ZAKLADNY PROSPEKT

JTRE Financing 4, s. r. 0.

(spolocnost s rucenim obmedzenym zaloZend podla pravnych predpisov Slovenskej republiky)

Program vydavania dlhopisov vo vySke do 100 000 000 EUR
zabezpeceny zaloZnym pravom

JTRE Financing 4, s. r. 0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska &ast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO:
54 812 224, zapisand v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 163114/B, LEI:
097900CAKA0000106190 (dalej len Emitent) schvalila program vydavania dlhopisov v celkovej menovitej hodnote vsetkych
nesplatenych dlhopisov do 100 000 000 EUR (d’alej len Program), na zaklade ktorého méze priebezne alebo opakovane vydavat’ emisie
dlhopisov zabezpec¢enych zaloznym pravom podl'a slovenského prava v podobe zaknihovanych cennych papierov vo forme na dorucitel’a
(d’alej len Dlhopisy a kazda jednotliva emisia Dlhopisov vydana v rimci Programu len Emisia). Dlhopisy m6zu byt’ vydané s ozna¢enim
,Zelené¢ Dlhopisy* ak podla Emitenta splitaju tcel financovania projektov alebo aktiv prospeinych pre Zivotné prostredie, socialnu
oblast’ a oblast’ governance (takéto Dlhopisy d’alej len Zelené Dlhopisy). Vsetky Dlhopisy buda v kazdom pripade vydavané v stilade
s pravnymi predpismi Slovenskej republiky, predovsetkym v zmysle zakona ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni neskorsich predpisov
(d’alej len Zakon o dlhopisoch) a zakona ¢. 566/2001 Z. z. o cennych papieroch a investi¢nych sluzbach a o zmene a doplneni niektorych
zakonov (zakon o cennych papieroch) v zneni neskor$ich predpisov (d’alej len Zakon o cennych papieroch). Ku ditu vyhotovenia tohto
zakladného prospektu (d’alej len Zakladny prospekt) uz Emitent v ramci Programu vydal dve Emisie v celkovej menovitej hodnote
60 000 000 EUR, a to na zaklade zakladného prospektu zo dna 19. oktobra 2022.

Za zavizky z Dlhopisov vydanych v ramci Programu zodpoveda len Emitent a Ziadna ina osoba. Zaviazky Emitenta z Dlhopisov st
zabezpeCené zaloznym pravom na 100 % obchodného podielu Emitenta a pripadne ur€itych pohladavok Emitenta v prospech
spolo¢ného zastupcu Majitel'ov, spolocnosti J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika,
IC: 471 15 378, zapisanej v Obchodnom registri vedenom Mestskym sidom v Prahe, oddiel B, vlozka & 1731, podnikajicej na Gizemi
Slovenskej republiky prostrednictvom organizacnej zlozky J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvorakovo
nébrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenské republika, ICO: 35 964 693, zapisanej v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom
Bratislava Il1, oddiel: Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej len Agent pre zabezpecenie).

Tento dokument pripraveny Emitentom predstavuje zakladny prospekt pre Dlhopisy vydavané v ramci Programu a bol pripraveny podl'a
¢lanku 8 Nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 zo 14. juna 2017 o prospekte, ktory sa méa uverejnit’ pri verejnej
ponuke cennych papierov alebo ich prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruseni smernice 2003/71/ES (dalej len
Nariadenie o prospekte), podla Delegovaného nariadenia Komisie (EU) 2019/979 zo 14. marca 2019, ktorym sa doplia Nariadenie
0 prospekte, pokial’ ide o regulaéné technické predpisy tykajice sa kl'aéovych finanénych informacii v sihrne prospektu, uverejnenia a
klasifikacie prospektov, inzeratov na cenné papiere, dodatkov k prospektu a notifikaéného portalu, a ktorym sa zrusuje delegované
nariadenie Komisie (EU) &. 382/2014 a delegované nariadenie Komisie (EU) 2016/301 a podla &lanku 25 a priloh 6, 7, 14 , 15 a 22
Delegovaného nariadenia Komisie (EU) 2019/980 zo 14. marca 2019, ktorym sa dopiita Nariadenie o prospekte, pokial ide o format,
obsah, preskimanie a schvalovanie prospektu, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich prijati na
obchodovanie na regulovanom trhu, a ktorym sa zruSuje nariadenie Komisie (ES) ¢. 809/2004 (d’alej len Delegované nariadenie
0 prospekte).

Zikladny prospekt bol pravoplatne schvaleny Narodnou bankou Slovenska (d’alej len NBS) rozhodnutim diia 28. februara 2024,
ako prislu§nym organom Slovenskej republiky podl’a § 120 ods. 1 Zakona o cennych papieroch na ucely Nariadenia o prospekte.
Zakladny prospekt podlicha naslednému zverejneniu v zmysle ¢lanku 21 Nariadenia o prospekte.

NBS schvilila tento Zakladny prospekt len ako dokument, ktory spiiia normy tplnosti, zrozumitePnosti a konzistentnosti
uvedené v Nariadeni o prospekte. Schvalenie zo strany NBS by sa nemalo povaZovat’ za potvrdenie Emitenta alebo za potvrdenie
kvality Dlhopisov, ktoré si predmetom tohto Zakladného prospektu.

Zakladny prospekt je platny do 28. februara 2025. Povinnost’ doplnit’ Zakladny prospekt v pripade novych vyznamnych faktorov,
podstatnych chyb alebo podstatnych nezrovnalosti sa neuplatiiuje, ked’ uz Zakladny prospekt nie je platny.

Investovanie do Dlhopisov zahfiia rizika. Potencialni investori by mali samostatne uvazit’ vhodnost’ investovania do Dlhopisov.
Potencialni investori by mali zobrat® do ivahy rizika opisané v ¢lanku 2 Zakladného prospektu ,,Rizikové faktory*.

Celkova menovita hodnota vSetkych nesplatenych Dlhopisov vydanych v ramci Programu neprekroci 100 000 000 EUR. Minimalna
splatnost’ Dlhopisov vydanych v rimci Programu nie je stanovena. Maximalna splatnost’ ako aj celkova dlzka Programu je 10 rokov.

Koneéné podmienky pripravené Emitentom pre konkrétnu emisiu Dlhopisov vydavami v ramci Programu budu zverejnené,
a to najneskor v den zacatia ponuky tychto Dlhopisov alebo zacatia obchodovania s Dlhopismi na regulovanom trhu (d’alej len Kone¢né
podmienky). V Koneénych podmienkach budi uvedené tie tidaje emisie Dlhopisov, ktoré v ¢ase zostavovania Zakladného prospektu
nie st zname alebo st uvedené v Zakladnom prospekte vo viacerych alternativach.

Emitent poziada o prijatie kazdej emisie Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu Burzy cennych papierov v Bratislave,
a.s., so sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 604 054, zapisanej v Obchodnom registri Mestského sudu
Bratislava I1, oddiel: Sa, vlozka ¢islo: 117/B (d’alej len BCPB), ale nemozno zarudit’, ze BCPB prijme Dlhopisy na obchodovanie.

Zakladny prospekt zo dna 21. februara 2024.
Hlavny manazer
J&T BANKA, a.s.
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1. VSEOBECNY OPIS PROGRAMU

Nasledujuci prehl'ad nie je uplny a poskytuje len vyber informdcii tykajucich sa Programu, ktoré su dalej blizsie
opisané v tomto Z&kladnom prospekte. Pre ziskanie Uplnych informacii je potrebné precitat cely Zikladny
prospekt, a vo vztahu k podmienkam akejkolvek konkrétnej emisie Dlhopisov, aj prislusné Konecné podmienky.

Tento prehlad predstavuje vseobecny opis Programu v zmysle ¢lanku 25 ods. 1 pism. b) Delegovaného
nariadenia o prospekte.

HLAVNE STRANY

Emitent: JTRE Financing 4, s. r. 0., so sidlom Dvoiakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava
— mestska Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224, zapisana
v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 11, oddiel: Sro, vlozka ¢islo:
163114/B, LEI: 097900CAKA0000106190

Hlavny manazér: J&T BANKA, a.s., konajuca prostrednictvom svojej poboc¢ky J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky v Slovenskej republike.

AranZzér: J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin,

Praha 8, PSC 186 00, Ceska republika, IC: 247 66 259, zapisana v Obchodnom
registri Mestského sidu v Prahe pod spisovou znac¢kou B 16661

Administrator, Agent  J&T BANKA, a.s., konajica prostrednictvom J&T BANKA, a.s., pobocka

pre vypocty, Kotaény zahrani¢nej banky v Slovenskej republike.

agent a Agent pre

zabezpecenie: Emitent je opravneny rozhodnut o vymenovani iného alebo d’alsicho
administratora a/alebo kota¢ného agenta a/alebo agenta pre zabezpecenie.

PROGRAM

Opis programu: Program vydavania dlhovych cennych papierov v maximalnej menovitej hodnote
vsetkych nesplatenych dlhopisov do 100 000 000 EUR, na zaklade ktorého je
Emitent opravneny priebeZzne alebo opakovane vydavat’ dlhopisy zabezpecené
zaloznym pravom na obchodny podiel Emitenta v stlade s pravnymi predpismi
Slovenskej republiky.
Dlhopisy mézu byt vydané s oznacenim ,,Zelené Dlhopisy* ak podl'a Emitenta
spliiaji ucel financovania projektov alebo aktiv prospeSnych pre zivotné
prostredie, socialnu oblast’ a oblast’ governance.

Objem programu: Celkova menovita hodnota vsetkych nesplatenych Dlhopisov vydanych v ramci
Programu v ziadnom okamihu neprekro¢i 100 000 000 EUR.

Datum schvalenia Zalozenie Programu bolo schvalené rozhodnutim konatel'ov Emitenta dia

programu: 7. oktdbra 2022. Celkova dlzka Programu je 10 rokov.

Schvalenie Zakladného Tento Zakladny prospekt bol schvaleny len NBS podl'a Nariadenia 0 prospekte.

prospektu: Z&kladny prospekt nebude schvaleny ani notifikovany inym organom.

Rizikové faktory: Existuji urcité faktory, ktoré moézu mat’ vplyv na schopnost Emitenta splnit’

zavazky z Dlhopisov vydavanych v rdmci Programu. Tieto rizikové faktory sa
tykaju aj Projektu (ako je definovany nizsie), ktorého financovanie je primarnym
ucelom pouzitia vynosov z emisii Dlhopisov podl'a Programu.
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DistribUcia:

Meny:

Lehoty splatnosti:

Emisny kurz:

Forma Dlhopisov:

Vynosy z Dlhopisov:

Pravo Majitel’ov
poZadovat’ odkupenie
Dlhopisov:

Menovita hodnota
Dlhopisov:

Zdanenie a Ziadne
navysenie z dévodu
zrazkovej dane:

Zabezpecenie:

Status zavazkov:

Okrem toho existuju urcité¢ faktory, ktoré st podstatné na tcely posudenia
trhovych a pravnych rizik spojenych s Dlhopismi. Tieto faktory su uvedené
v ¢lanku 2. Zakladného prospektu ,,Rizikové faktory“.

Dlhopisy budd v ramci priméarnej aj sekundarnej ponuky ponukané formou
verejnej ponuky v Slovenskej republike prostrednictvom Hlavného manazéra,
pripadne d’alsich finan¢nych sprostredkovatel'ov. V ramci primarneho predaja
(upisania) bude Cinnosti spojené s vydanim a upisovanim vsetkych Dlhopisov
zabezpecovat’ Hlavny manazér.

Dlhopisy budu denominované v mene euro (EUR).

Dlhopisy budd mat lehoty splatnosti uvedené v prislusnych Konecnych
podmienkach. Minimalna splatnost’ Dlhopisov vydanych v ramci Programu
nebola stanovend. Maximalna splatnost’ ako aj celkova dlzka Programu je 10
rokov.

Dlhopisy budu vydavané za emisny kurz, ktory je niz$i ako 100 % ich menovitej
hodnoty.

Dlhopisy budl vydané v zaknihovanej podobe podl'a prava Slovenskej republiky.
V suvislosti s Dlhopismi nebudu vydané ziadne globalne certifikaty, konecné
certifikaty alebo kupdny.

Vsetky Dlhopisy buda vydavané ako dlhopisy s nulovym Grokovym vynosom,
ktoré nemaju ziadnu urokovi sadzbu aich vynos je urCeny ako rozdiel
medzi menovitou hodnotou Dlhopisov a ich emisnym kurzom.

Ak nastane zmena kontroly Emitenta budi mat Majitelia za podmienok
uvedenych v ¢lanku 14.4 Spolo¢nych podmienok pravo poziadat Emitenta
0 spatné odkupenie Dlhopisov.

Dlhopisy mézu byt vydavané v menovitej hodnote rovnej alebo vysSej nez
1000 EUR podla toho, ako bude uvedené v prislusnych Kone¢nych
podmienkach.

Z platieb pri splateni Menovitej hodnoty a vyplaty vynosov z Dlhopisov sa budu
vykonavat’ zrazky dani, odvodov alebo inych poplatkov, ktoré budt vyzadované
pravnymi predpismi Slovenskej republiky t¢innymi k Datumu vyplaty.

Ak bude akakol'vek zrdzka dani, odvodov alebo inych poplatkov vyzadovana
pravnymi predpismi Slovenskej republiky i¢innymi k Datumu vyplaty, Emitent
nebude povinny uhradit’ prijemcom platieb ziadne d’alSie sumy z titulu nahrady
tychto zrazok, dani, odvodov alebo poplatkov.

Za zavazky z Dlhopisov zodpoveda len sim Emitent. Dlhopisy vydané v ramci
Programu su zabezpecené zaloznym pravom na 100 % obchodného podielu
Emitenta v prospech Agenta pre zabezpeCenie a mézu byt pripadne zabezpecené
zaloznym pravom na uréité pohladavky Emitenta.

Zavazky z Dlhopisov budi zakladat’ priame, vSeobecné,
nepodmienené, nepodriadené a (v rozsahu Zabezpefenia podla Podmienok)
zabezpeCené zavézky Emitenta, ktoré st vzajomne rovnocenné (pari passu) a
budii vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania rovnocenne (pari
passu) medzi sebou navzajom a aspoii rovnocenne (pari passu) voci vSetkym
inym sucasnym a budicim priamym, vSeobecnym, nepodmienenym,
nepodriadenym a obdobne zabezpecenym zavdzkom Emitenta, s vynimkou tych
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Prijatie na
obchodovanie:

Vysporiadanie:

Rozhodné préavo:

Obmedzenia
rozSirovania
Zakladného prospektu
a ponuky Dlhopisov

Vv Spojenych Statoch
americkych:

zavazkov Emitenta, o ktorych tak ustanovi kogentné ustanovenie pravnych
predpisov. Emitent sa zavdzuje zaobchadzat za rovnakych podmienok
so vsetkymi Majitel'mi rovnako.

Emitent poda ziadost’ o prijatie kazdej emisie Dlhopisov na obchodovanie
na regulovany volny trh BCPB v stlade s prislusnymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky a pravidlami BCPB.

Primarne vysporiadanie Dlhopisov sa bude v kazdom pripade vykonavat
prostrednictvom spolo¢nosti Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s.
(d’alej len CDCP).

Dlhopisy, Program a akékol'vek prava a povinnosti vyplyvajice z nich sa budd
riadit’ a vykladat’ v sulade s pravnym poriadkom Slovenskej republiky. Zalozné
pravo sa riadi slovenskym pravom.

Nariadenie S, kategéria 2 Zakona o cennych papieroch Spojenych Statov
americkych z roku 1933.
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2.

2.1

RIZIKOVE FAKTORY

Kupa a drzba Dlhopisov su spojené s mnozstvom rizik, z ktorych tie, ktoré Emitent povazuje
za podstatné, si uvedené v tomto clinku Zakladného prospektu. Rizika ovplyvitujiice schopnost
Emitenta splatit’ zavdzky z Dlhopisov sa tykaju jednak samotného Emitenta, ale tiez uspechu vystavby
a predaja bytov, apartmanov a ateliérov (dalej spolocne len Byty) v polyfunkénom siubore stavieb
Downtown Yards (pévodne nazyvanom Klingerka 2) aprvej casti polyfunkcného suboru stavieb
Downtown Yards Office (pbvodne nazyvanom Klingerka 3), ktoré sa nachadzaju na krizovatke ulic
Pristavna, Kosicka a Mlynské nivy, mestska cast Ruzinov, Bratislava II, Slovenska republika (dalej
spolocne len Projekt) a sekundarne predajom, prendjmom kancelarskych a obchodnych priestorov
v Projekte vzhladom na to, Ze Emitent poskytne cisty vynos z Dlhopisov Projektovej spolocnosti (ako je
definovana nizsie) na jeho vystavbu.

Nasledujuci popis rizikovych faktorov nie je vycerpavajici, nenahrdadza Ziadnu odbornii analyzu alebo
Udaje uvedené v tomto Zdakladnom prospekte, neobmedzuje akékolvek prava alebo zavizky vyplyvajiice
zo Zakladného prospektu a v ziadnom pripade nie je akymkolvek investicnym odporucanim. Rizikové
faktory popisané nizsie su zoradené podla ich vyznamu, pravdepodobnosti ich vyskytu a ocakavaného
rozsahu ich negativneho vplyvu na ¢innost Emitenta. Rizikové faktory su uvedené v obmedzenom pocte
kategorii v zavislosti od ich povahy. V kazZdej kategorii sii ako prvé uvedené najpodstatnejsie rizikové
faktory.

Rizikové faktory vzt’ahujice sa k Emitentovi

Rizikové faktory vzt'ahujice sa k Emitentovi st rozdelené na:
@) rizikové faktory stvisiace s finan¢nou situaciou a kreditnym rizikom Emitenta;

(b) rizikové faktory stvisiace so zavislost'ou Emitenta na inych osobéch, vlastnickou $truktirou
a prevadzkou; a

© pravne, regula¢né, makroekonomické a politické rizikové faktory.

Rizikové faktory suvisiace s finanénou situaciou a kreditnym rizikom Emitenta

Riziko Emitenta ako ucelovej Struktiiry bez podnikatel’skej historie

Emitent je spolo¢nost bez podnikatel'skej historie. U¢elom jeho existencie je ziskanie finanénych
prostriedkov prostrednictvom emisie / emisii Dlhopisov a ich poskytnutie projektovej spolo¢nosti
Projektu, teda spolo¢nosti Kalos, s.r.o., so sidlom Dvotékovo ndbrezie 10, Slovenska republika, ICO:
36 292 966, zapisanej v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka ¢islo:
vykonavat’ ini podnikatel’skii ¢innost’ a nemoze preto z vlastnych podnikatel'skych aktivit vytvorit
zdroje na splatenie zavazkov z Dlhopisov, ak by zdroj splatenia Dlhopisov, ktorym je ziskanie
penaznych prostriedkov primarne z predaja Bytov v Projekte, nebol dostato¢ny na ich Gplné splatenie.

Kreditné riziko Projektu
Emitent ma v tmysle pouzit’ cely vytazok z kazdej Emisie priméarne na financovanie Projektovej

vvvvv

Projektovej spolo¢nosti, pricom Projektova spolo¢nost’ na splatenie pouZzije hlavne prijem z predaja
Bytov v Projekte. Emitent je teda vystaveny kreditnému riziku Projektovej spolo¢nosti, ¢o znamena, ze
schopnost’” Emitenta plnit’ zavézky z Dlhopisov je ovplyvnena schopnost'ou Projektovej spolo¢nosti
plnit’ svoje penazné zavizky voci Emitentovi riadne a véas a zaroven schopnosti Projektovej
spolo¢nosti dosiahnut’ prijem z predaja Bytov v Projekte. Ak by Projekt nebol komeréne Gspesny,
pripadna predajnd hodnota Bytov by nezodpovedala obdobnym komeréne tispesnym nehnutel’nostiam
alebo by jednotlivi kupujuci Bytov neboli schopni riadne a v¢as splatit’ svoje splatné zavézky, neziskala
by Projektova spolo¢nost’ petiazné prostriedky na uhradenie zavizkov voéi Emitentovi. Netispech
Projektu moze mat’ negativny vplyv na finanéna a ekonomickd situdciu Projektovej spolo¢nosti, ¢o
nasledne bude mat’ negativny vplyv na finan¢na a ekonomicku situaciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’
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zavéazky z Dlhopisov. Existuje tiez moznost’, ze Emitent prostriedky ziskané z Emisie alebo Emisii,
ktoré prechodne nie st potrebné na financovanie Projektu, doGasne poskytne vo forme Uveru alebo
p6Zi¢ky svojim inym spriaznenym spolo¢nostiam. Zodpovedajuce pohl'adavky Emitenta budu zaloZené
Vv prospech Majitel'ov, ale Emitent tak moze byt docasne vystaveny aj kreditnému riziku tychto d’alsich
spolo¢nosti. Emitent uz poskytol Projektovej spolo¢nosti Cisté vynosy z dvoch Emisii vydanych
Emitentom v ramci Programu prostrednictvom po6zi¢ky, ktorej parametre st uvedené v ¢lanku 4.12
Zé&kladného prospektu.

Riziko plynuace z budiiceho nadradeného financovania Projektovej spolocnosti

Projektova spolo¢nost’ bude s velkou pravdepodobnostou v budicnosti dlznikom na zéaklade
nadradeného bankového financovania, z ktorého sa bude financovat’ development a vystavba Projektu
(d’alej len Buduci nadradeny bankovy Gver). V tejto stvislosti sa otakava, ze vSetky vyznamné aktiva
Projektu budi zalozené v prospech veritel'ov z Budiceho nadradeného bankového Gveru. Pohl'adavky
z Dlhopisov st zabezpeCené iba obchodnym podielom Emitenta a pripadne mézu byt zabezpecené
niektorymi jeho pohladavkami, vSetko v zmysle ¢lanku 10.1 Podmienok. Emitent ani Majitelia
dlhopisov teda nebudih mat’ narok na prednostné uspokojenie z vytazku z predaja Ziadneho majetku
Projektovej spolo¢nosti. Ak by doSlo k poruseniu zaviazkov Projektovej spolo¢nosti z Budiceho
nadradeného bankového Gveru, existuje predpoklad, Ze za stanovenych podmienok moze nastat’ ich
predcasna splatnost a vykon zalozného prava zo strany veritelov, priCom vytazok z vykonu
zabezpeCenia by bol prednostne pouzity na uspokojenie pohladavok z Budiceho nadradeného
bankového Gveru. Vykon zalozného prava by tieZ Projektovi spolo¢nost’ mohol vyznamne obmedzit’
pri dispozicii s jej majetkom a jej schopnost’ splatit’ svoje zavizky voc¢i Emitentovi.

Existencia Budiceho nadradeného bankového Gveru vyrazne zvysuje kreditné riziko Emitenta, ked’Ze
vynosy primarne z predaja Bytov v Projekte by sa pouzili v prvom rade na splatenie tohto Budlceho
nadradeného bankového tveru a az nasledne na splatenie zavidzkov Projektovej spoloc¢nosti voci
Emitentovi, z ¢oho sa v poslednom kroku splatia Dlhopisy. Ak by prijmy z predaja Bytov v Projekte
nepostacovali na uplné splatenie Buduceho nadradeného bankového Gveru ako aj zavazkov Projektovej
spolo¢nosti vo¢i Emitentovi, Budici nadradeny bankovy Gver by bol splateny prednostne. Pohl'adavky
z Dlhopisov su teda Strukturdlne podriadené Budiicemu nadradenému bankovému Uveru. EXxistuje
riziko, Ze Emitent by v tomto pripade nedosiahol plné uspokojenie svojej pohladavky z uveru alebo
pozi¢ky poskytnutej Projektovej spolo¢nosti, ¢o by malo nepriaznivy vplyv na jeho schopnost’ splacat’
zavazky z Dlhopisov.

Riziko plynudce z rovnocennych pohl’addavok inych veritel’ov

vvvvv

vynos z emisii DIhopisov mala aj iné finanéné zadlzenie voéi tretim osobam, odlisnym od Emitenta,
moze to vyrazne zvysit' kreditné riziko Emitenta. Toto riziko sa materializuje najma v pripade, ak
splatnost’ pohl'adavok tretich oso6b nastane pred splatnostou financného zadlZzenia vo¢i Emitentovi, ¢o
pravdepodobne bude mat’ dopad na schopnost’ Projektovej spolo¢nosti plnit’ zaviazky vo¢i Emitentovi.
Zavézky Projektovej spoloénosti vo¢i Emitentovi mézu mat’ tzv. pari passu (rovnocenné) postavenie
so zavazkami Projektovej spolo¢nosti voci takémuto veritelovi (tretej osobe), ¢o mdze v pripade
nedostatoénych zdrojov na strane Projektovej spolo¢nosti znamenat’, Ze pripadny majetok Projektovej
spolo¢nosti bude pouzity k pomernej thrade zavazkov voci takémuto veritel'ovi (tretej osobe) a zaroven
Emitentovi. Existuje tak riziko, Ze Emitent nedosiahne plné uspokojenie svojej pohladavky. Ak by sa
vysSie uvedené riziko materializovalo, bude mat pravdepodobne vplyv na schopnost Emitenta
uspokojit’ sa z majetku Projektovej spolo¢nosti, ¢o by vo vysledku malo negativny vplyv na finan¢nt
a ekonomicka situdciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavéizky z Dlhopisov.

Riziko likvidity a koncentracie

Ak Emitent nezabezpeci dostatok zdrojov na splacanie svojich zavdzkov z Dlhopisov, bude vystaveny
riziku likvidity. Toto riziko sa mbZe materializovat’ najmé, ak by Emitent oneskorene obdrzal platby
kratkodoby nedostatok likvidnych prostriedkov k Uhrade splatnych zavézkov. Ak by sa platby
Emitentovi vyznamne oneskorili, pripadne neboli uskuto¢nené vobec, pravdepodobne by to viedlo
k jeho insolvencii. Vzhl'adom na to, ze Emitent nebude mat’ iné zdroje finan¢nych prostriedkov ako
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pohladavky voci Projektovej spolo¢nosti, je pravdepodobné, Zze pri materializacii tohto rizika bude
z vyssie uvedenych dovodov celit' nedostatku likvidity, ktory by mohol negativne ovplyvnit’ jeho
finan¢nu situaciu a schopnost’ plnit’ zavazky z Dlhopisov.

Emitent je vystaveny riziku koncentracie, ked’ze jeho podnikanie nie je ku diiu vyhotovenia Zakladného
prospektu geograficky ani produktovo diverzifikované. Takmer 100 % aktiv Emitenta predstavuju
zhorSeni hospodarenia a platobnej moralky Projektovej spolo¢nosti nema Emitent iné zdroje, ktoré by
sa mohli pouzit’ na uhradenie zavazkov z Dlhopisov.

Rizikové faktory suvisiace so zavislostou Emitenta na inych osobach, vlastnickou Struktirou a

prevadzkou

Riziko prevadzkovej zavislosti na Jedinom spolocnikovi a zlyhania infrastruktiiry

Prevadzka Emitenta je zavisla od delenia administrativnej, u¢tovnej a IT infrastruktary v rdmci skupiny
JTRE, ktora zahifia spolo¢nosti v kone¢nom dosledku ovladané spolo¢nostou J&T REAL ESTATE
HOLDING PLC, ktord je Jedinym spolo¢nikom Emitenta a blizSie identifikovand v odseku 4.4
Zékladného prospektu. Emitent nema a nepredpoklada sa, ze bude mat’ vlastnych zamestnancov. Okrem
toho aktualne ¢elia spolo¢nosti, ktoré su sucast’ou finanénych a realitnych skupin, riziku kybernetického
utoku zo strany réznych zaujmovych organizacii a kriminalnych skupin. Skupina JTRE ma sice
zabezpecené IT systémy a celu infrastruktiru, no existuje riziko, ze pripadny Uspesny kyberneticky Gtok
akejkol'vek povahy by spOsobil ujmu na reputécii skupiny JTRE medzi klientami a pri kombinacii
so zlyhanim inych prvkov infrastruktury to méze mat’ negativny vplyv aj na finanénu a hospodarsku
situdciu Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavazky z DIlhopisov.

Riziko zmeny viastnickej Struktury a stretu zaujmov medzi spolo¢nikom Emitenta a Majitel’'mi

Emitenta priamo ovlada a kontroluje Jediny spolo¢nik, ktory vlastni 100 % obchodny podiel a 100 %
hlasovacich prav v Emitentovi. Napriek tomu, Ze ku diiu vyhotovenia Zakladného prospektu
nedisponuje Emitent Ziadnou takouto informaciou, do splatnosti Dlhopisov mdze prist’ k prevodu
podielov, zmene spolo¢nika Emitenta alebo jeho stratégie, v dosledku ktorej Jediny spolo¢nik podnikne
kroky (fuzie, transakcie, akvizicie, rozdelenie zisku, predaj aktiv atd’.), ktoré mo6zu byt vedené
s0 zretel'om na prospech Jediného spolo¢nika, skor ako v prospech Emitenta a Majitel'ov. Toto riziko
by sa mohlo materializovat’ najmi, ak by k takejto zmene priS§lo ndhle a bez akejkol'vek vedomosti
Majitelov o takomto kroku. Takéto zmeny moézu mat’ negativny vplyv na finanéna a hospodarsku
situaciu Emitenta, jeho podnikatel'skii ¢innost’ a schopnost’ plnit’ zavizky z DIhopisov. Ak by doslo
k situacii, Ze sucasni Kone¢ni vlastnici Emitenta prestani ovladat’ podiel na zakladnom imani
a hlasovacich pravach Emitenta a/alebo Projektovej spolo¢nosti vo vyske 50 % a viac, Majitelia maju
moznost’ podl'a ¢lanku 14.4 Podmienok poziadat’ o odkipenie DIhopisov.

Riziko straty kPucovych osob

Emitent zavisi od poskytovania sluzieb zo strany skupiny JTRE. KI'a¢ovymi osobami skupiny JTRE su
najmi ¢lenovia manazmentu podiel'ajici sa na vytvarani a realizacii kIi€ovych stratégii. Ich Cinnost’ je
rozhodujlca pre riadenie skupiny a uskuto¢iiovanie jej stratégie. Skupina JTRE vynaklada Usilie na
udrzanie tychto osob napriek silnejicemu dopytu po kvalifikovanych osobach vo finan¢nom
a realitnom sektore. V pripade, ak by si skupina neudrzala svoje kI'icové osoby alebo by nebola schopna
oslovit’ a ziskat’ iné osoby, ktoré ich nahradia, tato strata by mohla negativne ovplyvnit’ aj podnikanie
Emitenta, jeho hospodarske vysledky a finan¢nu situaciu.

Pravne, regulacné, makroekonomické a politické rizikové faktory

Riziko krizy Emitenta a pravnej Upravy o krize

Emitent sa v désledku vyrazného zvysenia svojich zaviazkov (bez sicasného zvysenia vlastného imania)
vydanim DIhopisov dostal do krizy a je mozné, ze bude v krize az do splatnosti Emisii, vyplyva z jeho
zverejnenej priebeznej individualnej Giétovnej zavierky zostavenej k 30. junu 2023. Krizou sa podla
8§ 67a a nasl. Obchodného z&konnika rozumie stav, ak je spolo¢nost’ v ipadku alebo jej Gpadok hrozi,
pric¢om spolocnosti hrozi upadok, ak pomer vysky vlastného imania spolo¢nosti k jej zavizkom je nizsi
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nez 8 ku 100 (na Gcely tohto rizikového faktoru d’alej len kriza). Fakt, ze Emitent je v krize
nepredstavuje Pripad neplnenia zavdazkov a nie je dovodom na pred¢asnu splatnost’ Dlhopisov v zmysle
Podmienok.

Spolo¢nosti, ktoré boli zalozené za i¢elom ziskania finanénych prostriedkov (napr. formou vydania
emisie/emisii dlhopisov), medzi ktoré patri aj Emitent, sa spravidla v dosledku vyrazného zvySenia
svojich zavéizkov (bez sucasného zvysenia vlastného imania) vydanim dlhopisov, ¢i prijatim externého
bankového financovania a/alebo vnutroskupinovej zadlZenosti dostani do krizy. Ku ditu vyhotovenia
Zé&kladného prospektu je taktiez Projektova spolo¢nost’ v krize. Ak by spolo¢nik poskytol financovanie
Projektovej spolo¢nosti mohla by podlichat’ obmedzeniam splatenia zadlzenia voci jej spolo¢nikovi
preto, Zze by sa mohlo podl'a Obchodného zakonnika povazovat’ za plnenie nahradzajice vlastné zdroje
financovania, ktoré (s vynimkami) nemozno vratit', ak je spolo¢nost’ v krize, alebo by sa v dosledku
vratenia do krizy dostala. Nemoznost' splatit’ takéto vnutroskupinové zadlzenie moze ovplyvnit
schopnost’ Emitenta splnit’ svoje zaviazky voc¢i Majitel'om.

Riziko vyplyvajuce z pripadného poskytnutia docasnej ochrany Emitentovi

S t¢innost'ou od 17. jula 2022 mo6ze Emitent podl’a zakona ¢. 111/2022 Z.z. 0 hroziacom Upadku, ktory,
okrem iného, novelizoval inStitat doCasnej ochrany, pri finanénych tazkostiach poZiadat’ o povolenie
verejnej preventivnej reStrukturalizacie (za splnenia stanovenych podmienok), v ramei ktorej moze byt
Emitentovi poskytnuta do¢asna ochrana.

Prislusny sud poskytne docasni ochranu iba, ak s jej poskytnutim (a) stihlasila va¢Sina veritel'ov podl'a
vysky nespriaznenych pohl'adavok, alebo (b) vyjadrilo stihlas aspon 20 % vSetkych veritel'ov podl'a
vysky ich nespriaznenych pohladavok, pricom v koncepte planu neméze u ziadneho z veritel'ov
presiahnut’ ¢iastoné odpustenie pohl'adavky alebo uznanie jej ¢iastocnej nevymahatelnosti 20 % z jeho
pohl'adavky a zaroven odklad splacania Ziadnej z pohl'adavok nemdze presiahnut’ jeden rok.

Medzi dbsledky poskytnutia do¢asnej ochrany Emitentovi patria, okrem iného, (i) aktivna aj pasivna
konkurzna imunita; (ii) nemoznost pre pohladavku z Dlhopisov v exekucii alebo pri vykone
rozhodnutia postihnut’ podnik, vec, prava alebo iné majetkové hodnoty patriace podniku Emitenta a (iii)
obmedzenia pri zosplatneni zavizkov z Dlhopisov. Do¢asna ochrana mézZe byt’ pridelena v maximalnej
celkovej dizke Siestich mesiacov.

Riziko spojené s pravnym, regulacnym, daiiovym prostredim a sudnymi ¢i inymi konaniami

Pravne, regulacné a dafiové prostredie na Slovensku, kde Emitent bude vykondvat' cCinnost’, je
predmetom zmien a zakony nie si vzdy interpretované a uplatiiované stidmi a orgdnmi verejnej moci
jednotne. Len v oblasti stavebnictva bol napr. zakon ¢. 50/1976 Zb. o izemnom planovani a stavebnom
poriadku (stavebny zédkon) novelizovany za poslednych 20 rokov viac nez 35 krat, ¢o mdze mat’ dopad
na pravnu istotu stran pri jeho uplatiiovani sudmi a organmi verejnej moci. NavySe vybavenie
stavebného povolenia trva v priemere az 300 dni, ¢o je vyrazne nad priemerom OECD." Neustale zmeny
zakonov alebo zmeny ich interpretécie v budiucnosti mozu nepriaznivo ovplyvnit’ prevadzkova ¢innost’
a finan¢né vyhliadky Emitenta, najmé zmeny danovych predpisov na Slovensku (ako napr. kazdorocné
novelizovanie Zakona o dani z prijmov od jeho G¢innosti) vzhl'adom nato, Zze moézu nepriaznivo
ovplyvnit' vy§ku vynosov primarne z predaja Bytov v Projekte a sposob splacania financovania, ¢o
moze mat’ nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta plnit’ zaviazky z DIhopisov. K datumu vyhotovenia
Zé&kladného prospektu nie st vedené Ziadne spory alebo konania, ktoré by mohli ohrozit’ alebo zna¢ne
nepriaznivo ovplyvnit’ hospodarsky vysledok ¢i finanént situaciu Emitenta. Pripadné sidne spory by
vsak v budicnosti mohli do uréitej miery a na uréity ¢as obmedzit' Emitenta v nakladani so svojim
majetkom, ako aj vyvolat’ dodato¢né naklady na jeho strane. Pripadné porusenia legislativy (akejkol'vek
povahy, vratane neumyselnej) mozu viest’ k ulozeniu sankcii, vratane sankcii financnych ¢i sankcii
spocivajucich v preruseni ¢i zakaze ¢innosti.

! Doing Business 2020. Economy Profile of Slovak Republic. World Bank Group. Strana 11. Dostupné na hypertextovom odkaze:
https://www.doingbusiness.org/content/dam/doingBusiness/country/s/slovakia/SVK.pdf.
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2.2

Rizikové faktory vzt’ahujice sa k Projektu

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Projektu st rozdelené na:
(@) rizikové faktory sdvisiace s Projektom a trhom nehnutel'nosti; a

(b) rizikové faktory suvisiace s vystavbou Projektu.

Rizikové faktory suUvisiace s Projektom a trhom nehnutel’nosti

Negativne dopady makroekonomickej situécie na Projekt

Projekt nebol ku diu vyhotovenia Zakladného prospektu vyznamne zasiahnuty sucasnou
makroekonomickou neistotou. Mozno vSak predpokladat’, Ze v nadvadznosti na zvysené arokové sadzby,
vysSie priemernd inflaciu v porovnani s priemerom za predoslych péat’ rokov a pretrvavajlice vojnoveé
konflikty, ktoré maju dopad na globalne dodavatel'ské retazce, komodity a materidly moézu celit’
dodavatelia Projektu vy$§im cenam za materialy, ktoré maji byt pouzité pri stavbe. Napriek tomu, Ze
v prislu$nych dodavatel'skych zmluvach ma resp. bude mat’ Projektova spolo¢nost’ pravdepodobne
dohodnuté fixné ceny za materialy, je vystavena riziku, ze ak by rast cien a inych nakladov presiahol
ur¢ita objektivne vyznamnu aroven, mohla by byt’ Projektova spolo¢nost’ niitena ¢iasto¢ne niest’ takéto
zvySené néklady a pripadne ¢elit’ inym dosledkom zlyhania svojich dodavatel'ov. Neistota spdsobena
ekonomickymi dopadmi vojnového konfliktu na Ukrajine a v inych krajinach sveta na ekonomiku celej
Eurdpy tieto rizika d’alej zvySuje. VSetky tieto aspekty by mohli ovplyvnit’ vynosy z predaja Bytov
v Projekte, ak by sa Projektovej spolo¢nosti nepodarilo preniest’ zvySené ndklady na klientov. Pripadné
nutené zvySenie cien Bytov by zase mohlo negativne ovplyvnit’ dopyt po kiipe Bytov. Vsetky tieto
rizikd by mohli sekundarne ovplyvnit’ aj schopnost’ Emitenta uhradit’ zavizky z DIhopisov.

Riziko zhorSenia stavu realitného trhu v Bratislave

Uspech Projektu je do velkej miery zavisly od makroekonomickej a politickej situacie v Slovenskej
republike, pricom vyznamné riziko predstavuje aj koncentracia tykajuceho sa realitného trhu
v Bratislave. Projekt je vystaveny Specifickym rizikam realitného trhu v Bratislave, akymi sl najma
cyklickost, vykyvy v makroekonomickom prostredi, dynamika dopytu investorov v jednotlivych
segmentoch realitneho trhu, pohyby stavebnych a predajnych cien a konkurencia inych developerskych
projektov v Bratislave. Projekt bude generovat’ vynos najméi z prijmov z predaja Bytov, priGom externé
faktory spOsobujiice nepriaznivy vyvoj cien predaja nehnutelnosti mézu mat’ vyznamny negativny
vplyv na vynosy a hodnotu Projektu.. Blizsie informacie 0 makroekonomickych faktoroch vplyvajlcich
na realitny trh v Bratislave a trhu s rezidenénym byvanim v Bratislave za Stvrty Stvrtrok 2023 su
uvedené v ¢lanku 4.3 Zakladného prospektu.

Pocas obdobia spomalenia alebo recesie (ako napr. v pripade finanénej krizy a prasknutia realitnej
bubliny v roku 2008) vseobecne dochadza K znizeniu dopytu v oblasti realitného trhu, ktory moze
sposobit’ pokles dopytu kupcov rezidenénych nehnutelnosti. Podobny alebo eSte vyznamnejsi
negativny dopad moze mat’ aktualne prostredie zvySenych urokovych sadzieb, ktoré zdrazuje Gvery
na byvanie a znizuje tak dopyt po rezidenénych nehnutelnostiach v dosledku niz$ej dostupnosti
financovania. Akékol'vek znizenie dopytu moze mat’ nepriaznivy vplyv na ceny pri kiipe Bytov a tym
sa negativne prejavit’ na generovanych vynosoch a hodnote Projektu a tym padom i na Emitentovi
a jeho schopnosti uhradit’ jeho zavizky z DIhopisov.

Riziko konkurencie a koncentracie v segmente trhu s rezidenénymi nehnutel’nost' ami

Projekt je vystaveny riziku koncentracie v segmente reziden¢nych nehnutel'nosti. Dopyt po Projekte
ako reziden¢nej nehnutel'nosti, méze byt’ vyznamne ovplyvneny napr. trendom hospodarskeho vyvoja,
inflaciou, zamestnanost'ou alebo inymi faktormi, ktoré nateraz nie je mozné kvantifikovat. Pokles
dopytu po Projekte alebo predizenie dizky jeho predaja moze mat’ nepriaznivy dopad na schopnost
Emitenta plnit' zavdzky z Dlhopisov. Projekt si konkuruje v segmente rezidenénych nehnutel'nosti
s projektami, za ktorymi stoja lokalni a medzinarodni developeri, sikromni investori ako aj ini vlastnici
nehnutel'nosti. Medzi konkurentov Projektu patria najméa okolité projekty developované realitnymi
skupinami Penta Real Estate, YIT Slovakia, Lucron a Mint Investments. Aktivity konkuren¢nych
projektov mézu mat’ dopad na predaj Bytov v Projekte. Ak by sa riziko materializovalo a Projekt by
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neuspel v konkurencii s inymi rezidenénymi projektami v Bratislave, mohlo by to mat podstatny
nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta plnit’ zaviazky z Dlhopisov.

Riziko budtceho bankového financovania a zaloZenia aktiv Projektu v prospech bankovych veritel’ov

Projektova spolo¢nost’ bude povinna plnit’ podmienky zmluvnej dokumentacie Budiuceho nadradeného
bankového uveru, pozrite tiez rizikovy faktor Riziko plynuce z budiceho nadradeného financovania
Projektovej spolocnosti. Predpoklada sa, Ze vSetky vyznamné aktiva Projektu budi zalozené v prospech
veritel'ov z Budiceho nadradeného bankového tiveru. Zadlzenie Projektovej spoloénosti a obmedzenia
vyplyvajice z podmienok bankového financovania moézu mat’ vplyv na schopnost’ Projektovej
spolo¢nosti dokoncit’ vystavbu Projektu. Pripadné odklady Cerpani bankového financovania alebo
sprisnenie jeho podmienok, ¢i uz v dosledku poruSeni povinnosti Projektovej spolo¢nosti, neplnenia
dohodnutych ukazovatel'ov alebo aj zlyhani bankovych veritelov, mézu zdsadne ovplyvnit’ vystavbu
a dokoncenie Projektu a tak nepriamo aj Emitenta a jeho schopnost’ plnit’ zavizky z DIhopisov.

