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ROZHODNUTI

Ceska narodni banka, jako organ dohledu nad finan¢énim trhem podle zikona &. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpist, organ dohledu nad kapitalovym trhem
podle zakona ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu a 0 zméné a doplnéni dalsich
zékond, ve znéni pozdéjSich predpistl, a zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém
trhu, ve znéni pozd¢jSich predpist, a jako pfislusSny organ podle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) €. 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu,
a o zruseni smérnice 2003/71/ES (déle jen ,,NaFizeni‘), rozhodla ve spravnim fizeni vedeném
podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozd¢jSich predpisi, o Zadosti spolecnosti
Santovka Finance s.r.o., ICO 19152078, se sidlem tf. Kosmonautid 1221/2a,
779 00 Olomouc, zastoupen¢ Mgr. TomaSem Kafkou, advokitem, o schvaleni prospektu
dluhopisti podle ¢lanku 20 odst. 2 Nafizeni, kterd byla Ceské narodni bance doruéena
dne 3. dubna 2024, takto:

Spole¢nosti Santovka Finance s.r.o., ICO 19152078, se sidlem tf. Kosmonauta 1221/2a,
779 00 Olomouc, se podle ¢lanku 20 odst. 2 Narizeni pro ucely verejné nabidky a prijeti
k obchodovani na regulovaném trhu organizovaném spolecnosti Burza cennych papiri
Praha, a.s.

schvaluje

prospekt zaknihovanych dluhopisii, ISIN CZ0003562555, v predpokladané celkové
jmenovité  hodnoté az 1250000000K¢ o jmenovité hodnoté jednoho
dluhopisu 10 000 K&, s vynosem uréenym pevnou urokovou sazbou ve vysi 8 % p.a.
a s datem splatnosti 26. Cervna 2028. Schvaleny prospekt tvori jako priloha nedilnou
soucast tohoto vyroku.



ODUVODNENI

Ceska narodni banka schvalenim prospektu v souladu s ¢l. 2 pism. r) Natizeni osvédiuje,
ze prospekt spliiuje normy tykajici se iplnosti, soudrznosti a srozumitelnosti dle ¢lanku 6 a nasl.
Natizeni, tedy ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor
informované posoudil emitenta, rucitele a cenné papiry, které maji byt predmétem vetejné
nabidky a pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu.

Vramci spravniho Fizeni o schvéleni prospektu Ceskd narodni banka neposuzovala
hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci Gcastnika fizeni ani rucitele a schvalenim prospektu
negarantuje budouci ziskovost ucastnika fizeni ani jeho schopnost splatit vynosy nebo
jmenovitou hodnotu vydavanych cennych papirt.

Vzhledem k tomu, ze Ceska narodni banka Gi¢astnikovi fizeni v plném rozsahu vyhovéla, neni
podle § 68 odst. 4 spravniho tadu dalsi odiivodnéni tohoto rozhodnuti tieba.

POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat rozklad u Ceské narodni banky, Na Ptikopé 28, Nové M¢ésto,
115 03 Praha 1, a to prostfednictvim sekce dohledu nad finan¢nim trhem II. Lhuta pro podani
rozkladu &ini 15 dndi ode dne doruéeni rozhodnuti. O rozkladu proti rozhodnuti Ceské narodni
banky rozhoduje bankovni rada Ceské narodni banky.

v z. Ing. Jan SuSicky, Ph.D., FCCA Ing. Mgr. Martin KoSaf
prof. PhDr. Ing. Vladimir Tomsik, Ph.D. feditel odboru
feditel sekce cennych papirt a dohledu obchodnikti
dohledu nad finan¢nim trhem II s cennymi papiry
podepsano elektronicky podepsano elektronicky

Dorucuje se (prostfednictvim datové schranky):

Mgr. Tomas Kafka, advokat, ICO 07461356, se sidlem Karolinska 707/7, 186 00 Praha 8
(ID datové schranky fnhmwdn)




Santovka Finance s.r.o.

Prospekt dluhopisii s pevhym urokovym vynosem
v prredpokladané celkové jmenovité hodnoté do 750.000.000 K¢ s moZnosti navySeni az do
1.250.000.000 K¢
splatnych v roce 2028

Tento dokument ptedstavuje prospekt dluhopisi (Prospekt) dle Ceského prava spevnym trokovym vynosem
v ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 750.000.000 K¢ (slovy: sedm set padesat miliont korun ¢eskych)
s moznosti navy$eni az do 1.250.000.000 K¢& (slovy jedna miliarda dvé sté padesat miliond korun ¢eskych splatnych
vroce 2028 (Dluhopisy nebo Emise), vydavanych spoletnosti Santovka Finance s.r.o., se sidlem na adrese tf.
Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 52 078, LEI: 315700H9C22D911U1K04, zapsanou Vv obchodnim
rejstifku pod sp. zn. C 92123 vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Emitent).

Dluhopisy nesou pevny urokovy vynos, jak je blize uvedeno v kapitole Emisni podminky Dluhopisii. Datum emise
Dluhopistt bylo stanoveno na 26. ¢ervna 2024 (Datum emise).

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli
Dluhopist pfipadné vydanych po Datu emise bude ur¢en Manazerem (jak je tento pojem definovan nize) na zakladé
aktualnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopistit vydanych po Datu emise bude dale
pripoc¢ten odpovidajici alikvotni trokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi,
ze Manazer nema vuci kterémukoli investorovi do Dluhopist Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné kupovat.

Pokud nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, jak je
stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota kazdého Dluhopisu splacena, a to dle emisnich podminek Dluhopist (Emisni
podminky) uvedenych v kapitole Emisni podminky DIuhopisii, dnem splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopist, kterym
je 26. Cervna 2028. Vlastnici dluhopisii (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za podminek
uvedenych v kapitole Emisni podminky Dluhopisi pti poruseni tam stanovenych povinnosti Emitenta a v pfipadech
stanovenych zakonem Zzadat pfed¢asné splaceni Dluhopisd. Vlastnici dluhopisi mohou za podminek uvedenych v
kapitole Emisni podminky Dluhopisii rovnéz pozadat Emitenta o odkup Dluhopist. Emitent je opravnén Dluhopisy na
zakladé svého rozhodnuti a za podminek uvedenych v kapitole Emisni podminky Diuhopisii predéasné splatit.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim a Finan¢ni zarukou
(jak jsou tyto pojmy definovany nize) vydanou ve smyslu ustanoveni § 2029 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢anského
zakoniku, ve znéni pozdgjsich piedpistl, spoleénosti Santovka Holding a.s., se sidlem na adrese tf. Kosmonautti 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 080 10 820, LEI: 315700JI7Q8X09HAT940, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B
11191 vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Ruditel), které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné
(pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici v§em dal$im sou¢asnym i budoucim nepodiizenym
a stejnym nebo obdobnym zpisobem zajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

Platby z Dluhopisti budou ve vSech ptipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy G¢innymi v dobé provedeni
piislusné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky G¢inné v dobé splaceni jmenovité
hodnoty, budou z plateb Vlastnikim dluhopist sraZzeny piislu§né dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dal§im
platbam Vlastnikim dluhopisid nadhradou za takovéto srazky dani nebo poplatkd. Emitent je za urCitych podminek
platcem dané srazené z vynost Dluhopist. Blize viz kapitola Zdanéni.

Investoti by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent povazuje za
vyznamné, jsou uvedeny v kapitole Rizikové faktory.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvetejnén pro ucely vetejné nabidky DIuhopist ve smyslu ¢lanku 2 pism. d) nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi vetejné
nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Nafizeni o
prospektu). Vefejna nabidka Dluhopist bude ¢inéna Emitentem prostiednictvim manazera Emise, spole¢nosti J&T
BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, 18600 Praha 8 - Karlin, ICO: 471 15 378, LEI: 31570010000000043842,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 Manazer), a to v Ceské
republice. Emitent pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papiri Praha, a.s.,
se sidlem Rybna 14/682, 110 05 Praha 1, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka B 1773 (BCPP a Regulovany trh BCPP).

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIluhopist jsou v neékterych zemich omezeny zdkonem.
Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou
schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (CNB).





Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvalen rozhodnutim CNB ¢. j. [®] ke sp. zn. [®] ze dne [@] 2024,
které nabylo pravni moci dne [@] 2024. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ piisluny
ke schvaleni prospektu podle Natizeni o prospektu, schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy
tykajici se tplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Naiizeni o prospektu a toto schvaleni by se nemeélo
chépat jako podpora Emitenta, ktery tento Prospekt vyhotovuje, jako podpora Ruéitele, ani jako potvrzeni Emitenta nebo
Rucitele, ktefi jsou pfedmétem tohoto Prospektu ¢i kvality cennych papirt, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu,
pficemz CNB neposuzuje hospodatské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a Ruéitele a schvalenim Prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta a jeho schopnost splatit jmenovitou hodnotu cenného papiru, ani budouci
ziskovost Rucitele a jeho schopnost splnit jeho dluhy ze Zajisténi a Finanéni zaruky. Potencialni investor do Dluhopist
by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisti. Centralni depozitat cennych papirt, a.s., se
sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (Centralni depozitaf), ptidélil Dluhopisim ISIN
CZ0003562555.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 31. kvétna 2024,

Pro ucely veiejné nabidky a pfijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu je Prospekt platny po dobu
12 mésici od jeho pravomocného schvialeni CNB. Tento Prospekt tedy pozbude platnosti [®] 2025. Povinnost
doplnit Prospekt v pfipadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se
neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl platnosti nebo pokud nejsou splnény podminky ¢lanku 23 Nafrizeni o
prospektu.

Po skonceni vefejné nabidky Dluhopist nebo po pfijeti Dluhopisi k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP musi
zajemci 0 koupi Dluhopist sva investicni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé tohoto Prospektu ve znéni jeho piipadnych
dodatku, ale i na zaklad¢ dalsich informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto Prospektu uvetejnit, ¢i jinych
vetejné dostupnych informaci.

Prospekt, jeho ptipadné dodatky, jakoz i ostatni uvetejnéné dokumenty, historické finanéni tidaje a zpravy auditora, jsou
k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankach Emitenta www.santovkafinance.cz (vice viz kapitolu
DULEZITA UPOZORNENI).
AranZzér
J&T IB and Capital Markets, a.s.

Manazer

J&T BANKA, as.

21127





TATO STRANKA JE UMYSLNE VYNECHANA

3/127





DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisii ve smyslu clanku 6 Narizeni o prospektu a clanku 24 narizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. brezna 2019, kterym se dopliuje narizeni Evropského parlamentu a
Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvdleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pri verejné
nabidce cennych papirii nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje narizeni Komise (ES) ¢.
809/2004 (Provadéci naiizeni).

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zakonem.
Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvaleny ani registrovany jakymkoliv spravnim ¢i jinym organem jakékoliv
Jurisdikce, s vyjimkou schvdleni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto zejména nebudou registroviny v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933 (Zdkon o cennych papirech USA) a nesméji byt
nabizeny, prodavany nebo predavany na vizemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych
statii americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech
USA) jinak nez na zdkladé vyjimky z registracni povinnosti podle Zdikona o cennych papirech USA nebo v ramci
obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se
tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce,
nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsifovani Prospektu a jakychkoli dalsich materialii vztahujicich se k
Dluhopisum.

Zajemci o koupi Dluhopisii si musi sami podle svych poméri urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdjemce by mél
predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému oceneni Dluhopisi, vyhod a rizik investice do Diuhopisii,
a ohodnotit informace obsazZené v tomto Prospektu (véetné jeho pripadnych dodatkit), (ii) mit znalosti o pFimérenych
analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni financni situace, investice do
Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu,
aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do Dluhopisii, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisii (predevsim
Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, véetné jeho pripadnych dodatkii) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem
Jjakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci financniho
poradce) mozné scéndre dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktorii, které mohou mit vliv na jeho
investici a na jeho schopnost nést moznd rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisti by méli provést viastni posouzeni vhodnosti investice do Dluhopisi. Zdjemci o koupi
Dluhopisit musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zaklade informaci uvedenych v tomto Prospektu ve znéni jeho
pripadnych dodatkii. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadenymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy
naposled uverejneny udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopisii musi byt zaloZeno vyhradné na
informacich obsazenych v techto dokumentech jako celku a na podminkach nabidky, véetné samostatného vyhodnoceni
rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym z potencialnich nabyvatelii.

Emitent, Rucitel ani ManazZer neschvdlili jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Emitentovi, Ruciteli nebo
Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na Zadné takové jiné prohlaseni
nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvilené Emitentem, Rucitelem, nebo
Manazerem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veSkeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu tohoto Prospektu.
Predani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke
kterémukoli okamziku po datu vydani tohoto Prospektu.

Emitent, Rucitel, Manazer ani Zadny jejich zdstupce necini Zadné prohlasent Zadnému adresatovi nabidky ani kupujicimu
Dluhopisii ohledné zakonnosti jakékoli investice tohoto adresata nabidky nebo kupujiciho podle prislusnych zdakoni o
investicich nebo jinych zdakonii. Kazdy investor by mél se svymi poradci projednat pravni, darnove, obchodni, financni a
souvisejici aspekty koupé Dluhopisi. Manazer nezavisle neovéroval informace obsazené v tomto Prospektu. Proto
Manazer necini zadné vyslovné ani implicitni prohlaseni ani zdvazek a neprebird zadnou odpovédnost ve vztahu k
presnosti nebo uplnosti informaci obsazenych v tomto Prospektu nebo do néj zaclenénych ani jinych informaci
poskytnutych Emitentem v souvislosti s nabidkou Dluhopisii. ManaZer neprebird Zddnou odpovédnost ve vztahu k
informacim v tomto Prospektu obsazenym nebo do néj zaclenénych odkazem ani zadnym jinym informacim poskytnutym
Emitentem v souvislosti s nabidkou nebo distribuci Dluhopisii. ManazZer vyslovné prohlasuje, Ze se nezavazuje zkoumat
financni situaci ¢i zaleZitosti Emitenta béhem doby platnosti Dluhopisit nebo poskytnout jakémukoli investorovi do
Dluhopisii jakékoli informace, které se Manazer dozvi.

Informace obsazené v kapitolach Zdanéni a Vymdhdani soukromoprdavnich zdvazki ve vztahu Kk Emitentovi
a Poskytovateliim zajisteni jsou uvedeny pouze jako vSeobecné a nikoli vycerpavajici informace vychdzejici ze stavu k
datu tohoto Prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdrojii, které nebyly zpracovany nebo nezavisle overeny
Emitentem, ani Rucitelem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisit by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktoru
uvadénych v téchto kapitolach a na své viastni pravmi, danové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahranicnim
nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich
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predpisii, zejména devizovych a dariovych predpisii Ceské republiky, zemi, jich? jsou rezidenty, a jinych pripadné
relevantnich statii a dale vSechny relevantni mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisu, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vSech
zakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisii do zahranici nebo
nakup Dluhopisi ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zdkony a pravni predpisy
dodrzovali.

Po dobu, kdy ziistane jakakoli cast Dluhopisii nesplacena, bude na pozadani v bezné pracovni dobé od 9:00 do 16:00
hod. k nahlédnuti v Urcené provozovné (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkdch) stejnopis Smlouvy
S administratorem (jak je tento pojem definovin v Emisnich podminkdach). Blize viz kapitolu Emisni podminky
Dluhopisu.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu podnikatelské
¢innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohldseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udalosti
nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zédsti na okolnostech a udalostech, které
Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni zdjemci o koupi Dluhopisii by méli proveést viastni
analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatna
Setreni, a sva investicni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setieni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychdzeji z Mezinarodnich standardii pro ucetni
vkaznictvi ve znéni prijatém Evropskou unii (IFRS) a veskeré financni vidaje Rucitele vychazeji z Ceskych uicetnich
standardii (CAS). Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadéné pro tutéz
informacni polozku se proto mohou v riiznych tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadeéné jako soucty v nékterych tabulkach
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-/i tento Prospekt pieloZen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu v ceském
jazyce a znénim Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v ceském jazyce.

Informace obsazené pod hypertextovymi odkazy v tomto Prospektu, s vyjimkou takovych informaci podle kapitoly
Informace zaclenéné odkazem, nejsou soucasti Prospektu, a tudiz nebyly schvaleny CNB.
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l. SHRNUTI

Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investofi potfebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta,
Ruditele a Dluhopisti. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu. Pojmy s po¢ateénim
velkym pismenem, které jsou pouzity ve Shrnuti, maji vyznam jim pfifazeny v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné
casti Prospektu.

1 Uvod a upozornéni

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba Cist jako uvod k prospektu Dluhopist.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako
celek, a to v€etné jeho piipadnych dodatkd.

Investor miize pfijit o vesSkery investovany kapital nebo jeho ¢ast v pfipad¢, ze Emitent nebude mit dostatek
prostiedkil na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist a/nebo vyplaceni vynosu z Dluhopis.

V pripadé, kdy je u soudu vznesena zaloba, tykajici se udaji uvedenych v Prospektu, mize byt zalujici
investor povinen nést naklady na pieklad Prospektu, vynaloZzené pted zahajenim soudniho fizeni, nebude-li
v souladu s pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu vcetné jeho prekladu, je odpovédna za spravnost tidaji ve shrnuti
Prospektu pouze v piipadé, Ze je shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu, nebo Ze shrnuti Prospektu pii spoleéném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje
kli¢ové informace, které investorim pomahaji pii rozhodovani, zda do Dluhopist investovat.

Nazev
Dluhopisu a
mezinarodni
identifika¢ni
¢islo (ISIN)

Nazev Dluhopisti je SANTOVKA F 8,00/28. Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem Rybna
682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81489 (Centralni depozitai) pfidélil Dluhopisim
identifika¢ni kod ISIN CZ0003562555.

Identifika¢ni a
kontaktni
udaje Emitenta

Emitentem Dluhopisii je spole¢nost Santovka Finance s.r.o., se sidlem na adrese tf. Kosmonautt 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 191 52 078, LEI: 315700H9C22D911U1K04.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 588 883 902 nebo prostfednictvim emailové adresy
info@galeriesantovka.cz.

Identifikaéni a
kontaktni
udaje osob
nabizejicich
Dluhopisy a
osoby, ktera
Zada o prijeti
k obchodovani
na
regulovaném
trhu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je:

J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15
378, LEIL: 31570010000000043842. Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 221 710 666
nebo prostiednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 26. ¢ervna
2024. Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s. (Kota¢ni agent), kterda mize byt kontaktovana zptisobem
uvedenym vyse.

Identifikaéni a
kontaktni
udaje organu,
ktery schvaluje
Prospekt

Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonavajicim dohled nad finanénim trhem
podle zak. ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozd¢€jSich predpist, a ¢lanku 31 Natizeni
0 prospektu.

Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum
schvaleni
Prospektu

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ¢. j. [®] ke sp. zn. S-Sp-[®] ze dne [®] 2024, které
nabylo pravni moci dne [®] 2024,

2 Kli¢ové informace o Emitentovi
2.1 Kdo je emitentem Dluhopisti?

Sidlo a pravni
forma
Emitenta, zemé
registrace a
pravni
predpisy, podle
nichZ Emitent

Emitent je spole¢nost s ruéenim omezenym zaloZena podle prava Ceské republiky, se sidlem na adrese ti.
Kosmonaut 1221/2a, 779 00 Olomouc, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v
Ostravé pod spisovou znackou C 92123, ICO: 191 52 078, LEI 315700H9C22D911U1KO04.

Emitent se pti své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi ptedpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, v platném znéni (Ob¢ansky zakonik) a zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a
druzstvech, v platném znéni (Zakon o obchodnich Kkorporacich) a zakonem ¢&.455/1991 Sh.,
0 Zivnostenském podnikani, v platném znéni (Zivnostensky zikon).






provozuje
¢innost

Hlavni ¢innosti

Emitent je Gi¢elové zaloZena spole¢nost, ktera doposud nevykonavala zadnou ¢innost. Hlavni ¢innosti

Emitenta Emitenta bude vydani Dluhopist, poskytnuti vytézku z emise Dluhopisi ve formé uvéru Projektové
spole¢nosti a nasledna sprava tohoto Gvéru.

Spolecnici Emitent mé jediného spole¢nika, a to spolenost Santovka Holding a.s. (Ruéitel). Emitenta tedy p¥imo

Emitenta ovlada a kontroluje Rucitel na zakladé¢ vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu na

hlasovacich pravech v Emitentovi.

Skute¢nymi majiteli ve smyslu § 2 pism. e) zak. ¢. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majiteld, jsou podle
evidence skute¢nych majiteldi, spravované Ministerstvem spravedinosti Ceské republiky, pan Richard
Moravek, pan Ivan Gersi a Radek Janecek a pani Zuzana Janecek, ktefi ke dni tohoto Prospektu nepiimo
ovladaji a kontroluji Emitenta skrze neptimé vlastnictvi 100 % akcii v Rugiteli a jednanim ve shodg.

Emitent je soucasti Skupiny, kterou tvofi Rucitel a jeho pfimo a nepfimo vlastnéné dcefiné spolecnosti
(Skupina).

Kli¢ové Fidici
0soby Emitenta

Kli¢ovou fidici osobou Emitenta je jeho jednatel, pan Richard Moravek.

Auditor Auditorem Emitenta je spole¢nost Deloitte Audit s.r.o.
Emitenta
2.2 Které finan¢ni informace o0 Emitentovi jsou kli¢ové?
Klicové Nasledujici tabulky uvadi ptehled klicovych finan¢nich udajii Emitenta.
finan¢ni -
informace o Rozvaha (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2023
Emitentovi Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh plus
kratkodoby dluh minus hotovostni prostiedky) 86
Vykaz zisku a ztrat (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2023
Provozni zisk (ztrata) -96
Vykaz penéZnich toki (v tisicich Kc) K 31. prosinci 2023
Cisté pen&Zni toky z provozni &innosti -93
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti 95
Cisté penéZni toky z investi¢ni &innosti 0
Emitent vyhotovil Géetni zavérku ke dni 31. prosince 2023, ktera byla vypracovana v souladu s IFRS a
ovéfena auditorem.
2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji pfedevs§im nasledujici potencialni skutec¢nosti:

1.

Riziko ucelové zaloZené spolecnosti — Emitent je spole¢nost zalozend za ucelem vydani
Dluhopisti, poskytnuti vytézku z emise Dluhopisit ve formé uveéru Projektové spolecnosti a
nasledné spravy tohoto avéru. Emitent nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost, a nemuize proto
z jinych podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluhti z Dluhopist. Riziko kreditni
zavislosti Emitenta na Skupiné proto miize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy
z Dluhopisd.

Riziko sekundarni zavislosti — Emitent je kreditn€ i provozné zavisly na spole¢nostech ze
Skupiny a jeho schopnost splacet zavazky z Dluhopist je tak zavisla na schopnosti Skupiny,
zejména pak Projektové spolecnosti, zajistit dostatek zdrojii na splaceni zavazki Emitentovi.

Riziko stietu zajmu vlastniki a ¢lena statutarniho organu Emitenta a Vlastnika Dluhopist -

vvvvv

mohou za urcitych okolnosti dostat do rozporu se zajmy Emitenta. Pfi vykonu funkce jednatele
Emitenta a ¢lena piedstavenstva Rucitele mize dojit ke stfetu zajmi z divodu, Ze tento jednatel ¢i

¢len pfedstavenstva je rovnéz Clenem organti dalSich spolecnosti a sleduje i zajmy téchto
spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob. Zajmy Vlastnikd dluhopist mohou byt za urcitych

rvo  w

okolnosti rovnéz ohrozeny zajmy nékterych clenti Skupiny anebo jejich akcionait ¢i spolecniki,
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coz muze mit vyznamny nepfiznivy dopad na investice Vlastnikti Dluhopist. Tyto zmény zajmu
mohou negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisu.

Vyse uvedena rizika mohou mit zasadni negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta,
respektive na jeho podnikatelskou ¢innost. To ve svém dusledku miize podstatné zhorsit schopnost Emitenta
plnit dluhy z Dluhopisu.

3 Kli¢ové in
3.1 Jaké jsou hlavni rysy Dluhopist?

formace o Dluhopisech

Dluhopisy

Zaknihované dluhopisy s pevnym urokovym vynosem 8 % p.a. v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté
Emise do 750.000.000 K¢& s moznosti navySeni az do 1.250.000.000, splatné v roce 2028, ISIN
CZ0003562555, nazev ,,SANTOVKA F 8,00/28*. Kazdy z Dluhopisti je vydavan ve jmenovité hodnoté
10.000 K¢. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 75.000 kust v pfipadé, ze celkova
jmenovitd hodnota Emise nepfesahne 750.000.000 K¢, nebo 125.000 kust v ptipadé, ze celkova jmenovita
hodnota bude navysena na 1.250.000.000 K¢.

Datum emise je 26. ¢ervna 2024. Dnem kone¢né splatnosti dluhopist je 26. ¢ervna 2028.

Dluhopisy jsou vydavany dle Zakona o dluhopisech (Zakon o dluhopisech).

Ména
Dluhopisi

Koruna ¢eska (CZK)

Popis prav
spojenych
s Dluhopisy

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnikti dluhopist plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky.

S Dluhopisy nejsou spojena zadné piredkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na
vyplatu jmenovité hodnoty a pfislusny trokovy vynos. Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni Dluhopisti
nebo k odkoupeni Dluhopisit Emitentem a jejich zaniku, bude jmenovitd hodnota Dluhopisti splacena
jednorazove.

S Dluhopisy je téz spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich Vlastnik dluhopist v pfipadech, kdy
je takova schlize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami.

Schiize Vlastniki dluhopisi muze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného
zastupce a povefit jej v souladu s pravnimi piedpisy spole¢nym uplatnénim prav u soudu nebo u jiného
organu anebo kontrolou plnéni Emisnich podminek DIuhopist.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat predcasné splaceni Dluhopist v pfipad¢, ze nastane a trva Ptipad
poruseni a v pfipadé neticasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zmén¢ zasadni povahy na schiizi Vlastnikti
dluhopisd.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (vCetn€) ma Emitent pravo predCasné splatit bud’ (i)
vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty
Dluhopist, a to pouze ke dni, ktery bude zaroveit Dnem vyplaty Groku (kazdy takovy den pod bodem (i)
nebo (ii) jako Den predcasné splatnosti), pfi¢emz toto pravo miuze uplatnit pouze, pokud toto oznami
Vlastnikim dluhopisii nejpozdé&ji 40 (Ctyficet) dni pied piislusnym Dnem piedcasné splatnosti (Oznameni
o pfed¢asném splaceni).

Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisii, nebo jeji ¢ast, prislusny
urokovy vynos pfipadajici na vysi predcasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni pred¢asné
splatnosti, a mimotadny vynos Dluhopisti, ktery bude uréen jako jedna ¢tyficeti osmina roéniho fadného
urokového vynosu pfipadajiciho na jmenovitou hodnotu predcasné splacenych Dluhopisti nasobena poctem
celych mésict, které zbyvaji ode Dne pfedcasné splatnosti do Dne kone¢né splatnosti dluhopist (vEetné)
(Mimotadny vynos). Od tetiho vyro¢i Data emise (vyjma) nebude vyplacen zadny mimofadny vynos.

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

Poradi
prednosti
Dluhopisi

Vv pripadé
platebni
neschopnosti
Emitenta

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné a nepodtizené dluhy Emitenta zajisténé Finan¢ni zarukou
a Zajisténim, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzajem, tak i alespoii rovnocenné vici vSem dal§im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym nebo
obdobnym zplisobem zajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichZ stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich predpist.

Pievoditelnost
Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpisiim,
mohou byt, pro Gcely zaplaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, ptevody Dluhopisi pozastaveny v souladu

s Emisnimi podminkami.
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Vynos
Dluhopisi

Dluhopisy jsou uroeny pevnym urokovym vynosem 8 % p.a. Vynosové obdobi znamena ro¢ni obdobi
pocinajici Datem emise (v¢etné) a koncici v potadi prvnim Dnem vyplaty Groku (tento den vyjimaje) a dale
kazdé dalsi bezprostfedné navazujici rocni obdobi pocinajici Dnem vyplaty uroku (véetné) a koncici dalsim
nasledujicim Dnem vyplaty troku (tento den vyjimaje), az do Dne konecné splatnosti dluhopisti (tento den
vyjimaje). Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétné, vzdy k 26. Gervna
kazdého roku (Den vyplaty uroku). Rozhodny den pro vyplatu znamend den, ktery o 30 (tficet) dni
predchazi prisluSnému Dni vyplaty

3.2

Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Prijeti
Dluhopisi na
regulovany ¢i
jiny trh

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 26. ¢ervna
2024.

3.3

Je za dluhopisy poskytnuta zaruka?

Popis povahy a
rozsahu zaruky

Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zaji§tény (i) zastavnim pravem k Pohledavkam
z vazaného G¢tu (ii) zastavnim pravem k 100% podilu v Emitentovi, (iii) zastavnim pravem k 100 % akcii
v Ruciteli; a (iv) finan¢ni zarukou (Finanéni zaruka) poskytnutou Rucitelem, a to azZ do maximalni vyse,
kterd bude stanovena jako 2nasobek celkové predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopist (véetné
navyseni).

Popis Rucitele

Rucitelem je spolecnost Santovka Holding a.s., se sidlem na adrese tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 080 10 820, LEI: 315700J17Q8X09HAT940, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B
11191 vedenou Krajskym soudem v Ostravé (Ru¢itel).

Rucitel byl zalozen dne 20. tinora 2019 a jeho ti€elem je vykonavat ¢innost holdingové spolecnosti ve vztahu
k Emitentovi a k Projektové spole¢nosti, jakoz i pfipadnym jinym spoleénostem vlastnénych Rucitelem.

V prubéhu obdobi platnosti tohoto Prospektu dojde k pfeméné Rucitele formou rozde€leni odstépenim
vybranych dcefinych spoleénosti a dalsiho jméni Rugitele na nastupnickou spole¢nost, kterou je Santovka
Investment s.r.0., se sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710, pricemz hlavnim
majetkem Rucitele v disledku pfemény bude 100% podil v Emitentovi a Projektové spolecnosti, a nasledné
zméné vlastnické struktury Rucitele tak, Ze jeho akcionafi prevedou 100 % akcii v Ruditeli do vlastnictvi
spole¢nosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191
69 442.

Auditorem Rucitele je spole¢nost Deloitte Audit s.r.o.

Klicové
finanéni
informace o
Ruditeli

Nasledujici tabulky uvadi ptehled klicovych finan¢nich udaji Ruditele.
Rozvaha (v tisicich K¢) K 31. prosinci 2023
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby
dluh plus kratkodoby dluh minus
hotovostni prostiedky)

K 31. prosinci 2022

235.093 194.602

Vykaz zisku a ztrat (v tisicich
K¢)
Provozni zisk (ztrata)

K 31. prosinci 2023
(2.062)

Rucéitel vyhotovil fadné ucetni zavérky ke dni 31. prosince 2022 a 31. prosince 2023, které byly vypracovany
v souladu s CAS a ovéfeny auditorem.

K 31. prosinci 2022
(2.320)

Hlavni rizika
vztahujici se
k Ruditeli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruéiteli a Skupiné zahrnuji pfedevsim nasledujici potencialni skute¢nosti:

1. Riziko spojené s dluhovym financovanim — Skupina je vystavena rizikim spojenym s existujicim
i pfipadnym budoucim seniornim dluhovym financovanim, pfi¢emz dluhy z téchto financovani se
budou ze své povahy uspokojovat prednostné na urovni pfislusnych spolecnosti ze Skupiny pred
dluhy z Dluhopisu.

2. Riziko Rucitele jako holdingové spole¢nosti — Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera primarné
drzi podily v Projektové spolecnosti a Emitentovi. Rucitel nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost a je zavisly na hospodarskych vysledcich svych dcefinych spole¢nosti, zejména pak na
uspésnosti podnikani Projektové spolecnosti. Rucitel nemize z vlastnich podnikatelskych aktivit
vytvofit zdroje na splaceni pfipadnych zavazkd vic¢i Emitentovi, a tedy v dusledku na splaceni
zévazkl z Dluhopist, ani na piipadné splaceni zavazki z Finan¢ni zaruky.

3. Riziko netspésnych investic — Je mozné, ze v budoucnu se Rucitel rozhodne nabyt nemovitosti,
podily ¢i akcie v dalsich spole¢nostech, které nejsou k datu tohoto Prospektu znamy. Pokud k tomu
dojde, budou hospodarské vysledky Rucitele do urcité miry zavislé na hospodaiskych vysledcich
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téchto spoleCnosti a provozu téchto nemovitosti. Nepfizniva hospodaiska situace budoucich
dcefinych spole¢nosti Rucitele miize mit podstatny nepfiznivy vliv na jejich schopnost ¢init platby
ve prospéch Rucitele a v diisledku na schopnost Rucitele splacet ptipadné zavazky viici Emitentovi.

4, Riziko nizké diverzifikace — Rugitel je jako holdingova spole¢nost primarné zavisly na podnikani
Projektové spolecnosti, kterd podnika vylucné na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti
v Olomouckém kraji, konkrétné provozuje Galerii Santovka. V ptipadé poklesu tohoto trhu nebo
jinych nepftiznivych vlivli by byla ohrozena navratnost investice Rucitele a v konecném disledku i
schopnost Emitenta splnit své zavazky z Dluhopist.

5. Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor - Pokud najemci obchodniho centra nebudou
schopni plnit své zadvazky vici pronajimateli fddné a vcas, opusti prostory pronajimané v ramci
Galerie Santovka. V takovém piipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za nizsi
nez planované najemné nebo zlstanou po néjakou dobu volné. Vyse uvedené negativni vlivy
mohou vést ke snizeni pifjmi Galerie Santovka, coz bude mit negativni vliv na schopnost
Projektové spole¢nost dosahnout dostate¢nych hospodarskych vysledki.

6. Riziko pied¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemci
— Najemni smlouvy uzavirané mezi Galerii Santovka a jednotlivymi najemci v pronajimanych
nemovitostech obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni najemni smlouvy a nékteré najemni
smlouvy uzavirané Galerii Santovka a jednotlivymi najemci mohou obsahovat i ustanoveni o jejich
predcasném ukonceni ze strany najemcu, tzv. break opce. Pfipadné pfed¢asné ukonceni najemnich
smluv, at’ jiz ze strany Galerie Santovka (pro porusovani povinnosti nidjemcem) nebo z ditvodu
vyuziti break opce najemce muze mit negativni dopad na hospodaieni Projektové spolecnosti.
V takovém piipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za nizsi nez planované
najemné nebo zistanou po néjakou dobu volné.

7. Riziko zmén urokovych sazeb — Nartst irokovych sazeb je zaroven naristem finan¢nich naklada,
pii¢emz Galerie Santovka je z podstatné ¢asti financovana cizim kapitalem. Vykyvy na trhu
urokovych (podkladovych) sazeb mohou nepiiznivé ovlivnit naklady na dluhové financovani,
jakoz i realnou hodnotu urokovych zajistovacich transakci, coz by nasledné mohlo neptiznivé
ovlivnit zisk a vlastni kapital spolecnosti ze Skupiny, jakoZ i schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopist, ptipadné Rucitele plnit dluhy z poskytnuté Finan¢ni zaruky.

Naplnéni rizik uvedenych vySe mtze negativn¢ ovlivnit finan¢ni a ekonomickou situaci Rucitele a/nebo
Skupiny, jejich podnikatelskou Cinnost, postaveni na trhu a schopnost Rucitele plnit své dluhy z Finan¢ni
zaruky nebo jinych svych zavazki.

34 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Dluhopisy?
Hlavni rizika Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim zahrnuji predevsim nasledujici pravni a jiné skute¢nosti:
stlecfiﬁq(é pro 1. Riziko nesplaceni — Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penéZity dluh podléhaji riziku nesplaceni.
uhopisy 2. Riziko urokové sazby Dluhopist - Dluhopisy s pevnou trokovou sazbou jsou vystaveny riziku
poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je
nominalni trokova sazba po dobu existence Dluhopisti fixovana, aktudlni urokova sazba na
kapitdlovém trhu se zpravidla denné meéni. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroveti, kdy vynos takového Dluhopisu
je priblizné roven trzni irokové sazbg.

3. Riziko pred¢asného splaceni — Pokud dojde Kk uplnému nebo ¢asteénému pred¢asnému splaceni
Dluhopist véetné piipadl, kdy k tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopist, v
souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich splatnosti, je vlastnik DIuhopist vystaven
riziku niz§iho nez pfedpokladaného vynosu z diivodu takového pfed¢asného splaceni.

4, Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisi — Manazer bude opravnén objem Dluhopist
uvedeny v objednavkach investorii podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pficemz piipadny
preplatek, pokud vznikne, bude bez zbytecného odkladu vracen na ucet investora. V piipadé
zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutecnit investici do Dluhopist v
pivodné zamysleném objemu.

5. Riziko inflace - Jelikoz Dluhopisy neobsahuji protiinflaéni dolozku, inflace zpisobuje pokles
realného vynosu z Dluhopisti. Pokud nastane situace, kdy vyse inflace pfekroc¢i vysi nominalnich
vynosl z Dluhopist, hodnota redlnych vynosi z Dluhopisti bude negativni.

4 Klic¢ové informace o vefejné nabidce Dluhopisi a jejich pFijeti k obchodovani na regulovaném trhu
4.1 Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?
Obecné Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky podle ¢lanku 2
podminky pism. d) Naiizeni o prospektu v Ceské republice, a to v obdobi od 5. ¢ervna 2024 do 4. Cervna 2025.
Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v transich.
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veiejné
nabidky

Podminkou ucasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a
prokazani, ze ma investor dostate¢né penézni prostfedky pro koupi pozadovaného poctu Dluhopis.

V souvislosti s podanim objednavky maji investofi povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou s ManaZerem
smlouvu (pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika Centralniho depozitare), mj. za
ucelem otevieni majetkového tétu v evidenci investi¢nich nastroji vedené Centralnim depozitaiem, nebo
vedeni podobné evidence cennych papird u Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist,
ptipadné¢ mohou byt Manazerem vyzvani k pfedloZeni dalSich potfebnych dokumentl a identifikacnich
udajti, aby mohli byt vedeni jako klienti.

Podminkou nékupu Dluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstardani ndkupu Dluhopisi podle této smlouvy.
V ramci vetejné nabidky bude ManaZer pfijimat pokyny prostfednictvim svého ustredi v Praze.

V piipadé¢ zajmu investort koupit Dluhopisy v ramci sekundarni nabidky na Regulovaném trhu BCPP ptes
obchodnika s cennymi papiry jiného nez Manazera, budou investofi povinni uzavfit smlouvu o otevfeni a
vedeni majetkového uctu s takovym obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinou opravnénou instituci, pokud
jiz takovy majetkovy et nebudou mit u daného obchodnika s cennymi papiry nebo jiné opravnéné
instituce otevfen.

Ocekavany
¢asovy rozvrh
veiejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 5. ¢ervna 2024 do 4. ¢ervna 2025.

Informace o
prijeti

k obchodovani
na
regulovaném
trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 26. ervna
2024 a budou obchodovany v souladu s ptislusnymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.

Po pfijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotadavany v K¢&. Vypotradani upisu Dluhopist bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostiednictvim Centralniho depozitafe, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni
evidenci, obvyklym zpisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitatre
ave lhiitach stanovenych témito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopisti lze vyporadat
v Centralnim depozitafi pouze prostiednictvim ucastnika Centralniho depozitéie.

Plan distribuce
Dluhopisi

Emitent zamysli prostfednictvim ManaZera nabizet Dluhopisy v ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a pfipadné také dal§im investoriim za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt)
Vv zahranici, a to vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které¢ budou
Dluhopisy nabizeny.

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

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni
objem jmenovité hodnoty Dluhopist pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen
piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise. Jestlize objem Objednavek prekro¢i objem Emise,
je Manazer opravnén jim piijaté Objednavky investort kratit dle své uvahy s tim, ze pripadny pieplatek,
pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na ucet ptislusného investora za timto ucelem sd€leny
Manazerovi.

Kone¢na jmenovitd hodnota Dluhopisi pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni
0 vypotadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni
pokynu. Pfed dorucenim tohoto potvrzeni nemize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Emisni kurz v§ech Dluhopisti vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz
za Dluhopisy vydané v transich po Datu emise bude uréena Manazerem vzdy na zaklad¢ aktualnich trznich
podminek. Aktudlni vySe Emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankdch ManaZera
www.jthank.cz, v sekci Diilezité informace, 0dkaz Emise cennych papirii, zilozka Santovka Finance s.r.o.

Odhad
celkovych
nakladi
spojenych

S Emisi nebo
nabidkou

Emitent o¢ekava, ze celkové naklady ptipravy emise Dluhopist neptekroc¢i 77.000.000 K¢, coz predstavuje
6.16 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise (v piipadé vydani Dluhopisti v maximalnim
objemu Emise).

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopisti u¢tovany
poplatky dle aktudlniho standardniho ceniku Manazera uveiejnéného na internetovych strankach ManaZera
www.jthank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkd. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisi dle pokynu k tpisu, minimalné 2.000 K¢&.
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Investor mize byt povinen platit dal§i poplatky Gc¢tované zprostiedkovatelem koup& nebo prodeje
Dluhopisti, osobou vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo
jinou osobou, tj. napt. poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho Uctu, za obstarani pfevodu Dluhopist,
sluzby spojené s ischovou Dluhopist, resp. jejich evidenci apod.

Zadat o prijeti
k obchodovani
na

4.2 Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?

Popis 0sob Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je:

nabizejicich J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, Ceska republika, ICO: 471 15

Dluhopisy 378, LEIL: 31570010000000043842. Spole¢nost J&T BANKA, a.s. je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle
+420 221 710 666 nebo prostiednictvim emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.
Manazer je banka a pii své ¢innosti se fidi ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména Obcanskym zakonikem,
Zakonem o obchodnich korporacich, zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozd¢jsich piedpist
(Zakon o bankich), a ZPKT.

Popis osoby, Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu

ktera bude BCPP. Kota¢ni agent je bankou a pfi své ¢innosti se fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména Obcanskym

zakonikem, Zakonem o obchodnich korporacich, Zdkonem o bankach a ZPKT.

regulovaném
trhu
4.3 Pro¢ je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosi
a odhad cisté
¢astky vynosi

Cisty vytézek Emise bude pouzit k poskytnuti uro¢eného ivérového financovéani Projektové spole¢nosti,
které Projektova spole¢nost nasledné pouzije k vyplaté dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych fondi
Ruciteli a/nebo poskytnuti uro¢eného uvérového financovani Ruciteli, ktery je dale v nasledujicim potadi
pouzije nasledovné: (A) v obdobi pfed skuteénym rozhodnym dnem Rozdéleni odstépenim na (i) splaceni
dluzné ¢astky tvéru poskytnutého od J&T BANKY, a.s., (ii) poskytnuti prostfedkl na Vazany ucet, (iii) na
vyplaty dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych fondt akcionaiim Ruéitele a/nebo financovani odkupu
akcii od mensinovych akcionatti Rucitele a (iv) ve zbyvajicim rozsahu jako soucast odstépované ¢asti jméni
do Nastupnické spolecnosti v ramci Rozdéleni odstépenim s tim, Ze Nastupnicka spolecnost tyto prostiedky
nasledné pouzije pro poskytnuti tiro¢eného uvérového financovani dcefinym spolecnostem Nastupnické
spolecnosti za ucelem rozvoje jejich stavajicich nemovitosti nebo na koupi akcii ¢i podilt v dalsich
spole¢nostech a/nebo financovani koupé nebo rozvoje jejich novych nemovitosti; (B) v obdobi po
skuteéném rozhodném dnu Rozdéleni odstépenim K vyplaté dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych fondi
a/nebo poskytnuti troceného uvérového financovani spoleénosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., pokud
tato bude Sponzorem, ktera je dale pouZije na koupi akcii ¢i podili v dalSich spole¢nostech a/nebo
financovani koupé€ nebo rozvoje svych novych nemovitosti.

Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pfi vydani maximalni pfedpokladané jmenovité hodnoty
Emise) bude cca 1.173.000.000 K¢&.

Zpisob
umisténi
Dluhopisi

Dluhopisy budou umistény Manazerem na trh. Manazer se zavazal vynalozit veskeré Gsili, které po ném lze
rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich investord do Dluhopis a umisténi a prodeji Dluhopist
témto investorim. Nabidka Dluhopist tak bude Cinéna tzv. na ,,best efforts” bazi. ManaZzer ani zadné jiné
osoby v souvislosti s Emisi nepfevzali vi¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i Koupit.

Sti‘et zajmi
osob
zucastnénych
na Emisi nebo
nabidce

Dle védomi Emitenta nemé zadné z fyzickych ani prévnickych osob zicastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopist, vyjma Manazera a Aranzéra, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi
¢i nabidku Dluhopisti podstatny.

J&T BANKA a.s. plsobi téz v pozici Administratora, Agenta pro zajisténi, Platebniho agenta a Kota¢niho
agenta. Timto zastava nékolik roli v rdmci Emise, které mohou vyzadovat riizné povinnosti a zodpovédnosti
vuci Emitentovi a investoriim. Tyto role mohou potencidlné vést k stfetim z4jmi, pokud by doslo k
nesouladu mezi zajmy Emitenta a investord.

Ke stfetu zajmt mize dojit v ptipadé, kdy Manazer bude Dluhopisy nabizet v ramci sekundarni vefejné
nabidky soubézné s primarni vefejnou nabidkou DIuhopisti uskute¢fiovanou Emitentem prostiednictvim
Manazera. V takovém piipadé se mohou lisit podminky téchto nabidek, véetné ceny a poplatki uc¢tovanych
investorovi a muze tak dojit ke stfetu z4jml mezi zajmy ManaZera a investora ohledné podminek upsani
nebo koupé Dluhopisi.

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikti dluhopistt a Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent pro
zajisténi bude vlastnim jménem vykondvat prava Vlastnikti dluhopisii ze Zajisténi, a to na zédkladé zakonné
fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle pfislusného poskytovatele
zajisténi jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. Muze tak dojit ke stfetu mezi zdjmem Vlastnikd
dluhopisti a Agenta pro zajisténi na uspokojeni ze Zajisténi.
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1. RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ci koupi Dluhopisu by se méli pecliveé seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklida pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi Dluhopisi, jakoz
i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zdjemcem o upis ¢i koupi Dluhopisii predem
peclive zkoumadny a zvdzeny.

Upis, ndkup, drzba a piipadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s fadou rizik (véetné rizika ztraty celé
investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatnd, jsou uvedena niZe v této kapitole. Nize uvedeny
text nenahrazuje zdadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek nebo udajii
uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakdkoli prava nebo zavazky vyplhvajici z Emisnich podminek a v
Zadném pripadé neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcii o upsdni a/nebo koupi
Dluhopisii by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky
Dluhopisii a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym
investorem a/nebo jeho pravnimi, daiiovymi a jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory uvedené nize jsou serazeny podle své vyznamnosti ve smyslu clanku 16 odstavec 1 Narizeni o
prospektu. Rizikovy faktor uvedeny jako prvni v kazdé kategorii je z pohledu Emitenta nejvyznamnéjsi, tedy
pravdépodobnost jeho naplnéni a ocekdavany rozsah jeho negativnich dusledkii je nejvyssi. Nasledujici rizikove
faktory v kazdé kategorii jsou z pohledu Emitenta méné a méné vyznamné.

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity nize, maji vyznam jim prirazeny v Emisnich
podminkadch nebo jakékoliv jiné casti Prospektu.

1. Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

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

Riziko ucelové zaloZené spoleCnosti

Emitent je spolecnost zalozena za i¢elem vydani Dluhopist, poskytnuti vytézku z emise Dluhopist ve formé
uvéru Projektové spolec¢nosti a nasledné spravy tohoto uvéru. Emitent nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost, a nemuze proto z jinych podnikatelskych aktivit vytvotit zdroje na splaceni dluhii z Dluhopist. Riziko
kreditni zavislosti Emitenta na Skupiné proto miize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z
Dluhopisd.

