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Prospekt dluhopisi s pevnym urokovym vynosem 3,273 % p.a.
v piredpokladané jmenovité hodnoté emise do 600 000 000 K¢
k datu emise splatnych v roce 2023
ISIN CZ0003520678

Tento dokument ptedstavuje prospekt dluhopistt (Prospekt) dle ceského prava s pevnym trokovym
vynosem v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise do 600.000.000 K¢ (slovy: Sest set milionil
korun ¢eskych), splatnych v roce 2023 (Dluhopisy nebo Emise), vydavanych spole¢nosti Trianon Building
Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, ICO: 265 04 006, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem Vv Praze, spisova znacka C 86315 (Emitent).

Dluhopisy nesou pevny urokovy vynos, jak je blize uvedeno v kapitole ,,Emisni podminky Dluhopisii.
Datum emise Dluhopist bylo stanoveno na 20. prosince 2018 (Datum emise).

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisii pfipadné vydadvanych po Datu emise bude urcen Emitentem na zdkladé aktudlnich
trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopistit vydanych po Datu emise muze byt
pripocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos.

Pokud nedojde k pied¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisii Emitentem a jejich zaniku,
jak je stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota Dluhopist splacena jednorazové k 20. prosinci 2023.
Vlastnici dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za podminek uvedenych
v kapitole ,.Emisnich podminky Dluhopisu pii poruseni tam stanovenych povinnosti Emitenta
a v pripadech stanovenych zakonem zadat ptredCasné splaceni DIluhopisi. Emitent je rovnéZz opravnén
Dluhopisy (i) na zakladé svého rozhodnuti pifed¢asné splatit a (ii) kdykoliv odkupovat na trhu nebo jinym
zpusobem za jakoukoli cenu. Blize viz kapitolu ,,Emisni podminky Dluhopisu‘.

Platby z Dluhopisti budou ve vsech ptipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy G¢innymi v dobé
provedeni pfislusné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky u¢inné v dobé
splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty tirokového vynosu, budou z plateb Vlastnikiim dluhopisii srazeny
prislusné dan¢ a poplatky. Emitent nebude povinen k dal$im platbam Vlastnikiim dluhopist nahradou za
takovéto srazky dani nebo poplatkti. Emitent je za uréitych podminek platcem dané srazené z vynosu
Dluhopisti. Blize viz kapitolu ,,Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice*.

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

Manazerem Emise je Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha 4,
ICO: 452 44 782, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B
1171 (Manazer). Emitent pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych
papirti Praha, a.s., se sidlem Rybna 14/682, Praha 1, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1773 (BCPP).

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvéleny jakymkoli spravnim organem jakékoli
jurisdikce s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (CNB).

Prospekt obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti (Emisni podminky) byl schvalen rozhodnutim
CNB ¢&.j. 2018/147454/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2018/00075/CNB/572 ze dne 14. prosince 2018, které
nabylo pravni moci dne 18. prosince 2018. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB
osvédcuje, Ze schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl
ucinit rozhodnuti, zda cenny papir nabude ¢&i nikoli. CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni
situaci emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost splatit
vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru.

Cventrélm' depozitai cennych papirti, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 250 81 489 (Centralni depozitai), piidélil Dluhopisiim ISIN CZ0003520678.
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http://www.trianon.cz/1.0.html

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 11. prosince 2018. Dojde-li po schvaleni Prospektu, ale jesté pred
zahajenim obchodovani na regulovaném trhu, k podstatnym zménam idaji v ném uvedenych, bude Emitent
Prospekt aktualizovat formou dodatk@i k Prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB. Po
skonceni nabidky Dluhopisti nebo po pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP musi
zajemci o koupi Dluhopisii sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zdklade tohoto Prospektu ve znéni
jeho pripadnych dodatk, ale i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu uvetejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci.

Prospekt, jeho piipadné dodatky, jakoZz i ostatni uvetejnéné dokumenty, historické finan¢ni udaje a zpravy
auditora, jsou k dispozici v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.trianon.cz, v sekci
Zpravy emitenta” a dale také k nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00
Praha 4, v pracovni dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod. (vice viz kapitolu ,,Dilezitd upozornéni*).

Manazer

Ceska sporitelna, a.s.
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TATO STRANKA JE UMYSLNE VYNECHANA
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisit ve smyslu §36 zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitilovém trhu, v platném znéni (Zakon o podnikdni na kapitilovém trhu), clanku 5 smérnice
Evropského parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES a clanku 25 Narizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym
se provadi smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené
V prospektech, upravu prospekti, uvadeni udaju ve formé odkazu, zverejiiovani prospektit a Sireni inzeratii
(Na¥izeni o prospektu).

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvdleny ani registrovany jakymkoliv spravnim
i jinym organem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou schvileni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto
zejména nebudou registrovany v souladu se zdkonem o cennych papirech Spojenych statu americkych
z roku 1933 (Zdkon o cennych papirech USA) a nesméji byt nabizeny, proddviny nebo preddvany na
uzemi Spojenych statii 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 zakladeé vyjimky z registracni povinnosti podle Zdkona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu,
ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zdkona 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 Dluhopisiim.

Zajemci o koupi Dluhopisii musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zdakladé informaci uvedenych v tomto
Prospektu ve znéni jeho pripadnych dodatkii. V pripadé rozporu mezi informacemi uvdadénymi v tomto
Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy naposled uverejnény udaj. Jakekoli rozhodnuti o upsani nabizenych
Dluhopisii musi byt zaloZzeno vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na
podminkach nabidky, vietné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym
z potencidlnich nabyvatelil.

Tento Prospekt nepredstavuje nabidku ¢i pozvani k upsani ¢i koupi Dluhopisii.

Emitent ani Manazer neschvalili jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Emitentovi 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 prohldseni nebo informace schvalené Emitentem 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 vydadni tohoto Prospektu.

Emitent, Manazer ani zadny jejich zdstupce necini Zadné prohldSeni zZadnému adresatovi nabidky ani
kupujicimu Dluhopisii ohledné zdkonnosti jakékoli investice tohoto adresata nabidky nebo kupujiciho podle
prislusnych zdakonit o investicich nebo jinych zdkonii. Kazdy investor by mél se svymi poradci projednat
pravni, danove, obchodni, financni a souvisejici aspekty koupé Dluhopisi. Manazer nezavisle neovéroval
informace obsazené v tomto Prospektu. Proto Manazer necini Zadné vyslovné ani implicitni prohlaseni ani
zavazek a neprebira zadnou odpovédnost ve vztahu k presnosti nebo uplnosti informaci obsazenych v tomto
Prospektu nebo do néj zahrnutych ani jinych informaci poskytnutych Emitentem v souvislosti s nabidkou
Dluhopisii. Manazer neprebira Zadnou odpovédnost ve vztahu k informacim v tomto Prospektu obsazenym
nebo do néj zahrnutych odkazem ani Zdadnym jinym informacim poskytnutym Emitentem v souvislosti
s nabidkou nebo distribuci Dluhopisii. Manazer vyslovné prohlasuje, Ze se nezavazuje zkoumat financni
situaci ¢i zaleZitosti Emitenta béhem doby platnosti Dluhopisii nebo poskytnout jakémukoli investorovi do
Dluhopisii jakékoli informace, které se Manazer dozvi.

Informace obsazené v kapitolich ,, Zdanéni v Ceské republice* a ,, Vymdhdani soukromopravnich zdvazkii
a devizova regulace Vv Ceské republice jsou uvedeny pouze jako vSeobecné a nikoli vycerpavajici
informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdroji, které
nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se meli
spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktorii uvadenych v téchto kapitolich a na své viastni pravni, darnové
a jiné odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat
se svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisi, zejména devizovych
a danovych predpisii Ceské republiky, zemi, jich? jsou rezidenty, a jinych pFipadné relevantnich statii a dale
v§echny relevantni mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.
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Viastnici dluhopisii, vietné vSech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se soustavné
informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz
prodej Dluhopisii do zahranici nebo ndkup Dluhopisi ze zahranici, jakozZto i jakékoliv jiné transakce
s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni predpisy dodrzovali.