Riziko oceriovania Projektu

Vzhl'adom na poziadavku uvedenu v ¢lanku 11.1 Spolo¢nych podmienok bude na ucely vypoctu
finanéného ukazovatela LTV pri povolenej distriblcii pouzivanid metoda trhovej hodnoty na urcenie
hodnoty Projektu. Pre urcenie takej trhovej hodnoty bude zabezpecené ocenenie Projektu jednou zo
spolo¢nosti uvedenych v rovnakom ¢lanku Spolo¢nych podmienok.

Ocenenia st vo svojej podstate subjektivne, pricom externi znalci ¢asto pouzivaju predpoklady
a odhady hodnét a parametrov, ktoré developer alebo externy znalec nemajii v Case ocenovania
k dispozicii. Ceny nehnutelnosti podliehaji aj znaénym vykyvom, ktoré sposobuju meniace sa
ekonomické podmienky, ako su volatilita Grokovych sadzieb, rast alebo pokles HDP, nerovnovaha
medzi ponukou a dopytom po komerénych alebo rezidenénych nehnutelnostiach a iné faktory.
V dosledku toho sa moZe ocenenie Projektu menit’ aj pocas kratkeho obdobia, ¢o mdze mat’ negativny
dopad na splnenie ukazovatela LTV, finan¢nu situaciu Projektovej spolo¢nosti a nasledne aj na
schopnost’ Emitenta splacat’ zavizky z DIhopisov.

Navyse, ak by bolo ocenenie pripravené chybne, nedbanlivostne a/alebo na zaklade nepravdivych
a/alebo nespravnych udajov a/alebo predpokladov, skuto¢na trhova hodnota Projektu moéze byt nizsia
ako bude vyplyvat’ z prislusného ocenenia.

Specifické rizikd spojené s kanceldrskym segmentom a segmentom obchodnych priestorov

Projektova spoloénost’ predpoklada, ze priblizne 75 % jej prijmov bude pochadzat’ z predaja Bytov
v Projekte. V mensSej miere vSak bude vystavend aj rizikdm spajanym s kancelarskym segmentom
a segmentom obchodnych priestorov, ktoré budi sucastou Projektu, pricom Projektova spolocnost’ ich
planuje postupne odpredat’. Makroekonomicke faktory ako inflacia, vyvoj zamestnanosti, Urokove
sadzby, vyvoj struktary hospodarstva, rastica konkurencia v Bratislave ¢i vnimanie lokality Projektu
ovplyvni zaujem o kancelarske a obchodné priestory, najma, ak by ponuka takychto priestorov
v Bratislave v podstatnej miere prevazila dopyt po nich.

Ak by Projektova spolo¢nost’ nedokéazala véas a dostatoéne reagovat’ na aktualne poziadavky a trendy
v segmente kancelarskych a obchodnych priestorov a Projekt by nezodpovedal meniacim sa
poziadavkam trhu, mohlo by to spdsobit’ nezaujem o ich kupu, ¢o by mohlo mat’ nepriaznivy dopad na
finanéné vysledky a vyhliadky Projektovej spolo¢nosti, najmé v spojeni s pripadnym poklesom zaujmu
0 Byty v Projekte. To by mohlo mat’ vo vysledku nepriaznivy vplyv na schopnost’ Emitenta splacat’
zavazky z Dlhopisov.

Rizikové faktory suvisiace s vystavbou Projektu

Projekt Celi rizikam Specifickym pre fizu developmentu, v ktorej sa nachidza

Vo vztahu k Projektu je v Case vyhotovenia Z&kladného prospektu vydané prévoplatné uzemné
rozhodnutie. V juni 2023 bola podana ziadost’ o vydanie stavebného povolenia. Stavebné povolenie
k Projektu je tvorené tromi hlavnymi povoleniami: Polyfunkény subor stavieb Downtown Yards,
Polyfunkény subor stavieb Downtown Yards Office a Priprava infrastruktiry Kosicka ulica — Pristavna
ulica — Platenicka ulica. Ku diiu vyhotovenia Zakladného prospektu st pravoplatné prvé dve hlavné
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stavebné povolenia a pravoplatnost’ povolenia na pripravu technickej infrastruktiry oakava Emitent
Vv polovici 2024. Uvedeny stav umoziuje zacatie stavebnych prac. Ku diiu vyhotovenia Zakladného
prospektu sa dokonCuju prace na odstranovani environmentalnej zataze a na vycCistenom Uzemi uz
koncom roka 2023 zadali prace na hibkovom zakladani, na ktoré nadviazu prace na skelete spodnej a
vrchnej stavby.

Nalezity projektovy navrh a planovanie su dolezité na vytvorenie produktu s parametrami, ktoré
pozaduje dany trh, ako aj na splnenie poziadaviek stanovenych v réznych stavebnych predpisoch. Ak
by Projekt nebol nalezite navrhnuty, priCcom sa problém zisti az v neskorSom §tadiu vystavby, méze
dojst’ k vzniku dodatoénych nakladov. Niektoré zmeny navrhu, ktoré sa vykonaji pocas obdobia
vystavby, mozu viest’ k vzniku povinnosti absolvovat’ d’alsi povol'ovaci proces.

Projektovd spolocnost’ moze Celit’ ndrokom v suvislosti s vadami vystavby Projektu a s vadami, ktoré
by mohli mat’ nepriaznivy dopad na tvorbu jej vynosov 7 predaja Bytov a dobrit povest’ Projektu

Vystavba Projektu podlieha riziku narokov v sdvislosti s vystavbou, narokov z vad, narokov na
vykonanie opravnych alebo inych prac a suvisiacej nepriaznivej medializacie. Nizke ale nie Uplne
vylucené riziko predstavuju tiez mozné pravne vady resp. spochybnenie vlastnictva pozemkov
patriacich k Projektu. Akakol'vek Zaloba podana voéi Projektovej spolo¢nosti a s tym suvisiaca
negativna medializacia tykajlca sa kvality alebo inych aspektov Projektu alebo neschopnost’ dokonéit’
jeho vystavbu podl'a harmonogramu a/alebo stanoveného rozpoctu, by mohla mat podstatny
nepriaznivy dopad na jeho povest’ a na to, ako jej cielovi kupci vnimaju Projekt. NavysSe, chyby a
nedostatky developerskej ¢innosti (najméa projektovania) a stavebnych faz sa daju niekedy zistit’ az po
dokonc¢eni projektov. Existuje riziko pripadnych narokov vyplyvajucich z chybnej konstrukcie,
zvySenych nakladov savisiacich s napravnymi pracami a tym vyvolanou celkovou negativnou
publicitou Projektu. V krajnom pripade mézu zlyhania vo faze projektovania a vystavby viest’ az k
nemoznosti d’alej projekt prevadzkovat’. Tieto Skody mdézu vyrazne presiahnut’ krytie zabezpecené
dodavatel'mi sluzieb.

Ak sa stavebna spolo¢nost’ alebo subdodavatel’, ktorého sluzby sa vyuZzivaja pri developmente Projektu,
stane platobne neschopnym, moéze sa stat, Ze nebude mozné uplatnit’ vo¢i nemu naroky zo zaruk
a zodpovednosti za vady. Projektovej spolo¢nosti mézu okrem toho vzniknuat’ straty v dosledku
opravnych prac alebo platenia nahrady skody osobam, ktoré v dosledku takychto prac obsahujucich
vady utrpeli straty. Potencialne S§kody spojené s vystavbou a naslednymi povinnostami mozu ovplyvnit
ziskovost’ Projektovej spolo¢nosti a znizit' realnu hodnotu Projektu. Okrem toho tieto straty a naklady
nemusia byt pokryté poistenim alebo zarukou stavebnej spolocnosti alebo subdodavatelom a nemusia
tak byt uhradené z pripadného poistného plnenia alebo zaruky.

Riziko zmluvnych protistran

Projektova spolo¢nost’ je vystavend riziku réznych zmluvnych protistran. Neplnenie zmluvnych
zavéazkov ¢i neocakavané spravanie protistran mézu negativne ovplyvnit’ ¢innost’, finanéné vysledky
a vyhliadky Projektovej spolo¢nosti a rovnako aj samotného Emitenta.

Na projektovanie a vystavbu Projektu bude pouzitych viacero dodavatel'ov, ktori budu vykonavat rézne
projekéné a stavebné Cinnosti a poskytovat’ rdézne doplnkové sluzby potrebné na jeho dokonéenie.
Napriek tomu, Ze je kladeny doéraz na korektné vzt'ahy s obchodnymi partnermi, existuje riziko, ze
vplyvom nepredvidatel'nych udalosti méze dojst’ k pred¢asnému ukonceniu tychto zmluvnych vztahov
¢i zmene ich parametrov. Toto riziko sa zvySuje v stucasnej situacii vyznamného rastu cien stavebnych
materialov a ostatnych nakladov. Vsetko toto by mohlo mat’ negativny vplyv na priebeh a véasné
dokoncenie Projektu a jeho kone¢nu ziskovost. Neplnenie dodavatelov z hladiska dohodnutého
¢asového harmonogramu, ceny ¢i kvality moze nepriaznivo ovplyvnit’ aj jeho celkovi realizaciu. Ak
budu existovat’ urcité¢ budiice kipne zmluvy uzavreté s budicimi zaujemcami na nedokonceny projekt
vo vystavbe, moze Projektovej spolocnosti vzniknit’ povinnost’ zaplatit’ pokuty za oneskorené dodanie,
pricom moze dojst’ az k zruSeniu predmetnej budiicej kiipnej zmluvy. Ak by sa vysSie uvedené rizika
materializovali, mohli by mat’ dopad na ¢innost’ a finan¢né vysledky nielen Projektovej spolo¢nosti, ale
aj na schopnost’ Emitenta plnit’ si zaviazky z DIhopisov.
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Riziko stvisiace s umiestnenim Projektu

Hodnota pozemkov a bududceho Projektu zavisi do zna¢nej miery na zvolenej lokalite vo vzt'ahu k typu
nehnutel'nosti. Projekt sa nachadza v najatraktivnejsej a rychlo sa rozvijajiicej oblasti Bratislavy. Ak by
vSak nebola spravne odhadnuta vhodnost’ lokality vzhl'adom k investicnému zameru alebo by sa
atraktivita lokality zniZila, méze v kone¢nom doésledku dojst’ k poklesu hodnoty Projektu, a teda aj
k poklesu ceny bytovych a nebytovych priestorov. Takato skuto¢nost’ by mala dopad na ¢innost’ a
finan¢né vysledky Projektovej spolo¢nosti a v dosledku toho aj na schopnost’ Emitenta plnit’ si svoje
zavézky z Dlhopisov.

Rizikad spojené s ochranou zdravia, bezpecnosti a Zivotného prostredia pri realizdcii Projektu

S realizaciou Projektu si spojené rizikd tykajuce sa ochrany zdravia, bezpecnosti a zivotného
prostredia. Napr. nehoda tykajica sa ochrany zdravia, bezpecnosti a zivotného prostredia pri Projekte
by mohla viest’ k potencialnym stidnym sporom, vyznamnym sankciam alebo poskodeniu jeho dobrej
povesti.

Projekt sa nachadza na izemi, ktoré je sicast'ou zne¢istenej oblasti byvalej medzivojnovej a povojnovej
priemyselnej zény. Pri Projekte sa moze vyskytnut’ kontaminacia pody, nebezpeéné latky alebo iné
zvySkové znelistenie a environmentalne rizika. Aj ked’ v odvetvi nehnutel'nosti byva takéto znecCistenie
relativne bezné, najmi pri brownfield projektoch, Projektova spolo¢nost’ znasa riziko nakladného
posudenia, sanacie a/alebo odstranenia takejto kontaminacie pddy, nebezpecnych latok alebo iného
zvyS8kového znelistenia. Sanacia zneCistenia a stvisiace dodato¢né opatrenia, ktoré modze byt
Projektova spolo¢nost’ povinna vykonat’, by mohli mat’ na fiu negativny reputacny dopad a spdsobit’ jej
zna¢né dodato¢né naklady. Existuje tiez riziko, ze regres voci znecCistovatel'ovi ¢i predchadzajicim
vlastnikom pozemku na ktorom sa stavia Projekt nemusi byt mozny, pretoze ich nie je mozné
identifikovat, uz neexistuji alebo sa stali platobne neschopnymi. Existencia ¢i len podozrenie na
existenciu znecistenia pody, nebezpecnych materialov alebo iného zvyskového znecistenia moéze mat
navySe negativny dopad na hodnotu Projektu a schopnost’ Projektovej spolo¢nosti predat’ v nom Byty.
Od Projektovej spolo¢nosti sa moze pozadovat, aby prijala napravné opatrenia, ktoré by mohli mat’ za
nasledok vznik podstatnych nakladov.

Monitorovanie a zabezpeCovanie osvedéenych postupov, tykajacich sa ochrany zdravia, bezpe€nosti
a zivotného prostredia vo vzt'ahu ku Projektu sa méze stat’ v budiicnosti akiitnejSie a nakladnejSie najma
kvéli rasticim ndkladom na ochranné pomocky pre personal pracujici na stavbe, zvySovaniu cien
dodéavatel'ov vzhl'adom na obmedzent kapacitu dostupnej pracovnej sily na trhu prace, neustale sa
spristfiujiicej environmentalnej regulacie a ndkladom spojenym s jej dodrziavanim. Kazdé z vysSie
uvedenych rizik by mohlo mat’ podstatny nepriaznivy dopad na vysledky hospodarenia Projektove;j
spolo¢nosti a negativne ovplyvnit’ schopnost’ Emitenta splnit’ si zaviazky z DIhopisov.
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2.3

Rizikové faktory vzt'ahujtice sa k DIhopisom

Rizikové faktory vzt'ahujuce sa k Dlhopisom st rozdelené na:

@) rizikoveé faktory tykajlce sa ustanoveni Podmienok Dlhopisov;

(b) rizikové faktory vztahujlice sa k zabezpeéeniu Dlhopisov.

(© pravne a regula¢né rizikové faktory vzt'ahujice sa k Dlhopisom;

(d) rizikové faktory vztahujace sa k Zelenym DIhopisom a k pouzitiu ich vytazku;

(e) rizikové faktory vzt'ahujice sa k obchodovaniu Dlhopisov na sekundarnom trhu; a

Rizikové faktory tykajlce sa ustanoveni Podmienok Dlhopisov

Riziko predcasného splatenia

Podmienky Dlhopisov umoziuju ich (Uplné alebo ciastoéné) predCasné splatenie na zaklade
rozhodnutia Emitenta, a to najskor k prvému vyro¢iu datumu emisie a nasledne k poslednému diiu
kazdého mesiaca az do Diia koneénej splatnosti (tak ako je definovany v ¢lanku 14.1 Spolo¢nych
podmienok) s prislusnou mimoriadnou kompenzaciou vypocitanou podla ¢lanku 14.3 Spoloé¢nych
podmienok. Pokial’ d6jde k predéasnému splateniu Dlhopisov pred datumom ich splatnosti, Majitel’
bude vystaveny riziku nizSieho nez predpokladaného vynosu z dovodu takéhoto predcasného splatenia.
Akokol'vek vznikne v pripade predGasnej splatnosti Dlhopisov z podnetu Emitenta pravo
na kompenziciu vo forme mimoriadneho Groku za predasnu splatnost’ (ak sa na dani emisiu
Dlhopisov uplatni), vyska tohto mimoriadneho tiroku nebude celkom kompenzovat’ strateny urokovy
vynos. Majitel’ je taktieZ vystaveny reinvestiénému riziku, Ze pred¢asne splatent sumu istiny nebude
mozné za danych trhovych okolnosti znovu investovat’ s porovnatelnym vynosom.

Riziko inflacie

Dlhopisy neobsahuju protiinflaéni dolozku. Na pripadné vynosy z investicie do Dlhopisov tak moze
mat vplyv inflacia. Inflacia znizuje hodnotu meny a tym negativne ovplyviiuje redlny vynos z investicie.
Ak hodnota inflacie prekro¢i predpokladany ro¢ny vynos do splatnosti, hodnota readlnych vynosov

z Dlhopisov bude zaporna. Priemernd miera inflacie dosiahla za cely rok 2023 hodnotu 10,5 %
a priemerna roéna miera inflacie v obdobi od 2018 do 2023 dosahovala vysku 4,16 %.?

Riziko DIhopisov s nulovou trokovou sadzbou

Majitel’, ktorého vynos je uréeny rozdielom medzi menovitou hodnotou Dlhopisu a jeho nizSou emisnou
cenou ur¢enou emisnym kurzom, je vystaveny riziku poklesu ceny takéhoto Dlhopisu v désledku rastu
trhovych arokovych sadzieb. Kym je nominalny vynos po dobu existencie Dlhopisov fixovany,
aktualna trhova tirokova sadzba na finanénom trhu sa zvy¢ajne denne meni. So zmenou trhovej Urokovej
sadzby sa tiez meni cena Dlhopisu, ale v opa¢nom smere. Ak sa teda trhova trokova sadzba zvysi, cena
Dlhopisu spravidla klesne na troven, kedy je jeho vynos priblizne rovny trhovej tirokovej sadzbe. Ak
sa trhova urokova sadzba naopak znizi, cena Dlhopisu sa spravidla zvysi na uroven, kedy je jeho vynos
priblizne rovny trhovej urokovej sadzbe. Tato skutocnost moze mat’ negativny vplyv na hodnotu
a vyvoj investicie do Dlhopisu.

Indikovany celkovy objem emisie Dlhopisov nie je zavazny

Celkovy objem prislusnej emisie Dlhopisov uvedeny v prislusnych Kone¢nych podmienkach
predstavuje maximalny celkovy objem emisie takychto Dlhopisov. Skuto¢né sthrnna menovita hodnota
takto emitovanych Dlhopisov v§ak moze byt’ nizSia ako indikovany Celkovy objem danej emisie a tento
objem sa mdze menit’ pocas zivota takto vydavanych Dlhopisov v zavislosti na dopyte po tychto
Dlhopisoch a spatnych odkupoch Emitentom. Z uvedeného indikovaného celkového objemu prislusnej

Inflacia — indexy spotrebitel'skjch cien za rok 2023. Statisticky trad Slovenskej republiky. Dostupné dita 15. januara 2024 na:
https://slovak.statistics.sk:443/wps/portal?urile=wcm:path:/obsah-sk-inf-akt/informativne-spravy/vsetky/a3b87391-0d0b-4dbf-be2d-
£5912e47086f.
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emisie Dlhopisov preto nemozno vyvodzovat akékol'vek zavery sohladom na ich likviditu
na sekundarnom trhu.

Rizikové faktory vzt’ahujice sa k zabezpeceniu Dlhopisov

Riziko spojené s hodnotou obchodného podielu Emitenta, ktory je predmetom zabezpecenia

Dlhopisy su zabezpecené zaloznym pravom na obchodny podiel v Emitentovi v zmysle ¢lanku 10.1
Podmienok. Hodnota obchodného podielu sa méze s ohladom na rézne korporatne, podnikatel'ské
alebo iné kroky Emitenta a/alebo Jediného spoloc¢nika ¢i ich hospodarske vysledky vyrazne zmenit’ az
do splatnosti Dlhopisov. Jedinym vyznamnym aktivom Emitenta siU a budad pohladavky
z vnitroskupinového financovania voéi Projektovej spolo¢nosti a hodnota zaloZzeného podielu teda
bude vyznamne zavisla od hodnoty tychto pohl'adavok a schopnosti Projektovej spolo¢nosti ich splatit’.
Obchodny podiel predstavuje isty element komfortu pre Majitelov, je v8ak nepravdepodobné, ze by
hodnota Obchodného podielu postacovala na realne krytie pohl'adavok z DIhopisov.

Predmetom zabezpecenia nebudi ziadne aktiva Projektu, nakolko tieto budi zaloZené primarne
v prospech bank financujucich Projekt.

NavySe, Podmienky nestanovuju ziadne mechanizmy na sledovanie hodnoty obchodného podielu a ani
ziadnym spOsobom nestanovuju povinnost’ pre Emitenta poskytnut’ dodatocné zabezpecenie pri poklese
jeho hodnoty. Investori st tak vystaveni riziku, Ze hodnota obchodného podielu méze poklesnut’ az do
splatenia Dlhopisov a pri pripadnom vykone zalozného prava nemusi byt jeho hodnota dostato¢na
na uspokojenie pohl'adavok z DIhopisov.

Riziko spojené s Agentom pre zabezpeclenie

Pri zriad'ovani a vykone zalozného prava zastupuje Majitelov Agent pre zabezpeCenie, ktory je
spolo¢nym zastupcom Majitel'ov podl'a Zakona o dlhopisoch, pricom zalozné pravo sa zriad’uje iba
v prospech Agenta pre zabezpecenie. Majitelia preto nemozu jednotlivo vykonavat zalozné pravo
a ak nechct ohrozit’ pravne G¢inky zalozného prava, musia svoje pohl'adavky z DIlhopisov uplatnit’
prostrednictvom Agenta pre zabezpecenie.

Podmienky v ur¢itych pripadoch povol'uji zmenu Agenta pre zabezpeCenie bez stihlasu Majitel'ov. Za
urcitych okolnosti predstavuje zmena Agenta pre zabezpecenie spojena s postipenim alebo obnovenim
Zabezpecenia riziko pre vykon a pravny u¢inok Zabezpedenia.

V pripade vykonu zalozného prava bude Agent pre zabezpecenie drzat vynosy ziskané z vykonu
zalozného prava pred ich rozdelenim medzi Majitelov prostrednictvom Administratora. Pocas tohto
obdobia budu Majitelia vystaveni uverovému riziku Agenta pre zabezpecenie. Agent pre zabezpecCenie
ma tiez pravo zadrzat' protiplnenie vo vyske 3 % z celkovych vynosov zo Zabezpecenia v pripade
vykonu zalozného prdva a bude mat tiez pravo odpocitat’ ndhradu svojich tcelne vynalozenych
a zdokumentovanych vydavkov. Tieto pohladdvky v kone¢nom désledku znizuju uspokojenie
Majitel'ov z vykonu Zabezpecenia.

Podmienky Dlhopisov a Zmluva sagentom pre zabezpeCenie obsahuju ustanovenia definujuce
pohl'adavky, ktoré budu zabezpedené zaloznym pravom, ako aj ustanovenia o spésobe a z&sadach
vykonu zéalozného prava Agentom pre zabezpecenie. Tieto ustanovenia mézu byt doplnené c¢i
Specifikované v zmluve 0 zriadeni zalozného prava alebo mozu vyplyvat’ z pravnych predpisov, ktoré
upravujd zriadenie prislusného zalozného prava. Cielom tychto pravidiel je maximalizovat” vynosy
z vykonu zalozného prava, ale mozu tiez spdsobit’ predizenie vykonu zélozného prava.

Riziko spolo¢ného zabezpeclenia a rozhodovania vsetkych Majitel’ov DIhopisov vydanych na zaklade
Programu

Zalozné pravo na obchodny podiel v Emitentovi a pripadne na urcité pohl'adavky Emitenta zabezpecuje
rovnako a v rovnakom poradi zavazky Emitenta zo vSetkych emisii Dlhopisov na zaklade Programu.
Pohl'adavka z kazdého Dlhopisu kazdej Emisie bude uspokojena pomerne a rovnako ako pohl'adavky
z kazdého iného Dlhopisy vydaného na zaklade Programu. Ak nastane akykol'vek Pripad neplnenia
zavézkov vo vzt'ahu k niektorej Emisii, o uplatneni prava pozadovat’ pred¢asnu splatnost’ Menovitej
hodnoty alebo o vyméhani zavazkov Emitenta po splatnosti Menovitej hodnoty a o vykone
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Zabezpecenia bude rozhodovat spolo¢na Schodza vsetkych Majitelov Dlhopisov, vratane tych
Majitel'ov, na ktorych Emisiu sa Pripad neplnenia zavdzkov nevzt'ahuje.

Zo spolo¢ného rozhodovania plynie, Ze spolo¢na Schddza moéze rozhodnut, ze neuplatni pravo
pozadovat’ predcasnu splatnost Menovitej hodnoty alebo vymahanie zavizkov Emitenta po splatnosti
Menovitej hodnoty a vykon Zabezpecenia, aj keby nastal Pripad neplnenia zavézkov vo vzt'ahu k danej
Emisii.

Na druhej strane mo6ze spoloéna Schédza rozhodnit’ o uplatneni prava pozadovat’ predéasnua splatnost’
Menovitej hodnoty a o vymahani zavazkov Emitenta po splatnosti Menovitej hodnoty a o vykone
Zabezpecenia, hoci Pripad neplnenia zavézkov sa vzt'ahuje len na jednu alebo niektoré emisie
Dlhopisov. Takymto rozhodnutim Schédze budi predCasne zosplatnené vSetky Dlhopisy vydané
na zaklade Programu bez ohladu na to, ¢i vo vztahu k nim nastal alebo nenastal Pripad neplnenia
zavazkov.

Pravne a regulaéné rizikové faktory vzt'ahujice sa k Dlhopisom

Dlhopisy nie su kryté Ziadnym (zakonnym ani dobrovol’nym) systémom ochrany

Dlhopisy nie st kryté ziadnym (zakonnym ani dobrovol'nym) systémom ochrany. Navyse pre DIhopisy
neexistuje dobrovolny systém ochrany vkladov. V pripade platobnej neschopnosti Emitenta sa teda
investori do DIhopisov nemdzu spolichat’ na to, Zze im akékol'vek (zakonné ¢i dobrovol'né) systémy
ochrany nahradia stratu kapitalu investovaného do DIhopisov, a mozu stratit’ celt svoju investiciu.

Riziko podriadenosti

Podl'a zakona ¢.7/2005 Z. z. o konkurze a restrukturalizacii a o zmene a doplneni niektorych zakonov
(d’alej len Zakon o konkurze), akykol'vek zavidzok Emitenta, ktorého veritel'om je alebo kedykol'vek
pocas jeho existencie bola osoba, ktora je alebo bola spriaznenou osobou Emitenta vo vyzname podl'a
§ 9 Zakona o konkurze (d’alej len Spriazneny zavazok) (A) bude v konkurze na majetok Emitenta
vedenom v Slovenskej republike automaticky na zaklade zakona podriadeny vSetkym ostatnym
nepodriadenym zavazkom Emitenta a takyto Spriazneny zavazok nebude uspokojeny skoér ako budu
uspokojené vSetky ostatné nepodriadené zavazky Emitenta voci veritel'om, ktori si svoje pohl'adavky
prihlasili do konkurzu na majetok Emitenta; (B) v reStrukturalizacii Emitenta nemoZze byt’ uspokojeny
rovnakym alebo lep$im spésobom ako akykol'vek iny nepodriadeny zavdzok Emitenta vo¢i veritel'om,
ktori si svoje pohladavky prihlasili do reStrukturalizdcie Emitenta. Vzhl'adom na znenie Zakona
0 konkurze, uvedené moze znamenat’, ze veritelom Spriaznené¢ho zavizku sa mdze stat’ aj Majitel,
ktory sdm nie je spriazneny s Emitentom, ak nadobudne Dlhopisy, ktoré kedykol'vek v minulosti boli
vo Vvlastnictve osoby spriaznenej s Emitentom. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritel'a, ktory nie je
spriazneny s tipadcom a v ¢ase nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a ani pri vynalozeni
odborne;j starostlivosti nemohol vediet’, Ze nadobtida spriaznenti pohladavku. V zmysle § 95 ods. 4
Zéakona o konkurze sa predpoklada, Ze veritel' pohl'adavky z Dlhopisov nadobudnutych na zaklade
obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom zahrani¢nom
organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

Riziko ndkladov zo zdanenia a riziko zraZkovej dane

Investori mézu byt povinni zaplatit' dane alebo iné platby v stlade s pravom a zvyklostami Statu,
Vv ktorom dochadza k prevodu Dlhopisov alebo iného, v danej situdcii relevantného Statu. V niektorych
Statoch nemusia byt k dispozicii ziadne oficialne stanoviska danovych tradov alebo sudne rozhodnutia
k finanénym nastrojom ako su Dlhopisy. Investori by sa nemali pri nadobudnuti, predaji ¢i splateni
Dlhopisov spoliechat na stru¢né a vSeobecné zhrnutie danovych otazok obsiahnutych v tomto
Zakladnom prospekte, ale mali by sa poradit ohl'adom ich individualneho zdanenia s danovymi
poradcami. Pripadné zmeny danovych predpisov mozu spdsobit, Ze vysledny vynos Dlhopisov bude
nizsi, nez investor predpoklada alebo ze investorovi méze byt pri predaji alebo splatnosti Dlhopisov
vyplatena nizia nez predpokladana ¢iastka.

Vynosy z Dlhopisov vyplacané niektorym kategériam investorov podliehaju zrazkovej dani. Napr.
vo vyske 19 % v pripade daniového rezidenta Slovenskej republiky a vo vyske 35 % v pripade danového
rezidenta Statu, s ktorym nema Slovenska republika uzatvorenu prislusni zmluvu. Majitel' musi znasat’
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vSetky danové povinnosti, ktoré moézu vyplyvat z akejkol'vek platby v stvislosti s Dlhopismi
bez ohl'adu na jurisdikciu, vladny ¢i regula¢ny organ, S$tatny utvar, miestne dafové poziadavky c¢i
poplatky. Emitent nebude Majitelom kompenzovat’ ziadne zaplatené dane, poplatky ani iné naklady
alebo zrazky.

Riziko zakonnosti kipy DIlhopisov

Potencialni investori do Dlhopisov (hlavne zahrani¢né osoby) by si mali byt vedomi skuto¢nosti, Ze
kapa Dlhopisov mdze byt predmetom zakonnych obmedzeni ovplyviujicich platnost’ ich
nadobudnutia. Emitent nema ani neprebera zodpovednost za zakonnost’ nadobudnutia Dlhopisov
potencialnym kupujucim Dlhopisov, ¢i uz podla jurisdikcie jeho zalozenia alebo jurisdikcie, kde je
¢inny (pokial’ sa lisia). Potencialny kupujici sa nemoze spolichat’ na Emitenta v suvislosti so svojim
rozhodovanim ohl'adom zakonnosti nadobudnutia Dlhopisov. Tato skuto¢nost méze mat’ negativny
vplyv na hodnotu a vyvoj investicie potencialneho investora do Dlhopisov.

Na vynos investicie do Dlhopisov mézu mat’ vplyv poplatky a iné vydavky

Celkova navratnost’ investicii do Dlhopisov mdze byt ovplyvnena uroviiou poplatkov uctovanych
Hlavnym manazérom, obchodnikmi s cennymi papiermi ¢i inymi sprostredkovatelmi. Na vynos
investicie do Dlhopisov budi mat’ vplyv aj poplatky, ktoré musia hradit’ investori. Celkovy vynos
investicie do Dlhopisov bude u kazdého investora ovplyvneny tGroviiou poplatkov jemu uctovanych
Vv stvislosti s nakupom, predajom, a i¢ast'ou Dlhopisu vo vyrovnavacom systéme. Tieto poplatky mozu
zahrnat’ poplatky za otvorenie uctov, prevody cennych papierov, ¢i prevody penaznych prostriedkov.
Investori by sa s tymito poplatkami mali dokladne oboznamit’ eSte predtym, ako urobia investicné
rozhodnutie aj pri kipe Dlhopisov na sekundarnom trhu. Vy$ku vynosov (sumy na vyplatu Majitel'om)
mozu ovplyvnit’ aj dalsie platby vykonané v suvislosti s Dlhopismi (napriklad dane a d’al$ie vydavky).
Emitent preto odporuca budiicim investorom do Dlhopisov, aby sa zoznamili s podkladmi, na zaklade
ktorych budu uétované poplatky v stuvislosti s Dlhopismi.

Riziko skratenia objednavky DIhopisov

Investori by si mali byt vedomi, Ze¢ Hlavny manaZér bude opravneny objem Dlhopisov uvedeny
v objednavkach/pokynoch investorov podla svojho vyhradného uvazenia kratit, avSak vzdy
nediskriminaéne, v sulade so stratégiou vykonavania pokynov Hlavného manazéra a v sUlade
S pravnymi predpismi vratane Smernice MiFID II, priCom pripadny preplatok, ak vznikne, bude
bez zbyto¢ného odkladu vrateny na et investora. V pripade skratenia objednavky nebude potencialny
investor schopny uskuto¢nit’ investiciu do Dlhopisov v pdvodne zamys$lanom objeme. Skratenie
objednavky teda méze mat’ negativny vplyv na hodnotu investicie do Dlhopisov. Emitent tiez mdze
pozastavit’ alebo ukoncit’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia, priCom po takom pozastaveni alebo
ukonéeni ponuky d’al$ie objednavky nebudd akceptované.

Rizikové faktory vzt'ahujice sa k Zelenym Dlhopisom a K pouzitiu ich vvt’azku

Poutitie vynosov zo Zelenych Dlhopisov nemusi spliiat’ investiéné a regulaéné kritérid vSetkych
investorov

Emitent moze vydat’ niektoré alebo vSetky Dlhopisy na zédklade Programu ako Zelené Dlhopisy. Projekt
podra su¢asného nazoru Emitenta a planov Projektovej spolo¢nosti spifia poziadavky na Zivotné
prostredie a d’alsie pozitivne ciele v oblasti environmental, social and governance (d’alej ESG) tak ako
je opisané v ¢lanku 4.3 Zakladného prospektu, podnadpis Ciele Projektu v oblasti ESG. Napriek tymto
definovanym a planovanym ciel’om, pouzitie vynosov zo Zelenych Dlhopisov na financovanie Projektu
nemusi Uplne alebo ¢iastocne uspokojit’ vietky sucasné alebo buduce ocakavania alebo poziadavky
investorov, pokial’ ide o akékol'vek investi¢né kritéria alebo pravidla v ESG oblasti, ktoré je tento
investor povinny dodrZiavat’ na zaklade akéhokol'vek sucasného alebo budtuceho prislusného pravneho
predpisu alebo nariadenia alebo na zaklade vlastnych vnutornych predpisov ¢i kritérii ohladom
vlastnych investicii alebo nim spravovanych investi¢nych portfdlii.

Ohl'adom ESG kritérii Projektu a Zelenych Dlhopisov samotnych nebola a nebude vypracovana Ziadna
sprava ani hodnotenie nezavislej osoby. Kazdy investor do Dlhopisov a kazdy predajca ¢i spravca

16



ZAKLADNY PROSPEKT

Dlhopisov preto musia vykonat' samostatné postidenie Projektu z hladiska pre nich platnych
investicnych a regula¢nych kritérii pre ESG investicie.

Zelené Dlhopisy nemusia trvale spliiat’ existujiice alebo budiice legislativne & regulacné poiadavky

Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) 2020/852 z 18. jina 2020 o vytvoreni ramca na
ulah¢enie udrZzatelnych investicii (d’alej len Nariadenie o taxonémii) a jeho vykonavacie predpisy
ustanovili kritéria na uréenie toho, ¢i sa hospodarska ¢innost’ kvalifikuje za environmentalne priaznivu
alebo udrzateni. Podobny ramec vSak zatial nie je vypracovany pre iné socialne ¢i spolocensky
priaznivé ciele. Oblast ESG financovania celkovo bola a nadalej je predmetom rozsiahlych
dobrovol'nych a regula¢nych iniciativ na vytvorenie pravidiel, usmerneni, noriem, taxonomii a ciel’'ov.
Vzhl'adom na komplexnost’ a novotu regulaéného ramca resp. jeho absencie pre oblasti socidlnej
udrZatelnosti a oblasti governance, Emitent neméze zarucit, Ze pouzitie prostriedkov z emisii Zelenych
Dlhopisov bude vzdy a po cely ¢as od vydania az do ich splatnosti v stilade so v§etkymi poziadavkami
regula¢ného ramca alebo inymi poziadavkami pre ucely ESG kvalifikacie. NavySe, Zelené Dlhopisy
nebudi vydavané ako eurdpske zelené dlhopisy podl’a nariadenia Eurépskeho parlamentu a Rady (EU)
2023/2631.

Nesplnenie ESG kritérii neddva Majitel’om Ziadne prava ani naroky voci Emitentovi

Existuje riziko, ze Projekt sa nebude moct realizovat’ stanovenym spOsobom a/alebo podla
harmonogramu resp. méZe byt’ dokonceny s vysledkami alebo zavermi odliSnymi od tych, ktoré nateraz
otakava Emitent. Okrem toho existuje riziko, Zze pocas implementacie Projektu a vykonavania
suvisiacich aktivit nastani nepriaznivé vplyvy na Zivotné prostredie, socialnu oblast’ alebo oblast’
governance. Emitent tieZ podl'a Podmienok mo6ze docasne prostriedky ziskané z emisie akychkol'vek
Dlhopisov pouzit’ na G¢ely iné nez financovanie Projektu. Napokon, ako bolo opisané vyssie, Emitent
nemdze zarudit, 7e Zelené Dlhopisy budu trvale spifiat’ vietky regulatné a iné poziadavky v oblasti
ESG alebo Ze uspokoja investiéné kritéria v ESG oblasti pre vietkych investorov. Ziadna takato
okolnost’ alebo udalost’ nebude predstavovat’ Pripad neplnenia zavizkov podl'a Podmienok a nezaklada
ziadny pravny ani iny narok vo¢i Emitentovi.

Rizikové faktory vzt’ahujice sa k obchodovaniu Dlhopisov na sekundarnom trhu

Riziko nedostatocnej likvidity Dlhopisov pri obchodovani na sekunddarnom trhu

Emitent poziada o prijatie jednotlivych emisii Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom
trhu BCPB, nemozno ale zarucit, ze Dlhopisy danej emisie budu prijaté na obchodovanie. Aj keby
Dlhopisy danej emisie boli prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu, neexistuje zaruka, ze sa
vytvori a pretrva dostatoéne likvidny sekundarny trh s Dlhopismi, tak aby s nimi mohli investori
kedykol'vek obchodovat. Na nelikvidnom trhu nemusi byt mozné kedykol'vek predat’ Dlhopisy
za adekvatnu cenu, ¢o moze mat’ negativny vplyv najmé na Majitel'ov, ktori investovali do Dlhopisov
za ucelom ich obchodovania a vytvorenia zisku z ich obchodovania a nie drzania do splatnosti.
V pripade Dlhopisov neprijatych na obchodovanie na regulovanom trhu méze byt zase tazké ocenit’
také Dlhopisy, ¢o méze mat’ negativny vplyv na ich likviditu. Tieto skuto¢nosti moézu mat’ negativny
vplyv na hodnotu investicie do DIhopisov.

Riziko rozdielnosti podmienok a ceny za Dlhopisy pri subeinej primdrnej/sekunddrnej ponuke

Podmienky primarnej ponuky (vykonavanej Emitentom prostrednictvom Hlavného manazéra)
a sekundarnej ponuky (vykonavanej Hlavnym manazérom), sa mozu pri sibeznom vykonavani lisit
(vratane ceny a poplatkov uctovanych investorovi). Ak investor upise, resp. kiipi Dlhopisy za cenu
(cenou sarozumie bud’ emisny kurz v primarnej ponuke, alebo kipna cena v sekundarnej ponuke), ktora
bude napr. v sekundarnej ponuke vyssia ako bola pri primarnej ponuke, vystavuje sa riziku, Ze celkova
vynosnost’ jeho investicie bude nizSia, ako keby upisal ¢i kapil DIhopisy pri primarnej ponuke za nizsiu
cenu. Moze nastat’ situdcia, ze kiipna cena Dlhopisov bude vyhodnejSia pri sekundarnej ponuke nez
pri primarnej ponuke. Do ceny a jej celkovej vySky sa premietnu aj poplatky Manazéra ¢i tretich stran
spojene s ponukou (primarnou ¢i sekundarnou) a evidenciou Dlhopisov uétované investorovi.
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Riziko kreditnej marZe

Potencialni investori do Dlhopisov si musia byt vedomi, Zze Dlhopisy nesu riziko kreditnej marze
Emitenta, ktora sa moze pocas doby splatnosti Dlhopisov zvysit, ¢o ma za nasledok pokles ceny
Dlhopisov. Faktory, ktoré maju vplyv na kreditni marzu su, okrem iného, Giverova bonita a rating
Emitenta, pravdepodobnost zlyhania, mozna strata v pripade zlyhania a zostatkova splatnost’
Dlhopisov. Miera likvidity, aroven urokovych sadzieb, celkovy ekonomicky vyvoj a mena, v ktorej sd
Dlhopisy vydané, m6zu mat’ takisto negativny vplyv na kreditni marzu.
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3.

PREHLASENIE ZODPOVEDNOSTI

Spolo¢nost’ JTRE Financing 4, s.r.0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska
Cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224, zapisana v Obchodnom registri Mestského
sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 163114/B, LEI: 097900CAKA0000106190 ako Emitent,

v mene ktorého kona Ing. Peter Remenar, konatel’, vyhlasuje, Ze je vyhradne zodpovedna za informécie
uvedené v Zakladnom prospekte.

Emitent vyhlasuje, Ze pri vynaloZzeni vSetkej nalezitej starostlivosti su podla jeho najlepSiecho vedomia
Udaje obsiahnuté v Zakladnom prospekte v stlade so skuto¢nost'ou, a Ze neboli opomenuté Ziadne
skuto¢nosti, ktoré by mohli nepriaznivo ovplyvnit' vyznam Zakladného prospektu.

V Bratislave, dita 21. februara 2024.

JTRE Financing 4, s. . 0.

Meno: Ing. Peter Remenar

Funkcia: konatel’
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4.

4.1

4.2

INFORMACIE O EMITENTOVI
Auditori Emitenta

Emitent zostavil priebezn individualnu uétovna zavierku k 30. junu 2023 (d’alej len Uétovna zavierka
k 30. junu 2023) ariadnu individualnu uétovnu zavierku za rok 2022 (vratane prislusnej spravy
auditora d’alej len Uttovna zavierka 2022), obe podla slovenskych G&tovnych Standardov (SAS)
(spologne d’alej len U&tovné zavierky).

Uctovnl zéavierku 2022 overil auditor, ktorym je spoloénost KPMG Slovensko spol. s r.0., so sidlom
Dvoiakovo nébrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenskd republika, ICO: 31 348 238, zapisana
v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 1ll, oddiel: Sro, vlozka &.: 4864/B, zapisana
v zozname Slovenskej komory auditorov (SKAU) pod &. 96. Auditor vydal k Uétovnej zavierke 2022
neupraveny vyrok (bez vyhrad).

Informacie o odstupeni, odvolani alebo opatovnom vymenovani auditorov poc¢as obdobia, na ktoré sa
vzt'ahuji historické finanéné informacie, nie st uplatnitel'né, a preto sa neuvadzaju.

Zakladné informacie o Emitentovi
Histéria Emitenta

Emitent bol zalozeny dia 21. juna 2022 zakladatel'skou listinou podla slovenského prava ako slovenska
spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym. Emitent vznikol dia 17. augusta 2022 na zaklade zapisu Emitenta
v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava I11. Identifikaéné ¢islo Emitenta (ICO) je 54 812 224.

Emitent je spolo¢nostou zaloZenou na ucely vydania DIhopisov a preto nevykonaval a nevykonava
ziadnu ini vyznamnej$iu podnikatel’ski ¢innost’.

Dna 22. novembra 2022 vydal Emitent emisiu dlhopisov v rdmci Programu v celkovej menovitej
hodnote 35 000 000 EUR s nazvom ,,JTREF IV 2018, ISIN: SK4000022141 a diia 27. aprila 2023
emisiu dlhopisov v ramci Programu v celkovej menovitej hodnote 25 000000 EUR s ndzvom
LKLINGERKA 1I1.2028“, ISIN: SK4000022760 (d’alej len Existujuce dlhopisy). Splatnost
Existujdcich dlhopisov je v roku 2028. Existujuce dlhopisy su prijaté na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB.

Zakladné adaje o Emitentovi

Obchodné meno: JTRE Financing 4, s. . 0.