Riziko sekundarni zavislosti

Emitent prostiedky z emise Dluhopisti pouzije k poskytnuti uro¢eného uveérového financovani Projektové
spole¢nosti, které Projektova spolenost nasledné pouZije k vyplaté dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych
fond Ruciteli a/nebo poskytnuti uro¢eného uverového financovani Ruciteli, ktery je dale v nasledujicim
pofadi pouzije nasledovné: (A) v obdobi pied skuteénym rozhodnym dnem Rozdéleni ods$tépenim na (i)
splaceni Uvéru od J&T (jak je tento pojem definovan v kapitole VIII (Divody nabidky a pouZiti vynosii) tohoto
Prospektu, (ii) poskytnuti prostiedkti na Vazany ucet (jak je tento pojem definovan v kapitole VI (Emisni
podminky Dluhopisit) tohoto Prospektu, (iii) vyplaty dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych fonda
akcionarim Rucitele a/nebo financovani odkupu akcii od mensinovych akcionatii Ruditele a (iv) ve zbyvajicim
rozsahu jako soucast odstépované ¢asti jméni do Nastupnické spolecnosti v ramci Rozdéleni odstépenim s tim,
ze Nastupnicka spolecnost tyto prostfedky nasledné pouzije pro poskytnuti tro¢eného ivérového financovani
dcefinym spole¢nostem Nastupnické spoleCnosti za G¢elem rozvoje jejich stavajicich nemovitosti nebo na
koupi akcii ¢i podilt v dalSich spole¢nostech a/nebo financovani koupé nebo rozvoje jejich novych
nemovitosti; (B) v obdobi po skute¢ném rozhodném dnu Rozdé€leni odstépenim k vyplaté dividendy a/nebo
ostatnich kapitalovych fondl a/nebo poskytnuti Gro¢eného tivérového financovani spole¢nosti Max Realitni
Fond SICAYV, a.s., pokud tato bude Sponzorem (jak je tento pojem definovan v kapitole VI (Emisni podminky
Dluhopisii), ktera je dale pouzije na koupi akcii ¢i podilti v dalSich spole¢nostech a/nebo financovani koupé
nebo rozvoje svych novych nemovitosti (jak je blize popsano v kapitole VI (Duivody nabidky a pouziti
vynosii) tohoto Prospektu).
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Vzhledem k tomu, Ze Emitent sdm nevykonava zadnou podnikatelskou ¢innost, je schopnost Emitenta splacet
zavazky z Dluhopist primarné zavisla na schopnosti Projektové spole¢nosti zajistit svoji ¢innosti dostatek
zdrojii na splaceni svych zavazki vaci Emitentovi a nepfimo téz na schopnosti Projektové spolecnosti a
ostatnich spolecnosti ze Skupiny €init platby viici Ruciteli. Na schopnosti Emitenta splacet své dluhy z Emise
Dluhopist se tak mohou neptizniveé projevit veskeré rizikové faktory vztahujici se ke Skupiné popsané nize,
pricemz vyznamné dcefiné spolecnosti Rucitele existujici k datu Prospektu jsou blize popsané v bod¢ 5.3
(Popis vyznamnych spolecnosti ze Skupiny) Kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu. Po Géinnosti
Rozdéleni odstépenim popsaného v bodé 5.1.1 (Povolend transakce) kapitoly X (Informace o Ruciteli) bude
Rucitel nadale vlastnit podily pouze v Projektové spolecnosti a Emitentovi.

Nad ramec vyse popsané kreditni zavislosti existuje k datu tohoto Prospektu rovnéz zavislost provozni, kdy
spolecnosti ze Skupiny dlouhodobé vyuzivaji sluzeb poskytovanych prostfednictvim svych spiiznénych
spole¢nosti (napt. GS Property Management s.r.o., REDSTONE MANAGEMENT s.r.0., atd.), a to zejména
sluzeb z oblasti asset, facility a property managementu a sluzeb Gcetnictvi, lettingu, marketingu, IT a pravni
podpory. Pokud by vyse uvedené sluzby byly pieruSeny nebo ptestaly byt poskytovany, mohlo by to znamenat
nepiiznivy dopad na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho podnikani a schopnost plnit své zavazky
z Dluhopist.

Riziko sti‘etu zdajmu viastnikit a ¢lenit statutarniho orgdnu Emitenta a Viastnikii Dluhopisi

Obchodni a finan¢ni zajmy nékterych ¢lend Skupiny anebo jejich akcionait ¢i spole¢niki se mohou za urcitych
okolnosti dostat do rozporu se zajmy Emitenta. Zajmy Vlastnikii dluhopisti mohou byt za ur€itych okolnosti
rovnéz ohrozeny zajmy nékterych Clend Skupiny anebo jejich akcionarti ¢i spoleénikll, coz mulze mit
vyznamny nepiiznivy dopad na investice Vlastnikd Dluhopisiti. Pfi vykonu funkce jednatele Emitenta a ¢lena
predstavenstva Rucitele mtze dojit ke stfetu zajmu z ditvodu, Ze tento jednatel ¢i Clen predstavenstva je rovnéz
¢lenem organti dalSich spole¢nosti a sleduje 1 zajmy téchto spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob. Splaceni
dluhopist je totiz do znacné miry zavislé na obchodnich vysledcich Projektové spolecnosti plynoucich
z provozovani Galerie Santovka. Pokud Projektova spole¢nost ve vztahu k ni uini rozhodnuti, které snizi
schopnost Projektové spole¢nosti zajistovat vyplatu prostiedkd Ruciteli a dal§im ¢lenim Skupiny, mize to
mit vliv na schopnost Emitenta splacet dluhy z Dluhopist. Tyto zmény zajmi mohou negativné ovlivnit
schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisti.

2. Rizikové faktory vztahujici se K Ruditeli a ke spoleé¢nostem ve Skupiné

Rucitel je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Projektové spolecnosti a Galerie
Santovka a rizikiim trhu, na kterém ptisobi. Vzhledem k této zavislosti se na schopnosti Ru¢itele splacet dluhy
z Dluhopist a z Finanéni zaruky mohou neptiznivé projevit i rizikové faktory vztahujici se k Projektové
spole¢nosti a Galerii Santovka popsané nize. Materializace téchto rizik tak miize mit podstatny nepiiznivy vliv
na schopnost Rucitele splacet své zavazky vici Vlastnikim dluhopisti a na ptipadné splaceni zavazku
z Finanéni zaruky, a v dasledku toho na schopnost Emitenta splacet zavazky z Dluhopist.

Riziko spojené s dluhovym financovanim

Existuje riziko, Ze spolecnosti ze Skupiny budou v budoucnu svoji ¢innost dale financovat prostfednictvim
seniornich dluht, pricemz jejich splaceni bude zajisténo zastavou majetku ¢i podily spolecnosti ze Skupiny. I
kdyz emisni podminky v jistych ohledech omezuji rozsah tohoto zadluzeni, tak v takovém ptipad€é vzniknou
témto spole¢nostem dluhy, které se budou ze své povahy uspokojovat prednostné na tGrovni ptislusnych
spolec¢nosti ze Skupiny pfed dluhy z Dluhopisi.

K 31. prosinci 2023 ¢ini seniorni zadluzeni Projektové spole¢nosti cca 105,4 mil. EUR vyplyvajici z uvérové
smlouvy se spole¢nosti Raiffeisenbank a.s. Tento dluh je zajistény zastavnim pravem k nemovitostem, a to
véetné Galerie Santovka. V pfipadé nesplaceni a realizace zastavniho préava by Projektovéa spole¢nost mohla
pijit o pfijmy z pronajmu, které by piipadly véfiteli, pfipadné by mohlo dojit i k prodeji Galerie Santovka a
vytézek by byl pouzit ke splaceni tvéru. To by mohlo negativné ovlivnit piijmy Projektové spole¢nosti, coz
by v dasledku mohlo mit negativni dopad na hodnotu majetku Ruditele, a tudiz na schopnost Emitenta splacet
dluhy z Dluhopist.
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Krom¢ toho se Projektova spole¢nost v iivérové smlouvé se svym seniornim vétitelem (Raiffeisenbank a.s.)
zavazala dodrzovat ukazatel podilu zadluzeni a hodnoty aktiv (LTV). Dle podminek uzaviené tvérové
smlouvy by méla byt hodnota ukazatele LTV niz$i nez 0,7. Pfipadna negativni zména v hodnoté aktiv
spolecnosti bez odpovidajiciho sniZzeni objemu jejich zavazkd nebude povazovano za poruseni podminek této
uvérové smlouvy V ptipadé, ze Projektova spolecnost nejpozdéji do 3 mésicii od okamziku, kdy se o negativni
zméné hodnoty LTV dozvédéla, splati takovou ¢ast ivéru, kterou seniorni véfitel stanovi k tomu, aby hodnota
ukazatele LTV byla nizsi nez 0,7. Pokud by ani do 15 dnt od vyzvy seniorniho véfitele (lhtita miize byt
prodlouZena az na 30 dnt1) Projektova spolecnost hodnotu LTV nenapravila, jednalo by se 0 podstatné poruSeni
uvérové smlouvy a seniorni véfitel by tak byl opravnén pozadovat splaceni Givéru.

Nad ramec vyse uvedeného existuje k datu tohoto Prospektu seniorni zadluzeni Rugitele vyplyvajici z iveérové
smlouvy se spole¢nosti J&T BANKA, a.s., které k 31.12.2023 ¢inilo cca 9,8 mil. EUR. Tento dluh je zajistény
prostfednictvim bianko sménky a sménecné dohody, rucitelskym prohlasenim, zastavnim pravem
k pohledavkam z bankovnich uctd, zastavni smlouvou k akciim a smlouvou o podfizenosti. Realizace vyse
uvedenych zajisténi by mohla negativné ovlivnit pfijmy Rucitele, coz by v kone¢ném disledku mohlo mit
negativni dopad na schopnost Emitenta splacet své dluhy z Dluhopist.

Kromé toho se Rucitel v uvérové smlouve se spolec¢nosti J&T BANKA, a.s. zavazal dodrZovat ukazatel podilu
zadluzeni a hodnoty aktiv LTV. Dle podminek uzaviené tivérové smlouvy by méla byt hodnota ukazatele LTV
niz§i nez 80 %. Pfipadna negativni zména v hodnote aktiv spole¢nosti bez odpovidajiciho snizeni objemu jejich
z&vazkl nebude povazovano za poruseni podminek této ivérové smlouvy v pfipade, Ze Rucitel bez zbyte¢ného
odkladu od okamziku, kdy se o negativni zmén¢ hodnoty LTV dozvédél, splati takovou ¢ast tivéru, kterou J&T
BANKA, a.s. stanovi k tomu, aby hodnota ukazatele LTV byla niz$i nez 80 %. Pokud by ani do 30 dnti od
vyzvy vétitele Rucitel hodnotu LTV nenapravil, jednalo by se o podstatné poruseni uvérové smlouvy a véftitel
by tak byl opravnén pozadovat splaceni uveéru.

Riziko Rucitele jako holdingové spoleCnosti

Rugitel je holdingovou spole¢nosti, ktera primarné drzi podily v Projektové spoleénosti a Emitentovi. Rugitel
k datu tohoto Prospektu dale vlastni podily a akcie v dal$ich dcetinych spole¢nostech blize popsanych v bodé
5.3 (Popis vyznamnych spolecnosti ze Skupiny) Kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu. Po
ucinnosti Rozdéleni odstépenim popsaného v bodé 5.1.1 (Povolend transakce) kapitoly X (Informace o
Ruciteli) bude Rucitel nadale vlastnit podily pouze v Projektové spole¢nosti a Emitentovi. Rucitel nevykonava
jinou podnikatelskou ¢innost a je zavisly na hospodaiskych vysledcich svych dcefinych spole¢nosti, zejména
pak na uspésnosti podnikani Projektové spolenosti. Rucitel nemtze z vlastnich podnikatelskych aktivit
vytvoftit zdroje na splaceni svych ptipadnych zadvazk viici Emitentovi, a tedy v disledku na splaceni zavazk
z Dluhopist,, ani na piipadné splaceni zavazkli z Financni zaruky. Pokud by Projektova spolecnost
nedosahovala dostate¢nych hospodaiskych vysledkt nebo by jeji schopnost ¢init platby ve prospéch Ruditele,
naptiklad ve formée dividend, aroki ¢i v jiné formé, byla hospodarsky ¢i pravné omezena, mélo by to vyznamny
neptiznivy vliv na ptijmy Rucitele a na jeho schopnost splnit své zavazky viéi Vlastnikim dluhopisti, a tedy
na splnéni zavazkl z Dluhopisti a Finan¢ni zaruky.

V této souvislosti je nutné upozornit na skute¢nost, ze Rucitel bude v souladu s ust. § 258 zakona ¢. 125/2008
Sh., 0 pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, ve znéni pozdéjsich piedpisu, Vv disledku Rozdéleni
odstépenim rucit za dluhy existujici k rozhodnému dni Rozdé€leni odstépenim, jez ptesly v disledku Rozdéleni
odstépenim na Nastupnickou spole¢nost, do vyse svého vlastniho kapitalu vykazaného v zahajovaci rozvaze
(tzv. zakonné kiizové ruceni), jez by mél dle o¢ekavani Rucitele ¢init cca. 1,2 mld. K. Prestoze budou tyto
odstépované dluhy dle ocekavani Rucitele zanedbatelné, vysi takto vzniklého ruceni Rucitele nelze jakkoli
ovlivnit, nebot’ Rucitel na zakladé vyse uvedeného ustanoveni zakona vzdy ru¢i do vyse svého vlastniho
kapitalu vykazaného v zahajovaci rozvaze.

Riziko neuspé§nych investic
Je mozné, ze v budoucnu se Rucitel rozhodne nabyt nemovitosti, podily ¢i akcie v dalSich spoleénostech, které
nejsou k datu tohoto Prospektu znamy. Pokud k tomu dojde, budou hospodaiské vysledky Rucitele do urcité

miry zavislé na hospodatrskych vysledcich téchto spole¢nosti a provozu téchto nemovitosti. Nepfizniva
hospodarska situace budoucich deefinych spole¢nosti Rucitele mize mit podstatny neptiznivy vliv na jejich
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schopnost ¢init platby ve prospéch Rucitele a v disledku na schopnost Rucitele splacet své zavazky vici
Vlastniktim dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace

Rucitel je jako holdingova spolec¢nost zavisly primarné na podnikani Projektové spole¢nosti, ktera podnika
vyluéné na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti v Olomouckém kraji, konkrétné provozuje Galerii
Santovka, z ¢ehoz plynou pro Skupinu potenciélni rizika v souvislosti s nizkou diverzifikaci. V piipadé poklesu
tohoto trhu nebo jinych nepfiznivych vlivii by byla ohroZena névratnost investice Rucitele a v kone¢ném
disledku i schopnost Emitenta splnit své zavazky z Dluhopist.

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

Skupina ma k datu vyhotoveni Prospektu ve svém portfoliu jeden zkolaudovany objekt, ktery je pronajiman a
tim je obchodni centrum Galerie Santovka v Olomouci, jehoZ parametry obsazenosti jsou: celkova pronajatelna
plocha: 48.557 m2; soucasné pronajato: 47.037 m2; volna plocha k najmu: 1.519,8 m2 pii celkové obsazenosti
96,87 %. Dopady probihajiciho vale¢ného konfliktu na Ukrajing, spocivajici zejména ve skokovém nardstu
cen plynu a elektrické energie, spolu s pietrvavajicim nedostatkem nékterych komodit zpiisobenym narusenim
zavedenych dodavatelsko-odbératelskych fetézcii v dobé pandemie covidu-19 vyustily ve vSeobecny rist
cenové hladiny napfi¢ obory a trhy. Situace vysoké inflace mlize mit negativni vliv na provozni a investi¢ni
naklady najemct a kupni silu zakazniki obchodniho centra. Pokud najemci obchodniho centra nebudou
schopni plnit své zdvazky vici pronajimateli fadn€ a vcas, opusti prostory pronajimané v ramci Galerie
Santovka. V takovém piipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za nizsi nez planované
najemné nebo zlstanou po né&jakou dobu volné. Vyse uvedené negativni vlivy mohou vést ke snizeni piijmu
Galerie Santovka, coz bude mit negativni vliv na schopnost Projektové spoleénost dosahnout dostateénych
hospodarskych vysledkti nebo schopnost ¢init platby ve prospéch Rucitele, naptiklad ve formé dividend, tirok
&i v jiné formé, at’ uz hospodatsky ¢ pravné. V desetileté historii provozu Galerie Santovka nebylo toto riziko
naplnéno v mife ohrozujici stabilitu piijml z pronajmu obchodnich prostor, a to mj. z divodu diverzifikace
tohoto rizika vy$§im poctem najemnich jednotek, kterych je celkem 190-200. Uvolnéné najemni jednotky byly
vzdy obratem pronajaty za srovnatelné nebo vyssi najemné.

Riziko piedcasného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych & budoucich ndjemcii

Néjemni smlouvy uzavirané mezi Galerii Santovka a jednotlivymi najemci v pronajimanych nemovitostech
obsahuji fadu ustanoveni pro ptipad poruseni najemni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané Galerii
Santovka a jednotlivymi ndjemci mohou obsahovat i ustanoveni o jejich pied¢asném ukondeni ze strany
najemct, tzv. break opce. Pfipadné pred¢asné ukonéeni najemnich smluv, at’ jiz ze strany Galerie Santovka
(pro poruSovani povinnosti najjemcem) nebo z diivodu vyuziti break opce najemce mize mit negativni dopad
na hospodateni Projektové spolecnosti. V obdobi od 1. kvétna 2023 do 31. kvétna 2024 mohou break opci
uplatnit 2 najemci, jejichz celkovy podil na roénim piijmu z ndgjemného Galerie Santovka neptesahuje 2,2 %.
V takovém ptipadé existuje riziko, Ze uvolnéné prostory budou pronajaty za nizsi nez planované najemné nebo
zustanou po n¢jakou dobu volné. Toto mize mit vliv na schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopist.
Nejvyznamngj§imi najemci Galerie Santovka co do velikosti pronajatych prostor jsou k datu vyhotoveni
Prospektu: Albert Ceska republika, s.r.o., Premiere Cinemas Czech s.r.o., Gastroland restaurants s.r.o., Marks
and Spencer Czech Republic, a.s., H & M, Hennes & Mauritz CZ, s.r.o., LPP Czech Republic, s.r.o0. a Intersport
CR s.r.o. Toto riziko je navic podstatné zvyseno vyskytem pandemickych onemocnéni a nestabilni
ekonomickou situaci v disledku valky na Ukrajing.

Riziko zmén urokovych sazeb

Nartist tirokovych sazeb je zaroveii naristem finanénich nakladd, pficemz Galerie Santovka je z podstatné
&asti financovana cizim kapitalem. Urokové riziko souvisi zejména s dlouhodobymi Givéry a pajckami. Nékteré
zavazky uvedené v tabulce niZe jsou tro¢ené pohyblivou urokovou sazbou, ktera je tvofena podkladovou
sazbou (PRIBOR, EURIBOR) zvy$enou o piislusnou marzi. Riziko ptipadného nardstu arokovych sazeb je u
tohoto uvéru castecné eliminovano trokovym zajisténim ¢asti poskytnutého uvéru (Interest Rate Swap).

K datu vydani tohoto Prospektu je u bankovnich tvéra Projektové spoleénosti, tiroéen pohyblivou trokovou
sazbou pouze nasledujici zavazek:
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Dluznik

Véritel

Splatnost

Ukel

Urokova sazba

Zustatek
k 31.12.2023
(vtis. EUR)

Galerie
Santovka a.s.

Raiffeisenbank
a.s.

31.12.2026

Refinancovani
puvodnich Gvérovych
smluv, poskytnuti
vnitroskupinovych
pujéek a poplatkt

(i) cast zastatku
uvéru  ve vysi
53.716.000,--
EUR je trocena
pohyblivou
sazbou 3M
EURIBOR +
marze 1,70 %
p.a.

(if) na zbyvajici
¢ast ivéru ve vysi
51.710.000,--

EUR je sjednan

105.426

Interest Rate
Swap (ve vysi
0,01 %). Po
pri¢teni  marze
1,70 % p.a. Cini
potom celkova
pevna urokova
sazba 1,71 %

p.a.

spojenych s tivérem

Déle k datu vydani tohoto Prospektu je u bankovnich uvérti Rucitele urocen pohyblivou trokovou sazbou
nasledujici zavazek:

Zustatek
k 31.12.2023
(v tis. EUR)

Dluznik Véritel Splatnost Ukel Urokova sazba

Financovani a
refinancovani kupni
ceny dle Akvizi¢ni
smlouvy, poskytnuti
uveru a slozeni
finanénich prostredka
na Rezervni ucet
dluhové sluzby.

3M EURIBOR +
8,25 % p.a.

Santovka

Holding a.s. J&T BANKA, a.s.

29.8.2025 9.802

Vykyvy na trhu urokovych (podkladovych) sazeb mohou neptiznivé ovlivnit naklady na dluhové financovani,
jakoz i realnou hodnotu trokovych zajistovacich transakci, coz by nasledné mohlo nepfiznivé ovlivnit zisk a
vlastni kapital spolec¢nosti ze Skupiny, jakoz i schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisi, ptipadné Rucitele
plnit dluhy z poskytnuté Finan¢ni zaruky.

Riziko spojené s prondjmem a provozem komercni nemovitosti

Skupina je vystavena veSkerému riziku, které s sebou nese vlastnictvi, Fizeni a provozovani komeréni
nemovitosti. Hospodateni komer¢nich nemovitosti mize byt nepfiznivé ovlivnéno nadmérnou nabidkou
najemnich prostor v uvedené lokalité¢ a poklesem trhu s komerénimi nemovitostmi obecné. Napiiklad vyse
najmu a hodnota komer¢ni nemovitosti je obecné ovlivnéna vyvojem hrubého domaciho produktu (HDP),
inflaci a zm&nami trokovych sazeb v Ceské republice.

Pi‘ehled maloobchodnich ploch v Olomouci

Obchodni centrum
Galerie Santovka
Park & Shop Olomouc

Prodejni plocha v m2
46.000
35.238
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Olympia Olomouc 31.161

Olomouc City 30.380
OC Hana Olomouc 19.846
Nakupni park B¢lidla 10.225
Galerie Moritz 7.500
RP Olomouc - Holicka 5.900
Celkem plocha 186.250

Meziro¢ni inflace se v priab&hu 1. poloviny roku 2023 rychlym tempem sniZovala a ve 2. pololeti se drzela na
vyssich jednocifernych hodnotach. Pokles meziro¢ni inflace se v poslednim ctvrtleti roku 2023 docasné
prerusil vlivem statistického efektu tisporné¢ho energetického tarifu. V pribéhu celého roku 2024 by se jiz
meziroéni rist spotiebitelskych cen mohl pohybovat v toleranénim pasmu inflaéniho cile CNB. Podle
nejnovejsi prognézy CNB uvefejnéné 2. kvétna 2024 se meziroéni celkova inflace na horizontu ménové
politiky oCekava v horizontu 2. &tvrtleti 2025 na Grovni 1,9 %, na které setrva i v horizontu 3. &tvrtleti 2025.1
Celkova inflace za rok 2023 ¢inila 10,7 % a za rok 2024 by méla klesnout na 2,3 %.

Historicky vyvoj inflace pomoci indexu spotiebitelskych cen je zobrazen na nasledujicim grafu:?

Mésicni vyvoj mezirocniho indexu spotrebitelskych cen®
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CNB v poslednich letech reagovala na rostouci inflaci a pribézné zvysovala dvoutydenni repo sazbu ze 1,5 %
v fijnu 2021 az na 7,0 % v cervnu 2022, ptficemz prumémé tiimésiéni PRIBOR sazby za roky 2021, 2022 a
2023 ¢inily 1,13 %, 6,28 % a 7,13 % v tomto poradi. Bankovni rada CNB nicméné na svém zasedani dne
21.12.2023 snizila zakladni urokové sazby, které zustavaly beze zmény od 23.6.2022, 0 0,25 %. Na svém
poslednim zasedani dne 2.5.2024 Bankovni rada CNB déle snizila dvoutydenni repo sazbu o 0,5procentniho
bodu. Dvoutydenni repo sazba od 3.5.2024 nové ¢ini 5,25 %, lombardni sazba byla snizena na 6,25 % a
diskontni sazba byla snizena na 4,25 %.3

Zmény v HDP mohou mit vliv na podminky zaméstnanosti a koupéschopnost zdkazniki, coZz miize ndjemctim
v dusledku poklesu realizovanych trzeb zptsobit potize s dodrzenim finan¢nich zavazkt vuci Skupiné a
dopadnout i na poptavku po najemnich prostorach obecné. Neni zaruceno, Ze Skupina udrzi souc¢asnou uroven
obsazenosti, vysi primérného najmu a ostatni podminky najemnich smluv v Galerii Santovka v budoucnosti.

! Zdroj: Prognéza CNB — jaro 2024. Dostupné zde: https:/iwww.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
2 Zdroj: (Z’esky’ statisticky urad. Dostupné zde: https://lwww.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny.
8 Zdroj: Ceska narodni banka.
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Ve 4. ¢étvrtleti 2023 realny HDP, ocistény o sezonni a kalendaini vlivy, meziétvrtletné vzrostl 0 0,2 % a
meziro&né klesl 0 0,2 %, pii¢emzZ za cely rok 2023 klesl 0 0,4 %.* Ve 3. ¢tvrtleti 2023 realny HDP, o&istény o
sezonni a kalendaini vlivy, mezi¢tvrtletn& klesl 0 0,5 % a meziro¢né klesl o 0,7 %.% V roce 2024 by se rist
ekonomiky podle makroekonomické prognozy Ministerstva financi CR mohl zvysit o 1,4 %, hlavné zasluhou
obnoveného rustu spotfeby domécnosti a zmirnéni poklesu tvorby hrubého kapitalu. Mirné vSak hospodatskou
aktivitu budou tlumit dopady konsolida¢niho balicku, coz ale zaroven pfispéje ke snizeni inflacnich tlakt. V
roce 2025 by HDP diky siln€jsi dynamice vSech slozek domaci poptavky i pfiznivéjSimu hospodaiskému
vyvoji v zahrani¢i mohl vzrist 0 2,6 %.°

Poptavka po komerénich prostorech k pronajmu a schopnost komer¢nich nemovitosti generovat potiebny
pfijem a udrzet si svou hodnotu je ovlivnéno mnoha parametry, jako jsou napiiklad:

@ ekonomické a demografické prostiedi,

(b) zména nakupniho chovani zakaznikt spocivajici ve zvySovani podilu online nakupi
(c) naklady na stavebni prace souvisejici s prondjmem prazdnych komerénich jednotek,
(d) kreditni riziko najemct,

(e) konkuren¢ni prostiedi, a

0] oéekavani najemci ohledné kvality a udrzby najemnich prostor.

Jakékoliv zhorSeni poptdvky na trhu pronajmu komercnich nemovitosti se muze projevit ze strany
potencialnich najemct v tlaku na financni a jiné pobidky ze strany pronajimatelti, coz miize vést ke sniZeni
¢istého vynosu z najmil a zvyseni provoznich nakladid komercni nemovitosti. Negativni dopad na Cisty vynos
z n4jmi mohou mit také zvysujici se naklady na spole¢né sluzby v ramci komercnich nemovitosti (uklid,
ostraha, osvétleni, topeni, chlazeni, atp.).

Riziko zvySenych nakladii na opravy a udribu a nepiedvidanych investi¢nich ndakladi

V piipadg, Ze bude Galerie Santovka vyrazné poskozena diisledkem Zivelni &i jakékoliv jiné nepredvidatelné
udalosti nebo nastane potfeba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mtize vyrazné klesnout jeji trzni hodnota,
jelikoz by byla omezena schopnost pronajmout prostory v Galerii Santovka s oéekavanym vynosem a tim bude
zhor$ena i ekonomicka situace Skupiny. Galerie Santovka se nachazi v zaplavové oblasti v dosahu tzv.
dvacetileté vody a ve stfednédobém az dlouhodobém horizontu ji tak hrozi riziko zaplav ¢i vzlinani spodnich
vod.

Galerie Santovka ma zpracovany stiednédoby plan oprav (OPEX) a investic (CAPEX).” Naklady na opravy a
udrzbu ¢i marketing obchodniho centra jsou sou¢asti provoznich naklada (tzv. OPEX, resp. MAREX), které
Z podstatné c¢asti hradi najemci obchodnich jednotek v souladu s pravidly dohodnutymi v najemnich
smlouvach. Provozni naklady tak tvoti soucast celkovych nakladli ndjemcti na obchodni ¢innost provozovanou
Vv ramci obchodniho centra. Cast provoznich nakladi hradi pronajimatel, tedy Projektova spoleénost. Naklady
investicni povahy (tzv. CAPEX) hradi pronajimatel na zékladé¢ planu investic. Existuje riziko, ze v dtsledku
rustu cen prace, materialu a sluzeb dojde k nartistu provoznich néklada, které jiz ndjemci nebudou schopni
pokryt z vytézku svoji ekonomické ¢innosti (prodej zbozi a poskytovani sluzeb navstévnikiim centra) a tyto
naklady bude muset pokryt pronajimatel, ¢imz dojde k poklesu vynosti Galerie Santovka, coz miize mit
negativni vliv na schopnost Emitenta dostat svym zavazklim z Dluhopist. Rovnéz v ptipadé€ investi¢nich

4 Zdroj: Cesky statisticky tirad - Tvorba a uziti HDP - 4. ¢tvrtleti 2023, dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-4-ctvrtleti-
2023.

S Zdroj: Cesky statisticky iifad - Tvorba a uziti HDP — 3. ¢tvrtleti 2023, dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/tvorba-a-uziti-hdp-2-ctvrtleti-
2023

& Zdroj: Ministerstvo financi - Makroekonomickd predikce - duben 2024, dostupné zde: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2024/makroekonomicka-predikce-duben-2024-55475.

" CAPEX a OPEX jsou zkratky pro ,.capital expenditures a ,,operating expenditures®, tedy kapitalové a provozni vydaje. Kapitdlové vydaje jsou
naklady spojené s pofizenim, vystavbou, rozsifenim nebo modernizaci dlouhodobého majetku, jako jsou budovy, stroje, zafizeni nebo software.
Provozni vydaje jsou naklady spojené s béznym fungovanim podniku, jako jsou mzdy, ndjem, energie, materil, udrzba, marketing nebo dané.
Kapitalové vydaje obvykle ptedstavuji investice do budouciho ristu nebo zvyseni efektivity, zatimco provozni vydaje odrazeji soucasnou troven
aktivity nebo kvality sluzeb.
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nakladd existuje riziko jejich ristu nad ramec planovanych vydaji z dGvodu ristu cen prace, materialu a
sluzeb. Ke stejnému efektu miize dojit v ptipadé€, ze spolecnosti ze Skupiny nebudou fadné udrzovat Galerii
Santovka, at’ jiZ z nedostatku likvidity, &i jinych diivodi. Skody na Galerii Santovka mohou rovnéZ pievysovat
hodnotu plnéni pojistovny, piipadné nemusi dojit K odSkodnéni na zakladé pojisténi, at’ jiz z dtvodu
chybéjiciho kryti ¢i jinych divodl. Témito divody mtze byt naplnéni jakékoli vyluky ze sjednaného tzv. ,,all-
risk pojisténi (napt. udalosti vzniklé v piic¢inné souvislosti s valecnymi udalostmi, nasilnymi nepokoji ¢i
teroristickymi akty). Dale mohou tyto udalosti vzniknout napiiklad v pfi¢inné souvislosti s korozi, erozi ¢i
oxidaci pfedmétu pojisténi). Samotnd Skodni udalost mtize pak sekundarné€ vyvolat odliv stavajicich najemniku
z prostor v Galerii Santovka, poptipadé odradit nové potencialni najemniky prostor v projektu.

Riziko konkurence

Spiiznéné osoby Emitenta planuji rozsiteni nabidky v ptilehlé lokalité obchodniho centra Galerie Santovka o
zcela novou obchodné-spoletenskou zonu s pracovnim nédzvem Santovka District, ktera je blize popsana
v bodé v bodé 5.3.3 (Santovka District s.r.0.) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu. Kromé
pozitivniho aspektu roziifeni stivajici nabidky, ktery spo¢iva vtom, ze Santovka District bude vedle
obchodnich prostor obsahovat také zcela nové funkce v dané lokalité jako napf. hotel, divadlo, gastro provozy,
wellness, 1ékai'ské sluzby a jiné a doplitovat stavajici Galerii Santovka, existuje riziko zvy$ené neobsazenosti
prostor v ramci Galerie Santovka, a to z diivodu rozsifeni nabidky pronajimatelnych ploch v jejim okoli. Dalsi
riziko souvisi se samotnou vystavbou Santovka District v dané lokalité, kdy dojde po omezenou dobu ke
snizeni dopravniho komfortu a moZnosti parkovani navitévnikt Galerie Santovka, ktefi nyni mohou vedle
podzemniho a stfe$niho parkoviité v Galerii Santovka vyuzivat rovnéZ plochu uréenou pro budouci zastavbu
v ramci projektu Santovka District.

Riziko pieruSeni nebo ukonceni provozu v pronajimanych prostorech

Selhani technologie, selhani obsluhy, nefunkénosti IT, Zivelni pohromy, opravy (b&zna rizika) a vyskyt
pandemii mohou vést k dlouhodobému preruseni bézného provozu v pronajimanych prostorech. To muze
zpusobit snizeni piijma plynoucich z najemného. Prestoze je Projektova spolecnost na vétSinu téchto rizik
pojisténa (vyjma pandemie jako napf. v pfipadé pandemie Covid-19), mohly by tyto udalosti mit negativni
vliv na hospodafteni spolecnosti Skupiny. Konkrétnim rizikem je i prodleva vyplat pojistného, ptipadné nutné
nové investice do novych - nahradnich technologii. Toto mize mit vliv na schopnost Emitenta splatit v¢as a
v celé vysi své zavazky z Dluhopist. Presto, Ze si najemci za svij provoz ru¢i sami, vyzadujeme i od nich
pojisténi.

3. Rizikové faktory vztahujici se k Finan¢ni zaruce a k ZajiSténi

Neexistence aplikacni praxe

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisi by si méli byt védomi, Ze realizace zajisténi pohledavek
z dluhopist prostiednictvim Finanéni zaruky nebyla doposud narokovana pied ¢eskymi soudy. Neexistuje tedy
pravni jistota, ze soud rozhodujici o zalobé Vlastnikti dluhopisit vii¢i Ruéiteli narok vyplyvajici z Finanéni
zaruky uzna, ptipadné v jakém rozsahu.

Riziko neucinnosti Financni zdaruky

Insolvenéni zakon stanovi ur¢ité podminky, za kterych mohou byt pravni jednani dluznika netucinna vici tietim
osobam, zejména vici véfitelim dluznika. Neucinnymi jsou z pravidla pravni jednani bez priméfeného
protiplnéni, pravni jednani zvyhodiujici véfitele nebo pravni jednani umyslné zkracujici uspokojeni véfitele.
Vystavenim Finan¢ni zaruky se Rucitel zavazuje k tomu, Ze splni dluhy Emitenta, pficemz Emitent je jim
ovladanou osobou. PfestoZze ma Emitent za to, Ze nejsou v daném piipadé€ dany divody pro neucinnost Finanéni
zaruky a Emitent hradi za poskytnuti Finan¢ni zéruky ze strany Rucitele uplatu, nelze vyloucit, ze v ptipad¢
insolvencniho fizeni ohledn¢ Rucitele mlze dojit ke zpochybnéni ucinnosti Financni zaruky. Pokud by
insolvenéni soud rozhodl, Ze Finan¢ni zaruka napliiuje nékteré z vySe zminénych znak a je neucinna, dluhy z
Dluhopist by se staly nezajisténymi Finan¢ni zarukou.

Podle § 589 a nasl. Obc¢anského zakoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni vykonatelné
pohledavky véfitele, ma véfitel pravo domahat se, aby soud ur€il, Ze pravni jednani dluznika neni vuci vétiteli
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pravné ucinné. Relativni neucinnost podle Obcanského zakoniku zaklada pravo vétitele domahat se uspokojeni
pohledavky i z toho, co neti¢innym tkonem z majetku dluznika uniklo, tj. v daném ptipad€ plnénim na zaklade
Financni zaruky.

Riziko neplnéni

Potencidlni kupujici ¢i prodévajici Dluhopisit by si méli byt védomi, ze Rucitel nemusi disponovat
dostate¢nym mnozstvim finan¢nich prosttedkdl, tudiz nemusi byt v ptipadé€ uplatnéni prav z Finanéni zaruky
schopen uhradit veskeré své dluhy viici Vlastnikiim dluhopisti vyplyvajici z Finanéni zaruky.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota podilt v Emitentovi a v Ruciteli, jakozto predmétt Zajisteéni, bude zavisla na trznich a ekonomickych
podminkach, véetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Tyto predméty zajisténi mohou byt nelikvidni, nemusi
mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jejich hodnota pro tieti osoby miize byt mensi nez jejich hodnota pro
poskytovatele Zajisténi jako zastavce. Hodnota téchto predméti Zajisténi mize Casem klesnout, pfi¢emz
pfipadny nepfiznivy vyvoj hospodafeni Skupiny bude mit vliv i na hodnotu téchto predmétt Zajisténi.
V dasledku téchto skute¢nosti nemusi byt Vlastnici dluhopisti pln€ uspokojeni v pfipadé realizace Zajisteéni.

Pocdtek béhu lhut, ve kterych je moZné namitat neucinnost pravnich jedndani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mtize mit za nasledek zac¢atek behu lhit, ve kterych je mozné namitat
neucinnost Zajisténi. Tyto lhlity pocinaji bézet od okamziku poskytnuti nebo perfekce relevantniho Zajisténi.
Dle Insolven¢niho zakona miZe insolvenéni spravce odporovat pravnim tikonim dluznika ve Thuté jednoho
roku ode dne, kdy nastaly ucinky rozhodnuti o tipadku a tyto pravni tkony byly u¢inény ve lhitach od 1 roku
do 5 let pied zahajenim insolvencniho fizeni (dle povahy namitaného pravniho ukonu). Pokud by doslo k
vymahani Zajisténi pfed koncem béhu prislusné lhlity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neti¢inné
a takové Zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Riziko zmény hodnoty aktiv

Hodnota aktiv vedena v ucetnictvi Projektové spolecnosti a Ruditele miize byt ovlivnéna trznim ocenénim a
pfipadnou tvorbou opravné polozky k ti¢etni hodnoté majetku. Piipadny kladny rozdil mezi ocenénim aktiv a
ucetni hodnotou se do Gcetnictvi spole¢nosti nepromita. Trzni hodnota aktiv vzhledem k obchodni ¢innosti
Projektové spole¢nosti, ktera je z velké ¢asti navazana na dosahované najmy v obchodnich prostorach, mize
v pribéhu let kolisat.

Rizika spojend s pojisténim majetku

Spole¢nost Galerie Santovka a.s. ma uzavieno standardni majetkové pojisténi, aviak protoZe pojisténi
neposkytuje plné kryti vSech rizik souvisejicich s nemovitostmi a ostatnim majetkem ve vlastnictvi spole¢nosti,
existuje riziko, ze zpusobené §kody mohou pievySovat hodnotu plnéni kryté pojisténim. Dale hodnotu kryti
pojistného plnéni mohou snizovat vyluky ze sjednaného tzv. ,,all-risk” pojisténi (napf. udalosti vzniklé
Vv pfi¢inné souvislosti s valenymi udalostmi, nasilnymi nepokoji, teroristickymi akty, pandemiemi a jiné
nepfedvidatelné udalosti.) Dale mohou ptipadné Skodni udélosti vzniknout napiiklad v pfi¢inné souvislosti
s korozi, erozi ¢i oxidaci pfedmétu pojisténi. Samotna $kodni udalost muze pak sekundarné vyvolat odliv
stivajicich najemct z prostor v Galerii Santovka, popfipadé odradit nové potencilni ndjemce prostor
v objektu.

4, Rizikové faktory vztahujici se Kk existenci Agenta pro zajiSténi

Zajisténi je poskytovdno ve prospéch Viastniku dluhopisit a Agenta pro zajisténi, ale jejich prava k Zajisténi
bude uplatiiovat a vykondvat Agent pro zajisténi svym vlastnim jménem

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikli dluhopisti a Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent pro
zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikti dluhopisti ze Zajisténi, a to na zaklad¢ zakonné
fikce obsazené v Zakon¢ o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle pfislusného poskytovatele zajisténi
jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. V rozsahu, v jakém uplatiluje a vykonava prava ze Zajisténi Agent

23/127





pro zajisténi, nemize takova prava uplatnit ani vykonavat samostatné zadny Vlastnik dluhopist. V piipadé, Ze
Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢i vykonem prav ze Zajisténi, mize Vlastnikim dluhopisii
vzniknout Gjma s timto prodlenim spojend, aniz by Vlastnici dluhopisit méli moznost samostatné takova prava
uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze zajisténi nejdiive na thradu plateb
splatnych Agentovi pro zajisténi (véetné jeho odmény az do vyse 3 % z vytézku a tthrady pomérné castky
odskodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). VySe uvedené muiize vést k tomu, ze Vlastnici dluhopistt mohou
z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zékona o dluhopisech zaveden novelou Zakona o dluhopisech,
konkrétn€ zakonem €. 307/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich
predpist, a dalsi souvisejici zékony, pricemz tato novela nabyla u¢innosti 4. ledna 2019. Jelikoz se jedna o
prvni pravni tpravu tohoto institutu v ceském pravnim fadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudt
ani obecné pfijimany pravni vyklad. Absence relevantni judikatury a neustalenost nového institutu agenta pro
zajisténi — a z toho vyplyvajici pravni nejistota — mohou mit negativni vliv na splnéni dluhd vyplyvajicich z
Dluhopist, a to predevsim v ptipadé, ze by ptislusny soud rozhodl, Ze nékteré ustanoveni Zakona o dluhopisech
by mélo byt vykladano odli$nég, nez je aktudlné reflektovano a detailnéji rozvedeno v pfislusném ¢lanku ¢i
¢lancich Emisnich podminek.

Rizika vztahujici se ke jmenovdani nebo vyméné Agenta pro zajisténi

Emitent nemiize zajistit, Ze pfi jmenovani Agenta pro zajiSténi nebo vymeéné bude k dispozici Agent pro
zajisténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostatecné zkuSenosti,
ackoliv pfi jeho vybéru bude sam postupovat v dobré vife a s nalezitou peclivosti. Tento problém je zplisoben
tim, Ze tento institut je v Ceské republice zakotven posledni novelou Zakona o dluhopisech, ke které neexistuje
soudni pfezkum ani trzni praxe. To dle zkusenosti Emitenta s jednanim s finan¢nimi institucemi na finan¢nich
trzich miZze vést k tomu, Ze instituce, které tuto roli standardn¢ vykonavaji na mezinarodnim kapitalovém trhu,
nebudou ochotny roli Agenta pro zajisténi pfijmout. K datu Prospektu je Agentem pro zajisténi spole¢nost
J&T BANKA, a.s.

V ptipadg€, Ze se nepodafi vybrat Agenta pro zajisténi s dostate¢nymi zkusenostmi, hrozi, ze jeho pifipadna
neschopnost vykonat Zajisténi v€as ¢i jiné pritahy v jeho ¢innosti, zptisobené jeho nedostate¢nou odbornosti
¢i zkusenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni Vlastnikd dluhopisii ze Zajisténi, které mtize byt v
takové situaci mén¢ Uspesné, pricemz v kone¢ném dusledku mohou Vlastnici dluhopist z vytézku z vykonu
Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Agent pro zajisténi mitZe poZadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize vlastniki dluhopisi bylo
poskytnuto zajisténi nebo slibeno odSkodnéni

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

5. Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisum

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pripadnym odkupem Dluhopisti Emitentem

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti miize dojit
k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet vynosy z Dluhopisi ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pii ptipadném
odkupu DIuhopist Emitentem na trhu miize byt cena uhrazena Vlastnikiim Dluhopisti za odkoupené Dluhopisy
podstatné niz§i nez vyse jejich piivodni investice.

Riziko urokové sazby z Dluhopisi
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Vlastnik dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku
zmény trznich Grokovych sazeb. Zatimco je nomindlni trokova sazba po dobu existence DIuhopisi fixovéna,
aktualni urokova sazba na kapitdlovém trhu (trZni rokova sazba) se zpravidla denné méni. Se zménou trzni
urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy
trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos
takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni urokové sazbé. Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné
roven trzni irokové sazbé. Tato skute¢nost mtiize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k aplnému nebo ¢asteénému predéasnému splaceni Dluhopist véetné piipadt, kdy k tomu dojde
bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopist, v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich splatnosti,
je Vlastnik dluhopist vystaven riziku niz§iho nez pfedpokladaného vynosu z divodu takového pied¢asného
splaceni.

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (vCetn€) ma Emitent pravo pred¢asné splatit bud’ (i) vSechny
dosud nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
a to pouze ke dni, ktery bude zaroveni Dnem vyplaty uroku, a to za podminek ¢lanku 6.4 Emisnich podminek.
Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisi, nebo jeji ¢ast, prislusny arokovy
vynos pripadajici na vysi predc¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisti ke Dni pfedcasné splatnosti (jak
je tento pojem definovan v ¢lanku 6.4 Emisnich podminek), a mimofadny vynos Dluhopisi, ktery bude urcen
jako jedna ¢tyficeti osmina ro¢niho fadného tirokového vynosu piipadajiciho na jmenovitou hodnotu predéasné
splacenych Dluhopisti nasobena poctem celych mésici, které zbyvaji ode Dne pfedcasné splatnosti do Dne
konecné splatnosti dluhopisti (véetn€). Od tretiho vyro¢i Data emise (vyjma) nebude vyplacen zadny
mimofadny vynos.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisi

Manazer bude opravnén objem Dluhopisii uvedeny v objednavkach/pokynech investori podle svého
vyhradniho uvazeni kratit, pticemz ptipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez zbytecného odkladu vracen
na ucet investora. V piipad¢ zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskutecnit investici do
Dluhopist v pivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky tedy muze mit negativni vliv ha hodnotu
investice do Dluhopist.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP

Emitent pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemiize existovat ujisténi, Zze se vytvori dostatecné likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, Ze
Dluhopisy mohou byt ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych
Dluhopist oproti Dluhopistm nepiijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na ptipadném nelikvidnim trhu
nemusi byt investor schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvéatni trzni cenu. Tato skute¢nost mize mit
negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Riziko inflace

Potencialni investofi do Dluhopist by si m¢li byt védomi, ze realna hodnota investice do Dluhopisii miize
klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Jelikoz Dluhopisy neobsahuji protiinflacni dolozku,
inflace zptisobuje pokles realného vynosu z Dluhopisi.. Podle nejnovéjsi prognézy CNB uvefejnéné 2.
listopadu 2023 se meziro¢ni celkova inflace na horizontu ménové politiky oéekava v horizontu 4. ¢tvrtleti 2024
2,8 % a v horizontu 1. ¢tvrtleti 2025 1,8 %, pficemz celkova inflace za rok 2023 ¢inila 10,7 % a za rok 2024
by meéla ¢init 2,6 %. Pokud vyse inflace pfekro¢i vysi nominalnich vynost z Dluhopisti, hodnota realnych
vynost z Dluhopist bude negativni.

Poplatky
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Celkova navratnost investic do Dluhopisti mize byt ovlivnéna tGrovni poplatkd Gétovanych obchodnikem
S cennymi papiry ¢i jinym zprostiedkovatelem koupé ¢i prodeje Dluhopisti nebo uctovanych relevantnim
zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mize UCtovat poplatky za
ziizeni a vedeni investi¢niho uc¢tu, prevody cennych papiri, sluzby spojené s uschovou cennych papirti, apod.
Emitent proto doporucuje budoucim investoriim do DIuhopisi, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé
budou uctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu
Dluhopisd.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostiednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopist uctovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvetejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jthank.cz, v sekci Duilezité informace, odkaz Sazebnik poplatki. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k tipisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor
muze byt povinen platit dalsi poplatky Gctované zprosttedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopist, osobou
vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napf.
poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho uctu, za obstarani prevodu Dluhopist, sluzby spojené s ischovou
Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

Potencialni nabyvatelé Dluhopisll (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopisi
muze byt pfedmétem zakonnych omezeni ovlivitujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisii potencialnim nabyvatelem DIluhopisi, at’ uz podle zakond statu
(jurisdikce) jeho zaloZeni nebo statu (jurisdikce), kde je ¢inny (pokud se 1i$i). Potencidlni nabyvatel se nemiize
spoléhat na Emitenta nebo kteréhokoliv ¢lena jeho koncernu v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zékonnosti ziskani Dluhopist. V ptipadé, ze by potencionalni nabyvatel Dluhopisii koupil Dluhopisy v rozporu
se zakonnymi omezenimi, ktera se na n¢j vztahuji, mohlo by to v konecném dusledku znamenat neplatnost
takového nabyti a Emitent by byl povinen vratit takovému nabyvateli DIuhopist ¢astku, za kterou tato osoba
Dluhopisy zamyslela koupit, jako bezdiivodné obohaceni. V zavislosti na zdkonech (jurisdikci), které se na
danou osobu vztahuji, mohou byt s takovymto nabytim Dluhopist v rozporu se zakonnymi omezenimi spojeny
téz dalsi pravni dusledky.