Tento Prospekt, jeho pripadné dodatky, historické financni udaje, zpravy auditora, jakoz i ostatni
uverejnéné dokumenty, jSou k dispozici v elektronické podobé na internetové strance FEmitenta
www.trianon.cz, v sekci ,,Zpravy emitenta” a dale také k nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Antala
Staska 2027/79, Kr¢, 140 00 Praha 4, v pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni i zavazny slib Emitenta tykajici
se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zc¢asti na
okolnostech a uddlostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni zajemci
o koupi Dluhopisii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych
v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatnd 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
financni vykaznictvi ve znéni prijatéem Evropskou unii (IFRS). Kopie financnich vykazii a auditorskych
zprav, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, jsou k dispozici k bezplatnému nahlédnuti v bézné
pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v sidle Emitenta. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvddeéné pro tutéz informacni poloZku se proto mohou v riiznych
tabulkach mirne lisit a hodnoty uvadéné jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

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

This overview should be read as an introduction to the Prospectus and is intended to provide investors with
certain basic information about the Issuer and the Bonds, as explained in greater detail elsewhere in the
Prospectus. This overview is not intended to be comprehensive and does not contain all the information that
could be material for investors when deciding on their investment in the Bonds. Any decision to invest in the
Bonds should be based on consideration of the Prospectus as a whole by the investors, i.e., all potential
investors should properly review the entire Prospectus, including the financial statements and relevant
comments thereon, prior to making any investment decision. Investors should particularly consider the risk
factors discussed in the “Risk Factors”. The Overview is not a summary within the meaning of the
Prospectus Directive.

BRIEF DESCRIPTION OF THE ISSUER

Information about the Issuer The Issuer is a special purpose vehicle of a real estate mutual
investment fund, whose principal activity is the holding and
leasing of commercial real estate in Prague 4, Czech
Republic. The assets of the Issuer are limited to one office
building and related plots of land which are leased out
to several tenants. The Issuer is administered by REICO
investiéni spolecnost Ceské spotitelny, a.s. which is a fund
manager acting on behalf of CS nemovitostni fond, otevieny
podilovy fond REICO, investi¢ni spoleénosti Ceské
spofitelny, a.s (CS real estate funds, open-ended mutual
investment fund maintained by REICO, investi¢ni spole¢nosti
Ceské spofitelny, a.s).

Business Overview The Issuer is registered in the real estate registry as the owner
of the Trianon building located at Bud&jovicka 1518/13a,
140 00 Prague 4, the Czech Republic (Building) and
maintains and leases out office space therein. The majority
of the Building is leased out to one major lessee.

As at 31 March 2018, the Issuer’s real estate was appraised
(using income capitalization method) at CZK 1,800,000,000;
including one office building and related plots of land with
a total lettable area of 20,802 m?.

Equity Interests The Issuer does not hold any equity interests in any other
entity.
Controlling Shareholder REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. acting on

behalf of CS nemovitostni fond, otevieny podilovy fond
REICO, investi¢ni spoleénosti Ceské spofitelny, a.s (CS real
estate funds, open-ended mutual investment fund maintained
by REICO, investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.).

Financial Information The selected financial data provided herein has been derived
from the Issuer’s Audited Financial Statements for the years
ended 31 December 2016 and 31 December 2017
incorporated by reference into this Prospectus, which were
prepared in accordance with the International Financial
Reporting Standards (IFRS) as adopted by the European
Union, and should be read in conjunction with such Audited
Financial Statements.
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Statement of financial position

For period ended December 31

In thousands of CZK 2017 (audited) 2016 (audited)
Total non-current assets 1,800,000 1,770,000
Total current assets 380,952 317,081
Total assets 2,180,952 2,087,081
Total equity 1,082,392 996,936
Total non-current liabilities 1,077,075 1,064,913
Total current liabilities 21,485 25,232
Total Liabilities 1,098,560 1,090,145

Statement of comprehensive income

For period ended December 31

In thousands of CZK 2017 (audited) 2016 (audited)
Net Operating profit/loss 109,658 109,298
Operating profit/loss 105,370 107,709
Operating profit/loss after revaluation of investment assets 134,593 183,366
Profit/loss from financial operations (29,092) (28,860)
Profit/loss before tax 105,501 154,506
Profit/loss of current accounting period 85,456 125,150

Material Changes in Financial Condition

Litigation and Arbitration

Issuer’s Auditor

Risk Factors
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Since 31 December 2017 up to the date of this Prospectus,
there have been no significant changes affecting the Issuer’s
operations and/or financial condition.

The Issuer declares that it is not and has in the last 12 months
not been party to any administrative, legal or arbitral
proceedings that could or had any impact on its financial
position or profitability.

The Issuer further declares that it is not and has in the last
12 months not been party to any administrative, legal or
arbitral proceedings that could, individually or in aggregate,
adversely negatively impact the economic condition and
financial position of the Issuer or its affiliates.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., Pobiezni 648/la,
186 00 Prague 8, Czech Republic

Risks related to the Issuer:

° The risk of dependency of the Issuer on the leasing
out of the Building
. The risk of dependency of the Issuer on the income
from rental payments
. The risk of exposure of the Issuer towards the risks
faced by its lessees
. The risk of termination of leases
o The risk of concentration of incomes from rental
payments
10
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The Issuer is exposed to credit risk
The Issuer is exposed to liquidity risks
The Issuer is exposed to competition risks

The Issuer is exposed to the risk of losing key
personnel

The Issuer is exposed to litigation and arbitration
risks

The Issuer is exposed to insolvency risks

The risk of the Issuer not being able to refinance the
Bonds.

Risks related to the Building:

The risk of damage to the Building and the need for
immediate repairs

The risk of the value of the Building and the Plots of
Land

The risk of increases in input costs

The risk of disruptions in or termination of the
operation

Risks related to the insurance policy maintained by
the Issuer

Risks related to the real estate industry:

Political, economic, legal and social factors in the
Czech Republic could have a material adverse effect

The risk related to the performance of the Czech
economy

The risk related with the unpredictable interpretation
of applicable tax rules

The risk related to the development of the market
rents. The Issuer faces a number of general risks
related to the real estate industry

The risk of unforeseeable developments

The risk of a general market recession and change
in demographic factors.

The risk of development of economic and legal
factors

The risk related to the low liquidity of the Building

Risks related to the Bonds:

General risks related to the Bonds
The Bonds as a complex investment instrument

The risk of additional debt financing being obtained
by the Issuer

The risk related to the interest rate of the Bonds

11
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The liquidity risk
The risk related to costs

The risk of default and risks related to the potential
purchase of the Bonds by the Issuer

The risk of premature repayment
The tax risks
The inflation risk

The risk of the legality of the acquisition of the
Bonds

The risks arising from the changes of law

The risks arising from the recodification of the Czech
civil law

Risks related to the Security in favour of the Security Agent:

SECURITIES INFORMATION OVERVIEW

The risk of the non-existence of decision-making
practice

The risks related to time limits in which the
ineffectiveness of legal acts could be objected

The risk related to the ownership of the Security

The risks related to the ability of Bondholders
to satisfy their debts from the Security

The risk related to the value of the Security in favour
of the Security Agent

The risks arising from the Bonds being Secured
in favour of the Security Agent

Risks related to the Security Agent

The risk related to the fees payable to the Security
Agent

The risks related to the compensation arising from
acting of the Security agent

The risk related to the failure of perfecting the
Security

The risks related to the limitation of the amount of
secured debt and the limitation period during which
such debt may arise

The risk that the Security has not been created

The risk related to the potential set-off of receivables
and obligations of the Security Agent

The risk related to potential conflict of interest with
Ceska spofitelna, a.s.

Trianon Building Prague s.r.o.

Domestic bonds secured in the favour of the Security Agent

12



Face value of a Bond
Issue price

Listing

Issue Date

Final Redemption Date

ISIN

Redemption of the face value of the Bonds
Interest payment day

Interest

Interest calculation convention

Bonds offering

Status of the Bonds

Security in favour of the Security Agent

Use of Proceeds

Negative pledge
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bearing fixed interest due in 2023 in the expected aggregate
nominal value of up to CZK 600,000,000. The Bonds are
book-entry bonds.

CZK 3,000,000
100 per cent.

The Issuer has applied for admission of the Bonds to trading
on the regulated market of the PSE.

December 20, 2018
December 20, 2023
CZ0003520678

100 per cent

Annually, December 20

Fixed rate, 3,273 per cent. per annum on the outstanding
Nominal Amount as of the relevant coupon date

BCK Standard 30E/360

Bonds to be offered based on one or more exemptions from
public offering under Section 35(2) of the Czech Capital
Markets Act.

The Bonds constitute direct, general, unconditional and
unsubordinated obligations of the Issuer secured in favour
of the Security Agent, which are and will rank pari passu
among themselves, and at least pari passu in respect of any
present and future unsubordinated and unsecured liabilities of
the Issuer, with the exception of such liabilities preferred by
binding mandatory legal provisions.

In accordance with Articles 4.3 and 4.10 of the Terms and
Conditions, the liabilities of the Issuer will be secured by
(i) a first-ranking mortgage over the real estate owned by the
Issuer, (ii) a pledge of current and future receivables from
lease of the real estate; (iii) a creation of an interest fund.

The proceeds will be used for a repayment of bonds
previously issued by the Issuer.