Miesto registracie: Obchodny registerv Mestského stdu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka
¢islo: 163114/B, I1CO: 54 812 224

LEI: 097900CAKA0000106190

Vznik Emitenta: Emitent vznikol zapisom do obchodného registra dia 17. augusta 2022.

Doba trvania: Emitent bol zaloZzeny na dobu neurcitu.

Sposob zaloZenia: Emitent bol zaloZeny zakladatel'skou listinou ako spolo¢nost’ s ruc¢enim
obmedzenym.

Pravna forma: Spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym

Pravny poriadok: Emitent bol zalozeny a existuje podl'a prava Slovenskej republiky.

Sidlo: Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto,
Slovenska republika

Telefonne ¢islo: +421 2 5941 8200
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Webové sidlo: www.jtre.sk

Informacie na webovom sidle netvoria sucast’” Zakladného prospektu
s vynimkou pripadu, ked” su uvedené informacie do Z&kladného
prospektu zaclenené odkazom. Informacie na tomto webovom sidle
neboli skontrolované ani schvéalené NBS.

Zakladné imanie: Zékladné imanie Emitenta predstavuje 5 000 EUR a je tvorené
penaznym vkladom jediného spolo¢nika. Zakladné imanie je v plnom
rozsahu splatené.

Penazny vklad jediného spoloénika predstavuje 100 % podiel
na zakladnom imani spolo¢nosti.

Zakladatel’ska listina: Emitent bol zalozeny zakladatel'skou listinou dfia 21. juna 2022.

Predmet ¢innosti: Emitent je pravnickou osobou zalozenou za Gi¢elom podnikania. Predmet
podnikania (¢innosti) Emitenta je uvedeny v ¢lanku IV zakladatel'skej
listiny Emitenta (zoznam predmetu podnikania vid v c¢lanku 4.3
Zékladného prospektu nizsie).

Hlavné pravne Emitent vykondva svoju ¢innost’ v sUlade s pravnymi predpismi
predpisy, na zaklade Slovenskej republiky, ¢o zahffia najmd Obchodny zakonnik, zakon
ktorych Eminent ¢. 40/1964 Zb., Obciansky zakonnik a zakon ¢. 455/1991 Zb.

vykonava svoju ¢innost® 0 zivnostenskom podnikani (vzdy v platnom zneni).
NajnovSie a najdolezitejSie udalosti doleZité pre vyhodnotenie solventnosti Emitenta

Emitent je novozaloZena spoloCnost, ktora sa pocas svojej existencie nikdy neocitla v platobnej
neschopnosti, nevyvijala Ziadnu ¢innost’ a neprevzala Ziadne vyznamné zavazky. Od zostavenia
Uttovnej zavierky k 30. junu 2023 do diia zostavenia tohto Zakladného prospektu nedoglo k Ziadnym
vyznamnym zmenam financnej alebo obchodnej situacie Emitenta, ktoré by boli v podstatnej miere
relevantné pre vyhodnotenie platobnej schopnosti Emitenta.

Uverové a indikativne ratingy Emitenta
Emitentovi nebol prideleny rating a ani na ucely Emisie mu rating udeleny nebude.
Investicie

Emitent od zostavenia Ugtovnej zavierky k 30. jinu 2023 neuskutoénil, ani sa nezaviazal uskutoénit
ziadne vyznamné investicie a ziadny z orgdnov Emitenta neschvalil akukol'vek takuto investiciu.

Vyznamné zmeny v Strukture prijimania uverov a financovania Emitenta od posledného
uctovného roka

Okrem vydania emisiu dlhopisov v rdmci Programu v celkovej menovitej hodnote 25 000 000 EUR
s nazvom ,,KLINGERKA 11.2028, ISIN: SK4000022760 so splatnostou v roku 2028 nedoslo od
zostavenia U&tovnej zavierky 2022 do diia zostavenia tohto Zakladného prospektu k vyznamnym
zmenam v §truktare prijimania Gverov a financovania Emitenta.

Opis o¢akavaného financovania ¢innosti Emitenta

Cinnosti Emitenta st financované z (i) Existujdcich dlihopisov, (ii) ¢istej sumy vynosov z Emisie a/alebo

Emisii, ktoré Emitent méze vydat a (iii) z prijmov z urokovych vynosov z po6zicky, ktord Emitent

vvvvv
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4.3

Prehlad podnikatel’skej ¢innosti
Hlavné ¢innosti

Emitent je ucelovo zaloZena spoloc¢nost’ na ucely vydania Dlhopisov. Hlavnym predmetom c¢innosti
Emitenta je poskytovanie pefiaznych prostriedkov ziskanych emisiou / emisiami Dlhopisov Projektovej

vvvvv

vvvvv

vvvvv

z penaznych zdrojov ziskanych vylu¢ne bez verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnét;
sprostredkovatel'ska Cinnost v oblasti obchodu, sluzieb, vyroby, cinnost podnikatel'skych,
organiza¢nych a ekonomickych poradcov, reklamné a marketingové sluzby, prieskum trhu a verejnej
mienky, kipa tovaru na ucely jeho predaja koneénému spotrebitel'ovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatel'om zivnosti (velkoobchod), prendjom nehnutel'nosti spojeny s poskytovanim inych nez
zakladnych sluzieb spojenych s prendjmom a vykonavanie mimoskolskej vzdelavacej ¢innosti

Zmluvné vzr'ahy s Projektovou spoloénost’ou

Hlavnym predmetom ¢innosti Emitenta bude poskytovanie peiiaznych prostriedkov ziskanych emisiou
/ emisiami Dlhopisov Projektovej spolo¢nosti a to na zaklade jednej alebo viacerych Gverovych zmlav

AN w

a/alebo zmlav o pozicke, pricom kazda bude mat’ nasledovné hlavné parametre:

Celkova vyska Az do vysky celkovej menovitej hodnoty upisanych DIhopisov

poskytnutych pefiaznych | vydanych v ramci prislusnej Emisie / prislusnych Emisii, zniZenej

prostriedkov 0 v8etky odmeny, naklady a vydavky v suvislosti s danou Emisiou /
Emisiami.

Datum konecnej Datum konecnej splatnosti najneskdr 30 dni pred Diiom konecne;j

splatnosti splatnosti.

Moznost’ pred¢asného Ano, pri¢om v$ak vnutroskupinové zadlzenie moze byt podriadené,

splatenia pripadne moznost’ jeho pred¢asného splatenia moze byt limitovana

podmienkami d’al$ieho zadlZenia poskytnutého Projektovej
spolo¢nosti inou osobou (veritelom); pred¢asné splatenie
vnutroskupinového uveru alebo po6zicky preto moze podla
konkrétnych okolnosti vyzadovat’ predchadzajuci sthlas takéhoto
(nadradeného) veritel’a.

Mena EUR

Zavizky dlznika Zavizky dlznika mézu obsahovat’ povinnost’ predcasného splatenia
(Projektovej spolo¢nosti ) | z vol'nej hotovosti dlznika (tzv. cash sweep), vypocet vol'nej
hotovosti dlznika bude dohodnuty podla okolnosti konkrétneho

pripadu.

Emitent ku diiu vyhotovenia tohto Zakladného prospektu predpoklada, ze takéto uvery alebo pozicky
budu poskytnuté Projektovej spolo¢nosti na financovanie ndkladov spojenych s developmentom,
vystavbou, a predajom Bytov a nebytovych priestorov v Projekte a to az do vysky celkového vynosu
zo vSetkych emisii DIhopisov. Zavéazky z Dlhopisov budi splatené hlavne prostrednictvom splatenia
uveru alebo pdzicky Projektovou spolocnost'ou, pricom financné prostriedky na splatenie takéhoto
uveru alebo p6zicky budii pochadzat’ najméd z vynosov z predaja Bytov v Projekte. Z tohto dévodu
Emitent uvadza nizSie opis Projektu.
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Projekt Downtown Yards

Vizualizéacia

Zakladné udaje

Developer:
Projektova spolo¢nost’

Planovany termin dokoncenia:
Lokalita:

Rozloha:

Opis Projektu®

J & T REAL ESTATE, a.s.
Kalos, s.r.o.

Pravoplatnost’ kolauda¢ného rozhodnutia je predpokladana v
decembri 2026

Krizovatka ulic Pristavna, Kosicka a Mlynské nivy, mestska
¢ast’ Ruzinov, Bratislava |1, Slovenskéa republika

Priblizne 20 711 m?

Projekt bude realizovany na rozlohe 20 711 m2. V rdmci Projektu budl postavené byty s interiérom
o rozlohe priblizne 35571 m? apartmany s interiérom o rozlohe priblizne 3 589 m? a ateliéry
s interiérom o rozlohe priblizne 2 523 m? Takisto bude zahfiat aj detské centrum s rozlohou priblizne
887 m? kancelarske priestory na predaj s rozlohou priblizne 6 448 m? maloobchodné priestory
s rozlohou priblizne 2 699 m? a 1222 parkovacich miest.

Zmena ndzvu Projektu

V priebehu roka 2023 pristupil developer k zmene ndzvu Projektu z Klingerka Il na Downtown Yards.

3 Ohl'adom kontextu jednotlivych asti celého arealu Downtown Yards, Projekt Klingerka I (priblizne 380 bytov a 10 000m? kancelarskych
priestorov) bol tspesne dokonceny skolaudovany v januéri 2022. Projekt Downtown Yards Office (povodne Klingerka 3), druha &ast’, bude
predstavovat’ administrativnu budova so sluzbami a pavilon.
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Technicky stav Projektu ku ditu vyhotovenia Zakladného prospektu

Projektova spolocnost’” obdrzala pravoplatné rozhodnutie o ukoncéeni posudzovania navrhovanej
¢innosti (EIA), bolo vydané pravoplatné Uzemné rozhodnutie. V juni 2023 bola podana Zziadost
0 vydanie stavebného povolenia. Stavebné povolenie k Projektu je tvorené tromi hlavnymi
povoleniami: Polyfunkény subor stavieb Downtown Yards, Polyfunkény stubor stavieb Downtown
Yards Office a Priprava infrastruktiry Kosicka ulica — Pristavna ulica — Platenicka ulica. Ku diu
vyhotovenia Zakladného prospektu su pravoplatné prvé dve hlavné stavebné povolenia a pravoplatnost’
povolenia na pripravu technickej infrastruktury oCakdva Emitent v polovici 2024. Uvedeny stav
umoziuje zacatie stavebnych prac. Dokoncuju sa prace na odstranovani environmentalnej zataze a na
vy&istenom tizemi uz koncom roka 2023 zacali prace na hibkovom zakladani, na ktoré nadviazu prace
na skelete spodnej a vrchnej stavby.

Ciele Projektu v oblasti ESG

Ku diu vyhotovenia Zakladného prospektu predpokladd Emitent, ze Projekt dosiahne v oblasti ESG
nasledovné ciele:

Ciele v oblasti Zivotného prostredia

Energeticka hospodarnost’ Cielend spotreba primarnej energie na Urovni 56 kWh/m2.a
(energeticka trieda AO). LED osvetlenie v budove. Energeticky
efektivne vytahy s regenerativnou jednotkou, Gsporné vonkajsie
osvetlenie s ucinnostou min. 60 Im/W. Désledné meranie
spotrieb energii a vody pocas prevadzky, s priebeznou
optimalizaciou.

ZniZena uhlikova stopa Kurenie a tepla uzitkova voda st zabezpecCené prostrednictvom
ekologického centralneho zasobovania teplom (CZT), chladenie,
osvetlenic a ostatné odbery zabezpeCuje zelena -elektrina.
Spracovana bola $tadia vyuzitelnosti OZE (obnovitelnych
zdrojov energii) a analyza pasivnych prvkov budovy, ktorych
vysledky budd zapracované do Projektu (napr. fotovolticke
panely). Analyza zivotného cyklu (LCA) bola spracovana pre
optimalizaciu nutnych Gprav, udrzby a modernizacie v priebehu
60-ro¢ného cyklu uzivania budovy, ¢oho dopadom je aj znizenie
zabudovaného uhlika budovy. Minimalne péat z dolezitych
konstrukénych materidlov budovy bude mat ekologicky
certifikdt EPD. Redukcia potencialnych emisii sklenikovych
plynov z inych, ako energetickych zdrojov, je zabezpecena napr.
vyuzitim ekologického chladiva u chladiacich vezi s GWP pod
10.

Zelena doprava a zelen V Projekte sa pocita s 20 dobijacimi stanicami pre elektromobily
(EV), napojenim na mestské cyklotrasy a nadstandardné
vybavenie pre cyklistov. Projekt bude vybaveny minimalne 78
bezpecnymi cyklostojanmi a skrinkami pre zamestnancov
prichadzajucich do prace na bicykli, ako aj 8 sprchami (50/50
muzi-zeny). K dispozicii bude aj servisna stanica pre udrzbu
bicyklov a moznost’ dobijania e-bikov a e-skutrov. V exteriéri
budu zabezpecené cyklostojany pre verejnost’. Dana lokalita ma
zaroven excelentnu dostupnost’ k hromadnej doprave. Zelen bola
navrhnutd  vsulade s odporacaniami  Stldie  ekoldgie
a biodiverzity v Gzemi, ktord bola spracovana kvalifikovanym
ekologom podl'a kritérii BREEAM.

Voda Redukcia spotreby pitnej vody vyuzitim uspornych
zdravotechnickych zariad’ovacich prvkov (vodovodné batérie
s prietokom 2 litre/min, sprchy 8 litre/min, WC 45 a 3
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litre/splachnutie a pod.). Automatizovany systém spravy budovy
(BMS) vybaveny systémom detekcie Unikov vody. Dazd’ova
voda bude zachytavana a nasledne vyuzita na zavlaZzovanie.

Odpadové hospodarstvo a Odpadové hospodarstvo objektu bolo navrhnuté pre déslednd

dekontaminécia separaciu odpadu a minimalizaciu netriedeného odpadu pocas
prevadzky. NavySe bude poda dekontaminovand od ropnych
latok po zbombardovanej rafinérii Apollo v roku 1944,

Ciele v oblasti socialnych otazok

PeSia dostupnost’ Lokalita zabezpecuje komfortni dostupnost’ chddzou ku vsetkym
zékladnym sluzbam a obchodom v bezprostrednom okoli.

Verejné priestory Prijemné a bezpetné verejné priestory pre spolocensky zivot,
otvorenost’ a integracia so susedstvom. Wayfinding — pohodIna
a jasna navigacia, doraz na uZzivatel'sky zazitok v celom priebehu
od vstupu do Projektu po pracovisko.

Cyklistika Zéazemie pre cyklistov je vytvorené s cielom zabezpecit' &o
najvyssi komfort pre cyklistov a tak zaroven podporit’ tento
d’aleko zdravsi a ekologickejsi spdsob dopravy na pracovisko.

Ciele v oblasti spravy a riadenia

Zodpovedna sprava budovy s dérazom na udrzatel'nost’ — tidrzba
zelene ekologickym spdsobom bez pesticidov, pravidelné
dolad’ovanie technickych zariadeni budovy, atd’.

Celoro¢na udrzba verejnych priestorov, ekologicky posyp
V zime, ktory nenarusa pH pody.

Bezpecnostné vybavenie a staly dohl'ad SBS
Hlavné trhy

Vzhl'adom ku svojej hlavnej Cinnosti Emitent ako taky nesutazi na ziadnom trhu a nema Ziadne
relevantné trhové podiely a postavenie.

Kazdopadne, ked’ze vyt'azok z emisie/emisii DIhopisov bude pouzity na vystavbu Projektu a vzhl'adom

ANV v

vvvvv

budu pochadzat’ najméa z vynosov z predaja Bytov v Projekte, Emitent je nepriamo ovplyvneny dianim
na trhu s rezidenénym byvanim v Slovenskej republike a konkrétne v Bratislave, zaroven tiez na
makroekonomickych faktoroch, akymi st napriklad vyvoj hrubého domaceho produktu (HDP),
nezamestnanosti alebo inflacie.

Makroekonomické faktory

Hospodarenie verejného sektora na Slovensku v roku 2022 zostava na Grovni -2,0 % HDP. V roku 2023
sa opdt’ oCakava zhorSenie az k 5,5 % HDP. Dlh verejnej spravy v roku 2022 dosiahol 57,8 % HDP.
Hoci je v stcasnosti pod maastrichtskou hranicou 60 % HDP, nachddza sa vo vrchnom sankénom pasme
dlhovej brzdy a vyhliadky na najblizSie roky su skor pesimistické. Bez prijatia dostato¢ného objemu
konsolida¢nych opatreni bude zadlZenie verejného sektora na Slovensku vplyvom deficitného
hospodéarenia narastat’. Najvac¢simi tahtinmi medziro¢nej dynamiky boli odvetvia suvisiace s vysokym
rastom cien v roku 2022. Pestovanie plodin a spracovanie ropy benefitovalo z vysokych cien komodit
(obilie, olej, ropa), pricom vel'koobchod bol taktiez tahany o. i. obchodom s palivami. V ostatnych
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priemyselnych odvetviach sa darilo najmé vyrobe chemickych a papierenskych produktov. Pozitivny
vyvoj sledujeme aj v odvetvi nehnutelnosti, finanénych sluzieb a maloobchodu.*

Miera nezamestnanosti v decembri 2023 poklesla oproti predchadzajicemu mesiacu po sezénnom
ocisteni na hodnotu 6,1 % z novembrovych 6,2 %. V ramci pritokov zo zamestnania je koncom
minulého roka viditel'ny sezonny narast osob, ktoré prichadzaju zo stavebnictva. PoCet zamestnanych
cudzincov prvykrat po dvoch rokoch mierne poklesol. Tento pokles sposobilo predovsetkym nizsie
mnozstvo zamestnanych Ukrajincov a Srbov.®

Miera nezamestnanosti (%) Pocet cudzincov zamestnanych na Slovensku
(v osobach)
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Priemerna ro¢na inflacia za rok 2023 predstavovala 10,5 %. Inflacny vyvoj bol pocas roka klesajtci,
ked’ z vrcholu na zaciatku roka na tirovni 15,4 % poklesol k decembrovej najnizsej hodnote 5,9 %.
Klesajdci trend bol spsobeny najma vplyvom rasticich drokovych sadzieb, ktoré svoj vrchol dosiahli
v septembri 2023. Vyznamné vplyvy pri priemernej ro¢nej inflacii za rok 2023 predstavovali najméi
narasty cien potravin a byvania (vratane cien energii). V pripade cien potravin sa ceny zvysili v priemere
0 17,5 %. V pripade odboru byvania a energii bol v priemere narast cien za rok 2023 o0 9,3%, pricom
hlavnym dévodom bol rast regulovanych cien elektriny, plynu a tepla pre domacnosti eSte zaCiatkom
roka. Treti najvyznamnej$i vplyv predstavoval narast cien v odbore doprava (pohonné latky), ktoré vSak
prispievali k spomalovaniu inflacie, ked’ sa ich ceny v priemere za rok 2023 znizili iba 0 6,9 %.°

Situacia na trhu s rezidencnym byvanim v Bratislave za Stvrty Stvrtrok 2023

V roku 2023 sa v Bratislave predalo len necelych 800 bytov v novostavbach. Je to najslabsi predaj
od hospodarskej krizy v rokoch 2008-2009, ¢o plati aj o pocte novych bytov, ktoré v priebehu roka
2023 vstapili do ponuky. Aktivita sa tak vyrazne zmrazila aj na strane dopytu aj na strane ponuky.
Vysledkom je cenova stagnacia, ktora pokracovala aj v Stvrtom Stvrtroku 2023. Bratislavsky trh
S novostavbami uzavrel rok 2023 s 3240 vol'nymi bytmi v 85 projektoch, pricom podobné ¢islo bolo
mozné vidiet’ aj na zaciatku a aj v priebehu roka. To, Ze sa ponuka aj napriek vel'mi slabému predaju
nezvysila znamena, Ze pocet novych bytov pridanych do ponuky bol rovnako nizky a vo v§eobecnosti
kopiroval predaj. Nekonali sa tak ziadne vel'ké vypredaje a vicsina developerov zaujala konzervativnu
stratégiu vyCkavania.

Priemerna jednotkova cena ponukanych bytov dosiahla 5 136 EUR/m2 s DPH. V priebehu roka 2023
sa tak zvysila 0 4,3 %. Jednd sa o vyrazné znizenie oproti 15,5% rastu v roku 2022 a 18,4% rastu v roku
2021. Ceny v roku 2023 sice mierne podrastli, no narast bol spdsobeny skdr zmenou Struktary ponuky

Vysledky druhej EDP notifikacie deficitu a dlhu verejnych financii za rok 2022. Narodna banka Slovenska. Rychly komentar. 23. oktdber
2023. Dostupné na hypertextovom odkaze: https://nbs.sk/dokument/e70ff47b-f1d5-4912-bdc6-a2a90cc2b77a/stiahnut?force=false.

Miera evidovanej nezamestnanosti: Pokles poctu nezamestnanych, ale aj zamestnanych cudzincov v decembri. Narodna banka Slovenska.
Rychly komentar. 23. januar 2024. Dostupné na hypertextovom odkaze: https://nbs.sk/dokument/8f2c512a-f744-41el-a225-
b90821b28973/stiahnut?force=false.

Kvartdlna analyza realitného trhu ro¢nik 2023. 4. kvartdl. Bencont Group. Dostupné na hypertextovom odkaze:
https://www.bencont.sk/app/cmsSiteAttachment.php?ID=535&disposition=inline.
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4.4

smerom k drah§im bytom v centre mesta. Odhliadnuc od tohto ostali ceny bytov rovnaké ako na konci
roku 2022.

Z hladiska absolutnej ceny sa priemer dostal na 327 000 EUR s DPH. Medzirocne tak cena priemerného
pontikaného bytu v Bratislave vzrastla o 10,58 %. Za tymto rastom vSak stala najm& mierna zmena
Struktary ponuky bytov od mensich bytov v strednom a nizSom segmente k va¢sim bytom vo vy$Som
segmente. Prejavilo sa to aj na priemernej rozlohe pontkanych bytov, ktora v roku 2022 vzréstla
04,17 % na 63,24 m2. Priemerna jednotkova cena predanych bytov predstavovala 4 767 EUR/m?
s DPH. Medziroéne a aj medzi kvartalne tak klesla o zhruba 3%. V priebehu roka priemerna cena
predanych bytov oscilovala okolo rovne 4750 — 4900 EUR/m? s DPH. Viésie vykyvy boli sposobené
najmé nizkym poctom predanych bytov, kde aj relativne malé mnozstvo obchodov pohne vyrazne
S priemernou cenou.

Trh s novostavbami (nie len) v Bratislave je Specificky vel'mi obmedzenou ponukou a zasobou
projektov pripravenych na vystavbu. Roky trvajaci povolovaci proces a nedostatok pozemkov
s funkciou umoznujicou vystavbu nehnutelnosti na byvanie dlhodobo brzdi ponuku a utlmuje
konkurenény boj medzi developermi. Na rozdiel od krizovych rokov tak bol pocet vol'nych bytov blizko
rekordnych minim a developeri boli v omnoho lepSej finan¢nej kondicii. Namiesto vypredajov tak
ponechali ceny na rovnakej Urovni a spomalili ale-bo pozastavili budicu vystavbu. Ked’ sa k tomu
pridali faktory ako dramaticky narast cien stavebnych materialov a prac, pozemkov a nakladov na
financovanie bolo zrejmé, Ze k znizovaniu cien developeri pristapia len v naozaj krajnom pripade.
Vysledkom teda bol rok, v ktorom sa predavalo len minimum bytov, nova ponuka na trh priniesla len
rovnaké minimum, ako sa predalo a ceny ostali nezmeneng.’

Graf: Vyvoj na trhu novostavieb v Bratislave®
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Organiza¢na Struktira

Organiza¢na Struktira skupiny Emitenta a pozicia Emitenta v nej

Emitent ma jediného spolo¢nika, a to spolocnost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zaloZenU
a existujucu podl'a prava Cyperskej republiky ako sukromnd spolo¢nost’ s rucenim obmedzenym
(private limited liability company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office
12 41-43, Nikdzia 1061, Cyperskéa republika, zapisani v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom
energie, obchodu, priemyslu a turizmu pod ¢islom HE217553 (d’alej len Jediny spolo¢nik). Jediny
spolo¢nik priamo vlastni 100 % obchodny podiel a 100 % hlasovacich prav v Emitentovi.

Tamtiez.
Tamtiez.

27



ZAKLADNY PROSPEKT

Jediny spoloénik je ovladany tymito osobami s nasledovnymi podielmi na hlasovacich pravach: Peter
Korbacka (19 %), Peter Remenar (16,2 %), Pavel Pelikan (16,2 %), Juraj Kalman (16,2 %), Peter Pi§
(16,2 %) a Michal Borgul'a (16,2 %) (d’alej len Kone¢ni vlastnici).

Emitenta teda priamo ovlada a kontroluje Jediny spolo¢nik a nepriamo ho ovladaju Koneéni vlastnici.

Organiza¢na S$truktira Emitenta ku diiu vyhotovenia Zakladného prospektu zobrazuje Emitenta,
Projektova spoloc¢nost’, Jediného spolo¢nika a Konecnych vlastnikov.

Koneénivlastnici

Peter Korbacka—19 %
Peter Remenar—16,2 %
Pavel Pelikan— 16,2 %
JurajKalman- 16,2 %
PeterPis - 16,2 %
Michal Borgura—16,2 %

ilUU%

J&TREAL ESTATEHOLDING LIMITED

(Cyprus)
100% 100%
Emitent Projektova spoloénost’
JTREFinancing 4, s.r.o. Kalos, s.r.o.
(Slovenska republika) (Slovenska republika)
e e e 1
| Projekt |
L e e e e e e m - J

*(Jdaje uvedené v percentéch vyjadrujd jednotlivé podiely na hlasovacich pravach a na zékladnom imani.

Zavislost’ Emitenta od subjektov zo skupiny Emitenta

Vzhl'adom na to, Ze Emitent nema a nepredpokladé sa, ze bude mat’ vlastnych zamestnancov, prevadzka
Emitenta je abude zavisld& od delenia administrativnej, spravnej, Gctovnej a IT infrastruktary
S0 spolo¢nostami v ramci skupiny Jediného spolo¢nika, ktory priamo vlastni 100 % obchodného
podielu na zakladnom imani a hlasovacich pravach v Emitentovi.

Vzhladom na ucel existencie Emitenta je jeho zdroj prijmov zavisly od schopnosti Projektovej
spolocnosti plnit’ svoje pefiazné zavazky voci nemu riadne a v€as a schopnosti Projektovej spolo¢nosti
dosiahnut’ prijem najméa z predaja Bytov v Projekte.

ANV v

S vynimkou poskytnutia p6zic¢ky Projektovej spoloénosti, tak ako je uvedené v ¢lanku 4.12 Zakladného
prospektu), neposkytol Emitent ku diiu vyhotovenia tohto Zakladného prospektu ziadne avery, pozi¢ky
ani nevydal Ziadne investi¢né nastroje (s vynimkou rozhodnutia o vydani Dlhopisov v rdmci Programu,
vratane vydania Existujucich dlhopisov), ktoré by zakladali iverovii angazovanost’ Emitenta voci tretej
osobe.
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4.5

4.6

4.7

Informacie o trendoch
Ziadne nepriaznivé zmeny vo vyhliadkach

Emitent vyhlasuje, Ze od zostavenia U&tovnej zavierky 2022 do dita zostavenia tohto Zakladného
prospektu nedoslo k ziadnej podstatnej negativnej zmene jeho vyhliadok.

Informacie o trendoch, neistotach, narokoch, zavizkoch alebo udalostiach, ktoré budu mat’
podstatny vplyv na vyhliadky Emitenta

Trendy tykajuce sa Emitenta vychadzaji zo skuto¢nosti, Ze hlavnou ¢innost'ou Emitenta bude ziskanie
finan¢nych prostriedkov prostrednictvom emisie alebo emisii Dlhopisov a ich poskytnutie Projektovej

vvvvv
vvvvv

vvvvv

Bytov v Projekte, je pravdepodobné, Zze na Emitenta budu pocas bezného tétovného roka nepriamo
posobit’ najmd makroekonomické vplyvy a trendy na trhu s rezidenénym byvanim v Bratislave, ktoré
ovplyviiuju Projekt.

Progndzy a odhady zisku

Emitent nezverejnil ziadnu prognézu ani odhad zisku a ani ich v tomto Zakladného prospektu neuvadza.
Riadiace a dozorné organy

Vseobecné informacie

Emitent je spolo¢nostou s ru¢enim obmedzenym zaloZenou a existujiicou podl'a pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Organmi Emitenta st valné zhromaZdenie a konatel' (konatelia). Valné
zhromazdenie je najvy$$im organom Emitenta. Vykonnym Statutarnym organom Emitenta je konatel’
(konatelia). Emitent nema zriadent dozornt radu, pricom povinnost’ zriadit’ dozornti radu Emitentovi
v zmysle platnych pravnych predpisov nevznika.

Clenovia riadiacich a dozornych organov

Konatel’ (konatelia) Emitenta

Konatelia sU $tatutarnym a riadiacim organom Emitenta. V mene spolo¢nosti kona a za spolo¢nost’
podpisuje vzdy konatel’ (konatelia). Konatel’ je opravneny konat’ samostatne ako jeho Statutarny organ.
Konatel’ je opravneny konat’ v mene Emitenta vo vSetkych veciach a zastupuje Emitenta voci tretim
osobam, v konani pred sidom a pred inymi organmi. Konatel riadi ¢innost” spolo¢nosti a rozhoduje
0 vsetkych zalezitostiach spolocnosti, pokial’ nie st pravnymi predpismi alebo stanovami vyhradené do
poOsobnosti inych organov spolocnosti. Konatel’ vykonava obchodné vedenie spolo¢nosti vo vSetkych
zalezitostiach, ktoré nie st podl'a zakladatel'skej listiny Emitenta, pravnych predpisov alebo rozhodnutia
valného zhromazdenia Emitenta zverené do pdsobnosti valného zhromazdenia. Do posobnosti konatel’a
patri najmd zvolavanie valného zhromazdenia a organizacné zabezpeCenie jeho priebehu ako aj
zabezpecenie riadneho vedenia tctovnictva, vedenie zoznamu spolo¢nikov, informovanie spolo¢nikov
o zalezitostiach spolo¢nosti, vykonavanie uznesenia valného zhromaZzdenia a plnenie dalSich
povinnosti podl'a zdkona, zakladatel’skej listiny a uzneseni valného zhromazdenia.

Konatel' okrem iného predkladd valnému zhromazdeniu na schvalenie riadnu individudlnu tctovnu
zavierku a mimoriadnu individudlnu uctovnu zavierku, navrh na rozdelenie zisku alebo Ghrady strat.
Valné zhromazdenie vymenuva a odvolava konatela Emitenta. Funkéné obdobie konatela plati
do odvolania valnym zhromazdenim. Konatel'om moze byt’ len fyzicka osoba.

Konate'mi Emitenta sU Ing. Peter Remenar a Ing. Pavel Pelikdn. Pracovna kontaktna adresa konatel'ov
je adresa sidla Emitenta, teda Dvorakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika. Prehl’ad
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4.8

relevantnych Gdajov o konatel'och Emitenta je uvedeny nizsie.

Ing. Peter Remenar

Funkcia s diiom Konatel’ od 17. augusta 2022

vzniku:

Vzdelanie apraxa  Peter Remenar absolvoval Narodohospodarsku fakultu Ekonomickej
iné relevantné univerzity v Bratislave. V sucasnosti posobi ako finan¢ny riaditel
informécie: v spolocnosti J] & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroveil podpredsedom

predstavenstva a tiez ¢lenom predstavenstva spolo¢nosti J&T Real Estate
Management, a.s. Plynule hovori anglickym jazykom. Zaroven pdsobi ako
konatel’ v spolo¢nostiach Draft Stone s.r.o., EUROVEA Hotel, s.r.o., JTRE
financing 2, s.r.o., JTRE Financing, s.r.o., Office Center Services s. r. 0.,
ako clen predstavenstva v spolocnosti Interhouse Kosice, a.s. a ako ¢len
dozornej rady v spolo¢nosti Esterian, a.s.

Ing. Pavel Pelikan

Funkcia s diiom vzniku: Konatel’ od 17. augusta 2022
Vzdelanie a prax a iné Pavel Pelikan absolvoval Stavebn( fakultu na Slovenskeé technickej
relevantné informacie: univerzite v Bratislave. V sucasnosti pésobi ako vykonny riaditel’

vspoloCnosti J & T REAL ESTATE, a.s., kde je zaroven
podpredsedom predstavenstva a tieZz je ¢lenom a predsedom
predstavenstva spolo¢nosti J&T Real Estate Management, a.s.
Zaroven poOsobi ako konatel' v spolo¢nostiach JTRE financing 2,
s.r.0., JTRE Financing, s.r.o., MARINELLI, s. r. 0., Office Center
Services s. r. 0. a ako ¢len dozornej rady v spolo¢nosti Esterian, a.s.

Konatelia majd odbornt kvalifikaciu na vykon svojej funkcie. Emitent vyhlasuje, ze konatelia neboli
za poslednych pét’ rokov odsUdeni za trestny ¢in podvodu, neboli s nimi spojené konkurzné konania
alebo likvidacia, neboli voéi nim pocas poslednych piatich rokov vznesené obvinenia alebo sankcie zo
strany verejnych organov (vratane prislusnych profesijnych organov) a neboli v poslednych piatich
rokoch sudne zbaveni spdsobilosti k vykonu funkcie v Emitentovi.

Stret zaujmov na Urovni riadiacich organov

Emitent si nie je vedomy Ziadneho mozného stretu zaujmov medzi konatel'mi, Ing. Petrom Remenarom,
Ing. Pavlom Pelikdnom a ich sukromnymi zaujmami alebo inymi povinnostami.

Postupy orgénov a dodrZiavanie principov spravy a riadenia spolo¢nosti

Vybor pre audit bol zriadeny rozhodnutim spolo¢nika dita 21. septembra 2022. Clenmi vyboru pre audit
st Ing. Tibor Heringes, Ing. Maria Cvekové a Ing. Maria Cemova. Emitent nema zriadeny Ziadny
kontrolny vybor. Emitent v sG¢asnosti spravuje a dodrzuje vSetky poziadavky na spravu a riadenie
spolo¢nosti, ktoré stanovuju pravne predpisy Slovenskej republiky, najmd Obchodny zakonnik. Pri
sprdve ariadeni spolo¢nosti sa Emitent riadi poziadavkami na sprdvu ariadenie spolocnosti
vyplyvajlacimi z platnych pravnych predpisov a nariadeni, ktoré povazuje za dostatocné, a preto sa
neriadi ziadnymi pravidlami uvedenymi v ziadnom kodexe spravy a riadenia spoloc¢nosti.

Hlavni akcionari
Kontrola nad Emitentom

Ovladajucimi osobami a vlastnikmi Emitenta sU Jediny spolo¢nik na zéaklade vlastnictva 100 %
obchodného podielu na z&kladnom imani a hlasovacich pravach Emitenta a Konecni vlastnici
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4.9

4.10

411

4.12

na zaklade nepriameho vlastnictva 100 % obchodného podielu na zakladnom imani a hlasovacich
pravach Emitenta. Emitent je teda nepriamo ovladany Kone¢nymi vlastnikmi, ktori su ovladajucimi
osobami Jediného spolo¢nika na zaklade vlastnictva 100 % kmeniovych akcii, s ktorymi je spojenych
100 % hlasovacich prév.

Opatrenia na zabezpecenie, aby kontrola nebola zneuzivana, vyplyvaju z pravnych predpisov
Slovenskej republiky. Emitent neprijal osobitné opatrenia nad ramec poziadaviek pravnych predpisov
Slovenskej republiky.

Dohody, ktoré mdzu mat’ neskor za nasledok zmenu ovladania Emitenta

Emitentovi nie su zname Ziadne dohody, ktorych uplatiiovanie by mohlo mat’ neskor za nasledok zmenu
ovladania Emitenta.

Finanéné informacie tykajuce sa aktiv a zavazkov, finan¢nej situacie a ziskov a strat Emitenta

Emitent bol zaloZeny dna 21. juna 2022 a vznikol zapisom do obchodného registra diia 17. augusta
2022.

Do Zakladného prospektu st zahrnuté finanéné informéacie z Uétovnej zavierky k 30. janu 2023
a Uctovnej zavierky 2022 (vratane prislu$nej spravy auditora) prostrednictvom odkazu v ¢lanku 5
Zé&kladného prospektu.

Emitent nema povinnost’ zostavovat’ konsolidované u¢tovné zavierky a nema ani povinnost’ zostavovat’
uétovné zavierky podl'a medzinarodnych uétovnych standardov, v zneni prijatom EU (IFRS).

Okrem udajov prevzatych z Uétovnej zavierky 2022, ziadne iné udaje tykajuce sa Emitenta uvedené
v tomto Zakladnom prospekte neboli overené auditorom.

Sudne a rozhodcovské konania

Emitent nikdy nebol ucastnikom Ziadneho sudneho sporu, spravneho konania alebo rozhodcovského
konania, ktoré by mohlo mat’ alebo malo vyznamny vplyv na finan¢nt situaciu alebo ziskovost
Emitenta a ani si nie je vedomy, Ze by takéto konanie hrozilo.

Vyznamna zmena finan¢nej alebo obchodnej situacie Emitenta

V obdobi od zostavenia Uétovnej zavierky k 30. junu 2023 do datumu vyhotovenia tohto Zakladného
prospektu nedoslo k Ziadnej vyznamnej zmene vo finan¢nej alebo obchodnej situacii Emitenta, ktora
by mala vyznamny nepriaznivy dopad na finan¢ni alebo obchodnt situaciu, budiice prevadzkové
vysledky, penazné toky ¢i celkové vyhliadky Emitenta.

Vyznamné zmluvy

Emitent, ako veritel’, poskytol ¢isty vynos z emisii Existujacich dlhopisov Projektovej spolo¢nosti, ako
dlznikovi, prostrednictvom zmluvy o p6zi¢ke vo vyske 40 700 000 EUR. Ku diu 31. decembra 2023
predstavovala Cerpané a doposial’ nesplatena suma tejto pozicky (vratane urokov) 43 419 463,56 EUR.

AN

Den kone¢nej splatnosti pozicky je 30. jun 2028.

Okrem vyssie uvedenej zmluvy neeviduje Emitent k datumu vyhotovenia Zakladného prospektu ziadne
zmluvy uzatvorené mimo jeho bezného podnikania, ktoré¢ by mohli viest’ ku vzniku zavéizkov alebo
narokov, ktoré by boli podstatné pre jeho schopnost’ plnit’ si zavdzky vo¢i Majitelom. Predpoklada sa,
ze Emitent uzavrie s Projektovou spolocnostou d’alSie tiverové zmluvy alebo zmluvy o pozicke,
v ktorych sa zaviaze poskytnut’ isty vynos z emisie / emisii DIhopisov vydanych na zaklade Programu.

Z hladiska Projektu povazuje Emitent za vyznamné zmluvy o financovani a zmluvy s jednotlivymi
dodavatel'mi prac. Vsetky takéto budiice zmluvy uzavrie Projektova spolo¢nost’ v rdmci svojej beznej
¢innosti ohl'adom Projektu.
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5.

DOKUMENTY ZAHRNUTE PROSTREDNICTVOM ODKAZU

V Zakladnom prospekte, konkrétne v ¢lanku 4.9 Zékladného prospektu ,, Financné informdcie tykajiice
sa aktiv a zavazkov, financnej situdcie a ziskov a strat Emitenta® sU informacie z nasledujucich
dokumentov zahrnuté prostrednictvom odkazu:

(@)

(b)

Uctovna zavierka Emitenta k 30. junu 2023, ktora je sucastou priebeznej vyroénej spravy
l.- VI. 2023 zostavenej podl'a prislusnych pravnych predpisov (d’alej len PriebeZna vyroc¢na
sprava). Ostatné Casti Pricbeznej vyroénej spravy, ktoré nie st zahrnuté do Zakladného
prospektu prostrednictvom odkazu, nie su pre investorov relevantné. Priebezna vyro¢na sprava
je dostupna na nasledujucom hypertextovom odkaze:

https://jtre.sk/sites/default/files/2023-
09/JTRE%20Financing%204 polrocna financna%:20sprava%20k%2030 6 2023.pdf

Uttovna zavierka 2022, ktora je su¢astou vyroénej spravy 2022 zostavenej podla prislusnych
pravnych predpisov (d’alej len Vyro¢na sprava). Ostatné Casti Vyro¢nej spravy, ktoré nie st
zahrnuté do Zéakladného prospektu prostrednictvom odkazu, nie su pre investorov relevantné.
Vyroéna sprava je dostupna na nasledujucom hypertextovom odkaze:

https://jtre.sk/sites/default/files/2023-04/JTREF4 rocna%?20sprava%202022.xhtml

Zakladny prospekt musi byt &itany spolu s Uétovnymi zavierkami, ktoré su stdastou Priebeznej
vyroénej spravy a Vyroénej spravy zahrnutych odkazom do Zakladného prospektu. Uétovné zavierky
sa povazujU za stcast’ Zakladného prospektu.

Informacie, ktoré sa nachadzaju na webovych sidlach, na ktoré sa Zakladny prospekt odvolava,
nie st suéastou Zakladného prospektu a neboli preskimané ani schvalené NBS, s vynimkou
dokumentov, ktoré sa povazujl za zaclenené odkazom uvedenym v tomto ¢lanku Zakladnom
prospektu.
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6.

DOSTUPNE DOKUMENTY

Nasledovné dokumenty budu bezplatne pristupné v elektronickej forme v osobitnej ¢asti webového
sidla Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy do doby splatenia prislusnej emisie Dlhopisov:

(@)

(b)
(©)

(d)
(€)
(f)

(¢)]
(h)

Zé&kladny prospekt a jeho aktualizicie prostrednictvom dodatku/dodatkov k Zakladnému
prospektu (ak boli prijaté);

prislusné Koneéné podmienky, vyhotovené k jednotlivej emisii Dlhopisov;

prislusny Suhrn emisie (ak bude vyhotoveny) vyhotoveny k jednotlivej emisii DIhopisov, ktory
bude priloZeny k prislusnym Kone¢nym podmienkam (d’alej len SUhrn emisie);

zakladatel'ska listina Emitenta;
oznamy pre Majitel'ov prislusnej emisie Dlhopisov;

ak budd Dlhopisy vydané s oznacenim ,,Zelené Dlhopisy*, pravidelné spravy o pouZiti vynosov
Zelenych Dlhopisov a plneni ESG kritérii Projektu;

zapisnice zo Schodzi Majitel'ov prislusnej emisie Dlhopisov; a

Uctovné zavierky zahrnuté do Zakladného prospektu prostrednictvom odkazu a kazda d’alsia
zverejnena uctovna zavierka Emitenta.

Zakladny prospekt je dalej vSetkym investorom bezplatne k dispozicii v elektronickej forme
k nahliadnutiu vo vyhradenej Gasti webového sidla Hlavného manazéra www.jtbanka.sk, v sekcii
,,UZito¢né informacie™, ¢ast’ ,,Emisie cennych papierov*.

Informacie na webovom sidle Emitenta ani Hlavného manazéra netvoria sucast’ Zakladného prospektu
s vynimkou pripadu, ked’ st uvedené informacie do Zakladného prospektu zaclenené odkazom.
Informécie na tychto webovych sidlach neboli skontrolované ani schvalené NBS.
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7.

7.1

11

1.2

2.1

2.2

2.3

SPOLOCNE PODMIENKY

Tato cast Zakladného prospektu obsahuje niektoré informdcie uvedené v hranatych zatvorkach,
V ktorych nie su doplnené konkrétne udaje, alebo ktoré obsahujii len vseobecny popis (resp. ich
v§eobecné zasady alebo alternativy). Tieto, v case vyhotovenia Zakladného prospektu nezname udaje,
ktoré sa tykaju Dlhopisov, stanovi Emitent pre jednotlivé Emisie v Konecnych podmienkach (ako su
definované nizsie), ktoré budii vypracované a zverejnené vo forme uvedenej v ¢lanku 8 Zakladného
prospektu ,, Formular Konecnych podmienok*.