Riziko rozdilnosti podminek a ceny za Dluhopisy p¥i soubéZné primarni / sekundarni verejné nabidce
prostiednictvim ManaZera

Podminky primarni vefejné nabidky (uskute¢iované Emitentem prostiednictvim Manazera) a sekundarni
vetejné nabidky (uskute¢nované Manazerem a dalSimi vybranymi finan¢nimi zprostfedkovateli), pokud budou
nabidky provadét soubézné, se mohou lisit (vCetné ceny a poplatkli uctovanych investorovi). V piipad€, ze
investor upiSe, resp. koupi, Dluhopisy za vyssi cenu (cenou se rozumi bud’ emisni kurz v primarni nabidce,
nebo kupni cena v sekundarni nabidce), nese riziko, Ze celkova vynosnost jeho investice bude nizsi, nez kdyby
upsal, resp. koupil Dluhopisy za cenu nizsi. Do ceny a jeji celkové vysSe se dale mohou promitnout i poplatky
Manazera nebo tietich stran spojené s veiejnou nabidkou (primarni ¢i sekundarni) a evidenci o Dluhopisech,
které se GCtuji investorovi, a tim muze dojit k odlisné vysi nakladd, které investor do Dluhopisti bude muset
vynalozit na koupi jednoho Dluhopisu od Manazera.

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech

Emisni podminky obsahuji ustanoveni, ktera se odchyluji od Zakona o dluhopisech. Konkrétné se Emisni
podminky v nasledujicich zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

(@) odchylné& od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, nema Zadatel (viechny pojmy s velkym pogateénim
pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich podminkach) pravo
pozadovat (nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisti)) odkup
Dluhopisti za trzni cenu;

(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichZ vyplatu ma Zadatel v souladu

s Emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhity pro Zadost, nikoliv 30
dnti po podani samotné Zadosti.

26/127





Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zaklad¢ kterého je dovozovana moznost odchylit se
od jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, véetné vyse uvedenych ustanoveni, bylo do Zakona o
dluhopisech zavedeno zakonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni nékteré zakony v souvislosti s rozvojem
finan¢niho trhu a s podporou zajisténi na staii, pficemz tato novela nabyla u¢innosti 1. ledna 2024. Jelikoz se
jednd o zcela novou pravni upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudii ani obecné pfijimany
pravni vyklad. V dasledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o
dluhopisech —a z toho vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, ze ptislusné soudy v budoucnu rozhodnou,
ze nékterd ustanoveni, véetné vyse uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona o dluhopisech nepfipoustéji odchyleni
se v Emisnich podminkach.
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1.  INFORMACE ZACLENENE ODKAZEM

Informace o Emitentovi

Presna URL adresa

zavérce Emitenta za obdobi od 15.
biezna 2023 do 31. prosince 2023

Utetni zavérka Emitenta dle IFRS za | 4-15 https://www.santovkafinance.cz/download/santovka-
obdobi od 15. biezna 2023 do 31. finance zprava-auditora--31-12-2023.pdf

prosince 2023

Zprava nezavislého auditora k ucetni | 1-3 https://www.santovkafinance.cz/download/santovka-

finance zprava-auditora--31-12-2023.pdf

Informace o Ruciteli

Presna URL adresa

zavérce Ruditele za obdobi od 1. ledna
2023 do 31. prosince 2023

Ucetni zavérka Rucitele dle CAS za | 8-17 https://www.santovkafinance.cz/download/santovka-
obdobi od 1. ledna 2022 do 31. holding__ vyrocni-zprava--2022.pdf

prosince 2022

Zprava nezavislého auditora k ucetni | 5-7 https://www.santovkafinance.cz/download/santovka-
zavérce Rugitele za obdobi od 1. ledna holding__ vyrocni-zprava--2022.pdf

2022 do 31. prosince 2022

Ucetni zavérka Rucitele dle CAS za | 8-17 https://www.santovkaholding.cz/wp-

obdobi od 1. ledna 2023 do 31. content/uploads/2024/05/vyrocni-zprava-2023.pdf
prosince 2023

Zprava nezavislého auditora k ucetni | 5-7 https://www.santovkaholding.cz/wp-

content/uploads/2024/05/vyrocni-zprava-2023.pdf

Informace o Projektové spolecnosti

Presna URL adresa

zavérce Projektove spolecnosti za rok
2023

Ucetni zavérka Projektové spole¢nosti | 6-29 https://www.santovkafinance.cz/download/galerie-
dle CAS zarok 2022 santovka__vyrocni-zprava--2022.pdf

Zprava nezavislého auditora K ucetni | 31-32 https://www.santovkafinance.cz/download/galerie-
zéaveérce Projektové spolecnosti za rok santovka vyrocni-zprava--2022.pdf

2022

Ugetni zavérka Projektové spoleénosti | 6-29 https://www.santovkafinance.cz/download/galerie-
dle CAS za rok 2023 santovka _vyrocni-zprava--2023.pdf

Zprava nezavislého auditora k ucetni | 31-32 https://www.santovkafinance.cz/download/galerie-

santovka vyrocni-zprava--2023.pdf

Vyse uvedené odkazy na strany jednotlivych dokumentli zahrnutych odkazem znamenaji odkazy na strany
celého prislusného dokumentu a nemusi tudiz odpovidat pfisluSnym ¢islim stran uvedenych v dokumentu.

Casti, které do Prospektu zaclenény nebyly, bud’ nejsou pro investora vyznamné, nebo jsou zminény v jiné

¢asti prospektu.
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IV. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a uplnost daji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spoleCnost
Santovka Finance S.1.0., se sidlem na adrese tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 52 078, LEI:
315700H9C22D911U1K 04, zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 92123 vedenou Krajskym soudem v
Ostravé. Emitent prohlasuje, Ze udaje uvedené v Prospektu jsou podle jeho nejlepsiho védomi v souladu se
skuteCnosti a Ze v ném nebyly/zamliceny zadné skute¢nosti, které by mohly zménit vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni tohoto Piospgktu, v Praze.

Santovka Finan'c\ej.(r.o.

Jméno: Richarl Morivek
Funkce: Jednatkl






V. UPISOVANI A PRODEJ

1. Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpusobu upisovani

Emitent povétil na zakladé piikazni smlouvy o obstarani emise dluhopisii uzaviené pted Datem emise ve znéni
pozdgjsich dodatkt (PFikazni smlouva), spole¢nost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Praha 8 - Karlin,
Sokolovska 700/113a, PSC 186 00, ICO: 247 66 259, zapsanou Vv obchodnim rejstifku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 16661 (AranZér) obstaranim Emise a pfipravou dokumentace souvisejici
s Emisi. Emitent dale uzavie v Datu emise nebo okolo Data emise smlouvu o upsani a koupi dluhopisti, na
zaklad¢ které povéti spolecnost J&T BANKA, a.s. jako Manazera vefejnou nabidkou a umisténim DIuhopist
u koncovych investorti (Smlouva o upsani). Emitent dale uzavie smlouvu s administratorem, na zakladé¢ které
poveii spolecnost J&T BANKA, a.s. obstaranim ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.
Dluhopisy mohou byt nabizeny prostfednictvim Manazera, Ktery upise Dluhopisy od Emitenta a nasledné je
proda koncovym investoriim, jak je popsano nize.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise do 750.000.000 K¢&
(slovy: sedm set padesat milionti korun éeskych) s moznosti navySeni az do 1.250.000.000 K¢ (slovy jedna
miliarda dvé sté padesat milioni korun ¢eskych). Dluhopisy mohou byt vydavany jednordzove nebo v transich.
Predmétem vetejné nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané v ramci Emise.

Manazer se zavazal vynalozit veSkeré usili, které po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich
investort do Dluhopisii a umisténi a prodeji Dluhopist témto investorim. Nabidka Dluhopist tak bude ¢inéna
tzv. na ,,best efforts* bazi. Manazer ani zadné jiné osoby v souvislosti s nabidkou Dluhopisti neptevzali vici
Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvetejnén za tcelem vetejné nabidky Dluhopist a pro t€ely ptijeti Dluhopisi
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2. Umisténi a nabidka Dluhopisia

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera vV ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
investori v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investoriim (a p¥ipadné také daldim investoriim za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt) v zahranici,
a to vzdy v souladu s pfislusnymi pravnimi ptredpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy
nabizeny. Vefejna nabidka DIluhopist ¢inéna Manazerem muize bézet od 5. Cervna 2024 do 4. Cervna 2025
(véetng).

V ramci vefejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostiedkd komunikace
na dalku a vyzvani k podéni objednévky ke koupi Dluhopisti (Objednavka), pficemz podminkou tcasti na
vetfejné nabidce je prokazani totoZznosti investora platnym dokladem totoznosti a prokazani, ze investofi
disponuji dostate¢énymi penéznimi prostiedky pro koupi pozadovaného pocétu Dluhopisu. V ptipade
neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti ¢i neprokazani dostatecnych finanénich
prostfedkti pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisti nebude ManaZzer k Objednavce piihlizet. Investori
mohou byt pfipadné Manazerem vyzvani k predlozeni dal$ich potfebnych dokumentt a identifikacnich tidaja.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzaviit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu
(pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika Centralniho depozitate), mj. za tcelem otevieni
majetkového uctu v evidenci investicnich nastrojii vedené CDCP nebo vedeni podobné evidence cennych
papirt u Manazera, a podani pokynu na obstarani ndkupu Dluhopisi podle takové smlouvy, piipadné mohou
byt Manazerem vyzvani k piedloZeni dalSich potfebnych dokumentt a identifika¢nich udaju.

Podminkou nakupu Dluhopisti od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisi podle této smlouvy. V ramci vefejné
nabidky v Ceské republice bude ManaZer piijimat pokyny prosttednictvim svého Gstiedi v Praze. ManaZera je
mozné kontaktovat v piipad¢ vefejné nabidky na telefonnim cisle +420 221710666 nebo prostiednictvim
emailové adresy DealingCZ@)jtbank.cz.
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Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni
objem jmenovité hodnoty Dluhopisit pozadovany jednotlivym investorem v Objedndvce je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych Manazerem. Jestlize objem
Objednavek piekroci objem Emise, je ManaZer opravnén jim piijaté Objednavky investorii kratit dle své ivahy
(s tim, ze ptipadny pieplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na ucet pfislusného investora za timto
ucelem sdéleny Manazerovi). Kone¢na jmenovita hodnota DIuhopist pfidélend jednotlivému investorovi bude
uvedena v potvrzeni o vypotadani daného obchodu, které Manazer doru¢i emailem investorovi bez zbyte¢ného
odkladu po provedeni pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemiize investor s upisovanymi Dluhopisy
obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostfednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopisi uétovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku ManaZera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Sazebnik poplatki. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k upisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor
muze byt povinen platit dalsi poplatky G¢tované zprosttedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti, osobou
vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napt.
poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho G¢tu, za obstarani ptevodu Dluhopist, sluzby spojené s uschovou
Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

V Datum emise, nebo, v ptipadé Dluhopisti vydavanych v transich po Datu emise, v ptislusny den vypotadani
podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Manazerem (ptipadné piimo investorem prostiednictvim
Manazera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopisi Emitentovi na zakladé Smlouvy o upsani. Nasledné
budou Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale drzet a dale nabizet Manazer (v souladu s podminkami
ZPKT), Manazerem prodany investorim. Celkova ¢astka provize za upsani a umisténi Dluhopisi bude
odpovidat 5,55 % z celkové upsané jmenovité hodnoty Dluhopist a bude hrazena Emitentem.

Manazer uspokoji Objednavky podané koncovymi investory a pievede Dluhopisy na majetkové ucty
jednotlivych investort vedené v pfislusné evidenci investiCnich ndstroji oproti zaplaceni kupni ceny.
Obchodovani nemiiZe zacit pred u¢inénim oznameni piidélené ¢astky investorim. Zaroveri ManaZer inkasuje
z penéznich uctd koncovych investortt hodnotu odpovidajici kupni cené za Dluhopisy.

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude odpovidat 100 % jmenovité hodnoty DIuhopisu.

Kupni cena za Dluhopisy vydané v transich po Datu emise bude uréena Manazerem vzdy na zaklad¢ aktualnich
trznich podminek. K ¢astce kupni ceny jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude dale pripocten
alikvotni Grokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vySe kupni ceny bude uvefejnéna na internetovych
strankach Manazera na adrese www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papirii,
zalozka Santovka Finance s.r.o.

Manazer je opravnén provadét stabilizaci Dluhopisti a miize podle své tivahy vynalozit usili k uskute¢néni
krokd, které bude povazovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni ceny Dluhopist,
ktera by jinak nemusela pfevladat. ManaZzer mtiZe tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.

Emitent ma moznost pozastavit nebo ukoncit nabidku na zakladé svého rozhodnuti (v zavislosti na své aktualni
potiebe financovani), pficemz v takovém piipadé nebudou dalsi objednavky akceptovany vitbec nebo v pripadé
pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvetejni informaci o pokraCovani nabidky. Emitent vzdy uvefejni
informaci o ukonceni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokratovani v nabidce pfedem na internetovych
strankach Emitenta www.santovkafinance.cz.

Konecné vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych
Dluhopist tvoficich Emisi budou uvetejnény na internetovych strankach Emitenta www.santovkafinance.cz a
na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz Emise cennych
papirii, a to bez zbytecné¢ho odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo Dodatec¢né lhiity pro upisovani,
bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto.
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3. MiFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje

Vyhradné pro ucely vlastniho schvalovaciho procesu pfezkoumdnim cilového trhu ve vztahu k Dluhopistim
bylo Manazerem vyhodnoceno, ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zptsobilé protistrany, profesionalni
klienti ve smyslu Smérnice 2014/65/EU v platném znéni (MiFID II) a také neprofesionalni klienti z fad klientt
Manazera a (ii) pfi distribuci Dluhopisii na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribu¢ni kanaly, a to
prostfednictvim sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné¢ sluzby obhospodatrovani portfolia.

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

4, Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 26. ¢ervna 2024. Odhad
celkové vySe poplatkli spojenych s piijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢
jako poplatek za prijeti a 15.000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pfijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotadavany v K¢. Vypotradani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitafe, resp. osob vedoucich evidenci na néj navazujici obvyklym zptisobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitaie a ve lhitach stanovenych ptislusnymi
pravidly. Upis Dluhopisti v Centralnim depozitafi lze vyporadat pouze prostiednictvim tiéastnika Centralniho
depozitaie.

Z4dna osoba nepfijala zdvazek jednat jako zprostiedkovatel pfi sekundarnim obchodovani (market maker).
Emitent ani Manazer nemohou vyloucit, Ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na
kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici DIuhopist nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i
trzich pted jejich datem splatnosti.

Podle védomosti Emitenta nejsou na zadném regulovaném trhu, trhu tietich zemi, trhu pro rist malych ¢i
sttednich podnikii nebo mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty k obchodovani cenné papiry vydané

Emitentem, které jsou stejné t¥idy jako DIluhopisy.

5. Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a nabidky a prodeje Dluhopisu

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupeé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté a DIuhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni tohoto
Prospektu CNB a obdobné nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské
republice, jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou ptipadi, kdy nabidka Dluhopisi bude splnovat
veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku ptislusnymi pravnimi predpisy statu, v némz bude takova
nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se
Vv jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsitovani jakychkoli
materialt vztahujicich se k Dluhopisim, v¢etné tohoto Prospektu.

Kromé¢ vySe uvedeného Emitent a Manazer zadaji veSkeré nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni
viech pislusnych pravnich piedpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zpiistupnovat ¢i jinak
davat do ob¢&hu tento Prospekt, véetné jeho pripadnych dodatki, nebo jiny nabidkovy ¢i propagaéni material
¢i informace s DIuhopisy souvisejici, a to ve vSech piipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento
Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici
budou zachyceny v tisténé podobé, nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobg.
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U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozumeéna se vSemi piisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisti zejména
v Ceské republice, které se na ni a piislusny zptsob nabidky & prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale
nenabidne k prodeji a dale neprodd Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna ptislusnd omezeni, ktera se
na takovou osobu a piislusny zpisob nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) ptedtim, nez by Dluhopisy méla
dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky nebo
prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopist, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu
se Zakonem o cennych papirech USA ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regula¢nim organem
jakéhokoli statu Spojenych statli americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfeddvany na tizemi Spojenych stati americkych nebo osobdm, které jsou rezidenty Spojenych stati
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S vydaném k provedeni zdkona o cennych papirech
USA) jinak nez na zékladé vyjimky z registracni povinnosti podle zakona o cennych papirech USA nebo v
ramci obchodu, ktery nepodléha registra¢ni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent déale upozoriiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani proddvany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (Velka Britanie) prostfednictvim rozsifovani jakéhokoli materidlu ¢i oznameni,
s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni
nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vetejnou nabidku cennych papirii ve smyslu zakona o
spole¢nostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskeré pravni tkony tykajici se
dluhopist provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak
rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbéch a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v
platném znéni, natizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (The Financial Promotion
Order 2005) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v
platném znéni, doplnéné a pozménéné legislativou piijatou v souvislosti s odchodem Velké Britanie
Z Evropské unie, u¢innou od 1. ledna 2021, a to zejména nafizenim o Ufednim zafazeni cennych papirt (The
Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), nafizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit)
Regulations 2019) a natizenim o finan¢nich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments)
(EU Exit) Regulations 2020).

6. Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopisti vybranymi
finan¢nimi zprostiedkovateli, a to po dobu od 5. ¢ervna 2024 do 4. Cervna 2025 (v¢etng) a vyhradné v Ceské
republice.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a pfislusnym finan¢nim
zprostiedkovatelem o dal§im prodeji nebo umistnéni Dluhopisi.

Emitent uvefejni seznam a totoznost vSech finan¢nich zprostfedkovatelt, kterym udélil souhlas s pouZzitim
Prospektu pro pozdé¢jsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopisti na internetovych strankach Emitenta
www.santovkafinance.cz.

Délka nabidkového obdobi: 5. Cervna 2024 — 4. Cervna 2025 (vcetng¢).

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjSimu dal$imu prodeji nebo
kone¢nému umistnéni cennych papiri jakymkoli financnim zprosttedkovatelem, jemuz byl poskytnut souhlas
s pouzitim Prospektu.

SDELENI INVESTORUM:

V pripadé predloZeni nabidky finanénim zprostiedkovatelem, poskytne tento finan¢ni zprostiredkovatel
investorim tdaje o podminkach nabidky Dluhopisii platné v dobé jejiho piedloZeni.

Finanéni zprostiedkovatel pouZivajici Prospekt musi na svych internetovych strankach uvést, Ze
Prospekt pouziva v souladu se souhlasem Emitenta.
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VI.  EMISNi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spolecnosti Santovka Finance s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautii 1221/2a, 779 00 Olomouc,
Ceska republika, ICO: 191 52 078, LEI: 315700H9C22D911U1K 04, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Olomouci pod sp. zn. C 92123 (Emitent), podle ¢eského prava v predpokladané celkové
jmenovité hodnoté emise do 750.000.000 K¢ (slovy: sedm set padesat milionii korun ¢eskych) s moznosti
navyseni az do 1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda dvé sté padesat milionti korun ¢eskych), nesouci
pevny urokovy vynos 8 % p.a., splatné v roce 2028 (Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise
Dluhopisy), seftidi témito emisnimi podminkami (Emisni podminky) a zakonem ¢. 190/2004 Sb.,
0 dluhopisech, v platném znéni (Zakon o dluhopisech).

Emise byla schvalena rozhodnutim jednatele Emitenta ze dne 28. kvétna 2024 a rozhodnutim jediného
spole¢nika Emitenta ze dne 28. kvétna 2024. Dluhopistim byl Centralnim depozitafem ptid€len identifikacni
kod ISIN CZ0003562555. Zkraceny nazev Emise je L, SANTOVKA F 8,00/28.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent, v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti vetejné nabidce nebo piijeti cennych
papirt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (NaFizeni o prospektu),
prospekt Dluhopist (Prospekt), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt byl schvalen rozhodnutim
Ceské narodni banky, ¢.j. [@]/[®]/CNB/[®], ke sp. zn. S-Sp-[®]/[®]/CNB/[®] ze dne [®], které nabylo pravni
moci dne [®], a uvefejnén v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Tyto Emisni podminky byly uvefejnény
jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych strankach Emitenta www.santovkafinance.cz, sekce
Pro investory (Internetové stranky emitenta) a dale také k nahlédnuti v Uréené provozovné, jak je uvedeno
v ¢lanku 11.1.1, v pracovni dny v dobé€ od 9:00 do 16:00 hod.

Emitent pozada o pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, ze Dluhopisy
budou pfijaty k obchodovani k datu emise, tj. 26. Cervna 2024 (Datum emise).

Den kone¢né splatnosti Dluhopisti je 26. ¢ervna 2028 (Den kone¢né splatnosti dluhopisi).

Cinnosti administratora, spojené s vyplatami Grokovych vynosi a splacenim Dluhopist, bude zajistovat J&T
BANKA (Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb
Opravnénym osobam (jak je tento pojem definovan nize) a v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi
ukony v souvislosti s Emisi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (Smlouva
s administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist
V béZné pracovni dobé v Uréené provozovné, jak je uvedeno v ¢lanku 11.1.1.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou bezpodminecné a neodvolateln€ zajistény Financni zarukou
(jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.3) vydanou spolenosti Santovka Holding a.s., se sidlem
tf. Kosmonautti 1221/2a, 779 00 Olomouc, Ceska republika, ICO: 080 10 820, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Olomouci, spisova znacka B 11191 (Ruditel).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist budou dale zajistény za podminek ¢lankt 3.5 a 4.13 Emisnich
podminek Zajisténim (jak je definovano v ¢lanku 3.5 Emisnich podminek).

Nedojde-1i ke zméné v souladu s ¢lankem 3.6 Emisnich podminek, pak bude ¢innosti agenta pro zajisténi
ve smyslu § 20 odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech a ¢lanku 3 Emisnich podminek vykonavat J&T BANKA
(Agent pro zajisténi). Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zaji$téni bude upraven smlouvou uzavienou
mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi (Smlouva s agentem pro zaji§téni), ktera bude, mimo jiné,
upravovat jejich vzajemna prava a povinnosti. Stejnopis Smlouvy s agentem pro zajisténi bude k dispozici
k nahlédnuti Vlastnikim dluhopistt v Ur¢ené provozovné, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1, v pracovni dny
v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Cinnosti kotaéniho agenta, spoéivajici v uvedeni Emise dluhopisti na Regulovany trh BCPP, bude zajistovat
J&T BANKA (Kotac¢ni agent).
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Pokud neni v Emisnich podminkach uvedeno jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maji vyznam k nim
ptfitazeny v ¢lanku 16. Odkaz na ustanoveni zakona ¢i jiného pravniho ptfedpisu znamend v Emisnich
podminkach odkaz na ustanoveni v aktudlnim znéni ptislu§ného zdkona ¢i jiného pravniho predpisu.

Ceska narodni banka (CNB) vykonava dohled nad Emitentem a Dluhopisy (a jejich vefejnou nabidkou),
a to v rozsahu vyplyvajicim ze ZPKT, Zakona o dluhopisech, zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance,
v platném znéni a Nafizeni o prospektu, vcetné jeho provadéci legislativy. Tento dohled se omezuje
na kontrolu splnéni podminek pro vefejné nabizeni Dluhopisi Emitentem, resp. pfijeti Dluhopist
k obchodovani na regulovaném trhu, a v ptipadé ptijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu, rovnéz
na kontrolu plnéni informaé¢nich povinnosti s tim spojenych.

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB, jako organ piislusny ke schvaleni prospektu podle
Naftizeni o prospektu, schvaluje Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natfizeni o prospektu a toto schvaleni by se nemélo chépat jako
podpora Emitenta, ktery Prospekt vyhotovuje ¢i Rucitele, ani jako potvrzeni Emitenta ¢i Rucitele, ktefi jsou
predmétem Prospektu ¢&i kvality cennych papirt, které jsou piedmétem tohoto Prospektu, pi¢emz CNB
neposuzuje hospodatské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta ¢i Rucitele a schvalenim Prospektu negarantuje
budouci ziskovost Emitenta a jeho schopnost zaplatit irokové vynosy, splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist
nebo jinou platbu vyplyvajici z Dluhopist, ani budouci ziskovost Rucitele a jeho schopnost splnit jeho dluhy
ze Zajisténi a Financni zaruky. Potencialni investor do Dluhopisti by mél provést své vlastni posouzeni
vhodnosti investovani do Dluhopist.

1. Zakladni charakteristika Dluhopisa

11 Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis mé jmenovitou hodnotu 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ceskych). Piedpokladana celkova
jmenovita hodnota Emise je 750.000.000 K¢ (slovy: sedm set padesat milionti korun ¢eskych) s moznosti
navyseni az do vyse 1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda dvé sté padesat milionti korun ¢eskych).

1.2 Oddéleni prava na vynos

Oddg¢leni prava na vynos z Dluhopisu, tj. prava obdrzet Girok z Dluhopisu vydanim kupont jako samostatnych
cennych papirt ¢i jinak, se vylucuje.

1.3 Vlastnici dluhopist

Osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni
evidenci je Dluhopis evidovan, je vlastnikem DIluhopisi (Vlastnik dluhopisii). Dokud nebude Emitentovi
a Administratorovi presvédcivym zpisobem prokazano nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dni pfed Dnem vyplaty,
Ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitéfi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci neodpovida
skuteCnosti, a Ze existuje jina osoba, na jejimz Uétu vlastnika v Centralnim depozitaii nebo v evidenci
navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i Administrator pokladat
kazdého Vlastnika dluhopisii za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim platby
v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, na jejichz u¢tu vlastnika v Centralnim depozitaii
¢i V evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou z jakychkoli divodii evidovany Dluhopisy, ackoliv
by mély byt Vlastniky dluhopist, jsou povinny o této skutecnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisim
neprodlené informovat Emitenta a Administratora a tyto skutec¢nosti jim presvéd¢ivym zplisobem prokazat.

14 Ptevod Dluhopisi

Ptevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

K pievodu Dluhopist dochazi zapisem tohoto pievodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
S platnymi pravnimi piedpisy a piedpisy Centralniho depozitdfe. V pripadé Dluhopisti evidovanych

v Centralnim depozitaii na uctu zakazniki dochazi k prevodu Dluhopist (i) zapisem pievodu na uctu
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zakaznikl v souladu s platnymi pravnimi predpisy a predpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu
zékazniki je povinen neprodlené zapsat takovy pfevod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zékazniki, nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopist v ramci jednoho uctu zdkaznikd, zapisem
pfevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

15 Ohodnoceni finan¢ni zpusobilosti
Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pfid€len rating spolecnosti registrovanou
podle natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou jinou spolecnosti.

Samostatné finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno, a Emise tudiZ nema samostatny rating.

2. Datum emise, lhuita pro upisovani, emisni Kurz, zpusob a misto upisu Dluhopisu

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani
Datum emise je stanoveno na 26. ¢ervna 2024.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu emise
v priubéhu lhiity pro upisovani, ktera zacne béZet 5. Cervna 2024 a konci 4. Cervna 2025 (v¢etné) (Lhita pro
upisovani), pfipadné dodate¢né lhlity pro upisovani (Dodateéna lhiita pro upisovani), kterou Emitent mize
stanovit, pokud nebude Lhtita pro upisovani dostacujici. Emitent je oprdvnén stanovit Dodate¢nou lhtitu pro
upisovani 1 opakovan€. Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhiity pro upisovani je Emitent povinen oznamit
Vlastnikdim dluhopisti zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. Dodatecna lhita pro upisovani skon¢i nejpozdéji v
Rozhodny den pro vyplatu, pokud ke Dni vyplaty dochazi ke kone¢nému splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisd.

Lhita vetejné nabidky Dluhopist skonci nejpozdéji vzdy 4. cervna 2025, pti¢emz bude-li chtit Emitent vetejné
nabizet Dluhopisy i po tomto datu v rdmci Dodatecné lhiity pro upisovani, bude Emitent povinen vyhotovit a
uvetejnit novy platny prospekt Dluhopist, a to i opakované, bude-li to relevantni.

Se souhlasem Manazera se Emitent mize rozhodnout vydat Dluhopisy ve vyssi celkové jmenovité hodnoté,
nez je predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise, a to az do vy$e mozného navyseni celkové jmenovité
hodnoty vSech vydavanych Dluhopist v souladu s ¢lankem 1.1.

Emitent oznami Vlastnikim dluhopisti zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 celkovou jmenovitou hodnotu
vSech vydanych Dluhopist, a to bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani nebo Dodatecné
lhiity pro upisovani, bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto.

2.2 Emisni kurz
Emisni kurz Dluhopist je uveden v Prospektu (viz titulni strana Prospektu).

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisit vydanych po Datu emise bude ur¢en ManaZerem na zakladé aktualnich
trznich podminek s tim, ze pokud bude Emisni kurz nizsi nebo vys$si nez 100 %, musi byt jeho vyse
odsouhlasena rovnéz ze strany Emitenta. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu
emise bude dale ptipocten odpovidajici alikvotni irokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vysSe emisniho
kurzu bude uvefejnéna na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz v sekci Dulezité informace, odkaz
Emise cennych papirt, zalozka Santovka Finance s.r.o. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, ze
Manazer nema vuci kterémukoli investorovi do Dluhopisii Zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy zpétné
kupovat.

2.3 Zpusob a misto upisu Dluhopisu

Zpusobu a misto Gpisu Dluhopisi jsou uvedeny v Prospektu (viz ¢ast Upisovani a prodey).
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3. Status Dluhopisi

3.1 Poradi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Financni zarukou
(jak je definovana v ¢lanku 3.3) a Zajisténim (jak je definovano a popsano v ¢lanku 3.6), které jsou a budou
co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespoil rovnocenné
vici vSem dal§im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym zplisobem zajisténym
dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhi Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpist. Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopist stejné.

3.2 Piedkupni a prednostni prava

Spolec¢nici Emitenta ani zadn4 jind osoba nema zadna predkupni nebo vyménna prava k Dluhopistim ani zadna
prednostni prava tpisu.

3.3 Finanéni zaruka

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti jsou zajistény finan¢ni zarukou (Finan¢ni zaruka) podle ustanoveni
§ 2029 a nasl. Obcanského zdkoniku poskytnutou Rucitelem vzniklou na zaklad€¢ zarucni listiny vystavené
Rucitelem (Zarucni listina). Znéni Zarucni listiny je uvedeno v kapitole XI (Znéni zarucni listiny) a je rovnéz
k dispozici na Internetovych strankach emitenta.

Uplatnéni prava Vlastnikti dluhopisti pozadovat splnéni dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist od Rucitele
je nezévislé na vykonu Zajisténi Agentem pro zajisténi.

3.4 Agent pro zajiSténi

Agent pro zajisténi vykonava prava véfitele a zastavniho véfitele nebo pifjemce jiného zajisténi, vcetné prav
plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovaci dokumentaci (jak je tento pojem definovany nize v ¢lanku 3.5),
vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikid dluhopist, a to i v ptipadé insolvenéniho fizeni, vykonu rozhodnuti
nebo exekuce tykajici se Zastavce a Emitenta. Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajiSténi je upraven
Smlouvou s agentem pro zajisténi.

PInéni ziskané ze Zajisténi nalezi Vlastnikim dluhopisti (pomérné podle poctu jimi vlastnénych Dluhopish)
a Agentovi pro zajisténi tak, jak je upraveno v téchto Emisnich podminkach, pfi¢emz v souladu s ustanovenim
§ 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech se toto plnéni povazuje za majetek zakaznika podle ZPKT. Pi vykonu prav
ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Smlouvy s agentem pro zajisténi, Emisnich podminek a dalSich prav
plynoucich ze Zakona o dluhopisech souvisejicich se Zajisténim se na Agenta pro zajisténi hledi, jako by byl
vétitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a odst. 6 Zakona o dluhopisech. V rozsahu,
v jakém takova prava (v€etné prav uvedenych v ustanoveni § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, tedy prava
(i) uplatiiovat ve prospéch opravnénych osob vSechna prava spojend se zastavnim pravem nebo jinym
zajisténim; (ii) kontrolovat v souvislosti se zastavnim pravem nebo jinym zajiSt€nim plnéni Emisnich
podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve prospéch opravnénych osob dalsi tkony nebo jinak chranit jejich
zajmy v souvislosti se zastavnim pravem nebo jinym zajiSténim) uplatiiuje Agent pro zajiSténi, neni zadny
Vlastnik dluhopisti opravnén uplatiiovat takova prava samostatné. Prodleni Agenta pro zajisténi s vykonem
nebo uplatiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delsi nez 30 (tficeti) Pracovnich dnii zaklada divod,
pro ktery mize dojit k ukonéeni funkce Agenta pro zajisténi podle Smlouvy s agentem pro zajisténi a Emitent
je povinen svolat Schtizi podle ¢lanku 12.1.2 Emisnich podminek.

Kopie Zajistovaci dokumentace budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisii a potencidlnim
investoriim do Dluhopisti v béZné pracovni dobé v Uréené provozovné (jak je tento pojem definovan v ¢lanku
11.1.1 Emisnich podminek).

Upisem &i koupi Dluhopisti souhlasi kazdy Vlastnik dluhopist s ustanovenim Agenta pro zajisténi jako agenta

pro zajisténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik dluhopisi dale souhlasi, aby
Agent pro zajisténi svym jménem a ve prospech Vlastnikti dluhopisti vykonaval vSechna prava véfitele,
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zastavniho véftitele nebo jiného pifjemce zajisténi, ktera vyplyvaji ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace,
Emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zaji§téni a Zakona o dluhopisech nebo jinych ptislusnych
pravnich piedpisa.

Agent pro zajiSténi souhlasi se svym ustanovenim jako agenta pro zajiSténi a dal$imi zmocnénimi podle
Emisnich podminek, ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech v souvislosti s Dluhopisy a Zajisténim
obsazenymi ve Smlouvé s agentem pro zajisténi a v Zajistovaci dokumentaci. Smlouva s agentem pro zajisténi
véetné piipadného vykonu Zajisténi ve prospéch Vlastnikd dluhopisti (pficemz ale veskeré podstatné
informace tykajici se prav a povinnosti Agenta pro zajisténi jsou obsazeny v Emisnich podminkéch) a Agenta
pro zajisténi. Smlouva sagentem pro zajisténi, jakoz 1 ZajiStovaci dokumentace je uvefejnéna na
Internetovych strankach emitenta.

35 Zajisténi, zFizeni a udrZovani zajiSténi a dalSi souvisejici ustanoveni

3.5.1 Zajisténi

Emitent je povinen za podminek uvedenych v ¢lanku 4.13 Emisnich podminek zajistit, Ze dluhy Emitenta
Z Dluhopist a dluhy Rucitele z Finanéni zaruky budou zajistény Zajisténim (jak je definovano nize) zfizenym
ve prospéch Vlastniki dluhopist, resp. Agenta pro zajisténi, a to:

(@) zastavnim pravem k pohledavkam ze smluv o Vazaném uctu (Pohledavky z vazaného uctu);

(b) zastavnim pravem k 100% podilu v Emitentovi (Podil v emitentovi), pfedstavujici uc¢ast Ruéitele jako
jediného spole¢nika Emitenta a prava a povinnosti z této ucasti plynoucti; a

() zastavnim pravem K 100 % akcii v Ruditeli (Akcie v ruéiteli), piedstavujicich ticast stavajicich ¢i
budoucich akcionaii Rucitele a prava a povinnosti z této ucasti plynouci.

Zastavni prava uvedena v tomto ¢lanku 3.5.1, dale téz jako ZajiSténi, a majetek, ktery je definovan vyse a je
predmétem Zajisténi, dale téZ jako Predmét zajisténi.

3.5.2 Zrizeni zajiSténi

Zajisténi bude ziizeno na naklady Emitenta na zaklad¢ nasledujicich smluv o zfizeni zastavniho prava
uzavienych mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem a pfislusnym zastavcem (Zastavce):

@) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu;
(b) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi; a
(c) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruciteli.

Smlouvy o zfizeni zastavniho prava uvedené vyse dale spole¢né jako Zajistovaci dokumentace.

Emitent je povinen uzaviit ZajiStovaci dokumentaci, resp. zajisti uzavieni Zaji§tovaci dokumentace
piislusnym Zastavcem tak, aby pfislusné Zajisténi vzniklo ve lhitdch uvedenych v ¢lanku 4.13 Emisnich
podminek.

3.5.3 UdrZovani zajiSténi a postup v piipadé prodleni emitenta v souvislosti se zajiSténim

Emitent bude (a zajisti, Ze kazdy ptislusny Zastavce bude) Zajisténi fadné udrzovat v plném rozsahu v souladu
s ptisluSnou Zajistovaci dokumentaci a Smlouvou s agentem pro zajisténi az do okamziku splnéni veskerych
dluhd Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo jinych zajisténych dluhti podle Zajistovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve lhtitach uvedenych v ¢lanku 4.13 Emisnich podminek ¢i pokud dojde
¢aste¢né ¢i zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s témito Emisnimi podminkami, je Emitent povinen
o této skuteCnosti do 5 (péti) Pracovnich dnii informovat Agenta pro zajisténi a neprodlen¢ ve lhttach
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uvedenych v Zakon¢ o dluhopisech a téchto Emisnich podminkach svolat Schtizi (jak je tento pojem definovan
v ¢lanku 12.1.1 Emisnich podminek), na které takovou skute¢nost odiitvodni. Schiize nasledné Prostou vétSinou
rozhodne o dal$im postupu, véetné ptipadného prodlouzeni lhity ke ziizeni ¢i vzniku Zajisténi, stanoveni lhity
ke zfizeni a vzniku jiného zajisténi ve prospéch Vlastnikil dluhopisti resp. Agenta pro zajiSténi jako zastavniho
vétitele, nebo stanoveni predCasné splatnosti DIuhopist, ledaze do dne konani Schiize doslo ke vzniku
Zajisteni.

V pripadé€, Zze Schiize v ramci svého rozhodnuti piijatého v souladu s predchozim odstavcem nerozhodla
0 ptedCasné splatnosti Dluhopist, uplatni se postup uvedeny v ¢lanku 12.4.1 Emisnich podminek, ledaze
Schiize zaroven rozhodla o prodlouzeni lhity ke zfizeni ¢i vzniku Zajisténi.

3.6 Postaveni agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné
a spravedlivé a v nejlepsim zajmu Vlastnikd dluhopisi, a je vzdy vdzan pokyny, které mu platn€¢ udélila
Schiize. Agent pro zajisténi vykonava prava a povinnosti obsazené v téchto Emisnich podminkéch, Zajistovaci
dokumentaci, Smlouvé s agentem pro zajisténi a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. V souladu
s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni Ob&anského zakoniku o sprave ciziho majetku
na ¢innost Agenta pro zajisténi neuplatni. Agent pro zajisténi neni povinen pfezkoumavat jakékoliv vypocty
provedené Emitentem nebo Administratorem podle téchto Emisnich podminek.

V ptipad¢, ze jsou dany divody, pro které miize dojit k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajiSténi nebo jiné divody podle § 21 odst. 1 pism. c) Zakona o dluhopisech (tedy pozadavku
na zmé&ny v 0sob¢ Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopist, jejichZ jmenovita hodnota predstavuje
alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise), je Emitent povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat
Schtizi v souladu s ¢lankem 12.1.2 Emisnich podminek, na které bude rozhodnuto o jmenovani nového agenta
pro zajisténi (Novy agent pro zajiSténi). V piipad¢, Ze Emitent Schiizi nesvold, je tuto Schiizi povinen bez
zbyte¢ného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 12.1.1 Emisnich
podminek. Pokud neni Schiize svoldna ani Emitentem, ani Agentem pro zajiSténi, je Schiizi opravnén svolat
kazdy Vlastnik dluhopisti v souladu s ¢lankem 12.1.1 Emisnich podminek.

Prava a povinnosti ze Zajisténi, ZajisStovaci dokumentace, téchto Emisnich podminek a Smlouvy s agentem
pro zajisténi na zakladé § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky prejdou na Nového agenta pro zajisténi,
a to s ucinnosti ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schiize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi,
ledaze bude v rozhodnuti Schiize stanoveno pozdé¢jsi datum. K pfechodu prav a povinnosti na Nového agenta
pro zajisténi vSak nedojde diive, nez Novy agent pro zajisténi ude€li souhlas se svym jmenovanim do funkce
agenta pro zajisténi ve vztahu k DIluhopisiim, pficemz plati, Ze na Nového agenta pro zajisténi nepiejdou
povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé porusenim jeho povinnosti jako agenta pro zajisténi ¢i jakékoli dluhy
souvisejici s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly nebo maji ptivod v dobé pied ucinnosti
jmenovani Nového agenta pro zajisténi. Jmenovani Nového agenta pro zajisténi oznami Vlastnikiim dluhopist
Emitent zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich podminek.

3.7 Jednani agenta pro zajiSténi
€)] Agent pro zajisténi:
Q) je povinen, s vyhradou odstavce (d) niZe, vykonat jakékoli pravo &i zdrzet se vykonu

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

(i) neni odpovédny za zadné jednani (nebo necinnost), je-li v souladu s Pokynem schiize.
(b) Agent pro zajisténi je opravnén zadat:
() svolani Schiize k udéleni Pokynu schiize nebo upfesnéni rozhodnuti pfedchozich Pokyni

schiize; nebo
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(i) jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zaleZitosti, které nebyly zafazeny
na navrhovany program Schtize, o udéleni Pokynu schlize nebo upiesnéni Pokynu schiize
pfimo v ramci konani Schiize,

pokud jde o to, zda a jakym zptisobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet jeho vykonu
a Agent pro zajisténi se mize zdrzet jednani, dokud neobdrzi takovy Pokyn schiize nebo upiesnéni.
Tim neni dotceno pravo, nikoli povinnost, Agenta pro zajisténi vykonat jakékoli pravo nebo zdrzet
se vykonu jakéhokoli prdva v ptipadé, Ze by prodleni podle uvazeni Agenta pro zajisténi mohlo
Vlastnikdim dluhopisti zptisobit zavaznou Gjmu.

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

(d) Pii vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovaci dokumentace nebo jakéhokoli
prava s ni souvisejiciho, véetné vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, kdy:

(1) Agent pro zajisténi neobdrzel Zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava; nebo
(i) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schuize v rozporu s pravnimi ptedpisy nebo dobrymi
mravy,

bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vsSech Vlastnikl
dluhopisti.

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

Aniz jsou dotCena ustanoveni c¢lanku 3.9 Emisnich podminek ¢i dal$i ustanoveni tohoto ¢lanku 3.7
pii absenci Pokynti schlize mize Agent pro zajisténi jednat (nebo se zdrzet jednani), jak povazuje podle svého
uvazeni za vhodné, avsak vzdy v nejleps$im zajmu Vlastnikti dluhopist.

3.8 Akcelerace

Dojde-li k Piipadu poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 9.1 Emisnich podminek) dle ¢lanku 9.1(e)
nebo (f) a tento Pfipad poruseni trva, Agent pro zajisténi muZe rozhodnout o tom, Ze vSechny dluhy
z Dluhopist, véetné dosud nevyplaceného narostlého urokového €i jiného vynosu na téchto Dluhopisech
v souladu s ¢lankem 5, se stavaji splatnymi (Akcelerace), pticemz vsak o Akceleraci musi rozhodnout vzdy,
pokud tak rozhodne Schilize Prostou vétsinou.

Dojde-li k Akceleraci, stavaji se vSechny ¢astky splatné Emitentem Vlastnikim dluhopist splatnymi (nestaly-
li se splatnymi jiz diive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nésledujicim po mésici, kdy Agent pro
zajisténi rozhodl o Akceleraci (Den pred¢asné splatnosti) a tuto skute¢nost oznamil Emitentovi v souladu s
¢lankem 14.3 a Vlastnikim dluhopisti v souladu s ¢lankem 14.2. Na jedné Schlizi mize byt pfijato jak
rozhodnuti o Akceleraci, tak Rozhodnuti o vykonu (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.9 Emisnich
podminek), pficemz vSak plati, Ze nejdiive musi byt pfijato rozhodnuti o Akceleraci a az nasledn€ muze byt
ptijato Rozhodnuti o vykonu a ve vztahu ke kazdému z téchto rozhodnuti plati pfislusné rozhodovaci vétsiny.

3.9 Vykon zajisténi a dal$i rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastnikiim dluhopist nalezet zddna
pfima prava vyplyvajici ze Zajistovaci dokumentace a nebudou moci vykonat zadné pravo ohledné jakéhokoli
Zajisténi nebo udelit souhlas nebo se vzdat prava k Zajisténi nebo jakkoli ptimo vyuzivat jakékoli Zajisténi,
pokud tato prava vykonava Agent pro zaji§téni. Zadny z Vlastnikt dluhopist nebude ani opravnén samostatné
zadat Agenta pro zaji$téni, aby jakkoli jednal ve vztahu k Zajisténi.
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Dojde-li k Akceleraci, Agent pro zajisténi navrhne podle vlastniho uvazeni, jednajic v dobré vife a s odbornou
péci, vhodny zplisob vykonu nebo jiné vhodné jednani podle ptislusnych predpisti ohledné Zajisténi v souladu
s podminkami Zajist'ovaci dokumentace. Predtim, nez Agent pro zajisténi zah4ji vykon Zajisténi, musi svolat
na naklady Emitenta Schizi podle ¢lanku 12.1.1 Emisnich podminek. Schiize rozhodne, zda ma Agent pro
zajisténi zapocit s vykonem Zajisténi nebo uskutecnit jiné kroky ve vztahu k Zajisténi (Rozhodnuti o vykonu).
Rozhodnuti o vykonu musi byt schvaleno Prostou vétS§inou a musi obsahovat zplsob vykonu Zajisténi
v souladu se Zajistovaci dokumentaci a ptislusnymi piedpisy. Rozhodnuti o vykonu je zavazné pro Agenta
pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopisi. Rozhodnuti o vykonu je mozné ucinit pouze, pokud jiz doslo
k Akceleraci.

Agent pro zajisténi zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim o vykonu bez zbytecného odkladu poté, co mu
bylo Rozhodnuti o vykonu doruceno. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopisii o stavu vykonu
Zajisténi v souladu s ¢lankem 14.2 a dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikdim dluhopisti v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné.

3.10  Pouziti vytézku

Agent pro zajisténi pouzije (a je povinen tak postupovat podle Smlouvy s agentem pro zajisténi) jakykoli
vytézek ze Zajisténi nasledujicim zplisobem:

@) za prvé, na thradu vSech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho funkce
(vyjma odmény pro Agenta pro zajisténi), vCetn€ jakychkoli nakladid a vydaja vykonu Zajisténi, ledaze
takové platby byly uhrazeny jinak;

b za druhé, na thradu odmény pro Agenta pro zajisténi v souladu S ujednidnim mezi Agentem
y p g p 1) 1] g
pro zajisténi a Emitentem, a to az do vyse 3,00 % z vytézku realizace Zajisténi,

(©) za treti, na thradu pomérné vyse jakékoliv ¢astky odSkodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi
Vlastniky dluhopisi;
(d) za Gtvrté, na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, av§ak neuhrazené jistiny z Dluhopist a splatného,

avSak neuhrazené¢ho vynosu z Dluhopist Vlastnikiim dluhopist;

(e) za paté, drzet vytézek pokud (i) Agent pro zajisténi obdrzi vytézek z vykonu Zajisténi v dobég, kdy
neni splatny zadny zajistény dluh, ale v dobé¢, kdy se jakykoli zajistény dluh mize stat splatnym nebo
stane splatnym v budoucnu, nebo (ii) vytézek z vykonu Zajisténi piekroci ¢astku v té dobé¢ splatnych
zajisténych dluhi, pricemz jakykoli jiny zajisténi dluh se mtize stat splatnym nebo se stane splatnym
v budoucnu; a

()] za Sesté, k vraceni jakéhokoli piebytku pfislusnému Zastavci.

Uhradu jistiny a vzniklého uroku z Dluhopisti provede Agent pro zajisténi prostiednictvim Administratora.
Agent pro zajis$téni informuje Vlastniky dluhopist o rozdéleni tohoto vytézku mezi Vlastniky dluhopisti, a to v
souladu s ¢lankem 14.2. V ptipadé vykonu Zajisténi v ramci insolven¢niho fizeni Emitenta budou pravidla pro
rozdéleni vytézku ze zpen€zeni Zajisténi upravena v souladu se zdkonnymi podminkami.

