvnich ujednani), mélo by to vyznamny nepiiznivy vliv na piijjmy
Emitenta a na jeho schopnost splnit zavazky ze svych dluht, véetné Dluhopisti.

Emitent je tak vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich Skupiny emitenta, a rizikiim trht,
na kterych Skupina emitenta plisobi, z nichZ ta nejvyznamnéjsi jsou popsana nize. Materializace téchto rizik
muze mit podstatny nepfiznivy vliv na schopnost jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny emitenta splacet své
finan¢ni zavazky, v disledku ¢ehoz mize byt negativné ovlivnéna i schopnost Emitenta plnit své zavazky,

véetné zavazkt z Dluhopist.
Riziko nedostatku finan¢nich idaji ohledné Emitenta

Emitent byl zalozen v dubnu 2025, takze k Datu prospektu nebudou krome zahajovaci rozvahy dostupné zadné
jeho finan¢ni udaje, které by mély jakoukoliv vypovidaci hodnotu ohledné schopnosti Emitenta generovat
prostiedky pro splaceni Dluhopist. Investofi do Dluhopisi tak nebudou mit k dispozici zadné financni udaje
ohledné Emitenta, ze kterych by mohli usuzovat na jeho vykonnost v budoucnu.

Kreditni riziko

Skupina emitenta je vystavena kreditnimu riziku v ptipadé€, Ze dluznici, pfedevSim odbératelé a zékaznici,
fadné a v€as neuhradi své dluhy viici Skupiné emitenta. Kreditni riziko je diisledkem transakei s protistranami,
z kterych vznikaji Skupiné emitenta finan¢ni pohleddvky. Skupina emitenta je vystavena kreditnimu riziku
zejména pii prondjmu prostor, kde eviduji pohledavky z obchodnich vztahii za jednotlivymi najemci. V piipadé
vyrazného poklesu platebni moralky najemct, napt. z divodu negativniho makroekonomického vyvoje, mize
dojit k poklesu toku provoznich prostifedki s negativnim dopadem na hospodarské vysledky spole¢nosti.

Nejvyznamnéjsi ndjemci z pohledu podilu na trzbach Skupiny emitenta k Datu prospektu:

Najemce VySe roc¢nich trzeb

beyond QH GmbH - Infinit Space 18,6 % 2053979¢€
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Habyt Properties Germany II GmbH 17,6 % 1943 579 €
AMERON Hotelgesellschaft mbH 16,0 % 1770012 €
Wall GmbH 8,6 % 956 909 €
HIRSCHTEC GmbH & Co. KG 3,1% 346 433 €
NSG Net Solution GmbH 1,7 % 183 508 €
FROBEL Bildung und Erziehung gGmbH 1,6 % 177929 €
beyond QH GmbH - J&T Office 0,7 % 72483 €
50Hertz Transmission GmbH 0,5 % 57129 €

Skupina emitenta eviduje k Datu prospektu pohledavky, které pochazeji zejména z jeji hlavni obchodni
¢innosti. Skupina se nevénuje uvérovému podnikdni ani jinym ¢innostem, které by vytvarely vyznamné
pohledavky z obchodniho styku, a proto v tomto Zakladnim prospektu jiné pohledavky aktualn¢ nezohlednuje.

Pohledavk Najemné Najemné Celkem
(Ehstk o)z’aokrouhleni) z rezidencnich z komerc¢nich a
yp prostor ostatnich prostor
QH Sprin 1580 € 80 408 € 81988 €
pring
H Straight 81983 € 216455 € 298438 €
Q g
QH Colonnades 174 986 € 148414 € 323400 €
QH Crown II 85233 € 0 85233 €
Celkem 343782 € 445277 € 789 059 €
Z toho po splatnosti*! 308 822 € 424 202 € 733024 €

Skutecnost, Zze k Datu prospektu Skupina emitenta eviduje takto vysoké procento (pfes 92 %) nezaplacenych
pohledavek z najmu, vychazi ze skute¢nosti, Ze momentaln¢ jsou vii¢i Skupiné emitenta uplathovany slevy z
najemného a odskodnéni (napt. v pripadech nefunkéniho spotiebi¢e nebo jiného problému, za ktery byla
najemci poskytnuta sleva do doby, nez byla zavada odstranéna), ptipadné jina odSkodnéni v souvislosti se
zpozdénim pfi pfedani prostor. Tyto pohledavky najemcii jsou tak uplatiiovany vi¢i Skupin€ emitenta proti
pohledavkam na zaplaceni najemného. Skupina emitenta bude s ndjemci jednat, pificemz dojde k uzavieni
najemnich smluv a nasledné jejich zohlednéni v Gcetnictvi.

21 ' Vzhledem k tomu, Ze najmy jsou splatné zpravidla nejpozdéji do 10. dne mésice, kterého se tykaji, byly by vSechny
pohledavky technicky k Datu prospektu po splatnosti. V tabulce jsou tak zohlednény pouze ty ¢astky, které jsou po
splatnosti delsi jak 30 dnt.
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Riziko ramcové najemni smlouvy

Projektové spolecnosti, jako pronajimatelé, uzaviely se spolecnostmi (i) QH Living 2 GmbH, (ii) QH Living
6 GmbH, (iii) QH Living 7 GmbH a (iv) QH Living 8 GmbH (,,Operativni spole¢nosti*), jako njemci,
ramcovou najemni smlouvu ze dne 16. 5. 2025 (,, MLA®), ktera zahrnuje:

e pronajem vSech bytovych jednotek ve vSech 4 budovach (QH Spring, QH Straight, QH Colonnades a QH
Crown II), a to kromé¢ bytovych jednotek, které jsou momentalné pronajaty ve prospéch spolecnosti
Habyt Properties Germany Il GmbH, Operativnim spole¢nostem, a to na dobu 25 let s tim, Ze doba
najmu zacina 1. 6. 2025. Stavajici najemci reziden¢nich prostor v Projektovych spole¢nostech,
respektive byty, ve kterych tito ndjemci bydli, budou postupné ptevadéni pod Operativni spolecnosti
prostfednictvim transferového mechanismu stanoveného v ramci MLA, kdy uvolnény prostor po
skonceni existujiciho najmu se automaticky stava pronajatym prostorem podle MLA;

e call opci pro Operativni spole¢nosti na ziskani vétsinového podilu v nastupnickych spole¢nostech, které
budou vlastnit tyto bytové jednotky za pfedem stanovenou cenu (,, MLA Opce®), pficemz tato MLA
Opce mize byt uplatnéna viici jednotlivym Projektovym spole¢nostem poté, co dojde k rozdéleni
vyclenénim (resp. ekvivalentu podle némeckého prava) kazdé Projektové spolecnosti, kdy vznikne
dcefina nastupnicka spolecnost vlastnici dané bytové jednotky, a zaroven od tohoto okamziku uplyne 5
let a 1 mésic, pficemz tato MLA Opce zaniké, pokud uvedené podminky nebudou splnény do 1. 6. 2035;

o zalohu ve vysi 286 046 517 EUR, kterou poskytly Operativni spolecnosti, pfi¢emz tato platba bude pro
ucely MLA povazovana za Gro¢eny uvér, za kterou budou Projektové spole¢nosti platit velmi vyhodnou
urokovou sazbu (2,5 % p.a.) (,, MLA Zaloha“), pricemz tato MLA Zaloha slouzi primarn¢ jako zaloha na
kupni cenu podle MLA Opce;

e podle MLA budou Projektové spolecnosti po uplynuti tzv. rent-free obdobi na 12 mésict poCinaje
1. 6. 2025 dostavat mési¢ni najemné ve vysi 20 EUR / m? reziden¢nich ploch spadajicich pod MLA;

e Operativni spolecnosti pfitom nejsou soucasti Skupiny emitenta a nemaji ani shodné kone¢né vlastnikys;
a

ez divodu pfijeti MLA Zalohy byla Skupina emitenta schopna v kvétnu 2025 splatit seniorni bankovni
uvér od konsorcia seniornich bank ve vysi 283 885 222,22 EUR.

Hlavni riziko vyplyvajici z MLA spoc¢iva v tom, ze v piipadé ukonceni MLA (z diivodu poruSeni povinnosti
ze strany Projektovych spolec¢nosti jako je poruseni povinnosti zajistit, aby dané prostory byly obyvatelné
kone¢nymi najemci) jsou Projektové spolecnosti povinny vratit MLA Zalohu v plné vysi, coz s sebou nese
znac¢na rizika likvidity Projektovych spolecnosti.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko, Zze Skupina emitenta nebude schopna dostat svym aktualné splatnym
finan¢nim dluhdm. V piipadé nutnosti prodeje nékterého z aktiv ve Skupiné emitenta je také nutno brat v potaz
obecné nizkou likviditu nemovitosti jako aktiva. Nedostatek disponibilnich zdroji do budoucna vSak mize
negativné ovlivnit podnikani Skupiny emitenta, jeji ekonomické vysledky, finan¢ni situaci, a v kone¢ném
disledku schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopist.
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Skupina emitenta disponovala k Datu prospektu®? (v tis. EUR)?:

(v tis. EUR) QH Spring

Kratkodoby majetek 2633 1 681 1573 658 14
Penize a penéZni ekvivalenty 5273 10 305 13 639 12 160 3108
Kratkodobé dluhy? 69 811 74 399 71238 68 673 -
(v tis. EUR) ‘ Skupina Emitenta

Kratkodoby majetek 6 559

Penize a penéZni ekvivalenty 44 484

Kratkodobé dluhy 284 121

Uvérové riziko

Skupina emitenta byla az do podpisu a vyplaceni zalohy z ndjemného vyplyvajiciho z MLA financovdna
rovnéz prosttednictvim seniorniho bankovniho uvéru ve vysi 283 885 222,22 EUR. Tento bankovni uvér byl
ke Dni prospektu plné splacen.

Skupina emitenta vSak planuje po vydani dluhopisu navrat na seniorni bankovni trh a ziskani dalsiho
seniorniho bankovniho financovani na trovni projektovych spolecnosti, které umozni financovani dalSich
vydaji Projektu, napt. tzv. fit-outl a/nebo je Skupina emitenta pouzije na splaceni juniorniho financovani
poskytnutého Spole¢nikem Skupiny emitenta. K Datu prospektu: je v ramci Skupiny emitenta sjednan Uvér
PPFB, ktery vSak ma byt splacen z prvni Emise. S touto ¢innosti Skupiny emitenta je spojeno uvérové riziko,
tj. riziko, Ze Skupina emitenta nebude jednat podle ustanoveni a podminek uzaviené smlouvy o Gvéru, coz
muze vést az k predCasné splatnosti bankovniho financovani. To miZze vést k nutnosti nedostatku likvidity a
prodeji majetku Skupiny emitenta za nevyhodnych podminek.

Rizikové faktory tykajici se vnitinich zalezitosti Emitenta

Riziko refinancovani Dluhopisu

Nelze vyloucit, Ze schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopist bude zaviset na jeho
schopnosti Dluhopisy refinancovat dal§im financovanim, at’ jiz ve form¢ Givéru, nové emise dluhopist ¢i jinak.
Neni ptitom jisté, ze opétovné financovani dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisti nebo jeho ¢asti Emitent v
budoucnosti ziska. Tato skutecnost miize podstatnym nepiiznivym zpuisobem ovlivnit schopnost Emitenta
splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopist a splnit tak své zavazky z vydanych Dluhopisii.

Vzhledem k podminkam, které se mohou vyskytnout na kapitalovych trzich, také nelze zarucit, Ze Emitent
bude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy v€as a za pfiznivych podminek. Schopnost Emitenta
ziskat nové financovani je podstatnym zplsobem odvisla od trzni situace Projektu. ZhorSeni hospodaiskych
vysledkl Skupiny emitenta, resp. Projektu, mize vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani.
Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy vCas a za piijatelnych podminek nebo by

22 QH Verwaltungs IV GmbH neni zobrazena, jelikoZ jeji finanéni vysledky nemaji materialni dopad na Skupinu
emitenta.

23 Skupina emitenta nepodrobuje své ucetni zavérky auditu a taktéZ neprovadi konsolidaci. Ugetni zavérky Projektovych
spolecnosti jsou sestavovany podle némeckych ucetnich standardd HGB. Vzajemné zavazky mezi spoleCnostmi
Skupiny emitenta nejsou vylouceny.

2 Utetni zavérky k 31. 12. 2024 vykazuji ¢astku 283 885 222,22 EUR jako kratkodoby dluh (seniorni bankovni avér).
Tento seniorni dluh byl pln€ refinancovan jinym seniornim tvérem od konsorcia riznych finan¢nich partneri k datu 25.
02. 2025, se splatnosti 2 roky od data Cerpani. Pro spravné posouzeni kratkodobé financni situace je z pohledu
managementu Skupiny emitenta vhodné tuto ¢astku povazovat za dlouhodoby dluh a nezahrnovat ji do kalkulace
kratkodobych zavazk.
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refinancovani nebylo viibec mozné, tato skutecnost by mohla mit podstatny nepiiznivy vliv na schopnost
Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopisti.

Riziko poskozeni nemovitych véci a potfeby nahlych oprav

V ptipadé, Ze budou nemovitosti v ramci Projektu vyrazné poskozeny disledkem zivelné ¢i jakékoliv jiné
nepiedvidatelné udalosti nebo nastane potfeba ndhlych oprav, neni vylouceno, Ze mize vyrazné klesnout jejich
trzni hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost Skupiny emitenta Projekt provozovat ¢i prodat s o¢ekavanym
vynosem, a tedy i zhor§ena ekonomicka situace Skupiny emitenta.

Ke stejnému efektu mize dojit v ptipadé, ze Skupina emitenta nebude tadné udrzovat Projekt, at’ jiz z
nedostatku likvidity, &i jinych dovodi. Skody na Projektu mohou rovnéz pievySovat hodnotu plnéni
pojistovny, ptipadné¢ nemusi dojit k odskodnéni na zakladé pojisténi Skupiny emitenta, at’ jiz z divodu
chybéjiciho kryti ¢i jinych divodu.

Teémito divody mulze byt naplnéni jakékoli vyluky ze sjednaného tzv. ,,all-risk* pojisténi (napf. udalosti
vzniklé v pfi¢inné souvislosti s valecnymi uddlostmi, nasilnymi nepokoji ¢i teroristickymi akty). Samotna

Skodni udélost mize pak sekundarné odradit nové potencialni kupce jednotlivych byti.

Riziko nedostate¢ného pojiSténi majetku

Nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny emitenta jsou nachylné k fad¢ ptirodnich a ¢lovékem zpisobenych faktort,
které mohou vést k jejich poskozeni nebo zniceni. Prestoze jsou nemovitosti proti vétsing téchto rizik pojistény,
existuje riziko, zZe v pripadé pojistné udalosti pojistné plnéni pIln¢ nepokryje vzniklou §kodu. Pro néktera velmi
specificka rizika neni na pojistném trhu k dispozici zddné pojistné kryti nebo je takové kryti neumérné drahé
¢i ponekud omezené. Pojistné smlouvy se fidi slozitym souborem pravidel a podminek, které mohou vést k
tomu, Ze podminky pro vyplatu pojistného plnéni nebudou za vSech okolnosti splnény. Neptizniva zména
hodnoty majetku v diisledku nedostate¢ného kryti skod na nemovitostech ve vlastnictvi Skupiny emitenta
muze mit vyznamny neptiznivy dopad na vysledky hospodateni Skupiny emitenta jako celku.

Riziko zmény vlastnické struktury Emitenta

Emitent neméa z4dné informace o tom, Ze by mélo dojit ke zméné jeho vlastnické struktury. Vzhledem k vysoké
mife osobni zainteresovanosti jednotlivych skute¢nych majiteld Emitenta, ktefi jsou i ¢leny jeho organti, se
varianta zmeény vlastnické struktury nejevi jako pfili§ pravdépodobna. Piesto nelze zcela vyloucit, ze v
disledku neptedvidatelnych udalosti mize v budoucnu dojit ke zméné vlastnické struktury Emitenta.

Lze téZko odhadovat, zda by pripadna zména vlastnické struktury mela spiSe pozitivni ¢i negativni vliv na
Emitenta, nicméné pokud by mélo dojit k zasadnimu odchyleni od dlouhodobé strategie Emitenta (tj. investice

do Projektu), 1ze divodné ocekavat, ze takovato zmeéna by méla na Emitenta spiSe negativni dopad.

Riziko stfetu zajmu mezi akcionaifem Emitenta a Vlastniky dluhopisa

Nékteré z osob zastoupenych v fidicich a dozor¢ich organech Emitenta rovnéz zastavaji funkce v jinych
subjektech personalné ¢i jinak propojenych s Emitentem. V ptipadech, kdy takové osoby jednaji za Emitenta,
muze byt jejich jednani a rozhodovani o zajmech Emitenta ovlivnéno stietem zajmu. V takovych piipadech
nelze obecné vyloudit, ze uvedené osoby pii zvazovani riznych, ptipadné i protichtidnych zajmu tykajicich se
Emitenta, dospéji k rozhodnutim, kterd by neucinily, kdyby zadné takové vazby neexistovaly. Nelze vyloucit,
ze takova rozhodnuti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodatské vysledky a finan¢ni situaci Emitenta a
jeho schopnost plnit své zavazky vyplyvajici z Dluhopisi.

Rizikové faktory tvkajici se Dluhopisi

Nize Emitent uvadi podstatné rizikové faktory za G¢elem posouzeni rizik spojenych s Dluhopisy:
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Rizikové faktory tykajici se Zajisténi

Riziko tykajici se Zajisténi v podob€ zastavy podilu Emitenta

Hodnota Zajisténi v podobé zastavy podilu v Emitentovi bude zavisla na hodnoté zavodu 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 dostate¢na k jejich uspokojeni. Pokud bude
Emitent pfedluzeny nebo bude hodnota jeho zavodu z jiného divodu nizsi nez vyse dluht z Dluhopisii, nemusi
byt Vlastnici dluhopist plné€ uspokojeni v ptipadé realizace tohoto Zajisténi.

Riziko tykajici se Zajisténi v podob€ zastavy pohledavky Emitenta

Hodnota Zajisténi v podobé zastavy pohledavek ze Smlouvy o vnitroskupinovém uvéru bude zavisld na
hodnoté zavodu dluznika ze Smlouvy o vnitroskupinovém uvéru, tj. Holdingové spolec¢nosti. Holdingova
spole¢nost pfitom bude mit pouze podily v Projektovych spolecnostech. Hodnota tohoto Zajisténi tedy zavisi
na pokracujici ¢innosti a platebni schopnosti Skupiny emitenta. Pokud bude hodnota zavodu dluznika nizsi
nez vyse dluhti z Dluhopisti, nemusi byt Vlastnici dluhopist pln€ uspokojeni v piipadé realizace tohoto
Zajisténi.

Pocatek béhu lhut, ve kterych je mozné namitat neti¢innost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi mize mit za nasledek zac¢atek béhu lhtt, ve kterych je mozné namitat neucinnost Zajisténi.
Tyto lhiuty pocinaji bézet od okamziku poskytnuti nebo perfekce relevantniho Zajisténi. Dle Insolvenéni
zakona mize insolvenc¢ni spravce odporovat pravnim ukonim dluznika ve 1hité jednoho roku ode dne, kdy
nastaly ucinky rozhodnuti o tipadku a tyto pravni tkony byly ucinény ve lhitich od 1 roku do 5 let pied
zahajenim insolvencniho fizeni (dle povahy namitaného pravniho ukonu). Pokud by doslo k vymahani
Zajisténi pted koncem behu prislusné lhiity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neucinné a takové
Zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Rizikové faktory tykajici se Agenta pro zajiSténi

Zajisténi je poskytovano ve prospéch Vlastnikt dluhopisu, ale jejich prava k ZajiSténi bude uplatiiovat a
vykonavat Agent pro zajisténi

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikii dluhopisti na jméno Agenta pro zajisténi s tim, Ze Agent
pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastniki dluhopist ze zajisténi. Agent pro zajisténi tak
je vedle ptislusného poskytovatele zajisténi jedinou stranou zajistovaci dokumentace, v disledku ¢ehoz pouze
Agent pro zaji§téni miize uplatnit a vykonat jakékoliv prava ze zajisténi. Zadny Vlastnik dluhopisti nebude
opravnén uplatiovat tato prava samostatné. V piipad¢, ze Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢i
vykonem prav ze Zajisténi, mize Vlastnikim dluhopisti vzniknout tjma s timto prodlenim spojena, aniz by
Vlastnici dluhopist méli moznost samostatné takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouZije
jakykoli vytézek ze zajisténi nejdiive na thradu plateb splatnych Agentovi pro zajisténi (véetné jeho odmeény
a uhrady pomérné Castky odskodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse uvedené muze vést k tomu, ze
Vlastnici dluhopistt mohou z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Absence relevantni rozhodovaci praxe k institutu agenta pro zajisténi podle Zakona o dluhopisech

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zakona o dluhopisech zaveden novelou, zédkonem ¢. 307/2018 Sb.,
kterd nabyla u€innosti 4. 1. 2019. Jelikoz se jedna o prvni pravni upravu tohoto institutu v ceském pravnim
fadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudl ani obecné pfijimany pravni vyklad. Absence
relevantni judikatury a neustalenost nového institutu agenta pro zajisténi — a z toho vyplyvajici pravni nejistota
— mohou mit negativni vliv na splnéni dluhii vyplyvajicich z DIuhopisd, a to predev§im v ptipad€, Ze by
prislusny soud rozhodl, ze nékteré ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisné, nez je
aktualné reflektovano a detailnéji rozvedeno v ptislusném c¢lanku ¢i €lancich Emisnich podminek.
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Rizika spojend s novym Agentem pro zajiSténi

Emitent nemiize zajistit, ze pfi jmenovani Agenta pro zajiSténi nebo vyméné bude k dispozici Agent pro
zajisténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostatecné zkuSenosti,
ackoliv pfi vybéru Agenta pro zajisténi bude sam postupovat v dobré viie a s nalezitou peclivosti. Tento
problém je zplisoben tim, Ze tento institut je v Ceské republice zakotven vyse uvedenou novelou Zakona o
dluhopisech ucinnou od 4. 1. 2019, kdy ohledné institutu agenta pro zajisténi neexistuje soudni prezkum,
obecné piijimany pravni vyklad ani trzni praxe. To dle zkuSenosti Emitenta s jedndnim s finan¢nimi
institucemi na financ¢nich trzich mize vést k tomu, Ze instituce, které tuto roli standardné vykonéavaji na
mezindrodnim kapitalovém trhu, nebudou ochotny roli Agenta pro zajiSténi pfijmout. K Datu prospektu je
Agentem pro zajisténi spolec¢nost J&T BANKA. V piipadé, Ze se nepodaii vybrat Agenta pro zajisténi s
dostatecnymi zkusenostmi, hrozi, ze jeho ptipadna neschopnost vykonat Zajisténi vcas ¢i jiné prutahy v jeho
¢innosti, zptisobené jeho nedostatecnou odbornosti ¢i zkusenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni
Vlastnik dluhopisii ze Zajisténi, které mize byt v takové situaci méné tispésné, pticemz v konecném diisledku
mohou Vlastnici dluhopisti z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Agent pro zajiSténi muze pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schuze vlastnikii dluhopisi bylo
poskytnuto zajiSténi nebo slibeno odskodnéni

Agent pro zajisténi je povinen, s vyhradami stanovenymi v Emisnich podminkach, vykonat jakékoli pravo ¢i
zdrzet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli pokynem
schvélenym Schiizi prostou vétSinou. Agent pro zajisténi mlze pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem
schvélenym schiizi vlastnikd dluhopisti bylo poskytnuto dostatecné zajisténi nebo slibeno odskodnéni ze strany
Vlastnikd Dluhopisii ¢i Emitenta pro pfipad vzniku jakékoli majetkové ¢i nemajetkové jmy. Pokud bude
Vlastniky dluhopisti Agentovi pro zajisténi poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni a tato hodnota bude
Agentovi nasledné vyplacena, hrozi, ze Vlastnici dluhopisti mohou pfijit o ¢ast své investice.

Omezeni moznosti Agenta pro zajiSténi rozhodovat o vvkonu Zaji§téni pfi ipadku Emitenta

V ptipadé, Ze s Emitentem bude zahéjeno insolvencni fizeni, v ramci kterého bude prohlasen tipadek Emitenta,
bude vykon zajisténi podléhat pravidlim a omezenim stanovenym v zakoné ¢. 182/2006 Sb., insolvencni
zakon, ve znéni pozdejsich predpist, zejména bude realizace jakéhokoliv zajisténi prevazné prosttednictvim
jmenovaného insolvencniho spravce. Vlastnici dluhopisii tak budou mit pouze omezenou moznost zasahovat
do realizace Zajisténi.

Omezena odpovédnost Agenta pro zajisténi

Agent pro zajiSténi neodpovida Vlastnikim dluhopisti za (i) neplatnost, netcinnost ¢i nevymahatelnost
Zajisténi, (ii) obsah jakékoliv Zajistovaci smlouvy a jakychkoliv dalSich dokumentd souvisejicich se
Zajisténim vcetné sjednanych zptisobti realizace Zajisténi, (iii) zvoleny zplsob realizace Zajisténi, pokud je
tento zplsob v souladu s rozhodnutim Schiize nebo Zajistovacimi smlouvami, (iv) jednani ¢i opomenuti
v souvislosti se Zajisténim, pokud jedna (nebo se zdrzuje jednani) v souladu s Pokynem schiize, s Emisnimi
podminkami nebo Zajistovaci dokumentaci, ani za (v) jakoukoli ujmu zplsobenou Emitentovi nebo
Vlastnikiim dluhopisti pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajiSténi, s vyjimkou Ujmy zplisobené
umyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi k nahradé¢ skody je vSak
v rozsahu, jaky umoznuji pravni predpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vyse
nahrazované Skody Agentem pro zajisténi nepiesahne vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem
pro zajisténi, respektive vedlejs$iho ujednani k ni.

Rizikové faktory tykajici se prav z Dluhopisi

Riziko nesplaceni
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Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti miize dojit
k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pti pfipadném
odkupu Dluhopistt Emitentem na trhu miiZe byt cena uhrazena vlastnikiim Dluhopisii za odkoupené Dluhopisy
niz§i nez vyse jejich piivodni investice, pficemz za urcitych okolnosti mtize byt takova hodnota i nulova.

Riziko pred¢asného splaceni a odkupu

V Kone¢nych podminkach bude stanoveno, zda ma Emitent pravo splatit Dluhopisy pfislusné Emise pied
datem jejich splatnosti. Pokud Emitent splati ¢i odkoupi jakékoli Dluhopisy nékteré Emise pfed datem jejich
splatnosti, je Vlastnik dluhopist vystaven riziku niz§iho nez predpoklddaného vynosu z divodu takového
pfedcasného splaceni ¢i odkoupeni. Emitent mtize napiiklad vykonat své opéni pravo, pokud se vynos
srovnatelnych dluhopisti na kapitalovych trzich snizi, coz znamena, ze investor miize byt schopen reinvestovat
splacené vynosy pouze do dluhopisii s niz§im vynosem.

Riziko inflace

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinfla¢ni
dolozku a Ze realna hodnota investice do Dluhopisti mize klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu
mény. Inflace rovnéz zplsobuje pokles realného vynosu z Dluhopisti. Podle nejnovéjsi prognozy CNB
uvefejnéné 7. 5. 2025 se meziro¢ni celkova inflace na horizontu ménové politiky oc¢ekava v horizontu 2.
Stvrtleti 2026 na trovni 2,2 %, pri¢emz v horizontu 3. &tvrtleti 2026 by méla ¢init 2,1 %.25 Celkova inflace za
rok 2024 ¢inila 2,4 %, pti¢emz v roce 2025 by se méla zvysit na 2,5 % a za rok 2026 by mé¢la klesnout na 2,2
% .26

Riziko poplatkil

Celkova névratnost investic do Dluhopisti mtize byt ovlivnéna vysi poplatkl uctovanych zprostredkovatelem
nebo obchodnikem s cennymi papiry koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou. V souvislosti s nabytim Dluhopisi
prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopist G¢tovany poplatky dle aktualniho standardniho
ceniku Manazera uvefejnéného na internetovych strdnkdch Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité
informace, odkaz Sazebnik poplatkii. K Datu prospektu ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu obchodu
nabyvanych Dluhopist dle pokynu k upisu, minimaln¢ 2.000 K¢. Investor mize byt povinen platit dalsi
poplatky uctované zprosttedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi, osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadé&jici vypotadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za ziizeni a vedeni
investi¢niho uctu, za obstarani pfevodu Dluhopist, sluzby spojené s ischovou DIluhopisi, resp. jejich evidenci
apod. Emitent doporucuje budoucim investorim, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé¢ budou
Giétovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Uétované poplatky maji negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisd.