The Issuer is not entitled to create or permit the creation of
any third party security or similar third party right over any of
its obligations that would limit the rights of the Issuer to its
real estate or any of its other assets, whether current or future,
and that would limit the rights of the Issuer to the rental
payments under the lease agreements subject to the security
in favour of the Bondholders unless the Issuer either
(i) ensures that the security of the Bondholders is at least in
equal standing to such newly created security or third party
right or (ii) obtains prior approval from the meeting of the
Bondholders.
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Early redemption at the option of the
Issuer

Early redemption at the option of the
Bondholders

Clearing and Settlement

Governing law

Risk factors

Terms and Conditions
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The Issuer is not entitled to redeem the Bonds prior to the
Final Redemption Date at its option with the exception
of early redemption of any Bonds held by the Issuer
in accordance with Article 7.5 of the Terms and Conditions.

The Bondholders are not entitled to require early redemption
of the Bonds prior to the Final Redemption Date with the
exception of early redemption in accordance with Articles 7.4
and 13.4.1of the Terms and Conditions.

The primary settlement of the Bonds will be made through
Centralni  depozitaf  cennych papird, a.s. (Central
Depository) by delivery-versus-payment method so that the
initial purchaser is registered with the Central Depository
as the holders of the interest in the Bonds on or before the
Issue Date. In order to achieve the primary settlement of the
Bonds, the initial purchasers of the Bonds must proceed
in accordance with the instructions of the Lead Manager or its
agents. In particular, any initial purchaser of the Bonds who
is not himself a member of the Central Depository must
appoint a local securities broker who is a member of the
Central Depository as its agent, and instruct such agent to
take all actions required for the primary settlement of the
Bonds. There can be no assurance that the Bonds will be duly
delivered to the initial purchasers if such initial purchasers or
the securities brokers acting as their agents fail to follow all
the procedures and the relevant instructions for the primary
settlement of the Bonds.

After the admission of the Bonds for trading on PSE becomes
effective, the Bonds will be traded on PSE and settled in
Czech crowns. The trading in the Bonds will be settled
through the Central Depository in the ordinary manner in
accordance with the rules and operation procedures of the
PSE and the Central Depository.

Czech law. Czech courts.

Potential investors should become acquainted with the
chapter “Risk Factors” to familiarize themselves with
specific risks accompanying the investment into the Bonds.

The terms and conditions governing the Issuer’s rights and
liabilities resulting from the Bonds, and providing detailed
information about the issue of the Bonds. The terms and
conditions are contained in the chapter “Terms and
Conditions”.
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Il. PREHLED

Tento prehled je treba chapat jako uvod do Prospektu a ma investorum poskytnout zakladni udaje
o Emitentovi a Dluhopisech, jak je dale podrobnéji vysvétleno v Prospektu. Tento prehled neni
vyCerpavajici a neobsahuje vsechny udaje, které by mohly byt pro investory zasadni pri rozhodovani o tom,
zda investovat do Dluhopisii. Pri zvaZovani investice do Dluhopisii by investori méli posoudit Prospekt jako
celek, tj. vsichni potencialni investori by méli predem diikladné znat cely Prospekt, véetné ucetni zaverky
a poznamek. Investori by méli zejména posoudit rizikové faktory, o nichz pojednadva cast nazvana ,, Rizikové
faktory “. Tento prehled neni shrnutim ve smyslu Smérnice o prospektu cenného papiru.

STRUCNY POPIS EMITENTA

Informace o Emitentovi

Ptehled podnikéani

Majetkova Gcast

VétSinovy spolecnik

Financni udaje
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Emitent je ucelové =zalozenou spolecnosti realitniho
podilového fondu, jehoz hlavni ¢innosti je drzba a pronajem
komerénich nemovitosti v Praze 4 (Ceska republika). Aktiva
Emitenta tvofi jedna kancelafska budova a prilehlé pozemky
pronajaté nékolika najemcim. Emitenta spravuje REICO
investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. — manazer fondu
jednajici jménem CS nemovitostniho fondu, otevieného
podilového fondu REICO, investiéni spolecnosti Ceské
sporitelny, a.s.

Emitent je zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik budovy
Trianon na adrese Budé&jovicka 1518/13a 140 00, Praha 4,
Ceska republika (Budova) a udrzuje a pronajiméa kancelaiské
prostory v Budové. Budova je z vétsi ¢asti pronajata jednomu
vyznamnému najemci.

Ke dni 31. bfezna 2018 byla uhrnna hodnota nemovitosti ve
vlastnictvi Emitenta stanovena vynosovou metodou
odhadnuta Znaleckym posudkem na 1.800.000.000 K¢;
konkrétné¢ jde o jednu kancelafskou budovu a prilehlé
pozemky o celkové pronajimatelné plose 20 802 m*

Emitent nema zadnou majetkovou ucast v jiném subjektu.

REICO investi¢ni spoleénost Ceské spofitelny, a.s., jednajici
na ucet CS nemovitostniho fondu, otevieného podilového
fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s.

Vybrané zde uvadéné finan¢ni udaje pochézeji z auditované
ucetni zaveérky Emitenta za obdobi koncici 31. prosince 2017
a 31. prosince 2016, které jsou do tohoto Prospektu
inkorporovany odkazem a které byly sestaveny v souladu
s mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi (IFRS),
ve znéni piijatém Evropskou unii a tyto financni udaje by
tudiz mély byt interpretovdny ve spojeni se zminovanymi
auditovanymi ucetnimi zavérkami.
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Vykaz o financni pozici

Za obdobi kongici 31. prosince

V tisicich Korun Ceskych 2017 (audit.) 2016 (audit.)
Dlouhodob4 aktiva celkem 1 800 000 1770 000
Kratkodoba aktiva celkem 380952 317 081
Aktiva celkem 2180952 2087 081
Vlastni kapitél celkem 1082 392 996 936
Dlouhodobé zavazky celkem 1077075 1064 913
Kratkodobé zavazky celkem 21485 25232
Pasiva celkem 1098 560 1090 145

Vykaz o uplném vysledku hospodaieni

Za obdobi koncici 31. prosince

V tisicich Korun ceskych 2017 (audit.) 2016 (audit.)
Cisty provozni vysledek hospodateni 109 658 109 298
Provozni vysledek hospodateni 105 370 107 709
Provozni vysledek hospodateni po precenéni 134 593 183 366
Finanéni vysledek hospodareni (29 092) (28 860)
Vysledek hospodateni pred zdanénim 105 501 154 506
Vysledek hospodateni za Gicetni obdobi 85 456 125 150

Podstatné zmény finan¢niho stavu

Soudni spory a rozhod¢i fizeni

Auditor Emitenta

Rizikové faktory
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V obdobi od 31. prosince 2017 do dne sestaveni tohoto
Prospektu nedoslo k zddnym podstatnym zménam cinnosti
a/nebo finan¢niho stavu Emitenta.

Emitent prohlasuje, ze neni (a béhem poslednich 12 mésict
ani nebyl) ucastnikem spravniho, soudniho ¢i rozhodciho
fizeni, které by mohlo mit nebo mélo vliv na jeho finan¢ni
stav nebo rentabilitu.

Emitent dale prohlasuje, ze neni (a b&hem poslednich
12 mésicli ani nebyl) ucastnikem spravniho, soudniho i
rozhodciho fizeni, které by mohlo jednotlivé nebo v thrnu
neptiznivé ovlivnit ekonomickou situaci a finanéni stav
Emitenta nebo jeho propojenych osob.

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., Pobfezni 648/1a,
186 00, Praha 8, Ceska republika (za obdobi zalinajici
1. lednem 2016)

Rizika tykajici se Emitenta:

. Riziko zavislosti Emitenta na prondjmu Budovy
. Riziko zavislosti Emitenta na platbach najemného
. Riziko na stran¢ najemcut
. Riziko ukonceni najemni smlouvy
. Riziko koncentrace piijmi z najemnich smluv
. Emitent je vystaven kreditnimu riziku
. Emitent je vystaven riziku likvidity
16
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Emitent je vystaven rizikiim konkurence

Emitent je vystaven riziku ztraty klicovych osob
Emitent je vystaven rizikiim soudniho a jiného fizeni
Emitent je vystaven riziku zahajeni insolven¢niho
fizeni

Existuje riziko, Ze Emitent nebude schopen
Dluhopisy refinancovat

Rizika tykajici se budovy Trianon:

Riziko poskozeni Budovy a potfeby nahlych oprav
Riziko tykajici se hodnoty Budovy a Pozemkli
Riziko zvySeni cen vstupil

Riziko pferuseni nebo ukonceni provozu

Rizika spojena s pojisténim Emitenta

Rizika tykajici se trhu s nemovitostmi:

Politické, ekonomické, pravni a socialni faktory
V Ceské republice by mohly mit podstatny nepiiznivy
vliv