4, Povinnosti emitenta

4.1 Povinnost nezridit zajisténi

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby GipIného splaceni dluhii z Dluhopist on, Rugitel ani zadny jiny Clen
skupiny nezfidi ani neumozni zfizeni Dal$iho zajisténi své ZadluZenosti, které by omezilo prava Emitenta,
Rugitele nebo jakéhokoli Clena skupiny k majetku nebo piijmiim, ledaze nejpozdé&ji se ziizenim takového
Dalsiho zajisténi zajisti, aby (i) Dalsi zajisténi (nikoliv vSak ve vztahu k majetku, na némz vazne Zajisténi,
pro néz plati zakaz zfizovat Dalsi zajisténi) bylo zfizeno az jako druhé v poradi za dluhy z DIuhopist nebo
zaji$téno jinym zplisobem schvalenym usnesenim Schiize Kvalifikovanou vétsinou nebo (ii) zfizeni takového
Dalsiho zajisténi bylo schvaleno usnesenim Schiize ptijatym Kvalifikovanou vétSinou v souladu s ¢lankem 12.
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Ustanoveni piedchoziho odstavce se nevztahuje na jakékoli Dalsi zajisténi (soucasné nebo budouci), pokud
v dobé zfizeni Dalsiho zajisténi nebo tésné piedtim neexistuje Piipad poruseni a Pfipad poruseni nenastane
a ani nebude hrozit v disledku ziizeni Dalsiho zajisténi (pficemz existence ani hrozba Piipadu poruseni
se nebude posuzovat v piipadé odstavci (a) a (b), které pfedstavuji na sobé nezavislé vyjimky ze zakazu ztizeni
Dalsiho zajisténi), pokud se jedna o Dalsi zajisténi:

(@) existujici nebo zfizené k Datu emise s tim, Ze u takového Dalsiho zajisténi nesmi vSak dochazet
ke zménam v osobé zastavniho véfitele;

(b) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta, Rucitele nebo jiného Clena skupiny v souvislosti
s ujednanimi Emitenta nebo Rucitele za ucelem refinancovani a predcasného nebo fadného splaceni
vSech dluhti z Dluhopist;

(c) vaznouci nebo vznikajici na majetku Projektové spolecnosti v souvislosti se Seniornim Gvérem; nebo

(d) vznikajici ze zakona nebo vzniklé na zakladé soudniho, rozhodéiho nebo spravniho rozhodnuti, pokud
Emitent, Rugitel nebo piislusny jiny Clen skupiny v soudnim &i spravnim fizenim vedoucim k vydani
prislusného soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vife chranil
své zajmy.

4.2 Ukazatel DSCR

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby splaceni vSech svych dluhti z Dluhopist bude Ukazatel DSCR vyssi
nez 1,25.

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozveédél o poruseni Ukazatele DSCR, oznamit tuto skutecnost
Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastniklim dluhopist v souladu s ¢lankem 14.1.

Emitent se dale zavazuje a zajisti, Ze testovani Ukazatele DSCR bude provadéno jednou roéné vzdy na zdklade
dat k 31. prosinci pfislusného roku ve lThutach podle ¢lanku 4.19(e).

4.3 Naprava Ukazatele DSCR

Do 30 dnti poté, co Emitent poruseni Ukazatele DSCR tadn¢ oznamil podle ¢lanku 4.2, mGze Emitent provést
nebo zajistit napravu Ukazatele DSCR, a to ulozenim na Vazany ucet ¢astky (nad ramec Castky, kterou je
povinen Emitent udrzovat na Vazaném uctu v souladu s ¢lankem 4.15) odpovidajici alespori:

celkova nesplacena jmenovita hodnota Emise % tirokova sazba stanovena v ¢lanku 5.1 x koeficient 0,5.

Bez zbyte¢ného odkladu po vlozeni ¢astky uvedené v predchozim odstavci na Vazany ucet a nejpozdéji 30
dnti po dni, ve kterém se Emitent dozvédél o poruseni a oznamil ho Administratorovi a Agentovi pro zajisténi,
je Emitent povinen prokazat uloZeni ¢astky uvedené v pfedchozim odstavci na Vazany ucet Administratorovi
a Agentovi pro zajiSténi a uvefejnit zplsobem uvedenym v clanku 14.1 potvrzeni, vydané osobami
opravnénymi jednat za Emitenta, o vlozeni ¢astky uvedené v pfedchozim odstavci na Vazany ucet.

Po prokazani napravy Ukazatele DSCR nad 1,25 na zaklad¢ nejblizsiho nasledujiciho data testovani Ukazatele
DSCR dle ¢lanku 4.2, mize dojit, se souhlasem Agenta pro zajisténi, k uvolnéni piebytecnych penéznich
prostiedktl pivodné prevedenych na Vazany ucet, a to v souladu s podminkami smlouvy o Vazaném uctu a
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného tctu.

4.4 Ukazatel LTV

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby splaceni vSech svych dluht z Dluhopisti bude Ukazatel LTV nizsi
nez 75 %.

Emitent je povinen neprodlené poté, co se dozvédél o poruseni Ukazatele LTV, oznamit tuto skutecnost
Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastniktim dluhopist v souladu s ¢lankem 14.1.
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Emitent se dale zavazuje a zajisti, Ze testovani Ukazatele LTV bude provadéno jednou ro¢né vzdy na zakladé
dat k 31. prosinci piislu§ného roku ve lhitach podle ¢lanku 4.19(f).

4.5 Naprava Ukazatele LTV

Do 30 dnti poté, co Emitent poruseni Ukazatele LTV fadn¢ oznamil podle ¢lanku 4.4, mtize Emitent provést
nebo zajistit napravu Ukazatele LTV, a to (i) splacenim ¢asti Dluhu (¢i jeji odpovidajici €asti); (ii) nahrazenim
¢asti Dluhu zaptjckou ¢i uvérem, pokud bude takova zaptjcka ¢i tiveér podiizen dluhiim z Dluhopist a Finan¢ni
zaruky (jiz k okamziku poskytnuti); nebo (iii) poskytnutim penéznich prostiedki na Vazany ucet (body (i) az
(iii) jako Naprava Ukazatele LTV).

Bez zbyte¢ného odkladu po kazdé Napravé Ukazatele LTV a nejpozdéji 30 dnil po dni, ve kterém se Emitent
dozvédél o poruseni a oznamil ho Administratorovi a Agentovi pro zaji§téni, je Emitent povinen prokdzat
napravu Ukazatele LTV pod 75 % Administratorovi a Agentovi pro zajisténi a uvetejnit ji zptisobem uvedenym
v ¢lanku 14.1 spolu s potvrzenim vydanym osobami opravnénymi jednat za Emitenta o tom, ze Ukazatel LTV
je po poskytnuti Néapravy Ukazatele LTV v souladu s urovni stanovenou v ¢lanku 4.4. Pro ucely tohoto
odstavce bude Dluh vypocten v aktualni vysi (ke konci mésice, kdy k poruseni doslo) a Hodnota bude
vypoétena na zakladé ocefiovaciho posudku stanovujictho hodnotu Galerie Santovka k datu, které nepiedchazi
datu, kdy bylo oznameno poruseni Ukazatele LTV o vice nez 4 mésice.

Po prokazani Napravy Ukazatele LTV na zakladé nejbliz§iho nasledujiciho data testovani Ukazatele LTV,
muze dojit, se souhlasem Agenta pro zaji§téni, k uvolnéni prebytecnych penéznich prostfedkti ptivodné
prevedenych na Vazany ucet, které jiz nejsou potfebné pro splnéni Ukazatele LTV, a to v souladu
S podminkami smlouvy o Vazaném uctu a smlouvy o zfizeni zdstavniho prava k Pohledavkdm z vazaného
uctu.

4.6 Zadluzenost

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby uplného splaceni v§ech jeho dluhd z Dluhopisi nedojde ke zvyseni
Zadluzenosti ani ke vzniku nové Zadluzenosti jakéhokoli Clena skupiny.

Omezeni uvedena v tomto ¢lanku 4.6 se nevztahuji na (i) ZadluZenost vzniklou ze zakona nebo na zakladé
soudniho nebo spravniho rozhodnuti proti jakémukoli Clenovi skupiny, pokud takovy Clen skupiny v soudnim,
rozhod¢im ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydéani pfislusného soudniho, rozhodc¢iho nebo spravniho
rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vife chranil své zajmy, (ii) Zadluzenost, pii jejimz vzniku dojde
k refinancovani a pted¢asnému nebo fadnému splaceni v§ech dluht z Dluhopistt Emitentem, (iii) Zadluzenosti
ze Seniorniho Gvéru (vzdy vSak pouze tak, aby Ukazatel LTV byl (A) do prvniho vyroc¢i Data emise (véetng)
niz§i nez 75 %, (B) do druhého vyroc¢i Data emise (v¢etné) nizsi nez 70 % a (C) od druhého vyroé¢i Data emise
(vyjma) niz8i nez 65 %, a to i po pfipadném navyseni objemu Seniorniho uvéru), véetné jakéhokoli urokového
swapu (tzv. interest rate swap) €i jiného finan¢niho instrumentu (v¢. souvisejicich zajistovacich dohod, tzv.
CSA) uzavieného v souvislosti se Seniornim tivérem, , (iv) ZadluZenost jakéhokoli Clena skupiny ve formé
Gvéru nebo zapujéky vaci jinému Clenu skupiny, a (V) Zadluzenost ve formé podiizeného véru nebo
podrtizené zapujcky v pripad¢, ze ptislusni vétitelé tento dluh podridili dluhtim z Dluhopist.

4.7 Omezeni poskytovani uvéri a zapijcek

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby tpIného splaceni viech svych dluht z Dluhopist zadny Clen skupiny
neposkytne Uvér nebo zapijéku jiné osobé, s vyjimkou (i) uvéru nebo zapijcky poskytnuté jinému Clenu
skupiny s tim, ze takovy Gvér nebo zapujcka nemusi byt podiizeny dluhiim z Dluhopisti a Finan¢ni zaruky
nebo (ii) uvéru nebo zapljcky poskytnuté jakékoli Dcefiné spole¢nosti Sponzora nebo Sponzorovi, pokud se
jedna o (A) prostfedky z vytézku Emise nebo (B) o jiné penézni prostiedky, pokud pfed poskytnutim takového
uveéru nebo zapijcky neexistuje Piipad poruseni a ani Pfipad poruseni nenastane nebo nebude hrozit v diisledku
poskytnuti takového uvéru nebo zapijcky a k datu poskytnuti takového uvéru nebo zapujcky je Ukazatel DSCR
vys$si nez 1,35 a Ukazatel LTV nizsi nez 70 %, pfi¢emz tyto hodnoty budou vypocteny Emitentem na zakladé
prislusnych Gcetnich zavérek a dalSich relevantnich podkladi ne starSich nez 6 mésict (Emitent bude moci
vypocéet Ukazatele DSCR v tomto pripad¢ postavit rovnéz na piislusnych mezitimnich neauditovanych
ucetnich zavérkach, pokud je takovy postup nutny pro dodrZeni pozadavku na staii podkladu s tim, Ze
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v takovém pripad¢ se bude Sledované obdobi poditat jako rok zpétné predchazejici konci obdobi, za které je
pfislusna mezitimni neauditovand ucetni zdvérka vypracovéna).

4.8 Transakce s propojenymi osobami

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani zadny jiny Clen skupiny do doby uplného splaceni viech jeho
dluhti z Dluhopisti neuzavie smlouvu ani neprovede transakci s jakymkoli Clenem skupiny, s jakoukoli
Dcetinou spolecnosti Ultimatni ovladajici osoby nebo s Ultimatni ovladajici osobou jinak, nez za podminek
obvyklych v obchodnim styku.

Vyse uvedend omezeni podle tohoto ¢lanku 4.8 se nevztahuji na Povolenou pfeménu.
4.9 Dispozice s majetkem
4.9.1 Omezeni dispozice s majetkem

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rugitel ani zadny jiny Clen skupiny do doby uplného splaceni Dluhopisti
neproda, nevlozi do zakladniho nebo vlastniho kapitalu jiné spoleénosti (krom& Clena skupiny), nepropachtuje,
nepronajme (jinak nez v ramci bézné ¢innosti) nepfevede, ani jinak nezcizi, at’ uz v ramci jedné nebo nékolika
transakci, zadny svlj majetek (vCetn€ vnitroskupinovych pohleddvek) v celkové hodnoté piesahujici
75.000.000 K¢& a jen pokud takové dispozice & divestice neohroZuji provoz Galerie Santovka (Dispozice
s majetkem). Souvisejici Dispozice s majetkem, zejména pokud jsou provedeny v ramci jedné transakce, se
pro ucely uvedeného limitu pocitaji jako jedna Dispozice s majetkem.

Clen skupiny vak miZe (aniZ by byl dotéen predchozi odstavec) uskuteénit Dispozici s majetkem spoéivajici
v prodeji nebo jiné dispozici s (a) Galerii Santovka (nebo jeho &asti) nebo (b) podily ¢ akciemi v Deefinych
spole¢nostech Rucitele, pokud bude transakéni cena zaplacena za Galerii Santovka (pokud se prodava piimo
Galerie Santovka) nebo podily ¢&i akcie v Dcefinych spole¢nostech Ruéitele pouzita k predéasnému nebo
fadnému splaceni vSech dluhti z Dluhopisti Emitentem.

Vyse uvedena omezeni Dispozic s majetkem podle tohoto ¢lanku 4.9.1 se nevztahuji na Dispozice provedené
v ramci Povolené pfemény.

4.9.2 Vyjimky z dispozice s majetkem

Clen skupiny miize, bez ohledu na podminky uvedené v &lanku 4.9.1:

@) pronajmout Nemovitosti nebo jejich €asti v ramci bézné obchodni Cinnosti piislusného Vlastnika
nemovitosti;
(b) provadét jakékoliv investice do Nemovitosti, véetné investic do vybaveni pronajimanych prostort

a prispévkil ngjemctim za timto ucelem; a

(©) provadét jakékoliv dispozice &i divestice potiebné pro bé&zny provoz Galerie Santovka (tedy bézny
provoz obchodni galerie).

410 Omezeni vyplat
4.10.1 Povinnost zajistit omezeni vyplat

Emitent se zavazuje a zajisti, ¢ on, Rugitel ani jakykoli jiny Clen skupiny do doby tplného splaceni
Dluhopisi:

(@) neprovede pfimo ¢i nepifimo zadnou platbu na uhradu podfizenych dluhi (vCetné platby urokt)
ve prospéch jakékoliv osoby a Ultimatnich ovladajicich osob);

(b) nenavrhne usneseni o vyplaté ani nerozd¢li nebo nevyplati jakoukoli dividendu, jiny podil na zisku,
podil na zdkladnim nebo jiném vlastnim kapitalu (véetn€ vyplaty ostatnich kapitalovych fondl), jinou
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obdobnou platbu, Grok z nevyplacené dividendy, jinou vyplatu nebo obdobnou ¢astku (napt. zalohu
na dividendu ¢i trok z nevyplacenych dividend) ve prospéch jakékoliv osoby (v€etné Ultimatnich
ovladajicich osob) ani nevyplati jinou platbu v souvislosti s podilem takové osoby;

(©) neprovede pfimo ¢i nepfimo zédnou jinou platbu ve prospéch Ultimatnich ovladajicich osob a jejich
Dceftinych spole¢nosti ptipadné jinych spiiznénych osob,

(pism. (a), (b) a (¢) jako Vyplata).
4.10.2 Vyjimky z omezeni vyplat

Omezeni podle ¢lanku 4.10.1 se nevztahuje na nasledujici Vyplaty, pokud v dobé Vyplaty nebo bezprostiedné
pred takovou Vyplatou neexistuje Pfipad poruseni a ani Pfipad poruseni nenastane nebo nebude hrozit
v dusledku takové Vyplaty: (i) Vyplaty ve prospéch Emitenta (véetné splaceni ptipadnych vnitroskupinovych
uvért); (ii) Vyplaty v disledku splaceni podiizené zaptjcky nebo uvéru poskytnutych Sponzorem nebo
jakoukoli Dcefinou spole¢nosti Sponzora v souladu s ¢lanky 4.3 nebo 4.5, pokud takova podiizena ptjcka ¢i
uvér byly poskytnuty za tcelem napravy Ukazatele LTV a pokud v ramci bezprosttedné nasledujiciho
testovani Ukazatele LTV doslo (jiz po zohlednéni takové Vyplaty) ke splnéni Ukazatele LTV, (iii) Vyplaty,
jejichz cilem je distribuce vytézku Emise Sponzorovi a jeho Dcefinym spole¢nostem, a (iv) Vyplaty, jejichz
cilem je distribuce jinych penéznich prostiedki, pokud k datu takové Vyplaty je Ukazatel DSCR vyssi nez
1,35 a Ukazatel LTV nizsi nez 70 %, ptic¢emz tyto hodnoty budou vypocteny Emitentem na zakladé ptislusnych
ucetnich zavérek a dalSich relevantnich podkladi ne starSich nez 6 mésicti (Emitent bude moci vypocet
Ukazatele DSCR v tomto piipadé postavit rovnéz na piislusnych mezitimnich neauditovanych tcetnich
zaveérkach, pokud je takovy postup nutny pro dodrzeni pozadavku na staii podkladd s tim, ze v takovém
pfipadé se bude Sledované obdobi pocitat jako rok zpétné predchazejici konci obdobi, za které je prisluSna
mezitimni neauditovana tcetni zavérka vypracovana).

411  Omezeni plateb spojenych s Galerii Santovka

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby uplného splaceni viech svych dluhti z Dluhopist Zadny Clen skupiny
neposkytne penézni prostiedky v jakékoliv formé& za sluzby spojené s Galerii Santovka ve prospéch
Ultimatnich ovladajicich osob a jejich Dcefinych spole¢nosti, pfipadné jinych sptiznénych osob, s vyjimkou
uhrady provoznich nakladi za podminek béznych v obchodnim styku v celkové hodnoté neptesahujici
20.000.000 K¢ p.a..

412  Refinancovani Seniorniho uvéru bez splaceni dluhii z Dluhopist

V ptipadé€, ze dojde k refinancovani Seniorniho uvéru a zaroven (i) nebudou predéasné nebo fadné splaceny
Emitentem vSechny dluhy z Dluhopist a (ii) Ukazatel LTV nebude (A) do prvniho vyroc¢i Data emise (vCetn¢)
nizsi nez 75 %, (B) do druhého vyroci Data emise (vetné) nizsi nez 70 % a (C) od druhého vyroci Data emise
(vyjma) nizsi nez 65 %, a to 1 po ptipadném navySeni objemu Seniorniho Gvéru, Emitent zajisti, ze bude na
Vazany Gcet vloZena bez zbyte¢ného odkladu, nejpozdéji do 3 Pracovnich dni od, refinancovani Seniorniho
uveru Castka (po odecteni Castky, ktera je jiz ulozena na Vazaném uctu v souladu s ¢lankem 4.15) v CZK
odpovidajici celkové nesplacené jmenovitd hodnoté Emise a veSkerym dosud nevyplacenym urokovym
vynostim az do Dne kone¢né splatnosti dluhopist (véetn¢) (Hotovost k uloZeni), pficemz Hotovost k ulozeni
bude na Vazaném uctu uloZena az do doby tipIného splaceni vSech dluhti Emitenta z Dluhopist.

Jakékoliv zbyvajici penézni prostiedky (nad Hotovost k uloZeni) ziskané Clenem skupiny v souvislosti
s refinancovanim Seniorniho Gveéru, mohou byt dale pouzity ¢i distribuovany bez ohledu na jakakoliv dalsi
omezeni stanovena v ¢lancich 4.7, 4.9, 4.10 a 4.11.

413  Povinnost ziidit zajiSténi

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze nejpozdeji:

(@) k Datu emise vznikne zastavni pravo k Pohleddvkam z vazaného uctu jako zastavni pravo prvni
v poradi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného tétu;
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(b) do 5 Pracovnich dnti od Data emise vznikne zastavni pravo k Podilu v emitentovi jako zastavni pravo
prvni v potadi podle smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v emitentovi; a

(c) do 5 Pracovnich dnii od Data emise vznikne zastavni pravo k Akciim v ruditeli jako zastavni pravo
prvni v potadi podle smluv o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruciteli.

414 Podfizenost avéra

Emitent se zavazuje a zajisti, ze veskeré externi tivéry a zapujcky, (s vyjimkou Seniorniho uvéru) ziskané
jakymkoli Clenem skupiny a dale veskeré Givéry a zapujcky ziskané od Sponzora, Ultimétni ovladajici osoby
nebo jakékoli jejich Dcefiné spole¢nosti (s vyjimkou Clent skupiny) (Akcionaiské uvéry) budou podiizeny
dluhtim z Dluhopisti a Finan¢ni zaruky a ty, které existuji k Datu emise, budou nejpozd¢ji k Datu emise rovnéz
podiizeny dluhtim z Dluhopist a Finan¢ni zaruky. Zarovei plati, ze Akciondiské uvéry mohou byt ziskavany
pouze skrze Rucitele jako dluznika, coz nebrani dal§imu poskytovani takto ziskanych penéznich prostredkta
v ramci Skupiny.

Vyse uvedené nema vliv na podminky uvedené v ¢lanku 4.3 a 4.5.
415  Vazany ucet

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby plného splaceni Dluhopisti bude na Vazaném uctu vzdy castka ve
vysi odpovidajici alespon:

celkova nesplacend jmenovitd hodnota Emise % irokova sazba stanovena v ¢lanku 5.1 x koeficient 1.

Emitent mtze pouzit vyse uvedenou ¢astku na vyplatu trokovych vynosi Vlastnikiim dluhopist pfipadajici
na prislusné Vynosové obdobi, pokud takto pouzité penézni prosttedky vrati zpét na Vazany ucet nejpozdeji
do 30 Pracovnich dnti ode dne takové vyplaty urokovych vynosii.

Emitent se zaroven zavazuje, ze do doby tuplného vzniku zajisténi v souladu ¢lankem 4.13, bude na Vazaném
uctu ulozena castka odpovidajici celému vytézku Emise.

Castky uvedené v tomto &lanku 4.15 musi byt na Vazaném uétu jiz k Datu emise.
416  Podil na Dcefinych spole¢nostech

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Rucitel nepfestane vlastnit pfimy nebo neptimy podil na zakladnim kapitalu
nebo hlasovacich pravech v rozsahu 100 % v Dcefinych spole¢nostech Rucitele a nepozbyde pravo jmenovat
vice nez polovinu ¢lend statutarniho nebo kontrolniho organu Rucitelem piimo vlastnénych Dcefinych
spole¢nosti, pokud se nejedna o Dispozici s majetkem povolenou v dle ¢lanku 4.9.

Vyse uvedend omezeni podle tohoto ¢lanku 4.16 se nevztahuji na Povolenou preménu.
4.17 Kotace dluhopist

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP nebo
jiném regulovaném trhu, ktery nahradi Regulovany trh BCPP (nebo obdobny trh nastupce BCPP), nejpozdéji
k Datu emise.

418 Omezeni premén

Emitent se zavazuje a zajisti, e on, Rugitel ani jiny Clen skupiny se, do doby tplného splaceni Dluhopis,
nezucastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jméni na spolec¢nika nebo jiné premény, neuskutecni zménu své
pravni formy, neprodéa zakladni kapital jiné spolecnosti ani do n¢j nevlozi vklad ani Zddnym jinym zptisobem
nepievede, nezastavi ani nepronajme svij zavod ani jeho podstatnou ¢ast (PFeména), ledaze (i) Pifeménu
schvali Schiize Prostou vétsinou, (ii) k Pieméné dojde mezi Cleny skupiny (s vyjimkou Emitenta), (iii)
neexistuje zadny Piipad poruseni a v dasledku Pfemény nenastane, nebude hrozit ani trvat zadny Ptipad
poruseni, (iv) Pfeména nebude mit vliv na platnost a G¢innost Zajisténi, (v) pfipadna nastupnicka spole¢nost
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zustane Clenem skupiny a (vi) nejpozdgji do 10 Pracovnich dnil od data u¢innosti Premény dojde ke vzniku
zéstavniho prava prvniho potradi ve prospéch Vlastniki dluhopisii, resp. Agenta pro zajisténi k 100% podilu,
resp. veskerym akciim v jakékoli nastupnické spolecnosti (pokud jiz na takovém podilu nebo akciich nevazne
Zajisténi).

Vyse uvedend omezeni podle tohoto ¢lanku 4.18 se nevztahuji na Rozdé€leni odstépenim za predpokladu, ze:

@ vlastnicka struktura Rucitele ztistane v diisledku Rozd¢€leni odstépenim totozna,

(b) v disledku Rozdéleni odstépenim nedojde ke $tépeni, zvyseni ¢i snizeni jmenovité hodnoty akcii v
Ruciteli,

(c) stavajici akcionaii Rucitele se stanou spole¢niky Nastupnické spole¢nosti ve stejném pomeéru, v jakém

vlastni akcie v Ruciteli,

(d) hlavnim majetkem Rucitele, jakoZto rozdélované spole¢nosti bude (i) podil v Projektové spole¢nosti
ve vysi 100 % a (ii) podil v Emitentovi ve vysi 100 %,

(e) pred uskuteénénim Rozd¢€leni odstépenim neexistuje Piipad poruseni a ani Pfipad poruseni nenastane
nebo nebude hrozit v disledku uskute¢néni Rozdéleni odstépenim,

0] k datu uskute¢néni Rozdé€leni od$tépenim je (i) Ukazatel DSCR v souladu s urovni stanovenou
v ¢lanku 4.2 a (ii) Ukazatel LTV v souladu s urovni stanovenou v ¢lanku 4.4,

(9) Rozdéleni odstépenim nebude mit vliv na platnost, u¢innost a vymahatelnost Finan¢ni zaruky a
Zajisténi,
(h) Rucitel nebude mit k rozhodnému dni Rozdé€leni odstépenim (i) zadnou Zadluzenost nebo jiné dluhy,

vyjma dluhti z Finanéni zaruky a zdkonného ruceni vyplyvajiciho z Rozdéleni odstépenim a (ii) zadné
kratkodobé obchodni zavazky, vyjma kratkodobych obchodnich zavazkl v hodnoté neptesahujici
5.000.000 K¢ (slovy: pét miliont korun ¢eskych) K¢, a

Q) hodnota vlastniho kapitalu Rucitele k rozhodnému dni Rozdéleni odstépenim ptekroci hodnotu vsech
odstépovanych podila a tcasti (véetné Odstépovanych spolecnosti),

(pti splnéni vSech pozadavkii uvedenych v bodech (a) az (i) vySe takové Rozd¢€leni odstépenim jako Povolena
preména).

419 Informacni povinnosti

Emitent je povinen poskytnout Administratorovi a Agentovi pro zajisténi a oznamit Vlastnikim dluhopisti
v souladu s ¢lankem 14.1 v nize uvedenych lhitach ¢i terminech nasledujici dokumenty a informace
v anglickém nebo ¢eském jazyce:

@) informaci o jakémkoli Pfipadu poruseni, nejpozdéji do deseti Pracovnich dnti ode dne, kdy se o takové
skuteCnosti dozveédel,

(b) (1) ro¢ni individualni ucetni zavérku Emitenta oveéfenou Zvolenym auditorem a (ii) pololetni
neauditovanou individudlni G¢etni zavérku Emitenta v obou piipadech vypracovanou v souladu
s IFRS, bez zbytecného odkladu po jejich vyhotoveni, nejpozdé€ji vsak do 4 (v pripad€ bodu (i)),
respektive 3 (v pripad€ bodu (ii)) mésicti po skonceni piislusného ucetniho obdobi,

(c) (1) roéni individudlni ucetni zavérku Projektové spole¢nosti oveéfenou Zvolenym auditorem a (ii)
pololetni mezitimni neauditovanou individudlni udetni zavérku Projektové spole€nosti v obou
pripadech vypracovanou v souladu s CAS nebo IFRS, podle toho, které standardy Projektova
spole¢nost pouziva pii sestavovani Géetnich zavérek, bez zbyte¢ného odkladu po jejich vyhotoveni,
nejpozdéji vSak do 4 (v pripadé bodu (1)), respektive 3 (v ptipadé bodu (ii)) mésici po skonceni
ptislusného ucetniho obdobi;
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(d) (i) ro¢ni individualni Géetni zavérku Ruditele ovéfenou Zvolenym auditorem a (ii) pololetni
neauditovanou individualni Gc¢etni zavérku Rucitele v obou ptipadech vypracovanou v souladu s CAS
nebo IFRS, podle toho, které standardy Rucitel pouziva pii sestavovani UcCetnich zavérek, bez
zbyte¢ného odkladu po jejich vyhotoveni, nejpozdéji vSak do 4 (v ptipade bodu (1)), respektive 3 (v
pripadé bodu (ii)) mésict po skonceni piislusného ucetniho obdobi;

(e) vypocet Ukazatele DSCR na zaklad¢ piislusnych ucetnich zavérek uvedenych vyse a v souladu
s ¢lankem 4.2 nejpozdéji do 4 mesicl po provedeni pfislusného ro¢niho testovani Ukazatele DSCR
(testovano k 31. prosinci piislusného roku v souladu s ¢lankem 4.2, nejzazsi termin pro uvetejnéni je
tedy 30. duben nasledujiciho roku) s tim, ze vypocet Ukazatele DSCR bude vzdy potvrzen Zvolenym
auditorem;

()] vypocet Ukazatele LTV na zaklad¢ piislusnych tcetnich zavérek uvedenych vyse a v souladu
s ¢lankem 4.4 nejpozdéji do 4 mésict po provedeni prisluSného testovani Ukazatele LTV (testovano
k 31. prosinci pfislusného roku v souladu s ¢lankem 4.4, nejzazsi termin pro zvefejnéni je tedy 30.
duben nasledujiciho roku) s tim, ze takovy vypocet Ukazatele LTV bude vzdy potvrzen Zvolenym
auditorem;

(o) veskeré informace (i) zvefejiované dle téchto Emisnich podminek nebo (ii) predkladané ke zvetejnéni
v souvislosti s Dluhopisy podle pfislusnych pravnich piedpist (regulované informace), a to v dobé,
kdy maji byt podle téchto Emisnich podminek, respektive ptislusného pravniho predpisu nebo jinak
bez zbyte¢ného odkladu predlozeny nebo uveiejnény;

(h) informaci o vyskytu jakékoli vyznamné zmény tykajici se Projektové spolecnosti; a
(1) informaci o uskute¢néni Povolené pfemény.
420  Definice

Nize uvedené pojmy maji nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku definovan, ma
vyznam mu pfifazeny v CAS, IFRS nebo jinych pfislusnych Géetnich standardech uplatiiovanych ve vztahu
k pfislusnému Clenovi skupiny):

CAS znamena Ceské ucetni standardy, v platném znéni.

Dluh znamena Zadluzenost Clenti skupiny (vypoéitana na zakladé individudlnich udetnich zavérek
jednotlivych Clenti skupiny) po odecteni Zadluzenosti vici jinym Clentim skupiny.

Zaroven plati, ze jakykoli dluh podiizeny dle § 172 zakona ¢. 182/2006 Sb., o ipadku a zplsobech jeho feseni
(insolvenéni zakon), v platném znéni (Insolvenéni zakon) nebo obdobného ustanoveni dle jiného pravniho
fadu, nebo dluh smluvné podiizeny zdvazktim z Dluhopisii a Finan¢ni zaruky (Podfizeny dluh) se nepocita
do vypoctu Dluhu.

DalSi zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajistovaci prevod prava, zadrZzovaci pravo, nebo jakoukoli
jinou formu vécné-pravniho zajisténi, véetné (nikoli viak vylucné) jakéhokoli obdobného institutu podle prava

jakékoli jurisdikce, s vyjimkou Zajisténi.

Dluhova sluzba znamend platby jistiny a Urok provadéné ve vztahu k Gvértim, dluhopisim (vcetné
Dluhopistl) a jinym finan¢nim zavazkiim beéhem Sledovaného obdobi.

Finan¢ni vykazy znamena ro¢ni individudlni ucetni zavérky Emitenta, Projektové spole¢nosti a Rucitele
vyhotovené v souladu s ¢lankem 4.19 (b)(i), (c)(i) a (d)(i).

Hodnota znamena:
@ celkovou hodnotu Galerie Santovka stanovenou v nejnovéj$im Ocendni, které vsak neni starsi nez 4

mesice; a
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(b) kreditni (kladny) zistatek na Vazaném tctu.

IFRS znamend Mezinarodni standardy finanéniho vykaznictvi (vyklad IFRS a IFRIC) v platném znéni
pfijatém pravnimi pfedpisy Evropské unie, které jsou konzistentné uplatiiovany.

Leasing znamena jakoukoliv najemni ¢i leasingovou smlouvu, pokud dava zakaznikovi pravo kontrolovat
pouziti identifikovatelného aktiva v Casovém obdobi vyménou za protiplnéni a pokud je v souladu
S prislusnymi ucetnimi standardy povazovan za leasing (s vyjimkou jakéhokoli leasingu, ktery byl v souladu
se standardem IFRS platnym pied 1. lednem 2019 povazovan za operativni leasing ¢i najem).

Nastupnicka spole¢nost znamena spolecnost Santovka Investment s.r.0., se sidlem t¥. Kosmonautti 1221/2a,
779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710, zapsanou v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
spisovou znackou C 92110.

Ocenéni znamena ocenéni Galerie Santovka Odhadcem, obstarané Emitentem nebo poskytnuté na zadost
Agenta pro zajisténi Agentovi pro zajisténi (po konzultaci s Emitentem a na ndklady Emitenta) s tim, Ze plati
nasledujici podminky:

@) ocenéni musi byt provedeno v méné koruna ¢eska nebo euro;

(b) ocenéni musi byt provedeno trzni hodnotou;

(c) ocenéni nemusi byt ve form¢ znaleckého posudku ve smyslu piislusnych pravnich predpist; a

(d) ocenéni musi byt provedeno na zakladé standardi Kralovského institutu autorizovanych odhadcti (the

Royal Institution of Chartered Surveyors.
Odhadce znamena:
@ CBRE, Colliers, JLL, C&W, Savills nebo jejich nastupce nebo

(b) jiného nezavislého a mezinarodné¢ renomovaného odhadce jmenovaného Agentem pro zajisténi po
konzultaci s Emitentem a na naklady Emitenta.

Odstépované spole¢nosti znamena:

(@) akcie spole¢nosti Santovka Tower a.s. v objemu 100 %,

(b) podil ve spole¢nosti Santovka District s.r.o. ve vysi 100 %,

() podil ve spole¢nosti GS Property Management s.r.0. ve vysi 100 %,

(d) podil ve spolecnosti Trznice HOPA, spol. s r.0. ve vysi 100 %,

(e) podil ve spole¢nosti Malleen App s.r.o. ve vysi 40 %,

()] podil ve spole¢nosti Vystavba v Zatisi s.r.o. ve vysi 100 %, a

(9) podil ve spole¢nosti Santovka Hotel, s.r.0. ve vy3i 100 %.

Rozdéleni odStépenim znamend rozdéleni odstépenim Odstépovanych spolecnosti a dalSich ¢asti jméni
Rucitele (véetné ostatni hotovosti, kratkodobého finan¢niho majetku a pohledavek v souladu s findlnim

projektem rozdéleni) do Nastupnické spolecnosti, a to k predpokladanému rozhodnému dni 1. Cervence 2024.

Sledované obdobi znamena piislusné ro¢ni obdobi, za které jsou piipravovany Financni vykazy.
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Ukazatel DSCR znamena ukazatel vypodteny na zakladé individudlnich uéetnich zavérek jednotlivych Clenti
skupiny podle nésledujiciho vzorce, a to na urovni Skupiny po oc€isténi jakychkoliv vnitroskupinovych vazeb:

Upravend EBITDA / Dluhova sluzba

Ukazatel LTV znamena kdykoli pomér Dluhu k Hodnoté, a to na arovni Skupiny po o€isténi jakychkoliv
vnitroskupinovych vazeb.

Upravena EBITDA znamené ukazatel na trovni Skupiny, za Sledované obdobi, jenz bude vypocten na
zéaklad¢ Financnich vykazi nasledovné:

(a)
(b)
(©)
(d)
(€)

+ provozni vysledek hospodatenti;

+ odpisy dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku;
— trzby z prodaného dlouhodobého majetku;

+ zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku; a

+ zména stavu rezerv a opravnych polozek v provozni oblasti a komplexni naklady ptistich obdobi.

Vazany ucet znamena vazany ucet Emitenta u Agenta pro zajisténi vedeny v ¢eskych korunach (K¢), ktery je
soucasti Zajisténi.

Zadluzenost znamend jakoukoli niZe uvedenou zadluZenost pfislusné osoby, ktera bude, s vyjimkou
zadluZenosti popsané v odstavci (g) nize, povazovana za dluh evidovany v rozvaze piislusné osoby (pokud
bude urcita zadluzenost vykazovat znaky vice kategorii Zadluzenosti, bude zapocitana pouze jednou):

(@)
(b)

(©)

(d)

(€)

()
(9)

(h)

prijaty uvér ¢i zapuajcku;

aniz by byl dotcen odstavec (g) nize, pfijeti jakéhokoli akreditivu ¢i obdobného instrumentu
vystaveného na zakladé€ linky bankovnich zaruk, akreditivii ¢i obdobnych instrument nebo piijeti
uvéru za éelem uhrazeni faktur tietim osobam (bill discounting facility);

uvér na nakup dluhopist (note purchase facility) nebo emise dluhopist (véetné Dluhopist), dluzni
upisy (debentures), akcie slouzici jako zajisténi dluhu tfeti osoby (loan stock) nebo jakykoli jiny
podobny nastroj;

akcie s prednostnim pravem na vyplatu podilu na vlastnich zdrojich nebo na likvida¢nim zlstatku
spole¢nosti (redeemable preference shares);

faktoring nebo jiné uplatné postoupeni pohledavek, u né¢hoz mize dojit k zpétnému postoupeni
pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni Gplaty nebo penézité nahrady za zpétné
postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohledavek prodanych bez regresu (postihu) pii splnéni
pozadavkil na vytazeni z rozvahy (odictovani) podle IFRS);

Leasing;

castku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z pfedem uzaviené kupni smlouvy s odlozenou ucinnosti
Vv ptipad¢, Ze (i) jednim z hlavnich diivodi uzavieni smlouvy je ziskavat prostiedky nebo financovat
akvizici nebo vystavbu piislusného aktiva (majetku) nebo sluzby; a (ii) smlouva se tyka dodani aktiv
(majetku) nebo sluzeb a platba je splatna vic nez 120 (sto dvacet) dni po terminu dodani;

jakékoli nahradni plnéni tfeti osobé& (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika (véetné
regresniho naroku) z dtivodu ruceni, slibu odskodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by akreditivu,
dokumentarniho akreditivu, nebo jiného nastroje vydaného bankou nebo financni instituci (s vyjimkou
dodavatelského uvéru v souvislosti s béznou obchodni ¢innosti pfislusné osoby);
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() jinou transakci (vEetné forwardovych smluv o koupi nebo prodeji), ktera ma komerc¢ni ucinek zapijcky
nebo uvéru; nebo

M (bez dvojitého zapoctu) ¢astku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z uplatnéného ruceni, finanéni zaruky,
slibu odskodnéni (indemnity) nebo obdobného zavazku, ktery piedstavuje zajisténi proti penézité
ztraté u transakci uvedenych v odstavcich (a) az (i) vyse.

Zvoleny auditor znamena renomovanou auditorskou spole¢nost poskytujici sluzby auditora v souladu
s pravem relevantni jurisdikce a patiici do skupiny PricewaterhouseCoopers, KPMG, Deloitte nebo E&Y,
pficemz pro ucely povinného auditu je mozné si zvolit i jinou auditorskou spolecnost, poskytujici sluzby
auditora v souladu s pravem relevantni jurisdikce.

Ve vztahu k vypoctu veskerych ukazateld uvedenych v tomto ¢lanku 4.19 plati, Ze pokud bude urcita hodnota
vykazovat znaky vice kategorii hodnot pro vypocet dané¢ho koeficientu ukazatele, bude zapocitana pouze
jednou.

Zavazuje-li se Emitent v Emisnich podminkach zajistit, aby tfeti osoba splnila néjakou povinnost, zavazuje
se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druha Obcanského zédkoniku, tzn., Ze nahradi skodu, kterou
Vlastnici dluhopist utrpi, pokud tieti osoba povinnost nesplni. Pro odstranéni pochybnosti se prvni véta
ustanoveni § 1769 Obcanského zakoniku v tomto ptipad€ nepouzije.

5. Vynos
5.1 Zpisob uroceni, Vynosové obdobi

V tomto ¢lanku:

Vynosové obdobi znamena ro¢ni obdobi pocinajici Datem emise (vCetné) a koncici v potfadi prvnim Dnem
vyplaty uroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici ro¢ni obdobi pocinajici Dnem
vyplaty troku (vCetn€) a koncici dal§im nésledujicim Dnem vyplaty Groku (tento den vyjimaje), az do Dne
konec¢né splatnosti dluhopisti (tento den vyjimaje). Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se
Den vyplaty tiroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne dle ¢lanku 7.3.

Dluhopisy jsou troéeny pevnou trokovou sazbou ve vy§i 8 % p.a. Urokové vynosy budou nartistat od prvniho
dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jeste zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétng, vzdy k 26. &ervnu kazdého roku
(Den vyplaty uroku), a to v souladu s ¢lankem 7 Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem. Prvni
platba urokovych vynost bude provedena k 26. ¢ervnu 2025.

52 Konec urocéeni

Dluhopisy prestanou byt uro¢eny Dnem konecné splatnosti dluhopisti nebo Dnem ptedCasné splatnosti, ledaze
by po splnéni v§ech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo
odmitnuto. V takovém piipad¢é bude nadale nabihat Grok pti urokové sazb¢ stanovené podle ¢lanku 5.1 az do
(1) dne, kdy Vlastnikiim dluhopisit budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami
splatné castky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikiim dluhopisti, Ze obdrzel veskeré castky
splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaZe by po tomto oznameni doslo k dalSimu neopravnénému zadrZeni nebo
odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vySe uvedenych skutec¢nosti nastane diive.

5.3 Konvence pro vypocet uroku
Pro ucely vypoctu urokového vynosu prislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit
za to, ze jeden rok obsahuje 360 (tii sta Sedesat) dnd rozdélenych do 12 (dvanacti) mésici po 30 (tficeti)

kalendatnich dnech, pfi¢emz v piipad¢é neuplného meésice se bude vychazet z poctu skutecné uplynulych dni
(BCK Standard 30E/360).
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54 Stanoveni irokového vynosu

Castka urokového vynosu nalezici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi jednoho b&zného roku se stanovi
jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné trokové sazby (vyjadrené desetinnym
Cislem).

Céstka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratii jednoho b&zného roku
se stanovi jako néasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené
desetinnym Cislem) a piislusSného zlomku dni vypocteného podle konvence pro vypocet uroku uvedené
v ¢lanku 5.3. Celkova castka tirokového vynosu Dluhopisu bude Administratorem zaokrouhlena na zakladé
matematickych pravidel na dvé desetinna mista a oznamena bez zbytecného odkladu Vlastnikiim dluhopist
v souladu s ¢lankem 14.1.

6. Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisii nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku,
jak je uvedeno niZe, bude jmenovita hodnota Dluhopisti splacena jednorazové ke Dni konecné splatnosti
dluhopist, ktery je uveden na uvodni strané Emisnich podminek.

6.2 Odkoupeni Dluhopist
Emitent mize Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.3 Zanik Dluhopisi

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent
o zaniku jim odkoupenych Dluhopist, mize tyto Dluhopisy prevadét podle vlastniho uvazeni.

6.4 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Pocinaje uplynutim jednoho roku od Data emise (v¢etn€) ma Emitent pravo pred¢asné splatit bud’ (i) vSechny
dosud nesplacené DIluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
a to pouze ke dni, ktery bude zarovenn Dnem vyplaty uroku (kazdy takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako
Den pi‘ed¢asné splatnosti), pfi¢emz toto pravo mize uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikiim dluhopist
v souladu s ¢lankem 14.1 nejpozdéji 40 (Ctyficet) dni pied prislusnym Dnem predCasné splatnosti (Oznameni
0 pied¢asném splaceni).

Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisi, nebo jeji ¢ast, prislusny urokovy
vynos piipadajici na vysi pred¢asné splacené jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni piedCasné splatnosti,
a mimotadny vynos Dluhopist, ktery bude uren jako jedna Ctyficeti osmina rocniho fadného urokového
vynosu piipadajicitho na jmenovitou hodnotu piedcasné splacenych Dluhopisti nasobena poctem celych
m¢ésicu, které zbyvaji ode Dne piedcasné splatnosti do Dne kone¢né splatnosti dluhopisti (véetné) (cely mésic
je bran jako obdobi kazdych 30 (tficet) dnd uplynulych ode Dne predCasné splatnosti do Dne konecné
splatnosti dluhopisti (v€etn€) za pouziti konvence pro vypocet Grokového vynosu dle ¢lanku 5.3), a to
Vv piipadé, ze k pred¢asnému splaceni v souladu s timto ¢lankem 6.4 dojde do tfetiho vyro¢i Data emise

(vyjma).
Od tietiho vyroci Data emise (v¢etn€) nebude vyplacen zadny mimotadny vynos.

Oznameni o piedasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle tohoto ¢lanku 6.4 je neodvolatelné a zavazuje
Emitenta piedCasné splatit Dluhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto ¢lanku 6.4.

Pro pfedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak piiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.
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6.5 Odkup z rozhodnuti Vlastniku dluhopisi
V tomto ¢lanku:

Zména ovladani znamena situaci, kdy pan Richard Moravek, dat. nar. 26. bfezna 1970, bytem tf. Svobody
956/31, 779 00 Olomouc a pan Ivan Gersi, dat. nar. 8. prosince 1954, bytem Pod Kopeckem 347/27, 779 00
Samotisky, pfestanou spolecné v jakékoli kombinaci vlastnit pfimy nebo nepiimy podil pfesahujici 50 % na
hlasovacich pravech v Ruciteli nebo pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu osob, které jsou Cleny statutarniho
organu nebo dozorciho organu Rucitele, nebo moznost toto jmenovani nebo odvolani prosadit. To se
nevztahuje na ptipady, kdy dochazi k do¢asné zméné poméru hlasovacich prav dle § 162 odst. 2 zakona ¢&.
240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, v platném znéni.

V ptipadg, Ze dojde ke Zmén¢ ovladani, oznami Emitent tuto skutec¢nost bez zbyteéného prodleni, nejpozdeji
vSak do 3 (tfi) Pracovnich dnii poté, co se o takové skutec¢nosti dozvi, pisesmné Administratorovi, a dale téz
Vlastnikiim dluhopisti zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.

V ptipadé, ze dojde ke Zmeéné ovladani, je Vlastnik dluhopisti oprdvnén, podle svého rozhodnuti, pozadat
Emitenta o odkup vSech Dluhopist, jichZ je vlastnikem, pfede Dnem kone¢né splatnosti dluhopisti pisemnym
oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny (Oznameni
0 odkupu), a to vzdy za 101 % jmenovité hodnoty Dluhopist ke Dni odkupu (jak je tento pojem definovan
nize) navysené o odpovidajici alikvotni urokovy vynos dle clanku 5.1. Ozndmeni o odkupu musi byt doruc¢eno
Administratorovi nejpozdéji 30 (tficet) dnd ode dne, kdy se Vlastnik dluhopisti dozvédél o Zmeéné ovladani
nebo se o této zmeéné dozveédét mel a mohl. V oznameni je nutno uvést pocet vSech kusti Dluhopisti, majetkovy
ucet, typ uctu a nazev obchodnika, u kterého je ucet veden, o jejichz odkup je v souladu s timto ¢lankem
Emisnich podminek Zidano. Zadost musi byt podepsana Vlastnikem dluhopisu nebo osobou opravnénou
jednat jeho jménem, piiCemz podpisy musi Ufedné ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem
Administratora.

Emitent ma povinnost od takového Vlastnika dluhopist jim vlastnéné Dluhopisy odkoupit s tim, ze vSechny
castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi do 30 (tficeti) dnli od okamziku, kdy
Vlastnik dluhopisti doruéil Oznameni o odkupu Administratorovi (Den odkupu).

Timto neni doteno pravo Vlastnika dluhopisti pozadat o predcasné splaceni 100 % jmenovité hodnoty
Dluhopist a s tim souvisejiciho dosud nevyplaceného narostlého troku na téchto Dluhopisech v souladu
S ustanovenimi ¢lankt 9 a 12.4.1.

Pro odkup Dluhopist podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméiené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.

6.6 Domnénka splaceni

VSechny dluhy Emitenta z Dluhopisit budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti a nab&hlych urokovych ¢i jinych vynost (tam,

kde je to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lankd 6, 9, a 12.4.1.

7. Platebni podminky

7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vypléacet urokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné v ceskych
korunach (K¢&), piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by Geskou korunu nahradila. Urokovy
vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopist
za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky G&innymi v dobé provedeni piisluiné platby a v souladu s nimi.