Riziko zdkonnosti koupé Dluhopisu

Potencialni nabyvatelé Dluhopist by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopisi miize byt pfedmétem zakonnych
omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Ani Emitent ani ManaZer nema ani nepiebira odpovédnost za
zakonnost nabyti Dluhopist potencidlnim investorem, at’ jiz podle pravniho fadu jeho zalozeni nebo pravniho
fadu, kde je ¢inny (pokud se lisi). Potencialni investor se nemiize spol¢hat na Emitenta nebo na Manazera v
souvislosti se svym rozhodovanim ohledn¢ zakonnosti nabyti DIluhopist. V ptipadé, ze by potencialni
nabyvatel Dluhopist koupil Dluhopisy v rozporu se zdkonnymi omezenimi vztahujicimi se na n¢j, mohlo by
byt takové nabyti Dluhopisti v rozporu s pravnimi predpisy a Emitent by byl povinen ¢astku, kterou nabyvatel
za Dluhopisy Emitentovi uhradil, vratit jako bezdivodné obohaceni. Pravni pfedpisy jinych statt, vztahujici

25 Progndza CNB — jaro 2025. Dostupné zde: https:/www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
26 CNB — Zprava o ménové politice — jaro 2025, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-
menove-politice/Zprava-o-menove-politice-jaro-2025/.
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se na potencialni nabyvatele Dluhopisii, mohou s takovymto nabytim Dluhopisti v rozporu se zakonnymi
omezenimi spojovat téz dalsi pravni disledky.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovéni na regulovaném trhu nemtize existovat ujisténi, ze se vytvori dostatecné likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, Ze
Dluhopisy mohou byt ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné€ vést k vyssi likvidité takovych
Dluhopisti oproti Dluhopisim nepfijatym k obchodovdni na regulovaném trhu. V piipadé¢ Dluhopisii
nepiijatych k obchodovani na regulovaném trhu mize byt naopak obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz mtze
mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli
prodat DIuhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisd.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopist

Manazer bude opravnén objem Dluhopisii uvedeny v objednavkach / pokynech investorit podle svého
vyhradniho uvazeni kratit, pfi¢emz ptipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen
na ucet investora. V piipad¢ zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutec¢nit investici do
Dluhopist v plivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy mtize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.

Vynosy Dluhopist s pevnou urokovou sazbou jsou ovlivnény zménou urokovych sazeb

Vlastnik dluhopisti s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v diisledku
zmény trznich trokovych sazeb. Zatimco je nomindlni urokova sazba stanovena v pfislusnych Konecnych
podminkach po dobu existence Dluhopisti fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (,,TrZni
urokova sazba“) se zpravidla denné meéni.

Vyse trokovych sazeb prochazi v poslednich letech turbulentnim vyvojem. CNB jakoZto ustfedni banka statu
peduje o cenovou stabilitu. CNB za timto uéelem nastavuje svoji mé&novou politiku zejména prostfednictvim
tii zakladnich trokovych sazeb. Klicovou je tzv. limitni tirokova sazba pro dvoutydenni repo operace, ve
zkratce oznacovand jako 2T repo sazba. Touto sazbou je tiro¢ena nadbytecna likvidita komercnich bank, kterou
si ukladaji u CNB. S 2T repo sazbou jsou svazany dvé zbylé urokové sazby CNB — lombardni a diskontni
sazba. Obecné¢ lze Tici, ze pii zvySeni zakladnich Grokovych sazeb dochazi k nartstu trznich Grokovych sazeb
a s tim spojenym nardstem vyse splatek uvéra, v dasledku ¢ehoz roste riziko nesplaceni uvért. Banky tedy
zptisiiuji hodnoceni rizikovosti svych klientl a zvySuji svoji rizikovou pfirdzku, ¢imz snizuji dostupnost nove
poskytovanych aveéri.

Vysledkem je sniZeni spotfeby, investic, vyroby, ristu mezd a nasledné inflace. Na svém zasedani dne 7. 5.
2025 Bankovni rada CNB sniZila dvoutydenni repo sazbu na 3,50 %. Zaroveii snizila diskontni sazbu na
2,50 % a lombardni sazbu na 4,50 %. Nové trovné urokovych sazeb vstoupily v platnost 9. 5. 2024.

Stale vSak existuje riziko, Ze se trokové sazby zvysi, pokud inflacni tlaky zesili. Se zménou Trzni Grokové
sazby se také meni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v opacném smeéru. Pokud se tedy Trzni
urokova sazba zvys$i, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos
takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven Trzni urokové sazb€. Pokud se Trzni urokova sazba naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je ptiblizné
roven Trzni urokové sazbe.

27 7droj: CNB. Rozhodnuti bankovni rady CNB ze dne 7. 5. 2025, dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1746621000000/
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Vynosy Dluhopist s pohyblivou tirokovou sazbou jsou zavislé na vyvoji nékterych hodnot

Vlastnik dluhopisu s pohyblivou trokovou sazbou, pfipadné Dluhopist s kombinovanym vynosem, je
vystaven riziku pohybu urokovych sazeb nebo hodnot podkladovych aktiv a nejistych trokovych piijmu.
Pohyblivé urokové sazby nedavaji jistotu urceni vynosu Dluhopisti s pohyblivou urokovou sazbou piedem.
Dluhopisy, jejichz vynos je zavisly na vyvoji hodnot trokovych sazeb (PRIBOR nebo EURIBOR), jsou
sofistikovanym dluhovym instrumentem, u né¢hoz je vynos, ¢i jeho ¢ast, zavisly na vyvoji hodnoty vybranych
tirokovych sazeb, a to s cilem zvysit vynosovy potencial Dluhopisti. Urokové sazby PRIBOR a EURIBOR
zaznamenaly zejména v lofiském roce vyrazny pokles, kdy naptiklad ro¢ni primér sazby 6M PRIBOR ¢inil v
roce 2022 6,42 %, v roce 2023 7,09 % a v roce 2024 klesl na 4,73 %.%

Sazba EURIBOR se pak v roce 2023 po dlouhé dob¢ dostala ze zdporné hodnoty, kdy v unoru 2023 ¢inila
sazba 6M EURIBOR 2,73 % (navyseni z -0,54 % v inoru 2022) a v listopadu 2024 ¢inila sazba 6M EURIBOR
2,9 % a v Gnoru 2025 &inila jiz 2,562 %.%°

Investovani do téchto Dluhopist s sebou vSak nese riziko, které neni spojovano s obdobnym investovanim do
dluhopisti s pevnym vynosem, a to ze vysledny vynos Dluhopist bude nizsi, nez vynos dluhopist s pevnym
vynosem za stejné obdobi, pfi¢emz za urCitych okolnosti mize byt urokova sazba Dluhopist s pohyblivou
urokovou sazbou nulova nebo zaporna.

Regulace a reforma referenénich sazeb muze negativné ovlivnit hodnotu Dluhopisi navdzanych nebo
odkazujicich na takovou referenéni sazbu

Urokové sazby a indexy, které jsou podle naiizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2016/1011 ze dne 8.
cervna 2016 o indexech, které jsou pouzivany jako referencni hodnoty ve finan¢nich nastrojich a finan¢nich
smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondl, a o zméné smérnic 2008/48/ES a 2014/17/EU a
natizeni (EU) ¢. 596/2014 (,,Nafizeni o indexech®) povazovany za referenéni sazbu (vCetné
PRIBOR/EURIBOR) jsou pfedmétem narodni i mezinarodni regulace a navrhii na reformu. Nékteré z téchto
reforem jsou jiz u¢inné a dalsi budou implementovany. Reformy mohou zpasobit odlisny vyvoj referen¢nich
sazeb i sazeb navazanych na tyto referencni sazby nez v minulosti, jejich ukonceni a dalsi neptedvidatelné
dasledky.

Jakykoli takovy diisledek mtze mit neptiznivy dopad na Dluhopisy navazané nebo odkazujici na referencni
sazbu. Narizeni o indexech se prevazné uplatiuje od 1. ledna 2018. Natizeni o indexech se tyka poskytovani
referen¢nich sazeb, dodavani vstupnich udaji pro stanovovani referen¢nich hodnot a pouzivani referenénich
sazeb v ramci Evropské unie. Nafizeni o indexech mimo jiné (i) pozaduje, aby spravci referencnich sazeb méli
povoleni nebo byli registrovani a (ii) zakazuje uziti referencnich sazeb spravovanych spravci, kteti ke sprave
referencnich sazeb nemaji povoleni ¢i nejsou registrovani, osobam regulovanym v ramci Evropské unie
(vCetné¢ Emitenta). Nafizeni o indexech i jina regulace ¢i reforma referencnich sazeb mtize mit vyznamny vliv
na DIluhopisy navazané nebo odkazujici na referenéni sazby PRIBOR/EURIBOR zejména, pokud dojde ke
zméné metodologie ¢i dalSich podminek PRIBOR/EURIBOR z duvodi plnéni podminek vyzadovanych
Nafizenim o indexech. Tyto zmény mohou, mimo jiné, zptisobit snizeni nebo zvysSeni sazby ¢i jinak ovlivnit
volatilitu zvefejnéné sazby ¢i jeji hodnotu.

Sazba EURIBOR je referen¢ni urokova sazba, jez ma odraZet cenu mezibankovnich uvért v eurech a jez je
bézné pouzivana na mezinarodnich penéznich trzich. Sazba EURIBOR je zaloZena na jednotlivych kotacich
sazeb panelovych bank, které podle nazoru panelovych bank piedstavuji sazby, za které by si banka mohla
zapujcit penézni prostiredky denominované v eurech v ramci ¢lenskych zemi (at’ jiz souc¢asnych ¢i minulych)

28 7droj: CNB. Sazby PRIBOR - mési¢ni a roéni priméry, dostupné zde:
https://www.cnb.cz/cs/financni_trhy/penezni_trh/pribor/prumerne.html?rok=2024 .
29 Zdroj: Euribor rates by year dostupné zde: https://www.euribor-rates.eu/en/euribor-rates-by-year/
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Evropské unie a Evropského sdruzeni volného obchodu.’® Sazba PRIBOR je primérem trokovych sazeb, za
kterou by byla banka ochotna poskytnout penézni prostiedky denominované v eskych korunach jiné bance.’!

Sazby PRIBOR/EURIBOR jsou tedy spojeny se stabilitou finan¢nich instituci. Vzhledem k udéalostem
poslednich let na finan¢nich trzich (napf. nedavné problémy druhé nejvétsi Svycarské banky Credit Suisse)
neni mozné zarucit, ze tyto udalosti nezapfi€ini zpfisnéni pozadavki Natizeni o indexech ¢i jiné regulace ¢i
reformu referencnich sazeb, coz mize mit vyznamny vliv na Dluhopisy navazané nebo odkazujici na
referencni sazby PRIBOR/EURIBOR, a to zejména pokud by doslo ke zméné metodologie ¢i dal§ich podminek
PRIBOR/EURIBOR z duvodl zpfisnénych ¢i novych podminek vyzadovanych pfislusnou regulaci. Tyto
zmény mohou, mimo jiné, zptsobit snizeni nebo zvySeni sazby ¢i jinak ovlivnit volatilitu zvefejnéné sazby ¢i
jeji hodnotu.

Sazba EURIBOR byla v poslednich letech pfedmétem zmén a uvaZuje se o jejim nahrazeni jinou sazbou
(piedevsim sazbou €STR, tzv. euro short-term rate, ktera ma zachycovat informaci, kolik musi banka zaplatit,
kdyz si vypijci na jeden den penize od riznych financnich protistran bez poskytnuti zajisténi). K datu tohoto
Zakladniho prospektu je vSak sazba EURIBOR upravena tak, aby vyhovovala Natizeni o indexech a je nadéle
vSeobecné pouzivana. Je vSak mozné, Ze v budoucnu bude tato sazba nahrazena jinou sazbou, coz mize mit
dopad na trokovy vynos Dluhopist a hodnotu Dluhopisti. V pfipadé€, ze bude nutné tuto sazbu nahradit, bude
postupovano v souladu s pism. (b) definice EURIBOR uvedené ve Spolecnych emisnich podminkach.

Vynosy DIluhopisi s vynosem na bazi diskontu jsou ovlivnény Trzni trokovou sazbou

Dluhopisy s vynosem na bazi diskontu nejsou spojeny s pravem na vyplaceni troku, ale jejich emisni kurz je
pod trovni jejich jmenovité hodnoty. Namisto pravidelnych plateb trok je tedy tirokovy ptijem do splatnosti
tvofen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu (tedy ¢astkou obdrzenou pfti splaceni) a jeho emisnim
kurzem a reflektuje Trzni Girokovou sazbu. Vlastnik dluhopist s vynosem na bazi diskontu je vystaven riziku
snizeni ceny takového Dluhopisu v disledku zmény Trznich urokovych sazeb.

Spoleéné emisni podminky obsahuji ustanoveni, kterd se odchyluji od zdkona

Spole¢né emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné se
Spolecné emisni podminky v nésledujicich zélezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech:

(a) odchylng od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, nema Zadatel (vSechny pojmy s velkym po&atednim
pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany ve Spoleénych emisnich podminkach)
pravo pozadovat (nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty DIuhopist) odkup
Dluhopisti za trzni cenu;

(b)  odchyIng od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichZ vyplatu ma Zadatel v souladu
se Spole¢nymi emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhiity pro zadost,
nikoliv 30 dnii po podani samotné Zadosti.

Nova ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zakladé¢ kterych je dovozovana moznost odchylit se
od jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, véetné vyse uvedenych ustanoveni, byla do Zakona o
dluhopisech zavedeno zakonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s rozvojem
finan¢niho trhu a s podporou zajiSténi na stafi, pficemz tato novela nabyla G¢innosti 1. 1. 2024.

30 Zdroj: https://www.emmi-benchmarks.eu/benchmarks/euribor/
31 Zdroj: https://ctbf.cz/pribor/
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Jelikoz se jednd o zcela novou pravni Upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudil ani obecné
piijimany pravni vyklad2.

V disledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zékona o dluhopisech — a z toho
vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, Ze ptislusné soudy v budoucnu rozhodnou, Ze néktera ustanoveni,
vcetné vySe uvedenych ustanoveni Zakona o dluhopisech neptipoustéji odchyleni se ve Spole¢nych emisnich
podminkach.

32 Komentaf k uvedenému ustanoveni viak uvadi, Ze jde nepochybné o dispozitivni ustanoveni: ,,Vedle toho zakon
vyslovné stanovi, Ze krome¢ piedCasného splaceni maze vlastnik dluhopisu pozadat také o odkup dluhopisu za trzni
cenu. Volba je pfitom na vlastnikovi dluhopisu, nestanovi-li emisni podminky jinak (viz § 23 odst. 9).“ (KRIZ, Josef. §
23 [Prabeh schlize vlastnikii]. In: LASAK, Jan a kol. Zakon o dluhopisech. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2025, s. 277,
marg. €. 61.)
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SPOLECNE EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy (,,Dluhopisy*) vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu (,,Dluhopisovy program)
spolecnosti 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”) se fidi zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd&jsich ptfedpisi (,,Zakon o
dluhopisech®), t€émito spole¢nymi emisnimi podminkami (,,Spole¢né emisni podminky“) a dopliikem
dluhopisového programu, jak je popsano nize.

Spolecné emisni podminky budou shodnym zdkladem pro vSechny Dluhopisy vydavané v ramci
Dluhopisového programu a jsou obsazené v Zakladnim prospektu (definovaného nize). Pro kazdou konkrétni
Emisi budou Spolecné emisni podminky vzdy upfesnény ¢i doplnény pfislusnymi koneénymi podminkami,
které budou obsahové odpovidat pozadavkiim stanovenym Zakonem o dluhopisech na dopln¢k Dluhopisového
programu ve smyslu § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech (,,Doplnék dluhopisového programu‘) a budou
vypracovany v souladu s ¢ldnkem 8 odstavce 4 Natizeni o prospektu (,,Koneéné podminky‘). Emisni
podminky urcité Emise (,,Emisni podminky*) budou tak tvofeny t€émito Spole¢nymi emisnimi podminkami
a Doplitkem dluhopisového programu.

Kterékoli ustanoveni téchto Spole¢nych emisnich podminek miize byt Doplitkem dluhopisového programu pro
kteroukoli Emisi blize specifikovano ¢i, pokud tuto moznost Spole¢né emisni podminky umoziuji, vylouceno..

V souvislosti s Dluhopisovym programem vyhotovil Emitent v souladu s natizenim Evropského parlamentu a
Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. 6. 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi veiejné nabidce nebo piijeti
cennych papir k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, a nafizenim Komise
(EU) 2019/980 ze dne 14. 3. 2019, kterym se doplituje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii veiejné
nabidce cennych papirt a jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) €.
809/2004 (,,Narizeni o prospektu®), zakladni prospekt Dluhopisi (,,Zakladni prospekt), jehoz soucasti jsou
tyto Spoleéné emisni podminky. Zakladni prospekt byl schvilen 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, a uvetejnén v souladu s prisluSnymi pravnimi predpisy. Tyto Spolecné emisni podminky byly
uvetejnény jako soucast Zakladniho prospektu a jsou k dispozici na internetovych strankach Emitenta
http://www.europacityensembles.cz/ (,,Internetové stranky Emitenta“) a dale také k nahlédnuti v Ur¢ené
provozovne (jak je definovana v ¢lanku 12.1 (Administrator)) v pracovni dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod.

Emitent nevylucuje, Ze v souladu s ¢l. 25 Natizeni o prospektu pozada Ceskou narodni banku, aby poskytla
Nérodni bance Slovenska (,,Narodni banka Slovenska‘) osvédceni o schvéleni Zakladniho prospektu
potvrzujici, ze Zakladni prospekt byl vyhotoven s v souladu s pravem Evropské unie, za ucelem vefejné
nabidky DIluhopisti i na izemi Slovenské republiky (,,notifikace NBS*).

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka pouze osvédéuje, Ze schvaleny
prospekt spliuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Natizenim o prospektu
a dalsimi pfisluSnymi pravnimi pfedpisy, tedy ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to,
aby investor informované posoudil emitenta a cenné papiry, které maji byt predmétem vetejné nabidky a
prijeti k obchodovani na regulovaném trhu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zaklade
znalosti celého obsahu prospektu. Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci
emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani schopnost splatit vynosy nebo
jmenovitou hodnotu cenného papiru. Ceska narodni banka vykonava dohled nad dodrzovanim Nafizeni o
prospektu; nevykonava vSak zvlastni dohled nad Emisi ani Emitentem.

Cinnosti administritora spojené s vyplatami trokovych vynosti a splacenim Dluhopisii (respektive
Diskontované hodnoty) bude zajistovat J&T BANKA (,,Administrator). Vztah mezi Emitentem a
Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Opravnénym osobam (jak je tento pojem definovan

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
47


http://www.europacityensembles.cz/

v ¢lanku 9.4) v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi tikony v souvislosti s Emisi je upraven
smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administritorem (,,Smlouva s administratorem*). Stejnopis
Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisti v Ur¢ené provozovné v Pracovni
dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod.

Cinnosti kota¢niho agenta (,,Kotaéni agent™) spo¢ivajici v uvedeni Emise na Regulovany trh BCPP (jak je
definovan v ¢lanku 17 (Definice) bude pro ptipad ptijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
zajistovat J&T BANKA.

Nestanovi-li Emisni podminky jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maji vyznam k nim pfifazeny
v ¢lanku 17 (Definice). Odkaz na ustanoveni zikona ¢i jiného pradvniho piedpisu znamend v Emisnich
podminkach odkaz na ustanoveni v aktudlnim znéni pislusného zédkona ¢i jiného pravniho predpisu. Odkazem
na ¢lanek se rozumi odkaz na ¢lanek téchto Spole¢nych emisnich podminek.

1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu budou vydavany jako zaknihované cenné papiry podle
Zakona o dluhopisech.

Dluhopisy budou denominovany v eurech nebo v ¢eskych korunach.

Jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu, celkova predpokladana jmenovita hodnota a predpokladany pocet
Dluhopist pfislusné Emise budou uvedeny v Dopliiku dluhopisového programu. Doplné€k dluhopisového
programu bude dale obsahovat ISIN, nazev Emise, ménu Emise a pfipadné pravo Emitenta zvysit celkovou
jmenovitou hodnotu Emise dluhopisti, véetné podminek tohoto zvyseni, ale i dalsi specifikaci Emise.

1.2 Oddéleni prava na tirokovy vynos, predkupni a vyménna prava

Oddg¢leni prava na urokovy vynos z Dluhopist, tj. prava obdrzet urok z Dluhopisu vydanim kupoént jako
samostatnych cennych papiri ¢i jinak, se vylucuje.

S Dluhopisy nebudou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.
1.3 Vlastnici dluhopisi

Osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni
evidenci je Dluhopis evidovan, je vlastnikem Dluhopist (,,Vlastnik dluhopisii‘). Dokud nebude Emitentovi
a Administratorovi pfesvéd¢ivym zptisobem nejdéle 5 Pracovnich dnti pied Datem vyplaty prokazano, ze zapis
na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci neodpovida
skuteCnosti, a Ze existuje jina osoba, na jejimz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo v evidenci
navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i Administrator pokladat
kazdého Vlastnika dluhopisti (v souladu s definici Opravnéné osoby podle ¢lanku 9.4) za jejich opravnéného

vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim platby v souladu s témito Emisnimi podminkami.

Osoby, na jejichz uiétu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou
z jakychkoli divodu evidovany Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopist, jsou povinny o této
skute¢nosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopistim neprodlené informovat Emitenta a Administratora a tyto
skutecnosti jim pfesvéd¢ivym zplsobem prokazat.

14 Prevoditelnost Dluhopisi, pfevod Dluhopist

Pievoditelnost Dluhopist neni omezena.
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K ptevodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pievodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a pifedpisy Centralniho depozitafe. V piipadé Dluhopist evidovanych
v Centralnim depozitafi na uctu zakazniki dochazi k pfevodu Dluhopist (i) zapisem pievodu na uUctu
zakaznikd v souladu s platnymi pravnimi predpisy a pfedpisy Centralniho depozitafe s tim, Ze majitel uctu
zakaznikd je povinen neprodlené zapsat takovy pievod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na tcet
zakazniki, nebo (ii) pokud jde o pievod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho uc¢tu zakaznikil, zdpisem
pfevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.5 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti (rating)

Emitentovi nebyl k Datu emise pfidélen rating spolecnosti registrovanou podle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009, o ratingovych agenturach, v platném znéni, ani zadnou jinou
spolecnosti. Informace o samostatném finanénim hodnoceni pfislusné Emise bude uvedena v Doplitku
dluhopisového programu.

1.6 Usneseni, povoleni a schvaleni

Dluhopisy jsou vydany na zakladé rozhodnuti jednatele Emitenta ze dne 26. 5. 2025, kterym byl schvalen
Dluhopisovy program a tyto Spole¢né emisni podminky. Emitent prohlasuje, ze pro vydani Dluhopist se
nevyzaduji zadna dal$i usneseni, povoleni nebo schvaleni.

2. DATUM EMISE, LHUTA PRO UPISOVANI, EMISNi KURZ, ZPUSOB A MiSTO UPISU
DLUHOPISU

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani, dodatec¢na lhiita pro upisovani

Datum emise kazdé Emise (,,Datum emise*) a lhiita pro upisovani Emise (,,Emisni lhita*), budou uvedeny
v Doplitku dluhopisového programu.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) pribézné kdykoliv po Datu emise
v pribéhu Emisni Ihity.

Pokud Emitent nevyda k Datu emise v§echny Dluhopisy tvotici pfislusnou Emisi, mize zbylé Dluhopisy vydat
kdykoli v prubéhu Emisni lhtity, pfipadné, pokud to Doplnek dluhopisového programu nevylouci, v dodate¢né
lhaté pro upisovani stanovené Emitentem poté, co jiz uplynula Emisni lhata, ve které mohou byt vydany
Dluhopisy dané Emise, a to i nad ptivodné piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu emise (,,Dodateéna
emisni lhita*). Dodatecna emisni lhita v kazdém piipadé skonc¢i nejpozd€ji v rozhodny den pro splaceni
Dluhopist dané Emise. Emitent muze vydat Dluhopisy v pribéhu Dodateéné emisni lhity i postupné (v
transich).

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopisii navySeni pfedpokladané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopist
a Dodate¢nou emisni lhiitu bez zbyte¢ného odkladu po navysSeni pfedpokladané celkové jmenovité hodnoty
emise Dluhopisii nebo uplynuti Emisni lhiity, a to zplisobem uvedenym v ¢lanku 15 (Ozndmeni).

Emitent ma pravo v pribéhu Emisni lhity vydat Dluhopisy (i) v mensi celkové jmenovité hodnoté Emise
nez piedpokladané celkové jmenovité hodnoté, pokud se nepodaii pfedpokladanou celkovou jmenovitou
hodnotu Emise upsat, a/nebo (ii) se souhlasem ManazZera, ve vétsi celkové jmenovité hodnoté¢ Emise, nez
byla predpokladand celkova jmenovita hodnota Emise, pokud Dopln¢k dluhopisového programu toto pravo
Emitenta nevylouci.

Rozhodne-li Emitent v souladu s odstavci vySe o vydani DIuhopist ve vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez
byla predpokladana celkova jmenovitd hodnota Emise dluhopist,, objem tohoto zvySeni neptekroci 100 %
predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopisti pfislusné emise, neurc¢i-li Emitent v Dopliiku dluhopisového
programu jiny rozsah ptipadného zvyseni celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopist.
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Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist zptsobem uvedenym v ¢lanku 15 (Ozndmeni) celkovou jmenovitou
hodnotu vSech vydanych Dluhopisti tvoficich pfislusnou Emisi dluhopist, a to bez zbytecného odkladu po
jejich vydani nebo po uplynuti Lhity pro upisovani nebo Dodatecné lhiity pro upisovani bylo-li o jejim
stanoveni rozhodnuto.

2.2 Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopisti (,,Emisni kurz“) vydanych k Datu emise bude stanoven v Dopliiku
dluhopisového programu. Emisni kurz jakychkoliv Dluhopisi vydavanych po Datu emise bude urcen
Manazerem vzdy na zakladé aktudlnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisii
vydanych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro
zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Ze zadna z osob vefejné nabizejicich Dluhopisy ve smyslu ¢l
2 pism. d) Nafizeni o prospektu nema vici kterémukoli investorovi do Dluhopisii Zadnou povinnost jakékoli
Dluhopisy zpétné¢ kupovat. Aktualni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach
Manazera www.jtbank.cz v sekci DiileZité informace, odkaz Emise cennych papirii zalozka ,,Europacity Berlin
finco s.r.0.*.

2.3 Zpiisob a misto upisu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera formou vetejné nabidky ve smyslu ¢lanku 2
pism. d) Nafizeni o prospektu v Ceské republice. Podrobné&jsi informace o zptisobu a mistu upisu Dluhopisti
v ramci dil¢ich Emisi jsou uvedeny v kapitole Zakladniho prospektu oznacené jako ,,Podminky verejné

nabidky, prijeti k obchodovani a zpiisob obchodovani*.
3. STATUS
3.1 Por‘adi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim (jak je
definovano a popsano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisteni a postup v pripadé prodleni Emitenta
v souvislosti se zajistenim)), které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i vii¢i vS§em dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym
zplsobem zajisténym dluhiim Emitenta s vyjimkou téch dluhii, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpist. Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopist stejné.

3.2 Agent pro zajiSténi

Agent pro zajisténi ve vztahu ke kazdé Emisi vykonava prava véftitele a zastavniho véfitele nebo piijemce
jiného zajisténi, véetné prav plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovaci dokumentaci (jak jsou tyto pojmy
definovany nize v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti
se zajisténim)), vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikii dluhopisti, a to i v pfipadé insolvencniho fizeni,
vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se Zastavce ¢i bezprostfedné po zaniku veskerych dluhi Emitenta
z Dluhopist, pokud se tyka plnéni povinnosti ¢i vykonu prav ze Zajistovaci dokumentace. Vztah mezi
Emitentem a Agentem pro zaji§téni je upraven Smlouvou s agentem pro zajisténi.

Plnéni ziskané ze Zajisténi, které Agent pro zajiSténi obdrzi, nalezi Vlastnikiim dluhopisti (pomérné podle
poctu jimi vlastnénych Dluhopisti) a Agentovi pro zajisténi tak, jak je upraveno v ¢lanku 3.8 (Pouziti vytézku),
pricemz v souladu s ustanovenim § 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech a s ohledem na postaveni Agenta pro
zajisténi jako banky se toto plnéni povazuje za majetek zakaznika podle ZPKT.

Pti vykonu prav ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Smlouvy s agentem pro zajisténi a Emisnich podminek
jakoz i dal§ich prav plynoucich ze Zakona o dluhopisech souvisejicich se Zajisténim se na Agenta pro zajisténi
hledi, jako by byl vétitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a odst. 6 Zakona o
dluhopisech.
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V rozsahu, v jakém takova prava (véetn€ prav uvedenych v ustanoveni § 20a odst. 5 Zdkona o dluhopisech)
uplatituje Agent pro zajisténi, neni Zadny Vlastnik dluhopisti opravnén uplatiiovat takova prava samostatne.