Pojem ,,Dlhopisy* na ucely tohto clanku 7 znamenda len dlhopisy prislusnej Emisie a nema byt
interpretovany ako vsetky dlhopisy priebezne alebo opakovane vydavané Emitentom v ramci Programu,
ktoré sa V tejto casti oznacuju ako ,,Dlhopisy vydané na zdklade Programu‘ alebo podobnou
formulaciou indikujiicou, Ze sa majit na mysli vsetky Emisie na zaklade Programu.

3]

Vsetky emisie Dlhopisov vydané na zéklade Programu podla Zdkladného prospektu sa budi riadit
Spolocnymi podmienkami uvedenymi v tomto clanku 7 (d'alej len Spoloéné podmienky) a prislusnymi
Konecnymi podmienkami. Pod pojmom Konecné podmienky sa na ucely Spolocnych podmienok
avzmysle clanku 8 ods. 4 a5 Nariadenia o prospekte rozumie dokument oznaceny ako ,, Konecné
podmienky*, ktory vypracuje a zverejni Emitent pre jednotlivé Emisie, a ktory bude obsahovat
konkrétne udaje, ktorych popis alebo alternativne zmenie je v Spolocnych podmienkach uvedeny
V hranatych zdatvorkdch (dalej len Koneéné podmienky).

Udaje o cennych papieroch

Tento ¢lanok 7.1 Spolo¢nych podmienok v spojeni s ¢astou A Kone¢nych podmienok nahradza emisné
podmienky prislusnej Emisie (d’alej spolu len Podmienky). V zaujme prehl'adnosti su jednotlivé ¢lanky
Podmienok ¢islované samostatne.

EMITENT DLHOPISOV, PRAVNE PREDPISY A SCHVALENIA

Dlhopisy st vydavané spolo¢nost'ou JTRE Financing 4, s. r. 0., so sidlom Dvotakovo nabrezie
10, 811 02 Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224,
zapisanou v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka ¢islo:
163114/B (d’alej len Emitent) v sulade so zakonom ¢. 530/1990 Zb. o dlhopisoch v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o dlhopisoch) a v sulade so zakonom ¢. 566/2001 Z. z.
0 cennych papieroch a investi¢nych sluzbach a 0 zmene a doplneni niektorych zakonov v zneni
neskorsich predpisov (d’alej len Zakon o cennych papieroch) (d’alej len Dlhopisy).

Dlhopisy st vydavané v ramci ponukového programu vydavania dlhopisov v maximalnej
hodnote nesplatenych dlhopisov do 100 000 000 EUR vzmysle ¢lanku 8 Nariadenia
0 prospekte (d’alej len Program a kazda jednotliva emisia Dlhopisov len Emisia). Program bol
schvaleny rozhodnutim konatel'ov Emitenta zo dna 7. oktobra 2022. Schvélenie inym organom
Emitenta sa nevyzaduje.

DRUH CENNEHO PAPIERA, NAZOV, CELKOVA MENOVITA HODNOTA
A EMISNY KURZ

[Druh cenného papiera — [Dlhopisy] alebo [Dlhopisy, ktoré spiiiaji podmienky pre oznacenie
za Zelené Dlhopisy.]]. Dlhopis je zabezpeceny zaloznym pravom.

Nazov Dlhopisov je [Nazov].

Celkova menovitd hodnota Emisie, a teda najvysSia suma menovitych hodnét vydavanych
Dlhopisov, je do [Celkovy objem Emisie] (d’alej len Celkovy objem Emisie). Menovita
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hodnota kazdého Dlhopisu bude [Menovita hodnota] (d’alej len Menovita hodnota). Celkovy
pocet vydanych Dlhopisov bude najviac [Celkovy pocet Dlhopisov].

ISIN Dlhopisov je [ISIN].

FISN Dlhopisov je [FISN].

CF1 Dlhopisov je [CFI].

Dlhopisy budd vydané v mene euro.

Pri stanoveni emisného kurzu (d’alej len Emisny kurz) a vynosu Dlhopisov ako rozdielu medzi
Menovitou hodnotou a Emisnym kurzom sa uvazuje s ro€nym vynosom do splatnosti
[Uvazovany ro¢ny vynos do splatnosti]. Pre Datum emisie (ako je definovany nizsie) ako
prvy den upisu je Emisny kurz podla nizsie uvedeného vzorca stanoveny na [Percentuéina
hodnota emisného kurzu] Menovitej hodnoty. Emisny kurz sa uvadza v percentach Menovitej
hodnoty a zaokrtihl'uje sa na dve desatinné miesta, priCom do vypoctu nie su zahrnuté Ziadne
poplatky. Emisny kurz kazdého Dlhopisu upisaného po Datume emisie sa vypocita
podl’a nasledovneho vzorca:

1

EK = —— -
(1 4+ [UvaZzovany ro¢ny vynos do splatnosti]) Zostavajica splatnost

x 100

kde Zostdavajiica splatnost bude vypocitana ako pocet dni odo dia upisania daného Dlhopisu
do Dnia konecnej splatnosti (ako je definovany nizSie) podla Konvencie BCK Standard
30E/360 vydeleny ¢islom 360.

Na tucely vypoctu Emisného kurzu (ako aj inych vypoctov podl'a Podmienok) sa bude mat’
za to, ze jeden rok obsahuje 360 dni rozdelenych do 12 mesiacov po 30 kalendarnych dnoch,
pricom v pripade neuplného mesiaca sa bude vychadzat z poctu skutocne uplynutych dni (d’alej
len Konvencia BCK Standard 30E/360).

PODOBA, FORMA A SPOSOB VYDANIA DLHOPISOV

Dlhopisy maju podobu zaknihovaného cenného papiera evidovaného v Centralnom depozitari
cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A, 814 80 Bratislava, Slovenska
republika, ICO: 31 338 976, zapisanej v Obchodnom registri Mestského stdu Bratislava I,
oddiel: Sa, vlozka ¢. 493/B (d’alej len CDCP).

Dlhopisy budu vydané vo forme na dorucitel’a.

Datum vydania Dlhopisov (tiez D4tum emisie) je stanoveny na [Datum Emisie]. Dlhopisy
budu vydané na zaklade verejnej ponuky podl'a nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129 zo 14. juna 2017 o prospekte, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke
cennych papierov alebo ich prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruSeni smernice
2003/71/ES (Nariadenie o prospekte) a pravnych predpisov Slovenskej republiky, najma podl'a
Zéakona o dlhopisoch a Zakona o cennych papieroch.

MAJITELIA DLHOPISOV
MajiteI'mi Dlhopisov budt osoby, ktoré budu evidované ako majitelia dlhopisov v Prislusne;
evidencii (d’alej len Majitelia, pricom tento pojem zahina aj jedného Majitel’a). Ak su niektore

Dlhopisy evidované na drzitel'skom Ucte vedenom CDCP, Emitent si vyhradzuje pravo
spolahnut’ sa na opravnenie kazdej osoby, ktord eviduje Majitel'a pre Dlhopisy evidované
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na drzitelskom ucte, v plnom rozsahu zastupovat (priamo alebo nepriamo) Majitel'a
a vykonavat’ vo¢i Emitentovi na ucet Majitel'a vSetky pravne tikony (¢i uz v jeho mene alebo
vo vlastnom mene) v suvislosti s Dlhopismi, akoby tato osoba bola ich majitelom.

Pokial’ pravne predpisy alebo rozhodnutie sudu dorucené Emitentovi nestanovi inak, buda
Emitent a Administrator pokladat’ kazdého Majitela za opravneného majitela Dlhopisov
Vo vSetkych ohl'adoch a vyplacat’ mu platby v sulade s tymito Podmienkami.

Osoby, ktoré maji byt Majite'mi a ktoré nebudu z akéhokol'vek dévodu zapisané v evidencii
CDCP alebo ¢lena CDCP, su povinné o tejto skutoc¢nosti a o titule nadobudnutia Dlhopisov
bez zbyto¢ného odkladu informovat’ Emitenta, a to prostrednictvom oznamenia doru¢eného
do Urcenej prevadzkarne.

Prislus$na evidencia znamena evidenciu Majitelov vo vztahu k Dlhopisom vedenu CDCP
alebo ¢lenom CDCP, alebo internu evidenciu osoby, ktord eviduje Majitel’a, ktorého Dlhopisy
st evidované na drzitel'skom ucte.

PREVODITELNOST DLHOPISOV

Prevoditel'nost’” Dlhopisov nie je obmedzend, avSak pokial’ to nebude odporovat’ pravnym
predpisom, mozu byt v silade s clankom 15.3 nizsie prevody Dlhopisov v CDCP pozastavené
pocinajuc dnom bezprostredne nasledujucim po Rozhodnom dni az do prislusného Dna

vyplaty.
K prevodu DIlhopisov dochadza registraciou prevodu v Prislusnej evidencii.

Pred podanim ziadosti o schvalenie Zakladného prospektu do Néarodnej banky Slovenska
neboli DIhopisy prijaté na kdtovany alebo iny trh Ziadnej burzy cennych papierov, ani sa s nimi
neobchodovalo na ziadnom zahranicnom regulovanom verejnom trhu.

PRAVA SPOJENE S DLHOPISMI

Majitel ma predovSetkym pravo na splatenie menovitej hodnoty, pravo na ucast
ana hlasovanie na Schodzi (ako je tento pojem definovany nizSie) a prava vyplyvajlce
Z0 ZabezpeCenia, v kazdom pripade v sulade s Podmienkami a d’alSie prava upravené
v Podmienkach.

Prava spojené s Dlhopismi nie s obmedzené s vynimkou (i) obmedzeni vyplyvajucich
Z pravnych predpisov, ktoré sa tykaji prav veritelov vSeobecne najmid podla prislusnych
ustanoveni zakona ¢. 7/2005 Z. z., o konkurze a restrukturalizacii, v zneni neskorSich predpisov
(d’alej len Zakon o konkurze) a (ii) prav, ktoré si podmienené suhlasom Schddze v sulade
s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

K Dlhopisom sa neviazu ziadne predkupné ani vymenné prava.

SPOLOCNY ZASTUPCA MAJITELOV DLHOPISOV (AGENT PRE
ZABEZPECENIE)

V sulade s ustanovenim § 5d Zakona o dlhopisoch bola za spolo¢ného zéastupcu Majitel'ov
urcend spolocnost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a Karlin, 186 00 Praha 8,
Ceska republika, IC: 471 15 378, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe, oddiel B, vlozka €. 1731, konajlca prostrednictvom J&T BANKA, a.s., pobocka
zahrani¢nej banky, so sidlom Dvotakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika,
ICO: 35 964 693, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestského stdu Bratislava I11, oddiel
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Po, vlozka ¢. 1320/B (d’alej aj Agent pre zabezpecenie). Agent pre zabezpecenie je zaroven
V postaveni spolocného a nerozdielneho veritela s kazdym Majitelom ohl'adom penazného
zavdzku Emitenta vyplyvajuceho z Dlhopisov voci takému Majitel'ovi a osobou poverenou
¢innost'ou agenta pre zabezpecenie vo vzt'ahu k Dlhopisom.

Agent pre zabezpecenie je zaroven:

@ spolo¢ny a nerozdielny veritel' s kazdym Majitel'om, pokial’ ide o vSetky penazné
zavazky Emitenta z Dlhopisov vo¢i takémuto Majitelovi; a

(b) subjekt vymenovany za agenta pre zabezpeCenie vo vzt'ahu k DIhopisom v sulade
s 8 20b ods. 4 Z&kona o dlhopisoch.

Agent pre zabezpelenie je, spdosobom a v rozsahu vyslovne vymedzenom v tychto
Podmienkach alebo v rozhodnuti Schodze, spolocnym zastupcom Majitel'ov pre:

@ zabezpecenie pohladavok Majitelov vocéi Emitentovi vyplyvajucich z Dlhopisov
prostrednictvom Zabezpecenia v zmysle ¢lankov 10 a 11.9 Spolo¢nych podmienok;

(b) vykon prav spojenych so Zabezpecenim podl'a ¢lanku 10 Spoloénych podmienok;

(© uzavretie a vykon prav suvisiacich so Zmluvou o vyplateni prostriedkov v zmysle
¢lanku 11.9 Spolo¢nych podmienok; a

(d) inkaso platieb v prospech Majitel'ov v suvislosti s vykonom Zabezpecenia.

Pre vylucenie akychkol'vek pochybnosti je funkcia Agenta pre zabezpecenie, ako spolocného
zastupcu Majitelov, obmedzend len na vySSie uvedené zalezitosti. Vo vztahu kinym
zélezitostiam uvedenym v § 5d ods. 2 Zakona o dlhopisoch nie je ustanoveny Ziadny spolo¢ny
zastupca.

V rozsahu, v ktorom uplatiiuje Agent pre zabezpeCenie prava Majitel'ov spojené s DIhopismi
a Zabezpecenim, nemo6zu Majitelia uplatiiovat’ tieto prava samostatne. Tym nie su dotknuté
hlasovacie prava Majitelov.

STATUS ZAVAZKOV EMITENTA

Zavazky z Dlhopisov budu zakladat priame, vSeobecné, nepodmienené, nepodriadené
a (vrozsahu ZabezpeCenia podl'a Podmienok) zabezpeCené zavazky Emitenta, ktoré su
vzajomne rovnocenné (pari passu) a budt vzdy postavené ¢o do poradia svojho uspokojovania
rovnocenne (pari passu) medzi sebou navzajom (pre odstranenie pochybnosti aj rovnocenne
vo vztahu ku kazdej inej emisii Dlhopisov na zéklade Programu) a aspon rovnocenne (pari
passu) voc¢i vSetkym inym stéasnym a budicim priamym, vSeobecnym, nepodmienenym,
nepodriadenym a obdobne zabezpeGenym zavdzkom Emitenta, s vynimkou tych zavazkov
Emitenta, o ktorych tak ustanovi kogentné ustanovenie pravnych predpisov. Emitent sa
zavdzuje zaobchadzat’ za rovnakych podmienok so vSetkymi MajiteI'mi rovnako.

Bez ohl'adu na vysSie uvedené, podla Zakona o konkurze bude podriadena akékol'vek
pohladavka z Dlhopisov vo¢i Emitentovi, ktorej veritelom je alebo kedykol'vek pocas jej
existencie bola osoba, ktord je alebo kedykol'vek od vzniku pohl'adavky bola spriaznenou
osobou Emitenta v zmysle §9 Zakona o konkurze. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritela,
ktory nie je spriazneny s Upadcom a v ¢ase nadobudnutia spriaznenej pohladavky nevedel
aanipri vynalozeni odbornej starostlivosti nemohol vediet, Ze nadobuda spriaznenu
pohl'adavku. Predpokladd sa, Ze veritel pohl'adavky z Dlhopisu nadobudnutej na zaklade
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obchodu na regulovanom trhu, mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom
zahrani¢nom organizovanom trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel.

VYHLASENIE A ZAVAZOK EMITENTA

Emitent vyhlasuje, Ze dlhuje Menoviti hodnotu Majitelom a zavézuje sa im splatit’ Menovitl
hodnotu v stlade s Podmienkami.

Emitent sa zavdzuje, ze zaplati Agentovi pre zabezpecenie ako spolocnému a nerozdielnemu
veritelovi s kazdym Majitelom v stvislosti so vSetkymi peflaznymi zavidzkami Emitenta
z Dlhopisov takémuto Majitel'ovi sumy rovnajuce sa akymkol'vek sumam a v mene, ktoré bude
Emitent dlhovat’ akémukol'vek Majitel'ovi z Dlhopisov.

ZABEZPECENIE DLHOPISOV

Zavazky Emitenta z Dlhopisov su zabezpecené nasledujicim zaloZznym pravom zriadenym
nizsie uvedenou osobou:

Meno poskytovatel’a | Zaloh Dokument
zabezpecenia 0 zabezpeceni
J&T REAL ESTATE Zalozné pravo prveho poradia zmluva o zriadeni
HOLDING PLC Vv prospech Agenta pre zabezpecenie zaloZného prava na
k 100 % obchodnému podielu obchodny podiel
v Emitentovi, ktory vlastni J&T REAL | podla slovenskeho
ESTATE HOLDING PLC prava zo dna

11. novembra 2022
(d’alej len Zalozna
zmluva na obchodny

podiel)

Zavazky Emitenta z Dlhopisov moézu byt d’alej, podla okolnosti, zabezpecené zaloznym
pravom v prvom poradi zriadenym k predmetnym pohladavkam Emitenta voé¢i Prijemcovi
(ako je definovany v ¢lanku 11.8(b) nizsie), a to na zéklade zaloznej zmluvy uzavretej medzi
Emitentom ako zalozcom a Agentom pre zabezpecCenie ako zdloznym veritelom (d’alej len
Zalozna zmluva na pohPadavky) pri splneni podmienok na jej uzavretie podl'a ¢lanku 11.8(b)
nizsie.

Zalozné pravo zriadené na zaklade Zéaloznej zmluvy na obchodny podiel a zdlozné pravo
zriadené na zaklade Zéaloznej zmluvy na pohl'adavky sa spolo¢ne oznacuji ako Zabezpecenie
alebo Zalozné prava a kazda osoba, ktora zriad’'uje Zalozné pravo sa oznacuje ako ZaloZca.

Zalozna zmluva na obchodny podiel a ZaloZznd zmluva na pohl'adédvky sa spolocne oznacuju
ako Zalozné zmluvy a samostatne kazda ako ZaloZna zmluva.

Pre odstranenie pochybnosti, Zabezpecenie zabezpe€uje rovnako a v rovnakom poradi zavazky
Emitenta zo vSetkych emisii DIhopisov na zaklade Programu.

Sposob zabezpecenia Dlhopisov
Emitent sa rozhodol zabezpecit’ splatenie Dlhopisov Zabezpecenim pomocou institutu Agenta

pre zabezpeCenie, ktory je zaviazany vyplatit vytazok z realizicie Zabezpecenia
Administratorovi za uc¢elom vyplaty tohto vytazku Majitefom v rozsahu nesplneného
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penazného zaviazku Emitenta z Dlhopisov. Zabezpecenie sa zriad'uje v prospech Agenta pre
zabezpecenie ako spolo¢ného a nerozdielneho veritel'a vSetkych a akychkol'vek pohl'adavok
z Dlhopisov a zaroven v prospech Majitel'ov, kde Agent pre zabezpecenie v zmysle § 20b
ods. 4 Zakona o dlhopisoch vykonava zalozné pravo vo vlastnom mene a na téet Majitel'ov.

Kazdy Majitel’ vyjadruje akymkol'vek spdsobom nadobudnutia Dlhopisu (t.j. najmé upisanim,
kapou alebo inym nadobudnutim Dlhopisu) svoj suhlas:

@ s tym, Ze Agent pre zabezpecenie je v postaveni spolo¢ného a nerozdielneho veritel'a
ohladom penaznych zavdzkov z Dlhopisov vo¢i nemu a teda, ze Agent pre
zabezpecenie ma svoje vlastné a nezavislé pravo ziadat’ Emitenta o plnenie peilaznych
zavazkov z Dlhopisov v ¢ase ich splatnosti;

(b) S tym, aby Agent pre zabezpecenie vykonaval vSetky prava, pravomoci a opravnenia,
ktoré mu vyplyvaji z tychto Podmienok ako spolo¢nému zastupcovi Majitel'ov
ohladom Zabezpecenia, zo Zakona o dlhopisoch, z kazdej Zaloznej zmluvy a zmluvy
s Agentom pre zabezpecenie, uzavrete] medzi Zalozcom a Agentom pre zabezpecenie
v stvislosti s DIhopismi, vratane vSetkych jej dodatkov, ak boli vyhotovené (d’alej len
Zmluva s agentom pre zabezpecenie) a to vratane v stvislosti so zanikom Zalozného
prava podla ¢lanku 10.12 Podmienok;

(c) S uzavretim a zavidznostou Zmluvy s agentom pre zabezpelenie a kazdej Zaloznej
zmluvy; a

(d) s tym, ze na vykon Zabezpecenia je opravneny len Agent pre zabezpecenie a v Ziadnom
pripade nie individualni Majitelia.

Vzt'ah medzi Emitentom, ZaloZzcom a Agentom pre zabezpecenie v suvislosti s akymkol'vek
pripadnym vykonom Zabezpecenia v prospech Majitel'ov a v sUvislosti s niektorymi d’al§imi
administrativnymi tkonmi vo vztahu K Zabezpeceniu je okrem iného upraveny Zmluvou
s agentom pre zabezpecenie. Kopia Zmluvy s agentom pre zabezpecenie a bude k dispozicii
Majitel'om k nahliadnutiu po predchadzajicom ohlaseni pocas beznej prevadzkovej doby
v Urcenej prevadzkarni.

Zabezpecené zavazky su definované v kazdej Zaloznej zmluve a s prihliadnutim na prislusna
trhovl apravnu prax zahffaji okrem in¢ho vSetky sucasné a buduce, podmienené
a nepodmienené¢ pohladavky Agenta pre zabezpeCenie (ako spolo¢ného a nerozdielneho
veritela a/alebo spolocného zastupcu s kazdym jednotlivym Majitefom vo vztahu
k akymkol'vek peniaznym zavazkom Emitenta z Dlhopisov kazdej Emisie na zaklade Programu
voci takémuto Majitel'ovi) voci Emitentovi a ZaloZcovi spolu s tirokmi (ak st uplatnitel'né),
urokmi z omeskania, ndkladmi, vydavkami a akymkol'vek inym prisluSenstvom alebo jeho
Castou, ktoré vznikli alebo mézu vzniknat’ na zaklade alebo v savislosti s DIhopismi kazdej
Emisie na zaklade Programu a/alebo ktoroukol'vek Zaloznou zmluvou (d’alej len Zabezpecené
zavazky).

Emitent bude (a Emitent zabezpeci, Ze kazdy Zéalozca bude) riadne udrziavat’ kazdé prislusné
Zabezpecenie v plnom rozsahu, pokym nebudu splnené vsetky zavazky Emitenta z DIhopisov.

Vymahanie zaviizkov Emitenta prostrednictvom Agenta pre zabezpecenie
Agent pre zabezpecenie ako spolocny a nerozdielny veritel' a/alebo spolo¢ny zastupca
s kazdym jednotlivym Majitelom (v stvislosti s akymkol'vek pefaznym zavizkom Emitenta

z Dlhopisov voci takémuto Majitelovi) je oprdvneny pozadovat od Emitenta zaplatenie
akejkol'vek sumy, ktora je Emitent povinny zaplatit’ ktorémukol'vek Majitelovi v sUvislosti
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s akymikol'vek penaznymi zavazkami Emitenta z DIhopisov, ato aj vsuvislosti sich
vymahanim prostrednictvom vykonu Zabezpecenia (ktoré je zriadené iba v prospech Agenta
pre zabezpecenie). V dosledku toho st vSetci Majitelia povinni uplatiiovat’ svoje prava
z Dlhopisov, ktoré by mohli akymkol'vek spdsobom ohrozit' existenciu alebo kvalitu
ZabezpeCenia (vratane uplatnenia a vymahania akejkol'vek pefiaznej pohladavky voci
Emitentovi z DIhopisov vykonom Zabezpecenia) iba v spolupraci s Agentom pre zabezpecenie
a prostrednictvom neho.

Zacatie vykonu Zabezpecenia

Ak nastane akykol'vek Pripad neplnenia zavidzkov a nasledne Schddza rozhodne o uplatneni
prava pozadovat’ pred¢asnu splatnost’ Menovitej hodnoty alebo vymahani zavazkov Emitenta
po splatnosti Menovitej hodnoty a o vykone ZabezpeGenia v stlade s tymito Podmienkami,
potom Agent pre zabezpecenie vykona Zabezpecenie (t.j. realizuje vykon Zalozného prava)
v stlade so zasadami uvedenymi v ¢lanku 10.9 Podmienok, spdsobom a za podmienok
stanovenych v prislusnej Zaloznej zmluve a tiez vsulade s prisluSnymi ustanoveniami
pravneho poriadku Slovenskej republiky, ktorym sa Zalozné pravo riadi.

Spbsob a zasady vykonu ZaloZného prava k obchodnému podielu Emitenta

Agent pre zabezpeCenie sa pri vykone Zalozného prava k obchodnému podielu Emitenta
v kazdom pripade bude riadit’ nasledovnymi zasadami a to v najvy$sej moznej miere dovolenej
podl'a pravneho poriadku Slovenskej republiky, ktorym sa prislusné Zalozné pravo riadi:

@) Agent pre zabezpeCenie vynaloZzi vSetko rozumne pozadovatel'né usilie, aby sa zaloh
predal za cenu, za ktori sa rovnaké alebo porovnate'né veci, hodnoty alebo prava
zvyc¢ajne predavaju za porovnatelnych podmienok v ¢ase a mieste predaja zalohu.

(b) Agent pre zabezpecenie bude postupovat’ vzdy bez zbytoéného odkladu a ucelne tak,
aby maximalizoval vytazok z vykonu prislusného Zalozného prava a tak, aby nedoslo
K zbytocnému znizeniu hodnoty zalohu alebo dosiahnutého vytazku alebo
neprimeranému oneskoreniu rozdelenia vytazku Majitelom.

(c) Agent pre zabezpecCenie je opravneny pri posudzovani najvhodnejSej ponuky vziat
do avahy okrem vySky ponukanej kipnej ceny aj iné kritéria, najma navrhovany ¢as
predaja, navrhovany cCas zaplatenia kapnej ceny, a ostatné podmienky predaja,
a na zadklade posudenia vSetkych podmienok predaja rozhodnut, ktora ponuka je
ekonomicky najvyhodnejsia, pricom plati, Ze ponuka obsahujuca nominalne najvyssiu
ponukant kiipnu cenu nebude automaticky a bez d’alSieho povazovana za ekonomicky
najvyhodnejsiu ponuku.

(d) V pripade verejnej sutaze alebo obdobného procesu, pokial’ tieto aspekty pravny
poriadok Slovenskej republiky kogentne neupravuje inak:

0] za dostatoént lehotu na predkladanie ponuk sa bude povazovat’ asponi jeden
mesiac od vyhlasenia procesu prostriedkami zverejnenia, ktoré su spdsobilé
zabezpecit’ oboznamenie so zac¢atim procesu a jeho podmienkami dostatoénému
poctu relevantnych zaujemcov. Pre vylucenie pochybnosti, za minimalne
poziadavky na zverejnenie podmienok verejnej sutaze sa bude povazovat
zverejnenie podmienok verejnej sutaze v minimalne dvoch dennikoch
s celostatnou pdsobnost'ou vychadzajlcich na uzemi Slovenskej republiky;

(i)  ak nebude z akéhokolvek dbvodu uzatvorend kadpna zmluva na zéloh
S vybranym ucastnikom verejnej sutaze alebo podobného procesu
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V stanovenom c¢ase, Agent pre zabezpecenie bude opravneny proces za
rovnakych podmienok zopakovat’; a

(i)  Agent pre zabezpecenie bude opravneny proces zrusit alebo bude mat’ pravo
odmietnut’ vSetky prijaté ponuky a taktiez stanovit’ podmienky ucasti v procese.

(e) Agent pre zabezpeenie najneskor do 30 dni po ukonéeni predaja z&lohu poskytne
Emitentovi pisomnu spravu o procese predaja, vytazku z predaja, nakladoch, ktoré
vznikli v suavislosti s vykonom prislusného Zalozného prava a rozdeleni vytazku
z predaja.

Pre dodrzanie principov uvedenych vyssie je Agent pre zabezpecenie povinny vyvinut' vsetko
rozumne poZadovateI'né usilie a vykonat’ akykol'vek tkon, ktory je podla pravneho poriadku
Slovenskej republiky mozné pre tento ucel vykonat’, vratane podania navrhu alebo pokynu
na zastavenie alebo preruSenie vykonu prisluSného Zalozného prava prisluSnému organu
vykonavajucemu prislusné Zalozné pravo, exekutorovi alebo inej opravnenej osobe.

Sposob a zasady vykonu Zalozného prava zriadeného po Datume emisie prvej Emisie

Zalozné pravo zriadené podla akejkol'vek Zaloznej zmluvy, uzatvorenej po Datume emisie
prvej Emisie vydanej na zaklade Programu, mdze byt realizované akymkol'vek sposobom
dohodnutym v predmetnej Zaloznej zmluve a/ alebo pravne moznym v Case zacatia vykonu
prisluSného Zalozného prava.

Pouzitie vyt'azku z vykonu Zabezpecenia

@ Vytazok z vykonu ZabezpeCenia Agent pre zabezpeCenie po odpocitani ucelne
vynaloZzenych a preukdzanych nakladov na vykon ZabezpecCenia (vratane pre
odstranenie pochybnosti, nakladov na zverejnenie oznadmeni uskuto¢nenych Agentom
pre zabezpecenie, prezentatné materidly, pravne, danové ¢i iné odborné poradenstvo,
odmeny a nakladov drazobnika alebo inej osoby, ktora vykonava alebo sa podiel'a na
vykone Zabezpecenia a iné suvisiace sluzby a iné ucelne vynalozené néklady spojené
s vykonom Zabezpecenia) a dohodnutej odmeny vo vyske 3 % z vytazku z vykonu
ZabezpecCenia bez zbytocného odkladu prevedie na ucet Administratora za ucelom
vyplatenia Majitelom v stlade s tymito Podmienkami. Vyplatou ciastky podla
predchadzajucej vety Administratorovi Agent pre zabezpecenie splni svoju povinnost’
vo¢i Majitelom vo vztahu k takto vyplatenej Ciastke a Majitelia nebudi moct
Vv suvislosti s takto vyplatenou ¢iastkou uplatinovat’ ziadne d’alSie naroky voci Agentovi
pre zabezpecenie. Pre odstranenie pochybnosti, pohl'adavka z kazdého Dlhopisu kazdej
Emisie bude z vytazku Zabezpecenia uspokojena v rovnakom pomere ako pohladavky
z kazdého iného Dlhopisy vydaného na zaklade Programu.

(b) V priebehu vykonu svojich povinnosti bude Agent pre zabezpefenie informovat
Majitel'ov o postupe vykonu Zabezpecenia a o obsahu kazdého podstatného oznamenia
alebo dokladu, ktory v stvislosti s vykonom Zabezpecenia dostane ¢i vyhotovi, a to
sposobom urenym v prislusnom rozhodnuti Schodze. Ak vytazok z vykonu
Zabezpecenia nebude postacovat’ na uhradu vsetkych petiaznych zavazkov z dlhopisov
vydanych na zéklade Programu, bud( jednotlivi majitelia dlhopisov uspokojeni
z vytazku vykonu Zabezpe€enia pomerne a neuspokojend Cast’ peaznych zavizkov
z Dlhopisov vydanych na zaklade Programu bude d’alej vymahatel'na vo¢i Emitentovi
v stlade s platnymi pravnymi predpismi. Po takomto rozdeleni nebude Agent pre
zabezpecenie povinny titulom § 515 zdkona ¢.40/1964 Zb., Obciansky zdkonnik,
v zneni neskorSich predpisov uhradit’ Ziadnemu Majitelovi ni¢ navySe. Pripadny
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prebytok vytazku z vykonu Zabezpecenia bude bez zbytocného odkladu vrateny
Emitentovi, alebo (pokial’ to bude povolené podla prislusnych pravnych predpisov) nim
urcenej osobe.

() Akékol'vek prostriedky, ktoré Agent pre zabezpecenie obdrzi v suvislosti s vykonom
Zabezpecenia, vratane vytazku zo ZabezpecCenia (pripadne aj speniazenia v konkurze
alebo obdobnom konani), musi Agent pre zabezpecenie evidovat’ oddelene od svojho
ostatného majetku a neméze s nim disponovat’ s vynimkou vyplaty podl'a tohto ¢lanku
Podmienok. Agent pre zabezpeCenie nie je povinny platit ziadny urok z tychto
prostriedkov.

Zanik Zabezpedenia

Ak Emitent nema vo¢i ziadnemu Majitel'ovi Ziaden nesplateny penazny zaviazok z DIhopisov
ziadnej Emisie na zdklade Programu a Ziaden takyto pefiazny zavdzok nemoze vzniknut' ani
v budicnosti (pricom Agent pre zabezpeCenie je v tejto suvislosti opravneny vyziadat’ si
stanovisko od Administratora) aboli splnené ostatné ZabezpeCené zavizky, Agent pre
zabezpecenie na zaklade pisomnej ziadosti Emitenta vystavi do 10 Pracovnych dni vzdanie sa
Zabezpecenia alebo potvrdenie o zaniku Zabezpecenia, ktoré bez zbyto€ného odkladu doruci
Emitentovi. Agent pre zabezpecenie poskytne Emitentovi resp. kazdému Zalozcovi, ktory bude
vymaz Zabezpecenia zabezpeCovat, vSetku potrebnu sucinnost’ k vymazu Zabezpecenia
Z prislusného registra.

Zodpovednost’ Agenta pre zabezpecenie

@ Pri vykone svojej funkcie je Agent pre zabezpeCenie povinny konat' s nalezitou
starostlivostou a v stlade so zduyjmami Majitel'ov, ktoré st mu alebo ktoré mu musia
byt zname, a je viazany pokynmi Schdédze. To neplati, ak také pokyny odporuju
vSeobecne zaviznym pravnym predpisom alebo su v rozpore s Podmienkami alebo ak
vyzaduju konanie, ktoré nie je v sulade so spolo¢nymi zdujmami vSetkych Majitel'ov.

(b) Agent pre zabezpeCenie ma voli Majitelom vyluéne len tie povinnosti, ktoré su
uvedené v tychto Podmienkach a Zmluve s agentom pre zabezpecCenie. Agent pre
zabezpecenie nema ziadne povinnosti komisionara, mandatara alebo poradcu voci
Majitelom. Agent pre zabezpeCenie vyjadruje svoj suhlas so svojimi pravami
a povinnostami uvedenymi v tychto Podmienkach uzatvorenim Zmluvy s agentom pre
zabezpeCenie a Majitelia sa budi moct doméhat’ svojich prav voci Agentovi pre
zabezpecCenie tak, ako st uvedené v tychto Podmienkach v sulade s prislusnymi
ustanoveniami o zmluvach uzatvorenych v prospech tretich osob podl'a Obc¢ianskeho
zakonnika a prisluSnymi ustanoveniami Zakona o dlhopisoch.

(c) Agent pre zabezpecCenie nie je zodpovedny voci ziadnemu Majitel'ovi za akékol'vek
svoje konanie alebo opomenutie, ibaze by to bolo spdsobené hrubou nedbanlivostou
alebo umyselnym konanim Agenta pre zabezpecenie. Ak ktorémukol'vek Majitelovi
vznikne v dosledku porusenia povinnosti Agenta pre zabezpecenie akdkol'vek Skoda,
Majitel’ suhlasi s tym, Ze Agent pre zabezpeCenie (ak za Skodu zodpovedd podla
predchadzajlicej vety) bude povinny nahradit’ tito Skodu iba do vysky skuto¢nej Skody.

(d) Agent pre zabezpecenie nie je povinny sledovat’ ani zistovat, ¢i doSlo k Pripadu
neplnenia zaviazkov alebo inému poruseniu Emitenta v savislosti s DIhopismi. Agent
pre zabezpecenie nema vedomosti o vyskyte Pripadu neplnenia zavézkov, pokial mu
prislusna skutoc¢nost’ nie je oznamend v stlade s tymito Podmienkami. Agent pre
zabezpecenie nezodpoveda za akékol'vek omeskanie (alebo jeho nasledky) s pripisanim
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(€)

na ucet akejkol'vek ciastky, ktorh ma Agent pre zabezpecenie povinnost' poukazat’
podl’a tychto Podmienok, ak Agent pre zabezpecenie vykonal vSetky potrebné kroky
V najkratSom moznom ¢ase za ucelom plnenia poziadaviek predpisov alebo postupov
prislusného platobného systému pouzivaného Agentom pre zabezpecenie na tento ucel.

Agent pre zabezpeCenie je povinny bezodkladne pisomne informovat’ Emitenta
a Administratora o tom, Ze sa stal spriaznenou osobou Emitenta podla § 9 Zakona
0 konkurze. Pre odstranenie pochybnosti, domnienka spriaznenosti podl'a § 9 ods. 4
Zé&kona o konkurze v suvislosti s registrom partnerov verejného sektora sa nepovazuje
za okolnost’ zakladajticu spriaznenost’ Agenta pre zabezpecenie a Emitenta.

10.14 Opravnenia Agenta pre zabezpecenie

(a)

(b)

(©)

Ak tieto Podmienky, Zmluva s agentom pre zabezpecenie, ktorakol'vek Zalozna zmluva
alebo rozhodnutie Schodze v sulade s tymito Podmienkami vyslovne neukladaju
Agentovi pre zabezpecenie postupovat’ urcitym spdsobom, Agent pre zabezpecenie je
opravneny vykonavat’ svoje prava a povinnosti v suvislosti so Zabezpecenim podla
vlastného uvazenia.

Agent pre zabezpeCenie modze vykonavat akékol'vek obchody s Emitentom,
Projektovou spolo¢nostou alebo Jedinym spolo¢nikom (ako su definovani nizsie)
a moze nadobudat’ a vlastnit’ Dlhopisy pre seba alebo pre svojich klientov a ma narok
na suvisiacu odmenu ¢i zisk.

Agent pre zabezpecenie sa moZe zdrzat akéhokol'vek konania, ak by to podla jeho
rozumne odovodneného nazoru mohlo predstavovat’ porusenie prislusného pravneho
predpisu.

10.15 Vzdanie sa funkcie zo strany Agenta pre zabezpecenie

(a)

(b)

(©)

Agent pre zabezpecenie je opravneny vzdat’ sa svojej funkcie pisomnym oznamenim
adresovanym Emitentovi a Administratorovi z doévodov uvedenych v Zmluve
s agentom pre zabezpecenie s Uc¢innostou 30 dni od dorucenia ozndmenia. Emitent
moze poverit’ vykonom funkcie Agenta pre zabezpeCenie v suvislosti s Dlhopismi inu
vhodnu osobu, ktora je podla vsetkych prislusnych pravnych poriadkov opravnena
takuto funkciu vykonavat’ (d’alej len Kvalifikovana osoba). Tato zmena nesmie byt
Majitel'om na ujmu.

Ak Emitent nevymenuje nastupnickeho Agenta pre zabezpefenie do 30 dni od
dorucenia oznamenia vysSie, Agent pre zabezpecenie ma pravo sam postipit’ vSetky
svoje prava a previest vSetky svoje povinnosti podla tychto Podmienok, kazdej
Zaloznej zmluvy a Zmluvy s agentom pre zabezpec€enie na ini Kvalifikovanu osobu.

V kazdom pripade sa vzdanie funkcie Agentom pre zabezpeCenie a vymenovanie
nastupnickeho Agenta pre zabezpecenie stanti u¢innymi, iba ak nastupnicky Agent pre
zabezpecenie oznami Emitentovi a Administratorovi, Ze svoje vymenovanie prijima
aZze podla ndzoru nastupnického Agenta pre zabezpecenie boli vykonané kroky
potrebné k tomu, aby na neho presli vSetky opravnenia Agenta pre zabezpecenie
vyplyvajuce z tychto Podmienok, kazdej Zaloznej zmluvy a Zmluvy s agentom pre
zabezpecenie. Po podani tohto oznamenia sa nastupnicky Agent pre zabezpecenie stane
Agentom pre zabezpecenie, nebude vSak mat ziadnu zodpovednost’ za akékol'vek
konanie alebo opomenutie predchadzajuceho Agenta pre zabezpecenie. Emitent zmenu

43



ZAKLADNY PROSPEKT

10.16

10.17

10.18

11.

Agenta pre zabezpecenia oznami Majitelom bez zbyto¢ného odkladu spdsobom podla
¢lanku 22 Podmienok.

Vymena Agenta pre zabezpecenie Emitentom

Ak Agent pre zabezpecenie (a) zanikne bez pravneho nastupcu alebo (b) nebude moct
vykonavat’ svoju beznu podnikatel'sku ¢innost’ (z dévodu odnatia prislusnych podnikatel'skych
opravneni, nitenej spravy, konkurzného alebo restrukturalizacného konania, a pod.) alebo (c)
sa stane spriaznenou osobou Emitenta podl'a § 9 Zakona o konkurze, Emitent bez zbyto¢ného
odkladu informuje o tychto okolnostiach Majitel'ov a poveri vykonom funkcie Agenta pre
zabezpecenie v s Dlhopismi inu Kvalifikovanu osobu. Tato zmena nesmie byt Majitelom na
ujmu. Pre odstranenie pochybnosti, domnienka spriaznenosti podla § 9 ods. 4 Zakona
0 konkurze v suvislosti s registrom partnerov verejného sektora sa nepovazuje za okolnost’
zakladajlcu spriaznenost’ Agenta pre zabezpecenie a Emitenta.

Uplatnenie narokov v insolvenénom konani

@ Agent pre zabezpeCenie nie je povinny prihlasit’ v konkurze alebo reStrukturalizécii
alebo inom obdobnom konani Emitenta alebo akéhokol'vek Zalozcu ziadnu pohl'adavku
Majitel'a, ktora sa v konkurze Emitenta alebo takéhoto Zalozcu uspokojuje ako
podriadena pohl'addvka podl'a § 95 ods. 3 Zakona o konkurze a ani ziadnu Cast’ svojej
pohladavky ako spolo¢ného a nerozdielneho veritel'a, ktora zodpovedd podriadenej
pohladavke ktoréhokol'vek Majitel'a. Uvedené neplati pre pohl'adavky veritela, ktory
nie je spriazneny s Upadcom a v ¢ase nadobudnutia spriaznenej pohl'adavky nevedel a
ani pri vynaloZeni odbornej starostlivosti nemohol vediet’, Ze nadobida spriaznent
pohladavku. V zmysle § 95 ods. 4 Zakona o konkurze sa predpoklada, ze veritel
pohladavky z Dlhopisov nadobudnutej na zdklade obchodu na regulovanom trhu,
mnohostrannom obchodnom systéme alebo obdobnom zahrani¢nom organizovanom
trhu, o spriaznenosti pohl'adavky nevedel. Pre odstranenie pochybnosti sa tiez Agent
pre zabezpecenie v pripade potreby zaregistruje v registri partnerov verejneho sektora
aoznami tato skuto¢nost’ spravcovi tak, aby sa on sam nepovazoval za osobu
spriaznenu s Emitentom podl'a § 9 ods. 4 Zakona o konkurze.

(b) Kazdy Majitel je povinny bez zbytoéného odkladu poskytniut’ Agentovi pre
zabezpecenie pozadované informacie tak, aby Agent pre zabezpecenie mohol urcit, ¢i
je pohladavka daného Majitel'a podriadenou pohl'adavkou. V pripade pochybnosti ma
Agent pre zabezpecenie pravo predpokladat’, ze pohl'adavka Majitel'a je podriadenou
pohladavkou.

Ak Agent pre zabezpecenie v konkurze, reStrukturalizacii alebo obdobnom konani ohl'adom
Emitenta alebo ktoréhokol'vek Zalozcu obdrzi akukol'vek ¢iastku uréenti na rozdelenie
veritelom Emitenta z Dlhopisov, mad pravo ponechat’ si z nej Ciastku zodpovedajicu jeho
ucelne vynalozenym a preukazanym nakladom a dohodnutej odmene vo vyske 3 % z vytazku
z vykonu ZabezpecCenia. Zostavajicu ¢iastku rozdeli pomerne medzi Majitelov s vynimkou
tych Majitelov, ktori sui veritel'mi podriadenych pohl'adavok.