V pripadg, ze Ceska koruna, ve které jsou DIuhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito

Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou EUR,
bude (i) denominace Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy, a (ii) vSechny
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penézité dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dal$iho oznameni Vlastniktim dluhopist splatné v EUR,
pfiCemz jako sménny kurz ¢eské koruny na EUR bude pouzit oficidlni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient)
v souladu s platnymi prdvnimi pfedpisy. Takové nahrazeni ¢eské koruny (i) se v zd&dném ohledu nedotkne
existence dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisi nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni
pochybnosti nebude povazovano ani za zménu téchto Emisnich podminek ani za Ptipad poruseni povinnosti
podle téchto Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynost z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopist budou Emitentem provadény
prostfednictvim Administratora k datim uvedenym v Emisnich podminkach, tj. podle smyslu v Den vyplaty
urokd, Den kone¢né splatnosti dluhopisti, Den odkupu nebo Den piedcasné splatnosti (kazdy z téchto dnitt Den

vyplaty).
7.3 Konvence pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pfi¢emz Emitent nebude
povinen platit irok nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za jakykoli Casovy odklad vznikly v disledku
stanovené konvence Pracovniho dne.

7.4 Urdéeni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Oprévnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet vynosy z Dluhopisti nebo jim splati jmenovitou hodnotu
Dluhopist, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitati nebo evidenci osoby vedouci evidenci
navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne
pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi presvéd¢ivym zptisobem nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich
dnt pied piislusnym Dnem vyplaty prokazano, ze zapis na Gétu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci
navazujici na centralni evidenci neodpovida skutecnosti, a Ze existuje jind osoba nebo osoby, na jejichz uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centrdlni evidenci mély byt Dluhopisy
evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pficemz v takovém ptipadé bude Emitent
vyplacet vynosy z Dluhopisii nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopisti takové osobé nebo osobam
(Opravnéné osoby).

Pro ucely urceni piijemce vynosu z Dluhopisti nebo jmenovité hodnoty Dluhopisii nebudou Emitent
ani Administrator piihlizet k pfevodim Dluhopistii zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici
na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim predpisim, mohou byt pro ucely zaplaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist ptevody Dluhopisti pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dnu
pro vyplatu az do prislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy dle zapisu na G¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni véfitel
zapsany ve vypisu z evidence piislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitafem ke konci Rozhodného
dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté urokovych ¢i jinych vynost a jmenovité hodnoty ve vztahu
k ptislusnym Dluhopisiim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je ziejmé, Ze osobou opravnénou k vyplaté
vynosu ze zastavenych Dluhopistim je pfislusny Vlastnik dluhopistl, a/nebo (ii) je Administratorovi prokazano
jinym pro Administratora uspokojivym zpusobem, ze prislusny Vlastnik dluhopisii méa pravo na vyplatu
ve vztahu k zastavenym Dluhopistim na zakladé dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopisi a zastavnim
vétitelem.

Pokud Opravnéna osoba pozada o provedeni platby prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator platbu
pouze po piedlozeni origindlu nebo tfedné ovérené kopie plné moci, pticemz podpis Opravnéné osoby na plné
moci musi byt tfedné ovéfen, nestanovi-li obecné zavazné pravni piedpisy jinak. V ptipadé dokumentt
vydanych v zahraniéi se vyzaduje (vyzaduje-li to pravni ¥ad Ceské republiky) piipojeni piislugného vyssiho
nebo dalsiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské imluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).
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Jakékoli dokumenty piedlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti
s platbami Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo pielozeny do ¢eského jazyka
soudnim ptekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-li se souhlasem
Administratora dohodnuto jinak.

7.5 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
pfevodem na jejich ucet vedeny u banky v ¢lenském stat€ Evropské unie nebo jiném staté tvoricim Evropsky
hospodaisky prostor podle pokynu, ktery ptislusna Opravnéna osoba sdéli Administratorovi na adresu Uréené
provozovny zpisobem, ktery je pro tyto platby obvykly, a to nejméné 5 (pét) Pracovnich dni pfed Dnem
vyplaty. Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni s ifedné ovéfenym podpisem nebo podpisy
nebo podpisem ovéifenym opravnénym pracovnikem Administratora, bude obsahovat dostate¢nou informaci
0 vySe zminéném Uctu, umoznujici Administratorovi platbu a v pripadé pravnickych osob dale original
nebo ufedné ovéfenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku Opravnéné osoby nebo jiného obdobného
registru, ve kterém je Opravnéna osoba registrovana, ne star$i Sesti mésici, pricemz soulad udaji v takovémto
vypise s instrukci ovéti Administrator (pokyn, vypis z obchodniho rejstiiku, popf. ostatni piilohy jako
Instrukce). V ptipad¢ originalt cizich Gfednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje (vyzaduje-
li to pravni fad Ceské republiky) pfipojeni piisluiného vyssiho nebo daliiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské
umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).

Instrukce musi byt v souladu s konkrétnimi pozadavky Administratora z hlediska obsahu, formy a potvrzeni
0 opravnéni za Opravnénou osobu Instrukci podepsat, naptf. Administrator je opravnén pozadovat
(i) ptedlozeni plné moci v¢etné ufedné ovéteného piekladu do ¢eského jazyka nebo (ii) dodateéné potvrzeni
Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na vySe uvedené Administrator ani Emitent neni povinen
provétovat spravnost, uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neni odpovédny za Skody zpusobené
prodlenim Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce ¢i jeji nespravnosti nebo jinou vadou. Instrukce se povazuje
za tadnou, pokud v souladu s timto ¢lankem obsahuje vSechny ndlezitosti a je Administratorovi sdélena
zpisobem v tomto ¢lanku upravenym. Instrukce bude povazovana za tadné dorucenou, pokud byla
Administratorovi dorucena nejméné 5 (pét) Pracovnich dnll pfed Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera v souladu se zakonem ¢i mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni
povinna dorucit Administratorovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti, aktudlni doklad o svém
datiovém domicilu (vzdy zahrnujici pfedmétnou vyplatu vynosu), prohladseni o skutecném vlastnictvi
a informaci o existenci/neexistenci stalé provozovny v Ceské republice, jakoz i dalsi doklady, které si miize
Administrator a ptislusné danové organy vyzadat (PFrilohy k instrukci). Bez ohledu na toto své opravnéni
nebudou Emitent ani Administrator provétovat spravnost a uplnost takovych Instrukci a neponesou zadnou
odpovédnost za Skodu ¢i jinou ijmu zpusobenou prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce, jeji
nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Pokud Ptilohy k instrukci nebudou Administratorovi doru¢eny ve lhité stanovené pro doruc¢eni Instrukce, bude
Administrator postupovat, jako by mu predloZzeny nebyly. Opravnéna osoba mitize, pokud neuplatni narok
na vraceni nebo Castecné vraceni srazkové dané u pfislusného danového Ufadu sama, Prilohy k instrukci
Administratora o refundaci srazkové dané nebo jeji ¢asti. Emitent ma v takovém ptipad¢é pravo pozadovat
po Opravnéné osobé tthradu nakladt ve vysi 30.000 K¢ za kazdou zadost o refundaci, a to z divodu nedodrzeni
radné lhity pro dodani Ptiloh k instrukci dokladajicich narok na uplatnéni nizsi nebo nulové srazkové dané
jako paus$alni nahradu dodate¢nych nakladi, které Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o refundaci,
dodatecnou administrativu a korespondenci a komunikaci s pfislusSnymi Grady. Emitent v takovém piipadé
vyplati pfislusné Opravnéné osobé castku odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato
Opravnéna osoba uhradila Emitentovi nahradu nakladi dle tohoto odstavce (pokud se jeji uhrady Emitent
v daném piipad€ nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz obdrzel danou ¢astku od ptislusného danového uradu.
Emitent neni nad rdmec podani Zadosti o refundaci srazkové dané ¢i jeji casti povinen Cinit v této véci jakékoliv
dalsi kroky a podani, ucastnit se jakychkoliv jednani nebo jakykoliv narok sdm vymahat ¢i asistovat s jeho
vymahanim.
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Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou castku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou fadné
a vcas, pokud je piislusna ¢astka poukdzana Opravnéné osobé v souladu s fddnou Instrukei podle tohoto ¢lanku
7.5 a pokud je nejpozdéji v piislusny den splatnosti takové Castky (i) pfipsana na ucet banky takové Opravnéné
osoby v clearingovém centru CNB, jedna-li se o platbu v &eskych korunach, nebo (ii) odepsana z wétu
Administratora, jedna-1i se o platbu v jiné méné nez v ¢eskych korunach.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za prodleni zpisobené Opravnénou osobou, napt. pozdnim podanim
Instrukce. Pokud Opravnénd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci, tak povinnost Emitenta
zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna ¢astka poukdzana
Opravnéné osobé v souladu s dodateéné doruéenou fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5, a pokud je
nejpozdéji do 10 (deseti) Pracovnich dnti ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepséana z uctu
Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém piipadé narok na jakykoli urok nebo jiny vynos ¢i doplatek
za dobu prodleni zptsobené opozdénym zaslanim Instrukce.

Emitent ani Administrator rovn€Z neodpovidaji za jakoukoli skodu vzniklou (i) nedodanim v¢asné a fadné
Instrukce nebo dalSich dokumentil ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, ze Instrukce
nebo souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, netiplné nebo nepravdivé anebo (iii) skute¢nostmi,
které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém ptipadé nevznika zadny narok
na jakykoli doplatek, nahradu ¢i urok za dobu prodleni.

7.6 Zména zpiisobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spole¢né opradvnéni rozhodnout o zméné zpiisobu provadeéni plateb, pokud
se takova zména netyka postaveni nebo zajmua Vlastnikd dluhopisii. Rozhodnuti bude Vlastnikiim dluhopisi
oznameno zplisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. V ostatnich pfipadech bude o takové zmén¢€ rozhodovat Schiize
v souladu s ¢lankem 12.

8. Zdanéni

Neni-li v tomto ¢lanku 8 vyslovné uvedeno jinak, neodpovida Emitent za jakoukoli dan (véetné jejiho odvodu
¢i platby) v souvislosti s Dluhopisy, a to zejména vcetné jakékoli dan€ souvisejici s nabytim, vlastnictvim,
prevodem nebo vykonem prav z Dluhopisil.

V ptipadé, Ze v souladu s platnymi pravnimi piedpisy podléha ptijem z Dluhopist, vyplaceny Emitentem,
jakékoli forme danové srazky (vCetné srazky zajisténi dan€), za jejiz provedeni odpovida Emitent jakozto
platce dané, provede Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené lhiit€ a vysi. Emitent je obecné
povinen takto postupovat zejména v ptipadé piijmu z Dluhopist ve formé pevného tirokového vynosu, pokud
tento prijem vyplaci fyzickym ¢&i pravnickym osobam, které jsou Ceskymi danovymi nerezidenty,
anebo fyzickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty.

Bude-li nabyti, vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vplyvajicich z Dluhopist podl¢hat jakékoli dani, nebude
Emitent povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu Zadné ¢astky jako nahradu v dasledku takovych dani.

Daiiové piedpisy Ceské republiky a dafiové piedpisy &lenského statu Vlastnikil dluhopisit mohou mit dopad
na piijem plynouci z Dluhopisi.

V detailech viz kapitolu XIII (Zdanéni) Prospektu.
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9.

9.1

PriedCasna splatnost Dluhopisi v Pripadech poruseni

Pripady poruseni

Pripad poruseni znamena kazdou z nasledujicich situaci:

()

(b)

(©)

(d)

(€)

Neplaceni

Jakakoli platba splatna Vlastnikiim dluhopisti v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti
a zlstane neuhrazend déle nez (10) deset Pracovnich dnii ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost
pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisii pisemnym oznadmenim ur¢enym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny.

Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v bodé (a) vyse
a bodech (¢) az (k) nize) v souvislosti s Dluhopisy (pro vylouc¢eni pochybnosti se uvadi, ze za takovou
povinnost se povazuje vzdy poruseni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené v ¢lanku 4 a situace, kdy
Emitent nezajistil, aby bylo splnéno, co bylo ujednano dle ¢lanku 4), a takové poruseni, nezajisténi
nebo neplnéni nebude napraveno do 30 Pracovnich dnil ode dne, kdy byl Emitent na tuto skutecnost
pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisu pisemnym oznamenim ur¢enym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny. V piipadé ¢lanku 4.2 a 4.4 nastane
Ptipad poruseni, pokud nedojde k Napravé v souladu s podminkami ¢lanku 4.3, respektive 4.5.

K{tiZové neplnéni

Jakykoli dluh Emitenta, Ruéitele nebo jiného Clena skupiny (jiny, nez Podiizeny dluh), jenZ v souhrnu
dosahne alesponi 100.000.000 K¢ nebo ekvivalentu této ¢astky v jakékoli jiné mén¢ se stane pred¢asné
splatnym pted datem ptivodni splatnosti jinak neZ na zakladé volby Emitenta, Rucitele nebo jiného
Clena skupiny, nebo pfislusného véfitele (za predpokladu, Ze nenastal piipad neplnéni povinnosti, jak
je interpretovan v prislusné dluhové dokumentaci a jakkoli je oznaceny) a neni uhrazen do 10 (deseti)
Pracovnich dntl, ledaze mezitim tento dluh zanikne.

Ukonceni ¢innosti

(i) Emitent nebo Projektova spole¢nost ptestane provozovat svou hlavni podnikatelskou ¢innost;
nebo
(i) Emitent nebo Projektova spole¢nost piestane byt opravnén vykonavat svou hlavni

podnikatelskou ¢innost.
Platebni neschopnost nebo insolven¢ni navrh

() Emitent, Rugitel nebo jiny Clen skupiny navrhne soudu (vii¢i své osobé&) zahdjeni
insolvenéniho fizeni, prohlaseni konkursu, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo
zahajeni obdobného fizeni (Insolvenéni navrh), jehoz ucelem je kolektivné nebo postupné
uspokojit vétitele podle ptislusnych pravnich predpist;

(i) soudem nebo jinym pfislusSnym organem je pravomocné rozhodnuto o upadku Emitenta,
Rucitele nebo jiného Clena skupiny;

(iii)  ve vztahu k Emitentovi, Rugiteli nebo jinému Clenu skupiny je zahajeno insolvenéni ¢&i jiné
obdobné fizeni, ledaze navrh na zahdjeni takového fizeni je (A) do 45 (Ctyticeti péti) dnt vzat
zpét nebo je v této Thuté insolvenénim soudem odmitnut ¢i zamitnut z jinych divodi nez z
diavodu nedostatku majetku podle bodu (iv) niZe, nebo (B) ¢esky insolvenéni soud rozhodl
podle § 100a Insolven¢niho zakona o predbézném posouzeni insolvenéniho navrhu a tento
navrh ve lhaté podle § 128a odst. 1 Insolvencniho zakona odmitl pro zjevnou bezdivodnost;
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()

(9)

(h)

(i)

()

(k)

(iv) Insolvenéni navrh je piislusnym organem zamitnut z toho dtvodu, 7e¢ majetek Emitenta,
Rucitele nebo jiného Clena skupiny by nekryl ani néklady a vydaje spojené s fizenim;

(v) Emitent, Rucitel nebo jiny Clen skupiny navrhne skupiné véfiteld nebo se skupinou véfiteld
uzavie dohodu o narovndni, sestaveni casového harmonogramu plnéni pohledavek nebo jiné
upraveé svych dluhti z divodu, Ze neni schopna je plnit fadné a v¢as; nebo

(vi) ohledné Emitenta, Rucitele nebo jiného Clena skupiny dojde ke skute¢nosti podobné
nékterému z pfipadi uvedenych v odstavcich (i) az (v) vySe.

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu piislusné jurisdikce nebo pfijato rozhodnuti ptislusného
organu Emitenta, Rucitele nebo jiného Clena skupiny o zruseni s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Jedno ¢i vice pravomocnych rozhodnuti Ci piikazli (vEéetné pravomocného ptikazu vykonavajiciho
zavazné rozhod¢i rozhodnuti) postihujicich jakoukoliv ¢ast majetku nebo vynosti Emitenta, Rucitele
nebo jiného Clena skupiny, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu pievysuje 100.000.000 K&
nebo ekvivalent této ¢astky v jiné méné je vydano proti Emitentovi, Ruéiteli nebo jinému Clenu
skupiny a tyto nejsou do 30 (tficeti) Pracovnich dni od jejich vydani zruSeny ¢i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopist piestanou byt zcela nebo z&asti pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
s pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Emisnich
podminek Dluhopisti nebo v souvislosti s Dluhopisy a takovy stav neni napraven do 10 (deseti)
Pracovnich dnd (vcetné).

Pievod Galerie Santovka

Dojde k ptevodu Galerie Santovka na tieti osobu (véetné jakékoli osoby sptiznéné s Clenem skupiny)
mimo rezim ¢lanku 4.9.

Neziizeni ZajiSténi

Nedojde ke zfizeni Zajisténi ve prospéch Vlastnikli dluhopisti resp. Agenta pro zajisténi jako
zastavniho véftitele za podminek a ve lhitach uvedenych v ¢lancich 3.5 a 4.13 Emisnich podminek a
toto poruseni neni napraveno do 10 (deseti) Pracovnich dnil (vCetné) poté, kdy k poruseni doslo, nebo
(po ztizeni Zajisténi) zastavni prava v rdmci Zajisténi nebudou zastavnimi pravy prvniho potadi (podle
podminek a lhat uvedenych v ¢lanku 4.13), Zajisténi zanikne nebo pfestane byt platné a ucinné a
Emitent nezajisti zfizeni nového zajisténi, které je co do obsahu a formy srovnatelné s ptivodnim
Zajisténim ani do 10 (deseti) Pracovnich dnli od okamziku zaniku platnosti a u¢innosti, nebo Emitent
nebo kterykoliv Zastavce namitne nebo se dovola neplatnosti ¢i netc¢innosti Zajisténi, a to vzdy pouze
pokud nedovoluji Emisni podminky jinak.

Ukonéeni Finané¢ni zaruky

Finan¢ni zaruka (vCetné pripadné nové finan¢ni zaruky srovnatelné s ptivodni financni zarukou)
zanikne nebo pfestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv diivodu platna a i¢innd a Emitent nezajisti
vystaveni nové finan¢ni zaruky, kterd je co do obsahu a formy srovnatelna s piivodni Finan¢ni zarukou
ani do 10 (deseti) Pracovnich dnti od okamziku zaniku platnosti anebo ucinnosti Finan¢ni zaruky
nebo Emitent nebo Rucitel namitne nebo se dovola neplatnosti ¢i neucinnosti Finan¢ni zaruky (vcetné
pripadné nové finan¢ni zaruky, ktera je co do obsahu a formy srovnatelna s ptivodni finan¢ni zarukou).
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() Kotace Dluhopisi

Dluhopisy nebudou nejpozdéji k Datu emise piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
nebo jiném regulovaném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi (popf. na obdobném trhu nastupce
BCPP) nebo kdykoli po tomto datu prfestanou byt cennymi papiry piijatymi k obchodovani
na Regulovaném trhu BCPP (s vyjimkou pfipadu pozastaveni obchodovéni v disledku ptfed¢asného
splaceni v souladu s ¢lanky 6.4).

9.2 Piedcasné splaceni

Pokud nastane Ptipad poruseni a bude nadale trvat, pficemz pro ucely tohoto ¢lanku 9 Pfipad poruseni ,,trva®,
dokud neni napraven, miZze Schiize svoland v souladu s ¢lankem 12.1.1 rozhodnout Prostou vétSinou,
ze Vlastnik dluhopist miize, dle své¢ uvahy pisemnym ozndmenim urenym Emitentovi a dorucenym
Administratorovi na adresu UrCené provozovny (Oznameni o predcasném splaceni), pozadat o piredcasné
splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, jichz je vlastnikem a které od té doby nezcizi, a dosud
nevyplaceného narostlého irokového ¢i jiného vynosu na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1, ke Dni
predcasné splatnosti a Emitent je povinen takové Dluhopisy splatit (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym
vynosem) v souladu s ¢lankem 9.3.

Pokud Schiize svolana podle piedchoziho odstavce nerozhodne, Ze Vlastnici dluhopisi mohou pozadat
0 predCasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopisti dle pfedchoziho odstavce, mlze kazda Osoba
opravnéna k ucasti na schlizi (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 12.2.1), kterd podle zapisu ze Schiize
hlasovala pro pied¢asné splaceni nebo ktera se piisluiné Schiize nezucastnila (Zadatel), podle své uvahy
Oznamenim o ptedCasném splaceni pozadat o predc¢asné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, jichz
je vlastnikem a které od té¢ doby nezcizi, a dosud nevyplaceného narostlého tirokového vynosu na téchto
Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1, ke Dni piedCasné splatnosti a Emitent je povinen takové DIluhopisy
(spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem) splatit v souladu s ¢lankem 9.3. Zadatel musi toto pravo
uplatnit do 30 (tficeti) dni od zpfistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 12.5, jinak toto jeho pravo zanika.

9.3 Splatnost pied¢asné splatnych Dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisii se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nasledujicim po mesici, kdy bylo Vlastnikem dluhopisii doru¢eno Emitentovi na adresu Urcené
provozovny Oznameni o pfed¢asném splaceni (Den pred¢asné splatnosti), ledaze piislusny Piipad poruseni
byl napraven pted timto doruc¢enim nebo Oznédmeni o pred€asném splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢ldnkem
9.4.

94 Zpétvzeti Zadosti o prred¢asné splaceni Dluhopist

Oznameni o predcasném splaceni mize byt Vlastnikem dluhopisii pisemné vzato zpét, avSak jen ve vztahu
k jeho Dluhopisim a jen pokud je takové zpétvzeti adresovano Emitentovi a doru¢eno Administratorovi
na adresu Uréené provozovny nejpozdéji 8 (osm) Pracovnich dnti piedtim, nez se prislusné ¢astky stavaji
splatnymi podle ptedchoziho ¢lanku 9.3. Takové zpétvzeti vSak nema vliv na Oznameni o pfedCasném splaceni
ostatnich Vlastnik( dluhopist.

9.5 DalSi podminky piedcasného splaceni Dluhopist

Pokud ustanoveni ¢lanku 9 nestanovi jinak, pro pred¢asné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 9
se obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 7.

10. Promléeni

Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
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11. Administrator a Kota¢ni agent

11.1  Administrator
11.1.1 Urcena provozovna
Administratorova ur¢ena provozovna (Urfena provozovna) je na nasledujici adrese:

J&T BANKA, a.s.
Sokolovska 700/113a
186 00 Praha 8

11.1.2 DalSi a jiny administrator a jina urcena provozovna

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dal$iho Administratora a urcit jinou nebo dal§i UrCenou
provozovnu, popiipad¢ urcit dalsi obstaravatele plateb za predpokladu, ze takova zména nebude mit negativni
dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikti dluhopisti. Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo
urceni dalSich obstaravatelii plateb Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.
Tato zména nabude ucinnosti uplynutim lhity 15 (patnacti) dnlt ode dne oznameni, ledaze je v ni stanoveno
pozdgjsi datum ucinnosti. Avsak jakakoli zména, ktera by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) dnti pred
Dnem vyplaty jakékoli ¢astky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude uc¢innosti 30. (tficatym) dnem
po Dni vyplaty. Pokud by zména Administratora nebo Urcené provozovny méla negativni dopad na postaveni
nebo zajmy Vlastniki dluhopisii, rozhodne o ni Schiize v souladu s ¢lankem 12.

11.1.3 Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisti neruci a ani je jinak nezajistuje a neni v Zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisti, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.
11.2  Kota¢ni agent

11.2.1 Kota€ni agent

Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s.

11.2.2 DalSi a jiny kotacni agent

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

11.2.3 Vztah Kota¢niho agenta k Vlastnikiim dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kotacnim agentem uzaviené mezi Emitentem
a Kota¢nim agentem (jinym neZ Emitentem) jedna Kota¢ni agent jako zastupce Emitenta a neni v Zadném

pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

12. Schuze a zménv Emisnich podminek

12.1 Pusobnost a svolani Schiize
12.1.1 Pravo svolat Schuzi

Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schiizi Vlastnikii dluhopist (Schiize) pouze
Vv ptipadech:

@ stanovenych Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi piedpisy a v souladu s nimi,

(b) kdy Emitent Schiizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak u¢init v souladu s ¢lankem 12.1.2, a
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(c) kdy je konani Schiize pifedpokladano v ¢lancich 3.6 nebo 3.7.

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

(@) Emitent Schuizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak uc¢init podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) az (d), a
(b) konani Schiize je ptedpokladano v ¢lanku 3.6 a 3.9.

V piipadech, kdy je Schiize svolana Agentem pro zajisténi, je Emitent povinen poskytnout Agentovi
pro zajisténi veSkerou soucinnost.

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist, je povinen
nejpozdéji v den uverejnéni oznameni o svolani Schiize podle ¢lanku 12.1.4 (i) dorucit Administratorovi zadost
0 obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poc¢tu vSech Dluhopisti opravijicich k ucasti
na Schiizi), a (ii) uhradit Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici s pfipravou a konanim Schiize
(podminky (i) a (ii) jsou pfedpokladem pro ucinné svolani Schiize).

12.1.2 Schize svolavana Emitentem
Emitent je opravnén svolat Schlizi bez omezeni.

Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko Vlastniki
dluhopisti pouze v ptipadé:

@) navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopist, pokud se souhlas Schiize ke zméné emisnich podminek
dle Zakona o dluhopisech vyzaduje (Zména emisnich podminek),

(b) ze nastaly divody, pro které mize dojit k ukonCeni Cinnosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajisténi (Ukonceni ¢innosti agenta pro zajiSténi),

(c) pozadavku za zménu v osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikd dluhopisd, jejichZ jmenovita
hodnota predstavuje alespont 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise (spolecné se Zménou
emisnich podminek a Ukon¢enim ¢innosti agenta pro zajisténi Zména zasadni povahy),

(d) kdy je svolani a konani Schiize pfedpokladano v ¢lancich 3.4, 3.5, 4.1 a 4.18.

Emitent je opravnén svolat Schiizi k navrzeni spole¢ného postupu, pokud by podle jeho ndzoru mohlo dojit
k Ptipadu poruseni.

Emitent neni povinen svolat Schiizi v jinych ptipadech.
12.1.3 Naklady na organizaci, svolani a konani Schuze

Néklady na organizaci, svolani a konani Schiize hradi svolavatel, ledaze jde o ptipad, kdy Emitent porusil svou
povinnost svolat Schizi, pficemz v takovém piipad¢ hradi naklady na organizaci, svolani a konani Schtize
vzdy Emitent. Néklady spojené s ui€asti na Schizi si hradi kazdy ti€astnik sam.

12.1.4 Oznameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvetejnit zplisobem stanovenym v ¢lanku 14, a to nejpozdéji
15 (patnact) dn pfed dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisii
nebo Vlastnici dluhopisti, je povinen (jsou povinni) ve stejné lhité dorucit oznameni o svolani Schiize
(se vSemi zakonnymi nalezitostmi) uréené Emitentovi a doru¢ené Administratorovi do Uréené provozovny,
pricemz Emitent zajisti uvefejnéni takového oznameni na Internetovych strankach emitenta. Oznameni
0 svolani Schiize musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) ozna¢eni Dluhopist
nazvem Dluhopisu, Datem emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz datum konani
Schtize musi ptfipadat na Pracovni den a hodina zacatku konani Schiize nesmi byt dfive nez v 11.00 hod.
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a pozde¢ji nez v 17.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2,
vymezeni navrhu zmeény a jeji zdivodnéni a (v) Rozhodny den pro ucast na schtizi. Schlize je oprdvnéna
rozhodovat pouze o ndvrzich usneseni uvedenych v ozndmeni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly
zafazeny na navrhovany program jednani Schtize, 1ze rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikli
dluhopisti. Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schiize je opravnén se ti¢astnit a hlasovat na ni pouze (i) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako Vlastnik
dluhopist v evidenci Emise vedené Centralnim depozitafem a je uveden ve vypisu z evidence Emise ke konci
sedmého dne pred datem piislusné Schiize (Rozhodny den pro tcast na schiizi), nebo (ii) osoba, ktera
Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zakaznika v Centralnim depozitati byl ptislusny
pocet Dluhopisii evidovan k Rozhodnému dni pro G¢ast na schiizi, o tom, ze k Rozhodnému dni pro ucast
na schizi byla Vlastnikem dluhopist a ze Dluhopisy drzené touto osobou jsou evidovany na U¢tu spravce
z diivodu jejich spravy (Osoba opravnéna k tucasti na schuzi). Potvrzeni podle pfedchozi véty musi byt
pisemné (s ufedné€ ovétenymi podpisy) a v souladu s pozadavky Administratora ohledné obsahu i formy. Pokud
je spravce pravnickou osobou, Administrator je opravnén pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl pfilozen
original nebo ufedné ovérena kopie vypisu spravce z obchodniho rejstiiku nebo jiného prislusného rejstiiku
ne starsi nez 3 (tfi) mesice pied datem pfislusné Schiize. K ptipadnym pievodim Dluhopisti uskute¢nénym
po Rozhodném dni pro Gcast na schlizi se neptihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na schiizi ma tolik hlast z celkového poctu hlast, kolik odpovidd poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, a celkovou
nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucast na schlizi. S Dluhopisy, které byly
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného
zastupce, nemuze spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) hlasovat.

PIna moc udélena Vlastnikem dluhopist jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné form¢ a jeho podpis musi
byt ufedné ovéren. Pokud je Vlastnik dluhopisti pravnickou osobou, Administrator bude po fyzické osobé,
ktera je opravnéna Vlastnika dluhopisii zastupovat na Schiizi na zékladé plné moci ¢i jinak, pozadovat original
nebo ufedné ovéfenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisti z obchodniho rejstiiku nebo jiného ptislusného
rejstiiku ne starsi nez 3 (tfi) mésice pred datem piislusné Schize.

12.2.3 Ukast dalSich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce. Dale jsou opravnéni
ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spolecny zastupce Vlastnikt dluhopisti podle ¢lanku 12.3.3 (neni-
li Osobou opravnénou k ucasti na schuizi), hosté ptfizvani Emitentem nebo Administratorem a Agent
pro zajisténi.

V pfipad¢, Ze je Schlize svoland Agentem pro zajisténi kondna z diivodu, ktery se Agenta pro zajisténi tyka
nebo v jiném ptipade, kdy je vyzadovana jeho pritomnost zdkonem nebo t€émito Emisnimi podminkami (véetné
clanku 3), je Agent pro zajisténi povinen se Schiize zucastnit.

12.3  Prubéh Schiize; rozhodovani Schiize

12.3.1 UsnaSenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji t¢astni Osoby opravnéné k tcasti na schuizi, které byly k Rozhodnému
dni pro ucast na schtizi Vlastniky dluhopisi, jejichz nesplacend jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez 30 %
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro i€ast na schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
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6.3, se pro ucely usnasenischopnosti Schiize nezapocitdvaji. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spolecného
zéstupce, nepiihlizi se k jeho hlastim, je-li souc¢asné¢ Osobou opravnénou k casti na schtizi. Pfed zahdjenim
Schiize poskytne svolavatel informaci o poctu vSech Dluhopisti a Osobach opravnénych k tcasti na schtzi
V souladu s Emisnimi podminkami.

12.3.2 Predseda schize

Schiizi svolané Emitentem piedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Agentem pro zajisténi,
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti pfedseda predseda zvoleny Prostou vétSinou. Do zvoleni
predsedy piedseda Schizi osoba uréena svolavajicim Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopist
nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pfi¢emz volba pfedsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize
nesvolané Emitentem.

12.3.3 Spoleény zastupce vlastniki dluhopisi

Schiize mize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spole¢ny zastupce je
v souladu se Zakonem o dluhopisech opravnén (i) uplatiovat ve prospéch vSech Vlastnikd dluhopist prava
spojena s Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schtize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek
ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve prospéch vSech Vlastnikli dluhopisti dalsi jednani a chranit jejich z&jmy,
ato zpiisobem a v rozsahu podle rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce miize Schiize odvolat stejnym
zpusobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spoleénym zastupcem. Piipadnd smlouva o ustanoveni
spole¢ného zastupce bude vetejnosti pristupna na Internetovych strankach emitenta.

12.3.4 Rozhodovani Schiize

Schtize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanka 4.1, nebo 12.1.2(a) az 12.1.2(c), nebo (ii) voli a odvolava spole¢ny zastupce, je tieba
Kvalifikované vétsiny. K pfijeti ostatnich usneseni je tfeba Prosté vétSiny.

12.3.5 Odroceni Schuze

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni usnaSenischopnd, bude bez dal$iho rozpusténa.
Neni-li Schiize, kterd ma rozhodovat o zméné¢ Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2, usnaSenischopna
do jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schtize, je-li to nadale potiebné,
nahradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti tydnG od pGvodniho terminu. Konani nahradni Schiize
S nezménénym programem jednani bude Vlastnikiim dluhopisti oznameno nejpozdéji do 15 (patnacti) dnii ode
dne pivodniho terminu Schiize. Emitent je opravnén svolat nahradni Schiizi rovnéZ soucasné se svolanim
pivodni Schiize nebo kdykoli pted konanim tadné Schiize tak, aby se konala alespon pét (5) pracovnich dni
ode dne, na ktery byla svolana ptvodni Schiize. Emitent nejpozdéji v den nésledujici po dni konani ptivodni
Schtize zptisobem stanovenym v ¢lanku 14.1 Emisnich podminek oznami Vlastniklim dluhopist, ze ptivodni
Schtize nebyla schopna se usnaset. Lhtita pro ozndmeni konani Schiize podle ¢lanku 12.1.4 se pro tcely svolani
nahradni Schlize zkracuje na 5 pracovnich dnt.

Néahradni Schiize rozhodujici o0 Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2 je schopna se usnaset bez
ohledu na podminky pro usnasenischopnost podle ¢lanku 12.3.1.

12.4  Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist
12.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize (i) souhlasila se Zménou zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, (ii) nebo v ramci svého
rozhodovani na zakladé ¢lanku 3.5.3 nerozhodla o predasném splaceni Dluhopisti a zaroven nerozhodla
0 prodlouzeni lhity ke ziizeni Zajisténi a Zajisténi do dne konani Schiize nevzniklo, pak Osoba opravnéna
k ucasti na schuzi, kterd podle zapisu ze Schiize hlasovala proti nebo se piislusné Schiize nezucastnila
(Zadatel) je opravnéna pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi, jichZ byla
vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi, jakoz i pomérného tirokového vynosu, pokud Dluhopisy
po konani Schiize nasledné nepievede (v pripad¢ prevodu toto pravo zanika).

64/127





Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 (tficeti) dnii od zp¥istupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 12.5 (Lhiita
pro zadost) pisemnou zadosti (Zadost) uréenou Emitentovi a doru¢enou Administratorovi na adresu Urcéené
provozovny, jinak toto jeho pravo zanika.

Vsechny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopisi, ktery doruéil Zadost ve 1hiité pro Zadost,
se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhita
pro zadost (takovy den, vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach Den pred¢asné
splatnosti), ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zaklad¢ téchto Emisnich podminek nebo kogentniho
ustanoveni pravnich predpist (v takovém piipadé se postupuje podle ptislusnych ustanoveni téchto Emisnich
podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich pfedpist). Emitent je opravnén splatit pfislusné Castky
kazdému Vlastnikovi dluhopist, ktery dorugil Zadost ve Lhiité pro Zadost, i pfede Dnem piedéasné splatnosti.

Pokud Schtize nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek podle ¢lanku
12.1.2(a), tj. kdy souhlas Schiize s jejich zménou vyzaduje zakon, mize Schiize souc¢asné rozhodnout, ze pokud
bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, mize Vlastnik dluhopisii pozadovat vyplaceni
dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro cast na schtzi,
pficemz Dluhopisy neni opravnén od tohoto okamziku pievést, jakoz i pomérného trokového vynosu
narostlého ve vztahu k takovym Dluhopisim v souladu s Emisnimi podminkami. Toto pravo musi byt
Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnii ode dne zpiistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢lankem
12.5, a to Zadosti uréenou Emitentovi a dorudenou Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak
zanikd. VySe uvedené Castky jsou splatné v Den piedCasné splatnosti, tj. 30 (tficet) dnil ode dne, kdy byla
Zadost dorutena Administratorovi. Emitent je opravnén splatit pfislusné &astky kazdému Vlastnikovi
dluhopist, ktery doru¢il Zadost ve Lhiité pro Zadost, i prede Dnem pied&asné splatnosti.

12.4.2 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutné uvést pocet Dluhopisti, o jejichz predéasné splaceni se zada, majetkovy tudet, typ
majetkového Gétu, ndzev obchodnika, u kterého je udet vedeny. Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami
opravnénymi jednat jménem Zadatele, pii¢emz jejich podpisy musi byt Gfedné ovéfeny nebo ovéfeny
opravnénym pracovnikem Administratora. Zadatel musi ve stejné 1hité doru¢it Administratorovi na adresu
Urcené provozovny i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7.

125  Zapis z jednani

O jednani Schiize potizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, do 30 (tficeti) dnt
od konani Schiize zapis obsahujici zavéry Schiize, zejména pfijata usneseni. Pokud svolavatelem Schize je
Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisii, musi byt zapis nejpozdéji do 30 (tficeti) dnti od konani Schiize
rovnéZz doruCen Emitentovi a Administratorovi na adresu Uréené provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent
povinen uschovat, dokud neuplyne promlceci doba pro uplatnéni prav z Dluhopisi. Zapis ze Schiize je
k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v bézné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent je povinen ve 1htité
do 30 (tficeti) dnti od konani Schiize uvefejnit sdm nebo prostiednictvim jim povéfené osoby (zejména
Administratora) vSechna rozhodnuti Schlize, a to zplsobem stanovenym v ¢lanku 14. Pokud Schiize
projednavala usneseni o Zmeéné¢ zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, musi byt o UCasti na Schizi
a 0 rozhodnutich Schiize pofizen notarsky zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k ti€asti na schiizi, které
hlasovaly pro pfijeti usneseni, a po¢tli Dluhopist, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro ucast
na schuzi.

12.6  Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozornuje, Ze se Emisni podminky v nasledujicich
zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:

€)] odchylné od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v piipadech uvedenych v prvnim odstavci

clanku 12.4.1 pravo pouze pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist,
nikoliv odkup DIluhopisti za trzni cenu;
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(b) odchylné od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se ¢astky, na jejichz vyplatu ma Zadatel pravo
podle clanku 12.4.1, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhiity pro zZadost, nikoliv 30 dnii po podani
samotné Zadosti.

12.7 Rozhodovani mimo Schuzi
12.7.1 Oznameni navrhu rozhodnuti

V souladu s témito Emisnimi podminkami je pfipustné i rozhodovadni mimo Schtizi. V takovém ptipade
svolavatel oznami vSem Vlastnikiim dluhopisti navrh rozhodnuti zpisobem stanovenym v ¢lanku 14.1
Emisnich podminek. Navrh rozhodnuti musi obsahovat alespoti (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii)
oznaceni DIluhopisti v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text navrhovaného
rozhodnuti a jeho zdivodnéni, (iv) lhiitu pro doruceni vyjadieni Vlastnika dluhopisu, kterd ¢ini nejméné 15
(patnact) dnti, (v) Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schizi, (vi) podklady potfebné pro pfijeti rozhodnuti
a (vii) dalsi informace a idaje dle uvazeni svolavatele.

12.7.2 Osoby opravnéné rozhodovat mimo Schuzi

Rozhodovani mimo Schizi je oprdvnén se Ucastnit pouze ten Vlastnik dluhopisu, ktery byl evidovan jako
Vlastnik dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté
Centralnim depozitaiem ke konci kalendainiho dne predchézejiciho o sedm (7) kalendainich dnti dni ozndmeni
navrhu rozhodnuti dle ¢lanku 12.7.1 (Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schiizi), pfipadné ktery
potvrzenim od osoby, na jejimz Gc¢tu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pfislusny pocet Dluhopist
evidovan k Rozhodnému dni pro rozhodovani mimo Schiizi, prokaZze, ze je Vlastnikem dluhopisu a tyto jsou
evidovany na uctu prve uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé véty
musi byt v obsahu a ve formé€ uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym pievodim Dluhopisii
uskute¢nénym po Rozhodném dni pro rozhodovani mimo Schiizi se nepiihlizi.

12.7.3 Prijeti rozhodnuti

Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doru¢eno vyjadieni posledniho Vlastnika dluhopisii k navrhu, nebo
marnym uplynutim posledniho dne lhity stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikt dluhopisd, bylo-li
dosazeno poctu hlast potiebného k piijeti rozhodnuti. Jedna-li se o navrh o vécech piedstavujicich Zmeénu
zasadni povahy, je k platnému zapocteni hlasu vyzadovan Gfedné ovéfeny vlastnorucni podpis nebo musi byt
hlasovani u¢inéno prostrednictvim datové schranky.

12.7.4 QOstatni ustanoveni

Pro rozhodovani mimo Schiizi se ustanoveni ¢lankd 12.1 az 12.5 pouzije obdobné. Za den konani Schiize se
povazuje posledni den lhiity stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikli. Pro obsah notafského zapisu se §
80gd odst. 2 zakona €. 35/1992 Sb., notarského fadu, ve znéni pozdejsich piedpist (Notaisky rad) pouzije
pfimétené s tim, Ze namisto udaje identifikujiciho notarsky zépis o navrhu rozhodnuti se uvede obsah

navrzeného rozhodnuti a prohlaseni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notaiského fadu se neuvede.

13. Zmény Emisnich podminek

V pripadech vyzadovanych zakonem lze Emisni podminky meénit pouze se souhlasem Schlize. Zména
Emisnich podminek v8ak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

14. Oznameni
141  Oznameni Vlastnikiim dluhopisi ze strany Emitenta
Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uvefejnéno v Ceském jazyce

na Internetovych strankach emitenta. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpist
pro uveiejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny zpdsob, bude takové ozndmeni povazovano
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za uvetejnéné splnénim postupu podle piislusného pravniho predpisu. V piipadé, ze bude nékteré oznameni
uvetejniovano vice zplsoby, bude se za datum takového ozndmeni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

142  Oznameni Vlastnikim dluhopisii ze strany Agenta pro zajiSténi

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a uc¢inné, pokud bude uvefejnéno v Ceském jazyce
nebo tam, kde to Emisni podminky povoluji, v anglickém jazyce na internetovych strankach www.jtbank.cz,
v sekci Dtlezité informace, odkaz Emise cennych papirt. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich
predpist pro uvetejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny zpiisob, bude takové oznameni povazovano
za uvefejnéné splnénim postupu podle piislusného pravniho predpisu. V pripad¢, Zze bude nékteré oznameni
uveiejnovano vice zpisoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

14.3  Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni Emitentovi bude platné a uc¢inné okamzikem jeho doruceni prostfednictvim doporucené
posty (nebo obdobnym zptisobem) nebo kuryrni sluzbou.

Jakékoliv takové oznameni musi obsahovat rovnéz ISIN Dluhopisi.

15. Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani sporu

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se ¥idi a budou vykladany v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pielozeny do dalSich jazykd. Dojde-li k rozporu mezi riznymi
jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ¢eské verze bude rozhodujici.

Soudem pfislusnym k feseni veskerych spord mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist, popt. dalsimi subjekty
zucCastnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (vCetné sporil tykajicich se mimosmluvnich zavazkovych
vztahti vzniklych v souvislosti s nimi a sporti tykajicich se jejich existence a platnosti) je vylucné Méstsky
soud v Praze, ledaze v daném piipad¢ neni dohoda o volbé mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi
jiny mistné ptislusny soud.

16. Definice

Pojmy definované v jednotném nebo mnozném ¢isle maji v téchto Emisnich podminkach stejny vyznam,
i pokud jsou pouzity v mnozném, respektive jednotném isle.

Nad ramec pojmt jiz definovanych v textu Emisnich podminek maji pro ucel Emisnich podminek nésledujici
pojmy niZe uvedeny vyznam:

AranZér znamena J&T IB and Capital Markets, a.s., se sidlem Praha 8 — Karlin, Sokolovska 700/113a, PSC
186 00, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 16661.

BCPP znamen4 spole¢nost Burza cennych papirti Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO:
471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773.

Centralni depozitaF znamend spolecnost Centralni depozitat cennych papirt, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna
14, PSC 110 05, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem v Praze
pod sp. zn. B 4308.

Ceska narodni banka znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zakona ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance, v platném znéni.

Clen skupiny znamena Rugitele a jakoukoli jeho Dcefinou spole¢nost (v&etné Emitenta); pro vyloudeni

pochybnosti se stanovi, ze Odstépované spole¢nosti prestavaji byt Cleny skupiny ke skute¢nému rozhodnému
dni Rozdé€leni odstépenim.
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Dcefina spole¢nost znamena jakoukoli osobu, v niz ma jina osoba ptimy nebo neptimy podil vice nez 50 %
na zékladnim kapitalu nebo na hlasovacich pravech nebo mé pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu osob, které
jsou Cleny statutarniho organu nebo dozorciho organu takové osoby, nebo osob v obdobném postaveni,
nebo muize toto jmenovani nebo odvolani prosadit nebo jejiz tcetni zavérky jsou zahrnuty do konsolidaéniho
celku ovladajici osoby, nebo jejiz tcetni zavérky jsou konsolidovéany s u€etnimi zaveérkami ovladajici osoby
v souladu s IFRS nebo jinymi pfislusnymi ucetnimi standardy uplatiovanymi ve vztahu k pfislu$né osobe¢.
Den odkupu méa vyznam uvedeny v ¢lanku 6.5.

Den predéasné splatnosti ma vyznam uvedeny v ¢lancich 3.8, 6.4, 9.3a12.4.1.

EUR nebo eur znamena jednotnou ménu Evropské unie.

Galerie Santovka znamena obchodni centrum Galerie Santovka, a to véetné Nemovitosti.

Insolvenéni zakon znamena zékon ¢. 182/2006 Sb., o tpadku a zpisobu jeho feSeni (insolvencni zékon),
Vv platném znéni.

JS‘ELT BANKA znamena spole¢nost J&T BANKA, a.s., se sidlem Praha 8, Sokolovska 700/113a, PSC 18600,
1CO: 471 15 378, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou
B 1731.

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

Kvalifikovana vétSina znamend tii Ctvrtinovou vétSinu hlasi ptfitomnych Osob opravnénych k ucasti
na svolané Schizi.

Manazer znamena J&T BANKA.

Nemovitosti znamena veskeré nemovitosti tvorici Galerie Santovka.

Obcansky zakonik znamena zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni.

Pracovnim dnem se pro ucely Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned¢le), kdy jsou
otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani devizovych obchodii a mezibankovnich plateb
v &eskych korunach, piipadné jiné zdkonné méné Ceské republiky.

Projektova spolefnost znamena spoleénost Galerie Santovka a.s., se sidlem tf. Kosmonautii 1221/2a,
Olomouc, PSC 779 00, ICO: 077 07 657, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Ostravé pod spisovou znackou B 11254,

Prosta vétSina znamena prostou vétSinu hlast ptitomnych Osob opravnénych k tcasti na svolané Schiizi.
Piipad poruseni znamena kazdy z ptipadti uvedenych v ¢lanku 9.1.

Regulovany trh BCPP znamena evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55 a nasl. ZPKT.
Rozhodny den pro ucast na schiizi ma vyznam uvedeny v ¢lanku 12.2.1.

Rozhodny den pro vyplatu znamena den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptislusnému Dni vyplaty, pficemz
vsak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se piislusny Den vyplaty neposouva v souladu
s konvenci Pracovniho dne.

Seniorni uvér znamena bankovni Gvér poskytnuty spoleCnosti Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 14078, ICO 49240901 Projektové spole¢nosti na zakladé uvérové smlouvy ze dne
20. prosince 2019, ptipadn¢ bankovni Gver, ktery tento bankovni uvér refinancuje.

Skupina znamena Rucitele a jakoukoli jeho Dcefinou spolecnost (véetné Emitenta).
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Sponzor znamena jakéhokoli pfimého spolecnika ¢i akcionafe Emitenta nebo Rucitele.

Ultimatni ovladajici osoba znamena:

@ jakoukoli osobu, jez drzi pfimy nebo nepfimy podil alespoii 50 % na zakladnim kapitadlu nebo
na hlasovacich pravech v Ruciteli nebo ma pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu osob, které jsou Cleny
statutarniho organu nebo dozor¢iho organu Rucitele, nebo mize toto jmenovani nebo odvolani
prosadit; a/nebo

(b) nadaci nebo fond kontrolovany osobou dle pism (a) vySe, pfipadné nadaci nebo fond, beneficientem
kterého je osoba dle pism. (a) vyse; a/nebo

(©) statutarni organ spolecnosti, jejimiz spole¢niky jsou osoby uvedené v pism. (b) vyse.
Uréena provozovna ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.1.1.