Zajistovaci dokumentace bude k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisit v Uréené provozovné v
Pracovni dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod. V souladu s § 20a odst. 3 Zakona o dluhopisech zpfistupni Agent
pro zajisténi na svych internetovych strankach nebo na Internetovych strankach Emitenta zptisobem uvedenym
v ¢lanku 15 (Oznament) bez zbyte¢ného odkladu dalsi podstatné informace tykajici se Zajisteéni, zejména
informace o piipadném vykonu Zajisténi, jak predpoklada ¢lanek 3.7 (Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuti).

Upisem, koupi ¢&i jingm nabytim Dluhopisti souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisii s ustanovenim Agenta pro
zajisténi jako agenta pro zajisténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik
dluhopist dale souhlasi, aby Agent pro zajisténi svym jménem a ve prospech Vlastnikti dluhopist vykonaval
vSechna prava a povinnosti véfitele, zastavniho véfitele nebo jiného piijemce zajisténi, ktera vyplyvaji ze
Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zajisténi a Zakona o
dluhopisech nebo jinych ptislusnych pravnich ptredpisi.

Agent pro zajisténi ve Smlouve s agentem pro zajisSténi souhlasil se svym ustanovenim jako agenta pro zajisténi
a dal$imi zmocnénimi podle Emisnich podminek a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech v souvislosti
s Dluhopisy a Zajisténim obsazenymi ve Smlouvé s agentem pro zajiSténi a v Zajistovaci dokumentaci.

vvr

3.3 Ziizeni a udrZovani zajiSténi a postup v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajiSténim

Emitent je povinen zajistit, ze dluhy Emitenta ze v§ech Dluhopisti budou u kazdé Emise zajistény Zajisténim
(jak je definovano nize) zfizenym ve prospéch Vlastnikli dluhopisti na jméno Agenta pro zajisténi na zaklade
ptislusnych smluv o zfizeni zastavniho pradva nebo o zfizeni jiného zajisténi uzavienych mezi Agentem pro
zajisténi jako zastavnim véfitelem a prisluSnym zastavcem nebo poskytovatelem jiného zajisténi (,,Zastavee*):

(a) zastavnim pravem prvniho potadi k 100% podilu v Emitentovi (,,Podil v Emitentovi“ uvedené
zéstavni pravo dale ,,Zastavni pravo k Podilu®) na ziklad¢ zastavni smlouvy uzaviené mezi
Holdingovou spolecnosti a Agentem pro zajisténi; a

(b) zastavnim pravem prvniho pofadi k pohleddvkam ze Smlouvy o vnitroskupinovém uvéru (,,Zastavni
pravo k pohledavce®) na zakladé zastavni smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem pro
zajisténi; k pohledavce bude dale ztizen zakaz zfizeni zastavniho prava

(zastavni smlouvy a smlouvy o zfizeni jiného zajisténi uvedené vySe dale spolecné jako ,,Zajist'ovaci
dokumentace®, zastavni prava a jiné zajisténi uvedené v tomto ¢lanku 3.3 dale téz jako ,,Zajisténi* a majetek,
¥ e

ktery je definovan vyse a je predméetem Zajisténi, dale téZ jako ,,PFedmét zajisténi*). Emitent zajisti, ze budou
splnény veskeré pozadavky stanovené pravnimi predpisy pro poskytnuti Zajisténi.

Zajisténi bude U¢inné i po jakékoliv zméné Emisnich podminek a bude zajistovat dluhy z Dluhopisti podle
takto zménénych Emisnich podminek. Pokud Zajisténi poskytne jina osoba nez Emitent, zavazuje se Emitent
zajistit, aby takova osoba souhlasila s pfislusnou zménou Emisnich podminek.

Emitent je povinen uzaviit (a zajisti, Ze kazdy ptislusny Zastavce uzavie) Zajistovaci dokumentaci tak, aby
prislusné Zajisténi vzniklo ve lhtutdch uvedenych v €lanku 4.4 (Povinnost zridit Zajisténi ).

Emitent bude (a zajisti, Ze kazdy ptislusny Zastavce bude) Zajisténi fadn¢ udrzovat v plném rozsahu v souladu
s ptislusnou Zajistovaci dokumentaci az do okamziku Gplného splaceni vSech dluhd z Dluhopist nebo jinych
zajisténych dluhd podle Zajistovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve lhutach uvedenych v ¢lanku 4.4 (Povinnost ziidit Zajisténi ) nebo dojde
castecné Ci zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s t€émito Emisnimi podminkami, je Emitent povinen

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
51



o této skutecnosti do 5 Pracovnich dnid informovat Agenta pro zaji$téni a neprodlené ve lhtitach uvedenych
v Zékon¢ o dluhopisech a Emisnich podminkach svolat Schizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 13.1
(Pusobnost a svolani schiize)), na které takovou skutecnost odtivodni. Schiize nasledn¢ rozhodne o dalSim
postupu, v¢etné ptipadného prodlouzeni lhiity ke ztizeni ¢i vzniku Zajisténi, stanoveni lhlity ke ztizeni a vzniku
jiného zajisténi ve prospéch Vlastnikii dluhopist, resp. Agenta pro zajisténi jako zastavniho véfitele, nebo
stanoveni pred¢asné splatnosti Dluhopistl, ledaze do dne konani Schiize doslo k vzniku Zajisténi.

V pfipadé, ze Schiize v ramci svého rozhodnuti pfijatého v souladu s piedchozim odstavcem nerozhodla o
predcasné splatnosti Dluhopist, uplatni se postup uvedeny v clanku 13.1 (Piisobnost a svolani schiize), ledaze
Schiize zaroven rozhodla o prodlouzeni lhity ke zfizeni ¢i vzniku ZajiSténi.

34 Postaveni agenta pro zajiSténi, zména Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné,
spravedlivé a v nejlepsim zajmu Vlastnik dluhopisi, a je v souladu s § 20a odst. 1 Zakona o dluhopisech
vazan pokyny, které mu udélila Schiize. Agent pro zajisténi vykonava prava a povinnosti obsazené v Emisnich
podminkach, Zajistovaci dokumentaci, Smlouve s agentem pro zajisténi a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona
o dluhopisech. V souladu s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni Obcanského
zakoniku o spravé ciziho majetku na ¢innost Agenta pro zajisténi neuplatni. Agent pro zajisténi neni povinen
prezkoumavat spravnost jakychkoliv podkladii nebo jakékoliv vypocty provedené Emitentem nebo
Administratorem podle Emisnich podminek.

V piipadé, ze jsou dany divody, pro které mize dojit k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajisténi nebo jiné divody podle § 21 odst.1 pism. (c) Zakona o dluhopisech (tedy pozadavku
na zmeény v osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopist, jejichz jmenovita hodnota predstavuje
alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise), je Emitent povinen bez zbyteéného odkladu svolat
Schiizi v souladu s ¢lankem 13.1 (Piisobnost a svolani schiize), na které bude rozhodnuto o jmenovani nového
agenta pro zajisténi (,,Novy agent pro zajiSténi*). V ptipad€, ze Emitent Schiizi nesvol4, je tuto Schizi
povinen bez zbyte¢ného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 13.1(c)
(Piisobnost a svolant schiize). Pokud neni Schiize svolana ani Emitentem ani Agentem pro zajisténi, je Schtizi
opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopist v souladu s ¢lankem 13.1(d) (Pisobnost a svolani schiize).

Prava a povinnosti ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek a Smlouvy s agentem pro
zajisténi na zaklade¢ § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky piejdou na Nového agenta pro zajisténi, a
to s ucinnosti ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schiize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi,
ledaze bude v rozhodnuti Schiize stanoveno pozd¢jsi datum. Podminky pro zménu a postup pii zméné v osobé
Agenta pro zajiSténi je blize upraven ve Smlouvé s agentem pro zajisténi.

Podle Smlouvy s Agentem pro zajiSténi plati, Ze Agent mize smlouvu pisemné vypoveédét s jednomesicni
vypovéedni lhtitou. Vypovédni lhiita zacne bézet 1. (prvni) den mesice nasledujiciho po mesici, v némz byla
dorucena Emitentovi. Vypovéd’ vSak nenabude G¢innosti, dokud nebude jmenovan Novy agent pro zajisténi.

Dale podle Smlouvy s Agentem pro zajisténi plati, Ze v ptipadé, Ze (a) Ceska narodni banka uvalila na Agenta
pro zajisténi nucenou spravu nebo mu odnala licenci ptsobit jako banka nebo pfijala jiné opatieni s obdobnym
ucinkem nebo opatteni podle zédkona €. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozd¢jsich ptedpisti, nebo zékona €.
374/2015 Sb., o ozdravnych postupech a feSeni krize na finan¢nim trhu, ve znéni pozdéjsich predpisu, které
muze mit vliv na plnéni funkci Agenta pro zajisténi a povinnosti; nebo, (b) Agent pro zajisténi rozhodl o svém
zruseni nebo tak ucinil soud; nebo (c) byl podan nikoliv zjevné bezdivodny insolvenéni navrh na Agenta pro
zajisténi; (d) Agent pro zajisténi je v prodleni s plnénim svych podstatnych povinnosti podle Smlouvy s
Agentem pro zajisténi a nezjedna napravu ani ve 1hiité 30 Pracovnich dnil ode dne doruceni vyzvy Emitenta a
Vlastnici dluhopisti mohou v souvislosti s timto prodlenim utrpét Skodu; (e) Agent pro zajiSténi vypovi
Smlouvu s Agentem pro zajisténi nebo tuto Smlouvu jinak ukonci; (f) Vlastnici dluhopist drzici kumulativné
alespoii 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise pozaduji vyménu Agenta pro zajisténi, je Emitent povinen
bez zbytecného odkladu svolat Schiizi v souladu s clankem 13.1 (Piisobnost a svolani schiize). V ptipad¢, ze
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Emitent Schiizi nesvola, je tuto Schiizi povinen bez zbytecného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent
pro zajisténi. Pro vylouceni pochybnosti se uvadi, Ze situace popsané v bodech (a) az (e) vyse predstavuji
dtvody pro ukonceni vykonu funkce Agenta pro zajisténi podle ustanoveni § 21 odst. 1 pism. b) Zakona o
dluhopisech.

Podle Smlouvy s Agentem pro zajisténi jsou Emitent a Agent pro zajiSténi zavazani poskytnout Novému
agentovi pro zajisténi veskeré nezbytné dokumenty a informace a poskytnout mu takovou pomoc a spolupraci,
kterou Novy agent pro zajisténi divodné pozaduje za ucelem dosazeni a vykonu svého postaveni, vetng
soucinnosti se vSemi zménami ve vefejnych seznamech a vefejnych rejstiicich, které musi byt provedeny.
Agent pro zaji§téni je povinen pfedat Novému agentovi pro zajisténi vSechny dokumenty a informace, které
ziskal v souvislosti s vykonem své funkce podle Smlouvy s agentem pro zajisténi a které jsou nezbytné pro
vykon této funkce ve vztahu k vykonu a vymahani prav a dodrzovani povinnosti tykajicich se Zajisténi na
zaklad¢ Zajistovaci dokumentace, Emisnich podminek, Smlouvy s Agentem pro zajisténi, Zakona o
dluhopisech a dalsich ptisluSnych zadkonid do 5 Pracovnich dnti po ukonceni jeho funkce.

K ptechodu prév a povinnosti na Nového agenta pro zajisténi vSak nedojde diive, nez Novy agent pro zajisténi
udéli souhlas se svym jmenovanim do funkce agenta pro zajisténi ve vztahu k Dluhopistim, pficemz plati, ze
na Nového agenta pro zajisténi nepiejdou povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé porusenim jeho povinnosti
jako agenta pro zajisténi ¢i jakékoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly
nebo maji ptivod v dob¢ pred uc¢innosti jmenovani Nového agenta pro zajisténi.

Agent pro zajiSténi neodpovida Vlastnikim dluhopisti za (i) neplatnost, netcinnost ¢i nevymahatelnost
Zajisténi, (ii) obsah jakékoliv Zajistovaci smlouvy a jakychkoliv dalSich dokumentd souvisejicich se
Zajisténim vcetné sjednanych zplsobu realizace Zajisténi, (iii) zvoleny zplsob realizace Zastavnich prav,
pokud je tento zplsob v souladu s rozhodnutim Schlize nebo Zastavnimi smlouvami, (iv) jednani ¢i opomenuti
v souvislosti se Zajisténim, pokud jedna (nebo se zdrzuje jednani) v souladu s Pokynem schiize, s Emisnimi
podminkami nebo Zajistovaci dokumentaci, ani za (v) jakoukoli ujmu zplsobenou Emitentovi nebo
Vlastnikiim dluhopisti pfi plnéni jeho povinnosti jako Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Ujmy zptsobené
umyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro zajisténi. Povinnost Agenta pro zajisténi k ndhrade skody je vSak
v rozsahu, jaky umoznuji pravni predpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vyse
nahrazované $kody Agentem pro zajisténi nepiesahne vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s agentem
pro zajisténi, respektive vedlejs$iho ujednani k ni.

Nestanovi-li tyto Emisni podminky vyslovné jinak, neni Agent pro zajisténi povinen zji§tovat ¢i ovéfovat, zda
nastal jakykoliv Pfipad poruseni nebo jin¢ poruSeni povinnosti podle Emisnich podminek.

Rozhodnuti Schtize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi oznami Vlastnikiim dluhopisti Emitent zptisobem
uvedenym v ¢lanku 15 (Oznameni).

35 Jednani Agenta pro zajisténi
(a) Agent pro zajisténi:
(1) je povinen, s vyhradou odstavce (d) niZze, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu

jakéhokoli prava, které mu nélezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli pokynem
schvalenym Schiizi Prostou vétSinou (,,Pokyn schiize®); a

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

(b) Agent pro zaji$téni je opravnén zadat:

(1) svolani Schiize k udéleni Pokynu schiize nebo uptfesnéni rozhodnuti pfedchozich Pokynu
schiize; nebo
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(ii) jsou-li splnény zdkonné podminky pro rozhodnuti zalezitosti, které nebyly zatazeny
na navrhovany program Schtize, o udéleni Pokynu schiize nebo uptesnéni Pokynu schiize
piimo v ramci konani Schuize,

pokud jde o to, zda a jakym zptisobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrZet jeho vykonu a
Agent pro zajisténi se mize zdrzet jednani, dokud neobdrzi takovy Pokyn schiize nebo upiesnéni. Tim
neni dotceno pravo, nikoli povinnost, Agenta pro zajisténi vykonat jakékoli pravo nebo zdrzet se
vykonu jakéhokoli prava v ptipadé, ze by prodleni podle uvdzeni Agenta pro zajiSténi mohlo
Vlastnikiim dluhopisti zptisobit zdvaznou Gjmu.

(©) Jakékoli Pokyny schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopist.

(d) Pti vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovacich dokument nebo jakéhokoli
prava s nimi souvisejiciho, véetn¢ vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech,
kdy:

(1) Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava; nebo

(ii) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schtlize v rozporu s pravnimi ptedpisy nebo dobrymi
mravy,

bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vSech Vlastniki
dluhopist.

(e) Agent pro zaji§téni muze pozadovat, aby mu v souvislosti s Pokynem schiize bylo poskytnuto
dostateCné zajisténi nebo slibeno odSkodnéni ze strany Vlastnikd dluhopist (jez bylo schvaleno
Schiizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Agenta pro zajisténi v dostatecném rozsahu) pro piipad vzniku
jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové jmy.

€9) Aniz jsou dotcena dalsi ustanoveni tohoto ¢lanku 3.5, pii absenci Pokynd schiize mize Agent pro
zajisténi jednat (nebo se zdrZet jednani), jak povazuje podle svého uvazeni za vhodné, avsak vzdy v
nejlepsim zajmu Vlastniki dluhopisa.

3.6 AKkcelerace

Dojde-li k Ptipadu poruseni dle pismen (a), (f) (g) nebo (j) ¢lanku 11.1 (Pripady poruseni) a tento Piipad
poruseni trva, Agent pro zajisténi mize, pokud je to podle ndzoru Agenta pro zajisténi bezodkladné nutné pro
ochranu prav a opravnénych zajmt Vlastnikti dluhopisii, rozhodnout o tom, Ze vSechny nesplatné dluhy z
Dluhopist se stavaji splatnymi (,,Akcelerace*) nebo muze svolat Schiizi k ud€leni Pokynu schiize k
Akceleraci. Agent pro zajisténi vSak o Akceleraci musi rozhodnout vzdy, rozhodne-li tak Schiize Prostou
vétSinou (pficemz zakladem pro takové rozhodnuti Schiize mtze byt jakykoliv Pfipad poruSeni). Rozhodnuti
o Akceleraci bude uvadét v disledku jakého nastalého a pokracujiciho Piipadu poruseni jej Agent pro zajisténi
ptijal a bude u¢innym jeho dorucenim Emitentovi a uvefejnénim na internetové strance Agenta pro zajisténi
www.jtbank.cz (v sekci ,,Dutlezité informace, odkaz ,,Emise cennych papirt“, zalozka ,,Europacity Berlin
finco s.r.0.%).

Dojde-li k Akceleraci, stavaji se vS§echny ¢astky splatné Emitentem Vlastnikiim dluhopist splatnymi (nestaly-
li se splatnymi jiz dfive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po kalendainim mésici, v jehoz
prabéhu Agent pro zajisténi rozhodl o Akceleraci (,,Den predéasné splatnosti dluhopisi*) a tuto skute¢nost
oznamil Emitentovi a Vlastnikiim dluhopisti zpiisobem uvedenym v ¢lanku 15 (Ozndmeni). V souladu
s ¢lankem 3.7 (Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuti) muze Schiize soucasné s rozhodnutim o Akceleraci spojit i
Rozhodnuti o vykonu (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.7 (Vykon Zajisteni a dalsi rozhodnuti), pticemz
v takovém pfipadé rozhodnuti o Akceleraci musi byt vzdy v ramci jednoho jednani Schize pfijato pred
Rozhodnutim o vykonu.
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3.7 Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastnikiim dluhopist nélezet Zadna
pfimé prava vyplyvajici ze Zajistovaci dokumentace a nebudou moci vykonat zddné pravo ze Zajistovaci
dokumentace nebo ud¢lit souhlas nebo se vzdat prava vyplyvajiciho z nich, pokud tato prava vykonava Agent
pro zajisténi. Zadny z Vlastnikd dluhopisti nebude ani opravnén samostatné zadat Agenta pro zajisténi, aby
jakkoli jednal ve vztahu k Zajistovaci dokumentaci.

Dojde-li k Akceleraci nebo bude-1i Emitent v prodleni s thradou jmenovité hodnoty Dluhopisti po Dni kone¢né
splatnosti, a tato povinnost zlistane neuhrazena déle nez 10 Pracovnich dnti ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skute¢nost pisemné upozornén jakymkoliv Vlastnikem dluhopist pisemnym ozndmenim uréenym Emitentovi
a doruCenym Administratorovi na adresu UrCené provozovny, Agent pro zajisténi zvoli podle vlastniho
uvazeni, jednajic v dobré vife a s odbornou péci, vhodny zplisob vykonu nebo jiné vhodné jednani podle
prislusnych predpisi ohledné Zajistovacich dokumentt v souladu s jejich podminkami.

Ptedtim, nez Agent pro zajisténi zahaji vykon Zajisténi nebo uplatnéni jakychkoliv prav ze Zajistovaci
dokumentace za ucelem uhrady dluht Emitenta z Dluhopist, musi svolat na naklady Emitenta Schtizi podle
clanku 13.1 (Pusobnost a svolani schiize). Schiize rozhodne, zda md Agent pro zajiSténi zapocit s vykonem
Zajisténi nebo uskutecnit jiné kroky ve vztahu k Zajisténi (,,Rozhodnuti o vykonu®).

Rozhodnuti o vykonu musi byt schvaleno prostou vetSinou hlast pritomnych Vlastnikd dluhopisti a musi
obsahovat zptisob vykonu Zajisténi v souladu se Zajistovaci dokumentaci a prislusnymi predpisy. Rozhodnuti
o vykonu je zavazné pro Agenta pro zajiSténi a vSechny Vlastniky dluhopisii. Schlize miiZe spojit Rozhodnuti
o vykonu s rozhodnutim o Akceleraci.

Agent pro zajisténi zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim o vykonu bez zbyte¢ného odkladu poté, co
Rozhodnuti o vykonu bylo uvetejnéno podle ¢lanku 13.6 (Zapis z jednani), nebylo-li mu doruceno jiz diive.
Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopisti o stavu vykonu Zajisténi uvefejnénim na svych
internetovych strankach nebo na Internetovych strankach Emitenta zptisobem uvedenym v ¢lanku v ¢lanku 15
(Oznament). Dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici k nahlédnuti Vlastniktim dluhopisti v
Pracovni dny od 9.00 do 16.00 hod. v Urc¢ené provozovné¢.

3.8 Pouziti vytézku

Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze Zajisténi, ktery obdrzi (,,VytéZek), nasledujicim zptisobem:

(2) za prvé, na thradu vsech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho funkce
(vyjma odmény pro Agenta pro zajiSténi), vCetné jakychkoli nékladl a vydaji vykonu prav ze

Zajistovaci dokumentace, ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b) za druhé, na thradu odmény Agenta pro zajisténi, a to az do vysSe 3 % z vytézku z vykonu prav ze
Zajistovaci dokumentace;

(©) za tfeti, na uhradu pomémé vySe jakékoliv Castky odSkodnéni ¢i zalohy na naklady vymahani
zaplacené Agentovi pro zajisténi Vlastniky dluhopisi;

(d) za Ctvrté, pro rata mezi jednotlivé Emise na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, avSak neuhrazené
jistiny (jmenovité hodnoty nebo Diskontované hodnoty) a splatného avSak neuhrazeného vynosu z
Dluhopist Vlastnikiim dluhopist; a

(e) za Sesté, k vraceni jakéhokoli prebytku pfislusnému Poskytovateli zajisténi, nestanovi-li Zajistovaci
dokumentace jinak.
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Uhradu jistiny a uroku z Dluhopisti dle odstavce vySe uhradi Agent pro zajisténi prostfednictvim
Administratora, je-li osobou odlisnou od Agenta pro zajiSténi. Agent pro zajiSténi informuje Vlastniky
dluhopisti o obdrzeni Vytézku a jeho vysi a o rozdéleni Vytézku mezi Vlastniky dluhopist zpiisobem
uvedenym v ¢lanku 15 (Ozndmeni). V piipadé vykonu Zajisténi v rdmci insolvenéniho fizeni Emitenta budou
pravidla pro rozdéleni Vytézku upravena v souladu se zakonnymi podminkami.

Pro ucely pism. (d) se ,,pomérnou vysi“ rozumi ¢astka ptipadajici z Vyté€zku na jeden Dluhopis ur¢ena jako
zbyvajici ¢ast Vytézku délena poctem vydanych a nesplacenych Dluhopist. Kazdému Vlastnikovi dluhopisi
tak bude ndleZet tato Castka ndsobend poctem jimi vlastnénych Dluhopist.

4. POVINNOSTI EMITENTA

4.1 Povinnost nezridit zajiSténi

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze do uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisti Emitent
ani dal$i Clen skupiny emitenta neziidi ani neumozni ztizeni Zadného zastavniho prava, zajist'ovaciho prevodu
prava, zadrzovaciho prava nebo jakéhokoli obdobného zajistovaciho institutu podle jakéhokoliv pravniho fadu
(,,Dal8i Zajisténi*), ledaze nejpozdéji se zfizenim takového Dalsiho zajisténi zajisti, aby (i) Dalsi zajisténi
bylo zajisténo az jako druhé v poradi za dluhy z Dluhopisti nebo aby (ii) byly dluhy z Dluhopist rovnocenné
zajistény nebo zajistény jinym zplisobem schvalenym usnesenim Schiize.

Vyse uvedena omezeni se netykaji:

(a) Dalsiho Zajisténi, které vznikne v souvislosti s Dispozici s majetkem, pokud bude takova Dispozice
s majetkem ucinéna v souladu s ¢lankem 4.5 (Zakaz dispozic);

(b) Dalsiho Zajisténi, které zajistuje dluhy Clena skupiny emitenta ze Seniorniho financovani;

(c) Dalsiho Zajisténi, které byl Clen skupiny emitenta povinen z¥idit podle MLA;

(d) Dal§iho Zajisténi vaznouciho nebo vznikajiciho na majetku Clen skupiny emitenta v souvislosti
s povinnostmi Emitenta vzniklymi za Gi€elem (i ¢aste¢ného) splaceni vSech dluhid z Dluhopist (a to i
v ptipad¢ pred¢asného splaceni v souladu s témito Emisnimi podminkami); nebo

(e) Dalsiho Zajisténi vznikajiciho ze zakona nebo na zakladé soudniho, rozhodc¢iho nebo spravniho
rozhodnuti, jinak nez v dusledku poruSeni povinnosti Emitenta nebo tfeti osoby, pokud Clen skupiny

emitenta v pfislusném fizeni vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy,

pokud v dobé zfizeni DalSiho zajisténi nebo tésné predtim neexistuje Piipad poruseni a Pfipad poruseni
nenastane a ani nebude hrozit v disledku zfizeni DalSiho zajisténi.

Pro vylouceni vSech pochybnosti, za Dal$i Zajisténi se nepovazuji vécna bfemena a obdobna prava tietich osob
k majetku Clena skupiny emitenta, kterd neslouzi k zajisténi dluhti t€chto osob.

4.2 Ukazatel Poméru dluhu k hodnoté
Povinnost udrZovat

Emitent se zavazuje, ze az do uplného splaceni vSech dluhii z Dluhopistt Ukazatel Poméru dluhti k hodnoté
nikdy neptekroci 80 %.

Testovani bude probihat jednou ro¢né (vzdy k 31. 12.), a to nejpozdéji do 30. 6. nasledujiciho roku, a to na
zaklade:

Europacity Berlin finco s.r.o. ZAKLADNI PROSPEKT
56



(a) aktudlnich Géetnich vykazt Clena skupiny emitenta;
(b) vSech relevantnich Ocenéni k datu testovani; a

(©) potvrzeni o plnéni poskytnutych podle ¢lanku 4.10(a).
Prvni testovani prob¢hne k 31. 12. 2025.

Naprava

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozveédel o nesplnéni Ukazatele Poméru dluhti k hodnot¢, nejpozdéji
vSak do 5 Pracovnich dni, oznamit tuto skutecnost Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastnikiim
dluhopist v souladu s clankem 15 (Ozndment). Do 30 dni poté, co Emitent tuto skutecnost fadn¢ oznamil
podle ptedchozi véty, miize Emitent provést nebo zajistit ndpravu Ukazatele Poméru dluhii k hodnoté ziskanim
dodatecného financovani, a to (i) navySenim zakladniho kapitalu Emitenta, (ii) poskytnutim pfiplatku mimo
zakladni kapital Emitenta, (iii) poskytnutim zapujcky ¢i uvéru, ve vSech piipadech poskytnutim penéznich
prostfedkti na Vazany ucet (,,Naprava®), pricemz tyto penézni prostfedky budou slozeny na zvlastni tcet
Emitenta zastaveny ve prospéch Agenta pro zajisténi (,,Vazany uéet”) a v piipad¢ bodu (iii) takova osoba
zaroven tento dluh podfidi dluhtim z Dluhopist v souladu s ¢lankem 4.9 (Podrizenost).

Emitent je povinen za ucelem potvrzeni skutecnosti, ze doslo k napraveé neplnéni Ukazatele Poméru dluht k
hodnotg, uverejnit zptisobem podle ¢lanku 15 (Ozndameni) doklady prokazujici Napravu ovérené auditorem.
Emitent v potvrzeni zohledni Napravu pti vypoctu Ukazatele Poméru dluht k hodnot¢ tak, Ze ziskané penézni
prostfedky pricte k ptislusnym ucetnim tdajim (tj. budou zahrnuty do vypoctu Trzni hodnoty). Piipad poruseni
nenastane, pokud Emitent provede Néapravu ve lhitach podle tohoto ¢lanku.

Veskeré prostiedky na Vazaném uctu, tj. véetné ¢astky predstavujici Napravu, mohou byt pouzity pro uhradu
splatnych dluhd z Dluhopist.

4.3 ZadluZenost

Emitent se zavazuje, Ze az do uplného splaceni vsech dluhti z Dluhopisti nebude kromé ZadluZenosti Emitenta
z Dluhopisu existovat zadna Zadluzenost Emitenta ani nedojde ke vzniku nebo zvySeni Zadluzenosti Emitenta.