NEGATIVNE ZAVAZKY EMITENTA

Skupina na G¢ely Podmienok znamena v ktorykol'vek deni Emitenta a Projektovi spoloénost’,
teda spolo¢nost’ Kalos, s.r.o., so sidlom Dvoiakovo nabrezie 10, Slovenska republika, ICO: 36
292 966, zapisand v Obchodnom registri Mestského stdu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka
Cislo: 40241/B.

44



ZAKLADNY PROSPEKT

111

Jediny spolo¢nik znamend na Gcely Podmienok spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING
PLC, zalozent a existujucu podla prava Cyperskej republiky ako sUukromni spolo¢nost’
sruCenim obmedzenym (private limited liability company), so sidlom Klimentos,
KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43, Nikdzia 1061, Cyperska republika,
zapisanu v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energie, obchodu, priemyslu a turizmu
pod ¢islom HE217553.

Emitent bude az do upIného splnenia vsetkych zaviazkov z Dlhopisov dodrziavat’ nasledujice
povinnosti a zabezpeci, aby kazda spolo¢nost’ zo Skupiny dodrziavala povinnosti vyjadrené
ako zavazky tejto osoby:

Obmedzenie distribucii

Emitent alebo Projektova spolo¢nost’ (a) nenavrhne uznesenie o rozdeleni alebo vyplateni
dividend, inej obdobnej vyplaty alebo akejkol'vek inej platby (alebo troku z nevyplatenej
dividendy alebo inej vyplaty) (v hotovosti ani ako nepenazné plnenie) v suvislosti s imanim
Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti, ani nerozdeli alebo nevyplati dividendu, ind obdobni
vyplatu alebo aktkol'vek int platbu (alebo urok z nevyplatenej dividendy alebo inej vyplaty)
(v hotovosti ani ako nepenazné plnenie) v suvislosti s imanim Emitenta alebo Projektovej
spolo¢nosti ¢i akymkol'vek druhom majetkovej ucasti v Emitentovi alebo Projektovej
spolo¢nosti vratane ich kapitalovych fondov a (b) neposkytne dlhové financovanie Jedinemu
spolo¢nikovi ani jemu ovladdanym alebo spriaznenym osobam a ani nesplati akékol'vek dlhové
financovanie, ktoré mu bolo poskytnuté zo strany Jediného spolo¢nika alebo nim ovladanymi
alebo spriaznenymi osobami (d’alej len Distribudcia). Pre odstranenie pochybnosti, Distribdcia
nezahfna poskytnutie dlhového (vratane podriadeného) financovania zo strany Emitenta ako
veritel'a pre Projektovii spolo¢nost’ ako dlznika a ani splatenie tohto financovania.

Zavazok uvedeny vysSie sa nevztahuje na vykonanie Distriblcie zo strany Emitenta a/alebo
Projektovej spolocnosti, za predpokladu, Ze :

@ ukazovatel’ pomeru vysky zadlZenia a hodnoty vybranych aktiv Skupiny (Loan to
Value) (d’alej len Ukazovatel' LTV) neprekroci 80 % (pricom sa pri jeho vypocitani
bude predpokladat’, Ze predmetna Distribucia uz bola vykonand); a

(b) Projektova spolo¢nost’ bude mat’ predanych aspon 30 % Bytov (podla podlahovej
plochy predanych Bytov vo vztahu k celkovej ploche vSetkych Bytov) v Projekte, za
ktoré bola kupujacimi v salade s podkladovou zmluvnou dokumentaciou zaplatena
zaloha (d’alej len Povolena distribucia).

Ukazovatel’ LTV bude vypocitany podl'a vzorca:

kde:

U znamena v ktoromkol'vek okamihu celkovi vysku istiny z akéhokol'vek finanéného
zadlzenia Emitenta a Projektovej spolo¢nosti (s vynimkou finanéného zadlZenia poskytnutého
Emitentom ako veritelom Projektovej spolo¢nosti ako dlznikovi);

D znamend bez dvojakého zapoclitania s premennou U a pre odstranenie pochybnosti v
ktoromkol'vek okamihu celkovi menoviti hodnotu Emitentom vydanych a doposial
nesplatenych dlhopisov (okrem takychto dlhopisov vo vlastnictve Emitenta) spolu so si¢tom
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11.2

vSetkych splatnych vynosov z takychto dlhopisov, ktoré neboli vyplatené majitelom takychto
dihopisov;

PK znamena hodnotu Projektu stanovenu podl'a dostupného ocenenia pripraveného v sulade
s tymto ¢lankom 11.1 Podmienok;

I znamené preinvestované naklady do Projektu, ktoré boli zaplatené z u¢tu zaloh, ktorym sa
rozumie ucet Projektovej spoloc¢nosti takto oznafeny alebo pre tento ucel uréeny podla
dokumentécie Budlceho nadradeného bankoveho Gveru; a

H znamend v ktoromkol'vek okamihu kladny zostatok na bankovych uétoch Emitenta
a Projektovej spolo¢nosti.

Vypocty Ukazovatela LTV vykona Emitent, pricom na ucely vypoctu premennej U a D sa
pouziji individualne uctovné zavierky resp. U¢tovné zaznamy Emitenta a Projektovej
spolo¢nosti. Kazdé hodnotenie Ukazovatel'a LTV bude vykonané na zdklade ocenenia hodnoty
celého Projektu nie starSiecho ako Styri mesiace pred datumom uskutocnenia Povolenej
distribicie jednou =zo spolo¢nosti patriacich do skupin Jones Lang LaSalle,
Cushman&Wakefield, Colliers, CBRE alebo inou renomovanou spolo¢nostou poskytujacou
sluzby v suvislosti s oceflovanim nehnutelnosti akceptovatelnou pre Agenta pre zabezpecenie.
Ak nepdjde o spolo¢nost’ menovite uvedent v tomto ¢lanku 11.1 Podmienok, na vykonani
ocenenia hodnoty Projektu takouto spolo¢nostou sa musia dohodnuat Emitent a Agent pre
zabezpecenie. Ak neddjde k dohode, ocetiujiicu spolocnost’ ur¢i Agent pre zabezpecenie.
Naklady ocenenia znaSa Emitent alebo priamo Projektova spolo¢nost’ vlastniaca Projekt. Pre
odstranenie pochybnosti:

@ ocenenie bude vzdy vykonané v mene euro;

(b) ocenenie nemusi byt’ vo forme znaleckého posudku v zmysle prislusnych pravnych
predpisov;

(c) ocenenie musi byt vykonané na zaklade Standardov Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) Valuation — Global Standards; a

(d) do okamziku vydania pravoplatného kolauda¢ného rozhodnutia Projektu musi byt
ocenenie vypracované na zaklade metodologie ocenenia rezidudlnou metédou
(metddou zostatkovej hodnoty) v zmysle definicie RICS, pricom pri oceneni touto
rezidualnou metédou musi byt’ zohl'adnené nasledujuce: trhova hodnota (market value)
vo vypocéte bude vypocitana ako hruba rozvojova hodnota (gross development value;
GDV) po odpocitani (A) ndkladov potrebnych na dokoncenie Projektu a (B) zisku
developera (developer’s profit) v zmysle definicie RICS; a

(e) ocenenie bude v Case zohladnovat, ateda znizovat, zisk developera (developer’s
profit), ktory vstupuje do vypoctu trhovej hodnoty (market value).

Obmedzenie vo vzt’ahu k poskytovaniu financovania Emitentom

Emitent sa priamo ani nepriamo nestane veritelom, ani inak neposkytne dlhové financovanie
(Gvery, pozicky, upisanie alebo kupa dlhopisov, atd’.) akejkol'vek tretej osobe okrem ukonov
vV rdmci svojej beznej obchodnej Cinnosti. Obmedzenie uvedené vySSie sa nevztahuje na

poskytnutie:

(@) averu (Uverov) alebo pozicky (p6zi¢iek) zo strany Emitenta Projektovej spolo¢nosti
z prostriedkov:
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11.3

0] ziskanych z vydanych Dlhopisov; a/alebo

(i)  ziskanych od Jediného spolo¢nika a/alebo Skupinového veritela na zaklade
Zmluvy o vyplateni prostriedkov (ako je definovand v ¢lanku 11.9 nizsie),

ato na ucely financovania (vratane refinancovania) developmentu, vystavby a
prevadzky Projektu (kazdy(a) d’alej len Vnutroskupinovy uver Kalos);

(b)  uveru alebo pdzi¢ky osobe inej ako je Projektova spolo¢nost, alebo na poskytnutie
prostriedkov takejto osobe v inej forme, na zaklade ktorej bude mat’" Emitent voci
takejto osobe pohladavku na splatenie resp. vratenie takychto prostriedkov, to vSak
vyluéne pri splneni podmienok uvedenych v ¢lanku 11.8(b) nizsie.

Negativne zavizky vo vztahu k financovaniu a zat’aZzeniu Emitenta a Projektovej
spolo¢nosti

Emitent ani Projektova spolo¢nost’ (a) priamo ani nepriamo neprevezme, nespdsobi vznik,
nezaruci sa alebo sa inym sposobom nestane zodpovednym za (spolo¢ne d’alej len prevziat’
vratane v kontexte pouzitia jeho inych slovnych druhov s tymto slovnym zakladom) akékol'vek
Zavazky a (b) nezriadi ani neumozni zriadenie Zziadneho =zabezpecovacieho prava
na zabezpecenie akychkol'vek Zavazkov, ktoré by obmedzili prava Emitenta alebo Projektovej
spolo¢nosti k jeho/jej sucasnému alebo budiicemu majetku, ak najneskor stcasne so zriadenim
takéhoto zabezpecovacieho prava nezabezpeci, aby zavazky Emitenta vyplyvajuce z DIhopisov
boli zabezpecené rovnocenne s takto zabezpeCovanymi Zavizkami a (c) neuzavrie Ziadnu
transakciu, ktora by priamo alebo nepriamo viedla k zvySeniu celkovej vysky Zavizkov, ak
Zavazky na zaklade takejto transakcie nebudl podriadené zavazkom Emitenta vyplyvajiucim
z Dlhopisov.

Obmedzenie uvedené vyssie sa nevztahuje na:

@ prevzatie Zavazkov a poskytnutie zabezpecenia zo strany Projektovej spolo¢nosti na
zaklade alebo v suvislosti s:

0] Buddcim nadradenym bankovym Uverom;
(i) Buddcim vnatroskupinovym alebo juniornym Gverom; a
(ili)  kazdym Vnuatroskupinovym Gverom Kalos;

(b) vznik Zavizkov alebo poskytnutie zabezpefenia Vv suvislosti s refinancovanim
zavazkov Emitenta vyplyvajucich z DIhopisov, pokial’ takéto prevzatie Zavazkov alebo
poskytnutie zabezpedenia nebude viest’ k zvyseniu celkovej vysky zavizkov Emitenta;

(c) na vylicenie pochybnosti, zriadenie prav zodpovedajucim bremendm, nijmom,
uzivacim pravam, pravam vstupu alebo obdobnym pravam (ktoré obvykle vznikaju zo
zakona alebo su obvykle poskytované vlastnikom alebo spravcom inZinierskych sieti
(ako napriklad pravo na ulozZenie a/alebo udrzbu inzinierskych sieti), vlastnikom alebo
spravcom pristupovych alebo prilahlych komunikacii alebo inym osobam), zriadenie
zaloznych prav na Byty v savislosti s ich predajom, ¢i uz s, resp. budt zriadené ako
prava in personam alebo ako prava in rem, v kazdom pripade pokial’ sa takéto prava
Standardne zriad’uju alebo je ich zriadenie potrebné v rdmci vystavby, financovania
vystavby alebo prevadzky alebo predaja projektov (alebo ich casti) obdobnych ako
Projekt; a
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114

115

(d)  akékol'vek zabezpecovacie prava tretich osdb, vyplyvajlce z pravnych predpisov alebo
vzniknuté na zéklade stdneho alebo spravneho rozhodnutia inak ako z dévodu
porusenia povinnosti zo strany Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti.

Buduci nadradeny bankovy Uver znamend seniorné zabezpe¢ené bankové financovanie
Projektovej spolo¢nosti z0 strany bankovych veritelov na tcéely financovania vystavby
Projektu.

Buduci vnuatroskupinovy alebo juniorny Uver znamena financovanie Projektovej
spolo¢nosti zo strany:

@ Jediného spolo¢nika;

(b) ktorejkol'vek osoby zo skupiny Jediného spolo¢nika, pricom ,,skupinou Jediného
spolo¢nika® sa na ucely tejto definicie rozumie Jediny spolo¢nik a kazda osoba
ovladana Jedinym spolo¢nikom (kazda takato osoba dalej len Skupinovy veritel);
a/alebo

(c) spolo¢nosti J&T BANKA, a.s.,

avsak Vv pripade odsekov (a) a (b) vyssie len za predpokladu, ze takto poskytnuté financovanie
bude splatné a splatené az po poslednom Dni koneénej splatnosti, bertic do Uvahy vsetky
Emisie.

Zavazky znamenaju zavazky Emitenta a/alebo Projektovej spolocnosti zaplatit’ akékol'vek
dlzné ¢iastky vyplyvajuce z dlhového financovania okrem vsetkych Dlhopisov vydanych na
zaklade Programu vratane ruditel'skych zaviazkov. Na ucely definicie Zavazkov znamenajd
,rucitel'ské zavizky* zavazky Emitenta a/alebo Projektovej spolo¢nosti za zavazky tretich osob
z dlhového financovania v prospech tretich 0sdb vo forme ruéitel'ského vyhlasenia, inej formy
rucenia alebo prevzatia spolo¢ného a nerozdielneho zavézku.

Obmedzenie transakcii s blizkymi osobami

Emitent ani Projektova spolo¢nost’ neuzavrie so Ziadnou Blizkou osobou transakciu, ktorej
predmetom je scudzenie majetku Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti (vratane majetku ich
dcérskych spolo¢nosti) za podmienok inych nez pri beznom obchodnom styku ani Ziadne také
obchody, ktoré by vzhl'adom na svoju povahu, tcel alebo riziko nevykonali s inou nez Blizkou
osobou.

Blizka osoba znamena (a) Emitenta a Projektovii spolo¢nost’, (b) kazdu fyzicka osobu, ktora
je akciondrom alebo spolo¢nikom (priamym ¢i nepriamym) Emitenta alebo Projektovej
spolo¢nosti alebo Elenom Statutarneho organu Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti, (c)
kazda blizku osobu (v zmysle Obcianskeho zakonnika) tychto fyzickych osob a (d) kazda
pravnicka osobu, ktor ovlada fyzicka osoba alebo spolo¢ne ovladaju viaceré fyzické osoby
uvedené v bode (b) alebo (c).

Obmedzenie nakladania s majetkom Emitenta a Projektovej spolo¢nosti
S vynimkou:

@) predaja, prevodu alebo scudzenia stavieb, komunikacii a inzinierskych sieti, a to
Vv stvislosti so Standardnym developerskym procesom Projektu;
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11.6

11.7

11.8

(b)  vykonu beznej podnikatel'skej Cinnosti Emitenta a Projektovej spoloc¢nosti (ktora
Vv pripade Projektovej spolocnosti zahfiia aj akykol'vek predaj Bytov a umoznenie
zriadenia inZinierskych sieti a vzniku vecnych bremien obvykle suvisiacich s
vystavbou); a

() oddelenia ¢asti pozemkov vo vlastnictve Projektovej spolo¢nosti s vymerou do
10.000 m?, na ktorej bude postavena dalsia faza Projektu Downtown Yards (p6vodne
Klingerka) a jeho pripadného prevodu na tretiu osobu (formou priameho predaja alebo
akymkol'vek inym pravne pripustnym spdsobom, avsak vzdy v sulade s tymito
Podmienkami) spolu s akymkol'vek d’alsim majetkom a aktivami, ktoré budua suvisiet
s d’alsou fazou Projektu Downtown Yards (pbvodne Klingerka) (takéto pozemky,
majetky a aktiva d’alej len ako Prevadzany majetok),

Emitent ani Projektova spolo¢nost’ nepreda, neprevedie ani inak nescudzi v ramci jednej ¢i
série transakcii svoj majetok ako celok a ani akékol'vek svoje podstatné aktiva alebo ich ¢ast’
alebo svoj podnik alebo jeho Cast’ akejkol'vek osobe.

V pripade Prevadzaného majetku sa vynimka uvedenda v odseku (c) vysSie uplatni vylu¢ne za
predpokladu, Ze Projektova spolo¢nost’ prevedie Prevadzany majetok na prislusnu tretiu osobu
odplatnym sposobom za peniazné protiplnenie a za podmienok pri beznom obchodnom styku.

Na tcéely Podmienok zahfnia pojem Byt vSetky byty, apartmany a ateliéry v Projekte.
Obmedzenie premien

Emitent ani Projektova spolo¢nost’ sa nezucastni ziadneho splynutia, zlu¢enia, rozdelenia,
neuskutocni zmenu svojej pravnej formy, nenadobudne tcast’ v ziadnej inej pravnickej osobe
a nepreda, nevlozi do zdkladného imania inej spolo¢nosti a inak neprevedie ani nezalozi svoj
podnik (d’alej len ako Premena).

Zriadenie Zabezpecenia

Emitent sa zavdzuje poziadat’ a zabezpecit’ registraciu (alebo pripadne zabezpeci, aby o fiu
poziadal Zalozca) ZabezpeCenia podla ¢lanku 10.1 Podmienok v sulade s kazdou ZaloZznou
zmluvou.

PouZzitie vynosu z kazdej Emisie

€)) S vynimkou podrla odseku (b) nizsie, Emitent sa zavdzuje zabezpecit', Ze prostriedky,
ktoré Emitent ziska z kazdej Emisie, budu (s vynimkou uhrady ndkladov Emitenta
a poplatkov savisiacich s takymito Emisiami alebo d’alsich obdobnych platieb, ktoré su
predpokladané tymito Podmienkami alebo Prospektom) pouzité na ucely financovania
(vratane refinancovania) developmentu, vystavby a prevadzky Projektu (ktory je
realizovany Projektovou spolo¢nostou), pripadne tiez d’al§ich faz projektu Downtown
Yards (pbvodne Klingerka) (vo vztahu ku ktorym moéze byt pripadne uskutoéneny
prevod Prevadzaného majetku z Projektovej spolocnosti v sllade s ¢lankom 11.5
vysSie), a to v kazdom pripade vyluéne prostrednictvom poskytnutia
Vnutroskupinového uveru Kalos (na vylti¢enie pochybnosti, jedného alebo viacerych).

(b) Ak by Emitent zamysl'al do¢asne poskytnat’ aktikol'vek Cast’ prostriedkov, ktoré ziska
z akejkol'vek Emisie osobe inej ako je Projektova spolo¢nost’ na ucely iné ako uvedené
v odseku (a) vyssie, Emitent je povinny:
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Q) zabezpelit, Ze takto poskytnuté prostriedky budd poskytnuté vyhradne vo
forme pozicky, uveru alebo inou formou, na zaklade ktorej bude mat’ Emitent
pohladavku voéi prislusnému prijemcovi takychto prostriedkov, ktorym moze
byt  len Jediny spolo¢nik alebo osoba ovladana Jedinym spolo¢nikom (d’alej len
Prijemca) na ich splatenie resp. vratenie; a

(i) Emitent zriadi v prospech Agenta pre zabezpecenie zalozné pravo v prvom
poradi k pohladavkam Emitenta voé¢i Prijemcovi na splatenie resp. vratenie
takychto prostriedkov, a to:

(A) podla Zaloznej zmluvy na pohladavky vo forme a s obsahom
prijatelnymi pre Agenta pre zabezpecenie a Vv stlade s ¢lankom 10; a

(B) vkazdom pripade tak, aby bolo takéto zalozné pravo platne a ucinne
zriadené najneskér v den v ktorom do6jde k poskytnutiu predmetnych
prostriedkov Prijemcovi.

119 Zmluva o vyplateni prostriedkov

(a)

(b)

(©)

(d)

Emitent sa zaviazuje zabezpelit, ze najneskor do piatich Pracovnych dni po Datume
emisie prve] Emisie bude uzavretd zmluva medzi Emitentom, Jedinym spolocnikom
a Agentom pre zabezpecenie, a to vo forme a s obsahom prijatelnymi pre Agenta pre
zabezpecenie (dalej len Zmluva o vyplateni prostriedkov), na zéklade ktorej sa,
okrem iného, Jediny spolo¢nik zaviaze, ze ak pred Uplnym splatenim menovitej
hodnoty kazdého z Dlhopisov, vydaného na zaklade Programu, obdrzi Jediny spolo¢nik
akukol'vek splatku alebo vyplatu akéhokol'vek (existujuceho a/alebo budiceho) Gveru
poskytnutého Jedinym spolo¢nikom Projektovej spoloc¢nosti (alebo jeho cCasti, vratane
Uroku ato z akéhokol'vek dévodu vratane rozdelenia vytazku v konkurze alebo inej
distribucie v akomkol'vek konani), okrem Povolenej distribucie, bude Jediny spolo¢nik
povinny takto prijaté prostriedky bezodkladne vyplatit’:

0] v pripade, Zze Dlhopisy ktorejkol'vek Emisie st v danom momente splatné (bez
ohl'adu na to ¢i riadne alebo predéasne), Agentovi pre zabezpecenie; alebo inak

(i) Emitentovi.

V pripade, ze bude Projektovej spolocnosti poskytnuty akykol'vek Buduci
vnatroskupinovy alebo juniorny Uver, a veritelom takéhoto financovania bude
Skupinovy veritel', zavdazuje sa Emitent zabezpecit', ze najneskor do piatich Pracovnych
dni po poskytnuti takéhoto financovania (uzavreti predmetnej zmluvy) pristupi (pokial
eSte nie je zmluvnou stranou) takyto Skupinovy veritel k Zmluve o vyplateni
prostriedkov, pricom néasledkom takéhoto pristipenia sa na takéhoto Skupinového
veritel'a uplatnia obdobné povinnosti, akd st uvedené v pripade Jediného spolo¢nika
v odseku (a) vyssie.

Agent pre zabezpecenie je povinny nalozit’ s akoukol'vek ¢iastkou, prijatou od Jediného
spolo¢nika a/alebo Skupinového veritel'a v suvislosti s tymto ¢lankom obdobnym
sposobom ako by nakladal s vytazkom z vykonu Zabezpecenia.

Emitent je povinny pouzit’ aktikol'vek Ciastku, prijati od Jediného spolo¢nika a/alebo
Skupinového veritel'a v stivislosti s tymto ¢lankom vyhradne na Gcely:
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12.

121

12.2

0] poskytnutia alebo navysenia Vnutroskupinového uveru Kalos, to vSak iba za
predpokladu, Ze v danom momente nie st dlhopisy ktorejkol'vek Emisie splatné
(bez ohl'adu na to ¢i riadne alebo predcasne); alebo inak

(i)  uhrady nezaplatenej menovitej hodnoty Dlhopisov, pri¢om v pripade viacerych
Emisii bude povinny pouzit’ takéto prostriedky pomerne. Ak menovita hodnota
dlhopisov ktorejkol'vek Emisie nie je v danej dobe eSte splatna, je Emitent
povinny na ziadost’ Agenta pre zabezpecenie ulozit’ predmetné prostriedky na
ucet podla pokynov Agenta pre zabezpeCenie a v pripade, Ze o to Agent pre
zabezpecenie poziada, zriadit' v prospech Agenta pre zabezpecCenie zalozné
pravo k pohladavkam Emitenta z takéhoto UCtu na ucely zabezpecenia
pohladdvok majitel'ov dlhopisov prisluSnej Emisie vo¢i Emitentovi, a to vo
forme a s obsahom prijatelnymi pre Agenta pre zabezpecenie (takato zalozna
zmluva sa po jej uzavreti bude povazovat' na ucely tychto Podmienok za
Zalozna zmluvu a takéto zalozné pravo za Zalozné pravo a Zabezpecenie).

INFORMACNA POVINNOST EMITENTA

Emitent predlozi Majitelom spdsobom podla ¢lanku 22 Podmienok:

(a)

(b)

(©)

bezodkladne ako bude k dispozicii, avSak v kazdom pripade najneskor do 30. aprila
kazdého kalendarneho roku, svoju riadnu auditovand individualnu actovnt zavierku
vyhotovenu k poslednému diiu uctovného obdobia za bezprostredne uplynulé Gétovné
obdobie Emitenta;

bezodkladne ako bude k dispozicii, av§ak v kazdom pripade najneskor do 30. septembra
kazdého kalendarneho roku, svoju priebeznu polro¢nii neauditovant individualnu
uctovnu zavierku vyhotovenu za prvy kalendarny polrok za bezprostredne uplynulé
uctovné obdobie Emitenta;

podstatné informacie tykajuce sa vystavby Projektu (manazérsky report), pricom medzi
informacie oznamované podl’a tohto ¢lanku patria hlavne informacie o:

0] aktudlnom stave vystavby Projektu, vratane, okrem iného, informacie, Ze
projekt prebieha podla vopred stanoveného planu, v akej faze sa momentalne
projekt nachadza a tiez o samotnom dokonceni projektu; a

(i)  hodnoteni casového harmonogramu vystavby Projektu a o pripadnom
podstatnom zdrzani stavebnych préc, pokial’ nastalo;

pricom kazd4 takato informacia bude reflektovat’ postup vo vystavbe a zmeny
uskuto¢nené voci poslednému obdobiu, za ktoré boli obdobné informécie Majitelom
oznameneé a takyto manazérsky report bude predlozeny za kazdy kalendarny polrok
najneskdr do 30. aprila a 30. septembra kazdého kalendarneho roku.

Informacie podla odseku 12.1(a) az (c) vysSie bude Emitent oznamovat samostatne
(pre vylucenie pochybnosti takéto informacie moézu byt’ v suhrnnej sprave, budud ale oddelené
od uctovnych zavierok podl'a odseku 12.1(a) a (b)) za bezprostredne predchadzajice obdobie
vzdy do 30. aprila a do 30. septembra kazdého roka (d’alej len rozhodny deii). Povinnost’
Emitenta podl'a odseku 12.1(a) a (b) zahfiia v kazdom pripade povinnost’ predlozit’ i¢tovné
zavierky obsahujlce stvahu a vykaz ziskov a strat v plnom rozsahu za prislusné obdobie,
ktorych spravnost, Uplnost, presnost a pravdivost vratane suladu tychto vykazov
srelevantnymi uctovnymi Standardmi, bude pisomne potvrdend Statutdirnym organom
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12.3

124

13.

14.

141

14.2

14.3

Emitenta. TaktieZ kazd4 informacia alebo potvrdenie podl'a odseku 12.1(c) bude podpisané
Statutarnym organom Emitenta.

Emitent bude tiez zverejiiovat’ podl'a ¢lanku 22 vSetky informacie, ktoré je povinny zverejnit
podla prislusnych pravnych predpisov v Case a Vrozsahu pozadovanymi tymito pravnymi
predpismi. Uvedené plati aj pre zverejiiovanie regulovanych informacii, pokial’ budu Dlhopisy
prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu. Ro¢nt uctovnu zavierku overent auditorom
a priebeznu uctovnu zavierku za kazdy finan¢ny polrok zverejni Emitent vzdy v lehotach
podrla ¢lanku 12.2 Podmienok, pokial’ z pravnych predpisov nevyplyva povinnost’ zverejnenie
vykonat’ skor.

Informacie, ktoré je Emitent povinny zverejiiovat’ podla tohto ¢lanku 12 bude v prislusnom
obdobi postacujuce zo strany Emitenta zverejnit’ jeden krat s odkazom na vsetky v tej dobe
existujuce emisie dlhopisov vydanych na zé&klade Programu (Emitent teda nebude povinny
zverejiiovat’ tieto informacie samostatne ku kazdej jednotlivej emisii dlhopisov vydanych
na zaklade Programu).

VYNOS DLHOPISOV

Dlhopisy nie st urocené. Vynos z Dlhopisov je uréeny ako rozdiel medzi Menovitou hodnotou
a Emisnym kurzom.

SPLATNOST DLHOPISOV A ICH ODKUPENIE
Konecné splatenie

@ Pokial’ neddjde k pred¢asnému splateniu Dlhopisov, bude celkova menovita hodnota
Dlhopisov splatna jednorazovo [Datum koneénej splatnosti] (dalej len Deri kone¢nej
splatnosti).

(b) Majitel’ nie je opravneny Ziadat' predcasné splatenie Dlhopisov pred Diiom kone¢nej
splatnosti Dlhopisov s vynimkou pred¢asného splatenia Dlhopisov podla ¢lanku 16
nizsie.

Odkupenie Dlhopisov

@) Emitent méze kedykol'vek odkupit’ akékol'vek mnozstvo Dlhopisov na trhu alebo inak
za akukol'vek cenu.

(b) Dlhopisy odkupené Emitentom nezanikaju a je na uvazeni Emitenta, ¢i ich bude drzat’
v majetku Emitenta a pripadne ich znovu preda alebo ich oznamenim Administratorovi
urobi pred¢asne splatnymi ku diiu uvedenom v takom ozndmeni. V ten deni prava
a povinnosti z Dlhopisov bez dalSicho zanikaju z titulu splynutia prav a povinnosti
(z&vézkov) v jednej osobe.

Moznost’ pred¢asného splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta

€)] Najskor k prvému vyro¢iu Datumu emisie a nésledne k poslednému diu kazdého
mesiaca az do Dna konec¢nej splatnosti méze Emitent oznamenim Majitel'om urcit’, ze
vsetky Dlhopisy alebo ich urcend cast’ (definovand ako percento Menovitej hodnoty
rovnake pre vsetkych Majitelov dlhopisov) sa stavaju predéasne splatné k prvému
vyro¢iu Datumu emisie resp. k danému diu z rozhodnutia Emitenta. Den pred¢asného
splatenia DIlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ ¢iasto¢ne, d’alej len
Deii Ciastocnej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta a denn pred¢asného
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(b)

(©)

(d)

(€)

(M)

splatenia Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta, ktoré sa maju splatit’ Gplne, d’alej len Den
predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta. Ozndmenie musi byt urobené
najneskor 40 dni pred prislusnym Diom ¢iasto¢nej pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta a/alebo pred prislusnym Diiom pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta.

Kazdé urcenie Dna predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta je neodvolatel'né
a podlieha konvencii Pracovného dna (ak by pripadol na den, ktory nie je Pracovnym
diiom, pripadne taky Den Ciasto¢nej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta
a/alebo Den predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta na taky Pracovny den, ktory
je najblizsie nasledujicim Pracovnym dfiom).

Emitent je povinny v Den ¢iasto¢nej predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta
a/alebo Den pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta splatit’ Majitel'ovi Menovitd
hodnotu kazdého Dlhopisu s upravou podl'a dohody v tomto ¢lanku nizsie.

Po pred¢asnom ¢iasto¢nom splateni tak, ako je opisané vysSie, pojem Menovita
hodnota vtychto Podmienkach bude znamenat' nezaplatend menoviti hodnotu
kazdého Dlhopisu po takom ¢iasto¢nom splateni. Na ucely obchodovania s DIhopismi
na regulovanom trhu bude nova Menovita hodnota platit’ od prvého dna nasledujiuceho
po prislusnom Rozhodnom dni pre splatenie Menovitej hodnoty.

Vynos Dlhopisov je uréeny ako rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak dojde
k pred¢asnej splatnosti, znamena to, ze Majitel’ poskytol Emitentovi financovanie na
kratSiu dobu, nez bolo predpokladané na ucely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie
vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej hodnoty
k predpokladanému Driu kone¢nej splatnosti. Preto ¢iastka, ktora bude Emitent povinny
zaplatit Majitelom v Den Ciasto¢nej pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo
Den predéasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta (takato ¢iastka d’alej len ako
Diskontovana hodnota) bude zahinat kratenie vynosu a bude vypoc¢itana podl'a vzorca
uvedeného v ¢lanku 2.8 Podmienok, pri¢om Zostavajica splatnost’ bude stanovena ako
pocet dni odo Dna Ciasto¢nej pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Dna
predcasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta do Dna kone¢nej splatnosti podla
Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny 360.

S vynimkou podla odseku (g) nizSie, sucasne so splatkou Diskontovanej hodnoty
vyplati Emitent kazdému Opravnenému prijemcovi (ako je definovany v ¢lanku 15.3
Podmienok) v pripade pred¢asnej splatnosti Dlhopisov z rozhodnutia Emitenta
mimoriadny Urokovy vynos. Hodnota mimoriadneho urokového vynosu prislichajlca
k jednému Dlhopisu bude vypocitana podla vzorca:

MV=(RV*%)*DH

kde:

MYV znamena mimoriadny urokovy vynos;

RV znamené implikovany ro¢ny trokovy vynos;

M znamend pocet zacatych mesiacov, ktoré zostdvaju odo Dia Ciastocnej predCasnej

splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Dna predCasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta do Dna konecnej splatnosti; a
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14.4

(9)

(h)

DH znamené diskontovand hodnotu, teda Emisny kurz ku Driu ¢iasto¢nej pred¢asnej
splatnosti z rozhodnutia Emitenta alebo Diu predcasnej splatnosti z rozhodnutia
Emitenta.

Odo dna Stvrtého vyro¢ia Datumu emisie (vratane) nebude Emitent vyplacat
mimoriadny Urokovy vynos.

Kazdy Majitel’ kapou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov sthlasi s touto
dohodou o urceni ¢iastky splatnej pri predCasnom splateni z rozhodnutia Emitenta
(vratane navySenia o mimoriadny urokovy vynos), pricom tato dohoda predstavuje
pisomné vymedzenie prav a povinnosti Emitenta a Majitel'ov.

Pravo MajitePov poZadovat’ odkiipenie Dlhopisov pri zmene kontroly Emitenta alebo
Projektovej spolo¢nosti

(a)

(b)

(©)

Ak nastane zmena kontroly Emitenta alebo Projektovej spolo¢nosti, v dosledku ¢oho
sucasni (ku diiu vyhotovenia Zakladného prospektu) Koneéni vlastnici Emitenta resp.
Projektovej spolo¢nosti, teda pani Peter Korbacka, Peter Remenar, Pavel Pelikan, Juraj
Kalman, Peter Pi$ a Michal Borgul'a, prestanti samostatne alebo spolo¢ne (priamo alebo
nepriamo) vlastnit’® va¢sinovy podiel na zakladnom imani alebo hlasovacich prav
Emitenta alebo Projektovej spolocnosti, (teda podiel vo vyske presahujtcej 50 %),
Emitent tuto skuto¢nost’” oznami Majitelom spdsobom podla ¢lanku 22 Spoloénych
podmienok bezodkladne, najneskor vSak do piatich Pracovnych dni, od kedy sa o takej
skuto¢nosti dozvedel alebo pri vynalozeni odborne;j starostlivosti mal dozvediet’ (d’alej
len Oznamenie o zmene kontroly). Ak nastane uvedena zmena kontroly, kazdy
Majitel’ bude opravneny na zaklade Ziadosti doru¢enej Emitentovi do 30 dni od datumu
Oznédmenia 0 zmene kontroly poziadat Emitenta o odkipenie vSetkych nim
vlastnenych Dlhopisov a Emitent bude povinny takéto Dlhopisy odkupit’ najneskor do
45 dni od datumu Oznamenia o zmene kontroly (den takéhoto odkupenia bude Den
odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia Majitel’a). Dlhopisy odklUpené Emitentom
nezanikajl a je na uvazeni Emitenta, ¢i ich bude drzat’ v majetku Emitenta a pripadne
ich znovu preda alebo ich oznamenim Administratorovi urobi pred¢asne splatnymi ku
diiu uvedenému v takom oznameni. V ten den prava a povinnosti z DIhopisov bez
d’alSicho zanikaju z titulu splynutia prav a povinnosti (zavizkov) v jednej osobe.

Ziadost podl'a odseku (&) vyssie bude mat’ formu podpisaného pisomného oznamenia
s uradne osvedcenou pravost'ou podpisu alebo podpisov Majitel'a alebo 0s6b za neho
konajucich. V pripade pravnickych osob bude ziadost” doplnena o original alebo kopiu
platného vypisu z obchodného registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je
Majitel' registrovany. V ziadosti je Majitel povinny uviest pocet Dlhopisov,
0 odkupenie ktorych Ziada, a dostatocné idaje o ucte Majitel'a umoziujice Emitentovi
uhradit’ Majitelovi cenu za odkupenie. Spolu so Ziadostou Majitel’ predlozi vypis
Z Prislusnej evidencie preukazujuci, ze je Majitel'om v nim uddvanom mnozstve ku diu
podpisania ziadosti.

Emitent je povinny v Den odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia Majitel'a odkupit
predmetné Dlhopisy a splatit’ Majitelovi Menovitil hodnotu kazdého nim vlastneného
Dlhopisu s tpravou podl'a dohody v tomto bode niZSie. Vynos Dlhopisov je uréeny ako
rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu aak dojde k odkupeniu prislusnych
Dlhopisov Emitentom, znamena to, ze Majitel poskytol Emitentovi financovanie
na kratSiu dobu, nez bolo predpokladané na ti¢ely vypoctu Emisného kurzu a stanovenie
vynosu Dlhopisu ako rozdielu Emisného kurzu a Menovitej hodnoty
k predpokladanému Dnu konecnej splatnosti. Preto ¢iastka, ktort bude Emitent povinny
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151
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zaplatit’ Majitel'om v Den odkupenia DIhopisov z rozhodnutia Majitel’a (takato Ciastka
d’alej len ako Ciastka odkiipenia) bude zahfiiat’ kratenie vynosu a bude vypo&itana
podla vzorca uvedeného v ¢lanku 2.8 Spolo¢nych podmienok, priCom Zostavajica
splatnost’ bude stanovena ako pocet dni odo Dna odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia
Majitela do Dna konec¢nej splatnosti podla Konvencie BCK Standard 30E/360
vydeleny 360.

(d) St¢asne so splatkou Ciastky odkupenia vyplati Emitent kazdému prislusnému
Majitelovi mimoriadny Udrokovy vynos pri odklpeni. Hodnota mimoriadneho
urokového vynosu pri odkapeni, prislichajdceho k jednému Dlhopisu, bude vypocitana
ako 1 % z Ciastky odkupenia vztahujicej sa k danému DIhopisu.

Domnienka splatenia

Ak Emitent uhradi Administratorovi cCiastku Menovite] hodnoty kazdého z Dlhopisov
splatnych podl'a Podmienok, vSetky zavazky Emitenta z Dlhopisov zaplatit’ tieto ¢iastky budu
na ucely Podmienok povazované za Uplne splnené ku dnu pripisania prislusnych ciastok
na prislusny ucet Administratora.

SPOSOB, TERMIN A MIESTO SPLATENIA
Mena

Emitent sa zavdzuje splatit Menovitu hodnotu v mene euro. Menovita hodnota bude splatena
Majitelom podl'a Podmienok a v stilade s daflovymi a inymi prislusnymi pravnymi predpismi
Slovenskej republiky platnymi a i¢innymi v ¢ase vykonania prislusnej platby.

Den vyplaty

@ Splatenie Menovitej hodnoty kazdého z Dlhopisov (s pripadnou upravou podla
prislusnych ustanoveni Podmienok) bude Emitentom vykondvané prostrednictvom
Administratora ku diiom uvedenym v Podmienkach (taky dent podl'a okolnosti zahffa
kazdy Den konecnej splatnosti, Den predcasnej splatnosti, Den ¢iastocnej predcasne;j
splatnosti z rozhodnutia Emitenta a Den pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta,
a kazdy z tychto dni sa oznacuje tiez len ako Den vyplaty).

(b) Ak by Den vyplaty pripadol na def, ktory nie je Pracovnym diiom, pripadne taky Den
vyplaty na taky Pracovny den, ktory je najblizSie nasledujucim Pracovnym diiom,
pricom Emitent nebude povinny platit’ tirok alebo akékol'vek iné dodatocné Ciastky za
akykol'vek casovy odklad wvzniknuty v désledku takto stanovenej konvencie
Pracovného dna.

(© Pracovny den znamend akykol'vek kalendarny den (okrem soboty a nedele), kedy s
banky v Slovenskej republike a CDCP beZne otvorené pre verejnost a kedy su
vysporiadavané medzibankové obchody v mene euro.

Urcenie prava na obdrZanie vyplat stvisiacich s DIhopismi

@) Menovita hodnota Dlhopisov bude vyplacana osobam, ktoré budt podla Prislusnej
evidencie preukazatelne Majitelmi ku koncu pracovnej doby CDCP v prislusny
Rozhodny defi (d’alej len Opravneny prijemca).
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(b)

(©)

Rozhodny deii znamena:

() na ucely vyplaty z dévodu rozhodnutia Schodze Majitel'ov na zaklade nastania
Dna predcasnej splatnosti, Rozhodny deni pre ucast na Schddzi ako je
definovany v odseku 21.4(a) niZsie; a

(i)  na ucely kazdého in¢ho splatenia Menovitej hodnoty, den, ktory je tridsiatym
(30.) kalendarnym dilom predchadzajucim Den vyplaty.

Na ucely urcenia Opravneného prijemcu nebude Emitent ani Administrator prihliadat’
k prevodom Dlhopisov uskutoénenym po Rozhodnom dni az do prislusného Dna
vyplaty. Pokial’ to nebude odporovat’ pravnym predpisom, mozu byt prevody vSetkych
Dlhopisov pozastavené pocinajuc dilom bezprostredne nasledujucim po Rozhodnom
dni az do prislusného Dna vyplaty, priCom na vyzvu Administratora je kazdy Majitel
povinny k takému pozastaveniu prevodov poskytnut’ potrebni sa¢innost’.

15.4 Vykonéavanie platieb

(a)

(b)

(©)

(d)

Administrator bude vykonavat’ vyplatu Menovitej hodnoty Dlhopisov Opravnenym
prijemcom bezhotovostnym prevodom na ich et vedeny v banke alebo v pobocke
zahrani¢ne] banky v ¢lenskom State Eurdpskej unie podla instrukcie, ktora prislusny
Opravneny prijemca oznami Administratorovi, pre Administratora vierohodnym
spdsobom najneskor pat’ Pracovnych dni pred Dilom vyplaty.

Instrukcia bude mat’ formu podpisaného pisomného vyhlasenia (s tradne osved¢enou
pravostou podpisu/podpisov alebo overenym podpisom opravnenym pracovnikom
Administratora), ktoré bude obsahovat’ dostato¢né udaje o ucte Opravneného prijemcu
umoziujice Administratorovi platbu vykonat. V pripade pravnickych osob bude
instrukcia doplnena o original alebo kopiu platného vypisu z obchodného registra alebo
iného obdobného registra, v ktorom je Opravneny prijemca registrovany, pri¢om
spravnost’ idajov v tomto vypise z obchodného registra alebo z obdobného registra
overi zamestnanec Administratora ku Dnu vyplaty (takato instrukcia spolu s vypisom
z obchodného registra alebo iného obdobného registra (ak je relevantny) a pripadnymi
ostatnymi prisluSnymi prilohami d’alej len Instrukcia).

Instrukcia musi byt’ s obsahom a vo forme zodpovedajucej konkrétnym poziadavkam
Administratora, priCom Administraitor bude opravneny vyzadovat dostatocne
uspokojivy dékaz o tom, ze osoba, ktora InStrukciu podpisala, je opravnena v mene
Opréavnené¢ho prijemcu takato InStrukciu podpisat. Takyto dokaz musi byt
Administratorovi doruceny taktiez najneskor péat’ Pracovnych dni pred Diiom vyplaty.
V tomto ohl'ade bude Administrator predovsetkym opravneny pozadovat’:

(iii)  predlozenie plnej moci v pripade, ak za Opravneného prijemcu bude konat’
zastupca; a/ alebo

(iv)  dodato¢né potvrdenie Instrukcie od Opravneného prijemcu.