ZPKT znamena zékon €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, v platném znéni.
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VII.  ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi jsou znamy nasledujici zajmy osob zuéastnénych na Emisi a nabidce Dluhopist, které jsou pro
Emisi nebo nabidku Dluhopisti podstatné.

J&T BANKA, a.s. piisobi téz v pozici Administratora, Platebniho agenta, Kota¢niho agenta a Agenta pro
zajisténi. Timto zastava nékolik roli v rAmci Emise, které mohou vyzadovat rizné povinnosti a zodpovédnosti
vici Emitentovi a investortim. Tyto role mohou potencidln¢ vést ke stretiim zajm1, pokud by doslo k nesouladu
mezi zajmy Emitenta a investora.

Ke stfetu z4jmi muaze dojit v ptipade, kdy Manazer bude Dluhopisy nabizet v rdmci sekundarni vetejné
nabidky soubé&zné s primarni vefejnou nabidkou Dluhopisti uskutecnovanou Emitentem prostiednictvim
Manazera. V takovém pfipadé se mohou lisit podminky téchto nabidek, véetné ceny a poplatkl uctovanych
investorovi a muze tak dojit ke stfetu zajmt mezi zajmy ManaZera a investora ohledné podminek upsani nebo
koupé Dluhopisii.

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikdi dluhopisii a Agenta pro zaji§téni s tim, Ze Agent pro
zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikti dluhopisti ze Zajisténi, a to na zaklad¢ zakonné
fikce obsazené v Zakoné¢ o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle prislusného poskytovatele zajisténi
jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. Mize tak dojit ke stietu mezi zdjmem Vlastnikll dluhopisi a Agenta
pro zajisténi na uspokojeni ze Zajisténi.
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VIII. DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Cisty vytézek Emise bude pouzit k poskytnuti tiro¢eného Givérového financovani Projektové spoleénosti, které
Projektova spolecnost nasledné pouzije k vyplaté dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych fondi Ruciteli
a/nebo poskytnuti tro¢eného tivérového financovani Ruciteli, ktery je ddle v nasledujicim potfadi pouZzije
nasledovné:

(A) v obdobi pted skuteénym rozhodnym dnem Rozdéleni odstépenim na (i) splaceni celkové dluzné ¢astky
vyplyvajici z ivérové smlouvy uzaviené mezi spolecnosti J&T BANKA, a.s., jako uverujicim, a Rucitelem,
jako uvérovanym, dne 28.7.2020 (Uvér od J&T) (jak je tento blize popsan v bod& 12 (Vyznamné smlouvy)
kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu, (ii) poskytnuti prostiedkti na Vazany ucet (jak je tento
pojem definovan v kapitole VI (Emisni podminky Dluhopisit) tohoto Prospektu, (iii) na vyplaty dividendy
a/nebo ostatnich kapitalovych fondt akciondiim Rucitele a/nebo financovani odkupu akcii od mensinovych
akcionaii Rucitele a (iv) ve zbyvajicim rozsahu jako soucast odstépované ¢asti jméni do Nastupnické
spole¢nosti v ramci Rozdé€leni odstépenim S tim, Ze Nastupnicka spole¢nost tyto prostiedky nasledné pouzije
pro poskytnuti iro¢eného uvérového financovani dcefinym spole¢nostem Nastupnické spolecnosti za i¢elem
rozvoje jejich stavajicich nemovitosti (zejména pak spoleénosti Santovka District s.r.0. za i¢elem realizace
projektu Santovka District (jak je tento popsan v bodé 5.3.3 (Santovka District s.r.0.) kapitoly X (Informace o
Ruciteli) tohoto Prospektu) nebo na koupi akcii ¢i podilt v dalSich spole¢nostech a/nebo financovani koupé
nebo rozvoje jejich novych nemovitosti;

(B) v obdobi po skute¢ném rozhodném dnu Rozdéleni odstépenim K vyplaté dividendy a/nebo ostatnich
kapitalovych fondl spole¢nosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., pokud tato bude Sponzorem, a/nebo
poskytnuti Gro¢eného uvérového financovani spoleénosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., pokud tato bude
Sponzorem, ktera je dale pouZije na koupi akcii ¢i podilti v dal$ich spole¢nostech a/nebo financovani koupé
nebo rozvoje svych novych nemovitosti.

Emitent ocekava, ze celkové naklady ptipravy emise DIuhopist nepiekroc¢i 47.000.000 K¢, coz piedstavuje
6,27 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise v ptipadé vydani Dluhopist v predpokladaném
objemu Emise, a 77.000.000 K¢, coz predstavuje 6,16 % z celkového predpokladaného hrubého vytézku Emise
V piipadé vydani Dluhopisti v maximéalnim objemu Emise. Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta pfi
vydani pfedpokladané jmenovité hodnoty Emise bude cca 703.000.000 K¢ a 1.173.000.000 K¢ pti vydani
maximalni jmenovité hodnoty Emise.
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IX. INFORMACE O EMITENTOVI

1. Opravnéni auditori

Ucetni zavérka Emitenta za obdobi od 15. bfezna 2023 do 31. prosince 2023, sestavena na zakladé IFRS, byla
auditovana spole¢nosti Deloitte Audit s.r.o0. (Auditor emitenta).

Obchodni firma: Deloitte Audit s.r.o.
Osvédceni ¢.: 079
Sidlo: Italska 2581/67, Praha 2, 120 00

Komora auditorti Ceské republiky
Pavel Rastica
2180

Clenstvi v profesni organizaci:
Odpovéedna osoba:
Osvédceni ¢.:

Auditor emitenta nema podle nejlepsiho védomi Emitenta jakykoli vyznamny zajem na Emitentovi. Pro Gcely
tohoto prohlaSeni Emitent, krom¢& jiného, zvazil nasledujici skute¢nosti ve vztahu k Auditorovi emitenta:
ptipadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Emitentem nebo akcii ¢i podilti spole¢nosti tvoricich s Emitentem
koncern, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani takovych akcii ¢i podilt, (ii) zaméstnani u Emitenta nebo
jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii) ¢lenstvi v organech Emitenta a (iv) vztah k Manazerovi nebo na

Regulovaném trhu BCPP. Zprava Auditora emitenta byla do Prospektu zahrnuta s jeho souhlasem.

2. Rizikové faktory vztahujici se kK Emitentovi

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny v kapitole Il (Rizikové faktory) tohoto Prospektu.

3. Udaje o Emitentovi

3.1 Zakladni udaje o Emitentovi

Obchodni firma:
Misto registrace:

LEI:
Datum vzniku:

Datum zalozeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
E-mail:

Internetova doména

Doba trvani:

Pravni predpisy, kterymi se fidi Emitent a

hlavni regulace, kterymi se fidi jeho budouci
vyznamné dcefiné ¢i pfidruzené spolecnosti

Santovka Finance s.r.0.

Emitent je zapsany v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Ostraveé, spisovd znacka
C 92123.

315700H9C22D911U1K04

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku 15.
bfezna 2023.

Emitent byl zalozen dne 15. bfezna 2023.
tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc
Spolec¢nost s ru¢enim omezenym

Pravni tad Ceské republiky

+420 588 883 902

info@galeriesantovka.cz
www.santovkafinance.cz.
Informace na webové strance nejsou soucasti Prospektu,

ledaze jsou tyto informace do Prospektu za¢lenény formou
odkazu.

Na dobu neurcitou

Jednd se zejména o zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, v platném znéni (Obcansky zakonik), zakon ¢.
90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), v platném znéni
(Zakon o obchodnich korporacich), a zakon ¢. 455/1991
Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon).
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3.2 Zakladatelska listina
Emitent byl zalozen dne 15. brezna 2023 zakladatelskou listinou (NZ 523/2023) podle prava Ceské republiky
jako spole¢nost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou Santovka Finance s.r.o. Ke vzniku Emitenta do§lo
zépisem do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Ostravé pod spisovou znackou
C 92123 dne 15. biezna 2023.

Od vzniku Emitenta nedoslo ke zmén¢ zakladatelské listiny.

Emitent je ustaven v soukromém zajmu za ucelem spravy vlastniho majetku. Tato jeho povaha se posuzuje
podle ¢l. 2 zakladatelské listiny Emitenta.

3.3 Zakladni kapital Emitenta
Zakladni kapital Emitenta je 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych) a byl splacen v pIné vysi.
3.4 Historie a vyvoj Emitenta a Skupiny

3.4.1 Historie a vyvoj Emitenta
Emitent byl zalozen dne 15. bfezna 2023 a doposud nevykonaval Zadnou vyznamnou &innost. Ugelem
Emitenta je financovani Projektové spolecnosti ve form¢ uveru, pficemz Projektova spolecnost nasledné
vyuzije takto ziskané prostfedky postupem uvedenym v kapitole VIl (Divody nabidky a pouZiti vynosii)
tohoto Prospektu (to v§e za podminek stanovenych Emisnimi podminkami).

3.4.2 Historie a vyvoj Skupiny

Emitent je soucasti Skupiny, kterou tvoii Rucitel a jeho pfimo a nepiimo vlastnéné dcefiné spole¢nosti
(Skupina) a ktera je blize popsana v bodé¢ 5.2 (Skupina) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

3.5 Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem

Emitent je ucelove zalozena spolecnost dne 15. biezna 2023 a k datu tohoto Prospektu nema zadné nesplacené
uvéry ani emitované investi¢ni nastroje.

3.6 Udalosti specifické pro Emitenta

Emitent si neni védom zadné udalosti specifické pro né&j, ktera by méla podstatny vliv pti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta ¢i Skupiny.

3.7 Uvérové hodnoceni Emitenta nebo jeho dluhovych cennych papiri

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirim nebylo pfidéleno uvérové hodnoceni.

3.8 Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta

Od vzniku Emitenta nedoslo k zadné vyznamné zméné struktury financovani Emitenta.

3.9 Popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent byl zfizen za ucelem vydani Dluhopist a poskytovani penéznich prostfedkli ziskanych emisi

Dluhopist spfiznénym spole¢nostem ve Skupiné ve formé uvért, pijcek nebo jinou formou financovani.
Emitent tedy ocekava, ze jeho ¢innost bude financovana formou troki a splaceni jistiny téchto zavazkd.
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4, Cinnosti a piredmét podnikani Emitenta

4.1 Cinnosti provadéné Emitentem

Emitent je ucelove zalozena spolecnost, ktera doposud nevykonavala zadnou ¢innost. Hlavni ¢innosti Emitenta
bude emise Dluhopist, poskytnuti vytézku z emise DIluhopisi ve formé& tvéru Projektové spolecnosti a
nasledna sprava tohoto véru.

4.2 Hlavni trhy a postaveni Emitenta

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

43  Cinnosti provadéné Skupinou
Hlavni €innosti Skupiny je provozovani obchodniho centra Galerie Santovka (Galerie Santovka ). Blizsi
informace o Galerii Santovka jsou uvedeny v bodé 4.3 (Cinnosti provadéné Skupinou) Kapitoly X (Informace

o Ruciteli) tohoto Prospektu.

5. Organizaéni struktura Emitenta a Skupiny

5.1 Jediny spole¢nik Emitenta

Emitent ma jediného spolecnika, a to Rucitele. Emitenta tedy piimo ovlada a kontroluje Rucitel na zakladé
vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech v Emitentovi.

Tim, Ze Emitenta pfimo ovlada a kontroluje Ruditel, ktery je jedinym spole¢nikem opravnénym hlasovat na
valné hromad¢, pfijimat podily na zisku ¢i likvidaénim zlstatku, tedy neexistuje osoba, proti které by této
kontroly mohlo byt zneuzito a nebyla tudiz zadna opatieni proti zneuziti kontroly potiebna.

Skuteénymi majiteli ve smyslu § 2 pism. ¢) zak. ¢. 37/2021 Sb., o evidenci skuteénych majiteld (ZESM), jsou
k datu tohoto Prospektu pan Richard Moravek (s podilem 51,6 %), Ivan Gersi (s podilem 34,9 %) a Radek
Janecek a pani Zuzana Janecek (s podilem spole¢né 13,5 %).

Emitent o¢ekava, ze v pribéhu obdobi platnosti tohoto Prospektu dojde k pfeméné Rucitele formou rozd€leni
oditépenim vybranych dcefinych spole¢nosti Ruéitele na nastupnickou spoleénost, kterou je Santovka
Investment s.r.o., se sidlem té. Kosmonauttl 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710, a nasledné zméng
vlastnické struktury Rucitele tak, ze jeho akcionafi pfevedou 100 % akcii v Ruciteli do vlastnictvi spole¢nosti
Max Realitni Fond SICAV, a.s., fondu kvalifikovanych investord, se sidlem tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00
Olomouc, ICO: 191 69 442. Bliz&i popis této transakce je uveden v bodé 5.1.1 (Povolend transakce) kapitoly
X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

Skute¢nym majitelem Rucitele ve smyslu § 2 pism. ¢) ZESM bude po datu uskuteénéni pfevodu 100 % akcii
v Ruciteli do vlastnictvi spoleénosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., pan Michal Kusak, a to na zaklad¢
zastupovani pravnické osoby, ktera je ¢lenem statutarniho, pii vykonu funkce, v souladu s ust. § 4 odst. 5
ZESM.

5.2 Skupina

Schéma organizacni struktury spolecnosti ze Skupiny, které zobrazuje postaveni Emitenta ve Skupin€ a
jednotlivé podily na hlasovacich pravech, je uvedeno v bodé 5.2 (Skupina) kapitoly X (Informace o Ruciteli)
tohoto Prospektu.

5.3 Zavislost Emitenta na spole¢nostech Skupiny

S ohledem na hlavni ¢innosti Emitenta blize popsané v bodé 4.1 (Cinnosti provadéné Emitentem) této kapitoly
vyse bude schopnost Emitenta splnit zdvazky vyznamn¢ ovlivnéna GspéSnosti Galerie Santovka, coz vytvari
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zavislost zdrojt prijma Emitenta na Galerii Santovka, resp. Projektové spole¢nosti. a jejich hospodaiskych
vysledcich.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neposkytl zadné plijcky ani nevydal zadné investi¢ni nastroje,
které by zakladaly Gvérovou angazovanost Emitenta viici tfeti osobé€.

6. Informace o trendech

6.1 Zadna vyznamna negativni zména

Emitent prohlasuje, ze od jeho vzniku nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta nebo
finan¢ni vykonnosti Skupiny.

6.2 Informace o znamych trendech
Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent je soucasti Skupiny, existuje cela fada faktord a trendd, které na Skupinu
(a tedy i na Emitenta) mohou mit vliv. Hlavni trendy, které Skupinu ovliviuji, jsou popsany V bod¢ 6

(Informace o trendech) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

7. Prognozy nebo odhady zisku

Emitent neuvefejnil Zadné progndzy ani odhady zisku.

8. Spravni, ridici a dozordi organy Emitenta

8.1 Jednatel

Statutarnim organem Emitenta jednatel, kterému piislusi obchodni vedeni Emitenta a vSechna dalsi pasobnost,
kterou stanovy, zakon nebo rozhodnuti organu vefejné moci nesvétuje jinému organu Emitenta. Jednatele voli
a odvolava valna hromada, piipadné jediny spole¢nik Emitenta. Pracovni adresa jednatele je sidlo Emitenta.
Emitenta zastupuje jednatel samostatné.

Jednatelem Emitenta k datu tohoto Prospektu je:

Richard Moravek

Funkce ke dni vzniku: jednatelem od 15. biezna 2023

Vice informaci o panu Richardu Moravkovi je uvedeno v bodé 8.1 (Predstavenstvo) kapitoly X (Informace o
Ruciteli) tohoto Prospektu.

8.2 Dozor¢i a kontrolni organy
Emitent nema zfizené zadné dozorc¢i nebo kontrolni organy.
8.3 ProhldSeni o stfetu zajmu a dodrZovani reZimu Fadného Fizeni a spravy spolecnosti

Emitent si neni védom zadného mozného stfetu zajmu mezi povinnostmi jednatele Emitenta k Emitentovi a
jeho soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, av§ak pii vykonu jeho funkci ve statutarnich nebo dozoréich
organech spole¢nosti uvedenych bodé 8.1 (Predstavenstvo) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu
muze dojit ke stietu zajma z diivodu, Ze je rovnéz ¢lenem organd dalSich spole¢nosti a sleduje i zajmy téchto
spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob. Emitent dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni
Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky. Emitent se pfi svoji spravé a fizeni
nefidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spolecnosti, jelikoz se tidi pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi piedpisy, coZ povazuje za dostate¢né.
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9, Financ¢ni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach Emitenta

9.1 Vybrané finané¢ni udaje

Emitent byl zalozen dne 15. bfezna 2023 a vznikl zépisem do obchodniho rejstiiku dne 15. biezna 2023.
Nésledujici tabulka uvadi ptehled vybranych finan¢nich udajti z auditované ticetni zavérky Emitenta sestavené
za obdobi od 15. biezna 2023 do 31. prosince 2023 (Uéetni zavérka Emitenta) podle IFRS. Uplna Ucetni
zavérka Emitenta vCetné zpravy nezavislého auditora je do Prospektu zaclenéna odkazem (viz kapitola 11l
(Informace zaclenené odkazem) tohoto Prospektu).

Ugetni zavérka Emitenta byla ovéfena Auditorem emitenta. Na zakladé ovéieni Ucetni zavérky Emitenta
Auditor emitenta vypracoval Zpravu nezavislého auditora neobsahujici zadné vyhrady ¢i varovani Auditora
emitenta ve vztahu k Ucetni zavérce Emitenta.

ROZVAHA
v tisicich K¢ K 31. prosinci 2023
Aktiva celkem 12
Kratkodoba aktiva 12
Pasiva celkem 12
Vlastni kapital -86
Zékladni kapital 10
Uplny vysledek za obdobi -96
Dlouhodobé zavazky 95
Kratkodobé zavazky 3

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v tisicich K¢ Rok konéici 31. prosincem 2023
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 0
Sluzby -86
Ostatni provozni naklady -2
Ostatni finan¢ni naklady -8
Vysledek hospodateni -96

10. Soudni a rozhod¢i fizeni

Emitent neni ani nikdy nebyl G¢astnikem zadného soudniho sporu, spravniho fizeni nebo rozhod¢iho fizeni,
které by mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny a
Emitentovi neni ani znamo, ze by takové spory ¢i fizeni hrozily.

11. Vvznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od vzniku Emitenta nedoslo k zddnym vyznamnym zménam finan¢éni pozice Emitenta, které by meély
vyznamny dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, penézni toky a celkové
vyhlidky Emitenta.

12. Vvznamné smlouvy

Emitent neeviduje ke k datu tohoto Prospektu zadnou smlouvu, ktera by mohla vést ke vzniku zavazku nebo
naroku, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky véi Vlastniktim dluhopist, vyjma (i)
Gvérové smlouvy se spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, Nusle, 14000 Praha 4, ICO: 492 40
901 jako uvé€rujicim a Projektovou spolecnosti jako uv€rovanym ze dne 20. prosince 2019 a (ii) Gvérové
smlouvy se spole¢nosti J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, 18600 Praha 8, ICO: 471 15 378,
jako uvérujicim a Rucitelem jako tvérovanym ze dne 28.7.2020, které jsou podrobné&ji popsany Vv bodé 12
(Vyznamné smlouvy) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.
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13. Zverejnéné dokumenty

PIné znéni Utetni zavérky Emitenta (véetnd zpravy auditora k ni) je dostupné na internetovych strankach
Emitenta, uvedenych v kapitole Il (Informace zaclenéné odkazem) tohoto Prospektu.

Zakladatelské dokumenty Emitenta, kopie Smlouvy s administratorem, Smlouvy s agentem pro zajisténi,
Zajistovaci dokumentace, potvrzeni vypoctu Ukazatele DSCR dle Emisnich podminek a potvrzeni vypoctu
Ukazatele LTV dle Emisnich podminek jsou Kknahlédnuti na internetovych strankach Emitenta
www.santovkafinance.cz.

Vsechny dokumenty uvedené v tomto bodu 13 budou na uvedenych mistech k dispozici po dobu 10 let.
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X. INFORMACE O RUCITELI

1. Opravnéni auditori

Ucetni zavérka Rucitele za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023, sestavena na zakladé CAS, byla
auditovana spole¢nosti Deloitte Audit s.r.o0. (Auditor rucitele).

Obchodni firma: Deloitte Audit s.r.o.

Osvédceni €.: 079

Sidlo: Italska 2581/67, Praha 2, 120 00
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Odpovéedna osoba: Rastica Pavel

Osvédceni ¢.: 2180

Auditor rucitele nema podle nejlepsiho védomi Rucitele jakykoli vyznamny zajem na Ruéiteli. Pro tcely
tohoto prohlaseni Emitent, kromé jiného, zvazil nasledujici skute¢nosti ve vztahu k Auditorovi ruditele:
pripadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Rucitelem nebo akcii ¢i podilti spolecnosti tvoficich s Rucitelem
koncern, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani takovych akcii ¢i podilt, (ii) zaméstnani u Rucitele nebo
jakoukoli kompenzaci od Ruditele, (iii) ¢lenstvi v organech Rucitele a (iv) vztah k ManaZerovi nebo na
Regulovaném trhu BCPP. Zprava Auditora rucitele byla do Prospektu zahrnuta s jeho souhlasem.

2. Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli jsou uvedeny v tvodu tohoto Prospektu v kapitole Il (Rizikové
faktory) tohoto Prospektu.

3. Udaje o Ruditeli

3.1 Ziakladni udaje o Ruditeli

Obchodni firma: Santovka Holding a.s.

Misto registrace: Rucitel je zapsany v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Ostrave, spisova znacka B
11191.

LEI: 315700J17Q8X09HATI40

Datum vzniku: Rugitel vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku 21.
btezna 2019.

Datum zalozeni: Rucitel byl zalozen dne 20. tinora 2019.

Sidlo: tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc

Pravni forma: Akciova spolecnost

Rozhodné pravo: Pravni tad Ceské republiky

Telefonni ¢islo: +420 588 883 002

E-mail: info@galeriesantovka.cz

Internetova doména https://www.santovkaholding.cz/

Informace na webové strance nejsou soucasti Prospektu,
ledaze jsou tyto informace do Prospektu zaclenény formou
odkazu.

Doba trvéni: Na dobu neurcitou

Pravni pfedpisy, kterymi se fidi Rucitel a Jednd se zejména o zdkon ¢. 89/2012 Sb., obcansky

hlavni regulace, kterymi se fidi jeho budouci zakonik, v platném znéni (Obc¢ansky zakonik), zakon ¢.

vyznamné dcefiné ¢i pridruzené spolecnosti ~ 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), v platném znéni
(Zakon o obchodnich korporacich), a zékon ¢. 455/1991
Sb., o zivnostenském podnikéani (Zivnostensky zakon).
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3.2 Stanovy

Rugitel byl zalozen dne 20. inora 2019 stanovami (NZ 59/2019) podle prava Ceské republiky jako akciova
spole¢nost pod obchodni firmou BWZ Czech, a.s. Ke vzniku Rucitele doslo zapisem do obchodniho rejstiiku
vedeného Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou B 24301 dne 21. biezna 2019.

Od vzniku Rucitele doslo k n€kolika zménam stanov. VSechna rozhodnuti o zméné stanov jsou vefejné
dostupna ve sbirce listin obchodniho rejstiiku na adrese https://or.justice.cz/ias/ui/rejstrik.

Piedmétem cinnosti Ruditele jsou dle vetejnych informaci v obchodnim rejstéiku (i) pronajem nemovitosti,
byt a nebytovych prostor a (ii) sprava vlastniho majetku.

3.3 Ziakladni kapital Rucitele
Zakladni kapital Rucitele je 2.000.000 K¢ (slovy: dva miliony korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.
3.4 Historie a vyvoj Rucitele a Skupiny

3.4.1 Historie a vyvoj Rucitele

Rucgitel byl zalozen dne 20. inora 2019 a jeho uéelem je vykonavat ¢innost holdingové spole¢nosti ve vztahu
k Emitentovi a k Projektové spole¢nosti, jakoZ i pfipadnym jinym spole¢nostem vlastnénym ze strany Rucitele.

Na zakladé projektu rozdéleni odstépenim sloucenim ze dne 3. 6. 2020 piesla na Rucitele jako na nastupnickou
spolecnost odstépovana cast jmeéni (specifikovaného Vv projektu rozdéleni) Projektové spolecnosti (diive [YW
Czech, s.r.0.) jako rozdélované spole¢nosti.
Na zakladé projektu fize sloucenim ze dne 3.6.2020 doslo ke slouceni, pfi némz na Rucitele, jakoZzto
nastupnickou spole¢nost, pfeslo jméni zanikajici spole¢nosti SMC Plus s.r.o0., se sidlem tf. Svobody 956/31,
779 00 Olomouc, ICO: 087 42 570.
Na zékladé vyse uvedenych projekt Rucitel nabyl obchodni podily v nasledujicich obchodnich spolecnostech:
- Galerie Santovka a.s. ICO: 077 07 657, obchodni podil 100%
- Santovka District s.r.o. ICO: 247 51 961, obchodni podil 100%
- Santovka Tower a.s. ICO: 291 31 812, obchodni podil 100%
-GS Property Management s.r.o. ICO: 066 09 988, obchodni podil 100%
- TRZNICE HOPA, spol. s r.0. ICO: 279 40 713, obchodni podil 100%.
3.4.2 Historie a vyvoj Skupiny
Rucitel je soucasti Skupiny, ktera je blize popsana v bodé 5.2 (Skupina) této kapitoly vyse. Jak je popsano dale
v tomto Prospektu, Skupina byla zaloZena za i¢elem provozovani Galerie Santovka a vyvijeni dal$i investi¢ni
¢innosti.
35 Nesplacené uvéry Ruditele a investi¢ni nastroje emitované Rucitelem

Rucitel je holdingova spolecnost a k datu tohoto Prospektu nema zadné emitované investi¢ni nastroje.

K 31.12.2023 &ini nesplacend &astka Uvéru od J&T (blize popsaného v bodé 12 (Vyznamné smlouvy) této
kapitoly vyse) 9.802.503,04 EUR.
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3.6 Udalosti specifické pro Rucitele

Rucitel si neni védom zadné udalosti specifické pro néj, kterd by méla podstatny vliv pii hodnoceni platebni
schopnosti Rucitele ¢i Skupiny, s vyjimkou Povolené transakce specifikované v bod¢ 5.1.1 (Povolend
transakce) této kapitoly vyse.

3.7 Uvérové hodnoceni Rucitele nebo jeho dluhovych cennych papirt
Ruciteli ani jeho dluhovym cennym papiriim nebylo ptidéleno uvérové hodnoceni.
3.8 Vyznamné zmény struktury financovani Rucitele

Od vzniku Rugitele nedoslo, s vyjimkou Uvéru od J&T blize popsaného v bodé 12 (Vyznamné smlouvy) této
kapitoly vyse a nabyti obchodnich podili ve vyznamnych dcercinych spole¢nostech popsanych v bodé¢ 5.3
(Popis vyznamnych spolecnosti ze Skupiny) této kapitoly vyse, k Zadné vyznamné zméné struktury financovani
Rucitele.

3.9 Popis ocekavaného financovani ¢innosti Ruditele

Rucitel ocekava, ze vytézek z Emise bude primarné slouzit k poskytnuti vérového financovani Projektové
spole¢nosti, které Projektova spole¢nost nasledné pouzije k vyplaté dividendy a/nebo ostatnich kapitalovych
fondu Ruditeli, ktery je nasledné pouzije postupem uvedenym v kapitole VIl (Divody nabidky a pouziti
vynosit) tohoto Prospektu. Rucitel je kromé toho zavisly na piijmech vyplyvajicich zjim drzenych
majetkovych tcasti v dcefinych spole¢nostech.

4, Cinnosti a pFedmét podnikani Rugitele a Skupiny

4.1 Cinnosti provadéné Rutitelem

Hlavni ¢innosti Rucitele je ¢innost holdingové spoleénosti, ktera nevykonava vlastni podnikatelskou ¢innost.
Ruditel je tak zavisly na externim financovani a pfijmech vyplyvajicich z jim drzenych majetkovych ucasti
V dcetfinych spolecnostech. K datu Prospektu vlastni Rucitel podil a akcie v dcefinych spolecnostech,
vyznamné z nichz jsou blize popsany v bod¢ 5.3 (Popis vyznamnych spolecnosti ze Skupiny) této kapitoly X
(Informace o Ruciteli).

4.2 Hlavni trhy a postaveni Rucitele

Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Rucitel jako takovy nesoutézi ptimo na zadném trhu a nema zadné piimé
relevantni trzni podily a postaveni.

4.3 Cinnosti provadéné Skupinou

Hlavni &innosti Skupiny je provozovani Galerie Santovka. Galerie Santovka je provozovana Projektovou
spolecnosti, ktera je sesterskou spolecnosti Emitenta a je ze 100 % vlastnéna Rucitelem.

4.3.1 Lokalita Galerie Santovka

Galerie Santovka se nachazi v centru mésta Olomouce pii Polské ulici. Lokalita bezprostiedng sousedi
S historickym jadrem Olomouce. Krajinny rdz mista dotvari soutok feky Moravy a Mlynského potoka,
vytvarejici atraktivni scenérii.

Okoli budovy Galerie Santovka tvoii mix rezidenénich, komerénich a administrativni budov, které spole¢né

S navazujici tfidou Kosmonautd, hlavnim méstskym bulvarem se sidly univerzity, vyznamnych firem a
instituci tvoii olomouckou ,,City” — komer¢ni a spravni centrum celého regionu.
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4.3.2  Dopravni dostupnost

Galerie Santovka je snadno dostupna soukromou automobilovou i vefejnou dopravou. Tramvajové i
autobusov¢ linky jezdi v bezprostiedni blizkosti centra. Hned vedle centra se nachazi autobusové nadrazi, které
spolu s nedalekou trznici tvoti hlavni uzel méstské hromadné (tramvajové i autobusové) dopravy v centru
Olomouce. Tramvajova zastavka se nachazi pfimo pied vchodem do obchodniho centra, dalsi tramvajové a
autobusové zastavky jsou v cca. dvouminutové dochazkové vzdalenosti. VEtSina automobilové dopravy je
realizovéna po hlavni ctyfproudové méstské tranzitni komunikaci — ulici Velkomoravskd, coz zajistuje
bezproblémovou a plynulou obsluhu obchodniho centra. Potfeba statické dopravy je pln¢ saturovana vlastnim
velkokapacitnim parkovi§tém s moZznosti parkovani na zhruba 1.900 parkovacich mistech, ktera se nachazeji
ve dvou podzemnich podlaznich garazich a na stiede objektu Galerie Santovka.

Poloha obchodniho centra Galerie Santovka je vyznaéena na niZe uvedené mapé:
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4.3.3 Spadova oblast

Piirozena kazdodenni spadova oblast Galerie Santovka zahrnuje uzemi v cca. 30minutové dojezdové
vzdalenosti od Olomouce. Krajska metropole je zakladnim cilem mobility za praci a zabavou z Sirokého okoli.
Celkové piilezitostné spadové tizemi Galerie Santovka pfesahuje hranice Olomouckého kraje (630.522
obyvatel v roce 2020) do uzemi okolnich kraji (Moravskoslezsky, Zlinsky, Jihomoravsky). Samotné mésto
Olomouc je vyznamnym turistickym cilem, v roce 2022 bylo jednim znejvétSich turistickych servert
Booking.com oznaceno za jednu z deseti nejrychleji rostoucich turistickych destinaci na svété. Tento faktor
spole¢né s univerzitnim charakterem Olomouce (cca. 22 tisic studentll Univerzity Palackého, z toho cca 4.500
zahrani¢nich) &ini klientelu Galerie Santovka i vyrazné multikulturni a mezinarodni.

Spadova oblast obchodniho centra saha i mimo samotné mésto a je zobrazena, spolu s dojezdovymi ¢asy, na

nasledujici mape:
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4.3.4 Historie Galerie Santovka

Obchodné-spolegenské centrum Galerie Santovka vzniklo v ramci revitalizace rozsahlého brownfieldu po
tovarné Milo, nachazejiciho se v bezprostiedni blizkosti historického centra Olomouce na hranici méstské
pamatkové rezervace. Aredl ptivodni prvorepublikové tovarny rodiny Heikornti se po znarodnéni v roce 1948
orientoval primarné na kosmetickou vyrobu (mydla, Sampony). Po listopadu 1989 vSak spolecnost nekolikrat
V ramci privatizace zménila majitele a nakonec byla jeji innost ukongena. Uzemi se postupné proménilo
v rozsahly zanedbany brownfield. Rekonverzi brownfieldu, jehoz soucasti bylo i odstranéni ekologickych
zatézi po vyrobé a citlivd ekologickd revitalizace vodnich tokii, vzniklo vyznamné rozvojové uzemi
v intravilanu mésta Olomouce. Rozvoj uzemi byl nastartovan v uzké soucinnosti soukromého sektoru a
méstské samospravy. Uzemni plan stanovil v Gizemi polyfunkci kombinujici rezidenéni, retailové a office
objekty. Jadrem uzemi navrhl vedeni nové tramvajové trati, propojujici centrum meésta s nejvetsim
olomouckym sidlistém Nové Sady. Galerie Santovka byla postavena dle projektu uznavaného anglického
architekta Roberta Bishopa (nositel ceny UNESCO 2018) z ateliéru Benoy a slavnostné oteviena v fijnu 2013.
Stavba ziskala prestizni ocenéni: Odborny ¢asopis CIJ Journal ji udélil prvni misto v kategorii ,,Best Shopping
Centre Development (2013)“ a v soutéZzi ,,Nejlepsi z Realit 2013 — Best of Realty v kategorii obchodnich
center ziskala druhé misto.

4.35 Popis Galerie Santovka

V objektu je aktualné k dispozici okolo 190 — 200 jednotek. Pocet jednotek se v ¢ase méni v disledku potieb
najemct na rozsifeni, ptipadné rozd€leni najemnich jednotek. Mezi hlavni najemce centra patii prodejny
Hypermarket Albert, Reserved, H&M, C&A, Parfumerie Douglas, Datart, Lindex ¢i Intersport. Po 13 letech
v Ceské republice v roce 2021 oteviel v Galerii Santovka svoji dalsi prodejnu fetézec Marks&Spencer. Velkou
cast zabavni sekce obchodniho centra zabira svoji plochou multikino Premiere Cinemas a také moderni
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bowlingové centrum Bowland Bowling Centrum, ve kterém se kromé rekrea¢niho sportu pofadaji i vyznamné
sportovni akce (mistrovstvi Evropy). Mix funkci dopliiuji gastronomické podniky a Art Studio s galerii.

Vymeéry obchodnich ploch, tj. mimo spole¢né prostory (napt. mista na sezeni ve food courtu), chodby a dalsi
prostory k 31. prosinci 2023 jsou 48.557 m?,

Podil pronajaté plochy k 31. prosinci 2023 je zobrazen v nasledujici tabulce:

Podil hrubé plochy k pronidjmu Vyméra
Pronajato 96,87 % 47.037 m?
Neobsazeno 3,13% 1.520 m?
Celkem 100 % 48.557 m?

4.3.6 Navstévnost Galerie Santovka

Od svého otevieni pied deseti lety se Galerie Santovka ve velmi kratkém ¢ase dostala do poptedi retailového
segmentu v Olomouckém kraji. Celkova roéni navitévnost Galerie Santovka inila v roce 2023 8.649.458 a
vroce 2022 8.350.213 navstévnikd. Po skonceni covidovych restrikci se navstévnost (oproti trendu
v nakupnich centrech v CR, ktery je blize popsan v bodé 6.5 (Trendy v ndkupnich centrech v Ceské republice)
pomérné rychle vratila na uroven predchozich let, coz doklada nasledujici graf a tabulka:

Graf srovnani primérné denni navstévnosti za rok 2019, 2022 a 2023.
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Nasledujici tabulka znazorfiuje procentualni narast/pokles denni navitévnosti Galerie Santovka v letech 2022
a 2023 vuci predcovidovému roku 2019.

Rok Procentudlni narist/pokles denni navstévnosti (v %)

leden  tnor bFezen duben kvéten Cerven ervenec srpen zari Fijen listopad prosinec
2022 oproti
2019 -1093 -756 -1,73 7,76 433 -1,13 0,12 -474 -188 0,74 1,79 -7,28
2023 oproti
2019 6,10 1,72 011 743 -0,24 -2,77 148 -084 267 584 292 -1,35

Nasledujici tabulka znazorfiuje primérnou denni navitdvnost Galerie Santovka v letech 2021, 2022 a 2023
(v€etné srovnani roku 2023 oproti letim 2021 a 2022).

Rok Primérna denni navs§tévnost
2021 17.556
2022 22.877
2023 23.697
nartist oproti 2021 34,98 %
narist oproti 2022 3,58 %

4.3.7 Standardy kvality/certifikace
Galerie Santovka Vv roce 2021 dosahla v ramci auditu CBRE nejvy$§i moznou uroven certifikace PLATINUM

za vysoky standard péce o zakazniky. Audit prostfednictvim nastroje Smart CX (customer experience) hodnotil
obchodni centrum na vSech mistech, se kterymi ptijde zakaznik bézn¢ do styku prostfednictvim stovek otazek
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kvantitativniho i kvalitativniho charakteru. Zkoumano bylo nejen bezprostiedni okoli centra, parkoviste,
paséze a toalety, ale napft. také marketingova komunikace se zakaznikem.
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CBRE S/

Redefining Customer Experience

This certificate is awarded to

Galerie Santovka

For obtaining the Platinium
certification in the 2021-2022 Audit

Pavel Urban
Head of Marketing Retail
Deputy Head of PM Retail

Mimoiadny diraz je kladen také na hygienickou bezpecnost centra, coz se projevilo i v obdobi covidové
pandemie. Audit ASIS SAFE SC — LABEL PROGRAM — C19 mél za cil zjistit pfitomnost viru Covid-19 v
prostorach nakupniho centra. Analyzovany byly desitky stért na frekventovanych dotykovych mistech i vyskyt
viru Covid-19 ve vzduchu. Vyzkum ve 100 % ptipadd potvrdil nepfitomnost viru Covid-19. Vysledky auditu
konstatovaly, Ze Galerie Santovka napliiuje nejen v plné mite opatieni vlady CR, ale nad jejich ramec realizuje
také fadu dalSich opatfeni prispivajicich k ochran¢ zdravi zdkaznikl. Audit na zdkladé potvrzené kvality a

24

ucinnosti opatieni zafadil Galerii Santovka mezi Sest nejbezpecnéjsich zatizeni v Ceské republice.
4.3.8 Marketingové aktivity centra

Galerie Santovka je vyznamnym organizatorem kulturnich a spoleenskych akci (koncerty, divadelni
predstaveni, vystavy, sportovni a spolecenské akce) s komplexnim dramaturgickym planem pokryvajicim 365
dni vroce. Aktivity zahrnuji koncerty piednich domadcich i zahrani¢nich interpreti hudby vsSech Zzanrd,
divadelni festivaly, kulturni festivaly (napf. StreetArt festival), pofaddédni letniho zabavného FunParku pro
rodiny s détmi, gastrofestivall, sportovniho dne a tematickych eventii a vystav. Vitézky soutdZe Miss Santovka
se opakované umistily na prednich mistech v domacich i svétovych soutézich krasy a jsou tvaremi marketingu
centra. Galerie Santovka vydava lifestylovy magazin Santan s celoregionalnim pokrytim.

4.3.9 Spolecenska odpovédnost, udrzitelnost

Galerie Santovka se zaméfuje na spole¢enskou odpovédnost firem (tzv. Corporate Social Responsibility nebo
CSR) a udrzitelny rozvoj, mimo jiné v nasledujicich oblastech:

a) Recyklace a tfidéni odpadu

V Galerii Santovka jsou k dispozici specialni kontejnery na stary textil a odévy, na fadé mist narazi zékaznici
na nadoby na tfidény odpad - papir, plasty, sklo ¢i smésny odpad. V centru jsou i sbérna mista pro elektroodpad.
Gastro provozy tiidi bioodpad a kompostovatelné zbytky.

b) Osvétleni a spotieba elektrické energie

Galerie Santovka se snazi o maximalni Gsporu elektrické energie. Pii osvétlovani interiérii vyuziva nejen
prirozené venkovni svétlo, ale také isporné LED zdroje s dlouhodobou Zivotnosti. Spotieba energie je tak diky

tomu nizsi az o 75 %, ¢imZ se vyrazné snizuje energeticka narocnost budovy.

c) Ekodoprava a podpora MHD
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Galerie Santovka ma zastavku MHD piimo u vchodu do budovy a leZi na trasach méstskych cyklostezek.
Névstévnikim slouzi dvé dobijeci stanice pro elektromobily ¢i elektroskutry a odstavné plochy pro sdilena
kola nebo elektrokolobézky. Sdilena doprava je dale podporovana i formou benefiti pro zakazniky a
zaméstnance Galerie Santovka.

d) Znovu pouzitelné obaly

Zakazniklim je umoznéno nakupovat do vlastnich obali, a to nejen potraviny a drogerii, ale také tieba jidlo v
restauracich. Prodejny pro odneseni nakupu dale nabizi kromé papirovych tasek i tasky latkové, které lze pouzit
opakované a diky tomu vyrazné snizit odpady.

e) Podpora regionalnich zna¢ek a komunit

Galerie Santovka podporuje lokalni producenty. Pfed vstupem do centra se od jara do podzimu konaji
farmarské trhy, kde nabizeji zboZi mistni zeméd¢lci, ovocnafi, feznici, uzenati a dalsi vyrobci a femeslnici z
mésta a okoli. V prvnim patie galerie vznikl novy projekt ,,Santovka Star(t)s*, ktery d4va zdarma prostor start-
upovym firmam, umélciim, zivnostnikiim, vynalezcim a dal$im lidem, kteti pfichazeji na trh s novymi
myslenkami, napady ¢i vyrobky a hledaji cesty, jak o svych aktivitach informovat vefejnost ¢i investory.

Obchodni centrum také dava prostor regionalnim hudebnikiim ¢i vytvarnikim a neziskovym projektim. Na
ochozech, v divadle a na dalSich mistech se prezentuji mistni muzikanti, malifi nebo neziskové organizace.
Galerie Santovka podporuje i fadu olomouckych sportovnich klubi a individualnich sportovei, ktefi se &asto
objevuji na vizualech a akcich centra. V ramci spoluprace s Univerzitou Palackého se na rozvojovych
projektech centra podili i fada studentt.

4.3.10 Rozvojové zaméry Galerie Santovka

Projektova spole¢nost v blizké dobé planuje kompletni refit interiéru i exteriéru budovy Galerie Santovka
S maximalnim vyuzitim pfirodnich materialt a interiérové zelené. Redesignem projde i foodcourt a zméni se
celé restauraéni patro. Stiechy Galerie Santovka budou pokryty zeleni. Souéasti projektu jsou unikatni zahrady
s rostlinami, které jsou vyuzitelné i v gastronomickych provozech nakupniho centra.

Dale je planovano zahajeni realizace vystavby dobudovani okolni lokality (pracovni nazev zaméru je
»Santovka District”). V bezprostiedni blizkosti Galerie Santovka se planuje zcela novy komplex budov,
obohacujici dosavadni mix o nové komplementérni funkce. Cilem je vytvofeni prvottidni destinace s orientaci
nejen na nakupovani, ale také na zabavu, zazitky, umeéni, volny ¢as, sport a zdravy Zivotni styl v souladu se
sociologicky potvrzenymi trendy zmén zivotniho stylu a hodnotovych preferenci novych generaci zakaznikt
(generace mileniali — generace alfa). Blizsi popis zaméru je uveden v bodé 5.3.3 (Santovka District s.r.0.) této
kapitoly X (Informace o Ruciteli).

4.3.11 Majetkovd struktura Galerie Santovka

Galerie Santovka, respektive piislusné nemovitosti, jsou vlastnény Projektovou spolenosti. K datu vyhotoveni
tohoto Prospektu je Projektova spolecnost (resp. 100 % jejich akcii) vlastnéna Rucitelem.

5. Organizaéni struktura Skupiny

51 Akcionari Ruéitele

Rucitel ma vétsinového akcionafe, a to spolecnost PERRARUS HOLDING a.s., se sidlem tf. Kosmonautt
1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 090 61 142, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 11204 vedenou
Krajskym soudem v Ostrave, ktera vlastni 51,6 % akcii v Ruciteli, a jejimZ jedinym akcionafem je pan Richard
Moravek.
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Druhym nejvétsim akcionafem Ruditele, ktery vlastni 34,9 % akcii, je spolecnost GERAL HOLDING a.s., se
sidlem tf. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 090 61 321, zapsana v obchodnim rejsttiku pod sp.
zn. B 11205 vedenou Krajskym soudem v Ostravé, jejimz jedinym akcionafem je pan Ivan Gersi.

Zbyvajicich 13,5 % akcii v Ruciteli vlastni spole¢nost SWIREI GROUP, a.s., se sidlem Antala Staska 1859/34,
Kr¢&, 140 00 Praha 4, ICO: 076 50 574, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 23958 vedenou Méstskym
soudem v Praze. Ruditele tedy ke dni tohoto Prospektu nepiimo ovlada a kontroluje pan Richard Moravek,
Ivan Gersi, Radek Janeéek a pani Zuzana JaneCek na zaklad¢€ vlastnictvi 100 % akcii v Ruciteli a
prostfednictvim jednani ve shodé.

Skute¢nymi majiteli Rucitele ve smyslu § 2 pism. ¢) ZESM, jsou k datu tohoto Prospektu podle evidence
skute¢nych majitelli, spravované Ministerstvem spravedlnosti Ceské republiky, pan Richard Moravek, Ivan
Gersi, Radek Janecek a pani Zuzana Janecek.

V pritbéhu obdobi platnosti tohoto Prospektu dojde k pteméné Rucitele formou rozdéleni odStépenim
vybranych dcefinych spole¢nosti Rugitele na nastupnickou spoleénost, kterou je Santovka Investment s.r.o.,
se sidlem ti'. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710, a nasledné zméné vlastnické struktury
Rucitele tak, Ze jeho akcionati pfevedou 100 % akcii v Ruciteli do vlastnictvi spole¢nosti Max Realitni Fond
SICAV, a.s., fondu kvalifikovanych investori, se sidlem t¥. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191
69 442. Bliz§i popis této transakce je uveden v bodé 5.1.1 (Povolena transakce) kapitoly X (Informace o
Ruciteli) tohoto Prospektu.

Skute¢nym majitelem Rucitele ve smyslu § 2 pism. ¢) ZESM bude po datu uskute¢néni pievodu 100 % akcii
v Ruciteli do vlastnictvi spole¢nosti Max Realitni Fond SICAV, a.s., pan Ivan Gers$i, a to na zakladé¢ vlastnictvi
nepiimého vétSinového podilu na zékladnim kapitdlu Rucitele, a pan Michal Kusdk, a to na zakladé
zastupovani pravnické osoby, ktera je ¢lenem statutarniho, pii vykonu funkce, v souladu s ust. § 4 odst. 5
ZESM.

5.1.1 Povolena transakce

V ramci strategie rozvoje dcefinych spolecnosti se Rucitel rozhodl, Ze ekonomicky rozdé€li svoji ¢innost na
projekty rozvojové, které budou oditépeny (viz nize) a projekt Galerie Santovka, ktery je jiz pIné fungujici.
Pro splnéni tohoto strategického cile se v dobé schvaleni tohoto Prospektu pripravuje projekt rozde€leni
odstépenim nize uvedenych spole¢nosti a dalsich ¢asti jméni Rugitele do spoleénosti Santovka Investment
s.I.0., se sidlem tf. Kosmonautii 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 46 710, jako nastupnické spole¢nosti
(Nastupnicka spolecnost), a to Kk pfedpokladanému rozhodnému dni 1. Cervence 2024 (Rozdéleni
odstépenim). Projekt rozdéleni odstépenim bude mit nasledujici charakteristiky:

a) vlastnicka struktura Rucitele zistane v dusledku Rozdéleni odstépenim totozna,
b) Rozdélenim odstépenim nedojde ke $té€peni, zvysSeni ¢i sniZzeni jmenovité hodnoty akcii v Ruciteli a

c) akcionaii Rucitele se stanou spole¢niky Nastupnické spolecnosti ve stejném poméru, V jakém vlastni akcie
Vv Ruciteli.