Vyse uvedena omezeni se netykaji ptipadii, kdy Zadluzenost:
(2) vznikne nebo se zvysi ze zakona nebo na zaklad€ soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti,
jinak nez v diisledku poruseni povinnosti Emitenta nebo tfeti osoby, pokud Emitent v pfislusném

fizeni vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy;

(b) vznikne za U¢elem splaceni dluhti z Dluhopisti (a to i v ptipadé pred¢asného splaceni v souladu
s témito Emisnimi podminkami);

(c) existuje vii¢i jinému Clenovi skupiny emitenta; nebo
(d) bude podiizena dluhtim z Dluhopist v souladu s ¢lankem 4.9 (Podrizenost),
pricemz ve vSech pfipadech je dale podminkou, Ze v okamziku vzniku nebo zvySeni Zadluzenosti neexistuje

zadny Pfipad poruseni a v dusledku takové Zadluzenosti nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Pripad
poruseni.
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4.4 Povinnost zridit ZajiSténi

Emitent se zavazuje zfidit a zdroven se zavazuje zajistit, Ze kazdy Zastavce odlisny od Emitenta zfidi Zajisténi
takto:

(a) Zastavni pravo k Podilu Emitenta

Nejpozdéji k datu emise ve vztahu k prvni Emisi bude uzaviena smlouva o zfizeni Zastavniho prava
k Podilu a nejpozdéji k Datu emise vznikne Zastavni pravo k Podilu jako jediné zastavni pravo
vaznouci na Podilu v Emitentovi.

(b) Zastavni pravo k pohledavce

Nejpozdéji k datu emise ve vztahu k prvni Emisi bude uzaviena smlouva o zfizeni Zastavniho prava
k pohledavce a vznikne Zastavni pravo k pohledavce jako jediné zastavni pravo vaznouci na
Pohledavce.

Emitent poskytne Agentovi pro zajisténi veskerou dokumentaci prokazujici ziizeni a existenci ZajiSténi bez
zbyte¢ného prodleni poté, co bude ziizeno (s vyjimkou dokumentace, kterou méa Agent pro zajisténi k dispozici
jako strana Zajistovacich smluv).

4.5 Zakaz dispozic

Emitent se zavazuje, ze az do Uplného splaceni vSech dluhd z Dluhopisii Emitent neproda, nevlozi (jako
predmét vkladu nebo nepenézitého priplatku mimo zakladni kapital) do jiné spolecnosti, nesvéii do
svétenského fondu, neprevede, ani jinak nezcizi jakykoliv svilj majetek ani jakoukoliv jeho ¢ast (,,Dispozice
s majetkem*).

Vyse uvedena omezeni se netykaji ptipadt, kdy takova Dispozice s majetkem bude provedena v rdmci bézného
obchodniho styku, za penézité protiplnéni a za podminek obvyklych v obchodnim styku.

4.6 Zakaz poskytovani uvéra a zaruk

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do Uplného splaceni vSech dluhi z Dluhopist
Emitent ani Zzadny jiny Clen skupiny emitenta nebude véfitelem ve vztahu k jakékoliv ZadluZenosti vici
jakékoliv jiné osobg&, nez je jiny Clen skupiny emitenta, ledaZe se tak stane za podminek ¢lanku 4.7 (Omezeni
vyplat (platby spolecnikiim)).

Emitent se zavazuje (a zaroveh se zavazuje zajistit), z¢ Emitent ani Zzadny jiny Clen skupiny emitenta
neposkytne, jakékoliv ruceni, finan¢ni zaruku, slib odskodnéni (indemnity) ¢i jakykoliv jiny obdobny zavazek
za dluhy jiné osoby, nez je Clen skupiny emitenta.

4.7 Omezeni vyplat (platby spole¢nikiim)
Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do Gplného splaceni vSech dluht z DIuhopist:

(a) Emitent ani zadny jiny Clen skupiny emitenta ve prospéch jakékoli osoby odlisné od Emitenta nebo
jiného Clena skupiny emitenta nerozhodne o vyplaté ani nerozdéli nebo nevyplati jakykoliv podil na
zisku, podil na jinych vlastnich zdrojich ani jinou podobnou vyplatu (napf. plnéni pfi snizeni
zakladniho kapitalu, vraceni piiplatku mimo zakladni kapital, kupni cenu pfi nabyvani akcii Emitenta)
nebo zalohu na takovou vyplatu (napt. zalohu na podil na zisku nebo jinych vlastnich zdroji) ani
nenavrhne piijeti takového usneseni, ptipadné nebude hlasovat proti jeho pfijeti, ani nevyplati urok
z nevyplaceného podilu na zisku nebo jinych vlastnich zdroji; a
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(b) Emitent ani zadny jiny Clen skupiny emitenta ve prospéch jakékoli osoby odligné od Emitenta nebo
jiného Clena skupiny emitenta, neprovede piimo ¢i nepfimo Zadnou platbu na thradu dluhd
podfizenych dluhtim z Dluhopist (v€etné platby vynost, trokt a obdobnych plnéni); a

(©) Emitent ani zadny jiny Clen skupiny emitenta se nestane véfitelem ve vztahu k jakékoliv ZadluZenosti
VUci jiné osobé mimo Skupinu emitenta.

Vyse uvedena omezeni se netykaji pripadd, kdy Emitent prokaze Agentovi pro zajisténi, Ze hodnota Ukazatele
Pomeéru dluhid k hodnoté v diisledku této vyplaty neptekroci hodnotu 80,00 % (do 31. 12. 2025) a nésledné
75,00 %, a to na zakladé:

(1) mezitimni ucetni zdvérky vSech Clen skupiny emitenta nikoliv starsi nez 2 mésice,

(i1) vSech relevantnich Ocenéni, kdy Zadné nebude vypracovano k datu star§Simu nez 6 mésict
pred okamzikem planované vyplaty; a

(i)  potvrzeni o splnéni Ukazatele Poméru dluhti k hodnoté po provedeni dané vyplaty
vystaveného Emitentem,

priCemz je dale podminkou, Ze v okamziku vyplaty neexistuje zadny Ptipad poruseni a v dasledku takové
vyplaty nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Ptipad poruSeni.

4.8 Omezeni pi‘emén

Emitent se zavazuje, Ze se, do doby uplného splaceni Dluhopisii, nezucastni fuze, slouceni, rozdéleni, prevodu
jméni na spolecnika nebo jiné premény, neuskute¢ni zménu své pravni formy ani do tieti osoby nevlozi vklad
ani zadnym jinym zplsobem nepievede, nezastavi ani nepronajme svilj zdvod ani jeho podstatnou cast
(,,Pfeména‘).

V piipadé Pfemén jinych Clent skupiny emitenta plati, Ze Pfeména nesmi mit vliv na platnost a ¢innost
Zajisténi a Nemovitosti musi ztstat ve vlastnictvi Clenti skupiny emitenta.

4.9 Podrizenost

Emitent se zavazuje (a zaroven se zavazuje zajistit), ze az do uplného splaceni v§ech dluhi z Dluhopist veskeré
uveéry a zapujcky ziskané Emitentem od Holdingové spole¢nosti, Kone¢nych vlastnikti nebo osob jim blizkym
nebo s nimi propojenych, budou podiizeny veskerym dluhtim z Dluhopist, a to na zakladé smlouvy o podtizeni
uzaviené nejpozdeji 1. 1. 2026 mezi Agentem pro zajisténi, Emitentem a pfislusSnym véfitelem, ve které bude
predevsim sjednano, ze tento dluh (ani jeho ¢ast ¢i prisluSenstvi) nebude uhrazen ani jinak nezanikne
s uspokojenim daného véfitele pied splacenim veskerych dluhti z Dluhopisi, a pokud se tak stane, vyda
prislusny véfitel veskeré obdrzené ¢astky Agentovi pro zajisténi ve prospéch Vlastnikt dluhopist.

Emitent mtze na zaklad¢ takové smlouvy o podiizeni podfidit i uveéry a zaptjcky od jinych osob nez
Holdingové spole¢nosti, Kone¢nych vlastnikd nebo osob jim blizkym nebo s nimi propojenych.

4.10 Informacni povinnosti

Emitent bude pisemné informovat Administratora a Agenta pro zajisténi a oznami Vlastnikim dluhopisi
zptsobem podle ¢lanku 15 (Oznameni) (i) jakykoliv Ptipad poruseni a (ii) jakoukoliv Zménu ovladani, a to
nejpozdéji do 5 Pracovnich dni ode dne, kdy se o této skute¢nosti dozvédél nebo se o ni pti vynalozeni fadné
péce dozveédét mél a mohl.

Emitent uvetejni a zpfistupni Vlastnikiim dluhopisti zplisobem podle Clanku 15 (Ozndmeni) nasledujici
dokumenty a informace:
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(a) (i) vyroéni zpravy a ro¢ni tdetni zavérky Emitenta a dalsich Clend skupiny emitenta k 31. 12.
kazdého roku (v€etné stru¢nych informaci o aktualnim stavu jednotlivych projekti Skupiny), a (ii)
potvrzeni o splnéni ukazatele podle ¢lanku 4.2 (Ukazatel Pomeéru dluhit k hodnoté ) (testovano k 31.
12. ptislusného roku) vystavené Emitentem, a to nejpozd¢ji do 30. 6. nasledujiciho roku;

(b) pololetni zpravy a pololetni neauditované mezitimni Giéetni zavérky Emitenta a dalsich Clent skupiny
emitenta k 30. 6. kazdého roku, a to nejpozdéji do 30. 9. daného roku;

(©) oznameni, Ze nenastal zadny Pfipad poruSeni povinnosti po skonceni kazdého ucetniho obdobi,
nejpozdéji vSak spolecné s vykazy dle bodu (a);

(d) informace a dokumenty vyzadované Emisnimi podminkami; a

(e) viechny informace predkladané CNB a BCPP v souvislosti s Dluhopisy podle piislusnych pravnich
predpisi.

Emitent poskytne k nahlédnuti pro Vlastniky dluhopist ve svém sidle aktualni Ocenéni k 31.12. kazdého roku,
a to nejpozdéji do 30. 4. nésledujiciho roku, pti¢emz datum vyhotoveni Ocenéni nesmi byt stars$i nez 3 mésice.

4.11 Definice

V tomto ¢lanku 4 (Povinnosti Emitenta) a tam, kde Emisni podminky nize definované pojmy pouzivaji, maji
nize uvedené vyrazy nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku definovan, ma
vyznam mu pfifazeny v [FRS):

,»Celkova upravena zadluZenost skupiny emitenta“ znamena Zadluzenost Skupiny emitenta vyjma
ZadluZenosti (i) uvnitt Skupiny emitenta, nebo (ii) z jakéhokoliv Podtizeného dluhu viici Dluhopistim.

,IFRS* znamena Mezinarodni standardy finan¢niho vykaznictvi v platném znéni ptijatém Evropskou unii.

,Leasing* znamena jakoukoliv najemni ¢i leasingovou smlouvu, pokud dava zakaznikovi pravo kontrolovat
pouziti identifikovatelného aktiva v ¢asovém obdobi vyménou za protiplnéni a pokud je v souladu
s ptislusnymi G¢etnimi standardy povazovan za finan¢ni leasing (s vyjimkou jakéhokoli najmu ¢i leasingu,
ktery byl v souladu s IFRS platného pted 1. 1. 2019 povazovan za operativni leasing).

»~MLA® znamena rdmcovou najemni smlouvu ze dne 16. 5. 2025, ktera byla uzaviena mezi Projektovymi
spolecnostmi a spole¢nostmi (i) QH Living 2 GmbH, (ii) QH Living 6 GmbH, (iii) QH Living 7 GmbH a (iv)
QH Living 8 GmbH.

,Nemovitosti“ znamena jakékoliv nemovitosti ve vlastnictvi Clena skupiny emitenta (v&etné bytovych a
nebytovych jednotek).

,Ocenéni“ znamena stanoveni Trzni hodnoty Nemovitosti provedené Znalcem vzdy k 31. 12. kazdého
kalendarniho roku.

,»Podil“ znamena jakykoliv podil v Emitentovi nebo Sesterské spolecnosti, at’ jiZ je pfedstavovan ti€astnickymi
cennymi papiry (zejména akciemi) ¢i nikoliv.

,,PodFizeny dluh“ znamena dluh, ktery je podtizeny dle § 172 zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech
jeho feseni (insolvenéni zakon), ve znéni pozdé&jsich ptedpist, nebo dluh, ktery byl smluvné podfizen
nadfizenym dluhtim, tedy bylo zejména sjednano, Ze tento dluh (ani jeho ¢ast ¢i prislusenstvi) nebude uhrazen
ani jinak nezanikne s uspokojenim daného véfitele pred splacenim nadfizenych dluht, a pokud se tak stane,
vyda ptislusny véftitel veskeré obdrzené ¢astky véfiteli z nadfazeného dluhu, vzdy vsak jakykoliv dluh podiizen
Dluhopistm v souladu s ¢lankem 4.9 (Podrizenost).
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,»Seniorni financovani“ znamend seniorni financovani poskytnuté Projektové spolecnosti ze strany jakékoliv
banky (nebo obdobné osoby propojené s bankou) nebo skupinou bank.

., ITrzni hodnota‘“ znamena soucet:

(2)

(b)

trzni hodnoty Nemovitosti (v rozsahu urceném Emitentem) zjiSténou a stanovenou v souladu
s principy a postupy pro ocenovani nemovitosti obecné uznavanymi na trhu s nemovitostmi v
poslednich dostupnych Ocenéni, pricemz Ocenéni se mize tykat pouze nékterych Nemovitosti, a

penéznich prostfedki na Vazaném uctu (byl-li zfizen).

,Ukazatel Poméru dluhii k hodnoté* znamena pomér Celkové upravené zadluZenosti skupiny emitenta vici
Trzni hodnoté.

»ZadluZenost znamena jakoukoli niZze uvedenou zadluzenost pfislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluzenosti popsané v odstavcich (f) a (g) niZe, povazovana za dluh evidovany v rozvaze piislusné osoby
(pokud bude urcita zadluZenost vykazovat znaky vice kategorii ZadluZenosti, a to i u riznych osob, bude
zapocitana pouze jednou):

(a)

(b)
(©)

(d)

(e)
&)

(2

(h)

)

zapujcené penézni prosttedky (na zéklade smlouvy o tvéru, o pijcce, irocené zapiijcce nebo obdobné
urocené smlouve), véetné povinnosti vratit zdlohu na najemném podle MLA;

debetni zustatky v bankach nebo jinych finan¢nich instituci;

uveér na nakup dluhopisi (note purchase facility) nebo emise dluhopist (véetné¢ Dluhopisti), dluzni
upisy (debentures), sménky nebo jiné dluhové cenné papiry, akcie slouzici jako zajisténi dluhu tieti
osoby (loan stock) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;

faktoring nebo jiné uplatné postoupeni pohledavek, u néhoz mutze dojit k zpétnému postoupeni
pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni tplaty nebo pené€zité nahrady za zpétné
postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohledavek prodanych bez regresu (postihu) pii splnéni
pozadavki na vytazeni z rozvahy (oductovani) podle IFRS);

Leasing;

potizovaci cenu majetku v rozsahu, v jakém je placena po jeho dodani ve lhité delsi nez 90 dnd, pokud
je odlozeni splatnosti ujednano primarné jako metoda ziskani financovani ¢i financovani pofizeni
pfedmétného majetku, pficemz se nejedna o financovani formou leasingu ve smyslu definic IFRS;

jakoukoli derivatovou transakci (m&nové a urokové swapy nebo jiné derivatové obchody) uzavienou
v souvislosti s ochranou proti vykyvim sazby nebo ceny (pfi¢emz pro ucely vypocltu vyse
Zadluzenosti se pouzije aktualni trzn€ precenéna hodnota derivatové transakce);

jakékoli ndhradni plnéni tieti osob¢ (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika (v¢etné
regresniho naroku) z diivodu rucenti, slibu odskodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by akreditivu,
dokumentarniho akreditivu nebo jiného nastroje vydané¢ho bankou nebo finan¢ni instituci (s vyjimkou
dodavatelského uvéru v souvislosti s béZznou obchodni ¢innosti pfislusné osoby);

jinou transakci, ktera ma obchodni ucinek zapj¢ky nebo tvéru; nebo

ruceni, finan¢ni zaruku, slib odskodnéni (indemnity) nebo obdobny zavazek, ktery piedstavuje
zajisténi proti penézité ztrate.
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~Zmnalec* znamend osobu opravnénou poskytovat odborné sluzby v oblasti ocefiovani nemovitosti, a to
z nékteré z nésledujicich skupin: Cushman & Wakefield, CBRE, Colliers, KnightFrank, Savills, 10, ptipadné
jinou odsouhlasenou Agentem pro zajisténi.

5. VYNOS DLUHOPISU S PEVNYM UROKOVYM VYNOSEM
5.1 Zpisob uroceni, Vynosova obdobi

Dluhopisy oznacené v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Dluhopisy s pevnym trokovym
vynosem budou Gro¢eny pevnou trokovou sazbou stanovenou v Doplitku dluhopisového programu (,,Urokova
sazba“).

Urokové vynosy budou nartistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do
takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi
zpétné (nestanovi-li Doplnék dluhopisového programu jinak) ke dni stanovenému v Doplitku dluhopisového
programu (,,Den vyplaty uroku®), a to v souladu s clankem 9 (Platebni podminky) a Smlouvou
s Administratorem.

,»VYynosovym obdobim‘ se rozumi obdobi specifikované v Dopliku dluhopisového programu kazdé Emise.
Pro ucely poc¢atku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty Groku neposouva v souladu s konvenci
pracovniho dne podle ¢lanku 9.3 (Konvence pracovniho dne).

Urokovy vynos za kazdé Vynosové obdobi je splatny vzdy zpétné v Den vyplaty troku.
5.2 Konec uroceni

Dluhopisy piestanou byt uroceny Dnem konecné splatnosti nebo Dnem ptedcasné splatnosti dluhopist, ledaze
Emitent ptes splnéni vS§ech podminek a nalezitosti dluznou ¢astku nesplatil. V takovém ptipadé bude nadale
nabihat arok pti Urokové sazbé az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni
v souladu s Emisnimi podminkami splatné castky, nebo (ii) dne, kdy Administrator ozndmi Vlastnikiim
dluhopist, ze obdrzel veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dal§imu neopravnénému zadrZeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse uvedenych skute¢nosti
nastane dfive.

V ptipadé prodleni Emitenta se splacenim Dluhopisti nebude tedy nabihat zddny zvlastni urok z prodleni nad
ramec uroku pfi Urokové sazbé.

V piipadé prodleni Emitenta se zaplacenim troku na zékladé Urokové sazby nebo jakékoliv jiné platby, nez
je splaceni Dluhopist, se Emitent zavazuje zaplatit Grok z prodleni stanovymi pravnimi piedpisy.

5.3 Stanoveni tirokového vynosu

Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 b&Zného roku se stanovi
jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, Urokové sazby (vyjadiene desetinnym cislem) a
ptislusného zlomku dni vypocteného dle Konvence pro vypocet uroku.

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi kalendainiho roku se stanovi jako
nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (poptipadé jeji nesplacené ¢asti, neni-li jmenovita
hodnota splatna jednorazové) a ptislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem).

Jakakoliv celkova Castka splatnd podle téchto Spolecnych emisnich podminek pfisluSejici k jednomu
Dluhopisu vypoétena podle tohoto ¢lanku bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych
pravidel na dvé desetinna mista a oznamena bez zbyte¢ného odkladu Vlastnikiim dluhopist podle ¢lanku 15
(Ozndmen).
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6. DLUHOPISY S POHYBLIVYM UROKOVYM VYNOSEM
6.1  Zpisob uroceni, Vynosova obdobi

Dluhopisy oznacené v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Dluhopisy s pohyblivym urokovym
vynosem budou uroceny pohyblivou turokovou sazbou odpovidajici prislusné hodnoté Referencni sazby
zvysené nebo snizené o prisluSnou Marzi (je-li relevantni) (,,Urokova sazba®).

Urokové vynosy budou nartistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do
takového Vynosového obdobi jest zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi
zpétné (nestanovi-li Kone¢né podminky jinak) ke dni stanovenému v Doplitku dluhopisového programu (,,Den
vyplaty tiroku®), a to v souladu s ¢lankem 9 (Platebni podminky) a Smlouvou s Administratorem

,»Vynosovym obdobim* se rozumi obdobi specifikované v Dopliiku dluhopisového programu kazdé Emise.
Pro tcely pocatku behu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty troku neposouva v souladu s konvenci
pracovniho dne podle ¢lanku 9.3 (Konvence pracovniho dne).

Urokovy vynos za kazdé Vynosové obdobi je splatny vzdy zpétné v Den vyplaty troku.
6.2 Stanoveni Referen¢ni sazby

Hodnotu Referenc¢ni sazby platnou pro kazdé Vynosové obdobi stanovi Agent pro vypocty v Den stanoveni
referencni sazby a v hodinu, kdy je to obvyklé pro piisluSnou ménu. Bude-li to relevantni, tirokova sazba pro
kazdé Vynosové obdobi bude Agentem pro vypocty zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na 2
desetinna mista.

Urokovou sazbu pro kazdé Vynosové obdobi sdéli Agent pro vypoéty ihned po jejim stanoveni
Administratorovi, ktery ji bez zbytecného odkladu ozndmi Vlastnikim dluhopisi podle ¢lanku 15
(Ozndamen).

Pro vylouceni pochybnosti plati, Ze pokud Referencni sazba zanikne nebo se pfestane obecné na trhu
mezibankovnich depozit pouzivat, pouzije se namisto Referencni sazby sazba, kterd se bude misto této
sazby bézné€ pouzivat na trhu mezibankovnich depozit. Takové nahrazeni Referencni sazby (i) se v zadném
ohledu nedotkne existence zadvazkii Emitenta vyplyvajicich z Emisnich podminek nebo jejich vymahatelnosti
a (ii) nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani za Ptipad poruseni.

Pokud by nahrazeni Referen¢ni sazby mélo negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikli dluhopist,
rozhodne o ném Schiize v souladu s ¢lankem 13 (Schiize). Zjisténi a vypocty Administratora ohledné
stanoveni Urokové sazby budou pro Emitenta a Vlastnikti dluhopisti zavazné s vyjimkou piipadu zjevné
chyby.

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za obdobi kalendainiho roku se stanovi jako
nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (poptipadé jeji nesplacené ¢asti, neni-li jmenovita
hodnota splatna jednorazové) a prisluiné tirokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Céastka urokového
vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi jednoho kalendainiho roku, se stanovi jako
nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu (poptipad¢ jeji nesplacené ¢asti, neni-li jmenovita
hodnota splatna jednorazove), piislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym cCislem) a piislusné Konvence
pro vypocet uroku. Jakakoliv celkova ¢astka splatna podle téchto Emisnich podminek pfislusejici k jednomu
Dluhopisu vypocteny podle tohoto ¢lanku bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé matematickych
pravidel na dv¢ desetinna mista a oznamena bez zbyte¢ného odkladu Vlastnikiim dluhopisii podle ¢lanku 15
(Oznamen).

Pokud pfislusné Konecné podminky nestanovi jinak, je minimalni vySe Referencni sazby rovna nule.
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Kone¢né podminky mohou stanovit minimalni a maximalni vysi Grokové sazby DIluhopisi.
6.3  Konec troceni

Dluhopisy ptestanou byt uro¢eny Dnem konecné splatnosti nebo Dnem ptedcasné splatnosti dluhopist, ledaze
Emitent ptes splnéni vSech podminek a nalezitosti dluznou ¢astku nesplatil. V takovém piipadé bude nadale
nabihat trok p¥i Urokové sazbé az do (i) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni
v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznadmi Vlastnikiim
dluhopisti, ze obdrzel veskeré Castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dalsimu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse uvedenych skute¢nosti
nastane dfive.

V ptipad€ prodleni Emitenta se splacenim Dluhopisii nebude tedy nabihat zaddny zvlastni trok z prodleni nad
ramec uroku pii Urokové sazb¢.

V piipadé prodleni Emitenta se zaplacenim troku na zakladé Urokové sazby nebo jakékoliv jiné platby, nez
je splaceni Dluhopist, se Emitent zavazuje zaplatit Grok z prodleni stanovymi pravnimi piedpisy.

7. VYNOS DLUHOPISU S VYNOSEM NA BAZI DISKONTU
7.1 Urdeni vynosu

Dluhopisy ozna¢ené v ptislusném Dopliiku dluhopisového programu jako Dluhopisy s vynosem na bazi
diskontu nebudou troc¢eny. Vynos Dluhopisu bude spocivat v rozdilu mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu
(ptipadné Diskontovanou hodnotou) a jeho Emisnim kurzem.

Pro tcely Diskontované hodnoty piislusejici k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku se pouzije Konvence
pro vypocet uroku stanovena v ptislusném Dopliiku dluhopisového programu.

7.2 Urok z prodleni

Jestlize castka (jmenovitd hodnota nebo Diskontovana hodnota) v souvislosti s jakymkoli Dluhopisem s
vynosem na bazi diskontu neni Emitentem fadné splacena v terminu jeji splatnosti, bude takova splatna ¢astka
urocena prislusnou Diskontni sazbou, a to az do (i) dne, kdy Vlastnikiim Dluhopisti budou vyplaceny veskeré
k tomu dni splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikiim Dluhopist, Ze obdrzel veskeré
castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto ozndmeni doslo k dal§Simu neopravnénému
zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych skute¢nosti nastala diive.

V ptipad¢ prodleni Emitenta se zaplacenim jakékoliv jiné platby, nez je splaceni Dluhopist, se Emitent
zavazuje zaplatit arok z prodleni stanovymi pravnimi piedpisy.

8. SPLACENI A ODKOUPENI DLUHOPISU
8.1 Konec¢na splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisit Emitentem nebo k jejich odkoupeni Emitentem a jejich zaniku
zpusobem a z dlivodd stanovenych v Emisnich podminkach bude jmenovitd hodnota Dluhopisii nebo
Diskontovana hodnota (popiipad¢ jina hodnota, ktera bude pifipadné uvedena v Dopliku dluhopisového
programu jako hodnota, kterou Emitent vyplati Vlastnikiim dluhopist pfi splatnosti Dluhopisti) splacena ke dni
kone¢né splatnosti Dluhopisti uvedené v Doplnku dluhopisového programu (,,Den kone¢né splatnosti®).

Neni-li v ptislusném Doplitku dluhopisového programu stanoveno jinak, bude jmenovita hodnota Dluhopist
nebo Diskontovana hodnota splacena jednordzoveé ke Dni konecné splatnosti, a to v souladu s ¢lankem 9
(Platebni podminky).
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8.2 Odkoupeni dluhopisi
Emitent miize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
8.3 Vlastni dluhopisy

Vlastni Dluhopisy (tj. odkoupené nebo upsané Emitentem) nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak.
Nerozhodne-li Emitent o zaniku vlastnich Dluhopisti, mize tyto Dluhopisy pfevadét podle vlastniho uvazeni,
neni-li dale v tomto ¢lanku stanoveno jinak.

Pro tucely ustanoveni Emisnich podminek upravujicich Schiizi se k vlastnim Dluhopisim ve vlastnictvi
Emitenta nepfihlizi.

Emitent se zavazuje, ze nepfevede Zadné vlastni Dluhopisy (tj. odkoupené nebo upsané Emitentem), pokud v
dobé¢ takového prevodu nebo bezprostiedné pred takovym pievodem existuje Piipad poruseni nebo by Piipad
poruseni nastal nebo by hrozil v disledku takového pievodu.

8.4 Pred¢asné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Pocinaje dnem, ve kterém uplyne 1. vyro¢i Data emise (v€etn€), ma Emitent pravo predcasné splatit vsechny
dosud nesplacené Dluhopisy (Castecné nebo upln€) dané Emise, pficemz toto pravo muze uplatnit pouze,
pokud to oznami Vlastnikiim dluhopist nejpozdéji 40 dni pred piisluSnym dnem piedcasné splatnosti (takovy
den vedle jinych dnt takto ozna¢enych v Emisnich podminkach ,,Den pied¢asné splatnosti dluhopisia‘).
Castecné predeasné splaceni Dluhopisti miize Emitent provést pouze ke Dni piedéasné splatnosti dluhopistl,
ktery bude zaroven i (i) Dnem vyplaty Grokt nebo (ii) 20. dni kalendainiho mésice, ktery nastane po uplynuti
alespon 40 dnti od tohoto oznameni (v ptipadé Dluhopisii s vynosem na bazi diskontu), pficemz Emitent miize
urcit rozsah ¢astecného predcasného splaceni Dluhopist libovoln€ na zakladé svého uvazeni; pro vylouceni
pochybnosti, tplné splaceni je mozné i mimo uvedeny den.

Emitent je v Den ptred¢asné splatnosti dluhopisti povinen splatit nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist
(nebo jeji ¢ast) a alikvotni urokovy vynos, nebo Diskontovanou hodnotu (nebo jeji ¢ast) (podle toho, co je
relevantni), a mimotadny urokovy vynos Dluhopisu (,,Mimoradny tirokovy vynos dluhopisu*).