Akykol'vek Opravneny prijemca, ktory vsulade s akoukol'vek prislusnou
medzinarodnou zmluvou o zamedzeni dvojitého zdanenia (ktorej je Slovenska
republika zmluvnou stranou) uplatiiuje narok na daniové zvyhodnenie, je povinny
dorucit’” Administratorovi spolu s Instrukciou ako jej neoddelitel'nt stcast’ aktudlny
doklad o svojom danovom domicile a d’alsie doklady, ktoré si moéze Administrator a
prislusné danové orgdny vyziadat. Bez ohladu na toto svoje opravnenie nebudi
Administrator ani Emitent preverovat’ spravnost’ a Uplnost’ takychto Instrukcii a
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neponesu ziadnu zodpovednost’ za skody spdsobené omeskanim Opravneného prijemcu
s dorucenim InStrukcie ani nespravnostou ¢i inou vadou takejto Instrukcie. Ak vyssie
uvedené doklady a najmid doklad o danovom domicile nebudi Administratorovi
doru¢ené v stanovenej lehote, bude Administrator postupovat, akoby mu doklady
predlozené neboli. Oprdvneny prijemca moéze tieto podklady dokazujuce narok
nadanové zvyhodnenie dorucit nésledne a ziadat Emitenta prostrednictvom
Administratora o refundaciu zrazkovej dane. Emitent ma v takomto pripade pravo
pozadovat od Oprédvneného prijemcu thradu vSetkych priamych aj nepriamych
nakladov vynalozenych na refundaciu dane. V pripade originalov cudzich uradnych
listin alebo uradného overenia v cudzine si Administrator moze vyziadat’ poskytnutie
prislusného vyssieho alebo d’alSicho overenia, resp. apostily podl'a Haagskej dohody
0 apostilacii (podl’a toho, o je relevantné).

Administrator moze d’alej ziadat, aby vSetky dokumenty vyhotovené v cudzom jazyku
boli dodané s tiradnym prekladom do slovenského jazyka. Pokial’ InStrukcia obsahuje
vSetky nalezitosti podl'a tohto odseku a je Administratorovi ozndmena v sulade s tymto
odsekom a vo vSetkych ostatnych ohladoch vyhovuje poziadavkam tohto odseku, je
povazovana za riadnu. Zavidzok splatit Menoviti hodnotu Dlhopisu sa povazuje za
splneny riadne a v¢as, pokial’ je prislusna Ciastka poukazana Opravnenému prijemcovi
v sulade s riadnou InStrukciou podl'a tohto ¢lanku a pokial’ je najneskor v prislusny dent
splatnosti takejto Ciastky pripisana na ucet banky takéhoto Opravnené¢ho prijemcu.
Emitent ani Administrator nie st zodpovedni za omeSkanie vyplaty akejkol'vek dlznej
Ciastky sposobenej tym, ze:

0] Opravneny prijemca véas nedorucil riadnu Instrukciu alebo d’al$ie dokumenty
alebo informdacie pozadované od neho v tomto ¢lanku;

(i)  takato InStrukcia, dokumenty alebo informacie boli neuplné, nespravne alebo
nepravé; alebo

(ili)  takéto oneskorenie bolo spdsobené okolnostami, ktoré nemohol Emitent alebo
Administrator ovplyvnit’.

Opravnenému prijemcovi v tychto pripadoch nevznika ziaden narok na akykol'vek
doplatok, arok alebo iny vynos za takto spdsobeny ¢asovy odklad prislusnej platby.

Ak Administrator v primeranom c¢ase po Dni vyplaty nemdze vykonat vyplatu
akejkol'vek dlznej Ciastky z Dlhopisov z dovodov omeskania na strane Opravneného
prijemcu alebo z inych dévodov na strane Opravneného prijemcu (napr. v pripade jeho
smrti), moze Administrator bez toho, aby boli dotknuté oprédvnenia podla § 568
Obcianskeho zdkonnika a podla vlastného uvdzenia alebo na pokyn Emitenta, zlozit
dIznu ¢iastku na naklady Opravneného prijemcu (alebo jeho pravneho néstupcu) do
uschovy u notédra alebo dlznt ¢iastku sdm uschovat. ZloZzenim dlznej Ciastky do
uschovy sa zavazok Emitenta a Administratora v suvislosti s platbou takej Ciastky
povazuje za splneny a Opravnenému prijemcovi (alebo jeho pravnemu nastupcovi) v
tychto pripadoch nevzniké Ziaden néarok na akykol'vek doplatok, urok alebo iny vynos
v savislosti s uschovanim a neskor$ou vyplatou danej Ciastky.

155 Zmena spbésobu a miesta uskutociiovania platieb

Emitent spolo¢ne s Administratorom je opravneny rozhodnit’ o zmene miesta vykonavania
vyplat (platobného miesta), pricom takdto zmena nesmie spoOsobit Majitelom ujmu.
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16.

16.1

Akakol'vek takato zmena nadobudne uUc¢innost’ uplynutim lehoty 15 dni odo dina takéhoto
oznamenia, pokial’ v oznameni nie je ureny neskorsi daitum Gcinnosti.

PREDCASNA SPLATNOST

Pripady neplnenia zavazkov

Kazdy z nasledovnych pripadov predstavuje Pripad neplnenia zavazkov:

(a)

(b)

(©)

(d)

Neplnenie. Akakol'vek platba v savislosti s Dlhopismi nie je uhradend
do 10 Pracovnych dni od datumu jej splatnosti.

Porusenie ostatnych zavizkov z Dlhopisov. Emitent porusi alebo nesplni akykol'vek
dalsi zavazok (iny nez uvedeny v odseku (a) vyssie) vo vztahu k Dlhopisom,
vyplyvajici z Podmienok alebo je v omeskani s plnenim alebo dodrziavanim
akéhokol'vek z jeho d’alSich zavdazkov z Dlhopisov alebo v suvislosti s nimi a takéto
poruSenie alebo nesplnenie Emitent nenapravil v lehote 30 Pracovnych dni odo dna,
kedy bol Emitent na tuto skuto¢nost’ pisomne upozorneny ktorymkol'vek Majitel'om
listom doru¢enym Emitentovi priamo alebo prostrednictvom Administratora. Porusenie
alebo nesplnenie podl'a tohto bodu Emitent bezodkladne oznami Majitel'om.

Neplnenie ostatnych zavazkov Skupiny (Cross-default). Pokial’ akykol'vek splatny
Zavazok Skupiny v celkovej Ciastke prevySujucej 12 000 000 EUR (alebo ekvivalent
tejto hodnoty v akejkol'vek inej mene) nebude prislusnou spolo¢nostou v Skupine
splateny i napriek predchadzajicemu upozorneniu veritelom na skuto¢nost’, ze takato
Ciastka je splatna a pokial’ uvedena ¢iastka zostane nesplatena dlhsie nez 30 Pracovnych
dni odo dna dorucenia pisomného upozornenia na skuto¢nost, ze v désledku
nesplatenia tejto Ciastky si veritel’ uplatni pravo pozadovat’ pred¢asné splatenie celej
Ciastky dlhu alebo dna, ku ktorému uplynie poskytnuty odklad, ktory bol stanoveny
dohodou medzi prislusnou spolo¢nostou v Skupine a prislusnym veritelom, pokial’ by
prislusna spolo¢nost’ v Skupine v dobrej viere neuplatnila namietky proti takémuto
zavazku z opravnenych dévodov a predpisanym spdsobom a uskuto¢nil platbu do 30
kalendarnych dni odo dia vykonatelnosti rozhodnutia, ktorym bol uznany povinnym
plnit’.

Zavazok Skupiny na ucely tohto odseku znamena akykol'vek zavizok alebo zavizky
Emitenta a/alebo Projektovej spolo¢nosti K penaznému plneniu vyplyvajuci
(i1) vSetkych ostatnych foriem dlhového financovania, (iii) swapovych zmlav,
terminovanych menovych a uUrokovych obchodov a ostatnych derivatov a (iv)
akéhokol'vek ru€enia poskytnutého Emitentom a/alebo Projektovou spolo¢nost'ou.

Platobna neschopnost’. (i) Emitent poda navrh na vyhlasenie konkurzu alebo obdobné
konanie, tcelom ktorého je spenaZenie majetku dlznika a kolektivne uspokojenie
veritel'ov alebo postupné uspokojenie veritelov dohodnuté v restrukturalizacnom plane
podrla platného a u¢inného zakona o konkurze a restrukturalizacii (d’alej len Obdobné
konanie) na svoj majetok; (ii) na majetok Emitenta je sidom v Slovenskej republike
vyhlaseny konkurz alebo Obdobné konanie; (iii) navrh na vyhlasenie konkurzu
na majetok Emitenta je stdom v Slovenskej republike zamietnuty vylu¢ne z dovodu, ze
Emitentov majetok by nekryl ani naklady a vydavky spojené s konkurznym konanim;
alebo (iv) Emitent navrhne alebo vykona akukol'vek dohodu o odklade, o opdtovnom
zostaveni ¢asového harmonogramu alebo inej Gprave vsetkych svojich dlhov z dévodu,
ze ich nebude schopny uhradit’ v ¢ase ich splatnosti.
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(e)

(f)

(9)

(h)

(i)

)

(k)

(0

Zacatie konkurzného, restrukturaliza¢ného alebo podobného konanie. Akakol'vek
osoba poda ndvrh na vyhlasenie konkurzu na majetok Emitenta, na reStrukturalizaciu
Emitenta, vyrovnanie vo¢i Emitentovi, oddlzenia Emitenta alebo na zacdatie iného
podobného konania voc¢i Emitentovi. Udalost’ vyssie nie je Pripad neplnenia zavéizkov,
ak ide o navrh podany inou osobou ako Emitent, ktory navrh je zjavne neddvodny
a (i) ktory je prislusnym organom zamietnuty do 30 kalendarnych dni od jeho podania
alebo (ii) Emitent ma k dispozicii k okamzitej thrade ¢iastku, pre ktort bol takyto navrh
podany a takuto dispoziciu na vyzvu Administratora alebo ktoréhokol'vek Majitel'a
dolozi do piatich Pracovnych dni spdsobom pre nich prijatel'nym.

Likvidacia. Je vydané pravoplatné rozhodnutie sidu v Slovenskej republike alebo
prijaté uznesenie valného zhromazdenia Emitenta o zruseni Emitenta s likvidaciou.

Koniec obchodovania. Z dévodu porusenia povinnosti Emitenta Dlhopisy prestanu
byt’ obchodované po dobu dlh$iu ako sedem dni na regulovanom vol'nom trhu BCPB
alebo inom regulovanom trhu BCPB (alebo jej nastupcu) a Dlhopisy zaroven nebudu
obchodované na inom regulovanom trhu v Eurdpskej anii.

Premeny. V dosledku premeny Emitenta, kde bude Emitent vystupovat’ ako zicastnena
osoba (najmd zlucenie, splynutie, prevod obchodného imania na spolocnika,
rozdelenie), prejdd zavazky z Dlhopisov na osobu, ktord vyslovne neprijme (platne
zaviznym a vynutitelnym spdsobom) vSetky zavizky Emitenta vyplyvajuce
z Dlhopisov s vynimkou pripadov, kedy takéto prevzatie zavdzkov Emitenta
z Dlhopisov vyplyva z aplikovatel'nej pravnej upravy.

Nezriadenie ¢i ukoncenie Zabezpecenia.

0] Zabezpecenie alebo akakol'vek jeho ¢ast’ nebude zriadena v pozadovanej lehote,
alebo zanikne alebo prestane byt kedykol'vek z akéhokol'vek dévodu platna
aucinnd a Emitent alebo Zalozca uvedenu skuto¢nost’ nenapravi v lehote 30
Pracovnych dni odo diia, kedy sa o uvedenej skutocnosti dozvedel alebo sa pri
vynaloZeni nalezitej starostlivosti mohol dozvediet’ alebo kedy ho na uvedenu
skuto¢nost’ upozornil Agent pre zabezpecenie (¢o nastane skor); alebo

(i)  Emitent alebo ZaloZca namietne neplatnost’ ¢i neti¢innost’ Zabezpecenia alebo
akejkol'vek jej Casti.

Vykonavacie konanie. Déjde k pozastaveniu s nakladanim, vykonu rozhodnutia,
exekucii alebo obdobnému pravnemu konaniu postihujucemu aktikol'vek ¢ast’ majetku,
aktiv alebo vynosov Emitenta, ktoré ma podstatny nepriaznivy dopad na podnikatel’ska
alebo finan¢na situaciu Emitenta alebo na schopnost Emitenta plnit zavizky z
Dlhopisov, a nedbjde k zastaveniu takého konania do 30 kalendarnych dni od jeho
zacatia.

Spory. V sudnom, rozhodcovskom alebo spravnom konani bude vydané a stane sa
pravoplatnym rozhodnutie, ktoré ma podstatny nepriaznivy dopad na podnikatel'ska
alebo finan¢n situdciu Emitenta alebo na schopnost Emitenta plnit zavazky
z Dlhopisov.

Protipravnost’. Zavazky z Dlhopisov sa dostant do rozporu s platnymi pravnymi
predpismi alebo sa pre Emitenta stane protipravnym plnit’ aktikol'vek svoju vyznamnu
povinnost’ z Dlhopisov alebo v stvislosti s nimi.

59



ZAKLADNY PROSPEKT

16.2

16.3

16.4

16.5

(m)  Zastavenie vykonu ¢innosti. Emitent prestane vykonavat’ svoj predmet ¢innosti ktory
vykonava k Datumu emisie alebo nastali okolnosti (vratane z&meru Emitenta), ktoré
mozu smerovat k trvalému alebo docasnému zastaveniu vykondvania takéhoto
predmetu Cinnosti alebo k trvalému alebo do¢asnému zastaveniu prevadzky Emitenta.

Nasledky Pripadu neplnenia zavazkov
@ Emitent bezodkladne upovedomi Majitel'ov o tom, Ze nastal Pripad neplnenia zavizkov.

(b) Ak nastane a bude pretrvavat’ akykol'vek Pripad neplnenia zavizkov moézu Majitelia,
ktori su MajiteI'mi Dlhopisov, ktorych menovita hodnota je najmenej 10 % celkovej
Menovitej hodnoty vydanych a nesplatenych Dlhopisov, pisomnym oznamenim
poziadat’ o zvolanie Schodze vsulade s c¢lankom 21.1 nizSie (d’alej tiez len
Ziadost 0 zvolanie Schddze), za téelom hlasovania o moZnosti uplatnenia prava
poZadovat’ pred¢asnt splatnost’ Dlhopisov.

Vylucenie opakovania

Majitel’ nema pravo poziadat’ o zvolanie Schddze, ak ide o taky Pripad neplnenia zavizkov,
vo vztahu ku ktorému Schdédza uZz v minulosti bola zvoland a bud’ neprijala uznesenie
0 uplatneni prava pozadovat predcasnt splatnost’ Dlhopisov, alebo stanovila dodatocnu lehotu
pre splnenie povinnosti Emitenta a tato lehota eSte neuplynula.

Splatnost’ pred¢asne splatnych Dlhopisov

@ Ak nie je uvedené inak, zaviazky Emitenta z Dlhopisov (teda zavidzok splatit’ Menovitu
hodnotu (s pripadnou tGpravou podla ¢lanku 16.5 nizSie)) sa stant pred¢asne splatné
K poslednému Pracovnému dniu v kalenddrnom mesiaci nasledujicom po mesiaci,
v ktorom Majitel’ dorucil pisomnu Ziadost’ o pred¢asné splatenie Dlhopisov (d’alej tiez
len Den pred¢asnej splatnosti). Takato ziadost mdze byt podana len po rozhodnuti
Schodze o uplatneni prava pred¢asnej splatnosti (s vynimkou podla ¢lanku 21.6 nizsie)
a musi byt’ doru¢ena pisomne Emitentovi a Administratorovi. Pre vykonanie platby
musi prislusny Opravneny prijemca dorucit’” Administratorovi InStrukciu podl'a ¢lanku
15.4 vyssie, ostatné ustanovenia o vykonavani platieb sa pouziju primerane.

(b) Emitent sam alebo prostrednictvom Administratora je opravneny pozadovat od
Majitel'a, ktory ziada predCasné splatenie Dlhopisov, takt stc¢innost, aby bolo
zabezpecené, ze Dlhopisy budu po pred¢asnom splateni zruSené.

Ciastka pred¢asného splatenia

Emitent je povinny v Deil pred¢asnej splatnosti splatit’ Majitel'ovi Menoviti hodnotu kazdého
Dlhopisu V jeho vlastnictve s upravou podl'a dohody v tomto ¢lanku. Vynos Dlhopisov je
urceny ako rozdiel Menovitej hodnoty a Emisného kurzu a ak déjde k pred¢asnej splatnosti,
znamena to, ze Majitel poskytol Emitentovi financovanie na kratSiu dobu, nez bolo
predpokladané na tcely vypo¢tu Emisného kurzu a stanovenie vynosu Dlhopisu ako rozdielu
Emisného kurzu a Menovitej hodnoty k predpokladanému Diiu konecnej splatnosti. Preto
Ciastka, ktorti bude Emitent povinny zaplatit Majitelovi v Den predcasnej splatnosti bude
zahfiat’ kratenie vynosu a bude vypocitana podl'a vzorca uvedeného v ¢lanku 2.8 Podmienok
vySSie pricom Zostdvajuca splatnost’ bude stanovend ako pocet dni odo Dna predcasnej
splatnosti do Dna kone¢nej splatnosti podl'a Konvencie BCK Standard 30E/360 vydeleny 360.
Kazdy Majitel' kiipou alebo akymkol'vek inym nadobudnutim Dlhopisov suhlasi s touto
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17.

18.

18.1

18.2

18.3

18.4

19.
191

19.2

dohodou o urceni Ciastky splatnej pri predéasnom splateni, pricom tato dohoda predstavuje
pisomné vymedzenie prav a povinnosti Emitenta a Majitel'ov.

PREMLCANIE

Prava z Dlhopisov sa preml¢ia uplynutim doby 10 rokov odo dia ich splatnosti.
URCENA PREVADZKAREN A ADMINISTRATOR

Urcena prevadzkaren a vyplatné miesto

Uréena prevadzkaren a vyplatné miesto Administratora (d’alej len Uréena prevadzkarei) sU
na nasledujlcej adrese:

J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky
Dvotékovo nabrezie 8

811 02 Bratislava

Slovenska republika

Administrator

Cinnost Administratora spojent so splatenim Dlhopisov bude zabezpetovat’ pre Emitenta
spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s. prostrednictvom svojej pobocky v Slovenskej republike
podl'a Zmluvy s administratorom.

DalSi, resp. iny Administrator a ina Urcena prevadzkaren

Emitent je opravneny rozhodnut’ o vymenovani iného alebo d’alSicho Administratora a o urceni
ingj alebo d’alsej Urcenej prevadzkarne Administratora. Zmeny Administratora a Urcenej
prevadzkarne sa povazuji za zmeny platobného miesta. Zmeny nesmu spdsobit’ Majitel'om
podstatnd ujmu. Rozhodnutie 0 povereni iného alebo d’alSiecho Administratora Emitent oznami
Majitel'om. Akakol'vek takato zmena nadobudne ucinnost’ uplynutim lehoty 15 dni odo dna
takéhoto oznamenia, pokial’ v takom ozndmeni nie je ur¢eny neskorsi datum uc¢innosti.

Vzt’ah Administratora a Majitel’ov

Administrator kona v suavislosti s plnenim povinnosti vyplyvajicich zo Zmluvy
S Administratorom ako zastupca Emitenta a jeho pravny vztah k Majitelom vyplyva iba
z0 Zmluvy s administratorom.

KOTACNY AGENT

Cinnost’ kotaéného agenta v suvislosti s prijatim Dlhopisov na prisluiny regulovany trh bude
pre Emitenta vykonavat J&T BANKA, a.s. Emitent je opravneny rozhodntt’ o tom, ze poveri
vykonom sluzieb kota¢ného agenta v stvislosti s prijatim Dlhopisov na prislusny regulovany
trh in alebo d’al§iu osobu s prisluSnym opravnenim na vykon takejto ¢innosti (d’alej len
Kotaény agent). T4to zmena nesmie sposobit’ Majitel'om podstatnu ujmu.

Emitent prostrednictvom Kota¢ného agenta poZiada o prijatie Dlhopisov na regulovany volny
trh BCPB.
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19.3

20.

21.

21.1

21.2

Kotac¢ny agent kona v suvislosti s plnenim povinnosti Kotacného agenta ako zastupca Emitenta
a nie je v ziadnom pravnom vzt'ahu s Majitel'mi.

ZMENY A VZDANIE SA NAROKOV

Emitent a Administrator sa mozu bez suhlasu Majitel'ov dohodnut’ na (i) akejkol'vek zmene
ktoréhokol'vek ustanovenia Zmluvy s administratorom, pokial’ ide vylu¢ne o zmenu formalnu,
vedl'ajsej alebo technickej povahy, alebo je uskutonend za ucelom opravy zrejmého omylu
alebo vyzadovana zmenami v pravnych predpisoch a (ii) akejkol'vek inej zmene a vzdani sa
narokov z akéhokol'vek porusSenia niektorého z ustanoveni Zmluvy s administratorom, ktoré
podl'a rozumného nazoru Emitenta a Administratora nespdsobi Majitel'om ujmu.

SCHODZA MAJITELOV DLHOPISOV
Iniciovanie sch6dze Majitel’ov

@ Majitelia, ktorych menovita hodnota je najmenej 10 % celkovej menovitej hodnoty
vydanych a nesplatenych Dlhopisov, maji pravo poziadat’ pisomne o zvolanie Schodze
Majitel'ov (d’alej len Schddza) v sulade so Zakonom o dlhopisoch a ak nastane Pripad
neplnenia zavizkov. Ziadost o zvolanie Schodze musi byt doru¢ena Emitentovi. Kazdy
Majitel’, ktory poziada o zvolanie Schddze, je povinny v Ziadosti uviest, aky pocet
Dlhopisov vlastni a spolu so Ziadost'ou o zvolanie Schodze predlozit vypis z Prislusne;
evidencie preukazujlci, Ze je v zmysle ¢lanku 4 vy$Sie v nim uddvanom mnoZzstve
ku ditu podpisania Ziadosti o zvolanie Schodze.

(b) Ziadost' o zvolanie Schodze moze byt prislusnym Majitelom vzata spit, avsak len ak
je takéto spat'vzatie doruc¢ené Emitentovi a Administratorovi najneskor tri Pracovné dni
pred konanim Schodze. Spitvzatie Ziadosti o zvolanie Schodze nemd vplyv
na pripadnu Ziadost’ o zvolanie Schodze inych Majitelov. Ak sa Schodza neuskutoéni
vyluéne pre spit'vzatie Ziadosti o zvolanie Schodze, prislusni Majitelia s spoloéne
a nerozdielne povinni Emitentovi nahradit’ naklady doposial’ vynalozené na pripravu
Schodze.

Zvolanie Schodze

@) Emitent je povinny bez zbyto¢ného odkladu najneskér v lehote 15 Pracovnych dni
zvolat’ Schodzu aj bez Ziadosti Majitel'ov, ak nastane a pretrvava Pripad neplnenia
zaviazkov (kde za pretrvavajuci Pripad neplnenia zdviazkov sa bude povazovat taky,
ktory nebol napraveny).

(b) Emitent je povinny zabezpe€it' zvolanie Schodze bez zbytocneho odkladu, najneskor
vSak v lehote 15 Pracovnych dni od dorucenia Ziadosti o zvolanie Schodze. Emitent je
tiez kedykol'vek opravneny zvolat’ Schodzu z vlastného podnetu.

(c) Naklady na organizéciu a zvolanie Schoédze hradi Emitent, ak nie je uvedené inak.
Emitent v§ak ma pravo pozadovat’ nahradu nakladov na zvolanie Schédze od Majitel'ov
dlhopisov, ktori podali Ziadost' o zvolanie Schodze bez vazneho dovodu, najmi ked’
Eminent riadne plni povinnosti vyplyvajace z Dlhopisov a nenastal Pripad neplnenia
zavdazkov. Néaklady spojené s ucast'ou na Schodzi si hradi kazdy Gcastnik sam.
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(d)

Emitent Schddzu vzdy zvola ako spolo¢nt schodzu Majitel'ov vSetkych DIlhopisov
vydanych na zéklade Programu.

21.3 Oznamenie o zvolani Schodze

(a)

(b)

(©)

Emitent je povinny uverejnit’ ozndmenie o zvolani Schddze spdsobom ustanovenym
Vv ¢lanku 22 nizsie, a to najneskor pat’ Pracovnych dni pred diiom konania Schodze.

Oznamenie o zvolani Schddze musi obsahovat’ aspori:

. obchodné meno, ICO a sidlo Emitenta;

o oznacenie Dlhopisov v rozsahu minimalne ndzov Dlhopisu, ddtum emisie
a ISIN;

. miesto, datum a hodinu konania Schdodze, pricom miesto konania Schdodze musi

byt v Bratislave, datum konania Schddze musi pripadat’ na den, ktory je
Pracovnym dnom a hodina konania Schédze nesmie byt skor ako
0 11:00 h a neskdr ako 16:00 h;

. program Schodze, pricom volba Predsedu Schddze musi byt prvym bodom
programu Schddze; to neplati, ak Schodzu zvolava Emitent z vlastného podnetu,
v tom pripade Schodzi predseda osoba menovana Emitentom; a

. Rozhodny deii pre Gc¢ast’ na Schodzi.

Ak odpadne dbévod pre zvolanie Schodze, Emitent ju mdze odvolat rovnakym
spdsobom, akym bola zvolana.

21.4  Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na nej

(a)

(b)

Osoby opravnené zucastnit’ sa Schodze

Schodze je opravneny sa zacastnit’ a hlasovat’ na nej kazdy Majitel, ktory bol evidovany
ako Majitel’ Dlhopisov v zmysle ¢lanku 4 vyssie (d’alej len Osoba opravnena k acasti
na Schodzi) na konci siedmeho kalendarneho dnia pred diiom konania prislusnej
Schodze (d’alej len Rozhodny dei pre ucast’ na Schodzi). K prevodom Dlhopisov
uskutocnenym po Rozhodnom dni pre ucast’ na Schdodzi sa neprihliada.

Osoba opravnena k ucasti na Schodzi méze byt’ zastupena splnomocnencom, ktory sa
na zaciatku konania Schddze preukdze a odovzda Predsedovi Schodze (ako je tento
pojem definovany niz$ie) original plnej moci s uradne overenym podpisom Osoby
opravnene]j k G€asti na Schodzi, resp. jej Statutarneho organu, ak ide o pravnickl osobu,
spolu s doloZzenym origindlom alebo kopiou platného vypisu z obchodného registra
alebo in¢ho obdobného registra, v ktorom je Osoba opravnend k tcasti na Schodzi
(pripadne aj samotny splnomocnenec, ak je pravnicka osoba) registrovana, pri¢om
takato plna moc je s vynimkou zjavnych nedostatkov nevyvratitelnym ddokazom
opravnenia splnomocnenca zucastnit’ sa a hlasovat’ na Schodzi v mene zastupovanej
Osoby opravnenej k tcasti na Schodzi. Po skonéeni Schodze odovzda Predseda
Schoédze pInd moc do Uschovy Emitenta.

Hlasovacie pravo

Osoba opravnena k G€asti na Schddzi ma tol’ko hlasov z celkového poctu hlasov, kol'ko
zodpovedd pomeru medzi Menovitou hodnotou Dlhopisov, ktorych Majitelom bola
k Rozhodnému diu pre ucast’ na Schdédzi a celkovou menovitou hodnotou Dlhopisov,
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(©)

ktorych Majitel'mi dlhopisov boli k Rozhodnému ditu pre Gcast’ na Schddzi ostatné
Osoby opravnené k ucasti na Schodzi, ktoré sa zic¢astnia Schodze. Na Schodzi nemaju
pravo hlasovat' Majitelia, ktorymi st sam Emitent a osoby nim kontrolované alebo jemu
blizke (d’alej Vyli¢ené osoby), tieto osoby sa ale na Schodzi mézu zicastnit’.

Pre odstranenie pochybnosti Vylucenou osobou nie je Majitel, ktorého eviduje
a na ktorého ucet kona Vylu¢ena osoba v ramci drzitel'skej spravy alebo podobného
vztahu. Vo vztahu k Dlhopisom vlastnenym takymto Majitelom moéze vykonévat
hlasovacie pravo aj dana Vylucena osoba ako spravca.

Ucast’ d’alsich 0sob na Schodzi

Emitent je povinny zacastnit’ sa Schodze, a to bud’ prostrednictvom svojho Statutarneho
organu, alebo prostrednictvom riadne splnomocnenej osoby. Na Schédzi su dalej
opravneni zucastnit’ sa akikol'vek ini ¢lenovia Statutarneho, dozorného, kontrolného
alebo riadiaceho organu Emitenta a/alebo Administratora, ini zastupcovia
Administratora, notar a hostia prizvani Emitentom a/alebo Administratorom,
resp. akékol'vek iné osoby, ktorych uc¢ast’ na Schodzi bola odsuhlasena Emitentom
a Administratorom.

21.5 Priebeh a rozhodovanie Schodze

(a)

(b)

(©)

Uznésaniaschopnost’

Schdédza je uznaSaniaschopnd, ak sa na nej zucastnia Osoby opravnené k ucasti
na Schddzi, ktoré boli k Rozhodnému diu pre acast’ na Schodzi Majite'mi DIhopisov
vydanych na zaklade Programu, ktorych menovita hodnota predstavuje k Rozhodnému
dnu pre Gcast’ na Schodzi viac ako 50 % menovitej hodnoty nesplatenej ¢asti DIhopisov
vSetkych dovtedy vydanych Emisii na zaklade Programu. Pre tieto ucely sa
nezapocitavaju Dlhopisy vo vlastnictve Vylacenych osob. Na Schodzi pred jej zacatim
poskytne Emitent (na zaklade Gdajov poskytnutych Administratorom z vypisov
Z Prislusnej evidencie k Rozhodnému diu pre ucast na Schddzi) informaciu o pocte
Dlhopisov, ohl'adom ktorych si Osoby opravnené k ucasti na Schddzi opravnené
zucastnit’ sa Schodze a hlasovat’ na ne;j.

Predseda Schodze
Schoédzi zvolanej z podnetu Emitenta predseda Emitent alebo nim ur¢ena osoba.

Ak bola Schédza zvolana z podnetu Majitel'ov, Schodzi predseda Emitent alebo nim
urc¢ena osoba do ¢asu, kym Schodza nerozhodne o inej osobe predsedu Schodze (dalej
len Predseda Schddze). Volba Predsedu Schodze musi byt prvym bodom programu
Schodze. Ak nie je volba Predsedu Schodze voleného Schodzou uspesna, Schodzi
az do konca predseda Emitent alebo nim urcené osoba.

Rozhodovanie Schodze

Schodza o predloZenych ndvrhoch rozhoduje formou uznesenia. Schddza rozhoduje
nadpolovi¢nou vécsinou hlasov pritomnych Majitel'ov okrem Vylucenych osob (d’alej
len Hlasujuci majitelia). Zalezitosti, ktoré neboli zaradené na navrhovany program
Schbdze ani neboli uvedené v oznameni o jej zvolani, mozno rozhodnut, iba ak
s prerokovanim tychto bodov stihlasia vSetci Hlasujuci majitelia.
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(d)

(€)

()

Po tom, ako Predseda Schodze oznami znenie navrhovaného uznesenia, kazdy
Hlasujuci majitel’ po vyzve Predsedu Schodze vyhlasi, ¢i (i) je za prijatie navrhovaného
uznesenia, (ii) je proti prijatiu navrhovaného uznesenia, alebo (iii) sa zdrziava
hlasovania, pricom kazdé takéto vyhlasenie bude zaznamenané pritomnym notarom.
Po ukonc¢eni hlasovania vSetkych Hlasujucich majitel'ov vyssie uvedenym sposobom
a po tom, ako sa vyhodnotia jeho vysledky, Predseda Schédze po dohode s pritomnym
notarom oznami ucastnikom Schddze, ¢i sa navrhované uznesenie prijalo alebo
neprijalo potrebnym poc¢tom hlasov Hlasujucich majitel'ov, priCom takéto vyhlasenie
spolu so zdznamom pritomného notara o vysledku hlasovania bude nezvratnym
a kone¢nym dokazom o vysledku hlasovania.

Schédza moéze rozhodnut' o predCasnej splatnosti Dlhopisov ku Diiu pred¢asnej
splatnosti v Pripade neplnenia zavézkov, iba ak tento pretrviva v ¢ase rozhodovania
Schodze. V pripade, Ze Schodza prijme uznesenie o predéasnej splatnosti Dlhopisov
bez splnenia podmienok uvedenych vysSie, nebude takéto uznesenie pre Emitenta
a Majitel'ov zavdzné a nebude sa k nemu v takomto rozsahu prihliadat’.

Akékol'vek riadne prijaté uznesenie je zavdzné pre Emitenta a vSetkych Majitelov
bez ohl'adu na to, ¢i sa Schodze zacastnili a ¢i hlasovali alebo nehlasovali za uznesenie
na Schodzi. Tymto nie st dotknuté prava Majitel'ov podl'a ¢lanku 21.6 nizsie.

Odlozenie Schodze

Predseda Schodze je povinny rozpustit’ Schodzu, ak riadne zvolana Schodza nie je
uznaSaniaschopna podl'a odseku (a) vyssie po uplynuti 60 minat po ¢ase ur¢enom
pre zaciatok konania Schodze. Emitent zvola ndhradnu Schodzu tak, aby sa konala
najskor po 14 dnoch a najneskor do 42 dni odo dna, na ktory bola zvolana pévodna
Schbédza.

Konanie nahradnej Schodze sa oznami spdsobom uvedenym v ¢lanku 21.3. Nova
Schdodza sa uznasa a rozhoduje za rovnakych podmienok a rovnakym sposobom ako
rozpustena Schodza, pricom vSak nemusi byt” splnena podmienka podl'a bodu (a) vyssie
a nahradna Schddza je teda uznaSaniaschopna, ak sa jej zucastni aspon jeden Hlasujtci
majitel’.

Zapisnica z rokovania Schodze

Priebeh konania kazdej Schodze (vratane, ale bez obmedzenia, (i) programu rokovania
Schodze, (ii) jednotlivych uzneseni, ktoré Schédza prijala, a (iii) vysledkov hlasovania
Schédze k jednotlivym uzneseniam) bude zaznamenany v notarskej zapisnici
vyhotovenej na Schddzi, pri¢om jeden odpis bude vyhotoveny pre Emitenta pritomnym
notarom. Zapisnice, ktoré budl nalezite uschované u Emitenta, budu nevyvratitel'nym
dokazom o skutocnostiach v takychto zapisniciach obsiahnutych a pokial’ sa nepreukéze
opak, budi preukazovat skutoCnost, ze sa kazda Schodza, ktorej priebeh bude
V zapisnici zaznamenany, naleZzite zvolala a/alebo konala a ze vSetky uznesenia takej
Schodze boli prijaté v stlade s poziadavkami podmienok Dlhopisov. Emitent je
povinny zapisnicu zverejnit’ do 14 dni odo dna jej vyhotovenia.

Na priebeh a rozhodovanie Schodze sa v miere v akej nie su upravené v Podmienkach,
vzt'ahujl ustanovenia §5b Zakona o dlhopisoch.
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21.6 Prava nesuhlasiacich alebo nehlasujucich Majitelov

21.7

22.

22.1

22.2

@) Ak Schddza odsthlasi zmeny nalezitosti Dlhopisov uvedenych v § 3 ods. 1 pism. d), e),
f), k), m) a n) Z&kona o dlhopisoch, moze Majitel, ktory podl'a zapisnice hlasoval na
Schodzi proti navrhu alebo sa Schodze nezacastnil, poziadat o pred¢asné splatenie
Menovitej hodnoty kazdého nim vlastneného Dlhopisu (s pripadnou upravou podla
Clanku 16.5) alebo o0 zachovanie prav a povinnosti Emitenta a Majitela podla
Podmienok Vv zneni neovplyvnenom rozhodnutim Schédze (d'alej len Ziadost’).
Ziadost’ bude mat’ formu podpisaného pisomného ozndmenia s Gradne osvedéenou
pravostou podpisu/podpisov alebo overenym podpisom opravnenym pracovnikom
Administratora alebo podpisov Majitela alebo os6b za neho konajucich. V pripade
pravnickych o0s6b bude Ziadost' doplnena o original alebo képiu platného vypisu
Z obchodného registra alebo iného obdobného registra, v ktorom je Majitel’ dlhopisov
registrovany. V Ziadosti je Majitel' povinny uviest’ poéet Dlhopisov (t.j. vietkych nim
vlastnenych Dlhopisov), vo vztahu ku ktorym je Ziadost podan4, a dostatoéné udaje
0 ucte Majitel'a umoziiujice Emitentovi splatit Menovita hodnotu a prislusny urokovy
vynos. Spolu so ziadost'ou Majitel’ predlozi vypis z PrisluSnej evidencie preukazujuci,
7e je Majitelom v nim uddvanom mnozstve ku ditu podpisania Ziadosti.

(b) Ziadost musi byt podanid do 30 dni od konania Schdodze (d’alej len Lehota pre
Ziadost) amusi byt vrovnakej lehote dorutena Emitentovi a zarovei
Administratorovi na adresu Ur€enej prevadzky, inak pravo podl'a tohto odseku zanika.
Rovnako toto pravo zanikd vo vztahu k Dlhopisom, ktoré Majitel’ opravneny podat’
Ziadost prevedie po Rozhodnom dni pre i¢ast' na Schodzi na akukol'vek int1 osobu. Ak
sa Emitent (podl'a svojho vlastného a vylucného uvazenia) nerozhodne zabezpecit’
zachovanie prav a povinnosti Emitenta a Majitela podla Podmienok v zneni
neovplyvnenom rozhodnutim Schodze, vSetky sumy splatné Emitentom kazdému
Majitelovi, ktory doru¢il Ziadost v Lehote pre Ziadost, sa stivaju splatnymi
k poslednému Pracovnému diiu v ramci lehoty 30 dni po uplynuti Lehoty pre ziadost.
Takyto deil sa vo vztahu k dotknutym Dlhopisov povazuje za Den predcasnej
splatnosti. Emitent je po dohode s Administratorom opravneny splatit Menovita
hodnotu a prislusny arokovy vynos kazdému Majitel'ovi dotknutych DlhopisoV aj pred
takto ur¢enym Dniom predCasnej splatnosti. Na predcasné splatenie dotknutych
Dlhopisov podl'a tohto odseku sa primerane pouzije ¢lanok 15 a ¢lanok 16.4 vyssie.

Emitent je povinny do 30 dni od doruéenia Ziadosti vyplatit Majitel'a v stlade s ¢lankom 16.4
a 15 vysSie alebo zabezpeCit vo¢i tomuto Majitel'ovi zachovanie Podmienok v zneni
neovplyvnenom rozhodnutim Schédze.

Pravo pozadovat’ predcasné splatenie Menovitej hodnoty kazdého nim vlastnené¢ho Dlhopisu
podla tohto odseku ma tiez kazdy Majitel’ v pripade, ak nastal a pretrvava Pripad neplnenia
zavizkov a Emitent napriek doruceniu Ziadosti Majitel'ov podla ¢lanku 21.1 vysSie nezvold
Schodzu ani do jedného mesiaca od uplynutia lehoty na zvolanie Schédze podl'a ¢lanku 21.2
vyssie.

OZNAMENIA

Akékol'vek oznamenia Majitelom v suvislosti s Dlhopismi budd platné, pokial budt
uverejnené v slovenskom jazyku v prislusnej vyhradenej casti webového sidla Emitenta
www.jtre.sk/dlhopisy.

Ak stanovia kogentné pravne predpisy pre uverejnenie niektorého z oznameni Majitel'om iny
sposob, bude takéto oznamenie povazované za uverejnené jeho uverejnenim spOosobom
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22.3

23.

23.1

23.2

23.3

234

23.5

predpisanym prisluSnym pravnym predpisom. V pripade, Ze bude niektoré oznamenie
uverejiované viacerymi spdsobmi, bude sa za datum takého oznamenia povazovat’ datum jeho
prvého uverejnenia. Informécie a zmeny, pre ktoré sa vyzaduje vyhotovenie dodatku
k Z&kladnému prospektu, budu zverejnené rovnakym spdsobom ako Zakladny prospekt.

Akékol'vek ozndmenie Emitentovi v stvislosti s Dlhopismi bude riadne vykonané, pokial’ bude
dorucené na nasledovnu adresu:

JTRE Financing 4, s. r. 0.

Dvorakovo nabrezie 10

811 02 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto
Slovenské republika

alebo na akukol'vek inu adresu, ktora bude Majitel'om oznamené spésobom uvedenym v tomto
¢lanku.

ROZHODNE PRAVO, VYKLAD, JAZYK A SPORY

Dlhopisy budd vydané v stlade so Zakonom o dlhopisoch a Majitelia maju prava a povinnosti
vyplyvajuce z tohto zakona, z Podmienok a zo Zakona o cennych papieroch, pricom postup ich
vykonania vyplyva z prislusnych pravnych predpisov a Podmienok.

Préva a povinnosti vyplyvajiuce z Dlhopisov a v suvislosti s nimi sa budu riadit, interpretovat’
a vykladat’ v stilade s pravnymi predpismi Slovenskej republiky.

Pre odstranenie pochybnosti, pojmy zacinajice velkym pismenom maju v Podmienkach
vyznam, aky je im priradeny v prislusnom ustanoveni Podmienok bez ohl'adu na to, ako je
rovnaky alebo podobny pojem pouzity alebo definovany v inych castiach Zakladného
prospektu.

Zakladny prospekt a Podmienky mozu byt prelozené do ¢eského, anglického alebo inych
jazykov. V pripade akychkol'vek rozporov medzi roznymi jazykovymi verziami bude
rozhodujuca slovenska jazykova verzia.

VSetky pripadné spory medzi Emitentom a MajiteI'mi, ktoré vznikn( na zéklade alebo
Vv suvislosti s Dlhopismi, budu s kone¢nou platnostou riesené prisluSnymi sudmi v Slovenske;j

republike.

[Koniec samostatne cislovanej casti Spolocnych podmienok]
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7.2

Podmienky ponuky

Emisie dlhopisov vydanych na zéklade Programu, budl vydavané a ponikané v rdmci primarneho
predaja (upisania) prostrednictvom Hlavného manazéra, spolo¢nosti J&T BANKA, a.s., so sidlom
Sokolovska 700/113a, 18600 Praha 8, Ceské republika, ICO: 47115378, ktora pdsobi v Slovenskej
republike prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky, so sidlom
Dvotakovo nébrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964 693. Emitent pred vydanim
kazdej Emisie dlhopisov vydanych na zaklade Programu uzavrie s Hlavnym manaZérom zmluvu
o umiestneni dlhopisov danej Emisie bez pevného zavazku. Emitent sthlasi s néslednou ponukou
Dlhopisov v ramci sekundarneho trhu v Slovenskej republike, ktorti bude vykonavat’ Hlavny manazér
alebo akykol'vek iny povereny financny sprostredkovatel’ v Slovenskej republike a, pre pripad, ze by
takato ponuka bola verejnou ponuku, udel'uje svoj sthlas s pouzitim tohto Zakladného prospektu
na ucely takejto naslednej verejnej ponuky Dlhopisov (v podrobnostiach k sekundarnej ponuke
Dlhopisov nizsie).

Dlhopisy budu pontkané na uzemi Slovenskej republiky na zaklade verejnej ponuky cennych papierov
podl'a Nariadenia o prospekte.

Podmienky priméarnej verejnej ponuky

Ponuka Dlhopisov prostrednictvom primarneho predaja (upisovania) Dlhopisov potrva odo dia
[Datum zadiatku ponuky] do dha [Datum ukon¢enia ponuky] (12:00 hod.) (dalej len Ponuka).