V ramci projektu rozdéleni odstépenim Rucitel predpoklada nasledujici vymezeni odstépované casti jméni
Rucitele do Nastupnické spole¢nosti:

akcie spole¢nosti Santovka Tower a.s. v objemu 100 %,

- podil ve spole¢nosti Santovka District s.r.o. ve vysi 100 %,
- podil ve spole¢nosti GS Property Management s.r.0. ve vy§i 100 %,
- podil ve spolecnosti Trznice HOPA, spol. s r.0. ve vysi 100 %,

- podil ve spole¢nosti Malleen App s.r.o. ve vysi 40 %,
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- podil ve spolecnosti Vystavba v Zatisi s.r.o. ve vysi 100 %,

- podil ve spole¢nosti Santovka Hotel, s.r.0. ve vysi 100 % (spoleéné s vyse uvedenymi spolenostmi
Odstépované spoleénosti) a

- ostatni hotovost, kratkodoby finanéni majetek a pohledavky v souladu s finalnim projektem rozdéleni.
Hlavnim majetkem Ruditele, jakozto rozdélované spolecnosti, v disledku Rozdéleni odstépenim bude:

- podil v Projektové spolecnosti ve vysi 100 % a

- podil v Emitentovi ve vysi 100 %.

Rucitel ocekava, ze k rozhodnému dni Rozdéleni odStépenim nebude mit zddné vyznamné zavazky (mimo
kratkodobych obchodnich) a hodnota jeho vlastniho kapitalu prekro¢i hodnotu vSech odstépovanych podilt a
Gdasti v Odstépovanych spole¢nostech. Dle posledni Uetni zavérky Ruéitele piedstavovaly Odstépované
spolecnosti ke dni 31. prosince 2023 priblizné 20 % dlouhodobého finan¢niho majetku Rucitele a jejich podil
na vysledku hospodareni Rucitele za rok koncici 31. prosincem 2023 ¢inil ptiblizné 20 %.

Rucitel bude v souladu s ust. § 258 zakona ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druZstev,
ve znéni pozdéjsich ptredpisi, rucit za dluhy existujici k rozhodnému dni Rozd¢€leni odstépenim, jez piesly v
disledku Rozdéleni odstépenim na Nastupnickou spolecnost, do vySe svého vlastniho kapitdlu vykazaného
Vv zahajovaci rozvaze (tzv. zdkonné kiizové ruceni), jez by mél dle ocekavani Rucitele Cinit cca. 1,2 mld. K¢.
Piestoze budou tyto odstépované dluhy dle o¢ekavani Ruitele zanedbatelné, vysi takto vzniklého ruceni
Ruditele nelze jakkoli ovlivnit, nebot’ Rucitel na zaklad¢ vyse uvedeného ustanoveni zakona vzdy ruci do vyse
svého vlastniho kapitalu vykazaného v zahajovaci rozvaze.

Rucitel dale oCekava, ze po ucinnosti Rozdéleni odstépenim, avsak stale v prubéhu obdobi platnosti tohoto
Prospektu, dojde ke zméné vlastnické struktury Rucitele tak, ze jeho akcionafi ptevedou 100 % akcii v Ruciteli
do vlastnictvi spole¢nosti Max Realitni Fond SICAV a.s., se sidlem ti. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc,
I1CO: 191 69 442.

Cilem celé transakce je nastavit jasné spojeni mezi Emitentem, Rucitelem a Projektovou spolecnosti a zaroven
omezit dopady obchodnich rizik plynoucich z ptipravovanych a rozvojovych projektt na emisi Dluhopist.

5.2 Skupina

Nize je uvedeno schéma organizacni struktury spolecnosti ze Skupiny, které zobrazuje postaveni Rucitele ve
Skuping a jednotlivé podily na hlasovacich pravech:

Tabulka vychoziho stavu pred rozdélenim odstépenim spolecnosti z Santovka Holding a.s. do Santovka
Investment s.r.o.
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Santovka Holding a.s.-_organizaéni
struktura— vychozi stav

SWIREI GROUP, as.
1€0:07650574

PERRARUS
HOLDING a.s.
1€0: 09061142

GERAL
HOLDING a.s.
1¢:09061321

§antovka Investments.r.o.
1CO: 191 46 710

Malleen App s.r.o.
1C0: 109 51 792

TRZNICE HOPA s.r.0.
I€0: 279 40 713

SantovkaTower a.s.
ICO: 291 31 812

Santovka District
.r.o.(dfive Office Park
Santovkas.r.o.)
1C0: 247 51 961
Vystavba v Zatisi
s.r.0. (dfive Santovka
SPV Project s.r.o.)
1€:170 51 878

GS Property Management

S.r.o.
1CO: 066 09 988

SantovkaHotel s.r.o.
1€0: 171 94 385

SantovkaHolding a.s.
1CO: 080 10 820

SantovkaFinance s.r.o.
1€0: 191 52 078

Galerie Santovkaa.s.
1C0: 077 07 657

Tabulka stavu po rozdéleni odstépenim spolecnosti z Santovka Holding a.s. do Santovka Investment s.r.o.
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Po realizaci projektu Rozdéleni od$tépenim
sloucenim

PERRARUS
HOLDING a.s.
1€0: 09061142

SWIREI GROUP, as.
1€0:07650574

GERAL
HOLDING a.s.
1¢:09061321

§antovka Investments.r.o.
1CO: 191 46 710

Malleen App s.r.o.
1C0: 109 51 792

TRZNICE HOPA s
I€0: 279 40 713

SantovkaTower a.s.
ICO: 291 31 812

Santovka District
s.r.o.(dfive Office Park
Santovkas.r.o.)
1C0: 247 51 961

Vystavba v Zatisi
s.r.o. (diiveSantovka

GS Property Management
10 SPV Project s.r.o.) ICO: 171 94 385

SantovkaHotel s.r.o.

1CO: 066 09 988

I€:170 51 878

Tabulka stavu po prevodu akcii v Santovka Holding a.s. do viastnictvi Max Realitni Fond SICAV a.s.

SantovkaHolding a.s.

1CO: 080 10 820

100 %

Galerie Santovkaa.s.

I€0: 077 07 657

SantovkaFinance s.r.o.

1€0: 191 52 078
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Findlni stav

Max Realitni Fond SICAV a.s.
1CO: 191 69 442

Podfond A
100 %

SantovkaHolding a.s.

1C0: 080 10 820

100 % 100 %

v

Galerie Santovkaa.s SantovkaFinance s.r.o.
1€0: 077 07 657 1€0: 191 52 078

5.3 Popis vyznamnych spolecnosti ze Skupiny

K datu Prospektu vlastni Rucitel podil a akcie v nasledujicich vyznamnych spole¢nostech ze Skupiny:
(@) Galerie Santovka a.s.

(b)  Santovka Tower a.s.,

(©) Santovka District s.r.o., a

(d) Vystavba v Zatisi s.r.o.

5.3.1 Galerie Santovka a.s.

Obchodni firma: Galerie Santovka a.s.

1CO: 077 07 657

Sidlo: tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc

Hlavni ¢innost:

Galerie Santovka a.s. (Projektova spole¢nost ) je projektovou spoleénosti Skupiny, ktera je investorem
developerského projektu zndmého jako Galerie Santovka. Spolenost je zapsana jako vlastnik pozemku
parcelni Cislo st. 1710 na listu vlastnictvi ¢. 5148 v obci Olomouc, katastralni uzemi Olomouc — mésto
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro Olomoucky kraj, katastralni pracovisté Olomouc.
Soudasti pozemku je obchodni centrum Galerie Santovka. Spole¢nost ma uzaviené vyznamné smlouvy,
Z nichz plynouci zavazky jsou popsané v bodé 12 (Vyznamné smlouvy) kapitoly IX (Informace o Emitentovi)
tohoto Prospektu.
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Vybrané finanéni daje Projektové spolecnosti vychazejici z individudlni auditované ucetni zavérky za rok
2023 a z individualni auditované uéetni zavérky za rok 2022, vypracovanych dle CAS, jsou uvedeny nize:

ROZVAHA

v tisicich K¢

K 31. prosinci 2023

K 31. prosinci 2022

Aktiva celkem
Stala aktiva
Obézna aktiva

Pasiva celkem
Vlastni kapital
Zakladni kapital
Dlouhodobé zavazky
Kratkodobé zavazky

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

5.375.817
4.906.536
466.899

5.375.817
1.821.526
2.000
3.277.335
199.329

5.503.940
4.976.668
526.542

5.503.940
1.956.896
2.000
3.265.715
199.977

v tisicich K¢

Rok kon¢ici 31. prosincem 2023

Rok koncici
31. prosincem 2022

Trzby z prodeje vyrobkii a sluzeb 496.081 470.162
Upravy hodnot dlouhodobého 110.911 110.243
nehmotného a hmotného majetku

Provozni vysledek hospodareni 233.002 203.160
Finan¢ni vysledek hospodafeni -138.919 30.183
Vysledek hospodateni 8.071 179.387

5.3.2 Santovka Tower a.s.

Obchodni firma:
ICO:
Sidlo:

Hlavni ¢innost:

Santovka Tower a.s.
291 31 812

tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc

Spole¢nost Santovka Tower a.s. pusobi v oblasti poskytovani developerské &innosti a investic v oblasti
nemovitosti. V budoucnosti planuje spole¢nost realizovat vystavbu vyskové budovy ,,Santovka Tower”. K
datu Prospektu nevlastni Santovka Tower a.s. podil ani akcie v zadnych vyznamnych spole¢nostech.

Vybrané finanéni udaje spoleénosti Santovka Tower a.s. vychazejici zindividudlni neauditované ucetni
zaveérky za rok 2022 a z individualni neauditované Gcetni zavérky za rok 2023, vypracovanych dle CAS, jsou

uvedeny nize:

ROZVAHA

v tisicich K¢

K 31. prosinci 2023

K 31. prosinci 2022

Aktiva celkem
Stala aktiva
Obézna aktiva

Pasiva celkem
Vlastni kapital
Cizi zdroje
Zavazky

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

86.470
83.635
2.835

86.470

3.661
82.809
82.809

84.838
81.999
2.839

84.838

6.332
78.506
78.506

v tisicich K¢

Rok konéici 31. prosincem 2023

Rok konéici 31. prosincem 2022

Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb

-98

Provozni vysledek hospodateni -64
Finan¢ni vysledek hospodateni -2.606 -1.118
Vysledek hospodateni -2.670 -1.216

5.3.3  Santovka District s.r.0.
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Obchodni firma: Santovka District s.r.0.
1CO: 247 51 961
Sidlo: tf. Kosmonautt 1221/2a, 779 00 Olomouc

Hlavni ¢innost:

Spolegnost Santovka District s.r.0. vlastni rozsahlé pozemky v t&sném sousedstvi stavajictho multifunkéniho
objektu Galerie Santovka a je investorem developerského projektu s obchodnim ndzvem ..Santovka District*,
ktery v soucasné dob€ disponuje vSemi potfebnymi pravomocnymi stavebnimi povolenimi a ktery ma byt ke
konci roku 2024 na téchto pozemcich realizovan (Santovka District).

Popis projektu Santovka District:

Santovka District je unikatni projekt inspirovany mimo jiné zahrani¢nimi koncepty a soucasnymi trendy v
oblasti architektury a volného ¢asu s ohledem na zmény Zivotniho stylu generaci X, Y, Z. V ramci projektu
Santovka District naproti stavajiciho obchodné spole¢enského centra Galerie Santovka, kterd je na druhém
biehu Mlynského potoka, vznikne cela fada novych budov a vetejnych prostranstvi, piivétivy méstsky prostor
s §irokou $kalou funkci. Uzemi je propojené s Galerii Santovka lavkami pies Mlynsky potok, ¢imz dotvofi
lokalitu Galerie Santovka v ucelenou méstskou &tvrt” Sanfovka District. Namésti jako ustfedni vefejné
prostranstvi projektu Santovka District doplituje sit’ ulic s Zivym parterem. Oteviené fasady budov budou zvat
do unikatni hlavni zastfeSené ulice s moznosti celoroéniho provozu bez ohledu na pocasi.

Nova &ast mésta citlivé navazuje na koryto Mlynského potoka, na jehoZ biehu vytvaii zivé nabiezi ,,Santovka
River, které¢ umozni lidem pfistup k vodé, klicovému prvku pro kvalitni méstské Zivotni prostiedi. K rozsiteni
nabidky kvalitni gastronomie v Olomouci pfisp&je ¢ast ,,Santovka Foodie* se stylovymi restauracemi a
hosptidkami. Ustfednim vefejnym prostranstvim nové Gtvrti bude namésti ,,Santovka Amfi“, které umozni
pofadani nejriznéj$i akci v prubéhu celého roku (koncerty, vefejné brusleni, street food, fresh market).
,.Santovka Mall* rozsii nabidku obchod a sluzeb v izemi o dalsi atraktivni jednotky. Kulturni a spoledenskou
dimenzi projektu p¥inasi objekt _Santovka Hall“, polyfunkéni sl inspirovany prazskym projektem Forum
Karlin, ktery nabidne prostory pro divadlo, muzikaly, koncerty, konference, vystavy a spolecenské akce.
Spoustu zabavy a aktivit poskytne ,,Santovka Play“, volnotasova zona pro nejriizngjsi vékové kategorie
stadou atrakci (lezecké stény, trampolinovy prostor apod.). Destinaéni rozmér lokality podtrhne
Stythvézdickovy hotel fetézce AC Hotels by Marriott. Souéasti zaméru je i rezidenéni &ast ,,Santovka
Apartments* a prostory pro kancelafe, podnikéni a vzdélavaci aktivity ,,Santovka Workcenter®.

Vybrané finanéni tdaje spole¢nosti Santovka District s.r.0. vychazejici z individualni neauditované ucetni
zaveérky za rok 2022 a z individualni neauditované Gcetni zavérky za rok 2023, vypracovanych dle CAS, jsou
uvedeny nize:

ROZVAHA
v tisicich K¢ K 31. prosinci 2023 K 31. prosinci 2022
Aktiva celkem 425.329 387.498
Stala aktiva 418.360 382.160
Obézna aktiva 6.969 5.338
Pasiva celkem 425.329 387.498
Vlastni kapital 308.967 310.918
Cizi zdroje 116.234 76.580
Zéavazky 116.234 76.580

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K¢ Rok konéici 31. prosincem 2023 Rok kon¢ici 31. prosincem 2022
Trzby z prodeje vyrobkli a sluzeb - -

Provozni vysledek hospodaieni -1.163 -259
Financni vysledek hospodateni -788 -155
Vysledek hospodareni -1.951 -414
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5.3.4 Vystavba v Zatisi s.r.o.

Obchodni firma: Vystavba v Zatisi s.r.o.
ICO: 17051 878
Sidlo: tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc

Hlavni ¢innost:

Spolecnost Vystavba v Zatisi s.r.o. je investorem developerského projektu bytovych domt v na lukrativnich
pozemcich v méstské ¢asti Praha — Michle.

Vybrané finan¢ni udaje spolecnosti Vystavba v Zatisi s.r.o. vychdzejici z individudlni neauditované ucetni
zavérky za rok 2022 a z individualni neauditované tcetni zavérky za rok 2023, vypracovanych dle CAS, jsou
uvedeny nize:

ROZVAHA
v tisicich K¢ K 31. prosinci 2023 K 31. prosinci 2022
Aktiva celkem 18.945 19.994
Stala aktiva 18.936 18.409
Obézna aktiva 9 1.585
Pasiva celkem 18.945 19.994
Vlastni kapital -3.185 -1.194
Cizi zdroje 22.130 21.178
Zavazky 22.130 21.178

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v tisicich K¢ Rok kon¢ici 31. prosincem 2023  Rok kon¢ici 31. prosincem 2022
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb - -
Provozni vysledek hospodareni -18 -16
Finan¢ni vysledek hospodareni -1.983 -1.178
Vysledek hospodateni -2.001 -1.194

5.4 Zavislost Ruditele na spole¢nostech Skupiny

S ohledem na hlavni ¢innosti Rugitele blize popsané v bodé 4.1 (Cinnosti provadéné Rucitelem) této kapitoly
vySe bude schopnost Rucitele splnit své zavazky vyznamné ovlivnéna uspésnosti Galerie Santovka, coz vytvari
zavislost zdroji pfijmt Rucitele na Galerii Santovka, resp. Projektové spolecnosti, a jejich hospodaiskych
vysledcich.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Rucitel neposkytl Zadné phjcky ani nevydal Zadné investi¢ni nastroje,
které by zakladaly tivérovou angazovanost Rucitele vici tfeti osobé.

6. Informace o trendech

6.1 Zadna vyznamna negativni zména

Rugitel prohlasuje, e od data posledni Ugetni zavérky Ruéitele nedoglo k zadné vyznamné negativni zméné
vyhlidek Rucitele. Rucitel dale prohlasuje, ze od konce posledniho fadného ucetniho obdobi do data tohoto
Prospektu nedoslo k Zzadné vyznamné zméné finanéni vykonnosti Skupiny.

6.2 Informace o znamych trendech

Vzhledem ke skute¢nosti, ze Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera nevykonava vlastni podnikatelskou
¢innost, a je sou¢asti Skupiny, jejiz hlavni &innosti je provozovani Galerie Santovka (jak je blize specifikovano
v bodé 4.3 (Cinnosti provadené Skupinou) této Kapitoly vyse), existuje cela fada faktort a trendd, které na
Skupinu (a tedy i na Rucitele) mohou mit vliv. Hlavni trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které
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Skupinu (a tedy i Rugitele) ovlivituji nebo by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit na Skupinu (a tedy i
na Rucitele) do konce roku 2024 vyznamny vliv, jsou popsany nize.

6.3 Trendy v ekonomické situaci Ceské republiky

V roce 2020 zazila Ceska republika nejvyssi pokles HDP od roku 1991 a nejvyssi pokles od vzniku samostatné
Ceské republiky, a to 0 5,5 %. Pokles byl viak niZ§i nez ve vétsing evropskych zemi (primérny pokles v EU
&inil 5,7 % a v eurozoné 6,1 %). V roce 2021 byl v Ceské republice zaznamenan riist HDP o 3,6 %, coZ je o
1,8 % mén¢ ve srovnani s Evropskou unii a 1,7 % mén¢ ve srovnani s eurozoénou. Podle predbézného odhadu
Ceského statistického Gtadu HDP ve 4. &tvrtleti roku 2023 meziroéné klesl 0 0,2 %. a za cely rok 2023 klesl o
0,4 %8 Podle nejnovéjsich prognéz Evropské komise z tnora 2024 se v roce 2024 odekava rist o 1,1 %.°
Ministerstvo financi a Ceska narodni banka oéekavaji, Ze v roce 2024 by se riist ekonomiky mohl zvysit o 1,2
%.10

Priimyslova vyroba v prosinci 2023 v Ceské republice mezironé realné klesla o 0,7 % a za cely rok 2023
kleslao 0,4 % .

Tabulka niZe poskytuje udaje o deské ekonomice:

Rist HDP (meziro¢n¢):

2020 -55%
2021 3,6 %
2022 2,4 %
2023 -0,4%
Index spotiebitelskych cen (inor 2024) 2%
Hlavni referen¢ni hodnota tirokové sazby (2T Repo sazba) (bfezen 2024) 575 %
Mira nezaméstnanosti (inor 2024, ILO definice) 2,7 %

Tabulka nize poskytuje makroekonomické udaje pro ¢eskou ekonomiku:?

2019 2020 2021] 2022 2023
Rast HDP 3,0 -5,5% 3,6 % 2,4 % -0,4
Inflace (primér) 2,8 % 3,2% 3,8 % 15,1 % 10,7 %
Mira nezaméstnanosti 2,0% 2,6 % 2,8 % 2,2 % 2,7 %
Objem mezd a plati 7,8 % 0,1% 5,9 % 9,3 % 8,4 %

6.4 Trendy na maloobchodnim trhu v regionu stfedni a vychodni Evropy

Developerska ¢innost na trhu s maloobchodnimi nemovitostmi se v regionu stfedni a vychodni Evropy
soustfedi primarné na rekonstrukce a rozSifovani stavajicich obchodnich center, stejné jako na vystavbu
mensich retailovych parktl v regionalnich méstech. Region stfedni a vychodni Evropy stéle 14k4 nové znacky.
Jedna se zejména o maloobchodniky ze zapadni Evropy a USA.

Ve 4. ¢tvrtleti 2022 pokracovala v segmentu nakupnich center napfic stiedni a vychodni Evropou stabilizace
nejvyssiho dosazitelného najemného, tzv. prime rent, s mirné pozitivnim vyhledem do roku 2023. Likvidita
prémiovych obchodnich center v regionu stfedni a vychodni Evropy je dlouhodob¢ ovlivnéna nizs§i expanzni
aktivitou mezinarodnich hra¢d. Nicméné regionalni obchodni centra se po Covidové pauze dostala opét do
hledackt zejména lokalnich investord. Hlavnim hybatelem aktivity je navrat (a v fadé piipadd i piekonani)
predkrizovych obratt, které ptispiva k jejich atraktivité. Objemy investic v tomto sektoru se v prvnim az tfetim
¢tvrtleti 2022 ve srovnani s piislusnym obdobim piedchoziho roku téméf zdvojnasobily. Mezi kliCové
investi¢ni transakce v sektoru maloobchodnich nemovitosti patii prodej 50 % portfolia M1 a 49 % akcii EPP

8 Zdroj: Cesky statisticky iirad - Predbézny odhad HDP — 4. ctvrtleti 2023, dostupné zde: https:/iwww.czso.cz/csu/czso/cri/predbezny-odhad-hdp-4-
ctvrtleti-2023.

® Economic forecast for Czechia. Dostupné zde: https://economy-finance.ec.europa.eu/economic-surveillance-eu-economies/czechia/economic-
forecast-czechia_en#:~:text=For%202023%2C%20real%20GDP%20is,a%20pick%2Dup%20in%20investments.

© 7Zdroj: Ceskd ndrodni banka, Ministerstvo financi - Makroekonomickd predikce - leden 2024, dostupné zde: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2024/makroekonomicka-predikce-leden-2024-54583.

Y Zdroj: Cesky statisticky tifad, Eurostat, Ceskd ndarodni banka.

2 7droj: Ceskd narodni banka, Cesky statisticky iirad, Eurostat. Vypocty a predikce Ministerstva financ.
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v Polsku a portfolia obchodnich center Tesco v Mad’arsku a Ceské republice. Koncem roku 2022, resp.
zacatkem roku 2023, doslo k nepatrnému nartistu vynost v segmentu obchodnich center. Hlavni vyzvou pro
maloobchodni trh v celé stfedni a vychodni Evropé€ ztistava rostouci inflace, ktera mimo jiné vede k erozi kupni
sily obyvatelstva a zvySuje naklady za sluzby v nemovitostech.

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj prime najemného (tedy najemného v prvotiidnich obchodnich ulicich a
nakupnich centrech) v nakupnich centrech v regionu stiedni a vychodni Evropy:
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Nasledujici graf zobrazuje vynos prime (prvotiidnich) nakupnich center v regionu sttedni a vychodni Evropy:
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6.5 Trendy v nakupnich centrech v Ceské republice

Ve &tvrtém kvartale 2023 bylo v Ceské republice ve vystavbé cca 104,200 m2 prodejnich ploch v obchodnich
centrech a retailovych parcich s tim, Ze vétSina prostor pripadala na maloobchodni parky. V poslednim kvartale
roku tak ptibylo 11 novych retail parkd, které nabidly okolo 30 tisic prodejnich ploch. V soucasné dobé¢ je ve
vystavbé pouze jediné obchodni centrum, a to OD M4j nachazejici se na adrese Narodni 63/26, 110 00 Praha
1 (17 tisic m2), které prochazi rekonstrukeci s ocekdvanym dokoncenim v prvni poloving letosniho roku.
Ackoliv navstévnost obchodnich center zlstala vroce 2023 pod rekordni trovni roku 2019, obraty
zaznamenaly pokracujici rust ve srovnani s obdobim pted pandemii COVID 19. Ptesto musi maloobchod ¢elit
sniZzujicim se marzim a rostoucim servisnim poplatkim v dusledku inflace vyvolané zejména rostoucimi
cenami energii. Mira neobsazenosti obchodnich center nicméné klesla na historicka minima okolo 3,6 %.

Najemné Vv prvotiidnich obchodnich ulicich a ndkupnich centrech (tzv. prime najemné) ztstalo v nezménéné
urovni EUR 225 /m2, resp. EUR 142 / m2. Podobné& prime najemné v nakupnich parcich ziistalo ve 4. kvartale
2023 na stabilni urovni EUR 13.50 / m2.

TRZNi STATISTIKY

Rozloha obchodnich Obchodni centrave Obchodni plochana1l
center (m?%)* vystavhé (m?)** tisic obyv.
Praha 921000 35800 718
Brno 257 500 27 000 669
Ostrava 232800 0 832
Liberec 136 800 0 1329
Olomouc 134 500 24600 1312
Plzen 129500 64 600 740
Hradec Kralové 91800 0 1013
Ceské Budé&jovice 83000 0 860
Teplice 70300 0 1442
Usti nad Labem 52600 0 562
Karlovy Vary 44 800 9000 985
Zlin 46 500 30100 516
Kladno 42700 0 636
Pardubice 27 300 0 308
Opava 40 800 0 744
CESKA REPUBLIKA CELKEM 2617100 191 100 249

* zahrnuje veskerou pronajimatelnou plochu tradiénich obchodnich center s rozlohou vy$$inez5.000 m 2
** zahrnuje pouze aktualnivystavbu a planovanou s platnym stavebnim povolenim

Nasledujici graf zobrazuje vyvoj prime (prvotiidniho) najemného v obchodnich centrech v Ceské republice:
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Podle udaji Ceského statistického ufadu se mezironé trzby v maloobchodé v prosinci 2023 zvysily realné o
1,6 % a mezimésicné o 0,2 %. Za cely rok 2023 se trzby v maloobchodé snizily o 4,1 %. Trzby ve
specializovanych prodejnach s kosmetickymi a toaletnimi vyrobky meziro¢né vzrostly o 155 %, s
pocitacovym a komunika¢nim zatizenim o 11,2 % a s farmaceutickym a zdravotnickym zbozim o 5,6 %.
Naopak trzby Kklesly v prodejnach s vyrobky pro domacnost o 5,0 %, s odévy a obuvi 0 3,7 % a s vyrobky pro
kulturu, sport a rekreaci 0 0,6 %. Trzby ve specializovanych prodejnach potravin se zvysily o 1,2 %, naopak v
nespecializovanych prodejnach s prevahou potravin se snizily o 0,3 %. V nespecializovanych prodejnach s
pievahou nepotravinaiského zbozi se trzby zvysily o 15,0 %. Internetovym a zasilkovym obchodtim?2) trzby
vzrostly 0 5,5 %.13

. CESKY
I STATISTICKY
I URAD

Graf 2 Trzby v maloobchodé kromé motorovych vozidel (meziro€ni indexy, stalé ceny)
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18 Zdroj: www.czs0.¢z, dostupné zde: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/maloobchod-prosinec-2023.
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Mésiéni index obratil publikovany Asociaci nakupnich center v CR v porovnani s rokem 2019 se v listopadu
2023 dostal na uroven 13,6 %. Meziro¢né se index obratt v listopadu 2023 oproti roku 2022 dostal na uroven
5,6 %.

Asociace nakupnich center CR: Index mésiénich obratii (vztazeno ke stejnému mésici roku 2019)
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40%

20% /\/\_’\\—/ Ne0—= *\/\

0%

-20% f\

-40%

-60%

A

-80%

-100%
SEZ2>S5IIXXRETTE2>S53IXXRETSE2>S5IINXRETSEI2>55IXXR
2020 2021 2022 2023

Asociace nakupnich center CR: Index mési¢nich obrati (vztaZzeno ke stejnému mésici predchéazejiciho roku)
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Mési¢ni index navstévnosti za prosinec 2023 publikovany Asociaci nakupnich center v CR se v porovnani s
prosincem roku 2019 snizil o 10,1 %. Meziro¢né byl index navstévnosti v prosinci 2023 oproti roku 2022 o
0,5 % vyssi.

Asociace nakupnich center CR: Index mésicni névstévnosti (vztaZzeno ke stejnému mésici roku 2019):
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Asociace ndkupnich center CR: Index mési¢ni navstévnosti (vztazeno ke stejnému mésici predchazejiciho
roku):

——Mési&ni / monthly YTD
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7. Prognozy nebo odhady zisku

Rucitel neuvetejnil zadné prognoézy ani odhady zisku.

8. Spravni, ridici a dozoréi organy Rucditele

8.1 Piedstavenstvo

Statutarnim organem Ruditele je predstavenstvo, kterému pfislusi obchodni vedeni Ruéitele a vSechna dalsi
pusobnost, kterou stanovy, zakon nebo rozhodnuti organu vefejné moci nesvéiuje jinému organu Ruditele.
Cleny piedstavenstva voli a odvolava valna hromada Rucitele. Pracovni adresa ¢lenti pfedstavenstva je sidlo
Rucitele.

Rucitele zastupuje kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

Cleny predstavenstva Rugitele k datu tohoto Prospektu jsou:

Richard Moravek
Funkce ke dni vzniku: predseda predstavenstva od 10. prosince 2019
Datum narozeni: 26. bfezna 1970
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Pracovni adresa: tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc

Praxe: Od roku 1993 podnikatelskd ¢innost a vedeni spolecnosti podnikajicich
zejména v oblasti obchodni, developmentu, investi¢ni ¢innosti, spravy
nemovitosti. Richard Mordvek mé& mnoholeté zkuSenosti s realizaci
komerénich, multifunkénich a reziden¢nich projektt nejriznéjsiho
rozsahu. V ramci developerské ¢innosti si zaklada zejména na neotielé
architektuie, coz lze vedle komercni uspé$nosti realizovanych staveb
ozna¢it za hlavni devizu viech jeho projektii. Spickovou architektonickou
kvalitu doklada i fada ocenéni ze strany odborné vefejnosti.

Ivan Gersi

Funkce ke dni vzniku: ¢len piedstavenstva od 10. prosince 2019

Datum narozeni: 8. prosince 1954

Pracovni adresa: tf. Kosmonautu 1221/2a, 779 00 Olomouc

Praxe: Ivan Gersi se profesiondlné vénoval hokejové kariéte za team Olomouc.

Své sportovni znalosti zurocil jako tenisovy trenér své dcery Adriany
Gersi, ktera byla jako profesionalni tenistka pod jeho vedenim v roce
1997 na 48 mist€¢ WTA. Od roku 1990 se Ivan Gersi zacal pln€ vénovat
podnikatelské ¢innosti a vedeni spolecnosti vlastnicich nemovitosti po
Ceské republice, za uéelem jejich spravy a prondgjmu. Od roku 2009 se
spolu s Richardem Moravkem jako obchodnim partnerem zacal vénovat
developmentu a investi¢ni Cinnosti, pficemz jejich prvnim spolecnym
projektem je Galerie Santovka v Olomouci.

Kromé organti Emitenta, Rucitele a Projektové spolecnosti ptisobi pan Richard Moravek v organech nize
uvedenych subjektii (véetné deetinych spolecnosti téchto subjekth), které jsou pro Emitenta vyznamné:

Nazev spole¢nosti IC Funkce
Divadlo na Santovce o.p.s. 01766627 Zakladatel, ¢len dozor¢i rady
REDSTONE REAL ESTATE, a.s. 04137582 Predseda piedstavenstva
East Park Olomouc a.s. 27829995 Predseda predstavenstva
Gastroland restaurants s.r.o. 28585836 Jednatel
MANTHELLAN a.s. 28205618 Predseda predstavenstva
ZENMEX Olomouc s.r.o. 28581997 Jednatel
LANDIFER a.s. 28191510 Clen dozoréi rady
Santovka District s.r.o. 24751961 Jednatel
Santovka Tower a.s. 29131812 Clen pfedstavenstva
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Lobster Olomouc Group a.s. 25526758 Clen pfedstavenstva
Envelopa Office Center s.r.o. 02070332 Jednatel
TRZNICE HOPA, spol. s r.0. 27940713 Jednatel
REDSTONE FINANCE a.s. 08826323 Predseda predstavenstva
SMC Man a.s. 08742511 Predseda piedstavenstva
Nadace rodiny Moravkovych 08693218 Clen spravni rady, zakladatel
NOVA VELKOMORAVSKA a.s. 08999911 Predseda predstavenstva
PERRARUS PLUS a.s. 09046356 Clen spravni rady
PERRARUS HOLDING a.s. 09061142 Predseda spravni rady, jediny akcionaft
PERRARUS, nadaé¢ni fond 19278250 Clen spravni rady
Perrarus Evolution Holding a.s. 17643708 Clen spravni rady, jediny akcionaf
Perrarus Evolution, nada¢ni fond 19274416 Clen spravni rady

GS Property Management s.1.0. 06609988 Jednatel
REDSTONE INVEST a.s. 06671691 Predseda predstavenstva
CHATEAU ESCOT s.r.o. 06820964 Jednatel

Galerie Pernerka s.r.o. 07436611 Jednatel
REDSTONE HOUSE s.r.o. 07436394 Jednatel
REDSTONE POWER s.r.0. 07436271 Jednatel

YCF Czech, s.r.o. 05628199 Jednatel
REDSTONE MANAGEMENT s.r.o. 05629357 Jednatel
Rezidence Kasparova s.r.o. 05866049 Jednatel

RSRE INVEST a.s. 06334989 Predseda piedstavenstva
Rezidence Chomoutov s.r.o. 06298389 Jednatel
REDSTONE NOVEMBER s.r.0. 06298397 Jednatel
REDSTONE FUTURE s.r.0. 07887582 Jednatel
REDSTONE VISION s.r.o. 07887841 Jednatel
REDSTONE Smart Park s.r.o. 07888201 Jednatel
REDSTONE ENERGY s.r.o. 19409605 Jednatel

Santovka Investment s.r.o. 19146710 Jednatel
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KRALOVSKA LOUKA Bouzov s.r.0. 07513810 Jednatel

Asociace nakupnich center CR z.s. 09607439 Clen vykonného vyboru
Reporyje Nature s.r.0. 11977159 Jednatel

Santovka Hotel s.r.o. 17194385 Jednatel

Pernerka Hotel s.r.o. 17194512 Jednatel

Nové Vitkovice s.r.0. 17180783 Jednatel

Next Age Media s.r.0. 17951356 Jednatel

Dauria trust Holding a.s. 17644119 Clen spravni rady, jediny akcionaf
Dauria Trust, nada¢ni fond 19284021 Revizor

Resort Vojtéchov s.r.o. 19471751 Jednatel

Willmow Unity Holding a.s. 17645441 Clen spravni rady, jediny akcionaf
Willmow Unity, nadaé¢ni fond 19286333 Revizor

Kromé organd Rucitele plisobi pan Ivan GerSi v organech nize uvedenych subjektd (vCetné dcefinych
spole¢nosti téchto subjekti), které jsou pro Emitenta vyznamné:

Nazev spolecnosti IC Funkce
BOWLAND, s.r.o. 27091074 Jednatel
GERAL HOLDING a.s. 09061321 Ptedseda spravni rady
MANTHELLAN a.s. 28205618 Clen pfedstavenstva
Max Realitni Fond SICAV a.s. 19169442 Clen dozoréi rady
ZENMEX Olomouc s.r.o. 28581997 Jednatel

8.2 Dozor¢i a kontrolni organy

Kontrolnim organem Rucitele je dozor¢i rada. Dozor¢i rada dohlizi na vykon piisobnosti pfedstavenstva a na
¢innost Rucitele. Cleny dozorci rady voli a odvolava valna hromada Rucitele.

Clenem dozor¢i rady Rugitele k datu tohoto Prospektu je:

Helena Moravkova

Funkce ke dni vzniku: predsedkyné dozor¢i rady od 10. prosince 2019
Datum narozeni: 23.unora 1971
Pracovni adresa: tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc
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8.3 Prohlaseni o stiretu zajmi a dodrZovani reZimu iadného Fizeni a spravy spole¢nosti

Rucitel si neni védom zadného mozného stietu zajmu mezi povinnostmi ¢lenit orgdnt Rucitele k Ruciteli a
jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, av§ak pii vykonu jejich funkci ve statutarnich nebo
kontrolnich organech spole¢nosti uvedenych v bodé 8.1 (Predstavenstvo) vyse muze dojit ke stfetu zajmi
z divodu, ze jsou rovnéZ ¢lenem organi dalsich spoleénosti a sleduji i zajmy téchto spolecnosti ¢i zajmy jimi
ovladanych osob. Rucitel dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Rucitele, které stanovi obecné
zavazné pravni predpisy Ceské republiky. Ruditel se pii svoji spravé a fizeni nefidi pravidly stanovenymi
Vv jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spole¢nosti, jelikoz se fidi pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti
danymi pravnimi predpisy, coZ povaZuje za dostatecné.

9. Financ¢ni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach Rucitele

9.1 Vybrané finané¢ni udaje

Rugitel byl zaloZzen dne 20. unora 2019 a vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 21. bfezna 2019.
Nasledujici tabulka uvadi ptehled vybranych finan¢nich udaji Rucitele vychazejici z individualni auditované
ucetni zaveérky za rok 2022 a z individualni auditované Gcetni zavérky za rok 2023, vypracovanych dle CAS
(U&etni zavérka Ruditele. Uplna Radna ucetni zavérka Ruditele vEetné zpravy nezavislého auditora je do
Prospektu za¢lenéna odkazem (viz kapitola Il (Informace zaclenéné odkazem) tohoto Prospektu).

Rucitel nevypracovava konsolidovanou uCetni zavérku, jelikoz vsouladu sust. § 22a odst. 1 zakona
¢. 563/1991 Sh., 0 ucetnictvi, splituje vyjimku z povinnosti sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku.

ROZVAHA
v tisicich K¢ K 31. prosinci 2023 K 31. prosinci 2022
Aktiva celkem 2.864.644 2.851.937
Stala aktiva 2.515.625 2.507.250
Obézna aktiva 349.012 344.680
Pasiva celkem 2.866.644 2.851.937
Vlastni kapital 2.619.393 2.598.589
Zakladni kapital 2.000 2.000
Azio a kapitalové fondy 2.564.023 2.627.413
Zavazky 245.251 253.348
VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v tisicich K¢ Rok konéici 31. prosincem 2023 Rok konéici 31. prosincem 2022
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 0 0
Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a 0 0
hmotného majetku

Provozni vysledek hospodareni -2.062 -2.320
Vynosy z ostatniho dlouhodobého 97.000 28.256
finanéniho majetku

Financni vysledek hospodaieni 86.256 24.172
Vysledek hospodateni 84.194 21.852

10. Soudni a rozhod¢i Fizeni

Rucitel neni ani nikdy nebyl ucastnikem zadného soudniho sporu, spravniho fizeni nebo rozhod¢iho fizeni,
které by mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Rucitele a/nebo Skupiny a
Ruciteli neni ani znamo, ze by takové spory ¢i fizeni hrozily.

11. Vvznamna zména finan¢ni pozice Ruditele

Od vzniku Rugitele nedoslo k Zadnym vyznamnym zménam finanéni pozice Ruditele, které by mély vyznamny
dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, penézni toky a celkové vyhlidky
Rucitele.
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12. Vvznamné smlouvy

Rucitel neeviduje ke k datu tohoto Prospektu zddnou smlouvu, kterd by mohla vést ke vzniku zdvazku nebo
naroku, ktery by byl podstatny pro schopnost Rucitele plnit zavazky viici Vlastnikiim dluhopisi.

Projektova spolecnost uzaviela uvérovou smlouvu se spole¢nosti Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b,
Nusle, 14000 Praha 4, ICO: 49240901. K 31.12.2023 ¢ini nesplacena &astka uvéru 105.426.000 EUR. Dluhy
Z uvéru jsou zajisténé zastavnim pravem k pozemkim parc. €. st. 1710, 106/2, 106/26, 106/53, 106/54, 106/55,
108/1, 108/7, 108/9, 125/12, 125/17, 138/18, 138/9, 478, 559 zapsanym na listu vlastnictvi ¢. 5148 v obci
Olomouc, katastralnim tzemi Olomouc mésto, vedeném katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj,
Katastralnim pracovi§tém Olomouc. Soudasti pozemku parc. &. st. 1710 je Galerie Santovka. Zastavni pravo
zajistuje dluhy ve vysi 120.000.000 EUR s pfislusenstvim a budouci dluhy vzniklé do 31. prosince 2036 do
vyse 180.000.000 EUR. K datu Prospektu nedoslo k zddnym podstatnym zménam.

Rugitel uzaviel dne 28.7.2020 uvérovou smlouvu se spole¢nosti J&T BANKA, a.s., Sokolovska 700/113a,
18600 Praha 8, ICO: 471 15 378, jako Gvérujicim. K 31.12.2023 ¢&ini nesplacena ¢astka Uvéru od J&T
9.802.503,04 EUR. Dluhy z Uvéru od J&T jsou zaji§téné prostiednictvim bianko sménky, sméneéné dohody,
rucitelskym prohldsenim, zastavnim pravem k pohledavkam z bankovnich uctl, zastavni smlouvou k akciim
a smlouvou o podrizenosti. K datu Prospektu nedoslo k Zadnym podstatnym zménam. Tabulka nize popisuje
zakladni parametry Uvéru od J&T:

. . Zistatek
Dluznik Véritel Splatnost Ucel Urokova sazba k 31.12.2023
(v tis. EUR)

Financovani a
refinancovani kupni
ceny dle Akviziéni
Santovka Holding J&T BANKA. ass. | 29.8.2025 sm%o%vy, poslfytr}uti 3M EURIBOR +
a.s. uveéru a slozeni 8,25 % p.a.
finanénich prostredka
na Rezervni ucet
dluhové sluzby.

9.802

13. Zverejnéné dokumenty

PIné znéni Uetni zavérky Ruéitele (véetné auditorskych vyrokt k ni) je dostupné na internetovych strankach
Rugitele, uvedenych v kapitole Il (Informace zaclenéné odkazem) tohoto Prospektu.

Aktualni stanovy Rucitele, kopie ZajiStovaci dokumentace, Smlouvy s Administratorem a Smlouvy
s Agentem pro zajisténi jsou kK nahlédnuti na internetovych strankach Rucitele www.santovkaholding.cz.

VSechny dokumenty uvedené v tomto bodu 13 budou na uvedenych mistech k dispozici po dobu 10 let.
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XI.  ZNENI ZARUCNI LISTINY
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ZARUCNI LISTINA

ze dne 31. kvétna 2024

vystavena spole¢nosti Santovka Holding a.s. ve vztahu k dluhopistim vydavanym spoleénosti Santovka

Finance s.r.o.

v pfedpokladaném objemu do 750.000.000 K¢ s moznosti navyseni az do vyse 1.250.000.000 K¢, se

splatnosti v roce 2028, ISIN CZ0003562555 (Zaruéni listina)

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A)

(B)

(©)

11

12

13

14

21

Santovka Finance s.r.o., se sidlem tf. Kosmonautd 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 191 52 078,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé pod sp. zn. C 92123 (Emitent)
hodla na ceském kapitalovém trhu vydat emisi dluhopisi v pfedpoklddaném objemu do vySe
750.000.000 K¢ (slovy: sedm set padesat milionti korun ¢eskych) s moznosti navyseni az do vyse
1.250.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda dvé sté padesat milioni korun ceskych), nesouci pevny
urokovy vynos 8 % p.a., se jmenovitou hodnotou jednoho dluhopisu ve vysi 10.000 K¢ (slovy: deset
tisic korun Ceskych) a s koneénou splatnosti vroce 2028, ISIN: CZ0003562555 (kazdy z nich
Dluhopis a spole¢né Dluhopisy);

dle emisnich podminek Dluhopisti (Emisni podminky) maji byt Dluhopisy zajistény finan¢ni zarukou
(Finanéni zaruka) vystavenou na zakladé této Zaruéni listiny spoleénosti Santovka Holding a.s., se
sidlem na adrese t¥. Kosmonauti 1221/2a, 779 00 Olomouc, ICO: 080 10 820, zapsanou v obchodnim
rejstiiku pod sp. zn. B 11191 vedenou Krajskym soudem v Ostravé, jakoZzto jejim vystavcem
(Rucitel); a

Rucitel potvrzuje, ze (i) obdrzel, pfecetl a pln¢ chiape Emisni podminky a (ii) bude dodrzovat
ustanoveni Emisnich podminek (véetné omezeni a povinnosti) vztahujici se na Rucitele.

VYKLADOVA USTANOVENI

vvvvv

ktery jim stanovi Emisni podminky.

Nadpisy uvedené v této Zarucni listiné nejsou rozhodné pro vyklad prdv a povinnosti zni
vyplyvajicich, ale slouzi pouze pro lepsi orientaci.

vvvvv

Pro vylouceni pochybnosti plati, ze Financni zarukou podle této Zaru¢ni listiny jsou zajistény
ZaruCené dluhy (vCetné dluht budoucich) v rozsahu, v jakém dosud nebyly v dany okamzik
uspokojeny.

PROHLASENI RUCITELE JAKO VYSTAVCE O VYSTAVENI FINANCNI ZARUKY

S vyhradou ¢lankt 3.2 a 3.4 niZe, a aniz by to mélo vliv na jakykoli zavazek Rucitele k Vlastnikim
dluhopisti, Rucitel podle ustanoveni § 2029 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zéakonik,
Vv platném znéni (Ob¢ansky zakonik) prohlasuje, Ze jako vystavce této Zaruéni listiny neodvolatelng,
absolutné a bezpodmine¢ne:

@ zaruCuje fadné a v¢asné splaceni Zarucenych dluhd (jak jsou definovany niZze v ¢lanku 2.4
nize), a to ve stanoveny okamzik jejich splatnosti v souladu s Emisnimi podminkami; a

(b) zavazuje se Vlastnikim dluhopist, Ze kdykoli Emitent nezaplati jakoukoli ¢astku Zaruc¢enych
dluht k jejich splatnosti nebo ptipadné v dodatecné lhite pro zaplaceni poskytnuté ve vztahu

k Zaru¢enym dluhiim, Rucitel bezodkladné, a v kazdém piipadé na pisemnou vyzvu Vlastnika
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

dluhopisti, tomuto Vlastnikovi dluhopisti zaplati tuto ¢astku ve mén¢ stanovené¢ Emisnimi
podminkami, a jinak ve vSech ohledech stejnym zpiisobem, kterym Zaruc¢ené dluhy maji byt
zaplaceny Emitentem podle Emisnich podminek.

S vyhradou ¢lankt 3.2 a 3.4 niZe, pokud v disledku toho, Ze urcity Dluhopis nebo Dluhopisy budou
zruSeny nebo jinak prestanou existovat jinak nez v disledku jejich splaceni nebo ze jakykoli Zaruceny
dluh je nebo se stane neplatnym, nevymahatelnym nebo neti¢innym, a to z jakéhokoli diivodu, a bez
ohledu na to, zda je tento diivod znam Vlastnikovi dluhopist, Vlastnik dluhopisu nebo jina osoba,
ktera by byla opravnéna k vyplaté urokovych ¢i jinych vynost a jmenovité hodnoty z Dluhopist,
pokud by Dluhopisy byly platné, vymahatelné a u¢inné (Jiny véFitel), utrpi ztratu ¢i Skodu (Ztrata),
Rucitel se timto neodvolateln€, absolutné a bezpodminecné zavazuje, ze kazdému Vlastnikovi
dluhopist a kazdému Jinému véfiteli na pisemnou vyzvu poskytne ndhradu jakékoli takové Ztraty,
pricemz Castka této Ztraty bude castka, kterou by tento Vlastnik dluhopisti nebo tento Jiny véfitel jinak
byl opravnén obdrzet od Emitenta, ve méné stanovené Emisnimi podminkami, a jinak ve vSech
ohledech stejnym zptsobem, kterym Zaruc¢ené dluhy museji byt zaplaceny Emitentem podle Emisnich
podminek.

Vyzva Vlastnika dluhopist nebo Jiného véfitele podle ¢lankt 2.1 nebo 2.2 vySe musi byt ucinéna v
Ceském nebo anglickém jazyce, musi splilovat nalezitosti stanovené Emisnimi podminkami pro
udelovani Instrukci, zejména pisemnou formu Zzadosti s ufedné ovéfenymi podpisy a vypist z
obchodniho rejstiiku ¢i jiného obdobného registru, a budou vzdy obsahovat poc¢et Dluhopist, ohledné
nichz je vykon prav dle této Zarucni listiny uplatiiovan, ¢islo majetkového uctu a nazev obchodnika,
u kterého je ucet veden dolozeni a musi byt Ruciteli doru¢ena doporuc¢enou postou na adresu jeho
Vv takovy okamzik aktuélniho sidla a pouze pro informacni tcely také Administratorovi na adresu jeho
Urcené provozovny. Vyzvu musi podepsat (a) prislusny Vlastnik dluhopisti, nebo (b) opravnény
zastupce Vlastnika dluhopisi, nebo (c¢) jind osoba, ktera bude mit v souladu s Emisnimi podminkami,
resp. prislusnymi pravnimi piedpisy v okamziku u¢inéni vyzvy narok na plnéni ze Zajisténych dluhi
a v piipadé potfeby musi byt dorucena spolu s dokumenty dostatecné prokazujicimi opravnéni
podepisujici osoby ucinit takovouto vyzvu.