Riziko spojené s vykonnosti ¢eské ekonomiky

Rizika spojena s nepiedvidatelnym  vykladem
danovych predpist

Riziko spojené s vyvojem trzniho najmu. Emitent celi
fade€ obecnych rizik spojenych s realitnim sektorem

Riziko nepiedvidatelné udalosti

Riziko vSeobecné hospodaiské recese a zmény
demografickych faktord

Riziko ekonomickych a pravnich faktort

Riziko spojené s nizkou likviditou Budovy

Rizika tykajici se Dluhopist:

Obecna rizika spojend s DIuhopisy
Dluhopisy jako komplexni finan¢ni néstroj

Riziko pfijeti dal§tho dluhového financovéni
Emitentem

Riziko urokové sazby z Dluhopist
Riziko likvidity
Riziko nakladi

Riziko nesplaceni a rizika spojend s pfipadnym
odkupem Dluhopist Emitentem

Riziko ptedcasného splaceni
Riziko zdanéni

Riziko inflace
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PREHLED UDAJU O CENNYCH PAPIRECH

Emitent

Dluhopisy

Jmenovita hodnota Dluhopisu
Emisni kurz

Kotace

Datum emise

Den konecné splatnosti

ISIN

0030360-0000056 PRG:2948393.24A

Riziko zakonnosti koup¢ Dluhopist
Rizika vyplyvajici ze zmény prava

Rizika vyplyvajici z rekodifikace soukromého prava

Rizika tykajici se Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi:

Riziko neexistence aplikacni praxe

Riziko tykajici se pocatku béhu lhut, ve kterych
je mozné namitat neucinnost pravnich jednani

Riziko tykajici se vlastnictvi pfedméti Zajisténi
Rizika spojena se schopnosti Vlastnikii dluhopist
uspokojit se ze Zajisténi

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi ve prospéch
Agenta pro zajisténi

Rizika plynouci ze zajisténi Dluhopist ve prospéch
Agenta pro zajisténi

Rizika spojena s Agentem pro zajisténi
Riziko spojené s poplatkem Agenta pro zajisténi

Riziko spojené s odskodnénim ve vztahu k jednani
Agenta pro zajisténi

Riziko selhani perfekce Zajisténi

Riziko omezeni vyse a doby vzniku zajisténych dluhi
Riziko, ze Zajisténi nevzniklo

Riziko spojené s moznym splynutim dluhi a zavazki
Agenta pro zajisteéni

Riziko spojené smoznym stietem zajmi Ceské
sporitelny, a.s.

Trianon Building Prague s.r.o.

Domaci dluhopisy zajisténé v prospéch Agenta pro zajisténi
Spevnym urokovym vynosem Vv predpokladané celkové
hodnoté emise do 600000000 K¢ splatné vr. 2023.
Dluhopisy maji podobu zaknihovaného cenného papiru.

3000 000 K¢

100 %

Emitent pozadal o prfijeti Dluhopist k obchodovani na
regulovaném trhu BCPP.

20. prosince 2018

20. prosince 2023

CZ0003520678
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Splatnost jmenovité hodnoty Dluhopist
Den vyplaty troku

Urok

Konvence pro vypocet troku

Nabidka Dluhopist

Status Dluhopisti

Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Pouziti vytézku Emise

Negativni zavazek

Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki
dluhopist

Zuétovani a vyporadani
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100 %
Jednou ro¢né¢, 20. prosince

Pevna sazba, 3,273 % p.a. z nesplacené jmenovité hodnoty
K ptislusnému dni kupénu

BCK Standard 30E/360

Dluhopisy budou nabizeny na zakladé¢ jedné nebo vice
vyjimek zvefejné nabidky dle § 35 odst. 2 Zakona o
podnikani na kapitalovém trhu.

Dluhopisy  zakladaji ~ pfimé, obecné, nepodminéné
a nepodfizené dluhy Emitenta zajisténé ve prospéch Agenta
pro zajisténi, které jsou a budou co do pofadi svého
uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzijem, tak i alesponl rovnocenné¢ vuci vSem dal$im
soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym dluhtim
Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

V souladu s ¢lanky 4.3 a 4.10 Emisnich podminek budou
dluhy Emitenta zajistény (i) zastavnim pravem prvniho potadi
K nemovitostem ve vlastnictvi Emitenta, (ii) zastavnim
pravem Kk pohledavkam ze soucasnych a
budoucich najemnich vztaht; (iii) vytvofenim trokového
fondu.

Vytézek Emise bude pouzit ke splaceni diive vydanych
dluhopist.

Emitent neni oprdvnén ziidit, ani umoznit zfizeni zajisténi
zastavnimi pravy nebo jinymi obdobnymi pravy ttetich osob,
kterd by omezila prava Emitenta k jeho soucasnému nebo
budoucimu majetku, véetné nemovitosti a jiného majetku, a
ktera by omezila prava Emitenta K pfijmim z najemnich
smluv  knemovitostem zatizenym zastavnim pravem
ziizenym ve prospéch Agenta pro zajiSténi, ledaze Emitent
bud’ (i) zajisti, aby se zastavni pravo Vlastnikli dluhopist
nachazelo pfinejmensim ve stejném postaveni, jaké ma takto
nové zfizeni zastavni pravo nebo pravo treti osoby, nebo (ii)
ziska ptedchozi souhlas schiize Vlastnikt dluhopist.

Emitent neni oprdvnén predCasné splatit Dluhopisy pted
Dnem konecné splatnosti ze svého rozhodnuti, s vyjimkou
predcasného splaceni jakychkoli Dluhopisi v drzeni Emitenta
v souladu s ¢lankem 7.5 Emisnich podminek.

Vlastnici dluhopisii nejsou opravnéni pozadovat piedcasné
splaceni Dluhopisi pfed Dnem konecné splatnosti,
s vyjimkou predcasné splatnosti v souladu s ¢lanky 7.4 a
13.4.1 Emisnich podminek.

Primarni  vypofadani  Dluhopisi  bude  uskute¢néno
prostfednictvim Centralniho depozitafe cennych papirt, a.s.
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Rozhodné pravo

Rizikové faktory

Emisni podminky
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(Centralni depozitaF) formou dodani Dluhopist proti
zactovani financnich prostredkt, tak, aby vychozi nabyvatel
byl zapsan v Centralnim depozitaii jakoZto piijemce uroku
z Dluhopistt nejpozdéji v Den emise. V zajmu primarniho
vyporadani Dluhopist jsou vychozi nabyvatelé Dluhopist
povinni postupovat dle pokynti Manazera nebo jeho zastupct.
Zejména plati, ze pokud vychozi nabyvatel Dluhopisti sam
neni Clenem Centralniho depozitafe, je povinen jmenovat
svym zastupcem mistniho obchodnika s cennymi papiry -
Clena a nafidit mu, aby provedl vSechny ukony potiebné
K primarnimu vypofadani Dluhopist. Nelze garantovat fadné
dodani Dluhopisii vychozim nabyvatelim, pokud tito vychozi
nabyvatelé nebo je zastupujici obchodnici s cennymi papiry
nesplni vSechny postupy a piislusné pokyny potiebné
K primarnimu vypoiradani Dluhopisu.

Po pfijeti Dluhopisi k obchodovani na BCPP budou
Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypotadavany v K& Vypotfddani bude  probihat
prostfednictvim Centralniho depozitafe obvyklym zplisobem
vsouladu spravidly a provoznimi postupy BCPP a
Centralniho depozitare.

Ceské pravo. Ceské soudy.

Potencialni investofi by se méli obeznamit s kapitolou
nazvanou ,,Rizikové faktory®, v niz se doctou o specifickych
rizicich spojenych s investici do Dluhopisd.

Emisni podminky, kterymi se fidi prdva a povinnosti
Emitenta z DIuhopistt a které obsahuji podrobné tdaje o
emisi Dluhopisti. Emisni podminky jsou uvedeny v kapitole
nazvané ,,Emisni podminky*.
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I1l. RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisit by se meli peclivé seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pripadnym zdajemciim o upis ¢i koupi Dluhopisu, jakoz
i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mely byt kazdym zdjemcem o upis ¢i koupi Dluhopisi
predem peclivé zkoumany a zvdzeny.

Upis, ndkup, drzba a pripadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik (véetné rizika ztrdty celé
investice), pricemz rizika, jeZz Emitent povazuje za podstatnd, jsou uvedena nize v této kapitole. Nize
uvedeny text nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek nebo
udajiit uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich
podminek a v zZadném pripade neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcii
o upsani a/nebo koupi Dluhopisiit by mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu,
na podminkach nabidky Dluhopisii a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii
provedené pripadnym investorem a/nebo jeho pravnimi, danovymi a jinymi odbornymi poradci.