Dnom zaciatku vydavania Dlhopisov (t. j. zaiatku pripisovania Dlhopisov na ucty v Prislusnej
evidencii) a zaroven aj diiom vydania Dlhopisov bude Datum emisie (d’alej tiez len Den vydania
dlhopisov). Dlhopisy buda vydavané priebezne, pricom predpokladana lehota vydavania DIhopisov
(t. j. pripisovania na prislu$né majetkové ucéty) skonéi najneskor jeden mesiac po uplynuti lehoty
na upisovanie Dlhopisov alebo jeden mesiac po upisani najvyssej sumy menovitych hodnét Dlhopisov
(podl'a toho, ¢o nastane skor).

Emitent je opravneny vydat’ Dlhopisy v menSom objeme, neZ bola najvys$ia suma menovitych hodnot
Dlhopisov, pricom Emisia sa bude aj v takom pripade povazovat’ za Gspesni. Uvedené zahfiia moznost’
Emitenta pozastavit' alebo ukonéit’ ponuku na zaklade svojho rozhodnutia (v zavislosti na svojej
aktualnej potrebe financovania), pricom po ukonceni ponuky d’al§ie objednavky nebudi akceptované
a po pozastaveni ponuky dalSie objednavky nebudu akceptované, az kym Emitent nezverejni
informéaciu o pokracovani ponuky. Emitent vzdy zverejni informaciu o ukonéeni ponuky, pozastaveni
ponuky alebo pokracovani v ponuke vopred na vyhradenej casti webového sidla Emitenta
www.jtre.sk/dlhopisy.

Minimalna vy$ka objednavky je stanovena na [Miniméalna vy$ka objednavky]. Maximalna vyska
objednavky (teda maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov pozadovany jednotlivym
investorom) je obmedzena len najvy$Sou sumou menovitych hodndt vydavanych Dlhopisov.

Podmienkou ucasti na verejnej ponuke je preukizanie totoznosti investora platnym dokladom
totoznosti. Investori budil osloveni najmi pouzitim prostriedkov dial’kovej komunikacie. Podmienkou
ziskania Dlhopisov prostrednictvom Hlavného manazéra je uzavretie zmluvy o poskytovani
investi¢nych sluzieb medzi investorom a Hlavnym manazérom a podanie pokynu na obstaranie nakupu
Dlhopisov podla tejto zmluvy. Po upisani a pripisani Dlhopisov na ucty Majitelov bude Majitel'om
zaslané potvrdenie o upisani Dlhopisov, pricom obchodovanie s Dlhopismi bude mozné zacat’ najskor
po vydani Dlhopisov a po prijati Dlhopisov na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.
Vo vzt'ahu k Dlhopisom neexistuju Ziadne predkupné prava ani prava na prednostné upisanie.

Hlavny manazér je opravneny objem Dlhopisov uvedeny v objednavkach / pokynoch investorov
podla svojho vyhradného uvazenia kratit, avSak vzdy nediskriminaéne, v sUlade so stratégiou
vykonavania pokynov Hlavného manazéra avslUlade s pravnymi predpismi vratane MiFID II.
V pripade kratenia objemu pokynu vrati Hlavny manazér dotknutym investorom pripadny preplatok
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spat’ bez zbyto¢ného odkladu na et investora za tymto uc¢elom oznamenym Hlavnému manazérovi.
Prislusné zmluvy a objednavky budi investorom k dispozicii u Hlavného manazéra.

Vysledky primarneho predaja (upisania) budl uverejnené na verejne dostupnom mieste v Uréenej
prevadzkarni a tiez na webovom sidle Emitenta www.jtre.sk/dlhopisy v den nasledujici po skonceni
lehoty vydavania Dlhopisov alebo bezprostredne po vydani vSetkych Dlhopisov. Dlhopisy budu na
zaklade pokynu Hlavného manazéra bez zbyto¢ného odkladu pripisané na ucty Majitelov vedené
Vv Prislusnej evidencii oproti zaplateni Emisného kurzu dotknutych Dlhopisov.

[Informacia o poplatkoch u¢tovanych investorom — [V suvislosti s primarnym predajom (upisanim)
Dlhopisov formou verejnej ponuky na zaklade suhlasu Emitenta udelenému Hlavnému manazérovi ako
finanénému sprostredkovatel'ovi s pouzitim Zakladného prospektu uctuje Hlavny manazér investorom
poplatok podl'a svojho aktualneho sadzobnika, v su¢asnosti vo vyske 0,60 % z objemu obchodu,
minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky ucet, poplatok je vo vyske
1,00 %, miniméalne 400 EUR. Aktualny sadzobnik Hlavného manaZéra je uverejneny pre uéely ponuky
v Slovenskej republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v sekcii ,,UZito¢né informacie®, pododkaz
,,Sadzobnik poplatkov* pod odkazom Sadzobnik poplatkov ¢ast’ 1 - fyzické osoby nepodnikatelia,
uéinny od 5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov ¢ast’ II - pravnické osoby a fyzické osoby
podnikatelia, G¢inny od 5. januara 2024. Odhadovana odmena (provizia) Hlavného manazéra za
umiestnenie Dlhopisov predstavuje priblizne 2 % z objemov Dlhopisov upisanych a/alebo
sprostredkovanych Hlavnym manazérom.] alebo [Opis poplatkov U¢tevanych investorom]].

Za Ucelom uspeSného primarneho vysporiadania (t. j. pripisania Dlhopisov na prislusné ucty
po zaplateni Emisného kurzu) Emisie musia upisovatelia Dlhopisov postupovat’ v sulade s pokynmi
Hlavného manaZéra alebo jeho zastupcov. Najmé ak upisovatel’ Dlhopisov nie je sam ¢lenom CDCP,
musi si zriadit’ prislusny ¢et v CDCP alebo u ¢lena CDCP. Nie je mozné zarucit’, ze Dlhopisy budu
prvonadobudatel’ovi riadne dodané, ak prvonadobudatel alebo osoba, ktora preitho vedie prislusny ucet,
nevyhovie vSetkym postupom a nesplni v8etky prislusné pokyny za t¢elom primarneho vysporiadania
Dlhopisov.

Neexistuju ziadne subjekty, ktoré maju pevny zavizok konat’ ako sprostredkovatelia v sekundarnom
obchodovani a/alebo poskytujuci likviditu prostrednictvom nakupnych a predajnych cenovych pondk.

Sekundarna verejna ponuka Dlhopisov, sthlas s pouzitim Zakladného prospektu

Emitent sthlasi s naslednou verejnou ponukou DIlhopisov v ramci sekundarneho trhu v Slovenskej
republike, ktorti bude vykonavat Hlavny manazér alebo akykol'vek iny finanény sprostredkovatel
v Slovenskej republike a udel'uje svoj suhlas s pouzitim Zakladného prospektu na tcely takejto
naslednej verejnej ponuky Dlhopisov. Pre odstranenie pochybnosti Emitent dava suhlas na pouzitie
Zéakladného prospektu vybranym finanénym sprostredkovatelom. Podmienkou udelenia suhlasu
S pouzitim Zakladného prospektu je pisomné povolenie Eminenta s pouzitim Zakladného prospektu
naucely verejnej ponuky alebo koneéného umiestnenia Dlhopisov, ktoré urc¢i finan¢ného
sprostredkovatela, ktorému bolo povoleniec wudelené. Zoznam prislusnych finanénych
sprostredkovatel'ov, ktorym bol suhlas udeleny, bude uverejneny na webovom sidle Emitenta
www.jtre.sk/dlhopisy. Sthlas Emitenta s naslednou verejnou ponukou DIhopisov v ramci sekundarneho
trhu je ¢asovo obmedzeny na dobu do uplynutia 12 mesiacov odo dia pravoplatnosti rozhodnutia NBS
o schvaleni Zakladného prospektu.

Emitent vyslovne prijima zodpovednost’ za obsah Zakladného prospektu aj vzhl'adom na sekundarnu
ponuku Dlhopisov prostrednictvom finan¢nych sprostredkovatel'ov.

OZNAM INVESTOROM:

Informacie o podmienkach ponuky finanéného sprostredkovatePa musi financény
sprostredkovatel’ poskytnut’ kazdému konkrétnemu investorovi v ¢ase uskuto¢nenia ponuky.
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7.3

Osobitne, pokial’ ide o sekundarnu ponuku Dlhopisov Hlavnym manazérom, minimalna menovita
hodnota Dlhopisov, ktoré bude jednotlivy investor opravneny kupit, bude obmedzena na [Minimélna
menovita hodnota sekundarnej objednavky]. Maximalny objem menovitej hodnoty Dlhopisov
pozadovany jednotlivym investorom v objednavke je obmedzeny celkovym objemom ponukanych
Dlhopisov. Kone¢na menovita hodnota Dlhopisov pridelend jednotlivému investorovi bude uvedena
v potvrdeni o prijati ponuky, ktoré bude Hlavny manazér zasielat' jednotlivym investorom (najméi
S pouzitim prostriedkov komunikacie na dial’ku). Dlhopisy budu pontkané za cenu stanovent Hlavnym
manazérom ako kotaénym agentom za cenu dant aktualnou ponukou a dopytom po Dlhopisoch.

[Informé&cia o poplatkoch uétovanych investorom pri sekundéarnej ponuke — [Pri naslednom
predaji Dlhopisov na sekundarnom trhu formou verejnej ponuky na zaklade sthlasu udelenému
vybranym finanénym sprostredkovatel'om s pouzitim Zakladného prospektu uctuje Hlavny manazér
investorom poplatok podlra svojho aktualneho sadzobnika, v stiéasnosti vo vySke 0,60 % z objemu
obchodu, minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky Gcet, poplatok je vo
vyske 1,00 %, minimalne 400 EUR. Aktualny sadzobnik Hlavného manaZéra je uverejneny pre ucéely
ponuky v Slovenskej republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v sekcii ,,Uzitoéné informacie®,
pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov“ pod odkazom Sadzobnik poplatkov cast’ I - fyzické osoby
nepodnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov ¢ast’ II - pravnické osoby a fyzické
osoby podnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024.] alebo [Opis poplatkov u¢tovanych investorom pri
sekundéarnej ponuke]].

MiFID II monitoring tvorby a distribucie finanéného néstroja
Cielovy trh oprdavnené protistrany, profesiondlni klienti a neprofesionalni klienti

Vyhradne na tucely vlastného schvalovacieho procesu preskimanim cielového trhu vo vztahu
k Dlhopisom bolo Hlavnym manazérom vyhodnotené, Ze (i) cielovym trhom pre Dlhopisy su
opravnené protistrany, profesionalni klienti v zmysle Smernice 2014/65/EU v platnom zneni (d’alej len
MIFID I1) atiez neprofesionalni klienti z radov klientov Hlavného manazéra a (ii) pri distribucii
Dlhopisov na tomto ciel'ovom trhu st pripustné vybrané distribu¢né kanaly, a to prostrednictvom sluzby
predaja bez poradenstva pripadne sluzby riadenia portfolia.

Akakol'vek osoba nasledne ponukajuca, predavajica alebo odporucajuca Dlhopisy podlichajica
pravidlam MiFID II je zodpovedna za vykonanie svojej vlastnej analyzy cielového trhu v suvislosti
S Dlhopismi (bud’ prijatim alebo vylepSenim postdenia cielového trhu) a urcenie vlastnych vhodnych
distribuénych kanalov. Hlavny manazér a Emitent zodpovedaju za stanovenie cielovych trhov
a distribuénych kanalov vzdy len vo vztahu k primarnej ponuke Dlhopisov, resp. k ponuke, ktoru
vykonava sdm Hlavny manazér.

[VSetky regulované trhy alebo rovnocenné trhy, na ktorych si podl’a vedomia Emitenta dlhopisy
rovnakej triedy ako st Dlhopisy, ktoré sa maji poniknut’ alebo prijat’ na obchodovanie, uz
prijaté na obchodovanie.]

Dodato¢né informacie
Poradcovia v savislosti s vydanim cennych papierov

Emitent poveril spolo¢nost’ J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, 186 00
Praha 8, Ceska republika, ako aranzéra, na zaklade prikaznej zmluvy (vratane vietkych jej dodatkov,
ak boli vyhotovené) o obstarani emisii DIhopisov v ramci dlhopisového programu ¢innost’ou spojenou
s pripravou Programu, Zakladného prospektu a zabezpecenim vydania Dlhopisov, pricom Aranzér
vykonava tieto ¢innosti v zmysle ustanovenia § 6 ods. 2 pism. f) Zakona o cennych papieroch.

Emitent d’alej na zéklade zmluvy o umiestneni Dlhopisov poveri spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s.,
podnikajicu na uzemi Slovenskej republiky prostrednictvom organizacnej zlozky J&T BANKA, a.s.,
pobocka zahrani¢nej banky, ako Hlavného manazéra ponuky Dlhopisov ¢innostou Spojenou
S0 zabezpecenim umiestnenia Dlhopisov.
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Aranzér vyuzil sluzby Allen & Overy Bratislava, s.r.o., so sidlom Eurovea Central 1, Pribinova 4, 811
09 Bratislava, ICO: 35 857 897, zapisanej v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava I11, oddiel:
Sro, vlozka ¢.: 28828/B, ako transakcného pravneho poradcu.

[Informécia o d’alSich poradcoch]
Zaujem fyzickych a pravnickych osob ziac¢astnenych na Emisii / ponuke

Hlavny manazér moze byt motivovany predat’ Dlhopisy s ohl'adom na jeho motiva¢né odmeny
(v pripade uspesného predaja), ¢o moze vytvorit' konflikt zaujmov (hoci Emitent o takych
skuto¢nostiach nema vedomost’). Hlavny manazér je povinny prijat’ opatrenia pri konflikte zaujmov
v zmysle poziadaviek vSeobecne zavdznych pravnych predpisov. Hlavny manazér sa podiela
a participuje na Emisii v ramci svojich beznych ¢innosti, za ¢o mu Emitent uhradi dohodnuti odmenu.
Participacia na Emisii moZe okrem pripravy Emisie spo¢ivat’ aj v upisani celej, alebo Casti Emisie
Dlhopisov na primarnom trhu.

Hlavny manazér alebo jeho spriaznené spolo¢nosti moze Emitentovi alebo Projektovej spolo¢nosti
vramci svojich beznych cinnosti poskytovat rozne bankové sluzby. Pri Emisii moze dojst
k potencialnemu konfliktu zaujmov Hlavného manazéra, a to na jednej strane medzi zaujmom Hlavného
manazéra zabezpeCit' predaj Dlhopisov v zmysle zmluvy o umiestneni dlhopisov uzatvorenej medzi
Emitentom a Hlavnym manazérom a na druhej strane medzi zdujmom Hlavného manazéra poskytovat’
investi¢né sluzby spocivajice v prijati a postipeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho
ucet alebo poskytovani investi¢ného poradenstva klientom.

Hlavny manaZér alebo jeho spriaznené spolo¢nosti sa mdzu v budicnosti podielat’ na financovani
Projektovej spoloc¢nosti formou bankového tveru alebo inym spdsobom.

Hlavny manazér ani ziadna ind osoba neprevzala v stvislosti s Emisiou Dlhopisov povinnost’ voci
Emitentovi Dlhopisy upisat’ ¢i kapit’.

Hlavny manazér posobi tiez v pozicii Administratora, Kotaéného agenta a Agenta pre zabezpecenie.
Okrem uvedeného, ku ditu vyhotovenia Zakladného prospektu nie je Emitentovi znamy Ziadny zaujem

akejkol'vek fyzickej alebo pravnickej osoby zi¢astnenej na Emisii, ktory by bol podstatny pre Emisie
¢i ponuku Dlhopisov.

[Opis inych zaujmov]
[Informécie od tretich stran a spravy expertov alebo znalcov]
Dévod ponuky a pouZitie vynosov z Emisie

Emitent odhaduje, Ze odmeny, naklady a vydavky suvisiace s Emisiou, ktoré sa tykaju najmé
vypracovania Zakladného prospektu a Koneénych podmienok a stvisiacich sluzieb, nakladov
spojenych so schval'ovacim procesom v NBS, pridelenia ISIN, vydania Dlhopisov, prijatia DIhopisov
na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB, pravnych sluzieb a inych odbornych ¢innosti
(d’alej len Naklady) budud spolu okolo [Odhadované néklady Emisie].

Utelom pouzitia ¢istého vynosu z Emisie vo vyske [Odhadovany &isty vynos z Emisie], po zaplateni
vSetkych odmien, nakladov a vydavkov je najma poskytovanie penaznych prostriedkov Projektovej

vvvvv

Emitent ku diu vyhotovenia Zakladného prospektu predpoklada, Ze ¢isté vynosy z kazdej Emisie (aZ
do vysky celkového vynosu zo vSetkych Emisii) buda vyuzité v kone¢nom dosledku na financovanie
nakladov spojenych s developmentom, vystavbou, a predajom Bytov v Projekte. Podmienky zaroven
umoznuju docasné pouzitie prostriedkov na iné ucely.

Uvedeny tcel pouzitia prostriedkov je zaroven dovodom ponuky kazdej Emisie.
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Prijatie na obchodovanie

Emitent poZiada najneskor po upisani celkovej Menovitej hodnoty dlhopisov Emisie alebo po uplynuti
lehoty na upisovanie Dlhopisov Emisie (v pripade, ak celkovd Menovita hodnota dlhopisov Emisie
nebude upisand do konca stanovenej lehoty na upisovanie) BCPB o prijatie Dlhopisov Emisie
na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB. Emitent neméze zarucit, ze BCPB ziadost’
0 prijatie na obchodovanie prijme. Obchodovanie s Dlhopismi Emisie bude za¢até az po ich prijati
na obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB.

Okrem Ziadosti o prijatiec Dlhopisov Emisie na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB
Emitent nepoziadal, ani nemieni poziadat’, o prijatie Dlhopisov Emisie na obchodovanie na niektorom
domacom ¢i zahrani¢énom regulovanom trhu alebo burze.

Ku diiu vyhotovenia tohto Zakladného prospektu su v sulade so sadzobnikom burzovych poplatkov
BCPB néklady Emitenta spojené s prijatim DIlhopisov Emisie na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB odhadované na 4 200 EUR (3 500 EUR tvori jednorazovy poplatok a 700 EUR
tvori rocny poplatok za prijatie na regulovanom vol'nom trhu BCPB).

Ak sa investor rozhodne pre nadobudnutie Dlhopisov na regulovanom volnom trhu BCPB, buda
investorovi u¢tované naklady spojené s jeho realizaciou.

Okrem Dlhopisov vydanych na zaklade Programu, Emitent nevydal Ziadne dlhové cenné papiere, ktoré
by boli prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu. Emitent uvadza, ze medzi uz vydané Dlhopisy
na zaklade Programu patria Existujice dlhopisy, ktoré su prijaté na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB.

Sprostredkovatelia v sekundarnom obchodovani poskytujuci likviditu

Nie st ustanovené ziadne osoby, ktoré maju pevny zavdzok konat ako sprostredkovatelia
v sekundarnom obchodovani poskytujuci likviditu prostrednictvom nadkupnych a predajnych cenovych
ponudk.

Hlavny manazér, alebo osoby konajlice v jeho mene st opravnené vykonavat® stabilizaciu Dlhopisov,
moézu teda podla svojej uvahy vykonat' stabilizaéné transakcie (nakupy alebo predaje) vo vzt'ahu
k Dlhopisom zamerané na podporu trhovej ceny Dlhopisov na urovni vy$$ej, nez by inak mohla
prevladnut’ bez vykonania tychto transakcii. Neexistuje vSak Ziadna zaruka, Ze Hlavny manazér
alebo akakol’vek ina osoba podnikne stabilizacné transakcie. Akékol'vek pripadné stabilizacné
transakcie budd vykonané len v ¢ase, rozsahu a sposobom, ktory bude v stlade s poziadavkami
prislusnych pravnych predpisov. Hlavny manazér moze tuto stabilizaciu kedykol'vek ukoncit’.
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8.

FORMULAR KONECNYCH PODMIENOK

Nizsie je uvedeny formuldr Konecnych podmienok, ktoré budi vyhotovené pre kazdii Emisiu
Dlhopisov, ktord bude vydana na zéklade Za&kladného prospektu v ramci Programu, s doplnenim
konkrétnych tudajov tykajucich sa predmetnej Emisie Dlhopisov. Konecné podmienky budi
vypracované a zverejnené pre kazda jednotliva Emisiu Dlhopisov vydavand v ramci Programu
pred za¢iatkom vydavania Dlhopisov.

Tymto symbolom ,,[|®]“ st oznaCené tie Casti Kone¢nych podmienok, ktoré budi doplnené. Ak je
pri danej informaénej polozke uvedené ,,(vyber alternativy zo Spolocnych podmienok)* znamena to, ze
dany udaj je uvedeny v Spolo¢nych podmienkach pri prislusnej informacnej polozke vo viacerych
variantoch a v Kone¢nych podmienkach bude uvedeny iba taky variant alebo varianty ako je relevantné
pre dan Emisiu.

Informéacie o pripadnom Dodatku k Zékladnému prospektu, ktoré st niz$ie uvedené v hranatych
zatvorkach, budd v prislusnych Kone¢nych podmienkach uvedené len ak bude vyhotoveny prislusny
Dodatok k Zakladnému prospektu.

[formuldr Konecnych podmienok je uvedeny na nasledujiicej strane)
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KONECNE PODMIENKY
[Déatum]
JTRE Financing 4, s. r. 0.
Celkovy objem Emisie: [@®]
Néazov Dlhopisov: [@]
vydavané v ramci Programu vydavania dlhopisov podl'a Zakladného prospektu zo dna 21. februara 2024
ISIN: [®]

Tieto Kone¢né podmienky, ktoré boli pripravené podla Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 zo 14. juna 2017 o prospekte, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich
prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruseni smernice 2003/71/ES (d’alej len Nariadenie
0 prospekte), sa musia posudzovat’ a vykladat’ v spojeni so zdkladnym prospektom (dalej len Zakladny
prospekt) pre program vydavania dlhopisov zabezpecenych zaloznym pravom v celkovej menovitej hodnote
vSetkych nesplatenych dlhopisov do 100 000 000 EUR, ktoré bude priebezne alebo opakovane vydavat
spolo¢nost’ JTRE Financing 4, s. r. 0., so sidlom Dvoiakovo nabrezie 10, 811 02 Bratislava — mestska ¢ast’ Staré
Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224, zapisana v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 111,
oddiel: Sro, vlozka ¢islo: 163114/B, LEI: 097900CAKA0000106190 (d’alej len Emitent) a tiez s akymkol'vek
jeho dodatkom s cielom ziskat' vSetky relevantné informacie. Kone¢né podmienky, vratane pouzitych
definovanych pojmov, sa musia ¢itat” spolu so Spolo¢nymi podmienkami uvedenymi v Zakladnom prospekte.
Rizikove faktory suvisiace s Emitentom a Dlhopismi si uvedené v ¢lanku 2 Z&kladného prospektu ,, Rizikove

faktory“.

Zakladny prospekt a pripadné Dodatky k Zakladnému prospektu su pristupné v elektronickej forme v osobitnej
Casti webového sidla Emitenta: [@®]. Informéacie o Emitentovi, DIhopisoch a ich ponuke st Uplné len na zaklade
kombinacie tychto Kone¢nych podmienok a Zakladného prospektu a jeho pripadnych dodatkov. Suhrn Emisie
je prilozeny k tymto Kone¢nym podmienkam.

Zakladny prospekt schvalila Narodna banka Slovenska rozhodnutim [@] zo diia [®]. [Dodatok k Zakladnému
prospektu ¢. [@] schvalila Narodna banka Slovenska rozhodnutim [@®] zo diia [@].]

Ak st Kone¢né podmienky prelozené do iného jazyka, v pripade vykladovych sporov je rozhodujlce znenie
v slovenskom jazyku.

MiFID II monitoring tvorby a distribticie finanéného nastroja

Vyhradne na tucely vlastného schvalovaciecho procesu preskimanim ciel'ového trhu vo vztahu k Dlhopisom
bolo Hlavnym manazérom vyhodnotené, Ze (i) cielovym trhom pre Dlhopisy su opravnené protistrany,
profesionalni klienti v zmysle Smernice 2014/65/EU v platnom zneni (d’alej len MIFID I1) atiez
neprofesionalni klienti z radov klientov Hlavného manazéra a (ii) pri distribacii Dlhopisov na tomto cielovom
trhu su pripustné vybrané distribuc¢né kanaly, a to prostrednictvom sluzby predaja bez poradenstva pripadne
sluzby riadenia portfolia.

Akakol'vek osoba nasledne ponukajica, predavajuca alebo odportacajuca Dlhopisy podlichajuca pravidlam
MiFID II je zodpovedna za vykonanie svojej vlastnej analyzy cielového trhu v suvislosti s Dlhopismi (bud’
prijatim alebo vylepSenim postdenia cielového trhu) a urcenie vlastnych vhodnych distribu¢nych kanalov.
Hlavny manazér a Emitent zodpovedaji za stanovenie cielovych trhov a distribu¢nych kandlov vzdy len
vo vzt'ahu k primarnej ponuke Dlhopisov, resp. k ponuke, ktorti vykonava sam Hlavny manazér.
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CAST A: DOPLNENIA EMISNYCH PODMIENOK DLHOPISOV

Tato cast Konecnych podmienok spolu so Spolocnymi podmienkami tvori emisné podmienky prislusnej Emisie.

7.1 Udaje o cennych papieroch

2. Druh cenného papiera, nazov, celkovd menovita hodnota a emisny kurz

Druh cenného papiera:

[® (vyber alternativy zo Spolocnych podmienok)

[Dlhopisy] alebo [Dlhopisy, ktoré spiiajii podmienky pre
oznacenie za Zelené Dlhopisy. ]|

Nazov: [®]
Celkovy objem Emisie: [®]
Menovita hodnota: [®]
Celkovy pocet Dlhopisov: [®]
ISIN: [®]
FISN: [®]
CFI: [®]
Uvazovany ro¢ny vynos do splatnosti: [®]
Percentualna hodnota emisného kurzu: [®]
3. Podoba, forma a spbsob vydania DIhopisov
Datum Emisie: [®]
14. Splatnost’ Dlhopisov a ich odkUpenie
Déatum konecnej splatnosti: [®]

CAST B: DOPLNENIA PODMIENOK PONUKY A OSTATNE UDAJE

7.2 Podmienky ponuky

Podmienky primarnej verejnej ponuky

Détum zaciatku ponuky: [®]
Déatum ukonc¢enia ponuky: [®]
Minimalna vyska objednavky: [®]

Informacia o poplatkoch uctovanych
investorom:

[® (vwber alternativy zo Spolocnych podmienok)

[V savislosti s primarnym predajom (upisanim) Dlhopisov
formou verejnej ponuky na zédklade sthlasu Emitenta
udelenému Hlavnému manazérovi ako financnému
sprostredkovatelovi s pouzitim Zékladného prospektu
uctuje Hlavny manaZzér investorom poplatok podla svojho
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aktualneho sadzobnika, v sucasnosti vo vyske 0,60 %
zobjemu obchodu, minimilne 3EUR. Ak je
vysporiadanie obchodu na iny ako drzitel'sky ucet,
poplatok je vo vySke 1,00 %, minimalne 400 EUR.
Aktualny sadzobnik Hlavného manazéra je uverejneny pre
ucely ponuky v Slovenskej republike na webovom sidle
www.jtbanka.sk v sekcii ,,Uzito¢né informacie®, pododkaz
»dadzobnik poplatkov pod odkazom Sadzobnik
poplatkov Cast’ I - fyzické osoby nepodnikatelia, i¢inny od
5. januara 2024 a Sadzobnik poplatkov ¢ast’ II - pravnické
osoby a fyzické osoby podnikatelia, uc¢inny od 5. januara
2024. Odhadovana odmena (provizia) Hlavného manazéra
za umiestnenie Dlhopisov predstavuje priblizne 2 %
z objemov Dlhopisov upisanych a/alebo
sprostredkovanych Hlavnym manazérom.] alebo [Opis
poplatkov u¢tovanych investorom]]

Sekundarna ponuka Dlhopisov

Minimalna menovita hodnota sekundarnej
objednavky:

[®]

Informacia o  poplatkoch  Uctovanych
investorom pri sekundarnej ponuke:

[® (vyber alternativy zo Spolocnych podmienok)

[Pri naslednom predaji DIhopisov na sekundarnom trhu
formou verejnej ponuky na zéklade sthlasu udelenému
vybranym financnym sprostredkovatelom s pouzitim
Zakladného prospektu uc¢tuje Hlavny manazér investorom
poplatok podla svojho aktudlneho sadzobnika,
v sUcasnosti vo vyske 0,60 % 2z objemu obchodu,
minimalne 3 EUR. Ak je vysporiadanie obchodu na iny
ako drzitel'sky tucet, poplatok je vo vySke 1,00 %,
minimalne 400 EUR. Aktualny sadzobnik Hlavného
manazéra je uverejneny pre ucely ponuky v Slovenskej
republike na webovom sidle www.jtbanka.sk v sekcii
,,Uzitocné informacie®, pododkaz ,,Sadzobnik poplatkov*
pod odkazom Sadzobnik poplatkov ¢ast’ I - fyzické osoby
nepodnikatelia, Gu€inny od 5. janudra 2024 a Sadzobnik
poplatkov ¢ast’” II - pravnické osoby a fyzické osoby
podnikatelia, u¢inny od 5. januara 2024.] alebo [Opis
poplatkov uctovanych investorom pri sekundarnej
ponuke]]

Vsetky regulované trhy alebo rovnocenné trhy,
na ktorych st podl'a vedomia Emitenta dlhopisy
rovnakej triedy ako st Dlhopisy, ktoré sa maju
ponuknut’ alebo prijat’ na obchodovanie, uz
prijaté na obchodovanie:

[®] / Neuplatiiuje sa.

7.3 Dodato¢né informacie

Informacia o d’alSich poradcoch:

[®] / Neuplatiiuje sa.

Opis inych zaujmov:

[®] / Neuplatiuje sa.

Informéacie od tretich stran a spravy expertov
alebo znalcov:

[®] / Neuplatiuje sa.
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Odhadované naklady Emisie: [®]

Odhadovany ¢isty vynos z Emisie: [®]

V Bratislave, dna [@].

JTRE Financing 4, s. r. 0.
[meno a priezvisko]
[funkcia]
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9.

@)

)

©)

(4)

()

(6)

(7)

(8)

)

(10)

VSEOBECNE INFORMACIE

Aranzér. Emitent poveril spolo¢nost’ J&T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska
700/113a, 186 00 Praha 8, Ceska republika ako aranzéra, na zéklade prikaznej zmluvy o obstarani
emisii Dlhopisov v ramci dlhopisového programu (vratane vSetkych jej dodatkov, ak boli vyhotovené)
¢innost'ou spojenou s pripravou Programu, Zakladného prospektu a zabezpetenim vydania Dlhopisov,
pricom AranZzér vykondva tieto ¢innosti v zmysle ustanovenia 8§ 6 ods. 2 pism. f) Zakona o cennych
papieroch.

Hlavny manazér. Emitent na zadklade zmluvy o umiestneni Dlhopisov, ktord bude uzatvorena
vo vzt'ahu ku kaZdej jednotlivej Emisii Dlhopisov, poveri spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom
Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8, Ceska republika, posobiacej v Slovenskej republike
prostrednictvom svojej pobocky J&T BANKA, a.s. pobocka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvorakovo
nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ako hlavného manazéra ponuky Dlhopisov
¢innost'ou spojenou so zabezpe¢enim umiestnenia Dlhopisov vydanych v ramci kazdej Emisie.

Administrator, Agent pre vypocty, Kotaény agent a Agent pre zabezpecenie. Emitent vymenoval
spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Karlin, Praha 8, PSC 186 00, Ceska
republika, ICO: 471 15 378, zapisani v obchodnom registri Mestského stdu v Prahe pod spisovou
znackou B 1731, konajucu v Slovenskej republike prostrednictvom svojej organiza¢nej zlozky J&T
BANKA, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky, so sidlom Dvoiakovo nabrezie 8, Bratislava 811 02,
Slovenska republika, ICO: 35 964 693, zapisan(i v obchodnom registri Mestského stdu Bratislava I,
oddiel: Po, vlozka ¢.: 1320/B, aby konala ako administrator a agent pre vypocty vo vzt'ahu k platbdm
vynosov z DIlhopisov a splateniu Dlhopisov, ako kota¢ny agent v stvislosti s prijatim kazdej Emisie na
obchodovanie na regulovanom vol'nom trhu BCPB a ako spolo¢ny zastupca Majitelov na zaklade
zmluvy o vykone funkcie agenta pre zabezpeCenie. Agent pre zabezpeCenie bude vykonavat’ vsetky
povinnosti, ktoré zvyCajne vykonava agent pre zabezpeCenie na zaklade zmluvy s agentom pre
zabezpecenie, § 5d a d’alSich prislu$nych ustanoveni Zakona o dlhopisoch.

Jazyk Zakladného prospektu. Zakladny prospekt bol vyhotoveny a schvaleny NBS v slovenskom
jazyku. Pokial’ bude Zakladny prospekt prelozeny do iného jazyka, je v pripade vykladového rozporu
medzi znenim Zékladného prospektu v slovenskom jazyku a znenim Zakladného prospektu v inom
jazyku rozhodujuce znenie Zakladného prospektu v slovenskom jazyku.

SAS. Pokial' nie je uvedené inak, vSetky finanéné tidaje Emitenta vychiddzaji z jeho Uétovnych
zavierok zostavenych podla Slovenskych Gétovnych standardov.

Suhlasy. Pred vydanim Dlhopisov ziska Emitent vSetky potrebné stihlasy, rozhodnutia a schvalenia
v zmysle pravnych predpisov Slovenskej republiky a tiez v zmysle internych predpisov Emitenta.

Cisla ISIN. Prislusné medzindrodné identifikaéné ¢&islo cennych papierov (ISIN) vo vztahu
k Dlhopisom vydanym v ramci Programu bude uvedené v prislusnych Kone¢nych podmienkach.

Statutarni auditori Emitenta. Auditorom Emitenta je spoloénost KPMG Slovensko spol. s r.o.,
so sidlom Dvotédkovo ndbrezie 10, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 348 238, zapisana

v Obchodnom registri Mestského sudu Bratislava 111, oddiel: Sro, vlozka ¢.: 4864/B, zapisana v
zozname Slovenskej komory auditorov pod €. 96.

Udaje overené auditorom. Okrem tdajov pochadzajdcich z Uétovnych zavierok 2022 sa v Zakladnom
prospekte nenachadzaji informacie, ktoré by boli podrobené auditu. Ziadny auditor neoveril Zakladny
prospekt ako celok.

Informécie od tretich stran a spravy expertov alebo znalcov. V ¢lankoch 2.1, 2.3 a 4.3 Zékladného

prospektu boli pouzité makroekonomické udaje a tdaje o trhu s nehnutelnostami zo zdrojov
zverejnené:
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(11)

(12)

(13)

@) World Bank Group, na webovom sidle https://www.doingbusiness.org/;

(b) Statistického uradu Slovenskej republiky, na webovom sidle https:/slovak.statistics.sk;
(©) NBS, na webovom sidle www.nbs.sk; a

(d) Bencont Group, na webovom sidle www.bencont.sk.

Emitent potvrdzuje, ze informacie pochadzajuce od tretich stran boli presne reprodukované
a podl'a vedomia Emitenta neboli vynechané ziadne skutoCnosti, kvoli ktorym by reprodukované
informéacie boli nepresné ¢&i zavadzajuce. Emitent nezaruCuje presnost a spravnost’ takto
reprodukovanych informacii. V Zakladnom prospekte neboli pouzité informacie pochadzajlce zo sprav
expertov alebo znalcov.

Uverové a indikativne ratingy. Emitentovi ani Dlhopisom nebol prideleny rating spolo¢nostou
registrovanou podl'a Nariadenia Eurdpskeho parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 zo 16. septembra
2009 o ratingovych agenturach. Samostatné finanéné hodnotenie Dlhopisov nebolo vykonané. Dlhopisy
nemaji samostatny rating, ani sa neo¢akava, ze Dlhopisom jednotlivych Emisii bude rating prideleny.

Zverejnenia tykajuce sa Zelenych Dlhopisov. Ak sa Emitent rozhodne vydat’ Dlhopisy na zaklade
Programu oznacéené ako Zelené Dlhopisy, Emitent bude zverejiiovat’ spravy o pouziti vynosov a plneni
ESG kritérii Projektu v stlade s obvyklym Standardom ICMA Green Bonds Framework pre zelené
projektové dihopisy. Ohl'adom ESG kritérii Projektu a Zelenych Dlhopisov samotnych nebola a nebude
vypracovana ziadna sprava ani hodnotenie nezavislej osoby. Zelené Dlhopisy budi tak oznacené
vylu¢ne na zaklade Emitentovho hodnotenia parametrov a cielov Projektu v ESG oblasti ako sU
ramcovo uvedené v ¢lanku 4.3 Zakladného prospektu, podnadpis Ciele Projektu v oblasti ESG.
Akékol'vek informacie uverejnené Emitentom podla predchadzajicej vety nebudi zahrnuté odkazom
do Zakladného prospektu a ani netvoria jeho Cast’.

Vymahanie sikromnopravnych narokov vo¢i Emitentovi. Text tohto odseku je len zhrnutim urcitych
ustanoveni slovenského prava tykajdcich sa vymahania sukromnopravnych narokov z Dlhopisov
voci Emitentovi. Toto zhrnutie nepopisuje vymdhanie narokov voci Emitentovi podla prava
akeéhokolvek in¢ho Statu. Toto zhrnutie vychadza z pravnych predpisov ucinnych ku dnu, ku ktorému
bol tento Zakladny prospekt vyhotoveny a moze podliehat ndslednej zmene (i s pripadnymi
retroaktivnymi ucinkami). Informdcie uvedené vtomto odseku sU poskytnuté len ako vseobecné
informacie pre charakteristiku pravnej situacie a boli ziskané z pravnych predpisov. Investori by sa
nemali spoliehat na tieto informacie a odporuca sa im, aby posudili so svojimi pravnymi poradcami
otazky vymahania sukromnopravnych zavdzkov voci Emitentovi. Akékolvek zmluvné aj mimozmluvné
prava a zavazky vyplyvajuce z DIhopisov sa budu riadit a vykladat v sulade s pravnym poriadkom
Slovenskej republiky a akékolvek spory vyplyvajiice z Dihopisov budi rozhodované prislusnym suidom
Slovenskej republiky.

Na ucely vymahania sukromnopravnych narokov voéi Emitentovi suvisiacich so zakUpenim alebo
drzanim Dlhopisov su prislusné sidy Slovenskej republiky. VSetky prava a povinnosti Emitenta
vo¢i Majitel'om sa riadia slovenskym pravom. Kvoli tomu je len obmedzena moznost’ domahat’ sa prav
voci Emitentovi v konani pred zahrani¢nymi sudmi ¢i podla zahrani¢ného prava.

V Slovenskej republike je priamo aplikovatel'né Nariadenie Brusel I (recast). Na zaklade Nariadenia
Brusel I (recast) su s uréitymi vynimkami uvedenymi v tomto nariadeni sudne rozhodnutia vydané
sidnymi orginmi v ¢&lenskych Statoch EU v obgianskych a obchodnych veciach vykonatelné
v Slovenskej republike a naopak, stdne rozhodnutia vydané stdnymi orgdnmi v Slovenskej republike
v ob&ianskych a obchodnych veciach st vykonatelné v Elenskych $tatoch EU.

V pripadoch, kedy je na ucely uznania a vykonu cudzieho rozhodnutia vyluc¢ena aplikacia Nariadenia
Brusel I (recast), ale Slovenska republika uzavrela s urcitym $tatom medzinarodni zmluvu o uznavani
a vykone stidnych rozhodnuti, je zabezpeceny vykon stdnych rozhodnuti takéhoto Statu v sulade
S ustanovenim danej medzinarodnej zmluvy. Pri neexistencii takejto zmluvy mdézu byt rozhodnutia
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cudzich stdov uznané a vykonané v Slovenskej republike za podmienok stanovenych v zdkone
¢. 97/1963 Zb. 0 medzinarodnom prave sukromnom a procesnom, v zneni neskorsich predpisov (d’alej
ZoMPS). Podla ZoMPS nemozno rozhodnutia justiénych organov cudzich $tatov vo veciach
uvedenych v § 1 ZoMPS, cudzie zmiery a cudzie notarske listiny (spolocne d’alej cudzie rozhodnutia)
uznat’ a vykonat, ak (i) rozhodnuta vec spada do vylu¢nej pravomoci organov Slovenskej republiky
alebo organ cudzieho Statu by nemal pravomoc vo veci rozhodnut’, ak by sa na posudenie jeho
pravomoci pouzili ustanovenia slovenského prava, alebo (ii) nie st pravoplatné alebo vykonatel'né
v §tate, v ktorom boli vydané, alebo (iii) nie st rozhodnutim vo veci samej, alebo (iv) Gcastnikovi
konania, voci ktorému sa ma rozhodnutie uznat’, bola postupom cudzieho organu odiata moznost’ konat’
pred tymto orgdnom, najma ak mu nebolo riadne doruc¢ené predvolanie alebo navrh na zacatie konania;
splnenie tejto podmienky sid neskiima, ak sa tomuto ucastnikovi cudzie rozhodnutie riadne dorucilo
a ucastnik sa proti nemu neodvolal alebo ak tento ucastnik vyhlasil, Ze na skiimani tejto podmienky
netrva, alebo (v) slovensky sid uz vo veci pravoplatne rozhodol alebo je tu skorSie cudzie rozhodnutie
v tej istej veci, ktoré sa uznalo alebo spifia podmienky na uznanie, alebo (vi) uznanie by sa prie¢ilo
slovenskému verejnému poriadku.
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10.

@)

)

®3)

UPOZORNENIA A OBMEDZENIA

Samostatné posudenie investormi. Potencialny investor do Dlhopisov ktorejkol'vek Emisie si musi
sam podla svojich pomerov urcit vhodnost' investicie do Dlhopisov. Kazdy investor by mal
predovsetkym:

(@) mat’ dostato¢né znalosti a skiisenosti na G¢elné ocenenie Dlhopisov, postudenie vyhod a rizik
investicie do Dlhopisov a zhodnotenie informéacii obsiahnutych v tomto Zakladnom prospekte
a jeho pripadnych dodatkoch (nech uz st tieto informacie uvedené vo vysSie uvedenych
dokumentoch priamo alebo odkazom);

(b) mat znalosti o primeranych analytickych nastrojoch na ocenenie investicii do Dlhopisov a mat’
k nim pristup a byt’ schopny posudit’ vplyv investicii do Dlhopisov na svoju financni1 situaciu
a/alebo na svoje celkové investi¢né portfolio, a to vzdy v kontexte svojej konkrétnej financnej
situacie;

(© mat’ dostatocné financné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripraveny niest’ vSetky rizika
spojené s investiciami do Dlhopisov vratane mozného kolisania hodnoty Dlhopisov;

(d) uplne rozumiet’ podmienkam prislusnej Emisie Dlhopisov (ktoré buda tvorené Spoloénymi
podmienkami v spojeni s prislusnymi Kone¢nymi podmienkami danej Emisie), udajom
uvedenym v tomto Zakladnom prospekte a byt oboznameny so spravanim, ¢i vyvojom
akéhokol'vek prislusného ukazovatel’a alebo finan¢ného trhu; a

(e) byt schopny vyhodnotit' (bud’ sdm alebo s pomocou finan¢ného poradcu) mozné scenare
d’alsieho vyvoja ekonomiky, urokovych sadzieb alebo inych faktorov, ktoré mézu mat’ vplyv
na jeho investiciu a na jeho schopnost’ niest mozné rizika.