Mimortadny urokovy vynos dluhopisu odpovida:

(2) v pfipad€¢ Dluhopisti s pevnym nebo pohyblivym trokovym vynosem: ¢astce stanovené jako 1/60
ro¢niho tadného urokového vynosu piipadajiciho na jmenovitou hodnotu predcasné splacenych
Dluhopist nasobena poctem celych mésici, které zbyvaji ode Dne piedCasné splatnosti dluhopist do
Dne konecné splatnosti dluhopisi, a to dle § 8 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z
prijmu, ve znéni pozdé€jsich predpist; a

(b) v pfipad¢é Dluhopisti na bazi diskontu: ¢astce stanovené jako Diskontni sazba nasobena 1/60 z poctu
celych mésict, které zbyvaji ode Dne predcasné splatnosti dluhopisi do Dne konecné splatnosti,
nasobena Diskontovanou hodnotou ke Dni pfed¢asné splatnosti dluhopisii. Mimotadny urokovy vynos
dluhopisu je soucasti ¢astky vyplacené pii pred¢asném splaceni Dluhopisu ke Dni piedéasné splatnosti
dluhopisti. Mimotadny urokovy vynos dluhopisu predstavuje vynos Dluhopisu, ktery je urCeny
rozdilem mezi ¢astkou vyplacenou pfi pred¢asném splaceni Dluhopisu a jeho emisnim kurzem.

Oznameni Emitenta o pfedCasné splatnosti Dluhopist je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k prfed¢asnému
splaceni nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisti (nebo jeji ¢asti), Diskontované hodnoty (nebo jeji Casti),
alikvotniho trokového vynosu a Mimotfadného turokového vynosu dluhopisu v souladu s Emisnimi
podminkami. Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku nestanovi jinak, pro pfed¢asné splaceni podle tohoto ¢lanku se
obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 9 (Platebni podminky).
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Césteéné predéasné splaceni Dluhopisti podle tohoto &lanku 8.4 neomezuje Emitenta provést dalsi predéasné
splaceni Dluhopist v souladu s timto ¢lankem 8.4.

8.5 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopistt budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti nebo Diskontované hodnoty (tam, kde je to
relevantni), alikvotnich urokovych vynosii a Mimotadného trokového vynosu dluhopisu (tam, kde je to
relevantni) podle pfisluSnych ustanoveni téchto Spole¢nych emisnich podminek.

8.6 Soucinnost pri predéasném splaceni

Vlastnik dluhopisii je povinen pii pfed¢asném splaceni poskytnout takovou soucinnost, aby bylo zajiSténo, ze
(a) Dluhopisy budou po jejich piedCasném splaceni zruSeny nebo Ze (b) v piipadé ¢astecného predCasného
splaceni bude sniZena jejich jmenovita hodnota.

9. PLATEBNI PODMINKY
9.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet trokovy vynos, ptfipadné Mimoiadny trokovy vynos dluhopisu, a splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisti nebo Diskontovanou hodnotu ve méné, ve které je Dluhopis denominovan dle
relevantniho Doplitku dluhopisového programu dané Emise. Urokovy vynos bude vyplacen, piipadné
Mimotadny trokovy vynos dluhopisu, a jmenovita hodnota nebo Diskontovana hodnota DIuhopisti bude
splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek stanovenych témito Spolecnymi emisnimi podminkami a
dafiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi v dobé provedeni
ptislusné platby a v souladu s nimi.

V pftipadé, ze Dluhopisy budou denominovany v korunach ceskych a ména koruna Ceska zanikne a bude
nahrazena ménou eur, bude (i) denominace Dluhopist denominovanych v ¢eskych korunach zménéna na eur,
a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii) vS§echny penézité dluhy z Dluhopist budou automaticky a
bez dal§iho oznameni Vlastnikiim dluhopist splatné v eur, pfi¢emz jako sménny kurz koruny ceské na eur
bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi predpisy. Takové
nahrazeni koruny Ceské (i) se v zddném ohledu nedotkne existence dluhi Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist
nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovéno ani za zménu Spolecnych
emisnich podminek ani za Ptipad poruseni povinnosti podle Spole¢nych emisnich podminek.

9.2 Den vyplaty

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist nebo Diskontované hodnoty a piipadné vyplaceni urokovych vynost
Dluhopisti a Mimotadného urokového vynosu dluhopisu bude prostfednictvim Administratora provadéno k
datim uvedenym v Doplitku dluhopisového programu (kazdy takovy den podle smyslu dale také ,,Den
koneéné splatnosti nebo ,,Den pied&asné splatnosti nebo ,Den vyplaty iiroku* kazdy z téchto dni také
,Den vyplaty®).

9.3 Konvence pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pficemz Emitent nebude
povinen platit trok nebo jakékoli jiné dodatecné castky za jakykoli Casovy odklad vznikly v dasledku
stanovené konvence Pracovniho dne.
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9.4 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet piipadné urokové vynosy z Dluhopisti a Mimotadny urokovy
vynos dluhopisu nebo jimz splati jmenovitou hodnotu nebo Diskontovanou hodnotu Dluhopisii, jsou osoby,
na jejichz uc¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni
evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu, ledaze bylo
Emitentovi a Administratorovi presveéd¢ivym zpisobem nejpozdg€ji 5 (pét) Pracovnich dnil po piislusném pired
Dnem vyplaty uroki prokazéano, ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitati ¢i v evidenci navazujici na
centralni evidenci neodpovida skutecnosti, a ze existuje jind osoba nebo osoby, na jejichz uctu vlastnika v
Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci mély byt Dluhopisy evidovany ke konci
prislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pfiCemz v takovém ptipadé bude Emitent vyplacet irokové vynosy
z Dluhopist nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopisii takové osob¢€ nebo osobam (,,Opravnéné osoby* nebo
,Opravnéna osoba‘).

Pro ucely urceni piijemce urokového vynosu, Mimotadného urokového vynosu dluhopisu, jmenovité hodnoty
nebo Diskontované hodnoty Dluhopisi nebudou Emitent ani Administrator piihlizet k pfevodiim DIluhopist
zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisim, mohou byt pro ucely splaceni jmenovité hodnoty
nebo Diskontované hodnoty Dluhopisi pievody Dluhopisti pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné
nasledujicim po Rozhodném dnu pro vyplatu az do prislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy dle zapisu na uc¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni vétitel
zapsany ve vypisu z evidence pfislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitaiem ke konci Rozhodného
dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté trokovych vynosi a jmenovité hodnoty nebo Diskontované
hodnoty ve vztahu k pfisluSnym Dluhopistim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je ziejmé, Ze osobou
opravnénou k vyplaté urokového vynosu ze zastavenych Dluhopisiim je ptislusny Vlastnik dluhopisi, a/nebo
(i1) je Administratorovi prokazano jinym pro Administratora uspokojivym zptsobem, ze ptislusny Vlastnik
dluhopistt ma pravo na vyplatu ve vztahu k zastavenym Dluhopisim na zakladé¢ dohody mezi takovym
Vlastnikem dluhopist a zastavnim véfitelem.

9.5 Provadéni plateb

Emitent prostfednictvim Administratora bude provadét platby v souvislosti s DIuhopisy Opravnénym osobam
pouze bezhotovostnim pievodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském staté Evropské unie nebo jiném
staté tvoricim Evropsky hospodaisky prostor podle pokynu, ktery pfislusna Opravnéna osoba sd¢li
Administratorovi na adresu UrCené provozovny zpiisobem, ktery je pro tyto platby obvykly, a to nejméné 5
Pracovnich dni pied Dnem vyplaty.

Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni s podpisem ovéfenym uiedné nebo opravnénym
pracovnikem Administratora, bude obsahovat dostate¢nou informaci o vySe zminéném uctu umoznujici
Administratorovi platbu a v pfipadé pravnickych osob dale originadlem nebo ufedné ovéienou kopii platného
vypisu z obchodniho rejstiiku Opravnéné osoby nebo jiného obdobného registru, ve kterém je Opravnéna
osoba registrovana, ne star$i Sesti mésici, pficemz soulad udajii v takovémto vypise s instrukci ovéri
Administrator (pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku, popt. ostatnimi prilohami dale jen ,,Instrukce®).
V pfipad¢ originali cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéteni v cizin€ se vyzaduje (vyzaduje-li to pravni
tad Ceské republiky) piipojeni piislusného vyssiho nebo daliiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské imluvy o
apostilaci (podle toho, co je relevantni).

Pokud Opravnéna osoba poda Pokyn prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator platbu pouze po
predlozeni originalu nebo Ufedné ovéfené kopie plné moci, pficemz podpis Opravnéné osoby na plné moci
musi byt ufedné ovéfen, nestanovi-li obecné zavazné pravni predpisy jinak.
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Instrukce musi byt v souladu s konkrétnimi pozadavky Administratora z hlediska obsahu, formy a potvrzeni o
opravnéni za Opravnénou osobu Instrukci podepsat, napf. Administrator je opravnén pozadovat (i) pfedlozeni
plné moci vcetné tfedné ovéieného piekladu do Ceského jazyka nebo (ii) dodate¢né potvrzeni Instrukce od
Opravnéné osoby. Bez ohledu na vyse uvedené Administrator ani Emitent neni povinen provétovat spravnost,
uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neni odpoveédny za skody zplisobené prodlenim Opravnéné osoby s
doru¢enim Instrukce ¢i jeji nespravnosti nebo jinou vadou. Instrukce se povazuje za fadnou, pokud v souladu
s timto Clankem obsahuje vSechny nélezitosti a je Administratorovi sdélena zplsobem v tomto ¢ldnku
upravenym.

Jakékoli dokumenty pfedlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti s platbami
Opravnénym osobam musi byt v ceském nebo anglickém jazyce nebo pielozeny do ¢eského jazyka soudnim
prekladatelem, neni-li v téchto Spolecnych emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-li se souhlasem
Administratora dohodnuto jinak. Dokumenty vydané v zahrani¢i musi byt superlegalizovany nebo opatieny
apostilou, nestanovi-li ptislu§na mezinarodni smlouva, kterou je Ceské republika vazana, jinak.

Instrukce bude povazovana za fadné¢ dorucenou, pokud byla Administratorovi dorucena nejméné 5 (pét)
Pracovnich dni pied Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (jiz je Ceskd republika vazana) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorudit
Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucast aktualni doklad o svém daiiovém domicilu (vzdy
zahrnujici pfedmétnou vyplatu vynosu), 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 neponesou zadnou odpovédnost za Skodu ¢i jinou ujmu zpisobenou prodlenim
Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce, jeji nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Paklize vyse uvedené doklady (zejména doklad o danovém domicilu) nebudou Administratorovi doruceny ve
stanovené lhute, bude Administrator postupovat, jako by mu doklady predlozeny nebyly. Opravnéna osoba
muze tyto podklady dokladajici narok na dafiové zvyhodnéni dorucit nasledn€é a zadat Emitenta
prostfednictvim Administratora o vraceni srazkové dané.

Emitent ma v takovém pftipadé pravo pozadovat po Opravnéné osobé tthradu smluvni pokuty ve vysi 25.000
K¢ za kazdou zadost o refundaci a za nedodrzeni fadné lhuty pro dodani dokladt dokladajicich narok na
uplatnéni niz$i nebo nulové srazkové dané. Tato smluvni pokuta pausalné pokryva dodatecné naklady, které
Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci, dodate¢nou administrativu a korespondenci a
komunikaci s pfislusnymi ufady. Emitent v takovém ptipad¢ vyplati pfislusné Opravnéné osobé castku
odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato Opradvnéna osoba uhradila Emitentovi smluvni
pokutu dle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném piipadé nevzdal) a zarovei (ii) Emitent jiz
obdrzel danou c¢astku od pfislusného danového tfadu. Emitent neni nad ramec podani Zadosti o refundaci
srazkové dané ¢i jeji casti povinen Cinit v této véci jakékoliv dalsi kroky a podani, ucastnit se jakychkoliv
jednani nebo jakykoliv narok sam vymahat ¢i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou castku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou radné
a v€as, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osob€ v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku
9.5 a pokud je nejpozd¢ji v ptislusny den splatnosti takové ¢astky odepsana z ic¢tu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovida za prodleni zplisobené Opravnénou osobou, napf. pozdnim podanim
Instrukce. Pokud Opravnénd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukei, tak povinnost Emitenta
zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje za splnénou fadné a vc€as, pokud je ptislusna ¢astka poukazana
Opravnéné osob¢ v souladu s dodatecné dorucenou fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 9.5, a pokud je
nejpozdéji do 10 Pracovnich dni ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepséna z uctu
Administratora. Opravnéné osoba nema v takovém pifipad€ narok na jakykoli Grokovy vynos ¢i doplatek za
dobu prodleni zpisobené opozdénym zaslanim Instrukce.
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Emitent ani Administrator rovnéz neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedoddnim véasné a fadné
Instrukce nebo dalSich dokumenti ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 9.5 (zejména dokladu o datiovém
domicilu) nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, netplné nebo
nepravdivé anebo (iii) skutecnostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v
takovém pfipad¢ nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, ndhradu ¢i Grok za dobu prodleni.

9.6 Zména zpisobu a mista provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opravnéni rozhodnout o zméné zptisobu provadéni plateb, pokud zména
negativné neovlivni postaveni nebo zajmy Vlastnikli dluhopist. Rozhodnuti bude Vlastnikiim dluhopist
oznameno podle Clanku 15 (Ozndmeni). V ostatnich pifipadech bude o takové zméné rozhodovat Schiize
v souladu s clankem 13 (Schiize).

10. ZDANENI

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

Bude-li vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vyplyvajicich z Dluhopisti podléhat jakékoli dani, nebude Emitent
povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu zaddné ¢astky jako nahradu v disledku takovych dani.

Dafiové predpisy Ceské republiky a dafové piedpisy &lenského statu investora mohou mit dopad na pifjem
plynouci z Dluhopist.

Dalsi informace tykajici se zdanéni jsou uvedeny nize v kapitole ,,Zdanéni* Zakladniho prospektu.
11.  PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI
11.1  Piipady poruseni

Pokud nastane Pfipad poruSeni a bude nadale trvat, pfi¢emz pro tcely tohoto ¢lanku Ptipad poruseni trva,
dokud neni napraven, miize kterykoliv Vlastnik dluhopisti dle své tvahy pisemnym oznamenim adresovanym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Ur¢ené provozovny (,,Ozndmeni o pred¢asném
splaceni®) pozadat o pred¢asné splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty, resp. Diskontované hodnoty,
vsech Dluhopist, jichz je vlastnikem, a alikvotniho urokového vynosu z téchto Dluhopist, je-li relevantni.
Takovy Vlastnik dluhopisii miZze samostatné uplatiiovat vi¢i Emitentovi pravo na plnéni takto splatnych
castek, avsak prava ze Zajisténi mize po dobu, kdy je ustanoven Agent pro zajisténi, uplatiiovat pouze
prostfednictvim Agenta pro zajiSténi, a to vyhradn€ za podminek podle ¢lankt 3.4 az 3.8.

,PFipad poruseni“ znamena kazdou z nasledujicich situaci

(a) Neplaceni
Jakakoli platba splatna Vlastnikiim dluhopisti v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti,
nejde-li o platbu jmenovité hodnoty v Den konecné splatnosti dluhopisii nebo Den predcasné splatnosti
dluhopisti ve vztahu ke vS§em Dluhopisiim, a ziistane neuhrazena déle nez 10 Pracovnich dnt.

(b) Nedodrzeni financ¢nich ukazatelti
Emitent nesplni povinnost udrzovat Ukazatel Poméru dluht k hodnoté podle ¢lanku 4.2 (Ukazatel

Poméru dluhii k hodnoté) a neni provedena Naprava podle ¢lanku 4.2 (Ukazatel Pomeru dluhi
k hodnote).
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(c)

(d)

(e)

&)

Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v pism. (a) a
pism. (b) vySe) v souvislosti s Dluhopisy (pro vylouceni pochybnosti se uvadi, Ze za takovou povinnost
se povazuje vzdy poruseni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené v ¢lanku 4 (Povinnosti Emitenta)
(vEetné povinnosti zajistit, aby Clenové Skupiny jednali uréitym zptisobem nebo se uréitého jednani
zdrzeli) a takové poruseni nebo neplnéni nebude napraveno do 30 Pracovnich dnti ode dne, kdy byl
Emitent na tuto skuteCnost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu pisemnym
oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

Kiizové neplnéni

Jakykoli dluh Clena skupiny emitenta, ktery v souhrnu dosihne alespoii 100.000.000 K& nebo
ekvivalentu této castky v jakékoli jiné meéné, (i) se stane pfedcasné splatnym pted datem plvodni
splatnosti jinak neZ na zakladé volby Clena skupiny emitenta nebo (za predpokladu, Ze nenastal piipad
neplnéni povinnosti, jakkoli oznaceny) na zaklad€ volby véfitele nebo (ii) neni uhrazeny v okamziku,
kdy se stane splatnym, pficemz takové poruseni bude povazovdno za napravené, pokud Emitent
divéryhodnym zptisobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a pfedlozi Vlastnikim dluhopist
potvrzeni piislusného vétitele o této skutecnosti.

Ztrata opravnéni, ukonceni ¢innosti

Clen skupiny emitenta:

(1) prestane provozovat svou hlavni podnikatelskou ¢innost; nebo

(ii) prestane byt opravnén vykonavat svou hlavni podnikatelskou ¢innost.

Insolvence

(1) Clen skupiny emitenta navrhne soudu zahéjeni insolvenéniho fizeni, prohlaeni konkursu na

svllj majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni
(,,Insolvené¢ni navrh®), jehoz Gi¢elem je kolektivné nebo postupné uspokojit véfitele podle
prislusnych pravnich ptedpisii;

(i1) na majetek Clena skupiny emitenta je soudem nebo jinym pfislusnym organem prohlasen
konkurs, povolena reorganizace ¢i oddluzeni nebo zahéjeno jiné obdobné fizeni, ledaze
navrh na zahajeni takového fizeni je:

(A) do 60 dnt vzat zpét nebo je v této lhite insolvencnim soudem odmitnut ¢i zamitnut z
jinych dtvodut nez z divodu nedostatku majetku podle bodu (iii) nize, nebo

B) cesky insolven¢ni soud rozhodl podle § 100a zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a
zpiisobu jeho feSeni (insolvencni zékon), v platném znéni, o pfedbézném posouzeni
insolvencniho navrhu a tento navrh ve lhat€ podle § 128a odst. 1 tohoto zdkona odmitl
pro zjevnou bezdlivodnost nebo obdobné rozhodnuti bylo pfijato v jiné jurisdikci;
nebo

(iii)  Insolvenéni navrh je piislugnym organem zamitnut z toho diivodu, Ze majetek Clena skupiny
emitenta by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim.
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(2

(h)

(1)

@

(k)

11.2

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu podle jakéhokoliv pravniho fadu nebo pfijato rozhodnuti
pfislusného organu Clena skupiny emitenta o zruseni Clena skupiny emitenta s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Je vydano jedno ¢i vice pravomocnych rozhodnuti ¢i pfikazii (vcetné pravomocného piikazu
vykonavajiciho zavazné rozhodc¢i rozhodnuti) k platbé penézni ¢astky prevysujici 10.000.000 EUR
nebo ekvivalent této Castky v jiné méné (pokud neni krytd pojisténim ¢i piislibem odskodnéni a
pojistitel &i poskytovatel piislibu odskodnéni neodmitl plnéni) proti Clenovi Skupiny, které nejsou do
30 Pracovnich dn1 od jejich vydani zruSeny ¢i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopist ptestanou byt zcela nebo z¢asti pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
s pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Emisnich
podminek Dluhopisit nebo v souvislosti s Dluhopisy a takovy stav neni napraven do 10 Pracovnich
dnti (v€etng).

Neztizeni ¢i zruSeni zajisténi

Nedojde ke zfizeni Zajisténi (jak je definovano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup
v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajistenim)) ve prospéch Vlastniki dluhopisti na jméno
Agenta pro zajisténi jako zastavniho véfitele za podminek uvedenych v ¢lanku 3.3 (Z7izeni a udrzovani
zajisténi a postup v pripadeé prodleni Emitenta v souvislosti se zajistenim) nebo 4.4 (Povinnost ziidit
Zajisténi ) a toto poruseni neni napraveno nejpozdé€ji 20 Pracovnich dnil poté, co k poruseni doslo,
nebo (po zfizeni Zajisténi) zastavni pradva v ramci Zajisténi nebudou zastavnimi pravy v poradi
predpokladaném témito Emisnimi podminkami, Zajisténi zanikne nebo prestane byt kdykoliv a z
jakéhokoliv divodu platné a uc¢inné, nebo Emitent nebo kterykoliv Zastavce namitne neplatnost ¢i
neucinnost Zajisténi, a to vzdy pouze pokud nestanovi Emisni podminky jinak.

Kotace Dluhopist

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

Oznameni o pred¢asném splaceni

Oznameni o pfed¢asném splaceni miize byt Vlastnikem dluhopist uc¢inéno nejpozdeji do 30 dnii ode dne, co
Emitent oznamil Ptipad poruseni postupem podle ¢lanku 4.10 (Informacni povinnosti) nebo co se Vlastnik
dluhopisu o Ptipadu poruseni dozvédél. Oznameni o pifedcasném splaceni musi obsahovat pocet DIuhopisi, o
jejichz splaceni se zada, majetkovy tcet, typ majetkového Uctu, nazev obchodnika, u kterého je ucet veden.
Oznameni o pfedCasném splaceni musi byt pisemné, podepsané osobami opravnénymi jednat jménem
Vlastnika dluhopisti, pficemz podpisy musi Ufedné ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem
Administratora. Zadatel musi ve Ihité podle predchozi véty téz dorudit Administratorovi na adresu Uréené
provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 9 (Platebni podminky).
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11.3  Splatnost predcasné splatnych dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nasledujicim po mésici, kdy bylo Vlastnikem dluhopisti doru¢eno Emitentovi na adresu Urcené
provozovny Oznameni o predcasném splaceni (takovy den, vedle jinych dnt takto ozna¢enych v Emisnich
podminkach ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisti), ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zakladé
Emisnich podminek (napf. podle ¢lanku 3.6) nebo kogentniho ustanoveni pravnich piedpist (v takovém
ptipadé se postupuje podle pfislusnych ustanoveni Emisnich podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich
predpist), ledaze pfislusny Piipad poruseni byl napraven pied timto doru¢enim nebo Oznédmeni o pted¢asném
splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 11.4 (Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisii).

11.4  Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisi

Oznameni o piedcasném splaceni miize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti pisemné vzato zpét, avsak jen
ve vztahu k Dluhopisiim daného Vlastnika dluhopisi a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi a
doruc¢eno Administratorovi na adresu Uréené provozovny nejpozdéji 8 Pracovnich dni po doruceni Oznameni
o predcasném splaceni daného Vlastnika dluhopisti do Uréené provozovny. Takové odvolani v§ak nema vliv
na Oznameni o pfed¢asném splaceni ostatnich Vlastnikid dluhopisa.

11.5  MoZnost odkupu

Emitent mtze rozhodnout, ze namisto predcasného splaceni Dluhopist podle ¢lanku 11.3 (Splatnost predcasné
splatnych dluhopisit) predmétné DIuhopisy ke Dni predcasné splatnosti odkoupi za kupni cenu odpovidajici
vysi dluhu Emitenta z téchto Dluhopisii; souhlas Vlastnika dluhopisii se nevyZzaduje.

11.6  DalSi podminky pi‘edéasného splaceni dluhopist

Pokud ustanoveni tohoto ¢lanku 11 (Prredcasna splatnost dluhopisii v pFipadech poruseni) nestanovi jinak, pro
pred¢asné splaceni Dluhopisii podle tohoto ¢lanku 11 se obdobn€ pouziji ustanoveni ¢lanku 9 (Platebni

podminky).

Vlastnik dluhopist, ktery zada predCasné splaceni, je povinen poskytnout takovou soucinnost, aby bylo
zajisténo, ze Dluhopisy budou moci byt (i) po jejich pred¢asném splaceni zruseny nebo (ii) odkoupeny
Emitentem (pfevedeny na Emitenta), pokud bude postupovano podle ¢lanku 11.5 (Moznost odkupu).

Dalsi informace tykajici se zdanéni jsou uvedeny v kapitole ,,Zdanéni* Zakladniho prospektu.

12 ADMINISTRATOR A KOTACNi AGENT

12.1  Administrator

(a) Urcend provozovna

Administratorova urcend provozovna (,,Uréena provozovna“) je na nasledujici adrese:

J&T BANKA, a.s.

Sokolovska 700/113a

180 00 Praha 8 - Karlin

(b) Dalsi a jiny administrator a jina uréena provozovna
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Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dal$iho Administratora a urcit jinou nebo dal§i Urcenou
provozovnu, popiipad¢ urcit dalsi obstaravatele plateb za ptedpokladu, ze takova zména nebude mit negativni
dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikti dluhopist.

Zmeénu Administratora nebo Uréené provozovny nebo urceni dalSich obstaravatelll plateb Emitent oznami
Vlastnikdim dluhopisti podle ¢lanku 15 (Ozndment).

Tato zména nabude G¢innosti uplynutim lhiity 15 dnti ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno pozd¢jsi
datum Gcinnosti. AvsSak jakakoli zména, kterd by jinak nabyla G¢innosti mén¢ nez 30 dnd pfed Dnem vyplaty

jakékoli ¢astky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude t¢innosti 30. dnem po Dni vyplaty.

Pokud by zména Administratora nebo Uréené provozovny méla negativni dopad na postaveni nebo zdjmy
Vlastnikd dluhopist, rozhodne o ni Schiize v souladu s ¢lankem 13 (Schiize).

12.2  Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jednd Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisii neruci a ani je jinak nezajistuje a neni v zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakon€ uvedeno jinak.
12.3  Kotacni agent

(a) Dalsi a jiny kotacni agent

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

(b) Vztah kota¢niho agenta k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kotacnim agentem uzaviené mezi Emitentem
a Kota¢nim agentem (jinym nez Emitentem) jednd Kotacni agent jako zdstupce Emitenta a neni v Zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist.

13.  SCHUZE

13.1 Pusobnost a svolani schiize

(a) Pravo svolat schizi

Emitent, Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schiizi Vlastniki
dluhopist (,,Schiize) pouze v ptipadech:

(1) stanovenych v Emisnich podminkach, platnymi pravnimi predpisy (ledaze Emisni podminky stanovi
jinak) a v souladu s nimi,

(i1) kdy je konani Schlize predpokladano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup v pripadé
prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim) nebo 4.1 (Povinnost nezridit zajisténi).

Néklady na organizaci, svolani a konani Schiize hradi svolavatel, ledaze jde o piipad, kdy Emitent porusil svou
povinnost svolat Schiizi, pfi¢emz v takovém piipad€ hradi ndklady na organizaci, svolani a konani Schize
Emitent. Néklady na organizaci, svolani a konani Schiize v ptipad¢, kdy je svolana Schiize, jejiz konani je
predpokladano v ¢lanku 4.1 (Povinnost nezridit zajistent), hradi Emitent. Naklady spojené s ucasti na Schizi
si hradi kazdy ucastnik sam.
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Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopist, je povinen
nejpozdé€ji v den uvetejnéni ozndmeni o svolani Schiize podle ¢lanku 13.1(c)(i): (i) dorucit Administratorovi
zadost o obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poc¢tu vSech Dluhopisti opraviiujicich k i¢asti na
Schuizi), a (ii) pokud o to Administrator pozada, uhradit Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici
s piipravou a konanim Schiize.

(b) Schiize svolavana Emitentem

Emitent je povinen svolat Schlizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko v pfipadé:

(1) navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopisii, pokud se souhlas Schtize ke zméné emisnich podminek
dle Zakona o dluhopisech vyzaduje (,,Zména emisnich podminek®);

(i1) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi v souladu se Smlouvou s agentem pro zajisténi (,,Ukonceni
¢innosti agenta pro zajisténi®);

(iii))  pozadavku na zménu v osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikti dluhopist, jejichz jmenovita
hodnota ptedstavuje alespont 5 % celkové jmenovité hodnoty pfislusné Emise (spolecné se Zménou
emisnich podminek a Ukoncenim ¢innosti agenta pro zajisténi ,,Zména zasadni povahy*).

Emitent je dale opravnén svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko v pifipade:

(iv) kdy je svolani a konani Schiize piredpokladano v ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisteni a postup
v pripadé prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim); a

v) kdy je svolani a konani Schiize predpokladano v ¢lanku 4.1 (Povinnost neziidit zajisteni);

(vi) kdy nastal nebo hrozi Ptipad poruseni podle ¢lanku 11.1 (Pripady poruseni).

Emitent neni povinen svolat Schiizi v jinych pfipadech nez téch stanovenych pravnimi pfedpisy. Emitent je
dale kdykoliv opravnén svolat Schizi z vlastniho podnétu, véetn€ piipadii, pokud by podle jeho nazoru mohlo
dojit nebo doslo ke kterémukoliv Piipadu poruseni.

(©) Schiize svolavana Agentem pro zajisténi

Agent pro zajiSténi je povinen bez zbytecného odkladu svolat na naklady Emitenta Schizi v kazdém
z nasledujicich piipadi:

)] Emitent Schiizi nesvolal, pfestoZze mél povinnost tak ucinit, a

(i1) konani Schiize je pfedpokladano v ¢lanku 3.7 (Vykon Zajisteni a dalsi rozhodnuti).