A) Rizikové faktory tykajici se Emitenta
Zavislost Emitenta na pronajmu Nemovitosti

Emitent podnikd vyhradné v oblasti pronajmu nemovitosti a jeho hospodarské vysledky jsou zavislé na
trvajici existenci najemct ochotnych a schopnych hradit ndjem za pronajem Budovy (i jeji Casti), (jak je
tento pojem definovan nize). Pokud by doslo k ukonceni najemnich smluv (jejich uplynutim ¢i jinak) nebo
k vyznamné ztraté najemct, mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit hospodaiskou a finan¢ni situaci
Emitenta. To plati zejména ve vztahu k Ceské spofitelné, a.s., se sidlem Olbrachtova 1929/62, 140 00 Praha
4, zapsané Vv obchodnim rejstitku vedeném Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1171,
ICO 452 44 782, ktera je hlavnim najemcem Budovy a k datu Prospektu si celkové pronajimala piiblizné
96,23 % plochy Nemovitosti.

Zavislost Emitenta na platbach niajemného

Vzhledem Kk tomu, ze K datu Prospektu je pfiblizn¢ 96,72 % trzeb Emitenta je generovano od jednoho
majoritniho najemce a veSkery majetek je uZivan stejnym zpisobem, je Emitent zavisly na vasném a
fadném placeni najemného a dalSich plateb ze strany tohoto najemce. Budouci vynosy Emitenta zavisi do
zna¢né miry na dobé zbyvajici do ukonceni najemnich smluv s nadjemci a na solventnosti hlavniho najemce.
Pokud by doslo k neplnéni zavazkli najemct (soucasnych nebo budoucich) vii¢i Emitentovi, mohla by mit
tato skutecnost negativni vliv na schopnost Emitenta dostat svym zavazkim z Dluhopisi.

Rizika na strané nijemci

Rizika na strané¢ najemctt Budovy (mimo jiné zahrnujici riziko ztraty kliCovych osob najemci, riziko
dodrzovani platnych pravnich norem a riziko konkurence v ramci hospodaiské soutéze) se bezprostredné
dotykaji Emitenta. Rizika ohrozujici ndjemce mohou nepiimo ovlivnit schopnost Emitenta plnit své
zavazky vici Vlastniklim dluhopis.

Riziko ukonceni najemni smlouvy

Néjemni smlouvy na nebytové prostory v Budové uzavirané mezi Emitentem a jednotlivymi najemci
obsahuji fadu ustanoveni pro piipad poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané mezi
Emitentem a jednotlivymi najemci mohou obsahovat ustanoveni o jejich pred¢asném ukonéeni. Pfipadné
piedCasné ukonCeni smlouvy ze strany najemce nebo vétsiho poctu ndjemcti by mohlo mit podstatny
nepiiznivy dopad na hospodarské vysledky Emitenta. To by platilo zejména v piipadé vypovedi ze strany
Ceské spotitelny, a.s., ktera je dominantnim najemcem Nemovitosti. Riziko pfedéasného ukonéeni najemni
smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemcti predstavuje riziko, ze Emitent (jako pronajimatel)
nebude v piipadé predéasného ukoneni najemni smlouvy schopen okamzité nalézt jiného najemce
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ochotného uzavfit nagjemni smlouvu za srovnatelnych podminek, coz by mohlo negativné ovlivnit podnikani
Emitenta, jeho hospodarské vysledky a finan¢ni situaci.

Vyznamné najemni smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s. jsou uzavieny na dobu
urcitou, tj. do 28. tnora 2019, avSak obsahuji mechanismus automatického prodlouzeni doby najmu
(dvakrét o dal3i dva roky) v piipadé, ze Ceské spofitelna, a.s. pisemné neoznami nejpozdgji 12 mésict pred
uplynutim doby najmu, Ze na prodlouzeni nemé z4jem. Na zakladé¢ tohoto mechanismu doslo
k automatickému prodlouzeni najmu do 28. inora 2021.

Riziko koncentrace prijmii z najemnich smluv

Ceska spotitelna, a.s. je dominantnim ndjemcem Nemovitosti, ktery si k datu Prospektu celkové pronajimal
priblizné 96,23 % plochy Nemovitosti. Emitent je tedy vysoce zavisly na ptijmech od tohoto najemce a je
vystaven zvysenym rizikim na strané Ceské spofitelny, a.s., jako najemce, a riziku pred¢asného ukonéeni
najemni smlouvy ze strany Ceské spofitelny, a.s. Tato skute¢nost by mohla mit negativni vliv na schopnost
Emitenta dostat svym zdvazkiim z Dluhopisd.

Kreditni riziko

Kreditni riziko pfedstavuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym povinnostem z finanénich nebo
obchodnich vztahi, které mtze vést k financnim ztratdm. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z pronjmu
Nemovitosti (primdrné obchodni pohledavky) a z finan¢nich aktivit véetn€é vkladd u bank a finan¢nich
instituci, které by v ptipadé¢ realizace mohlo negativné ovlivnit finan¢ni situaci Emitenta a jeho vysledky
podnikani a moZznost splacet vynos z dluhopisti, ptipadné vyplatit nominalni hodnotu Dluhopist.

Emitent minimalizuje tato rizika zejména stanovovanim limitd mnozstvi pohledavek splatnych
od jednotlivych dluznikid a odbératelti a pomoci vhodnych smluvnich opatfeni. Maximalni uvérové riziko

predstavuji idaje uvedené v aktivech v rozvaze.

Nasledujici tabulka ukazuje vystaveni Emitenta vii¢i uvérovému riziku:

V tisicich K¢ Pohledavky z obchodnich vztahii  Penézni prostiedky a ekvivalenty
Uvérové riziko Za obdobi koncéici 31. prosince Za obdobi koncici 31. prosince

2017 2016 2017 2016

Doba splatnosti, bez opravnych polozek 342 360 376 721 309 939
Po 1htité splatnosti, bez opravnych polozek 0 0 0 0
Celkem 342 360 376 721 309 939

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostiedkti k tihradé splatnych
zavazkd Emitenta, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv Emitenta v dusledku rozdilné splatnosti
zavazkt Emitenta a rozdilnému portfoliu zdroji financovani Emitenta. Emitent je vystaven riziku likvidity
v pfipadé opozdénych plateb najemného (piijmt) a predcasné splatnosti dluhii (vydaji) Emitenta, které by
Vv ptipadé realizace mohlo negativné ovlivnit finan¢ni situaci Emitenta a jeho vysledky podnikéni a moznost
splacet vynos z dluhopist, pfipadné vyplatit nominalni hodnotu Dluhopistl.

Nasledujici tabulka ukazuje budouci smluvni nediskontované toky z finanénich zavazku:

V tisicich K¢ Do 1 roku 1-5 let Nad 5 let Celkem
T k 31. prosinci k 31. prosinci k 31. prosinci k 31. prosinci

Riziko likvidity 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016

Vydané dluhopisy 873395 25 164 0 874165 0 0 873395 899329

Ostatni dlouhodobé 0 0 35596 37726 13 13 35609 37739

zavazky

Zavazky z obchodnich 3567 2570 0 0 0 0 3567 2570

vztahi a ostatni zavazky

Ostatni pasiva 17315 18366 0 0 0 0 17315 18366
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V tisicich K¢ Do 1 roku 1-5 let Nad 5 let Celkem

e k 31. prosinci k 31. prosinci k 31. prosinci k 31. prosinci
Riziko likvidity 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Celkem 894277 46100 35596 911891 13 13 929886 958004

Riziko konkurence

Emitent podnikd v oblasti realitniho trhu a je ucastnikem hospodaiské soutéze. Z tohoto divodu musi
pruzné¢ reagovat na menici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky najemci.
V podminkéch silné konkurence miize dojit k tomu, Zze Emitent nebude schopen reagovat odpovidajicim
zplisobem na konkurenc¢ni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace Emitenta
a v kone¢ném disledku negativné ovlivnit jeho schopnost dostat dluhtim z DIuhopist.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Kli¢ové osoby Emitenta a spolecnika Emitenta, tj. clenové managementu a pfedevSim senior managementu,
spoluptisobi pfi vytvareni a uskutec¢novani klicovych strategii Emitenta. Jejich ¢innost je rozhodujici pro
celkové fizeni Emitenta a jeho schopnost zavadét a uskute¢novat tyto strategie. Emitent nemiize zarucit, Ze
bude schopen tyto klicové osoby udrzet a motivovat. Jejich piipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit
podnikani Emitenta, jeho hospodarské vysledky a financ¢ni situaci.

Soudni a jina Fizeni

K datu vydani Prospektu Emitent neni ucastnikem soudnich, rozhodcich ani jinych fizeni, ktera by
vyznamné souvisela s jeho financni nebo provozni situaci. K datu tohoto Prospektu nejsou vedeny zadné
spory, které by mohly ohrozit nebo zna¢né nepiiznivé ovlivnit hospodatsky vysledek Emitenta. Emitent si
neni védom zadnych takovych nevyfesenych sporii. Do budoucna vsak existenci takovych sporti nelze
vyloucit.