DéleZité upozornenia ohPadom spolahlivosti a aktualnosti idajov. Ziadna osoba nie je v stvislosti
S Programom, Emitentom, prisluSnou Emisiou, ponukou alebo predajom Dlhopisov opravnena
poskytnit’ akékol'vek informacie alebo urobit’ akékol'vek vyjadrenie, ktoré nie je obsiahnuté v tomto
Zakladnom prospekte alebo v inom verejne dostupnom dokumente.

Poskytnutie Zakladného prospektu alebo akychkol'vek Koneénych podmienok, ani pontikanie, predaj
alebo doruc¢enie akéhokol'vek Dlhopisu za Ziadnych okolnosti neznamena ani neposkytuje zaruku, Ze
informacie obsiahnuté v tomto Zakladnom prospekte s pravdivé a presné po datume Zakladného
prospektu (resp. datume jeho aktualizicie) alebo Ze nedoSlo k ziadnej nepriaznivej zmene alebo
akejkol'vek udalosti, ktora by mohla zapri¢init’ akikol'vek nepriaznivii zmenu vo vyhliadkach alebo
finanénej alebo obchodnej pozicii Emitenta od datumu vyhotovenia Z&akladného prospektu
(resp. datumu jeho aktualizacie), alebo Ze akékol'vek iné informacie poskytnuté v suvislosti
S Programom st pravdivé a presné kedykol'vek po ddtume, kedy boli poskytnuté.

Informéacie uvedené v ¢lanku 11. ,, Zdanenie®, odvody a devizova regulécia v Slovenskej republike
a ¢lanku 9. ,, Vseobecné informdcie* Zakladného prospektu — bod ,, Vymdhanie sukromnoprdavnych
ndrokov voci Emitentovi “ st uvedené iba ako vSeobecné a nie vyCerpavajuce informacie vychadzajtice
zo stavu legislativy k datumu vyhotovenia Zakladného prospektu. Potencialni investori do DIhopisov
by sa mali spolichat’ vyhradne na vlastni analyzu faktorov uvedenych v tychto Castiach Zakladného
prospektu a na svojich vlastnych pravnych, dafiovych a inych odbornych poradcov. Pripadnym
zahrani¢nym investorom do Dlhopisov sa odporuc¢a konzultovat so svojimi pravnymi a inymi
poradcami ustanovenia prislusSnych pravnych predpisov, najmid ohladom devizove] regulacie
a danovych predpisov Slovenskej republiky, krajiny, ktorej sl rezidentmi a pripadne inych relevantnych
Statov, ako aj ohl'adom kazdej relevantnej medzindrodnej dohody a ich dopad na konkrétne investicné
rozhodnutie.

VyhPadové vyhldsenia. Niektoré vyroky v tomto Zakladnom prospekte sa moézu povazovat
za ,,vyhl'adové vyhlasenia®. Vyhl'adové vyhlasenia zahrnaji vyroky ohl'adom planov, cielov, zamerov,
stratégii a budtcej Cinnosti a vykonnosti Emitenta alebo Skupiny a predpokladov, z ktorych tieto
vyhladové vyhlasenia vychédzaju. Emitent na identifikdciu vyhladovych vyhlaseni pouziva slova
»odhaduje®, ,,o¢akava“, ,je presvedéeny*, ,,zamysla“, ,planuje”, ,, moze”, ,,oCakdva sa“, ,,moze",
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(4)

(5)

,»bude®, ,,bude pokracovat™, ,,mal by*, ,,bol by*, ,,snazi sa“, ,,priblizne*, ,,odhaduje” a d’alSie podobné
vyrazy. Vyhl'adové vyhlasenia su zalozené na predpokladoch Emitenta a zahfiiaju zname aj nezname
rizika, neistoty a d’alSie dolezité faktory, ktoré by mohli spdsobit’, ze skuto¢na buduca situacia sa bude
podstatne 1iSit’ od situacie vyjadrenej alebo implikovanej tymito oznameniami. Podnikanie Emitenta,
ako aj Skupiny je vystavené mnohym rizikdim a neistotam, ktoré by mohli sposobit’ nepresnost’
vyhl'adového oznamenia. Vyhl'adové vyhlasenia su platné iba ku dilu vypracovania tohto Zakladného
prospektu. Pokial’ si to teda nevyzaduje Nariadenie o prospekte a d’alSie platné nariadenia, Emitent nie
je povinny a nema v amysle aktualizovat’ alebo revidovat’ akékol'vek vyhl'adové vyhlasenia uvedené
v tomto Zakladnom prospekte, ¢i uz v doésledku novych informacii, budicich udalosti alebo inak.
V dosledku tychto rizik, neistot a predpokladov by sa investori nemali neprimerane spolichat’ na tieto
vyhl'adové vyhlasenia.

Obmedzenia tykajuce sa Sirenia Zakladného prospektu a ponuky Dlhopisov. Rozsirovanie
Z&kladného prospektu a ponuka, predaj alebo kupa Dlhopisov st v niektorych krajindch obmedzené
pravnymi predpismi. Zakladny prospekt bol schvaleny NBS iba na ucely verejnej ponuky prislu$nych
Emisii Dlhopisov v Slovenskej republike a prijatia DIhopisov na obchodovanie na regulovanom
vol'nom trhu BCPB. Dlhopisy nie su a nebudi registrované, povolené ani schvalené¢ akymkol'vek
spravnym ¢i inym organom iného Statu. Ponuka Dlhopisov v ktoromkol'vek inom §tate je preto mozna
iba vrozsahu, v akom sa pre taka ponuku nepozaduje schvalenie alebo notifikacia Zakladného
prospektu a zaroven musia byt splnené vSetky d’alSie podmienky podl'a pravnych predpisov daného
Statu.

Osobitne, DIhopisy nie st a nebudi registrované podl’a zakona o cennych papieroch Spojenych
Statov americkych z roku 1933, a preto nesmi byt pomikané, predavané, ani akokolvek
poskytované na uzemi Spojenych Statov americkych alebo osobam, ktoré su rezidentmi
Spojenych Statov americkych inak, ake na zaklade vynimKky z registracnych povinnosti
podl’a uvedeného zakona alebo v ramci obchodu, ktory takejto registranej povinnosti
nepodlieha. Osoby, ktorym sa dostane Zakladny prospekt do rik, st povinné oboznamit’ sa
S0 vSetkymi vys$Sie uvedenymi obmedzeniami, ktoré sa na tieto osoby moéZu vzt’ahovat’, a takéto
obmedzenia dodrziavat. Zakladny prospekt sam o sebe nepredstavuje ponuku na predaj, ani
vyzvu na zadavanie ponuk ku kipe Dlhopisov v akomkol’vek State.

U kazdej osoby, ktora nadobuda Dlhopisy, sa bude mat’ za to, ze vyhlasila a suhlasi s tym, Ze (i) tato
osoba je uzrozumena so vSetkymi prislusnymi obmedzeniami tykajicimi sa ponuky a predaja
Dlhopisov, ktoré¢ sa na fiu a prislusny spdsob ponuky ¢i predaja vztahuju, (ii) tito osoba dalej
neponukne na predaj a d’alej nepredd Dlhopisy bez toho, aby boli dodrzané vsetky prislusné
obmedzenia, ktoré sa na takato osobu a prislusny sposob ponuky a predaja vztahuju a (iii) predtym,
ako by Dlhopisy mala d’alej pontiknut’ alebo d’alej predat’, tito osoba bude kupujicich informovat’
o0 tom, ze dalSie ponuky alebo predaj Dlhopisov moézu podliehat’ v réznych Stdtoch zakonnym
obmedzeniam, ktor¢ je nutné dodrziavat’.

Okrem vyssie uvedeného Emitent ziada vSetkych nadobudatelov Dlhopisov, aby dodrziavali
ustanovenia vsetkych prislusnych pravnych predpisov (vratane pravnych predpisov Slovenskej
republiky), kde budu distribuovat’, spristupiiovat’ alebo inak davat’ do obehu Zakladny prospekt, vratane
pripadnych Dodatkov k Zakladnému prospektu, jednotlivé Koneéné podmienky alebo iny ponukovy
alebo propagacny materidl alebo informacie suvisiace s Dlhopismi, a to vo vsetkych pripadoch
na vlastné naklady a bez ohl'adu na to, ¢i Zakladny prospekt alebo Dodatky k Zakladnému prospektu,
jednotlivé Konecné podmienky alebo iny ponukovy alebo propagacny material alebo informacie
s Dlhopismi suvisiace budu zachytené v pisomnej alebo elektronickej alebo inej nehmotnej podobe.

Osobitné obmedzenia tykajuce sa MiFID I1. Kone¢né podmienky budi obsahovat’ zakladné tidaje
0 analyze ciel'ového trhu pre Dlhopisy danej Emisie a vhodnost” kandlov na distribiciu Dlhopisov danej
Emisie. Akakol'vek osoba, ktora nasledne predava alebo odporuca Dlhopisy (d’alej len Distributor) by
mala vziat’ do uvahy tto analyzu ciel'ového trhu. Kazdy Distributor, ktory podlieha pravidlam MiFID
II je vSak zodpovedny za vykonanie svojej vlastnej analyzy cielového trhu v stvislosti s Dlhopismi
(bud’ prijatim alebo vylepsenim posudenia ciel'ového trhu) a uréenie vlastnych vhodnych distribu¢nych
kanalov.
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(6)

(")

(8)

©)

Schvalenie Z&kladného prospektu. Pokial’ nie je uvedené inak, vSetky informacie v Zakladnom
prospekte st uvedené k datumu jeho vyhotovenia. Zakladny prospekt moze byt aktualizovany v zmysle
clanku 23 Nariadenia o prospekte formou dodatku k Zakladnému prospektu. V zmysle prislusnych
pravnych predpisov podlieha dodatok k Zakladnému prospektu schvéleniu NBS a néslednému
zverejneniu, rovnako ako samotny Zakladny prospekt.

NBS schvilila Zakladny prospekt ako dokument, ktory spiiia normy tplnosti, zrozumitel’nosti
a konzistentnosti uvedené v Nariadeni o prospekte. Takéto schvalenie by sa nemalo povaZovat’
za potvrdenie Emitenta ani za potvrdenie kvality Dlhopisov, ktoré su predmetom tohto
Zakladného prospektu. Zakladny prospekt neobsahuje vSetky rizika spojené s investovanim
do Dlhopisov, aj ked’ sa Emitent nazdava, Ze uviedol vSetky vyznamné rizika tykajuce sa
investovania do Dlhopisov. Potencialni investori by mali samostatne posudit’ vhodnost’
investovania do Dlhopisov.

Uplnost’ Zakladného prospektu. Zakladny prospekt musi byt’ &itany spolu so vietkymi Dodatkami
k Zakladnému prospektu a dokumentmi a tdajmi, ktoré st do Zakladného prospektu zaclenené
prostrednictvom odkazov (pozri ¢lanok 5. Zakladného prospektu ,, Dokumenty zahrnuté
prostrednictvom odkazu*). Uplni informaciu o Emitentovi a Dlhopisoch je mozné ziskat' len
kombinaciou Zakladného prospektu (vratane Dodatkov k Zakladnému prospektu a dokumentov
a udajov zaradenych prostrednictvom odkazov) a prislusnych Kone¢nych podmienok a prislusnych
Suhrnov emisii (ak budd vyhotovené).

Zaokruhlovanie. Niektoré hodnoty uvedené v Zakladnom prospekte boli upravené zaokrthlenim.
To okrem iného znamena, ze hodnoty uvadzané pre rovnakil informaénu polozku sa mézu na réznych
miestach mierne 1iSit" a hodnoty uvadzané ako stcet niektorych hodndt nemusia byt aritmetickym
suc¢tom hodno6t, z ktorych vychadzaju.

Ziadne investi¢né odporicanie. Zakladny prospekt ani Ziadne Kone¢né podmienky nemaju byt
povazované za odporucanie Emitenta alebo Hlavného manazéra alebo ktoréhokol'vek z nich, aby
akykol'vek prijemca Zakladného prospektu alebo Koneénych podmienok upisal alebo kupil akékol'vek
Dlhopisy. Kazdy prijemca Zakladného prospektu alebo Kone¢nych podmienok by mal vykonat’ vlastné
preskdmanie a posudenie podmienok (finan¢nych alebo inych) Emitenta a Giéelu pouzitia prostriedkov
ziskanych z Dlhopisov potrebnych na uskutoé¢nenie investi¢ného rozhodnutia ohadom Dlhopisov
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ZDANENIE, ODVODY A DEViZOVA REGULACIA V SLOVENSKEJ REPUBLIKE
Zdanenie a odvody v Slovenskej republike

Daiiové pravne predpisy clenského Statu investora a krajiny registracie Emitenta (teda
Slovenskej republiky) m6Zu mat’ vplyv na prijem z Dlhopisov.

Text tohto odseku je iba zhrnutim urcitych daiiovych a odvodovych suvislosti slovenskych pravnych
predpisov tykajucich sa nadobudnutia, viastnictva a disponovania s Dlhopismi a nie je vyCerpavajucim
suhrnom vsetkych danovo relevantnych suvislosti, ktoré mozu byt vyznamné z hladiska rozhodnutia
investora o kupe DIhopisov. Toto zhrnutie nepopisuje dariové a odvodové suvislosti vyplyvajice z prava
akéhokolvek iného Statu ako Slovenskej republiky. Toto zhrnutie vychadza z pravmych predpisov
ucinnych ku dnu, ku ktorému je tento Zakladny prospekt vyhotoveny a moze podliehat naslednej zmene
aj S pripadnymi retroaktivnymi ucinkami. Investorom, ktori maju zdaujem o kupu Dlhopisov, sa
odporuca, aby sa poradili so svojimi pravaymi a danovymi poradcami o daiovych, odvodovych
a devizovo-pravnych désledkoch kipy, predaja a drzby Dlhopisov a prijimania platieb z Dlhopisov
podla darnovych a devizovych predpisov a predpisov v oblasti socialneho a zdravotného poistenia
platnych v Slovenskej republike a v statoch, v ktorych su rezidentmi, ako i v Statoch, v ktorych vynosy
Z drzby a predaja Dlhopisov méZu byt zdanené.

Nizsie uvedeny opis predpoklada, zZe osoba, ktora prijima akékolvek platby vyplyvajice z Dlhopisov, je
skutocnym vlastnikom tychto prijmov, napr. tato osoba nie je agentom alebo sprostredkovatelom, ktory
prijima takéto platby v mene inej osoby.

V zmysle Zakona o dani z prijmov si vo vSeobecnosti prijmy pravnickych osob zdanované sadzbou
21 % a prijmy fyzickych osob zdanované sadzbou 19 % s vynimkou, ak ide o prijmy prekracujice
v danom roku 176,8 - nasobok Zivotného minima, ktoré s zdafiované sadzbou 25 %. Sadzba zrazkovej
dane je 19 %.

Ak st prijmy vyplacané, poukdzané alebo pripisané danovému rezidentovi S$tatu, s ktorym nema
Slovenska republika uzatvorent1 prislusni zmluvu, je sadzba 35 %. Zoznam tychto Statov je uverejneny
na internetovej stranke Ministerstva financii Slovenskej republiky.

Dart z prijmov z vynosov
Podr’a prislusnych ustanoveni Zakona o dani z prijmov:

@) vynosy z Dlhopisov plynice daniovému nerezidentovi nepodliehaju dani z prijmu v Slovenskej
republike;

(b) vynosy z Dlhopisov plyndce danovému rezidentovi, ktory je pravnickou osobu, nepodliehaji
dani vyberanej zrazkou, ale budu sucastou zakladu dane z prijmov a budi podlichat’ sadzbe
vo vyske 21 %;

(©) vynosy z Dlhopisov plynfice danovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktory je fyzickou
osobou, sa budu zahfnat do danového priznania a budu podliehat’ sadzbe vo vyske 19 %
v pripade bezkup6novych dlhopisov (dlhopisov bez Grokového vynosu).

Ked'Ze zakonna tiprava dani z prijmov sa moéze pocas doby splatnosti Dlhopisov zmenit’, vynos
z Dlhopisov bude zdanovany v zmysle platnych pravnych predpisov v ¢ase vyplacania.

Emitent neposkytne Majitelom Ziadnu kompenzaciu alebo navySenie v suvislosti so zdanenim, ani
nema povinnost’ kompenzovat’ investorom akékol'vek iné daiové naklady v suvislosti s Dlhopismi.

Davi z prijmov z predaja

Zisky z predaja Dlhopisov realizované pravnickou osobou, ktora je slovenskym danovym rezidentom
alebo stalou prevadzkariiou danového nerezidenta - pravnickej osoby, sa zahinaji do vSeobecného
zékladu dane podliehajucemu zdaneniu prislusnou sadzbou dane z prijmov pravnickych osdb. Straty
z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za vSetky Dlhopisy predané v jednotlivom zdanovacom
obdobi nie st vo vSeobecnosti daniovo uznatelné s vynimkou Specifickych pripadov stanovenych
zékonom.
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Zisky z predaja Dlhopisov realizované fyzickou osobou, ktord je slovenskym dafiovym rezidentom
alebo stalou prevadzkariiou danového nerezidenta - fyzickej osoby, sa vSeobecne zahinaju do bezného
zékladu dane z prijmov fyzickych os6b. Straty z predaja Dlhopisov kalkulované kumulativne za vSetky
Dlhopisy a iné cenné papiere predané v jednotlivom zdafiovacom obdobi nie je mozné povazovat
za danovo uznatel'né. Ak fyzicka osoba vlastni Dlhopisy prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu
dlhsie ako jeden rok, prijem z predaja je oslobodeny od dane z prijmov, okrem prijmu z predaja cennych
papierov, ktoré boli obchodnym majetkom fyzickej osoby.

Prijmy z predaja Dlhopisov realizované slovenskym danovym nerezidentom, ktoré plyni
od slovenského dafniového rezidenta alebo stalej prevadzkarne slovenského dafiového nerezidenta, st
vSeobecne predmetom zdanenia prislusSnou sadzbou dane z prijmov, ak nestanovi prislusna zmluva
0 zamedzeni dvojitého zdanenia uzatvorena Slovenskou republikou inak.

Odvody z vynosov z DIhopisov

Vynosy z Dlhopisov pri fyzickych osobach, ktoré su v Slovenskej republike povinne zdravotne
poistené, nepodlichaju odvodom zo zdravotného poistenia, pokial’ ide o prijmy oslobodené od dane
alebo dan bola vybrata zrazkou.

Devizova regulécia v Slovenskej republike
Vydavanie a nadobldanie Dlhopisov nie je v Slovenskej republike predmetom devizovej regulacie.
Cudzozemski Majitelia za splnenia urcitych predpokladov mézu naktpit’ penazné prostriedky v cudze;j

mene za slovenski menu (euro) bez devizovych obmedzeni a transferovat’ tak Ciastky zaplatené
Emitentom z Dlhopisov zo Slovenskej republiky v cudzej mene.
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12.

ZOZNAM POUZITYCH DEFINICII, POJMOV A SKRATIEK

Administrator znamena spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s. konajicu prostrednictvom svojej poboc¢ky J&T
BANKA, a.s., pobo¢ka zahrani¢nej banky v Slovenskej republike v Ulohe administrétora.

Agent pre vypoéty znamena Administratora v postaveni agenta pre vypocty v savislosti s DIhopismi.

Agent pre zabezpecenie znamena J&T BANKA, a.s., konajucu prostrednictvom svojej pobocky J&T
BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky v Slovenskej republike v tillohe agenta pre zabezpecenie.

Aranzér znvamené spoloénost’vJ &T IB and Capital Markets, a.s., so sidlom Sokolovska 700/113a, Praha
8, 180 00, Ceska republika, IC: 24766259, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe, oddiel B, vlozka 16661.

BCPB znamena burzu cennych papierov s obchodnym menom Burza cennych papierov v Bratislave,
a.s., so sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 00 604 054, zapisana
v obchodnom registri Mestského sidu Bratislava Ill, oddiel: Sa, vlozka ¢. 117/B.

Blizka osoba ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.4 Spoloénych podmienok.
Burzove pravidla znamena burzové pravidla BCPB.

CDCP znamena Centralny depozitar cennych papierov SR, a.s., so sidlom ul. 29. augusta 1/A, 814 80
Bratislava, Slovenska republika, ICO: 31 338 976, zapisany v Obchodnom registri vedenom Mestskym
sidom Bratislava Ill, oddiel Sa, vlozka ¢. 493/B.

Ciastka odkiipenia méa vyznam uvedeny v odseku 14.4(c) Spolo&nych podmienok.

Delegované nariadenie o prospekte znamena Delegované nariadenie Komisie (EU) 2019/980 zo 14.
marca 2019, ktorym sa dopiiia nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokial’ ide
o format, obsah, preskiimanie a schvalovanie prospektu, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke
cennych papierov alebo ich prijati na obchodovanie na regulovanom trhu.

Deii ¢iasto¢nej pred¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta ma vyznam uvedeny v odseku 14.3(a)
Spolo¢nych podmienok.

Deii koneénej splatnosti ma vyznam uvedeny v odseku 14.1(a) Spolo¢nych podmienok.

Deii odkupenia Dlhopisov z rozhodnutia MajitePa ma vyznam uvedeny v odseku 14.4(a) Spolo¢nych
podmienok.

Deii pred¢asnej splatnosti ma vyznam uvedeny v odseku 16.4(a) Spolo¢nych podmienok.

Deii predc¢asnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta m& vyznam uvedeny v odseku 14.3(a)
Spoloénych podmienok.

Deii vydania dlhopisov (alebo Datum emisie) ma vyznam uvedeny v ¢lanku 3.3 Spolo¢nych
podmienok.

Deii vyplaty ma vyznam uvedeny v odseku 15.2(a) Spolo¢nych podmienok.
Diskontovana hodnota mé vyznam uvedeny v odseku 14.3(a) Spolo¢nych podmienok.
Distribucia ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.1 Spolo¢nych podmienok.

Dlhopisy alebo Emisia ma vyznam uvedeny na prvej strane tohto Zakladného prospektu pokial’ z textu
nevyplyva inak.

Emisny kurz méa vyznam uvedeny v ¢lanku 2.8 Spolo¢nych podmienok.

Emitent znamena spolo¢nost’ JTRE Financing 4, s. r. 0., so sidlom Dvofakovo nabrezie 10, 811 02
Bratislava — mestska &ast’ Staré Mesto, Slovenska republika, ICO: 54 812 224, zapisant v Obchodnom
registri  Mestského sidu Bratislava Ill, oddiel: Sro, vlozka ¢&islo: 163114/B, LELI:
097900CAKA0000106190.

EUR alebo euro znamena jednotnit menu ¢lenskych §tatov Eurozony.
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Haagska dohoda o apostilacii znamend Dohovor o zruSeni poziadavky vysSicho overenia
zahrani¢nych verejnych listin z 5. oktdbra 1961.

Hlasujuci majitelia méa vyznam uvedeny v odseku 21.5(c) Spolo¢nych podmienok.
Hlavny manaZér znamena spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s.

IFRS alebo Medzinarodné uctovné Standardy znamena Medzinarodné Standardy pre finanéné
vykaznictvo zostavené v sulade so Standardmi a interpelaciami schvalenymi Radou pre medzinarodné
Standardy (International Accounting Standards Board), v minulosti sa nazyvali Medzinarodnymi
uctovnymi Standardmi (IAS).

Instrukcia ma vyznam uvedeny v odseku 15.4(b) Spolo¢nych podmienok.

J&T BANKA znamena spolo¢nost’ J&T BANKA, a.s., so sidlom, Sokolovska 700/113a, 18600 Praha
8, Ceska republika, ICO: 471 15 378, zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym stidom
v Prahe, oddiel: B, vlozka ¢.: 1731.

J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej banky znamena J&T BANKA, a.s., pobocka zahrani¢nej
banky, so sidlom Dvorakovo nabrezie 8, 811 02 Bratislava, Slovenska republika, ICO: 35 964 693,
zapisana v Obchodnom registri vedenom Mestskym sudom Bratislava 11, oddiel: Po, vlozka ¢.: 1320/B.

Jediny spolo¢nik znamena spolo¢nost’ J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, zaloZenu a existujlicu
podl'a prava Cyperskej republiky ako sikromna spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym (private limited
liability company), so sidlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, Flat/Office 12 41-43,
Nikozia 1061, Cyperska republika, zapisani v Obchodnom registri vedenom Ministerstvom energie,
obchodu, priemyslu a turizmu pod ¢islom HE217553.

Kone¢né podmienky znamena dokument oznaeny ako ,.Kone¢né podmienky*, ktory vypracuje
a zverejni Emitent pre jednotlivé Emisie v stlade s ¢lankom 8 Zakladného prospektu.

Koneéni vlastnici ma vyznam uvedeny v ¢lanku 4.4 Zakladného prospektu.
Konvencia BCK Standard 30E/360 méa vyznam uvedeny v ¢lanku 2.9 Spoloé¢nych podmienok.
Kota¢ny agent ma vyznam uvedeny v ¢lanku 19.1 Spolo¢nych podmienok.

Majitel (priCom tento pojem zahriia aj Majitelov) znamena osobu, ktora je evidovana ako majitel’
Dlhopisu na G¢te majitel'a vedenom CDCP alebo na tG¢te majitel'a vedenom ¢lenom CDCP alebo ktora
bude ako majitel’ Dlhopisov evidovana osobou, ktorej CDCP vedie drzitel'sky ucet, ak st tieto Dlhopisy
evidované na tomto drzitel'skom ucte.

Menovita hodnota ma vyznam uvedeny v ¢lanku 2.3 Spolo¢nych podmienok.

MIiFID Il znamena Smernicu Eurépskeho parlamentu a Rady 2014/65/EU z 15. méja 2014 o trhoch
S finan¢nymi nastrojmi.

Nariadenie Brusel | (recast) znamend Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012/ES zo dna 12. decembra 2012 o pravomoci a 0 uznavani a vykone rozsudkov
Vv obcianskych a obchodnych veciach (prepracované znenie).

Nariadenie o prospekte znamena Nariadenie Eurdpskeho parlamentu a Rady (EU) 2017/1129
z0 14. juna 2017 o prospekte, ktory sa ma uverejnit’ pri verejnej ponuke cennych papierov alebo ich
prijati na obchodovanie na regulovanom trhu, a o zruseni smernice 2003/71/ES.

NBS alebo Narodné banka Slovenska znamena pravnicka osobu zriadenti zakonom €. 566/1992 Zb.,
0 Néarodnej banke Slovenska, resp. akéhokol'vek jej pravneho nastupcu v sulade s pravnymi predpismi
Slovenskej republiky.

Obdiansky ziakonnik znamend zakon ¢. 40/1964 Zb., Obciansky zékonnik, v zneni neskorsich
predpisov.

Obchodny zakonnik znamena zakon ¢. 513/1991 Zb., Obchodny zakonnik, v zneni neskorSich
predpisov.

Obdobné konanie ma vyznam uvedeny v odseku 16.1(d) tohto Zakladného prospektu.
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Opravneny prijemca ma vyznam uvedeny v odseku 15.2(a) Spolo¢nych podmienok.

Osoba opravnena k ucasti na Schodzi ma vyznam uvedeny v odseku 21.4(a) Spolo¢nych podmienok.
Oznamenie o zmene kontroly ma vyznam uvedeny v odseku 14.4(a) Spolo¢nych podmienok.
Podmienky ma vyznam uvedeny v ¢lanku 7.1 Zakladného prospektu.

Pracovny deii ma vyznam uvedeny v odseku 15.2(c) Spolo¢nych podmienok.

Predseda Schddze méa vyznam uvedeny v odseku 21.5(b) Spolo¢nych podmienok.

Pripad neplnenia zavazkov méa vyznam uvedeny v ¢lanku 16.1 Spolo¢nych podmienok.

Prislusna evidencia znamena evidenciu Majitel'ov dlhopisov vo vztahu k Dlhopisom vedena CDCP
alebo ¢lenom CDCP alebo internti evidenciu osoby, ktora eviduje Majitel'a dlhopisov, ktorych Dlhopisy
su evidované na drzitel'skom ucte, ktory pre tito osobu vedie CDCP.

Projekt znamena polyfunkény stubor stavieb Downtown Yards (pdvodne nazyvany Klingerka 2) a prvu
Cast’ polyfunkéného suboru stavieb Downtown Yards Office (pédvodne nazyvany Klingerka 3), ktoré sa
nachadzaji na krizovatke ulic Pristavna, KoSicka a Mlynské nivy, mestska cast’ Ruzinov, Bratislava II,
Slovenska republika.

Rozhodny defi ma vyznam uvedeny v odseku 15.3(b) Spolo¢nych podmienok.

Rozhodny deii pre uéast’ na Schédzi ma vyznam uvedeny v odseku 21.4(a) Spolo¢nych podmienok.
Spolo¢né podmienky znamena spolo¢né podmienky uvedené v ¢lanku 7 Zakladného prospektu.
Schédza méa vyznam uvedeny v odseku 21.1(a) Spolo¢nych podmienok.

Skupina ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11 Spolo¢nych podmienok.

SR znamena Slovenska republika.

Urdéena prevadzkarei ma vyznam uvedeny v ¢lanku 18.1 Spoloénych podmienok.

Vyliaéené osoby ma vyznam uvedeny v odseku 21.4(b) Spoloé¢nych podmienok.

Zabezpecenie ma vyznam uvedeny v ¢lanku 10.1 Spoloénych podmienok.

Zakladny prospekt znamena tento zakladny prospekt zo diia 21. februéara 2024.

Zakon o cennych papieroch znamena zakon ¢. 566/2001 Z. z., o cennych papieroch a investiénych
sluzbach, v zneni neskorsich predpisov.

Zakon o dani z prijmov znamena zakon ¢. 595/2003 Z. z., o dani z prijmov, Vv zneni neskorSich
predpisov.

Zakon o dlhopisoch znamena zakon ¢. 530/1990 Zb., o dlhopisoch, v zneni neskorSich predpisov.

Zakon o konkurze znamena zakon ¢. 7/2005 Z. z., o konkurze a reStrukturalizacii, v zneni neskorsich
predpisov.

Zavazok Emitenta ma vyznam uvedeny v odseku 16.1(c) Spolo¢nych podmienok.

Zelené Dlhopisy znamenéa DIhopisy takto oznaéené Emitentom ak podla jeho nazoru spinaji ucel
financovania projektov alebo aktiv prospeSnych pre zivotné prostredie, socialnu oblast’ a oblast
governance.

Zmluva s Administratorom znamena zmluvu zo dia 9. novembra 2022 uzavreti medzi Emitentom
a Administratorom ohl'adom vykonu funkcie Administratora, vratane vSetkych jej dodatkov, ak boli
vyhotovené.

Ziadost’ ma vyznam uvedeny v odseku 21.6(a) Spoloénych podmienok.

Ziadost o zvolanie Schodze ma vyznam uvedeny v &lanku 16.2 Spoloénych podmienok.
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	(a) rizikové faktory súvisiace s finančnou situáciou a kreditným rizikom Emitenta;
	(b) rizikové faktory súvisiace so závislosťou Emitenta na iných osobách, vlastníckou štruktúrou a prevádzkou; a
	(c) právne, regulačné, makroekonomické a politické rizikové faktory.

	2.2 Rizikové faktory vzťahujúce sa k Projektu
	(a) rizikové faktory súvisiace s Projektom a trhom nehnuteľností; a
	(b) rizikové faktory súvisiace s výstavbou Projektu.

	2.3 Rizikové faktory vzťahujúce sa k Dlhopisom
	(a) rizikové faktory týkajúce sa ustanovení Podmienok Dlhopisov;
	(b) rizikové faktory vzťahujúce sa k zabezpečeniu Dlhopisov.
	(c) právne a regulačné rizikové faktory vzťahujúce sa k Dlhopisom;
	(d) rizikové faktory vzťahujúce sa k Zeleným Dlhopisom a k použitiu ich výťažku;
	(e) rizikové faktory vzťahujúce sa k obchodovaniu Dlhopisov na sekundárnom trhu; a


	3. Prehlásenie zodpovednosti
	4. Informácie o Emitentovi
	4.1 Audítori Emitenta
	4.2 Základné informácie o Emitentovi
	História Emitenta
	Základné údaje o Emitentovi
	Najnovšie a najdôležitejšie udalosti dôležité pre vyhodnotenie solventnosti Emitenta
	Úverové a indikatívne ratingy Emitenta
	Investície
	Významné zmeny v štruktúre prijímania úverov a financovania Emitenta od posledného účtovného roka
	Opis očakávaného financovania činností Emitenta

	4.3 Prehľad podnikateľskej činnosti
	Hlavné činnosti
	Hlavné trhy
	Hospodárenie verejného sektora na Slovensku v roku 2022 zostáva na úrovni -2,0 % HDP. V roku 2023 sa opäť očakáva zhoršenie až k 5,5 % HDP. Dlh verejnej správy v roku 2022 dosiahol 57,8 % HDP. Hoci je v súčasnosti pod maastrichtskou hranicou 60 % HDP,...

	4.4 Organizačná štruktúra
	Organizačná štruktúra skupiny Emitenta a pozícia Emitenta v nej
	Závislosť Emitenta od subjektov zo skupiny Emitenta

	4.5 Informácie o trendoch
	Žiadne nepriaznivé zmeny vo vyhliadkach
	Informácie o trendoch, neistotách, nárokoch, záväzkoch alebo udalostiach, ktoré budú mať podstatný vplyv na vyhliadky Emitenta
	Trendy tykajúce sa Emitenta vychádzajú zo skutočnosti, že hlavnou činnosťou Emitenta bude získanie finančných prostriedkov prostredníctvom emisie alebo emisií Dlhopisov a ich poskytnutie Projektovej spoločnosti prostredníctvom úverov alebo pôžičiek. V...

	4.6 Prognózy a odhady zisku
	4.7 Riadiace a dozorné orgány
	Všeobecné informácie
	Členovia riadiacich a dozorných orgánov
	Konatelia majú odbornú kvalifikáciu na výkon svojej funkcie. Emitent vyhlasuje, že konatelia neboli za posledných päť rokov odsúdení za trestný čin podvodu, neboli s nimi spojené konkurzné konania alebo likvidácia, neboli voči nim počas posledných pia...
	Stret záujmov na úrovni riadiacich orgánov
	Postupy orgánov a dodržiavanie princípov správy a riadenia spoločností

	4.8 Hlavní akcionári
	Kontrola nad Emitentom

	4.9 Finančné informácie týkajúce sa aktív a záväzkov, finančnej situácie a ziskov a strát Emitenta
	4.10 Súdne a rozhodcovské konania
	4.11 Významná zmena finančnej alebo obchodnej situácie Emitenta
	4.12 Významné zmluvy

	5. Dokumenty zahrnuté prostredníctvom odkazu
	6. Dostupné dokumenty
	(a) Základný prospekt a jeho aktualizácie prostredníctvom dodatku/dodatkov k Základnému prospektu (ak boli prijaté);
	(b) príslušné Konečné podmienky, vyhotovené k jednotlivej emisii Dlhopisov;
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	8. Formulár Konečných podmienok
	9. Všeobecné informácie
	(a) World Bank Group, na webovom sídle https://www.doingbusiness.org/;
	(b) Štatistického úradu Slovenskej republiky, na webovom sídle https://slovak.statistics.sk;
	(c) NBS, na webovom sídle www.nbs.sk; a
	(d) Bencont Group, na webovom sídle www.bencont.sk.

	10. Upozornenia a obmedzenia
	(a) mať dostatočné znalosti a skúsenosti na účelné ocenenie Dlhopisov, posúdenie výhod a rizík investície do Dlhopisov a zhodnotenie informácií obsiahnutých v tomto Základnom prospekte a jeho prípadných dodatkoch (nech už sú tieto informácie uvedené v...
	(b) mať znalosti o primeraných analytických nástrojoch na ocenenie investícií do Dlhopisov a mať k nim prístup a byť schopný posúdiť vplyv investícií do Dlhopisov na svoju finančnú situáciu a/alebo na svoje celkové investičné portfólio, a to vždy v ko...
	(c) mať dostatočné finančné prostriedky a likviditu na to, aby bol pripravený niesť všetky riziká spojené s investíciami do Dlhopisov vrátane možného kolísania hodnoty Dlhopisov;
	(d) úplne rozumieť podmienkam príslušnej Emisie Dlhopisov (ktoré budú tvorené Spoločnými podmienkami v spojení s príslušnými Konečnými podmienkami danej Emisie), údajom uvedeným v tomto Základnom prospekte a byť oboznámený so správaním, či vývojom aké...
	(e) byť schopný vyhodnotiť (buď sám alebo s pomocou finančného poradcu) možné scenáre ďalšieho vývoja ekonomiky, úrokových sadzieb alebo iných faktorov, ktoré môžu mať vplyv na jeho investíciu a na jeho schopnosť niesť možné riziká.

	11. Zdanenie, odvody a devízová regulácia v Slovenskej republike
	11.1 Zdanenie a odvody v Slovenskej republike
	(a) výnosy z Dlhopisov plynúce daňovému nerezidentovi nepodliehajú dani z príjmu v Slovenskej republike;
	(b) výnosy z Dlhopisov plynúce daňovému rezidentovi, ktorý je právnickou osobu, nepodliehajú dani vyberanej zrážkou, ale budú súčasťou základu dane z príjmov a budú podliehať sadzbe vo výške 21 %;
	(c) výnosy z Dlhopisov plynúce daňovému rezidentovi Slovenskej republiky, ktorý je fyzickou osobou, sa budú zahŕňať do daňového priznania a budú podliehať sadzbe vo výške 19 % v prípade bezkupónových dlhopisov (dlhopisov bez úrokového výnosu).

	11.2 Devízová regulácia v Slovenskej republike

	12. Zoznam použitých definícií, pojmov a skratiek
	Administrátor znamená spoločnosť J&T BANKA, a.s. konajúcu prostredníctvom svojej pobočky J&T BANKA, a.s., pobočka zahraničnej banky v Slovenskej republike v úlohe administrátora.
	Agent pre výpočty znamená Administrátora v postavení agenta pre výpočty v súvislosti s Dlhopismi.
	Agent pre zabezpečenie znamená J&T BANKA, a.s., konajúcu prostredníctvom svojej pobočky J&T BANKA, a.s., pobočka zahraničnej banky v Slovenskej republike v úlohe agenta pre zabezpečenie.
	Aranžér znamená spoločnosť J&T IB and Capital Markets, a.s., so sídlom Sokolovská 700/113a, Praha 8, 180 00, Česká republika, IČ: 24766259, zapísaná v Obchodnom registri vedenom Mestským súdom v Prahe, oddiel B, vložka 16661.
	BCPB znamená burzu cenných papierov s obchodným menom Burza cenných papierov v Bratislave, a.s., so sídlom Vysoká 17, 811 06 Bratislava, Slovenská republika, IČO: 00 604 054, zapísanú v obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel: Sa, vl...
	Blízka osoba má význam uvedený v článku 11.4 Spoločných podmienok.
	Burzové pravidlá znamená burzové pravidlá BCPB.
	CDCP znamená Centrálny depozitár cenných papierov SR, a.s., so sídlom ul. 29. augusta 1/A, 814 80 Bratislava, Slovenská republika, IČO: 31 338 976, zapísaný v Obchodnom registri vedenom Mestským súdom Bratislava III, oddiel Sa, vložka č. 493/B.
	Čiastka odkúpenia má význam uvedený v odseku 14.4(c) Spoločných podmienok.
	Delegované nariadenie o prospekte znamená Delegované nariadenie Komisie (EÚ) 2019/980 zo 14. marca 2019, ktorým sa dopĺňa nariadenie Európskeho parlamentu a Rady (EÚ) 2017/1129, pokiaľ ide o formát, obsah, preskúmanie a schvaľovanie prospektu, ktorý ...
	Deň čiastočnej predčasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta má význam uvedený v odseku 14.3(a) Spoločných podmienok.
	Deň konečnej splatnosti má význam uvedený v odseku 14.1(a) Spoločných podmienok.
	Deň odkúpenia Dlhopisov z rozhodnutia Majiteľa má význam uvedený v odseku 14.4(a) Spoločných podmienok.
	Deň predčasnej splatnosti má význam uvedený v odseku 16.4(a) Spoločných podmienok.
	Deň predčasnej splatnosti z rozhodnutia Emitenta má význam uvedený v odseku 14.3(a) Spoločných podmienok.
	Deň vydania dlhopisov (alebo Dátum emisie) má význam uvedený v článku 3.3 Spoločných podmienok.
	Deň výplaty má význam uvedený v odseku 15.2(a) Spoločných podmienok.
	Diskontovaná hodnota má význam uvedený v odseku 14.3(a) Spoločných podmienok.
	Distribúcia má význam uvedený v článku 11.1 Spoločných podmienok.
	Dlhopisy alebo Emisia má význam uvedený na prvej strane tohto Základného prospektu pokiaľ z textu nevyplýva inak.
	Emisný kurz má význam uvedený v článku 2.8 Spoločných podmienok.
	Emitent znamená spoločnosť JTRE Financing 4, s. r. o., so sídlom Dvořákovo nábrežie 10, 811 02 Bratislava – mestská časť Staré Mesto, Slovenská republika, IČO: 54 812 224, zapísanú v Obchodnom registri Mestského súdu Bratislava III, oddiel: Sro, vlož...
	EUR alebo euro znamená jednotnú menu členských štátov Eurozóny.
	Haagska dohoda o apostilácii znamená Dohovor o zrušení požiadavky vyššieho overenia zahraničných verejných listín z 5. októbra 1961.
	Hlasujúci majitelia má význam uvedený v odseku 21.5(c) Spoločných podmienok.
	Hlavný manažér znamená spoločnosť J&T BANKA, a.s.
	IFRS alebo Medzinárodné účtovné štandardy znamená Medzinárodné štandardy pre finančné výkazníctvo zostavené v súlade so štandardmi a interpeláciami schválenými Radou pre medzinárodné štandardy (International Accounting Standards Board), v minulosti s...
	Inštrukcia má význam uvedený v odseku 15.4(b) Spoločných podmienok.
	J&T BANKA znamená spoločnosť J&T BANKA, a.s., so sídlom, Sokolovská 700/113a, 18600 Praha 8, Česká republika, IČO: 471 15 378, zapísaná v Obchodnom registri vedenom Mestským súdom v Prahe, oddiel: B, vložka č.: 1731.
	J&T BANKA, a.s., pobočka zahraničnej banky znamená J&T BANKA, a.s., pobočka zahraničnej banky, so sídlom Dvořákovo nábrežie 8, 811 02 Bratislava, Slovenská republika, IČO: 35 964 693, zapísaná v Obchodnom registri vedenom Mestským súdom Bratislava II...
	Jediný spoločník znamená spoločnosť J&T REAL ESTATE HOLDING PLC, založenú a existujúcu podľa práva Cyperskej republiky ako súkromná spoločnosť s ručením obmedzeným (private limited liability company), so sídlom Klimentos, KLIMENTOS TOWER, 1st floor, ...

	Konečné podmienky znamená dokument označený ako „Konečné podmienky“, ktorý vypracuje a zverejní Emitent pre jednotlivé Emisie v súlade s článkom 8 Základného prospektu.
	Koneční vlastníci má význam uvedený v článku 4.4 Základného prospektu.
	Konvencia BCK Standard 30E/360 má význam uvedený v článku 2.9 Spoločných podmienok.
	Kotačný agent má význam uvedený v článku 19.1 Spoločných podmienok.
	Majiteľ (pričom tento pojem zahŕňa aj Majiteľov) znamená osobu, ktorá je evidovaná ako majiteľ Dlhopisu na účte majiteľa vedenom CDCP alebo na účte majiteľa vedenom členom CDCP alebo ktorá bude ako majiteľ Dlhopisov evidovaná osobou, ktorej CDCP vedi...
	Menovitá hodnota má význam uvedený v článku 2.3 Spoločných podmienok.
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