Agent pro zajisténi je dale opravnén svolat Schuzi v ptipadech, kdy je konani Schiize piedpokladano podle
¢lanku 3.4 (Postaveni agenta pro zajisténi, zmena Agenta pro zajisteni) a ¢lanku 3.5 (Jednani Agenta pro
zajisteni).

V piipadech, kdy je Schiize svoldana Agentem pro zajisténi, je Emitent povinen poskytnout Agentovi pro
zajisténi veskerou soucinnost.

(d) Schiize svolavana Vlastnikem dluhopisi

Pravo Vlastnikd dluhopisti svolat Schiizi se v nejvys§im mozném rozsahu povoleném pravnimi predpisy
vylucuje, tj. Vlastnici dluhopisii maji pravo svolat schlizi pouze, pokud tak stanovi kogentni ustanoveni
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pravnich pfedpist nebo Emisni podminky podle ¢lanku 3.4 (Postaveni agenta pro zajisténi, zména Agenta pro
zajisteni), tj. pokud Emitentnebo Agent pro zajisténi nesvolal schiizi a byl k tomu povinen.

(e) Oznameni o svolani schiize

Je-li svolavatelem Emitent, je povinen uvetejnit oznameni o svolani Schlize zplisobem stanovenym v ¢lanku
15 (Ozndmeni), a to nejpozdeji 15 dnii piede dnem konani Schiize.

Je-1i svolavatelem Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, je povinen (jsou povinni)
nejpozdéji 30 dnl prede dnem konani Schiize dorucit ozndmeni o svolani Schiize (se vSemi zakonnymi
nalezitostmi) uréené Emitentovi a doru¢ené Administratorovi do Urcené provozovny, pficemz Emitent zajisti
uvetejnéni takového ozndmeni podle ¢lanku 15 (Ozndmeni) tak, aby k uvetejnéni doslo nejpozdéji 15 dnt
prede dnem konani schiize.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon
6)] obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta,
(ii) oznaceni Dluhopisti obsahujicim alespon nazev Dluhopisu, Datem emise a ISIN,

(iii)  misto, datum a hodinu konani Schiize, pti¢emz datum konani Schiize musi ptipadat na Pracovni den a
hodina konani Schiize nesmi byt diive nez v 11.00 hod. a ne pozdéji nez 16:00,

(iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana Zména emisnich podminek, vymezeni ndvrhu zmény a
jeji zdivodnéni, a
v) Rozhodny den pro ucast na schiizi. Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni

uvedenych v ozndmeni o jejim svolani.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednéni Schuze, 1ze rozhodnout jen za tiCasti a se
souhlasem vSech Vlastnikd dluhopisti. Odpadne-li diivod pro svolani Schilize, odvolé ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

13.2  Osoby opravnéné ucastnit se schiize a hlasovat na ni

(a) Osoby opravnéné Ucastnit se schiize

Schtize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze

(1) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopist v evidenci Emise vedené Centralnim
depozitafem a je uveden ve vypisu z evidence Emise ke konci sedmého dne pied datem ptislusné
Schiize (,,Rozhodny den pro acast na schiizi*), nebo

(i1) osoba, ktera Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zakaznika v Centralnim
depozitafi byl ptislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi, o tom, ze
k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi byla Vlastnikem dluhopisti a Ze Dluhopisy drzené touto osobou
jsou evidovany na uctu spravce z diivodu jejich spravy

(,,Osoba opravnéna k ucasti na schizi®).

Potvrzeni podle predchozi véty musi byt pisemné (s ufedné ovéfenymi podpisy) a v souladu s pozadavky
Administratora ohledné obsahu i formy.
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Pokud je spravce pravnickou osobou, Administritor je opravnén pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl
pfilozen origindl nebo ufedné ovérena kopie vypisu sprdvce z obchodniho rejstiiku nebo jiného piislusného
rejstiiku ne star$i nez 3 mesice pred datem piislusné Schlize. Administrator miize pozadovat, aby veskeré
dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatieny ufednim piekladem do ¢eského jazyka.

K ptipadnym ptevodiim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni pro icast na schtizi se nepiihlizi.
(b) Hlasovaci pravo a zastoupeni

Pocet hlasti nalezejicich Osob€ opravnéné k ucasti na schiizi odpovidd poméru poctu jimi Vlastnénych
dluhopist, které vlastni k Rozhodnému dni pro tcast na schizi, a poctu vydanych a nesplacenych Dluhopisi
k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi.

S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na schizi a které k tomuto dni
nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 8.3 (Viastni dluhopisy), neni spojeno hlasovaci pravo.

Rozhoduje-li Schiize o odvolani spolecného zastupce Vlastniki dluhopisi podle ¢lanku 13.3(c), nemiiZe tento
spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) hlasovat.

PIna moc udé€lena Vlastnikem dluhopisii jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé a podpis musi byt
ufedné ovéfen.

Pokud je Vlastnik dluhopisti pravnickou osobou, Administrator bude po fyzické osobé, ktera je opravnéna
Vlastnika dluhopist zastupovat na Schlizi na zakladé plné moci ¢i jinak, pozadovat original nebo Gfedné
ovefenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisti z obchodniho rejstiiku nebo jiného piislusného rejsttiku ne starsi
nez 3 mésice pred datem ptislusné Schiize. Fyzicka osoba se prokaze prikazem totoznosti. Administrator mize
pozadovat, aby veskeré¢ dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny ufednim piekladem do ¢eského
jazyka.

(©) Ugast dalsich osob na schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné (prostfednictvim ¢lenti svého statutarniho organu),
nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou opravnéni ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spolecny
zastupce Vlastnikti dluhopisti podle ¢lanku 13.3(c) (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na schizi), hosté
pfizvani Emitentem nebo Administratorem a Agent pro zajisténi.

V piipadé, Ze je Schlize svoland Agentem pro zajisténi, konana z divodu, ktery se Agenta pro zajisténi tyka
nebo v jiném ptipad¢, kdy je vyzadovana jeho pritomnost zdkonem nebo témito Emisnimi podminkami (vcetné
clanku 3 (Status), je Agent pro zajisténi povinen se Schiize zucCastnit.

13.3  Prubéh schuze; rozhodovani schize
(a) Usnasenischopnost

Schtize je usnasenischopna, pokud se ji i€astni Osoby opravnéné k Gcasti na schiizi, které byly k Rozhodnému
dni pro tcast na schtizi Vlastniky dluhopist, jejichZ nesplacend jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez 30 %
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
8.3 (Vlastni dluhopisy), se pro ucely usnasenischopnosti Schiize nezapocitavaji. Rozhoduje-li Schlize o
odvoléani spole¢ného zastupce, nepfihlizi se k jeho hlastim, je-li soucasné Osobou opravnénou k tcasti na
schiizi. Pfed zahajenim Schize poskytne svolavatel informaci o poc¢tu vSech Dluhopist a Osobach
opravnénych k ucasti na schiizi v souladu s Emisnimi podminkami.
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(b) Ptedseda schiize

Schiizi svolané Emitentem piedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Agentem pro zajisténi,
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopist predseda piedseda zvoleny prostou vétSinou hlast ptitomnych
Osob opravnénych k ucasti na schizi. Do zvoleni piedsedy pfedseda Schiizi osoba urcena svolavajicim
Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopisii nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz volba predsedy
musi byt prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.

(©) Spolec¢ny zastupce

Emitent neustanovil spole¢ného zéstupce, ktery je opravnén uplatiiovat ve prospéch Vlastnikii dluhopisii
vSechna prava spojena s Dluhopisy, kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a Cinit ve
prospéch Vlastnikti dluhopisii dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy podle ustanoveni § 24 odst. 8§ Zakona
o dluhopisech, a to na zakladé¢ pisemné smlouvy uzaviené nejpozd¢ji k Datu emise mezi spole¢nym zastupcem
a Emitentem v souladu s § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech (,,Spole¢ny zastupce*); tim neni dotéeno
opravnéni Vlastnik Dluhopist prostfednictvim Schiize zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za takového
Spolecného zastupce v souladu s § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech.

Spolecny zastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikim Dluhopist skutecnosti, které by pro
n¢ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich zajmt se zajmem Spoleéného zastupce, anebo takovy
sttet hrozi. Pfed ustanovenim Spolecného zastupce do funkce Schiize v rozhodnuti rovnéz uréi, jak se
postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spolecného zastupce se zajmy Vlastnikd DIuhopisii, anebo bude-li hrozit
takovy stiet, po ustanoveni Spolecného zastupce do funkce.

Spolecného zastupce muze Schiize odvolat stejnym zplsobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym
spole¢nym zastupcem. Pfipadna smlouva o ustanoveni spolecného zastupce bude zvefejnéna podle ¢lanku 15
(Ozndmen).

(d) Rozhodovani schiize

Schtize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 4.1 (Povinnost neziidit zajisteni) nebo Zména zasadni povahy, nebo (ii) voli a odvolava spolecny
zastupce, je tteba Kvalifikované vétsiny. Pokud nestanovi pravni piedpisy ¢i tyto Emisni podminky jinak, staci
k pfijeti ostatnich usneseni Schiize prosta vétsina hlast pfitomnych Osob opravnénych k tGcasti na schizi.

(e) Odroceni schiize

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni usnaSenischopnd, bude bez dal$iho rozpusténa.
Neni-li Schiize, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek podle ¢lanku 13.1(b) (Pisobnost a svolani
schiize), usnasenischopna do jedné hodiny od stanoveného zacéatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schiize,
je-1i to nadale potfebné, nahradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti tydnt od pivodniho terminu. Konéni
nahradni Schlze s nezménénym programem jednani bude Vlastnikim dluhopisii ozndmena nejpozdéji do
15 dnii ode dne plivodniho terminu Schiize. Nahradni Schiize rozhodujici 0 zméné Emisnich podminek podle
¢lanku 13.1(b) (Piisobnost a svolani schiize) je schopna se usnaset bez ohledu na podminky pro
usnasenischopnost podle pism. (a) tohoto ¢lanku.

13.4  Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopisi

(a) Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim schiize
Pokud Schiize:
(1) souhlasila se Zménou zasadni povahy, nebo
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(i1) v ramci svého rozhodovani na zakladé ¢lanku 3.3 (Zrizeni a udrzovani zajisténi a postup v pripade
prodleni Emitenta v souvislosti se zajisténim) nerozhodla o pred¢asném splaceni Dluhopist a zaroven
nerozhodla o prodlouzeni lhity ke zfizeni Zajisténi a Zajisténi do dne konani Schiize nevzniklo,

Osoba opravnéna k ucasti na schtizi, ktera podle zapisu ze Schiize hlasovala proti nebo se prislusné Schiize
neztastnila (,,Zadatel®), je opravnéna pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
resp. Diskontované hodnoty DIluhopisd, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, jakoz i
alikvotniho trokového vynosu (je-li relevantni), pokud Dluhopisy po konani Schiize nasledné neptevede (v
pripadé ptevodu toto pravo zanika).

Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 dnti od zpiistupnéni usneseni Schiize podle lanku 13.6 (Zdpis z jedndni)
(,Lhuta pro Zadost“) pisemnou zadosti (,,Zadost*) urcenou Emitentovi a doru¢enou Administratorovi na
adresu Ur¢ené provozovny, jinak toto jeho pravo zanika.

Vsechny ¢astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopist, ktery doruéil Zadost ve 1hiité pro Zadost,
se stavaji splatnymi do 30 dnl po uplynuti Lhity pro Zadost (,,Den predcasné splatnosti). Emitent je
opravnén splatit piislusné ¢astky kazdému Vlastnikovi dluhopisi, ktery dorugil Zadost ve Lhiité pro Zadost, i
pfede Dnem predcasné splatnosti

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek ve smyslu § 21
odst. 1 pism. a) Zakona o dluhopisech, tj. kdy souhlas Schtize s jejich zménou vyzaduje zdkon, mtize Schiize
soucasn¢ rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, mize Vlastnik
dluhopisti pozadovat vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi resp. Diskontované hodnoty
Dluhopist, jichz byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi, pfi¢emz Dluhopisy neni opravnén od
tohoto okamziku ptevést, jakoz i odpovidajiciho alikvotniho trokového vynosu narostlého ve vztahu k
takovym Dluhopistim.

(b) Nalezitosti zadosti

V Zadosti je nutné uvést podet Dluhopist, o jejich? pied¢asné splaceni se 7ada a majetkovy ucet, typ
majetkového uétu, kod Gcastnika. Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem
Zadatele, piiemZ jejich podpisy museji byt Gfednd ovéieny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem
Administratora. Zadatel musi ve stejné Ihité doru¢it Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle clanku 9 (Platebni podminky).

13.5 Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozoriuje, Ze se Spole¢né emisni podminky v
nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

(a) odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel pravo pouze pozadovat splaceni
nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi, resp. Diskontované hodnoty Dluhopist, jichz byla
vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi, jakoz i alikvotniho trokového vymosu (je-li
relevantni), nikoliv odkup Dluhopist za trzni cenu; a

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichz vyplatu ma Zadatel pravo,
stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhuty pro zadost, nikoliv 30 dnii po podani samotné Zadosti.

13.6  Zapis z jednani

O jednani Schiize potizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéiené osoby, do 30 dnii od konani
Schiize zapis obsahujici zavéry Schlze, zejména prtijatd usneseni. Pokud svolavatelem Schiize je
Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopist, musi byt zapis nejpozdéeji do 30 dnl od konani Schiize rovnéz
doruc¢en Emitentovi a Administratorovi na adresu Urcené provozovny.
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Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat, dokud neuplyne promléeci doba pro uplatnéni prav z Dluhopist.
Zapis ze Schuze je k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist v bézné pracovni dobé v Urcéené provozovné. Emitent
je povinen ve lhité¢ do 30 dnt od kondni Schlize uvefejnit sdm nebo prostiednictvim jim povéfené osoby
(zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to podle ¢lanku 15 (Ozndmeni).

Pokud Schtize projednavala usneseni o Zmén¢ zasadni povahy, musi byt o Gi¢asti na Schiizi a o rozhodnutich
Schtize potizen notatsky zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k ucasti na schizi, které hlasovaly pro
pfijeti usneseni, a pocti Dluhopisi, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi. Pokud
se vyhotovuje o rozhodnuti Schiize notafsky zapis, jiny zapis o Schlizi se nevyhotovuje.

14. ZMENY EMISNICH PODMINEK

V pripadech vyzadovanych zakonem lze Emisni podminky meénit pouze se souhlasem Schlize. Zména
Emisnich podminek vSak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta. Vlastnici dluhopisti berou na védomi, ze zména
Emisnich podminek mtze zahrnovat téZ zménu iroku a zménu splatnosti Dluhopisu.

15. OZNAMENI{
15.1 Oznameni Vlastnikiim dluhopisti Emitentem

Jakékoli oznameni Vlastnikiim dluhopist Emitentem bude platné a uc¢inné, pokud bude uvetejnéno v Ceském
jazyce na Internetovych strankach Emitenta v sekci Pro investory. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich
pravnich ptedpist jiny zpisob, bude takové oznameni povazovano za uvefejnéné splnénim postupu podle
prislusného pravniho predpisu. V piipad¢, ze bude nékteré¢ oznameni uvetejiovano vice zplsoby, bude se za
datum takového ozndmeni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

15.2  Oznameni Vlastnikiim dluhopisi Agentem pro zajiSténi

Jakékoli oznameni Vlastnikiim dluhopisti Agentem pro zajiSténi bude platné a u€¢inné, pokud bude uvetejnéno
v ¢eském jazyce na internetovych strankach Agenta pro zajisténi www.jtbank.cz v sekci Dulezite informace,
odkaz Emise cennych papirii. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpist jiny zptisob, bude
takové oznameni povazovano za uvefejnéné splnénim postupu podle prislusného pravniho predpisu.
V ptipad€, ze bude nékteré oznameni uveiejiovano vice zplsoby, bude se za datum takového oznameni
povazovat datum prvniho uvetejnéni.

15.3 Oznameni Emitentovi

Nestanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich piedpist ¢i tyto Emisni podminky jinak, bude jakékoli
oznameni Emitentovi fadné ucinéno, pokud bude doruceno v ¢eském jazyce Emitentovi na adresu Urcené
provozovny, nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikiim dluhopisti oznamena zplisobem popsanym
v tomto ¢lanku. Pro ucely fadného doruceni

16. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se idi a budou vykladany v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt prelozeny do dalSich jazyk®. Dojde-li k rozporu mezi riznymi
jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ¢eska verze bude rozhodujici.

Soudem pfislusnym k feSeni veskerych spord mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist, popt. dalsimi subjekty
zucCastnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (vCetné spori tykajicich se mimosmluvnich zavazkovych
vztah@i vzniklych v souvislosti s nimi a sport tykajicich se jejich existence a platnosti) je vyluéné Méstsky
soud v Praze, ledaze v daném piipad¢€ neni dohoda o volb& mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi
jiny mistné ptislusny soud.
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17. DEFINICE
17.1  Definice

Nad ramec pojmi jiz definovanych v textu Spolecnych emisnich podminek maji pro ucely Spole¢nych
emisnich podminek nasledujici pojmy nize uvedeny vyznam:

»2Administrator* znamena spole¢nost J&T BANKA.
»Agent pro vypo¢ty* znamena spolecnost J&T BANKA.

,»BCPP“ znamena spole¢nost Burza cennych papirii Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Praha 1, Rybna
14, PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
B 1773.

,,Centralni depozitai znamena spole¢nost Centralni depozitai cennych papiri, a.s., ICO: 250 81 489, se
sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze,
sp. zn. B 4308.

,»Ceska narodni banka* znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zédkona ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance.

,,Clen skupiny emitenta“ znamena Emitenta nebo jinou osobu ze Skupiny emitenta.

»Den konecné splatnosti® znamena den kone¢né splatnosti Dluhopist podle ¢lanku 8.1 a dale kazdy ptipadny
dalsi den oznaceny jako den splatnosti dluhopist v Dopliku dluhopisového programu.

,Den predc¢asné splatnosti® ma vyznam uvedeny v ¢lancich 3.6, 8.4, 11.3, a 13.4(a) a v Dopliku
dluhopisového programu.

»Den vyplaty droku® znamend kazdy den oznaceny jako Den vyplaty troku v Dopliku dluhopisového
programu.

,,Den vyplaty* znamena kazdy Den kone¢né splatnosti, Den pfedc¢asné splatnosti nebo Den vyplaty troku.

,Den stanoveni referen¢ni sazby* znamena pro ptislusné¢ Vynosové obdobi den, ktery je 2 (slovy:
dva) Pracovni dny pied prvnim dnem takového Vynosového obdobi.

,Diskontni sazba‘“ znamenad, ve vztahu k Dluhopisu s vynosem na bazi diskontu, ktery neni uro¢en, irokovou
sazbu stanovenou v prislusném Doplitku dluhopisového programu. Pro vylouceni pochyb plati, Ze Diskontni
sazba neni totoZna s diskontni sazbou Ceské narodni banky nebo jiné obdobné instituce. Takto ziskana hodnota
bude zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel, a to na ¢tyfi desetinna mista, v piipad¢ jejiho vyjadieni
v absolutni hodnot€, nebo na dvé desetinna mista, pokud bude stanovena v procentualnim vyjadfeni.

,Diskontovana hodnota“ znamend ve vztahu k Dluhopisu s vynosem na bazi diskontu, ktery neni urocen,
jmenovitou hodnotu takového Dluhopisu diskontovanou Diskontni sazbou od Data splatnosti dluhopist ke dni,
ke kterému se diskontovana hodnota pocita. V piipadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratsi jednoho roku, se
tento vypocet provadi na zakladé piislusné Konvence pro vypocet troku. Takto ziskana hodnota bude
zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel, a to na ¢tyfi desetinna mista, v ptipadé jejiho vyjadieni v
absolutni hodnoté, nebo na dvé desetinna mista, pokud bude stanovena v procentualnim vyjadteni.

»Emise®“ znamend kazdou emisi Dluhopisti podle téchto Spole¢nych emisnich podminek a Doplnku
dluhopisového programu.
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,,Emisni lhuta‘“ znamena lhitu pro upisovani emise Dluhopisti v délce 12 mésict po Datu emise, béhem které
mohou byt vydavany Dluhopisy dané Emise, nestanovi-li Emisni podminky jinak.

»Emisni podminky‘ znamena tyto Spole¢né emisni podminky a Kone¢né podminky.

»eure, euro”, ,EUR" znamena jednotnou ménu Evropské unie.

,, EURIBOR* znamena:

(a)

(b)

urokovou sazbu v procentech p.a. nabidnutou pro EUR, kterd je uvedena na strdnce EURIBOR sluzby
REFINITIV EICON (resp. na jakékoli piipadné nastupnické strané, nebo v jiném Zdroji referencni
sazby uvedeném v Dopliikku dluhopisového programu) pro takové obdobi, které odpovida
prislusnému Vynosovému obdobi, stanovena European Money Markets Institute jakozto
administratorem uvedenym v registru ESMA (nebo nastupnickym subjektem) a ktera je platnd pro den,
kdy je sazba EURIBOR zjistovana. V pfipad¢, ze Vynosové obdobi je takové obdobi, pro které neni
sazba EURIBOR zjistitelna timto zptisobem, pak sazbu EURIBOR urci Agent pro vypocty na zakladé
vypoctu linearni interpolace mezi sazbou EURIBOR pro nejblizsi del§i obdobi, pro které je sazba
EURIBOR timto zplGsobem zjistitelna, a sazbou EURIBOR pro nejblizsi kratsi obdobi, pro které je
sazba EURIBOR timto zptsobem zjistitelna. Pokud neni mozno sazbu EURIBOR zjistit zpisobem
uvedenym v tomto odstavci, pouzije se nize uvedeny odstavec (b);

Pokud nebude v kterykoli den mozné urcit sazbu EURIBOR podle ptedchoziho odstavce (a), bude v
takovy den sazba EURIBOR urcena Agentem pro vypocty jako aritmeticky prameér kotaci urokové
sazby prodej mezibankovnich depozit v EUR pro takové obdobi, které odpovida ptislusnému
Vynosovému obdobi, ziskanych v tento den po 11:00 hodin¢ dopoledne bruselského ¢asu od alespon
tii bank dle volby Agenta pro vypocty plsobicich na relevantnim mezibankovnim trhu. V pftipadé,
ze se nepodaii sazbu EURIBOR stanovit ani timto postupem, bude se ro¢ni tirokova sazba rovnat:

)] sazbé EURIBOR zjisténé v souladu s odstavcem (a) vySe v nejbliz§im pfedchozim Dni
stanoveni referencni sazby, v némz byla sazba EURIBOR takto zjistitelna, nebo pokud nebyl
zadny takovy den,

(i1) urokové sazb¢ pouzitelné ve vztahu k Dluhopisim v bezprostiedné piedchozim Vynosovém
obdobi,

(A)  snizené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba EURIBOR
urcena, pokud se dle Dopliiku dluhopisového programu urokova sazba pro toto
Vynosové obdobi ma stanovit jako soucet Referencni sazby a Marze, nebo

(B)  zvysené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba EURIBOR
ur¢ena, pokud se dle Dopliku dluhopisového programu trokova sazba pro toto
Vynosové obdobi ma stanovit jako rozdil mezi Referenéni sazbou a Marzi.

,Internetové stranky Emitenta“ znamena internetove stranky Emitenta www.europacityensembles.cz.

»J&T BANKA® znamena spolecnost J&T BANKA, a.s., ICO: 471 15 378, se sidlem Praha 8, Sokolovska
700/113a, PSC 18600, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka

B 1731.

K&, ,,¢eska koruna“, ,,koruna ¢eska“ znamena korunu ¢eskou, zakonnou ménu Ceské republiky.

,,Komplementai skupiny emitenta“ znamena QH Verwaltungs IV GmbH, Heidestral3e 42, 10557 Berlin,
HRB 214689.
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»Konvence pro vypocet uroku* znamena pro ucely vypoctu urokového ¢i jiného vynosu z Dluhopist pro
obdobi kratsi jednoho roku:

(a) je-li v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet uroku uvedena
urokova konvence ,,30E/360“ nebo ,,BCK Standard 30E/360%, podil po¢tu dni v obdobi, za néz je
urokovy ¢i jiny vynos stanovovan, a ¢isla 360, pti¢emz pro ucely vypoctu vynosu se ma za to, ze jeden
rok obsahuje 360 dni rozd€lenych do 12 meésicii po 30 kalendainich dnech, ptfi¢emz v ptipadé
neuplného mésice se bude vychazet z poctu skute¢né€ uplynulych dni,

(b) je-li v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku uvedena
urokova konvence ,,Skute¢ny pocet dni/360 nebo ,,Act/360%, podil skute¢ného poctu dni v obdobi,
za néz je urokovy i jiny vynos stanovovan, a ¢isla 360,

(©) je-li v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku uvedena
urokova konvence ,,Skute¢ny pocet dni/Skutecny pocet dni nebo ,,Act/Act®, podil skute¢ného poctu
dni v obdobi, za néz je tirokovy ¢i jiny vynos stanovovan a skute¢ného poctu kalendainich dnii v roce,

(d) je-li v pfislusném Doplitku dluhopisového programu jako Konvence pro vypocet troku uvedena
urokova konvence ,,Skute¢ny pocet dni/365 nebo ,,Act/365%, podil skute¢ného poctu dni v obdobi,
za n¢Z je urok stanovovan, a Cisla 365.

,Kvalifikovana vét§ina“ znamena tii ¢tvrtinovou vétsinu hlast pritomnych Osob opravnénych k tc¢asti na
svolané Schuzi.

»~ManaZer* znamena spolecnost J&T BANKA.

»MarZe“ znamena marzi v souvislosti s Referen¢ni sazbou vyjaditenou v procentech per annum
stanovenou v pfislusném Dopliiku dluhopisového programu.

,,Narizeni o prospektu‘ znamena natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. 6. 2017
o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce nebo prijeti cennych papirt k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, a dale natizenim Komise (EU) 2019/980 ze dne 14. 3.
2019, kterym se dopliiuje natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pii vetejné nabidce cennych papirt a jejich piijeti k
obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, vcetné jeho provadéci
legislativy.

,Opravnéna osoba“ znamena osoba podle ¢lanku 9.4, které bude Emitent vyplacet Grokové vynosy z
Dluhopist nebo jim splati jmenovitou hodnotu nebo Diskontovanou hodnotu Dluhopisti.

,Pracovni den“ znamena jakykoliv den (vyjma soboty a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice
a jsou provadéna vyporadani devizovych obchodti a mezibankovnich plateb v ¢eskych korunach, ptipadné jiné
zakonné méné Ceské republiky, ktera by Geskou korunu nahradila.

PRIBOR znamena:

(a) urokovou sazbu v procentech p.a., ktera je uvedena na strance PRIBOR= sluzby REFINITIV EICON
(resp. na jakékoli ptipadné nastupnické strané, nebo v jiném Zdroji referencni sazby uvedeném v
Dopliiku dluhopisového programu) jako hodnota fixingu tirokovych sazeb pro takové obdobi, které
odpovida pftislusnému Vynosovému obdobi, stanovena Czech Financial Benchmark Facility s.r.o.
jakozto administratorem uvedenym v registru ESMA (nebo nastupnickym subjektem) a ktera je
platna pro den, kdy je sazba PRIBOR zjistovéana. V pripade, ze Vynosové obdobi je takové obdobi,
pro které neni sazba PRIBOR zjistitelna timto zptisobem, pak sazbu PRIBOR urci Agent pro vypocty
na zakladé vypoctu linearni interpolace mezi sazbou PRIBOR pro nejblizsi delsi obdobi, pro které je
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sazba PRIBOR timto zptisobem zjistitelna, a sazbou PRIBOR pro nejblizsi kratsi obdobi, pro které
je sazba PRIBOR timto zptsobem zjistitelna. Pokud neni mozno sazbu PRIBOR zjistit zpisobem
uvedenym v tomto odstavci, pouzije se nize uvedeny odstavec (b).

(b) Pokud nebude v kterykoli den mozné urcit sazbu PRIBOR podle piedchoziho odstavce (a), bude v
takovy den sazba PRIBOR urCena Agentem pro vypocty jako aritmeticky primér kotaci urokové
sazby prodej mezibankovnich depozit v EUR pro takové obdobi, které odpovida ptislusnému
Vynosovému obdobi, ziskanych v tento den po 11:00 hodin€ dopoledne bruselského casu od alespon
tii bank dle volby Agenta pro vypocty pisobicich na relevantnim mezibankovnim trhu. V pfipadé,
ze se nepodafi sazbu PRIBOR stanovit ani timto postupem, bude se rocni urokova sazba rovnat:

(1) sazb¢ PRIBOR zjisténé v souladu s odstavcem (a) vySe v nejbliz§im ptfedchozim Dni
stanoveni referencni sazby, v némz byla sazba PRIBOR takto zjistitelna, nebo pokud nebyl
zadny takovy den,

(ii) urokové sazbé pouzitelné ve vztahu k Dluhopisiim v bezprosttedné ptedchozim Vynosovém
obdobi,

(A)  snizené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba PRIBOR
ur¢ena, pokud se dle Dopliku dluhopisového programu trokova sazba pro toto
Vynosové obdobi ma stanovit jako soucet Referencni sazby a Marze, nebo

(B)  zvySené o Marzi stanovenou pro Vynosové obdobi, pro které ma byt sazba PRIBOR
urcena, pokud se dle Dopliiku dluhopisového programu urokova sazba pro toto
Vynosové obdobi mé stanovit jako rozdil mezi Referencni sazbou a Marzi.