Riziko zahajeni insolvenéniho Fizeni

v

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho feSeni, ve znéni pozdé¢jSich predpisii (Insolvenéni
zakon) stanovi, Ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice véfiteld a penézité dluhy po dobu delsi 30 dnt po
Thaté splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit, ptipadné je-li pfedluzen. Insolvenéni fizeni lze zah4jit jen
na navrh, ktery je opravnén podat dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici Gipadek, mize insolvenéni
navrh podat jen dluznik.

I pfes urCitd opatieni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhiim na zahéjeni
insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy budou podany. Nerozhodne-li insolven¢ni soud jinak,
je dluznik povinen zdrzet se od okamziku, kdy nastaly ucinky spojené se zahdjenim insolvencniho fizeni
nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni muize nalezet, pokud by mélo jit o podstatné
zmény ve skladbé, vyuziti nebo urCeni tohoto majetku anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.
Dle Insolven¢niho zékona rozhodne soud o insolvenénim navrhu podaném tfetimi osobami bezodkladne;
presnéjsi lhuitu pro rozhodnuti zdkon nestanovi.

I presto, ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo jiné, ukond nutnych
k provozovani zavodu v ramci obvyklého hospodafeni nebo k odvraceni hrozici $kody, nelze vyloucit,
ze pokud bude neopodstatnény navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni podan na Emitenta, bude Emitent po
neurCitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finanéni
situaci Emitenta a jeho vysledcich podnikani, a tedy i na moznosti splacet vynos z dluhopist, pfipadné
vyplatit nominalni hodnotu Dluhopist.

Riziko refinancovani dluhopisi
I v piipadé fadného plnéni vSech dluhti najemct vii¢i Emitentovi je mozné, Ze pfijmy z nijemného nebudou
dostacujici k pokryti vyplaty jistiny DIluhopisi. Vzhledem k tomu, ze Emitent nema zadné jiné dalsi

vyznamné zdroje pifijmt, bude v takovém pripadé schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu
z Dluhopisti zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dal$im financovanim (at’ jiz ve forme uvéru,
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nové emise dluhopist ¢i jinak), ptipadné prodejem svych aktiv. Neni pfitom jisté, Ze op&tovné financovani
dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisti nebo jeho ¢asti Emitent v budoucnosti ziska. Tato skute¢nost mize
ovlivnit schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopist a tedy i na schopnost
Emitenta plnit dluhy z Dluhopisi.

Vzhledem k podminkdm, které prevladaji na kapitdlovych trzich, také nelze vyloucit, ze Emitent nebude
schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za pfiznivych podminek. Pokud by Emitent nebyl
schopen refinancovat svoje dluhy za pfijatelnych podminek nebo by refinancovani nebylo viibec mozné,
mohl by byt Emitent nucen prodavat sva aktiva za nevyhodnych podminek pfipadné snizit nebo pozastavit
¢innost, coZ by se nepiizniveé projevilo na hospodatské situaci Emitenta.

B) Rizikové faktory tykajici se Budovy
Riziko poskozeni Nemovitosti a potieby nahlych oprav

V pfipadé, ze budou Nemovitosti vyrazné poSkozeny disledkem Zzivelné ¢i jakékoliv jiné nepfedvidatelné
udalosti nebo nastane potfeba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mtize vyrazné klesnout jejich trzni
hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost Agenta pro zajisténi splatit dluhy vyplyvajici z Dluhopist v plné
vysi, v pripadé, Zze by doslo k prodeji Nemovitosti za timto ucelem. Ke stejnému efektu mize dojit
v piipad¢, ze Emitent nebude fadné udrzovat tyto Nemovitosti, at’ jiz z nedostatku likvidity, ¢i jinych
davoda.

Riziko tykajici se hodnoty Budovy a Pozemki

Fond, pod n&jz Emitent spada, ma zakonnou povinnost pfipravit kazdorocné dvakrat ocenéni Budovy
a Pozemku (jak je tento pojem definovan nize), (Budova a Pozemky dale spole¢né jen jako Nemovitosti)
pro ucely své vyrocni zpravy. Ocenéni Nemovitosti, ke kterym ma byt Zajisténi ve prospéch Agenta pro
zajisténi zfizeno, nemusi odrazet trzni hodnotu zastavenych Nemovitosti a nelze vyloucit, ze k datu
pfipadné realizace zastavy nebude hodnota zastavenych Nemovitosti dostate¢na pro uspokojeni pohledavek
plynoucich z Dluhopist.

Riziko cen vstupt

Pti provozu Nemovitosti dochazi k extenzivnimu vyuziti vody, elektrické a tepelné energie. Nelze vyloucit
vyrazny rast cen téchto vstupti spojeny s nepfiznivym dopadem na hospodafeni najemcd a tim
i K negativnimu dopadu na jejich schopnost platit Emitentovi najemné.

Riziko pieruseni nebo ukonceni provozu

Pfi dlouhodobém pieruseni nebo ukonceni provozu Nemovitosti z ditvodu selhani technologie, selhdni
obsluhy, nefunkénosti IT, zivelné pohromy, opravy apod., hrozi vyznamny vypadek v pfijmech najemcti
Nemovitosti. Takovy vypadek v pfijmech Emitenta by mohl v kone¢ném dusledku negativné ovlivnit
podnikani Emitenta, jeho hospodarské vysledky a finanéni situaci.

Rizika spojena s pojisténim Emitenta

je sjednano na kryti 100 % néakladi na znovuvybudovani pojisténého majetku. Emitent vSak nemutze
zaruCit, ze naklady spojené s pfipadnymi Zivelnymi ¢i jinymi nepfedvidatelnymi udalostmi nebudou mit
negativni dopad na jeho majetek a hospodaiskou a finanéni situaci, v disledku ztraty aktiva generujiciho
penézni tok, na zakladé kterého jsou uspokojovany dluhy spojené s Dluhopisy.

O Rizikové faktory tykajici se ¢eského trhu s nemovitostmi

Politické, ekonomické, pravni a socialni faktory

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Emitenta mohou mit nepiiznivy vliv faktory tykajici se Ceské

republiky, které nelze objektivné predvidat a které¢ je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomicke,
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pravni a socialni. Zejména zmény v mife pravni regulace ¢i ve vykladu pravni Gpravy ve vztahu
k Emitentovi ¢i jednotlivym najemciim mohou mit nepfiznivy vliv na podnikani a finan¢ni situaci Emitenta.

Rizika spojena s vykonnosti ¢eské ekonomiky

Vzhledem k zaméfeni Emitenta vyluéné na cesky trh, je rist zisku Emitenta do zna¢né miry spojen
s vykonnosti ¢eské ekonomiky. Jakdkoli zména hospodatské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky ceské
vlady, jakoZ i politicky nebo hospodaisky vyvoj v Ceské republice, nad kterym Emitent nema kontrolu,
by mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikéni, hospodatskou a finan¢ni situaci
Emitenta nebo na jeho schopnost dosahnout svych obchodnich cila.

Rizika spojena s nepiedvidatelnym vykladem daniovych predpisi

Neustale proménlivy vyklad dafiovych piedpisti ze strany financnich 0Ufadd, nesoulad vyvoje ceského
a komunitarniho danového préva, prodlouzené lhity pro splaceni dluznych zavazki, jakoz i moznost
ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, ptedstavuji pro jakoukoli Ceskou obchodni spole¢nost, véetné
Emitenta, urcité danové riziko.

Riziko souvisejici s vyvojem trZzniho najmu

Trzni najem nebytovych prostor odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu s nebytovymi
prostory. Emitent je tedy vystaven riziku, ze trzni ndjem mize mit v budoucnu i klesajici tendence a to
pokud by nabidka nebytovych prostor v podstatné mife prevazila poptdvku po ndjmu nebytovych prostor.
Pfipadné snizovani trzniho ndjmu by mohlo mit negativni dopad na hospodateni Emitenta.

Riziko nepredvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (ptirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zplisobi poruchy na finan¢nich trzich
a/nebo rychly pohyb ménovych kurzi mlze mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych
udalosti by mohl zpiasobit sniZzeni navratnosti penéznich prostfedkii investovanych Emitentem a ohrozit tak
jeho schopnost splatit veskeré dluzné castky vyplyvajici z Dluhopisti. Dale mtize byt hodnota Dluhopist
a jakékoliv pfijmy z nich ovlivnény globalni udalosti (politické, ekonomickeé ¢i jiné povahy), ktera se stane
i v jiné zemi, nez ve kterém jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany.