Pro ucely této Zarucni listiny se Zaruéenymi dluhy rozumi:

(@) dluh Emitenta odpovidajici vysi zavazku splatit jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu
vlastnéného Vlastnikem dluhopisi a jeho pfirostiého a nevypofadaného vynosu a
mimotadného vynosu z Dluhopistl, pokud na n€j dle Emisnich podminek vznikne pravo;

(b) dluh Emitenta z bezdiivodného obohaceni vzniklého viéi pfislusnému Vlastnikovi dluhopist
nebo Jinému véfiteli v disledku toho, Ze ur¢ity Dluhopis nebo Dluhopisy budou zruSeny nebo
jinak pfestanou existovat jinak nez v dusledku jejich splaceni nebo ze jakykoli Dluhopis je
nebo se stane neplatnym nebo zdanlivym; a

(©) dluh Emitenta ptedstavujici urok z prodleni nebo jakoukoliv jinou sankci vyplyvajici z
nesplaceni Dluhopist fadné a v¢as (nebo nevyplaceni pfirostlého a nevyporadaného vynosu a
mimotadného vynosu z Dluhopist, pokud na n€j dle Emisnich podminek vznikne pravo),

at’ uz se jedna o existujici dluh k datu vystaveni této Zarucni listiny, nebo se jedna u dluhy vznikajici

kdykoliv v budoucnu do 26. ¢ervna 2038 vcetné. Nabyti Dluhopisti Vlastnikem dluhopist se povazuje

za prijeti Finanéni zaruky na zaklad¢ této Zarucni listiny timto Vlastnikem dluhopisa.

Dluh Rucitele podle tohoto ¢lanku je splatny 30. (tficaty) den nasledujici po obdrzeni vyzvy od
Vlastnika dluhopisu spliujici poZzadavky dle ¢lanku 2.3.

Zarucené dluhy budou splnény v potadi podle data, kdy byly Ruciteli doruCeny piislusné pisemné
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

41

4.2

zadosti dle ¢lanku 2.3.
PODMINKY A OMEZENI FINANCNI ZARUKY

Rucitel poskytuje tuto Finan¢ni zaruku jako sviij trvajici zavazek, bez ohledu na jakékoli vyuctovani
¢i vyskyt jakékoli jiné udalosti, a tato Finan¢ni zaruka zlstane zcela platna a G¢innd az do uplného
splnéni a uspokojeni Zarucenych dluhid, nebo pfipadn€¢ do Uplné nahrady Ztraty, bez ohledu na
jakoukoli mezitimni platbu &i plnéni, Giplné ¢ asteéné, avsak nejdéle do 31. prosince 2038. Uplnym
splnénim a uspokojenim Zaru¢enych dluhti a pfipadné Gplnou nahradou Ztraty tato Finanéni zaruka
zanikne.

Celkova Castka Zaruc¢enych dluhd, které Rucitel zarucuje a které uspokoji podle ¢lanku 2.1 a Castka
ptipadné Ztraty, kterou Rucitel nahradi podle ¢lanku 2.2, je omezena ¢astkou rovnajici se souctu (i)
nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, (ii) pfirostlého a nevyplaceného turokového vynosu
z DIuhopisti a mimotadného vynosu z Dluhopist, pokud na néj dle Emisnich podminek vznikne pravo,
(iii) dluhu Emitenta z bezdtivodného obohaceni vzniklého v disledku toho, Ze urcity Dluhopis nebo
Dluhopisy budou zruSeny nebo jinak piestanou existovat nebo Ze jakykoli Dluhopis je nebo se stane
neplatnym, (iv) dluhu Emitenta piedstavujici trok z prodleni nebo jakoukoliv jinou sankci vyplyvajici
z nesplaceni Dluhopisi fadn€ a v€as a v kazdém piipadé celkovou ¢astkou 2.500.000.000 (Celkova
maximalni ¢astka).

Pokud splnénim Zaruc¢enych dluhti nebo nahrazenim Ztraty na zaklad¢ vyzev dorucenych ve stejny
den by byla piekrocena Celkova maximalni Castka, veskera prava na splnéni Zarucenych dluhd nebo
nahrazeni Ztraty vykonand ve stejny den budou uspokojena pomérné v zavislosti na ¢astce Zarucenych
dluhti nebo Ztraty, ve vztahu ke kterym byly ucinény pfislusné vyzvy podle této Financni zaruky tak,
aby celkova Castka splnénych Zarucenych dluhil a nahrazené Ztraty nepiekrocila Celkovou maximalni
castku. Zarucené dluhy ¢i Ztratu, které po dosazeni Celkové maximalni ¢astky zistanou neuspokojeny,
Rucitel nesplni a nenahradi.

Bez ohledu na ¢lanky 2.1 a 2.2, Vlastnik dluhopisti nebo Jiny vétitel mize ucinit vyzvu a Rucitel je
povinen ucinit platbu ke splnéni Zarucenych dluhti nebo nahrazeni Ztraty podle Financni zaruky,
pouze pokud (a v dob¢, ve které) jakakoli platba splatna Vlastnikim dluhopist v souvislosti s
Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti a toto poruseni trva a ziistane nenapraveno déle nez 10
pracovnich dnil ode dne, kdy byl Emitent na tuto skutecnost pisemné upozornén Vlastnikem dluhopisit
dopisem uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

Dluhy Rucitele vyplyvajici z této Finanéni zaruky piedstavuji jeho piimé, obecné, nepodminéné a
nepodiizené dluhy zajisténé Zajisténim, které budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vSem dal$im souc¢asnym i budoucim
nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym zplsobem zajisténym dluhiim Rucitele, s vyjimkou téch
dluhd Rucitele, u nichz tak stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisa.

Kazdy Vlastnik dluhopist a kazdy Jiny véfitel je opravnén tfeti strané postoupit vesSkera sva prava
z této Finanéni zaruky, mimo jiné vCetné svého prava vykonat jakakoli prava a obdrzet platby na
zéaklade této Financni zaruky, pokud je tato tieti strana zaroven opravnéna k vyplaté urokovych ¢i
jinych vynost a jmenovité hodnoty z Dluhopist.

PLATBY

Vsechny platby Rucitele vznikajici na zakladé této Finan¢ni zaruky se provedou stejnym zptsobem
jako platby u¢inéné Emitentem Vlastniktim dluhopisi prostiednictvim Administratora podle Emisnich
podminek.

Vsechny platby u¢inéné Rucitelem misto Emitenta na zaklad¢ této Financni zaruky budou uc¢inény bez

jakychkoli srazek dani ¢i poplatka jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatkil bude
vyzadovana pravnimi piedpisy. Budou-li jakékoli takové srazky ¢i poplatky vyzadovany, nebude
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

7.1

7.2

Rucitel povinen hradit vlastnikiim Dluhopisii zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto ¢astek.
PROHLASENI{ VUCI VLASTNIKUM DLUHOPISU

Veskeré platby, které je Rucitel povinen Cinit na zdklad¢ této Zaru¢ni listiny, budou ¢inény bez
jakéhokoli zapoctu ¢i protinaroku.

Rucitel prohlasuje, ze Finan¢ni zaruka zaklada jeho platné, i¢inné a vymahatelné povinnosti v souladu
s podminkami obsaZenymi v této Zarucni listing.

Rucitel prohlasuje, Ze mé& vSechna nezbytna opravnéni a je zpusobily k poskytnuti této Financni

zaruky.

Rucitel prohlaSuje, ze obdrzel vSechny korporatni a jiné souhlasy (je-li jich tfeba) k vystaveni této
Zaru¢ni listiny, na jejimz zéklad€ poskytuje tuto Financni zaruku.

Rugitel prohlasuje, Ze je akciovou spoleénosti existujici v souladu s pravem Ceské republiky.

Rugitel prohlasuje, Ze ma plné a neomezené pravo vlastnit svlij majetek a ptislusna povoleni potfebna
ke svému podnikani a toto podnikani provozuje ve vSech podstatnych ohledech v souladu s pravnimi
predpisy.

Rucitel prohlasuje, ze:
@) neni v platebni neschopnosti nebo piedluzen;

(b) nebyl jmenovan zadny insolvenéni ¢i jiny obdobny spravce nebo likvidator ve vztahu k
Rugiteli nebo k jakékoliv ¢asti jejich majetku nebo vynosi;

(c) nebyl podany zadny dluznicky insolvenéni navrh na majetek Rucitele;

(d) pfislusnym soudem nebylo vydané zadné rozhodnuti ani nebylo pfijaté jakékoli usneseni
prislusného organu Rucitele o jeho zrusSeni; a

(e) ve vztahu k Ruciteli spole¢nosti nenastala zadna situace anebo udalost podle jakéhokoliv
ciziho pravniho fadu, ktera by méla podobny charakter nebo ucinky jako situace a udalosti
uvedené v odstavcich (a) az (d) vyse.

SPLACENI EMITENTEM

Pokud bude platba pfijata od Emitenta Vlastnikem dluhopisi nebo Jinym véfitelem nebo jina
povinnost plnéna ve prospéch nebo na pokyn Vlastnika dluhopisti nebo Jiného vétitele prohlasena za
neplatnou ¢i neucinnou pravomocnym rozhodnutim pfislusného soudu podle jakéhokoli pravidla
vztahujiciho se k insolvenénimu nebo obdobnému fizeni vedenému proti Emitentovi nebo Ruciteli,
pak takova platba ¢i povinnost nesnizi rozsah povinnosti Rucitele a tato Finan¢ni zaruka bude nadale
platna a ucinna a bude zajistovat jakékoli takové platby ¢i povinnosti, v kazdém piipadé pouze v
rozsahu povoleném pfisluSnymi pravnimi pfedpisy a touto Zarucni listinou.

ZAVERECNA USTANOVENI

Tato Finan¢ni zaruka spolu s veskerymi mimosmluvnimi zavazky z ni vznikajicimi se budou fidit a
budou vykladany podle prava Ceské republiky.

Vznikne-li jakykoli spor v souvislosti s touto Finan¢ni zarukou, véetné otazek tykajicich se jeho

existence, platnosti nebo ukonéeni, bude takovy spor predloZzen a s koneCnou platnosti feSen
prislusnymi ¢eskymi soudy.
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7.3 Pokud z jakéhokoli divodu jakékoli ustanoveni této Zarudni listiny je nebo se stane zcela & z&asti
nezakonnym, neplatnym nebo nevymahatelnym, nebude to mit Zadny vliv na platnost ani
vymahatelnost jakghokoli z ostatnich ustanoveni této Zaruéni listiny, ani platnost této Finan&ni zaruky,
a tato ustanoveni zistanou ve vSech ohledech platna a vymahatelna.

Santovka Holding a.s.

Jméno: Richard Moravek
Funkce: predseda predstavenstva





XIl.  ZAJISTENI
Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zaji$tény zajisténim zfizenym ve prospéch
Vlastnik dluhopisti a Agenta pro zajisténi (Zajisténi) a dale Finanéni zarukou, a to zplisobem popsanym

Vv této kapitole a Emisnich podminkach.

1. Podil v Emitentovi

11 Piredmét Zajisténi

Pedmétem Zajisténi je 100% podil v Emitentovi, jak je blize popsan v bodé 3.3 (Zdkladni kapitil Emitenta)
kapitoly IX (Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu (Podil v Emitentovi).

1.2 Poskytovatel Zajisténi
Poskytovatelem Zajisténi je Rucitel, ktery je blize popsan v kapitole X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.
1.3 Historické financ¢ni udaje

Historické finan¢ni udaje Emitenta jsou podrobnéji popsany v bodé 9.1 (Vybrané financni udaje) kapitoly 1X
(Informace o Emitentovi) tohoto Prospektu.

14 Vznik zajisténi

Nejpozdé&ji do 5 Pracovnich dnti od Data emise dojde ke vzniku zastavniho prava k Podilu v Emitentovi na
zakladé smlouvy o ziizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi, ktera bude uzaviena mezi Rucitelem jako
zastavcem a Agentem pro zajisténi jako zastavnim vétitelem (Smlouva o zFizeni zastavniho prava k Podilu
v Emitentovi). Zastavni pravo k Podilu v Emitentovi bude zfizeno jako zastavni pravo prvni v poradi.

15 Povaha zajisténi

Zajisténim zastavnim pravem k Podilu v Emitentovi budou zajistény, mimo jiné, veskeré penézité dluhy
Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopist a veskeré dluhy Rucitele vyplyvajici z Finan¢ni zaruky, a to az do vyse
2.500.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy pét set milionti korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve Smlouvé o
ziizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi.

1.6 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Podilu v Emitentovi bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik
dluhopisti bude vic¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spoleéného a nerozdilného véfitele. Zastavni pravo
k Podilu v Emitentovi bude zajist'ovat, mimo jiné, veskeré dluhy Emitenta a Rucitele, které maji vii¢i Agentovi
pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopisi na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi
podminkami, Zajistovaci dokumentaci, Zarucni listinou a Smlouvou s agentem pro zajisténi a které existuji
ke dni uzavieni Smlouvy o ziizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi. Zastavnim pravem podle Smlouvy
o zfizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi se dale zajist'uji veskeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele
vaci Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopisi, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s
Dluhopisy, Emisnimi podminkami, Zajistovaci dokumentaci, Zaru¢ni listinou a Smlouvou s agentem pro
zajisténi v budoucnu kdykoliv do 26. ¢ervna 2038 v¢etné a které jsou nasledujiciho druhu:

Q) dluhy spoéivajici v povinnosti splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist,

(i) uroky nebo troky z prodleni (véetné mimoradného urokového vynosu),

(iii)  dluhy z derivatovych obchodl véetné dluht ze zavére¢ného vyrovnani takovych obchodi,
(iv)  dluhy z ruceni nebo finanéni zaruky,

(v) dluhy vyplyvajici ze slibu odskodnéni nebo jiného ujednani s podobnym tcinkem,
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(vi)  aranzérsky poplatek, agentsky poplatek nebo jiny poplatek,

(vii)  ucelné vynalozené naklady nebo vydaje vynalozené v souvislosti s ochranou, udrZzovanim nebo
vykonem prév ¢i zajisténi,

(viii) nahrada Skody v¢etné uslého zisku a nemajetkova ujma,
(ix)  smluvni pokuta,
(x) dluhy vzniklé z bezdivodného obohaceni, nebo

(xi) dluhy vzniklé v diasledku odstoupeni od smlouvy nebo neplatnosti, zdanlivosti, neucinnosti,
protipravnosti ¢i nevymahatelnosti smlouvy ¢i jiného pravniho jednéni,

a to do celkové vyse 2.500.000.000 K¢.

Zajisténi zastavnim pravem k Podilu v Emitentovi zanikne dnem, kdy byly vSechny dluhy Emitenta
z Dluhopist a Rucitele z Finanéni zaruky nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny a Emitent
nema povinnost poskytnout jakékoli dal§i finan¢ni prostiedky Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikiim
dluhopist.

Smlouva o zfizeni zéstavniho prava k Podilu v Emitentovi, véetné zastavniho prava k Podilu v Emitentovi a
jakékoli mimosmluvni z&dvazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu v Emitentovi se
budou fidit Ceskym pravem.

2. Akcie v Ruéiteli

21 Predmét Zajisténi

Piedmétem Zajisténi je 100 % akcii v Ruciteli, jak jsou blize popsany v bod¢ 3.3 (Zdkladni kapital Rucitele) a
bodé 5.1 (Akciondri Rucitele) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu (Akcie v ruditeli).

2.2 Poskytovatel Zajisténi

Poskytovatelem Zajisténi jsou jednotlivi akciovnéfi Rucitele, tedy spolenost PERRARUS HOLDING as.
(ICO: 090 61 142), GERAL HOLDING a.s. (ICO: 090 61 321) a SWIREI GROUP, a.s. (ICO: 076 50 574),
které jsou blize popsany Vv bodé 5.1 (dkcionari Rucitele) kapitoly X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

2.3 Historické financ¢ni udaje

Vybrané historické finan¢ni tidaje Rugitele jsou podrobné&ji popsany v bodé 9.1 (Vybrané financni ) kapitoly
X (Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

24 Vznik zajisténi

Nejpozdéji do 5 Pracovnich dni od Data emise dojde ke vzniku zastavniho prava k Akciim Vv ruditeli na
zakladé smluv o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruditeli, které budou uzavieny mezi Agentem pro
zajisténi jako zastavnim véfitelem a spole¢nostmi PERRARUS HOLDING a.s. (ICO: 090 61 142), GERAL
HOLDING a.s. (ICO: 090 61 321) a SWIREI GROUP, a.s. (ICO: 076 50 574) jako jednotlivymi zastavci
(Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruditeli). Zastavni pravo k Akciim v ruciteli bude zfizeno
jako zastavni pravo prvni v potadi.

25 Povaha zajisténi
Zajisténim zastavnim pravem k Akciim v Ruciteli budou zajistény, mimo jiné, veskeré penézité¢ dluhy
Emitenta vzniklé na zakladé Dluhopist a veskeré dluhy Ruéitele vyplyvajici z Finan¢ni zaruky, a to az do vyse

2.500.000.000 K¢ (slovy: dv€é miliardy pét set milionti korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve Smlouvach
o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruciteli.
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2.6 Rozsah zajisténi

Zastavni pravo k Akciim Vv ruciteli bude ztizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik dluhopist
bude viici Agentovi pro zajisténi v postaveni spole¢ného a nerozdilného véfitele. Zastavni pravo k Akciim
v ruciteli bude zajist'ovat, mimo jiné, veskeré dluhy Emitenta a Rucitele, které maji viici Agentovi pro zajisténi
a kazdému Vlastnikovi dluhopist na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami,
Zajistovaci dokumentaci, Zaru¢ni listinou a Smlouvou s agentem pro zajisténi a které existuji ke dni uzavieni
Smluv o zfizeni zastavniho prava k Akciim Vv ruciteli. Zastavnim pravem podle Smluv o ziizeni zastavniho
prava k Akciim Vv ruciteli se dale zajistuji veskeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele vici Agentovi pro
zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy,
Emisnimi podminkami, ZajiStovaci dokumentaci, Zarucni listinou a Smlouvou s agentem pro zajiSténi
v budoucnu kdykoliv do 26. ¢ervna 2038 vcetné a které jsou nasledujiciho druhu:

() dluhy spocivajici v povinnosti splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist,

(i) uroky nebo troky z prodleni (véetné mimoiadného trokového vynosu),

(iii)  dluhy z derivatovych obchodl véetné dluht ze zavéreéného vyrovnani takovych obchodi,

(iv)  dluhy z ru¢eni nebo finan¢ni zaruky,

(V) dluhy vyplyvajici ze slibu odSkodnéni nebo jiného ujednédni s podobnym ucinkem,

(vi)  aranZérsky poplatek, agentsky poplatek nebo jiny poplatek,

(vii)  ucelné¢ vynalozené naklady nebo vydaje vynalozené v souvislosti s ochranou, udrzovanim nebo
vykonem prav ¢i zajisténi,

(viii) nahrada skody v¢etné uslého zisku a nemajetkova ujma,
(ix)  smluvni pokuta,
x) dluhy vzniklé z bezdivodného obohaceni, nebo

(xi) dluhy vzniklé v disledku odstoupeni od smlouvy nebo neplatnosti, zdanlivosti, neucinnosti,
protipravnosti ¢i nevymahatelnosti smlouvy ¢i jiného pravniho jednani,

a to do celkové vyse 2.500.000.000 K¢.

Zajisténi zastavnim pravem k Akciim Vv ruciteli zanikne dnem, kdy byly vSechny dluhy Emitenta z Dluhopist
a Rucitele z Finan¢ni zaruky nepodminén€ a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny a Emitent nema
povinnost poskytnout jakékoli dalsi finan¢ni prostfedky Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopist.

Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Akciim v ruciteli, véetné zastavniho prava k Akciim v ruciteli a jakékoli
mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smluv o zfizeni zastavniho prava k Akciim Vv ruciteli se budou fidit

Ceskym pravem.

3. Pohledavky z vazaného uétu

3.1 Piredmét Zajisténi

Predmétem Zajisténi jsou pohledavky ze smlouvy o vedeni niZe specifikovaného vazaného uctu Emitenta
uJ&T BANKY (Pohledavky z vazaného uctu):

Smlouva o vedeni vazaného acétu Banka Cislo vazaného actu Ména
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koruna ¢eska
(K&)

Smlouva o vazaném Gc¢tu

(Escrow Account Contract) Agent pro zajisténi 0002429855/5800

3.2 Poskytovatel Zajisténi
Poskytovatelem Zajisténi je Emitent.
3.3 Vznik zajiSténi
Nejpozdéji k Datu emise dojde k zastaveni prava k Pohledavkam z vazaného uctu na zaklad¢ smlouvy o ztizeni
zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu, ktera bude uzaviena mezi Emitentem jako zastavcem a
Agentem pro zajiSténi jako zastavnim vétitelem (Smlouva o zFizeni zastavniho prava k Pohledavkam
z vazaného uctu ). Zastavni pravo k Pohledavkam z vazaného uctu bude ztizeno jako zastavni pravo prvni v
potadi.
3.4 Povaha zajisténi
Zajisténim zastavnim pravem k Pohleddvkam z vazaného Uc¢tu budou zajistény, mimo jiné, veskeré penézité
dluhy Emitenta vzniklé na zaklad¢é Dluhopist a veskeré dluhy Rucitele vyplyvajici z Finan¢ni zaruky, a to az
do vyse 2.500.000.000 K¢ (slovy: dvé miliardy pét set milionti korun ¢eskych), jak bude blize popsano ve
Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu.

3.4.1 Rozsah zajiSténi
Zastavni pravo Kk Pohledavkam z vazaného uctu bude zfizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy
Vlastnik dluhopisti bude vi¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spolecného a nerozdilného véfitele. Zastavni
pravo k Pohledavkam z vazaného G¢tu bude zajist'ovat, mimo jiné, veskeré dluhy Emitenta a Rucitele, které
maji vaci Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist na zakladé nebo v souvislosti s Dluhopisy,
Emisnimi podminkami, Zajis§tovaci dokumentaci, Zaruéni listinou a Smlouvou s agentem pro zajisténi a které
existuji ke dni uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohleddvkam z vazaného uctu. Zastavnim
pravem podle Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného uctu se dale zajistuji veskeré
penézité dluhy Emitenta a Ruditele vii¢i Agentovi pro zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které
vzniknou na zakladé¢ nebo v souvislosti s Dluhopisy, Emisnimi podminkami, Zajistovaci dokumentaci,
Zarucni listinou a Smlouvou s agentem pro zaji$téni v budoucnu kdykoliv do 26. ¢ervna 2038 véetné a které
jsou nasledujiciho druhu:
(1) dluhy spo¢ivajici v povinnosti splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist,
(i) uroky nebo troky z prodleni (véetné mimotadného urokového vynosu),
(iii)  dluhy z derivatovych obchodl véetné dluht ze zavéreéného vyrovnani takovych obchodi,
(iv)  dluhy z ruceni nebo finanéni zaruky,
(v) dluhy vyplyvajici ze slibu odskodnéni nebo jiného ujednani s podobnym tcinkem,

(vi)  aranzérsky poplatek, agentsky poplatek nebo jiny poplatek,

(vii)  uceln€¢ vynalozené naklady nebo vydaje vynalozené v souvislosti s ochranou, udrzovanim nebo
vykonem prav ¢i zajisténi,

(viii)  nahrada Skody v¢etné uslého zisku a nemajetkova ujma,
(ixX)  smluvni pokuta,

) dluhy vzniklé z bezdvodného obohaceni, nebo
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(xi)  dluhy vzniklé v dasledku odstoupeni od smlouvy nebo neplatnosti, zdanlivosti, neucinnosti,
protipravnosti ¢i nevymahatelnosti smlouvy ¢i jiného pravniho jednéni,

a to do celkové vyse 2.500.000.000 K¢.

Zajisténi zastavnim pravem k Pohleddvkam z vdzaného Gctu zanikne dnem, kdy byly vSechny dluhy Emitenta
z Dluhopist a Rucitele z Finanéni zaruky nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny a Emitent
nema povinnost poskytnout jakékoli dalsi finan¢ni prostiedky Agentovi pro zajisténi nebo Vlastnikiim
dluhopist.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam z vazaného ctu, véetné zastavniho prava k Pohledavkam

z vazaného uctu a jakékoli mimosmluvni zavazky vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni zastavniho prava
k Pohledavkam z vazaného tctu se budou fidit ¢eskym pravem.
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XIIl. ZDANENI

Budoucim nabyvateliim jakychkoli Dluhopisii se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi
poradci (pri zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich
konkrétni situaci) o daniovych a devizové pravnich dusledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisii a inkasovani
pFiimii v podobé vynosu Dluhopisu podle dariovych a devizovych predpisii platnych v Ceské
republice a v zemich, jejichz jsou daiiovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje
Dluhopisii podléhat zdanéni.

Dariové piredpisy Ceské republiky a darové predpisy stdtu, ve kterém je investor daiiovym rezidentem, mohou
mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisii. Jelikoz zakonna uprava zdaneni se miize béhem Zivotnosti
Dluhopisii zménit, vynos z Dluhopisii bude zdanovany ve smyslu platnych pravnich predpisii v dobé vyplaceni.

Nésledujici struéné shrnuti vybranych daiiovych dopadi koupé, drzby a prodeje Dluhopisti a devizové regulace
v Ceské republice vychazi zejména ze zdkona &. 586/1992 Sb., o danich z piijmii, ve znéni pozdé&jsich predpist
(Zakon o danich z piijmi), zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a 0 zmén¢ nékterych zakont, ve znéni
pozdgjsich piedpisti (Krizovy zakon), ustavniho zakona ¢. 110/1998 Sb., o bezpec¢nosti Ceské republiky, ve
znéni pozdgjsich piedpisi (Ustavni zakon o bezpeénosti CR) a souvisejicich pravnich predpisti t¢innych k
datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonti a dalSich piedpist
uplatiovanych ¢eskymi spravnimi Gfady a jinymi statnimi organy a zndmych Emitentovi k datu vyhotoveni
tohoto Prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni nebo
datiové poradenstvi. VeSkeré informace uvedené niZe maji obecny charakter (nezohlediiuji napt. mozny
specificky danovy rezim vybranych potenciadlnich nabyvateld Dluhopist, jakymi jsou napf. investi¢ni,
podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit v zavislosti na zménach v ptislusnych pravnich predpisech,
které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich pfedpist, ktery mize byt po tomto datu
uplatiiovan. V této souvislosti je nutné zminit, 7e dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské republice je
vyznamnym zpusobem dotéen zakonem ¢. 609/2020 Sb., kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani
a nékteré dalsi zakony (Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021 totiz s u¢innosti od 1. ledna 2021 podstatné
zm¢énila danovy rezim dluhopisi emitovanych po 31. prosinci 2020. Tato nova Uprava v Zakoné o danich
z pfijmu je vSak nejednozna¢na a K jejimu vykladu ¢i aplikaci dosud nezaujaly zadny oficidlni postoj ani
danova sprava, ani spravni soudy. Danovy rezim dluhopisi (véetné Dluhopist) je tak v soucasné dobé spojen
S potencialnimi vykladovymi nejasnostmi. Nize uvedené shrnuti pfedstavuje, dle ndzoru Emitenta racionalni
vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijmt ve vztahu k Dluhopistm.

V nasledujicim shrnuti se predpoklada, ze:

. osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je jejich Skuteénym vlastnikem
(jak je tento pojem definovan nize), tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitare, kteti ptijimaji
takové platby na tcet jiné osoby; a

. Emisni kurz Dluhopisu nebude nizsi nez jeho nominalni hodnota.

Pro uéely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy nize uvedeny vyznam:

Datiovy rezident CR znamend poplatnika dané z piijmi, jenZ je povazovan za dafiového rezidenta Ceské

republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho

zdanéni.

Datiovy nerezident CR znamena poplatnika dané z piijmii, jenZ neni povazovan za dafiového rezidenta Ceské

republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho

zdanéni.

Kupén znamena jakykoli vynos dluhopisu s vyjimkou vynosu dluhopisu, ktery je stanoven rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem (tj. diskontem).

Kupoénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté. Pro vylouceni

pochybnosti uvadime, ze Kupoénovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoz vynos je uréen kombinaci
diskontu (tj. rozdilem mezi jmenovitou hodnotou a niz§im emisnim kurzem) a Kupoénu.
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Platce dané znamena platce (zdanitelného) pfijmu, ktery je povinen, pod vlastni majetkovou odpovédnosti,
Z tohoto pfijmu srazit a odvést spravci dan€¢ Srdzkovou dail nebo Zajisténi dan€.

Pravnicka osoba znamena poplatnika dan¢ z ptijmi, ktery neni fyzickou osobou (tj. jedna se o poplatnika
dané z ptijml pravnickych osob, ktery miize a nemusi mit pravni osobnost).

Skutecny vlastnik znamena poplatnika dané z pfijmu, ktery je povazovan za skuteéného vlastnika ptijmu (ve
smyslu vykladu OECD Modelové smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni pfijmti a majetku), a to jak podle
Zakona o danich z ptijmu, tak podle ptipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni znamena platnou a ti¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy Datiovy nerezident CR, povazovan
za danového rezidenta. V piipadé Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazuje zakon
¢. 45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Srazkova dain znamena dan vybiranou srazkou u zdroje podle zvlastni sazby dané Platcem dané (tj. napf.
emitentem dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Stala provozovna v CR znamena stalou provozovnu na tzemi Ceské republiky podle Zakona o danich
Z prijmi pii zohlednéni piipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamena zvlastni thradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napiiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim dluhopisu za uréitych okolnosti) pii vyplaté zdanitelného piijmu, ktery nepodléha
Srazkové dani, a ktery plyne poplatnikovi, ktery neni dafiovym rezidentem ¢lenského statu Evropské unie (EU)
nebo dal$ich statd, které tvoti Evropsky hospodaisky prostor (EHP).

Urokovy prijem

Daiiovi rezidenti CR
@ Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazb€ ve vysi 15 %,
ktera predstavuje konecné zdanéni Kuponu v Ceské republice.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé¢ Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové dani a tvofi soucast
obecného zakladu dan¢ podléhajiciho dani z pfijma pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Pravnicka osoba,
ktera je ucetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Daiviovi nerezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve form¢ Kupdnu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pritaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, a zarovei tato fyzickd osoba neni dafiovym rezidentem &lenského stitu EU/EHP nebo
tretiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou platnou a G¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zaleZitostech pro oblast dani
z pfijmu vCetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich ptipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %.
Tato srazkova dafi obecné piedstavuje koneéné zdanéni Kupénu v Ceské republice. Fyzicka osoba, kter je
danovym rezidentem clenského statu EU/EHP, se v§ak miize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového
piiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova daii predstavuje
zalohu, ktera se zapocte na dan vypoctenou v daiiovém piiznani.

(b) Pravnické osoby
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Vynos Dluhopisu ve formé Kupoénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou prifaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro
Pravnickou osobu, ktera neni dafiovym rezidentem clenského statu EU/EHP nebo tfetiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienou platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezindrodni dohodu o vymeéné informaci v daniovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné
mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich ptipadech se pouZije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan
obecné predstavuje koneéné zdanéni Kupénu v Ceské republice. Pravnickd osoba, kterd je dafiovym
rezidentem Clenského statu EU/EHP, se vSak mtize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového priznani
podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedend Srazkova daii piedstavuje zalohu, ktera
se zapocte na dan vypoctenou v danovém piiznani. Vynos Dluhopisu ve formé¢ Kuponu vyplaceny Pravnické
osobg, jejiz Dluhopisy jsou piitaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast
obecného zékladu dané podléhajiciho dani z ptijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Kromé toho u této
Pravnické osoby, ktera neni dafiovym rezidentem clenského statu EU/EHP, srazi Emitent Zajisténi dané
v sazbé ve vysi 10 % z castky Kuponu. Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou daniovou povinnost
vykazanou v dafiovém priznani.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou pfifaditelné jeji Stalé provozovné v CR a kterd je uéetni jednotkou, dani
vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
(@) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dan¢ z ptijmu, pokud:

° uhrn (hrubych celosvétovych) ptijmt z prodeje vSech cennych papirti nepiesahne ve zdanovacim
obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

. jde o zisky z prodeje DIuhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného v dobée
do 3 let od nabyti) (dale také jen 3R Osvobozeni).

V ptipad¢é, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, 1ze toto osvobozeni uplatnit nejdfive
po uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zékladu dané
podléhajiciho dani z piijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na cast zakladu dané presahujici 36nasobek primérné mzdy, vroce 2024 se jedna o cCastku
1.582.812 K¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby,
podléhaji obecné také odvodim na socidlni a zdravotni pojiSténi. Ztraty z prodeje Dluhopisi jsou
u nepodnikajicich fyzickych osob obecné dafiové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi
zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom pripad€ je mozné ztraty z prodeje
Dluhopist az do vyse ziskl z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist.

Pro uplnost je vhodné upozornit, ze s G€innosti od 1. ledna 2025 budou piijmy z prodeje Dluhopist u fyzickych
osob, na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dan¢ z ptijmi pouze do vyse 40.000.000 K¢ ve
zdanovacim obdobi, pfiCemz do uvedeného finan¢niho limitu se budou v piislusném obdobi zahrnovat i
veskeré (osvobozené) piijmy z uplatného pievodu podilu v obchodni korporaci, ktery neni predstavovan
cennym papirem. Pokud bude tento limit ve zdafiovacim obdobi piekrocen, nebudou uvedené piijmy
osvobozeny od dang z piijmt v pomérné ¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti thrnu téchto ptijmu prevysujicich
40.000.000 K¢ a Gthrnu téchto pfijmda.
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(b) Pravnické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané z piijmu
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u téchto osob obecné danove
uznatelné.

Daiiovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované Dafiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice
pouze Vv piipadech, kdy:

. tyto Dluhopisy jsou piifaditelné Stalé provozovné tohoto nerezidenta (jakozto prodavajiciho) v CR,
nebo
. tyto Dluhopisy nakupuje Danovy rezident CR, p¥ipadné Daiiovy nerezident CR prosttednictvim své

Stalé provozovny v CR.

To znamena, Ze zisky realizované Dafovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisti jinému Dafiovému
nerezidentovi CR, kdy tyto Dluhopisy nejsou piifaditelné ani Stalé provozovné prodavajiciho v CR, ani Stalé
provozovné kupujiciho v CR, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

(@) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dan¢ z ptijmu, pokud:

. uhrn (hrubych celosvétovych) pfijmil z prodeje vSech cennych papirii nepiesdhne ve zdanovacim
obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

. jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na pifijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného v dobé
do 3 let od nabyti) (tj. uplatni se 3R Osvobozeni).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, 1ze toto osvobozeni uplatnit nejdfive
po uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecné¢ho zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na c¢ast zakladu dané presahujici 36nasobek prumérné mzdy, vroce 2024 se jedna o cCastku
1.582.812 K<¢). Pokud jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby,
mohou obecné podléhat odvodim na socidlni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisi jsou
u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danoveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdaniovacim obdobi
zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom pripad€ je mozné ztraty z prodeje
Dluhopist az do vyse ziskl z prodeje ostatnich cennych papiri vzajemné zapocist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v piipadé prodeje Dluhopisu fyzickou osobou, ktera neni danovym rezidentem
¢lenského statu EU/EHP, mtize vzniknout Platci dané povinnost zajistit dain. Povinnost srazit Zajisténi dané
ve vysi 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova fyzicka osoba prodava, ma kupujici pokud:

° je Daftovym rezidentem CR, nebo
. je Daftovym nerezidentem CR, av$ak uhrada za pofizované Dluhopisy plyne od jeho Stalé provozovny
v CR.

Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou danovou povinnost prodavajici fyzické osoby vykazanou
Vv dafiovém pfiznani.
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Pro Gplnost je vhodné upozornit, ze s i¢innosti od 1. ledna 2025 budou ptijmy z prodeje Dluhopisti u fyzickych
osob, na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dan€ z pfijmt pouze do vyse 40.000.000 K¢ ve
zdanovacim obdobi, pfiCemz do uvedené¢ho financniho limitu se budou v pfislusném obdobi zahrnovat i
veskeré (osvobozené) piijmy z tplatného prevodu podilu v obchodni korporaci, ktery neni pfedstavovan
cennym papirem. Pokud bude tento limit ve zdafovacim obdobi piekrofen, nebudou uvedené piijmy
osvobozeny od dané z piijmi v pomérné ¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti thrnu téchto piijmu prevysujicich
40.000.000 K¢ a uhrnu téchto piijmd.

(b) Pravnické osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisi realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z piijmd pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopisii jsou
U Pravnickych osob obecné danove uznatelné, avSak podle nekterych vykladi nejsou tyto ztraty uznatelné
u Pravnické osoby, ktera je Dafiovym nerezidentem CR a ktera nevede téetnictvi podle eskych uéetnich
predpist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipadé prodeje Dluhopisu Pravnickou osobou, ktera neni danovym rezidentem
clenského statu EU/EHP, mtize vzniknout Platci dan€ povinnost zajistit dan. Povinnost srazit Zajisténi dan¢
ve vy$i 1 % z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova Pravnické osoba prodava, mé kupujici pokud:

. je Dafiovym rezidentem CR, nebo
. je Daflovym nerezidentem CR, av$ak uhrada za pofizované Dluhopisy plyne od jeho Stalé provozovny
v CR.

Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou dafiovou povinnost prodavajici Pravnické osoby vykazanou
Vv danovém piiznani.

Uplatiiovani vyhod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni trokovych ptijma, ptipadné ziskd z prodeje Dluhopist,
v Ceské republice omezit nebo zcela vyloudit (vietné Zajisténi dang), zpravidla za piedpokladu, Ze pifjemce
zdanitelného piijmu, ktery je Daiiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim Stélé provozovny
v CR. Nérok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni miize byt
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se ptislusna smlouva na pfijemce predmétného piijmu
skute¢né vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze piijemce pfijmu je danovym
rezidentem v ptislusném staté (véetné pro Gcely uplatiované smlouvy) a zpravidla také prohlasenim tohoto
ptijemce, ze je Skutecnym vlastnikem pfislusnych piijmd.

Oznamovaci povinnost

Fyzicka osoba, kterd obdrzi pfijem osvobozeny od dané z ptijmi fyzickych osob, a zaroven tento piijem
Vv jednotlivych piipadech prevysi ¢astku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skute¢nost ozndmit spravei dané
po skonéeni kalendainiho roku v terminu pro podani daového pfiznani. V tomto oznameni se uvede seznam
vSech takovych pfijml spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti
véas €ini az 15 % z ¢astky neoznameného piijmu.
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XIV. VYMAHANI SOUKBOMOPRAVNiCH ZAVAZKU VE VZTAHU K EMITENTOVI
A POSKYTOVATELUM ZAJISTENI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vseobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci neddvaji Zadné prohldseni,
tkajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se neméli
vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otazky
vymahani soukromopravnich zavazkii viici Emitentovi v kazdém prislusném state.

Vymahani soukromopravnich zavazkii v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem piislusnym k feSeni veskerych sporti mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopist v souvislosti s DIuhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky soud v Praze.

Emitent neudé€lil souhlas s ptislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zaklad¢ nabyti jakychkoli Dluhopisti, ani v Zadném staté nejmenoval zastupce pro fizeni.
V disledku toho muiZze byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopisi nemozné zahajit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudt vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZzené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich piedpist.

Uznavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem Evropské unie, mezindrodnimi
smlouvami a ¢eskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statim Evropské unie je v Ceské republice piimo
aplikovatelné nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 piislusnosti
a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech (NaFizeni 1215/2012). Na
zakladg tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v ob¢anskych
a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice za podminek tam uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti
vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelnd v ostatnich ¢lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud nékterého jiného ¢lenského statu nema vylu¢nou
jurisdikei, zahranic¢ni subjekty mohou zahéjit civilni fizeni vedené proti jednotlivelim a pravnickym osobam s
bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pied ¢eskymi soudy. V ramci soudniho Fizeni aplikuji Seské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych
zakonnych omezeni tykajicich se moznosti véfiteld vykonat rozhodnuti ve vztahu k ur¢itému majetku.

Jakakoliv osoba, kterd zahdji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) predlozit soudu v Ceské
republice pieklad ptislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem; a (ii) zaplatit
soudni poplatek.

V ptipad€, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni Clenskym statem
Evropske unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceska republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani vykonu
soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudii uznéna a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych ceskym mezinarodnim pravem soukromym, tj. pfedevs§im zékonem ¢.
91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS) a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi
predpisy. Cizi rozhodnuti proti ceské fyzické ¢i pravnické osobé miize, mimo jiné, byt uznano a vykonano,
pokud je zarucena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych ceskymi soudy v zemi,
kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky poskytne soudu na Zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho
statu. Pokud takové sd€leni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze vzajemnost neexistuje.
Ke sdéleni Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud piihlédne jako
k jednomu z diikaznich prostiedki.

Piestoze je v daném piipadé¢ vzajemnost zaruCena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudd ciziho statu

a rozhodnuti uradi ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejn¢ jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny v téchto
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vécech (spole¢né dale pro tcely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do
vyluéné pravomoci ¢eskych souddl, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zddného organu ciziho
statu, kdyby se ustanoveni o ptislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze
se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho orgdnu dobrovolné podrobil; (ii) o
témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahdjeno difive, nez bylo zahdjeno
fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim poméru bylo
Seskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné
rozhodnuti organu tretiho statu; (iv) ucastniku fizeni, vi¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odiata
postupem ciziho organu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo
navrh na zahajeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pficilo vetejnému poradku. K piekazkam uvedenym
pod body (ii) az (iv) vyse se piihlédne, jen jestlize se jich dovola tcastnik fizeni, viici némuz ma byt cizi
rozhodnuti uznano, ledaze je existence ptekazky (ii) nebo (iii) orgdnu rozhodujicimu o uznani jinak zndma.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich predpist kteréhokoli statu krom¢ Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
0 jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.

Devizova regulace
Vydavani a nabyvani Dluhopisti neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky ptipadné jeji predseda viak mize dle Gistavniho zakona ¢. 110/1998 Sb., 0 bezpecnosti
Ceské republiky vyhlasit nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlagen nouzovy stav, platby v cizich
ménéch &i obecné do zahranici, mezibankovni prevody penéznich prostiedkii ze zahraniéi do Ceské republiky
a/nebo prodej cennych papirt (véetné Dluhopisi) do zahrani¢i mtizou byt zakdzany v souladu s ustanovenimi
zékona €. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o0 zméné nekterych zakoni, a to po dobu trvani nouzového stavu.
Nouzovy stav mize byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnt, respektive mize byt prodlouzen se souhlasem
Poslanecké snémovny.
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XV. VSEOBECNE INFORMACE

1. Interni schvaleni

Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim jednatele Emitenta ze dne 28. kvétna 2024.

2. Pravni predpisy upravujici vvdani Dluhopist

Dluhopisy jsou vydavany na zaklad€ Zakona o dluhopisech, ZPKT a Natizeni o prospektu.

3. Schvileni Prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne [®] 2024, &.j. [®] ke sp. zn. [@®], které nabylo
pravni moci dne [®] 2024. CNB tento Prospekt schvalila jako piislusny organ podle Naiizeni o prospektu a
pouze z hlediska toho, ze Prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které
uklada Nafizeni o prospektu. Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta a Rugitele ani jako
potvrzeni kvality cennych papirtl, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Ceska narodni banka neposuzuje
hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost
Emitenta ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru, ani budouci
ziskovost Rucitele a jeho schopnost splnit jeho dluhy ze Zajisténi a z Finan¢ni zaruky. Potencialni investor do
Dluhopist by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisi.

4, Datum Prospektu

Prospekt byl vyhotoven dne 31. kvétna 2024.

5. Udaje od ti‘etich stran

Emitent potvrzuje, ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu formou
odkazu pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace presné reprodukovany a podle védomi Emitenta v mife,
v jaké tento byl schopen je zjistit z informaci Uvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kvtli kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici. Emitent pii pfiprave
Prospektu vychazel ze zdroji Asociace nakupnich center CR, CBRE, Cushman & Wakefield, Ceské narodni
banky, Ceského statistického ufadu, Eurostatu, Ministerstva financi.

6. Definice
Pojmy s pocateénim velkym pismenem, které jsou pouzity v ur€ité ¢asti Prospektu, maji vyznam piifazeny
témto pojmum v Kapitole Emisni podminky Dluhopisii nebo jakékoliv jiné ¢asti Prospektu. Veskeré definice

pouzité v tomto Prospektu mohou byt nalezeny za pomoci indexu definic obsaZzeného v kapitole XVI (Index)
uvedeného na stran¢ 126 a nasl. Prospektu, ktery odkazuje na stranu umisténi dané definice v ramci Prospektu.
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Datum emISe.......cccvveiriiiesre s 1
DIUROPISY ..cvvcvvcciececc e 1
EMISE ..ot 1
Emisni podminky.......cccooovriiniiiniiiiinee 1
EMItENt ..o 1
Financni Zaruka .........ccooeviiiiniiicc e 10
Galerie SANtOVKA ......coeveveereereereereieseree e 74
HDP .o 19
IFRS e 5
Kotacni agent..........cccovvvvviiiiiiiiiicnecnec e 7
Krizovy Zakon ........ccoocveiininieiicnee e 118
KUpon ..o 118
Kuponovy dluhopis ......ccccevvveenininieninienee 118
LTV et 17
MANAZET ...ttt 1
MIFID T oo 32
Natizeni 1215/2012 ....coovovviiiiiiiiiceneee 123
Naiizeni 0 ProspekiU........ccccccvvveveeiiieenieieieesnene. 1
Nastupnicka SpoleCnost ..........cccuerveeiieieenieninens 88
Novela ZDP 2021 .........ccccoovviiiiiiiiiieiicenes 118
Obcansky zakonik ..........ccceeveieiiininninnns 7,72,78
Objednavka........cccovvvviiinicnce 12,30
Odstépované spolecnosti ........c.ceevvrverereneenenn 89
Platce dang.........ccccovvvviiiiiiiiinc e 119
Podil v EMitentovi.......cccocvvveiiiiiieiicnic e, 113
Pohledavky z vazaného GCtu...........cccevvrrenenne. 116

Pravnicka 0Soba.........cccoviiiiiiiiiiiie e, 119
Projektova spolenost .........ccocevveereniniencsiennne 92
ProSpekt .....ccvcvevieieeie e 1
Provadéci nafizeni ........c.cccvveiiiiiiiie i 4
Prikazni smlouva ........cccoceiieiiiiiiciicicceeie 30
Regulovany trth BCPP..........ccoooviiiiiie 1
Rozdéleni odStepenim........cccoovvvvervrviinieiinnnens 88
RUCTEL...cvvieeee e 1,8,10
SKUPING ... 8,73
Skuteény v1astnik........cocooeniriiininiiiiiniiiene 119
SmIouva 0 UPSANT......ceervveeirireeiine e 30
Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni ............. 119
Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Podilu v
EMItENtOVI.....cocooiiiiiiii 113
Smlouva o zfizeni zastavniho prava

k Pohledavkam z vazaného GCtu.........cccvevennee 116
Smlouvy o zfizeni zdstavniho prava k Akciim v
TUCIEI 1o 114
Srazkova daf........cccoeeviiiiiie e 119
Stala provozovna v CR ......cceveeveevevsresinrenens 119
Santovka DIStICt .....cvevevveeeeereieeesreseeeiesessenenen, 94
trZzni Urokova Sazba .........cccoceereeniinieiniesiieeninens 25
Utetni zavérka EMitenta...........cocovvvvvernrnnens 76
Utetni zavérka RUitele ..........vrverrreoirreeniinn: 105
Ustavni zakon o bezpe¢nosti CR ..................... 118
UVEL 0d J&T ..o 71
Velka Britdnie ........cccoveveiiiiiieiieiicsicecieeiee 33
ZAJISIENT c.evveii e 113
Zajisteni dane..........ccoooeiiiiiiiiieeee e 119
Zakon o bankach.........c.cocovvviiiiiiince 13
Zakon o cennych papirech USA ...........ccoeveenn. 4
Zakon o danich z prjmU.......ccccovvriviiiinnenn. 118
Zakon o dluhopisech........cccoccevviiiieiiiniiiiiciin 9
Zakon o obchodnich korporacich ............. 7,72,78
ZESM.. ..ottt 74
ZIMPS ... 123
Zivnostensk}'/ ZAKON ..o 8,73, 79
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