Pro vylougeni pochybnosti plati, Ze v ptipads, Ze v dasledku vstupu Ceské republiky do Evropské unie
sazba PRIBOR zanikne nebo se pfestane obecné na trhu mezibankovnich depozit pouzivat, pouzije se
namisto sazby PRIBOR sazba, ktera se bude namisto néj bézné pouzivat na trhu mezibankovnich
depozit v Ceské republice.

,PFipad poruseni“ znamena kazdy ptipad poruseni podle ¢lanku 11.1.

»Referenéni sazba‘“ znamena sazbu uvedenou v Doplitku dluhopisového programu. Referencni sazbou miize
byt PRIBOR ¢i EURIBOR.

,»Regulovany trh BCPP“ znamena evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55 a nasl.
ZPKT.

,,Rozhodny den pro vyplatu“ je den, ktery o 30 dni pfedchazi ptislusnému Dni vyplaty, pfi¢emz vsak plati,
ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se prislusny Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

»~Projektové spolefnosti“ znamend veskeré osoby ovladané Holdingovou spolecnosti a/nebo
Komplementafem skupiny emitenta, krom¢ Emitenta, 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.

,Holdingova spoleénost* znamena spolecnost QH Holdco II Gmbh & Co KG, reg. ¢. HRA 56378 B, se
sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, Némecko.

»Skupina emitenta“ znamena Emitenta, Holdingovou spolecnost, Komplementaie skupiny emitenta a

Projektové spolecnosti.
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»Smlouva o vnitroskupinovém tvéru“ znamena smlouvu o uvéru, zaptjcce nebo obdobném financovani
uzaviena mezi Emitentem, jako véfitelem, a Holdingovou spole¢nost, jako dluznikem.

,urcena provozovna“ ma vyznam uvedeny v ¢lanku 12.1(a).
»ZPKT* znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu.

17.2  Vykladova pravidla

(a) Ve Spolecnych emisnich podminkach, ledaze je zjevny opacny umysl, odkaz na:
(1) denni ¢as je odkaz na ¢as v hlavnim mésté Praze;
(1) ¢lanek, odstavec, pismeno, bod nebo pfilohu je odkazem na ¢lanek, odstavec, pismeno, bod

nebo pfilohu Spolec¢nych emisnich podminek;

(iii)  prislusny dokument a pravni predpis je odkazem na takovy dokument ¢i pravni piedpis ve

znéni pozdéjsich dodatkd a zmén;
(iv) povoleni nebo souhlas zahrnuje povoleni, souhlas, schvaleni, licenci, koncesi, autorizaci,
obstarani vyjimky, souhlasné vyjadieni, tifedni ovéfeni, registraci ¢i jiné opravnéni, at’ jiz

soukromopravni (v¢etn€ korporacnich) ¢i vetejnopravni;

) pravni ptedpis zahrnuje jakykoli Cesky pravni ptedpis a pfimo aplikovatelny pravni ptedpis
Evropské unie a jakykoliv dalsi obecné zavazny predpis (zejména vyhlasku ¢i nafizeni);

(vi) osobu zahrnuje fyzickou osobu, obchodni spole¢nost, dalsi typy pravnickych osob, sdruzeni
¢i instituci bez pravni osobnosti, rozpo¢tovou a prispévkovou organizaci a jakoukoli jinou
entitu bez ohledu na to, zda mé svépravnost ¢i pravni osobnost;

(vii)  osobu zahrnuje jejiho pravniho nastupce (a to i ve vztahu k jednotlivé véci);

(viii)  ustanoveni pravniho pfedpisu je odkazem na toto ustanoveni, jak je aplikovano v G¢inném
znéni a piipadné na ustanoveni, které je nahradilo, a zahrnuje rovnéz provadéci predpisy;

(ix)  jmenovitou hodnotu Dluhopisu znamena odkaz na aktudlni jmenovitou hodnotu Dluhopisu
upravenou (snizenou) v souladu s témito Spole¢nymi emisnimi podminkami.

(b) Neni-li zjevny opa¢ny tmysl:

)] spojky ,,nebo“ a ,,Ci“ jsou ve Spole¢nych emisnich podminkdch pouzity ve vyznamu
slucovacim;
(i1) pokud je takto definovany pojem vymezen vyctem, pak definovany pojem v zavislosti na

kontextu, ve kterém je pouzity, znamena kteroukoli vyjmenovanou polozku zvlast nebo
vSechny ¢i nékteré z nich spole¢né; a

(i)  pojmy definované ve Spole¢nych emisnich podminkdch v mnozném Ccisle maji shodny
vyznam i v jednotném cisle, a naopak.

(©) Nadpisy ve Spolecnych emisnich podminkach slouzi jen ke snadnéjsi orientaci a nemaji vliv na jejich
vyklad.
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FORMULAR PRO KONECNE PODMINKY

Déle je uveden formuldi Koneénych podminek, které budou vyhotoveny pro kazdou jednotlivou Emisi
vydavanou v ramci schvaleného Dluhopisového programu, pro kterou bude Emitent povinen uvefejnit
prospekt cenného papiru. Soucasti Kone¢nych podminek bude i shrnuti dané Emise.

Koneéné podminky budou podany k uloZeni Ceské narodni bance a uvefejnény stejnym zptisobem jako
zédkladni prospekt, tj. na internetovych strankdch Emitenta, ledaze to pravni piedpisy nevyzaduji.

Dilezité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formular Kone¢nych podminek (bez kryci strany, kterou
budou kazdé Kone¢né podminky obsahovat), obsahujici kone¢né podminky nabidky dané Emise dluhopist,
tzn. téch podminek, které¢ budou pro danou Emisi specifické. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo
vice udajt, bude pro konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udaji. Je-li v hranatych zavorkach zarovei
uveden symbol [e], jsou uvedené tidaje nejpravdépodobnéjsi variantou, ktera ovSsem nemusi byt pro konkrétni
Emisi pouzita. Je-li v hranatych zavorkach uveden pouze symbol [e], budou chybé&jici tdaje doplnény v
ptislusném Doplitku dluhopisového programu. Rozhodujici bude vzdy tprava pouzita v piislusném Doplitku
dluhopisového programu.

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 ,,Spoleéné emisni podminky*).

Zakladni prospekt Emitenta obsahujici Spole¢né emisni podminky byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni
banky ¢. j. [e]/[e]/[®] ke sp. zn. S-Sp-[e]/[e]/CNB/[e], které nabylo pravni moci dne [e] (,,Zakladni
prospekt®). [Poradové ¢islo dodatku] dodatek Zakladniho prospektu byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni
banky . j. [®], ze dne [ @], které nabylo pravni moci dne [e].

Tyto [poradové cislo emise] konecné podminky (,,Koneéné podminky*) piedstavuji spolecné se Zakladnim
prospektem [aktualizovanym formou jeho dodatkli] kompletni prospekt nize specifikovanych dluhopist
(,,Dluhopisy“). Informace uvedené v téchto Konec¢nych podminkach tvoti nalezitosti prospektu Dluhopist v
souladu s nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliuje
natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni
prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papird nebo jejich piijeti k obchodovani na
regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, které nejsou soucasti Zakladniho prospektu, a
obsahové odpovidaji pozadavkiim 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 Kone¢né podminky byly v
souladu s ¢lankem 8 odst. 5 Nafizeni o prospektu uvefejnény shodnym zptisobem jako Zakladni prospekt, tj.
na webovych strankach Emitenta, a byly v souladu s pravnimi ptedpisy ozndmeny Ceské narodni banky.

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

Investoti 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.
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Soucasti téchto Konecnych podminek je shrnuti Emise.

Tyto Konecné podminky byly vyhotoveny dne [ @] (,,Datum Kone¢nych podminek®) a informace v nich uvedené
jsou aktualni pouze k tomuto dni. Emitent pravidelné uvefejiiuje informace o sobé a o vysledcich své
podnikatelské ¢innosti v souvislosti s plnénim informacnich povinnosti na zéklad¢ pravnich predpisi, zejména
v souvislosti s plnénim pribéznych informacnich povinnosti emitenta cennych papirti, ptijatych k obchodovani
na regulovaném trhu. Po datu téchto Konec¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopisti méli sva investi¢ni
rozhodnuti zalozit nejen na zdklad¢ téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu, ale i na zdkladé
dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Kone¢nych podminek uvefejnit, ¢i jinych vefejné
dostupnych informaci.

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

ODPOVEDNE OSOBY
Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni t€chto 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, zZe 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 zamlCeny zadné skutecnosti,
které by mohly zménit jejich vyznam.

K Datu Kone¢nych podminek

Za Europacity Berlin finco s.r.o.

Jméno: [e]
Pozice: [@]
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SHRNUTI

[e]
PODMINKY EMISE

1. ISIN, CFI, FISN Dluhopist [e]

2. Nazev Dluhopisti: [o]

3. Zemg¢, kde byl Zakladni prospekt [e]

oznamen:

4. Podoba Dluhopist zaknihovana

5. Forma Dluhopisu na dorucitele

6. Jmenovita hodnota jednoho [®]

Dluhopisu

7. Celkova predpokladana jmenovita [o]

hodnota Emise

8. Pravo Emitenta zvysit celkovou [ano s pfedchozim souhlasem ManaZera; pfi¢emz objem

jmenovitou hodnotu Emise / tohoto zvyseni neptekroci [®] % predpoklddané jmenovité

podminky tohoto zvyseni: hodnoty Dluhopisti / ne; Emitent neni opravnén vydat
Dluhopisy ve vétsi celkové jmenovité hodnot€, nez je
celkova predpokladana hodnota Emise]

9. Ptedpokladany pocet Dluhopisti: [®]

10. | Ména, v niz jsou Dluhopisy [euro (EUR) / koruna Ceska (CZK)]

denominovany:

11. | Zptsob vydani Dluhopist: Dluhopisy [budou / byly] vydéany [jednorazovée k Datu emise]
/ nebo kdykoli v pribéhu Emisni lhity (Dodate¢né emisni
lhuty)

12. | Datum emise: [®]

13. | Emisni lhita (Ihita pro upisovani): | [e]

14. | Dodatecna emisni lhiita [Ano/Ne]

15. | Emisni kurz Dluhopisti resp. cena v | [®] % jmenovité hodnoty k datu Emise, po datu Emise [@]

ramci vetejné nabidky (je-li

relevantni):

16. | Dluhopisy s pevnym urokovym [Pouzije se / Nepouzije se]

vynosem:

Nepouzije-li se, smazte zbylé

pododstavce.

Urokova sazba Dluhopisi s [[®] % p.a. / popis Grokovych sazeb pro rizna Vynosova

pevnym Urokovym vynosem: obdobi v [e] % p.a.]

Den vyplaty tiroku Dluhopist s [[®] trokovy vynos bude vyplacen za kazdé Vynosové

pevnym Urokovym vynosem: obdobi zpétné / Dni kone¢né splatnosti dluhopisti]
,»Vynosovym obdobim“ se rozumi [dvanactimési¢ni] obdobi
pocinajici Datem emise (véetné) a koncici v potadi prvnim
Dnem vyplaty troki (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostiedné navazujici [dvanactiméesicni] obdobi pocinajici
Dnem vyplaty trokti (véetné) a koncici dalsim nésledujicim
Dnem vyplaty urokt (tento den vyjimaje), az do Dne
konecné splatnosti dluhopisii (tento den vyjimaje).
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v Kone¢nych  podminkach / zdroj
informaci:

17. | Dluhopisy s pohyblivym trokovym | [Pouzije se / NepouZije se]
vynosem:
Nepouzije-li se, smazte zbylé
pododstavce.
Referencni sazba: [o]
Marze: [o]
Den vyplaty tiroku DIluhopist s [[®] trokovy vynos bude vyplacen za kazdé Vynosové
pohyblivym urokovym vynosem: obdobi zpétné / Dni kone¢né splatnosti dluhopisti]
,Vynosovym obdobim” se rozumi [dvanactimési¢ni] obdobi
pocinajici Datem emise (vCetn¢) a koncici v pofadi prvnim
Dnem vyplaty trokt (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostifedné navazujici [dvanactimési¢ni] obdobi pocinajici
Dnem vyplaty trokt (v€etn€) a koncici dal$im nésledujicim
Dnem vyplaty trokt (tento den vyjimaje), az do Dne
konecné splatnosti dluhopisi (tento den vyjimaje).
18. | Dluhopisy s vynosem na bazi [Pouzije se / NepouZzije se]
diskontu:
Nepouzije-li se, smazte zbylé
pododstavce.
Diskontni sazba Dluhopist s [®]
vynosem na bazi diskontu:
19. | Den konec¢né splatnosti: [®]
20. | Spole¢ny zastupce Vlastnik [®]
dluhopisti:
21. | Interni schvaleni Emise dluhopisti: | [Vydani Emise dluhopisi schvalili [jednatelé / [®]]] Emitenta
dne [e]]./ ]
22. | Informace od tietich stran uvedené | [Nepouzije se] / [N&které informace uvedené v Koneénych

podminkach pochazeji od tretich stran. Takové informace
byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v
mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych
prislusnou tieti stranou, nebyly vynechany zadné skute¢nosti,
kvuli kterym by reprodukované informace byly nepiesné
nebo zavadgjici. Emitent vSak neodpovidd za nespravnost
informaci od tfetich stran, pokud takovou nespravnost
nemohl pfi vynalozeni vyse uvedené péce zjistit. [doplnit
zdroj informaci]|

INFORMACE O NABIDCE DLUHOPISU

I. Celkova ¢astka nabidky: [®]
2. Obdobi, ve které bude probihat [e] az [e]
vetejna nabidka
3. Zemeg, kde bude vefejna nabidka [®]
probihat
4. Duivody nabidky a pouZiti vynosu [Dluhopisy jsou nabizeny za Gi¢elem zajisténi finan¢nich
Emise: prosttedkt pro uskute¢iovani podnikatelské Cinnosti
Emitenta. Naklady pfipravy Emise dluhopist Cinily cca [e].
Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pfi vydani
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celého predpokladané jmenovité hodnoty emise) bude cca.
Cely vytézek bude pouzit k vySe uvedenému tcelu.] /[e]

5. Piijeti Dluhopist na piislusny [Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
regulovany trh, popt. mnohostranny | [Regulovaném trhu BCPP]/ [®].] / [Dluhopisy byly pocinaje
obchodni systém nebo [®] ptijaty k obchodovani na [Regulovaném trhu BCPP] /
organizovany obchodni systém: [®].]1/ [Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim

nepozadala o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na
regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské
republice ani v zahranici ani v mnohostranném obchodnim
systému ani organizovaném obchodnim systému. |

6. Informace uvefejiiované Emitentem | [® / Emitent nebude uvetejilovat zddné takové informace /
po Datu emise: Emitent bude uverejilovat na strankach [ ®] nasledujici
informace: [®]]

ADRESY

[adresy Emitenta, Administratora, Agenta pro vypocty, Kota¢niho agenta, auditor( a poradci]
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PODROBNOSTI O NABIDCE, PRIJETi K OBCHODOVANI{

Emitent povétil na zékladé ptikazni smlouvy o obstardni emise dluhopisti uzaviené pied Datem emise
(,,Prikazni smlouva“), spole¢nost J&T IB and Capital Markets, a.s., ICO: 247 66 259, se sidlem Praha § -
Karlin, Sokolovska 700/113a, PSC 186 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, spisova znacka B 16661 (,,AranZér®), obstaranim Emise a pfipravou dokumentace souvisejici s Emisi.
Emitent dale uzavie k Datu emise nebo okolo Data emise kazdé Emise dluhopisti smlouvu o upsani a koupi
dluhopisti, na zékladé které povéii spolecnost J&T BANKA jako Manazera vetejnou nabidkou a umisténim
Dluhopisti u koncovych investori (,,Smlouva o upsani‘).

Emitent dale uzavie smlouvu s administratorem, na zaklad¢ které povéii spolecnost J&T BANKA obstaranim
prijeti kazdé emise Dluhopisi k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Dluhopisy budou nabizeny
Emitentem prostfednictvim Manazera, ktery upiSe Dluhopisy od Emitenta (piipadné upsany nebo koupeny
pfimo investorem prostiednictvim Manazera) a nasledné je proda koncovym investortim, jak je popsano nize.
Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v tranSich. Predmétem vetfejné nabidky budou vsechny
Dluhopisy vydavané v ramci kazdé Emise.

Dluhopisy budou Emitentem prostfednictvim Manazera nabizeny v ramci vefejné nabidky koncovym
investoriim. Manazer se zavazal vynalozit veskeré Usili, které po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani
potencialnich investord do Dluhopisti a umisténi a prodeji Dluhopisi témto investorim. Nabidka Dluhopist
tak bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts” bazi, tj. Manazer vyvine veskeré Usili, které po ném lze rozumné
pozadovat, aby Dluhopisy v pfislusném objemu Emise byly na trhu umistény (tj. upsany nebo koupeny
investory), avSak v pfipadé, ze se takovéto umisténi nepodafi, Manazer nebude povinen jakékoli dalsi
Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci ptislusné Emise pfedpoklada, upsat a koupit. Manazer ani zadné jiné
osoby v souvislosti s zadnou emisi nepievzali vi¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za ucelem vetejné nabidky DIuhopisi a pro ucely piijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Umisténi a nabidka Dluhopist

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
investori v Ceské republice a piipadné (budete-li tak uvedeno v Kone¢nych podminkéach) ve Slovenské
republice a vybranym kvalifikovanym investortiim (a pfipadné 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 prislusnymi pravnimi pfedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny. Vefejna nabidka
Dluhopist ¢inéna Manazerem pobé€zi v obdobi stanoveném v pfislusnych Kone¢nych podminkach.

V ramci vetejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostfedkil komunikace
na dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopisti (,,Objednavka“), pficemz podminkou ti¢asti na
vetfejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a prokazani, Ze investofi
investuji dostate¢nymi penéznimi prostiedky pro koupi pozadovaného pocétu Dluhopisi. V pfipade
neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti ¢i neprokazani dostate¢nych finanénich
prostiedkti pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisti nebude Manazer k Objednavce ptihlizet. Investofi
mohou byt pfipadné Manazerem vyzvani k predlozeni dal$ich potfebnych dokumentt a identifikacnich tidaja.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investoii povinnost uzavfit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu
(pokud jiz nemaji otevieny majetkovy Gcet u jiného Gcastnika Centralniho depozitare), mj. za ucelem otevieni
majetkového Gétu v evidenci investi¢nich nastroju vedené Centralnim depozitafem nebo vedeni podobné
evidence cennych papirti u Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisi podle takové smlouvy,
pfipadné mohou byt Manazerem vyzvani k predlozeni dal$ich potiebnych dokumentt a identifikanich udajt.

Podminkou nakupu Dluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a ManaZerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle této smlouvy. V ramci vefejné
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nabidky v Ceské republice bude ManaZer piijimat pokyny prostiednictvim svého ustiedi v Praze a v piipadé
vetejné nabidky ve Slovenské republice prostiednictvim své pobocky, J&T Banka, a.s., pobocka zahrani¢nej
banky, Dvordkovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika.

Manazera je mozné kontaktovat v piipadé vetejné nabidky v Ceské republice na telefonnim &isle +420 221
710 666 nebo prostiednictvim emailové adresy DealingCZ(@jtbank.cz, na Slovenské republice na telefonnim
Cisle +421 259 418 111 nebo prostfednictvim emailové adresy info@jtbanka.sk.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy v rdmci vefejné nabidky je dana
emisnim kurzem jednoho Dluhopisu. Maximalni objem jmenovit¢é hodnoty Dluhopisti pozadovany
jednotlivym investorem v Objednavce je omezen pfedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopist
nabizenych Manazerem. Jestlize objem Objednavek piekroc¢i objem Emise, je ManaZer opravnén jim pfijaté
Objednavky investoril kratit dle své tivahy (s tim, ze pripadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni
vracen na ucet pfislusného investora za timto ucelem sdéleny Manazerovi). Kone¢na jmenovitd hodnota
Dluhopist ptidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypotradani daného obchodu, které
Manazer doruci emailem investorovi bez zbyte¢ného odkladu po provedeni pokynu. Pied dorucenim tohoto
potvrzeni nemuiize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim ManaZera na zakladé vefejné nabidky v Ceské republice
mohou byt investorovi do Dluhopist u¢tovany poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera
uvefejnéného na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dulezité informace, odkaz
Sazebnik poplatkli. Nestanovi-li pfislusné Kone¢né podminky jinak, ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu
obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k upisu, minimalné 2.000 K¢.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Manazera na zaklad¢ vefejné nabidky ve Slovenské
republice G¢tuje Manazer investorim poplatek dle svého aktualniho ceniku ve vysi 0,60 % z objemu obchodu,
nejmén¢ 3 EUR. Pokud je vyporadani obchodu na jiny nez ucet zakaznika (drziteI'sky ucet), poplatek ¢ini 1,00
% z objemu obchodu, minimaln¢ 400 EUR. Aktualni cenik Manazera pro vefejnou nabidku ¢inénou ve
Slovenské republice je uvetejnény na internetovych strankach www.jtbanka.sk v sekci ,,UZitocné informacie*,
pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov pod odkazem ,,Sadzobnik poplatkov cast I - fyzické osoby nepodnikatelia®,
ucinny od 1.1.2025 a ,,Sadzobnik poplatkov Cast’ II - pravnické osoby a fyzické osoby podnikatelia®, uc¢inny
od 1. 11. 2024.

Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky u¢tované zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopist,
osobou vedouci evidenci Dluhopist, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou,
tj. napt. poplatky za zfizeni a vedeni investicniho uctu, za obstarani prevodu Dluhopist, sluzby spojené s
uschovou Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

K Datu emise, nebo, v ptipad¢ Dluhopisti vydavanych v ramci pripadného navyseni v tranSich po Datu emise,
v ptislusny den vypotadani podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Manazerem (ptipadné piimo
investorem prostiednictvim Manazera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopistt Emitentovi na zakladé
Smlouvy o upsani. Nasledné budou DIuhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale drzet a dale nabizet Manazer
(v souladu s podminkami ZPKT), Manazerem prodany investortm. Celkova Castka provize za upsani a
umisténi Dluhopist bude stanovena v pfislusnych Kone¢nych podminkach a bude hrazena Emitentem.

Investor slozi prostfedky na pfislusny bankovni tcet a v pfislusném terminu uvedeném ve smlouvé o upisu
(nejpozdéji vsak bezprostiedné pied podanim pokynu k nabyti Dluhopisii). ManaZer uspokoji Objednavky
podané koncovymi investory a pievede Dluhopisy na majetkové U¢ty jednotlivych investord vedené v
prislusné evidenci investi¢nich nastrojt oproti zaplaceni kupni ceny. Obchodovani nemize zacit pred u¢inénim
oznameni prid€lené ¢astky investoriim. Zaroven Manazer inkasuje z penéznich uctl koncovych investort
hodnotu odpovidajici Emisnimu kurzu Dluhopist stanovenému dle nasledujiciho odstavce.
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Emisni kurz Dluhopisti vydanych k Datu emise piislusné Emise dluhopisi bude uveden v pfislusnych
Koneénych podminkéch.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude uvedena v pfislusnych Kone¢nych podminkéach. Kupni
cena za Dluhopisy vydané (v tranSich) po Datu emise bude ur¢ena Manazerem vzdy na zaklad¢ aktualnich
trznich podminek. Po Datu emise bude pfislusny Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise
v ptipadé vefejné nabidky spojené s primarnim upisem DIuhopisti v rdmci Lhiity pro upisovani nebo Dodatecné
lhiity pro upisovani vzdy ur€en Manazerem na zdklad¢ aktudlnich trznich podminek. K ¢astce Emisniho kurzu,
respektive kupni ceny jakychkoli Dluhopisi vydanych po Datu emise bude dale pfipocten odpovidajici
alikvotni vynos (bude-li to relevantni). Manazer na internetovych strankach www.jtbank.cz v sekci Dilezité
informace, odkaz Emise cennych papirti, zdlozka Europacity Berlin finco s.r.o., zvefejiuje aktualni vysi
Emisniho kurzu. Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopisti a miize podle své uvahy vynalozit tsili
k uskute¢néni krokt, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni
ceny Dluhopist, ktera by jinak nemusela ptevladat. Manazer miiZe tuto stabilizaci kdykoliv ukon¢it.

Emitent ma moznost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zékladé svého rozhodnuti (v z&vislosti na své aktualni
potiebe financovani), pti¢emz v takovém piipadé nebudou dalsi objednavky akceptovany viibec nebo v ptipadé
pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvefejni informaci o pokraCovani nabidky. Emitent vzdy uvefejni
informaci o ukonéeni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokracovani v nabidce pfedem na internetovych
strankach Emitenta www.europacityensembles.cz v sekci Pro investory.

Kone¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych
Dluhopistt  tvoficich  Emisi  budou  uvefejnény na  internetovych  strankdch  Emitenta
www.europacityensembles.cz v sekci Pro investory a na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v
sekci Diulezité informace, odkaz Emise cennych papirt, zalozka ,,Europacity Berlin finco s.r.0.“, a to bez
zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo Dodate¢né lhity pro upisovani, bylo-li o jejim
stanoveni rozhodnuto, nebo bezprostfedné po upsani vsech Dluhopist tvoticich danou Emisi.

MiFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje

Cilovy trh je stanoven na zpiisobilé protistrany, profesionalni klienty a neprofesionalni klienty. Vyhradné pro
ucely vlastniho schvalovaciho procesu pfezkoumanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopistim bylo Manazerem
vyhodnoceno, ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zptisobilé protistrany, profesionalni klienti ve smyslu
Smérnice 2014/65 / EU v platném znéni (MiFID II) a také neprofesionalni klienti z fad klienti Manazera a (ii)
pii distribuci Dluhopisii na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribu¢ni kanaly, a to prostiednictvim
sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné sluzby obhospodatovani portfolia.

Jakakoliv osoba nésledné nabizejici, prodavajici nebo doporucujici Dluhopisy podléhajici pravidlim MiFID
II je zodpovédna za provedeni své vlastni analyzy cilového trhu v souvislosti s Dluhopisy (bud’ ptijetim, nebo
vylepSenim posouzeni cilového trhu) a ur€eni vlastnich vhodnych distribu¢nich kanali. ManaZer a Emitent
odpovidaji za stanoveni cilovych trhi a distribu¢nich kanalti vzdy jen ve vztahu k primarni nabidce Dluhopist,
resp. k nabidce, kterou vykonava sam Manazer.

Ptijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotac¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k datu uvedenému v Konecnych
podminkach prislusné Emise dluhopist. Odhad celkové vySe poplatkli spojenych s pfijetim Dluhopisit k
obchodovani na regulovaném trhu bude uveden v pfislusnych Koneé¢nych podminkach.

Po pftijeti Dluhopist k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotradavany v K¢ v ptipadé Dluhopisti denominovanych v K¢ a v EUR v pfipadé¢ dluhopist denominovanych
v EUR. Vypotadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostfednictvim Centralniho
depozitare, resp. osob vedoucich evidenci na néj navazujici obvyklym zptisobem v souladu s pravidly a
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provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitafe a ve lhitach stanovenych ptislunymi pravidly. Upis
Dluhopisti v Centralnim depozitafi 1ze vypotadat pouze prostiednictvim tcastnika Centralniho depozitare.

Nestanovi-li prislu§né Konecné podminky jinak, nepfijala Zzadna osoba zavazek jednat jako zprostiedkovatel
pfi sekundarnim obchodovani (market maker). Emitent ani ManaZer nemohou vyloucit, Ze se Dluhopisy
nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy ze vlastnici Dluhopisti nebudou
schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici Dluhopisti nebudou schopni Dluhopisy
prodat na takovém trhu ¢i trzich pted jejich datem splatnosti.

Identifikace regulovaného trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rst malych ¢i stfednich podniki nebo
mnohostranného obchodniho systému, na kterém jsou jiz pfijaty k obchodovani cenné papiry vydané
Emitentem, které jsou stejné tfidy jako Dluhopisy, bude uvedena v piislusnych Kone¢nych podminkach.

wrw

Omezeni tykajici se Sifeni Zakladniho prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisi

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Zakladniho prospektu v jiném stat¢ a
Dluhopisy nejsou povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdnem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou schvaleni tohoto Zakladniho prospektu CNB a obdobné nebude bez daliiho umoznéna ani jejich
nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice (pfipadné na izemi Slovenské republiky), jak je popsana
v tomto Zakladnim prospektu (s vyjimkou piipadd, kdy nabidka DIuhopist bude spliiovat veskeré podminky
stanovené pro takovou nabidku piisluSnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se
v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsitovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopistim, v¢etné tohoto Zakladniho prospektu.