Riziko vSeobecné hospodaiské recese a demografickych faktori

Mozné zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni trovni a jiné vyznamné vnéjsi
udalosti mize nepiiznivé ovlivnit Grokové sazby, inflaci, nezaméstnanost, penézni a financni politiku
a Vv dtsledku se neptiznivé projevit ve vyvoji hospodaiského vysledku Emitenta. Na podnikani Emitenta se
mohou odrazit i skute¢né nebo potencialni obavy z recese, protoze takové obavy obvykle vedou
ke zvySenym uspordm, coz se muze nepiiznivé odrazit na ochoté nijemcii platit Emitentovi najem
v puvodni vysi, coZ by mohlo mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym povinnostem vici
Vlastnikiim dluhopisd.

Ekonomické a pravni faktory

Sluzby v oblasti prondjmu nebytovych prostor a sluzby s tim spojené jsou velmi zavislé na stavu a vyvoji
ekonomiky a to nejen domaci, ale i zahranicni. Vydaje najemct za tyto sluzby mohou pii neptfiznivém
vyvoji ekonomiky klesat rychleji nez v jinych sektorech ekonomiky. Rovnéz mohou nastat zasadni zmény
v oblasti legislativy, které mohou mit negativni dopad na podnikani najemcti. Ekonomické a pravni faktory
jsou mimo kontrolu Emitenta ¢i najemct a tyto osoby je tedy nemohou jakkoliv ovlivnit.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti
Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je

vvvvvv

nemovitosti.
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D) Rizikové faktory tykajici se dluhopisi
Rizika spojend s Dluhopisy zahrnuji zejména nésledujici rizikové faktory:
Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Potencialni investor do Dluhopist si musi sam podle svych pomért urcit vhodnost takové investice. Kazdy
investor by mél predevsim:

- mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k uc¢elnému ocenéni Dluhopist, vyhod a rizik investice do
Dluhopist, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (vCetné jeho ptipadnych dodatki)
piimo nebo odkazem;

- mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vzdy v kontextu
své konkrétni financni situace, investice do Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investi¢ni
portfolio;

- mit dostatecné financni prostfedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika
investice do Dluhopist;

- uplng¢ rozumét podminkam Dluhopist (pfedevsim Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, véetné
jeho pripadnych dodatkli) a byt seznamen schovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv piislusného
ukazatele nebo finan¢niho trhu; a

- byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje
ekonomiky, tirokovych sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho
schopnost nést mozna rizika.

Nevhodnost investice potencialniho investora do Dluhopisi miize mit negativni vliv na investorem
o¢ekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisd.

Dluhopisy jako komplexni finanéni nastroj

Dluhopisy ptedstavuji komplexni finan¢ni nastroj. Institucionalni investoti obvykle nekupuji komplexni
finan¢ni nastroje jako své jediné investice. Institucionalni investofi nakupuji komplexni finan¢ni nastroje
s pfeméfenym rizikem, jehoz vySe jsou si védomi, s cilem snizit riziko nebo zvysit vynos svych celkovych
portfolii. Potencialni investor by nemél investovat do Dluhopisti, které jsou komplexnim finan¢nim
nastrojem, bez odborného posouzeni (které ucini sam ¢i spolu s finanénim poradcem) vyvoje vynosu
Dluhopisu za ménicich se podminek determinujicich hodnotu Dluhopisti a dopadu, ktery bude takova
investice mit na investi¢ni portfolio potencialniho investora. Nevhodnost investice potencialniho investora
do Dluhopisii miize mit negativni vliv na investorem ocekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisii.

Riziko prijeti dal§iho dluhového financovani Emitentem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodiizeného dluhového financovani Emitenta (vyjma omezeni vyplyvajicich z Emisnich podminek).
Piijeti jakéhokoli dalsiho (zajisténého ¢i nezajisténé¢ho) dluhového financovani mize v konecném dusledku
znamenat, ze v pfipad¢ insolvencniho fizeni budou pohledavky Vlastnikid dluhopisit z Dluhopist
uspokojeny v mensi mife, nez kdyby Kk pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S rlstem
dluhového financovani Emitenta také roste riziko, ze se Emitent mize dostat do prodleni s plnénim svych
dluhti z Dluhopist, coz by mohlo mit za nasledek uplnou ¢i Castecnou ztratu investic do Dluhopist
na stran¢ investora.

Riziko urokové sazby z Dluhopisi
Vlastnik dluhopisu s pevnou turokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu

v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni urokova sazba po dobu existence
Dluhopist fixovana, aktualni trokovd sazba na kapitdlovém trhu (dale jen trZmi urokova sazba)
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se zpravidla denné méni. Se zménou trzni Grokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou, ale v opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je ptiblizné roven trzni trokové sazbé.
Pokud se trzni tirokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi na
uroveil, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven trzni urokové sazbé€. Tato skute¢nost mize mit
negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

Riziko likvidity

Emitent pozada o pfijeti Dluhopistt k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na pfijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemiize existovat ujisténi, ze se vytvoii dostate¢n¢ likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skutecnost, Ze
Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité
takovych Dluhopisi oproti Dluhopisim nepfijatym k obchodovdni na regulovaném trhu. V piipadé
Dluhopisu nepiijatych k obchodovani na regulovaném trhu miZze byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz mlize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na ptipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost miize mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisti mtize byt ovlivnéna trovni poplatkil i¢tovanych obchodnikem
S cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje DIluhopisi a/nebo uctovanych Centralnim
depozitafem ¢i jinym relevantnim zuctovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo
instituce si muze uctovat poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho uctu, pfevody cennych papiri, sluzby
spojené s uschovou cennych papird, apod. Emitent proto doporucuje budoucim investorim do Dluhopist,
aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé budou uétovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato
skute¢nost mize mit negativni vliv na hodnotu Dluhopisti.

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pfipadnym odkupem Dluhopisti Emitentem

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny pené¢zity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mtize
dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pfi
pfipadném odkupu Dluhopisi Emitentem na trhu mutze byt cena uhrazena vlastnikim Dluhopist za
odkoupené Dluhopisy niz§i nez vyse jejich pivodni investice, pfi¢emz za urcitych okolnosti mize byt
takova hodnota i nulova. Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopist ¢i jistinu zédvisi pfedevS§im na
hodnoté Nemovitosti, schopnosti Emitenta pronajimat Budovu a na schopnosti najemnikii Budovy fadné
a vcas platit stanovené najemné a dalsi platby. V piipadé, ze by doslo k neplnéni povinnosti najemct
(soucasnych nebo budoucich) vi¢i Emitentovi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na schopnost
Emitenta fadné a v¢as plnit své dluhy z Dluhopisa.

Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k piedcasnému splaceni Dluhopisit v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, je Vlastnik dluhopist vystaven riziku niz§iho nez ptedpokladaného vynosu z divodu takového
predcasného splaceni.

Riziko zdanéni

Potencialni nabyvatelé nebo prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze mohou byt nuceni odvést dané
nebo jiné poplatky v souladu s prdvem a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k prevodu Dluhopist ¢i jehoz
jsou obcany ¢i rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt
k dispozici zadna oficialni stanoviska danovych Gradl nebo soudni rozhodnuti k finanénim nastrojim jako
jsou dluhopisy. Potencialni nabyvatelé by se neméli pii ziskani, prodeji ¢i splaceni téchto Dluhopistu
spoléhat na stru¢né shrnuti dafiovych otazek obsaZené v tomto Prospektu, ale méli by jednat podle
doporuceni svych danovych poradci ohledné jejich individualniho zdanéni. Zvazeni investovani podle rizik
uvedenych v této ¢asti by mélo byt u¢inéno minimaln¢ po zvazeni kapitoly ,, Zdanéni a devizova regulace v
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Ceské republice tohoto Prospektu. Piipadné zmény daniovych piedpisi mohou zpisobit, e vysledny
vynos z Dluhopistt mtize byt niz$i, nez Vlastnici dluhopisti ptivodné predpokladali, a/nebo Ze Vlastnikovi
dluhopisi mtze byt pii prodeji nebo splatnosti Dluhopisi vyplacena niz$i castka, nez plvodné
predpokladal.

Riziko inflace

Potencidlni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisi by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji
protiinfla¢ni dolozku a ze redln4d hodnota investice do Dluhopisti mtze klesat zaroven s tim, jak inflace
snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zpisobuje pokles redlného vynosu z Dluhopist. Pokud vyse inflace
prekroci vysi nomindlnich vynost z Dluhopist, hodnota realnych vynost z Dluhopisti bude negativni.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

Potencialni nabyvatelé Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé Dluhopist
mize byt pfedmétem zdkonnych omezeni ovliviiyjicich platnost jejich nabyti. Emitent nemé ani neptebira
odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisti potencialnim nabyvatelem Dluhopist, at’ uz podle zakonu statu
(jurisdikce) jeho zalozeni, resp., jehoz je rezident, nebo statu (jurisdikce), kde je Cinny (pokud se lisi).
Potencialni nabyvatel se nemtiZze spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zakonnosti ziskani Dluhopist.