Kromé¢ vySe uvedeného Emitent a Manazer zadaji veskeré nabyvatele Dluhopisii, aby dodrzovali ustanoveni
véech piislusnych pravnich predpisti v kazdém staté (véetné Ceské republiky a Slovenské republiky), kde
budou nakupovat, nabizet, prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat,
zptistupiiovat ¢i jinak davat do obéhu tento Zakladni prospekt, véetné jeho piipadnych dodatki, nebo jiny
nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech piipadech na vlastni
naklady a bez ohledu na to, zda tento Zakladni prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni
material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podobé, nebo pouze v elektronické ¢i
jiné nehmotné podobg.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, ze (i) tato
osoba je srozumena se vSemi prisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisti zejména v
Ceské republice (piipadné Slovenské republice), které se na ni a piislusny zptisob nabidky &i prodeje vztahuj,
Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna ptislusna
omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny zplisob nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) predtim, nez by
Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze
dalsi nabidky nebo prodej Dluhopisit mohou podléhat v riiznych statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno
dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu
se Zakonem o cennych papirech USA ani zaddnou komisi pro cenné papiry €i jinym regulacnim organem
jakéhokoli statu Spojenych statli americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na Uzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statd
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych papirech
USA) jinak nez na zaklad¢ vyjimky z registrani povinnosti podle zadkona o cennych papirech USA nebo v
ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.
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Emitent déle upozoriiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani proddvany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (Velka Britdnie) prostfednictvim rozSifovani jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s
vyjimkou nabidky prodeje osobdm opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni
nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vetejnou nabidku cennych papir ve smyslu zakona o
spolecnostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskeré pravni ukony tykajici se
dluhopisii provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak
rovn€z musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbéch a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v
platném znéni, natizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (The Financial Promotion
Order 2005) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v
platném znéni, doplnéné a pozmeéneéné legislativou pfijatou v souvislosti s odchodem Velké Britanie z
Evropské unie, ucinnou od 1. ledna 2021, a to zejména nafizenim o Ufednim zatazeni cennych papirti (The
Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), natizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit)
Regulations 2019) a nafizenim o finan¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments)
(EU Exit) Regulations 2020).
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SPRAVA A RIZENI SPOLECNOSTI
Jednatelé

Jednatelé jsou statutdrnim orgdnem Emitenta. Jednateliim pfislusi obchodni vedeni a dohled nad ¢innosti
Emitenta a v§echna dalsi piisobnost, kterou zakladatelska listina, zakon nebo rozhodnuti organu vefejné moci
nesveétuje jinému organu Emitenta.

Jednatelé zejména zajistuji fadné vedeni ucetnictvi, predkladaji valné hromadé ke schvaleni fadnou,
mimotadnou, konsolidovanou, pfipadné mezitimni ucetni zavérku a v souladu se zakladatelskou listinou také
navrh na rozdéleni zisku nebo thradu ztrat. Emitent mé dva jednatele, ktefi za Emitenta jednaji vzdy spolecné.
Jednatele voli a odvolava Matetska spolecnost jako jediny spole¢nik Emitenta v ptisobnosti valné hromady.
Délka funkéniho obdobi jednatelt neni zakladatelskou listinou omezena.

Jednateli Emitenta k Datu prospektu jsou:

AT EE DRAHOSLAVA BERANKOVA
prijmeni:

WEVVZ3 Bl 29. listopadu 1983

IVl Jednatel

5 1AV RETVNLIl Zadné Emitent nepovaZuje za vyznamné
vné Emitenta,
které Emitent
povaZuje za
vyznamné:

Dozor¢i rada
Emitent nezfidil dozor¢i radu, protoze tak neurcila zakladatelska listina Emitenta ani jiny pravni ptredpis.

Stiet zajmu na urovni spravnich, Fidicich a dozoréich organua

Emitent si neni védom Zadného mozného stfetu z4jma mezi povinnostmi uvedenych ¢lenti volenych orgénii
Emitenta ve vztahu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.
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FINANCNI INFORMACE

HISTORICKE FINANCNI UDAJE

Nasledujici tabulky uvadéji prehled vybranych historickych finan¢nich udajii ze zahajovaci rozvahy Emitenta
sestavené k 2. 4. 2025 vyhotovené v souladu s mezinarodnimi standardy pro ucetni vykaznictvi (IFRS) ve
znéni piijatém EU, pfi¢emz tyto udaje byly ovéteny auditorem. Tento dokument je uvetejnén na internetovych
strankach Emitenta (viz podkapitolu ,,/nformace zaclenéné formou odkazu* kapitoly ,,Dostupné dokumenty*
tohoto Zakladniho prospektu).

v tisicich K¢

|
Aktiva |
Pokladna \ 10
Aktiva celkem \ 10
|
Vlastni kapital |
Zakladni kapital | 10

Vlastni kapital celkem 10
Zavazky 0

Vlastni kapital a zavazky celkem 10

Zména ucetniho obdobi

Emitent k Datu prospektu nezménil ucetni obdobi, za které¢ v Zakladnim prospektu uvadi historické finan¢ni
udaje.

Ovéreni historickvch roénich finanénich idaja

Nezavisle ovéieni

Auditor neudinil v jejich souvislosti zadné vyhrady, Upravy vyroku ¢i odmitnuti vyroku, a ani zadné
skute¢nosti nezduraznil.

Dalsi udaje ovéiované auditory

Emitent si k Datu prospektu neni védom jinych informaci zafazenych do Zakladniho prospektu, které by byly
ovéieny auditory.

Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent si k Datu prospektu neni védom zadnych statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizeni (v¢etné veskerych
Emitentovi zndmych fizeni, ktera probihaji nebo hrozi), kterych by byla Skupina emitenta ucastnikem, a ktera
by mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv na finan¢ni pozici nebo ziskovost Skupiny
emitenta.

Vvznamna zména financni pozice

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu, tj. od 2. 4. 2025, do Data prospektu nedoslo k zadné
vyznamné zmén€ finanéni pozice Skupiny emitenta.

OPRAVNENI AUDITORI

Jména a adresy auditoru
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Zahajovaci rozvahu Emitenta sestavenou v souladu s mezinarodnimi standardy pro tcetni vykaznictvi (IFRS)
ve znéni piijatém EU ovéfila spole¢nost CLA Audit s.r.o., ICO: 631 45 871, se sidlem Rohanské nébiezi
721/39, Karlin, 186 00 Praha 8, &islo osvéd&eni KACR ¢&. 271 (,,Auditor), pfi¢emz odpovédnou osobou v
ramci Auditora za ovéteni je Ing. Dagmar Duskova, €. opravnéni 1919.

Vyrok auditora k vyse uvedenym ucetnim zavérkam byl v obou ptipadech ,,bez vyhrad®.

Odstoupeni, odvolani, opétovné jmenovani

Zaobdobi, za které jsou uvedeny historické finan¢ni udaje vtomto Zakladnim prospektu, Auditofi
neodstoupili, nebyli odvolani a ani nebyli nové jmenovani.
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UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Akcionari
Emitent je 100% dcefinou spole¢nosti Holdingové spole¢nost, tj. QH Holdco II Gmbh & Co KG, reg. ¢.
HRA 56378 B, se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, Némecko.

Komplementatem Holdingové spolecnosti je Komplementat skupiny emitenta, tj. QH Verwaltungs IV GmbH,
se sidlem Lisa-Fittko-Str. 7, 10557 Berlin, HRB 214689.

Komanditistou a jedinym spole¢nikem Komplementafe skupiny emitenta je pak QH Ensambles Sarl
(,,Lucemburska JV spole¢nost®).

Lucemburskou JV spolecnost prostfednictvim dalSich osob ovlada spoleéné (,,Konecni vlastnici®): (i)
PIETER ANTONIE SELMAN, narozen 7. 3. 1978, bytem 500-538 Warsaw, Wilcza 5, Polska republika
(,,Koneény vlastnik PS*), a (ii) Peter Korbacka, narozen 14. 12. 1970, bytem Dvotakovo néabrezie 7571/8A,
Bratislava 811 02 (,,Konec¢ny vlastnik PK*).

UBO: Peter Korbacka UBO: Pieter Antonie Salman
Noviocort Ltd. MTK Partnership, s.r.o.
40% 60%

QH Ensambles S.ar.l.

100%

9 . .
QH HoldCo Il GmbH & Co. 100% Europacity Berlin
KG finco s.r.o.

Mechanismy prijaté k zamezeni zneuZiti

Emitent nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepiijal Zadna zvlastni opatieni,
jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Ujednani, ktera mohou vést ke Zméné kontroly nad Emitentem

Emitent si neni védom existence zadnych mechanismti nebo ujednani, které by mohly vést ke zmeéné kontroly
nad Emitentem.
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INFORMACE O SOUHLASU

Emitent souhlasi s pouzitim tohoto Zakladniho prospektu pti nasledné verejné nabidce a/nebo konecném
umisténi DIluhopisti vybranymi finanénimi zprostiedkovateli, kterym byl Emitentem poskytnut souhlas s
pouzitim tohoto Zakladniho prospektu.

Souhlas Emitenta s naslednou veiejnou nabidkou a/nebo koneénym umisténim Dluhopisi je ¢asové
omezen na obdobi ode dne schvileni tohoto Zakladniho prospektu Ceskou narodni bankou do 18. 6.
2026. Po uvedené obdobi budou financ¢ni zprostiedkovatelé, za podminek zde uvedenych, opravnéni
provadét dalsi prodej Dluhopisii v ramci nasledné veiejné nabidky nebo kone¢né umisténi Dluhopisi.

Souhlas se udéluje vyhradné pro nabidku a umisténi Dluhopisii v Ceské republice (a bude-li tak uvedeno v
Kone¢nych podminkach téz na izemi Slovenské republiky).

Podminkou vyse uvedeného souhlasu je uzavieni pisesmné dohody mezi Emitentem a piislusnym finan¢nim
zprostiedkovatelem o dal§im prodeji nebo umistnéni Dluhopisi.

Emitent zvefejni seznam a totoznost vSech finan¢nich zprostfedkovatelii, kterym udé¢lil souhlas s pouzitim
Zakladniho prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopisii na internetovych strankach
Emitenta: www.europacityensembles.cz v sekci Pro investory. Jakékoli nové informace o financ¢nich
zprostiedkovatelich, které nebyly znamy v dobé schvaleni tohoto Zakladniho prospektu, budou zvefejnény na
internetovych strankach Emitenta.

Emitent prohlasuje, Ze piijima odpovédnost za obsah Zakladniho prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjsimu
dalSimu prodeji nebo konecnému umistnéni cennych papirt jakymkoli finanénim zprosttedkovatelem, jemuz
byl poskytnut souhlas s pouzitim tohoto Zakladniho prospektu.

SDELENI INVESTORUM:
V pripadé predloZeni nabidky finan¢nim zprostif‘edkovatelem, poskytne tento finan¢ni zprostiedkovatel

investorim tdaje o podminkach nabidky Dluhopisi platné v dobé jejiho pi‘edloZeni.

Finan¢ni zprostiedkovatel pouZivajici Zakladni prospekt musi na svych internetovych strankach uvést,
Ze ZAakladni prospekt pouziva v souladu se souhlasem Emitenta.
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DOSTUPNE DOKUMENTY

Informace zaclenéné ve formé odkazu

Informace ve formé odkazu Piesna URL adresa
Zahajovaci rozvaha Emitenta k 2. 4. https://europacityensembles.cz/sites/default/files/Zprava%?20au
2025 ditora%?20zahajovaci%20rozvaha Europacity%20Berlin%?20fi

nc0%?20s.r.o0..pdf

Dokumenty Ize nalézt na internetové strance Emitenta dostupnych na adrese www.europacityensembles.cz v
sekci Pro investory nebo piimo pod odkazy obsazenymi ve vySe uvedené tabulce.

Informace, které byly do Zakladniho prospektu zaClenény formou odkazu zustavaji vefejn¢ dostupné na
internetovych strdnkdch Emitenta po dobu 10 let po schvaleni Zakladniho prospektu.

Dostupné dokumenty

Po dobu platnosti Zakladniho prospektu lze v pracovnich dnech v dobé od 9.00 do 14.00 hod. nahlédnout v
sidle Emitenta a dale téz v pracovnich dnech v dob& od 9.00 do 16.00 na adrese Urc¢ené provozovny (jak je
definovana v Emisnich podminkach) do nasledujicich dokumenti (nebo jejich kopii):

1. aktualni zakladatelska listina Emitenta, a
2. Smlouva s agentem pro zajisténi.

Dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta dostupnych na adrese www.europacityensembles.cz
v sekci Pro investory.
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DOPLNUJICi INFORMACE
PRAVNI UPOZORNENI

Informace uvedené v této kapitole jsou pfedlozeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z vefejné ptistupnych dokument. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni,
tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se neméli
vyhradné spoléhat na informace zde uvedené.

Budoucim nabyvateliim jakychkoli Dluhopisti se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a dailovymi
poradci (pii zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich
konkrétni situaci) o (i) daftovych a devizove pravnich disledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopist a pfijimani
piijmi v podobé vynosu Dluhopisu podle dafiovych a devizovych predpisi platnych v Ceské republice a v
zemich, jejichZ jsou danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz mohou pfijmy z drzby a prodeje Dluhopisti
podléhat zdanéni, a (ii) vymahani soukromopravnich zavazka vici Emitentovi v kazdém prislusném staté.

ZDANENI

Datiové piedpisy Ceské republiky a dafiové piedpisy statu, ve kterém je investor dafiovym rezidentem, mohou
mit dopad na piijem plynouci z Dluhopisii. Jelikoz zakonna tprava zdanéni se mtize béhem Zzivotnosti
Dluhopist zménit, vynos z Dluhopist bude zdanovany ve smyslu platnych pravnich piedpist v dob¢ vyplaceni.

Nasledujici stru¢né shrnuti vybranych dafiovych dopadt koupé, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové regulace
v Ceské republice vychéazi zejména ze zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmii, ve znéni pozdé&jsich predpist
(,,Zakon o danich z piijmii‘), a souvisejicich pravnich predpisi uc¢innych k Datu prospektu (s uvedenim stavu
od 1. 1. 2024, pokud nabude uc¢innosti schvalena novela Zakona o danich z ptijmu, pfi¢emz k Datu prospektu
je schvalena obéma komorami Parlamentu CR), jakoZ i z obvyklého vykladu téchto zakont a dalsich predpist
uplatiiovanych ¢eskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a znamych Emitentovi k Datu prospektu.
Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni nebo danové poradenstvi.
Veskeré informace uvedené niZze maji obecny charakter (nezohlednuji napt. mozny specificky danovy rezim
vybranych potencialnich nabyvatelti jakymi jsou napf. investicni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se
meénit v zavislosti na zménach v prislusnych pravnich piedpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve
vykladu téchto pravnich ptedpisi, ktery mize byt po tomto datu uplatiiovan. V nasledujicim shrnuti se
predpoklada, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je skute¢nym vlastnikem
takového piijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitare, ktefi piijimaji takové platby na ucet jiné
osoby.

Pro el popisu zdanéni v Ceské republice maji v tomto oddilu nasledujici pojmy niZze uvedeny vyznam:

,Daitovy rezident CR“ znamena poplatnik dan& z piijma, jenZ je povazovéan za dafiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho
zdanéni.

,Daiiovy nerezident CR“ znamena poplatnik dan& z piijmu, jenZ neni povazovéan za dafiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

,Kupon“ znamena jakykoli vynos plynouci z drzby dluhopisu. Pro vylouceni pochybnosti uvadime, Ze
Kupoénem se rovnéz rozumi jakykoliv mimofadny trokovy vynos dluhopisu, véetné Mimoiadného urokového
vynosu dluhopisu podle Emisnich podminek, tj. mimotfadného tirokového vynosu Dluhopisu, které je (i) u
Dluhopisti na bazi diskontu vynosem Dluhopisu, ktery je ur€eny rozdilem mezi ¢astkou vyplacenou pii
pred¢asném splaceni Dluhopisu a jeho emisnim kurzem, a (ii) v ostatnim ptipadech vynosem dle § 8 odst. 1
pism. a) zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z piijmu, ve znéni pozdéjsich piedpisut.
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,Kuponovy dluhopis* znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté.

»~Platce dané“ znamena platce (zdanitelného) piijmu, ktery je povinen z tohoto ptijmu srazit a odvést spravci
dané Srazkovou dan nebo Zajisténi dané.

»~Pravnicka osoba‘“ znamena poplatnik dan¢ z piijmd, ktery neni fyzickou osobou (tj. jedna se o poplatnika
dané z pfijmil pravnickych osob, ktery mtize a nemusi mit pravni osobnost).

»Skute¢ny vlastnik® znamena poplatnika dané¢ z ptfijmu, ktery je povazovan za skuteéného vlastnika piijmu
(ve smyslu vykladu OECD), a to jak podle Zakona o danich z pfijmd, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy
o zamezeni dvojiho zdanéni.

»Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni“ znamena platnou a i¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy Danovy nerezident CR povazovan
za danového rezidenta. V piipad¢ Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazuje zakon €.

Vv

45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdéjsich predpist.

»Srazkova dan‘ znamena zvlastni sazbu dané vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napf. emitentem
dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

»Stala provozovna v CR* znamena stalou provozovnu na uzemi Ceské republiky podle Zakona o danich
z ptijmu pii zohlednéni ptipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

»Zajisténi dané* znamena zvlastni uhradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napiiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim) pti vyplaté zdanitelného piijmu.

Urokovy prijem

Datiovi rezidenti CR
Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formeé Kuponu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %,
ktera predstavuje konecné zdanéni Kupénu v Ceskeé republice.

Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové dani a tvori soucést
obecného zakladu dané€ podléhajiciho dani z pfijmt pravnickych osob v sazbé€ ve vysi 21 %. Pravnické osoba,
ktera je ucetni jednotkou, dani Vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Dariovi nerezidenti CR
Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdénu vyplaceny fyzické osobé podléhd Srazkové dani v sazb€ ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouZzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pfiraditelné jeji Stalé
provozovné v CR, a zarovei tato fyzickd osoba neni dafiovym rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo
tietiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou platnou a G&innou mezinarodni Smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafiovych zaleZitostech pro oblast dani
z ptijmi véetné mnohostranné mezindrodni smlouvy. V ostatnich pfipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %.
Tato srazkova daii obecné piedstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice. Fyzicka osoba, ktera je
daniovym rezidentem c¢lenského statu EU/EHP, se v§ak mtize rozhodnout zahrnout Kupén do svého daiiového
pfiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova dai predstavuje
zalohu na dan vypo¢tenou v danovém piiznani.
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Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou piifaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouZije pro
Pravnickou osobu, kterd neni dafiovym rezidentem clenského staitu EU/EHP nebo ttetiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienou platnou a u¢innou mezinarodni Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vymeéné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetn¢
mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich ptipadech se pouZije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova danl
obecné piedstavuje konené zdanéni Kupénu v Ceské republice. Pravnicka osoba, kterd je dafiovym
rezidentem Clenského statu EU/EHP, se vsak miize rozhodnout zahrmout Kupén do svého danového ptiznani
podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova daii predstavuje zalohu na dai
vypoctenou v daflovém pfiznani. Vynos Dluhopisu ve formé Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz
Dluhopisy jsou prifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast obecného
zakladu dan¢ této Stalé provozovny podléhajiciho dani z ptijmt pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 % (od 1.
1. 2024 ve vysi 21 %). U této Pravnické osoby, kterd neni dafiovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, v§ak
srazi Emitent Zajisténi dan¢ v sazb¢é ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou
danovou povinnost vykazanou v danovém piiznani Stalé provozovny.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou ptitaditelné jeji Stalé provozovné v CR a ktera je uéetni jednotkou, dani
Vynos Dluhopisu ve formé Kupoénu v daiiovém ptfiznani v CR obecné na akrudlni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Dariovi rezidenti CR
Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dan¢€ z pfijmut, pokud: (i) thrn (hrubych) pfijmil z prodeje vSech cennych papird a piijmt z
podilt pfipadajici na podilovy list pfi zruseni podilového fondu neptfesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku
100.000 K¢, nebo (ii) jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi
nez 3 roky (toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho uplatného ptevodu uskute¢néného v dobé do
3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, I1ze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zékladu dané
podléhajiciho dani z piijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dang se
pouzije na Cast zakladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy, kdy v roce 2025 se jedna o Castku
1.676.052 K¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby,
podléhaji také odvodiim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u nepodnikajicich
fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany
zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papird; v tom piipad€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do
vyse zisku z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapodist.

Pravnické osoby
Zisky z prodeje Dluhopisi realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané z piijmu
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u téchto osob obecné danove

uznatelné.

Danovi nerezidenti CR
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Zisky z prodeje Dluhopisii realizované Datiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice
pouze v ptipadech, kdy: (i) tyto Dluhopisy jsou pfifaditelné Stalé provozovné umisténé v CR, kterou zde ma
prodavajici, nebo (ii) tyto Dluhopisy nakupuje Daiiovy rezident CR, piipadné Dafiovy nerezident CR
prostiednictvim své Stalé provozovny v CR.

To znamend, Ze zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisti jinému Dafiovému
nerezidentovi, kdy tyto DIuhopisy nejsou pfifaditelné ani Stalé provozovné v CR prodévajiciho, ani Stale
provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

Fyzické osoby

V piipadé, Ze zisky z prodeje Dluhopisii jsou zdanitelné v Ceské republice a Dluhopisy nebyly a nejsou
zahrnuty v obchodnim majetku poplatnika, jsou zisky u fyzickych osob obecné€ osvobozeny od dan€ z pfijma,
pokud: (i) thrn hrubych piijmi z prodeje vSech cennych papirt a piijmt z podilt pfipadajici na podilovy list
pii zruseni podilového fondu nepiesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo (ii) jde o zisky z
prodeje Dluhopisti, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky (toto osvobozeni se
nevztahuje na piijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného v dobé do 3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, I1ze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukon¢eni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazb€ ve vysi 15 % a 23 % (vyS$si sazba dané se
pouzije na ¢ast zakladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy, kdy v roce 2025 se jedna o ¢astku
1.676.052 K¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby,
mohou podléhat odvodiim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u nepodnikajicich
fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany
zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papird; v tom piipad€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do
vyse ziskll z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v pripad¢ prodeje Dluhopisu fyzickou osobou, kterd neni danovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, muiZze vzniknout kupujicimu jako Platci dané povinnost zajistit dain. Povinnost srazit
Zajisténi dané ve vysi 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ma kupujici pokud: (i) je Dafiovym rezidentem CR, nebo
(ii) je Dafiovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou ptifaditelné jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dané je mozné zapocist na celkovou datlovou povinnost fyzické osoby prodavajici Dluhopis
vykéazanou v danovém pfiznani v CR.

Pravnické osoby

V ptipadg, e zisky z prodeje Dluhopisii jsou zdanitelné v Ceské republice, zahrnuji se do obecného zakladu
dané podléhajiciho dani z pfijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u
Pravnickych osob obecné danové uznatelné, avSak podle nékterych vykladd nejsou tyto ztraty uznatelné
u Pravnické osoby, ktera je Dafiovym nerezidentem CR a ktera nevede uéetnictvi podle ¢eskych uéetnich
predpisi.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipadé prodeje Dluhopisu Pravnickou osobou, ktera neni danovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, muiZze vzniknout kupujicimu jako Platci dan€ povinnost zajistit dail. Povinnost srazit
Zajisténi dané ve vysi 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ma kupujici pokud: (i) je Dafiovym rezidentem CR, nebo
(ii) je Dafiovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou ptifaditelné jeho Stalé provozovné v CR.

Toto Zajisténi dané je mozné zapocist na celkovou daiiovou povinnost Pravnické osoby prodavajici Dluhopis
vykéazanou v daniovém pfiznani v CR.

Uplatiiovani vyhod ze Smluv 0 zamezeni dvojiho zdanéni
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Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni urokovych piijmd, ptipadné ziskli z prodeje Dluhopist
v Ceské republice omezit nebo zcela vyloudit (véetné Zajisténi dand), zpravidla za predpokladu, e piijemce
zdanitelného piijmu, ktery je Daiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim Stalé provozovny
v CR. Nérok na uplatnéni datiového rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni miize byt
podminén prokazdnim skutecnosti dokladajicich, Ze se ptisluSnd smlouva na pfijemce platby skutecné
vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dan¢ o tom, ze pfijemce platby je daflovym rezidentem
v prislusném staté a zpravidla také prohlaSenim, Ze je skuteCnym vlastnikem takové platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzické osoba, kterd obdrzi pfijem osvobozeny od dané z pfijmil fyzickych osob, a zaroveil tento piijem
v jednotlivych ptipadech prevysi ¢astku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skutecnost oznamit spravci dané po
skonceni kalendainiho roku v terminu pro podani danového piiznani. V tomto ozndmeni se uvede seznam
vSech takovych pfijmil spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti
vcas €ini az 15 % z ¢astky neozndmeného piijmu.

VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU
Vymahani soukromopravnich zavazki v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem piislusSnym k feseni veskerych sporti mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopist v souvislosti s Dluhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky soud v Praze.

Emitent neudé¢lil souhlas s pfislusnosti zahraniéniho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zaklad€é nabyti jakychkoli Dluhopist, ani v Zadném staté nejmenoval zastupce pro fizeni.
V disledku toho muize byt pro nabyvatele jakychkoli DIuhopisi nemozné zahajit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudt vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZzené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpist.

Uznavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se #idi pravem Evropské unie, mezinarodnimi
smlouvami a &eskym pravem. Ve vztahu k ¢lenskym statim Evropské unie, je v Ceské republice piimo
aplikovatelné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. 12. 2012 pfislusnosti a
uznavéani a vykonu soudnich rozhodnuti v obc¢anskych a obchodnich vécech (,,Narizeni 1215/2012%). Na
zakladg tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v ob¢anskych
a obchodnich vécech vykonatelnd v Ceské republice vykonatelnd v Ceské republice za podminek tam
uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti vydani soudem v Ceské republice jsou recipro¢né vykonatelna v
ostatnich ¢lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud nékterého jiného ¢lenského statu nema vylu¢nou
jurisdikci, zahrani¢ni subjekty mohou zah4jit civilni fizeni vedené proti jednotlivetim a pravnickym osobam s
bydlitém, respektive sidlem v Ceské republice pied ¢eskymi soudy. V ramci soudniho Fizeni aplikuji deské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych
zakonnych omezeni tykajicich se moznosti véfiteld vykonat rozhodnuti ve vztahu k ur¢itému majetku.

Jakakoliv osoba, kterd zahdji fizeni v Ceské republice, mize mit povinnost: (i) predlozit soudu v Ceské
republice pieklad prislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim prekladatelem; a (ii) zaplatit
soudni poplatek.

V ptipadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym statem
Evropské unie, uplatni se nédsledujici pravidla:

Pokud Ceska republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani vykonu
soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudti uznana a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych ceskym mezindrodnim pravem soukromym pravem, tj. predevSim
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zakonem ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (,,ZMPS*), a dal§imi
vnitrostdtnimi pravnimi piedpisy. Cizi rozhodnuti proti Ceské fyzické ¢i pravnické osob€ miize, mimo jiné, byt
uznano a vykonano, pokud je zarucena vzijemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych
ceskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedinosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho
statu. Pokud takové sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, ze vzdjemnost neexistuje.
Ke sdéleni Ministerstva spravedInosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud pfihlédne jako
k jednomu z dtikaznich prostiedku.

Prestoze je v daném piipad¢ vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudd ciziho statu
a rozhodnuti ufadu ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notatské a jiné vefejné listiny v téchto
vécech (spolecné dale pro tcely tohoto odstavce ,,cizi rozhodnuti*) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nélezi do
vyluéné pravomoci ceskych soudd, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zddného organu ciziho
statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze
se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; (ii) o
témze pravnim pomeéru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahdjeno difive, nez bylo zahajeno
fizeni v cizing, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim pomeéru bylo
Geskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné
rozhodnuti organu tietiho statu; (iv) ucastniku fizeni, vi¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata
postupem ciziho orgdnu moznost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo
navrh na zahajeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pficilo vefejnému poradku. K prekazkam uvedenym
pod body (ii) az (iv) vyse se piihlédne, jen jestlize se jich dovola ucastnik fizeni, vii¢i némuz ma byt cizi
rozhodnuti uznano, ledaze je existence piekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich predpist kteréhokoli statu krom¢ Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
o jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.

Devizova regulace
Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky piipadné jeji predseda viak miize dle Gistavniho zakona &. 110/1998 Sb., o bezpeénosti
Ceské republiky vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich
ménéch &i obecné do zahranici, mezibankovni prevody penéznich prostiedkii ze zahraniéi do Ceské republiky
a/nebo prodej cennych papirt (véetné Dluhopisit) do zahrani¢i mtizou byt zakazany v souladu s ustanovenimi
zakona €. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nékterych zékoni, a to po dobu trvani nouzového stavu.
Nouzovy stav mize byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnu, respektive mize byt prodlouzen se souhlasem
Poslanecké snémovny.
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