Riziko vyplyvajici ze zmény prava

Emisni podminky Dluhopisti se fidi ¢eskym pravem platnym k datu tohoto Prospektu. Po datu vydani
Dluhopist mtize dojit ke zméné pravnich ptedpisil, které se vztahuji na prava a povinnosti vyplyvajici
z Dluhopisti. Emitent nemtze poskytnout jakoukoliv zaruku ohledné dusledkii jakéhokoliv soudniho
rozhodnuti nebo zmény cCeského prava nebo ufedni praxe po datu Prospektu. Tato skute¢nost mize mit
negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist. Vyvoj a zmény aplikovatelného prava, nad
kterym Emitent nema kontrolu, by mohl mit vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku a tim i na podnikani,
hospodaiskou a finan¢ni situaci Emitenta nebo na jeho schopnost dosahnout svych obchodnich cilti.

Rekodifikace soukromého prava

Od 1. 1. 2014 doglo v Ceské republice k rozsahlé rekodifikaci soukromého prava, zejména nabyl Gi¢innosti
novy obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.), zakon o obchodnich korporacich (zakon ¢. 90/2012 Sb.)
a tada dalSich souvisejicich pravnich predpist, které se budou vztahovat na Emitenta a vztahy mezi
Emitentem a vlastniky Dluhopisii. Nové pravni ptfedpisy, mimo jiné, ptedstavily fadu novych pravnich
institutt, zménily do zna¢né miry koncept absolutni a relativni neplatnosti pravnich jednani nebo
kogentnosti a dispozitivnosti pravnich norem.

V soucasné dobé neexistuje k institutim a pravnim situacim relevantni rozhodovaci praxe soudt a pravni
vyklady a komentare k jednotlivym ustanovenim novych pravnich piedpist se v fad¢ piipadii vyznamné
lisi. Absence relevantni judikatury a neustalenost vykladu novych pravnich ptredpisi — a z toho vyplyvajici
pravni nejistota — mohou mit negativni vliv na splnéni dluhti vyplyvajicich z jakychkoli Dluhopisi.

E) Rizikové faktory tykajici se zajiSténi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Neexistence aplikacni praxe

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisii by si méli byt védomi toho, Ze nékteré ze zptisobt vykonu
Zajisténi sjednanych v pfislusnych zastavnich smlouvach (zejména piimy prodej zastavy, popf. téz
propadna zastava) nebyly doposud testovany pifed ¢eskymi soudy. Nelze zarucit, Ze soud rozhodujici

ve sporu ohledné vykonu Zajisténi takovy smluvné sjednany zpisob vykonu Zajisténi uznd, a v jakém
rozsahu jej uzna.
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Pocatek béhu lhit, ve kterych je moZné namitat neucinnost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mize mit za nasledek zacatek béhu lhit, ve kterych je mozné
namitat neti€innost Zajisténi. Tyto lhlity poc€inaji bézet od okamziku poskytnuti nebo perfekce relevantniho
Zajisténi. Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pied koncem béhu pfislusné lhity, mohlo by toto byt
prohlaseno za neplatné ¢i netcinné a takové zajisSténi by nebylo mozné vykonat.

Riziko, Ze Emitent neni vlastnikem predméti Zajisténi

Zasadné plati, Ze pouze vlastnik pfedmétu Zajisténi mize ziidit zajisténi ve vztahu k takovému predmétu.
V pfiipadé, Ze by se ukazalo, ze Emitent nebyl ke dni ziizeni Zajisténi vlastnikem relevantniho pfedmétu
Zajisténi, bylo by dané Zajisténi zfizené ve vztahu k relevantnimu predmétu Zajisténi neplatné ¢i neucinné.

Zajisténi neni poskytovano primo Vlastnikim dluhopisi

Zajisténi neni poskytovano piimo ve prospéch Vlastniki dluhopist, ale ve prospéch Agenta pro zajisténi,
pricemz kazdy Vlastnik dluhopist je vii¢i Agentovi pro zajisténi v postaveni spolecného a nerozdilného
vétitele v souladu s Emisnimi podminkami. Agent pro zajisténi tak bude vedle Emitenta jako zastavce
jedinou stranou Zajistovaci dokumentace jako zastavni vétitel, v disledku ¢ehoz pouze Agent pro zajisténi
muze uplatnit a vykonat jakakoliv prava ze Zajisténi.

Schopnost Vlastniki dluhopisi uspokojit se ze ZajiSténi muZe byt omezena

Zajisténi Dluhopisti podléha vyjimkam, zatizenim, zastavnim pravim a jakymkoli dal§im jinym pravnim
vaddm povolenym dle Emisnich podminek (pokud zde néjaké jsou), které mohou pozivat ptednostniho
potadi, at’ uz k Datu emise nebo kdykoli po ném. Existence takovych vyjimek, zatizeni, zastavnich prav
a jakychkoli dal§ich pravnich vad mize mit neptiznivy dopad na hodnotu Zajisténi nebo na schopnost
Agenta pro zajisténi vykonat toto ZajiSténi. Pfednostni potadi zastavniho prava mtize byt ovlivnéno fadou
faktord, které zahrnuji, mimo jiné, v€asné splnéni pozadavki na jeho perfekcei.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Hodnota predmétu Zajisténi v kterykoli okamzik bude zavisla na trznich a ekonomickych podminkach,
vcetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Piedmét Zajisténi mize byt nelikvidni, nemusi mit snadno
zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro tieti osoby mize byt mensi nez jeho hodnota pro Emitenta
jako zastavce. Hodnota predmétu Zajisténi mize ¢asem klesnout nebo muiize byt v budoucnu znehodnocena
v dusledku ménicich se ekonomickych podminek, selhani ohledné obchodni strategie, konkurence a dal§ich
budoucich trendt. V disledku toho nemusi byt vefitelé zajisténi zastavnim pravem uspokojeni v piipadé
prodeje predmétu relevantniho Zajisténi.

Trzni hodnota Nemovitosti, k nimz ma byt Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajiSténi ziizeno, byla
stanovena ke dni 31. bfezna 2018 na zakladé odborného ocenéni vynosovou metodou, které bylo provedeno
nezavislym odhadcem spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o. na 1.800.000.000 K¢&. Navic ma fond, pod
né&jz Emitent spada, zadkonnou povinnost kazdy rok dvakrat Nemovitosti ocenit pro Gcely svych vyrocnich
zprav. Minimalni vyse hodnoty téchto Nemovitosti musi v souladu s ¢lankem 5.2 Emisnich podminek az do
splatnosti vSech vydanych Dluhopist, spliiovat podminku finan¢niho ukazatele poméru celkové jmenovité
hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopistit k posledni aktualni trzni hodnoté Nemovitosti
maximalné 40 %.

Rizika plynouci ze zajisténi Dluhopisi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Zastavni pravo zajist'ujici Dluhopisy se zfizuje pouze ve prospéch jednoho Vlastnika dluhopisi, Agenta pro
zajisténi. Za tiCelem konstrukce véfitelské solidarity, jak je upravena v Emisnich podminkéach, pak musi byt
Agent pro zajisténi soucasné vlastnikem alesponi jednoho dluhopisu. Agent pro zajisténi je tak ve vztahu ke
kazdému penézitému dluhu Emitenta Dluhopist spoleénym a nerozdilnym véfitelem Emitenta s kazdym
dal§im jednotlivym Vlastnikem dluhopist. Zadny jiny véfitel neni vici Vlastnikiim dluhopist spolednym
a nerozdilnym vétitelem Emitenta. Veskerou Zajistovaci dokumentaci uzavira pouze Agent pro zajisténi,
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ktery je tak jedinym zajiSt€énym véfitelem. Agent pro zajisténi by pak mél byt opravnén (jako spole¢ny
a nerozdilny véftitel) pozadovat po Emitentovi uhrazeni jakékoli ¢astky, kterou je Emitent povinen uhradit
kterémukoli Vlastnikovi dluhopisti. Agent pro zajisténi by rovnéz mél byt opravnén v ramci piipadného
insolven¢niho fizeni pfihlasit pohledavku v celé vysi. Nicméné pokud néktery z Vlastnika dluhopisti uplatni
v rdmci insolvenc¢niho fizeni svou pohledavku samostatné, bude evidovan jako nezajistény véfitel a Agent
pro zajisténi jiz nebude schopen pohleddvku v tomto rozsahu uplatnit z pozice zajiSténého véfitele.
Takovym postupem navic mize vzniknout Skoda ostatnim Vlastnikiim dluhopisi, a to zejména ve formé
snizeni jejich uspokojeni z vytézku zastavy.

Jelikoz vSak Ceské soudy nemaji zkuSenosti s rozhodovanim o roli, pravech a povinnostech Agenta pro
zajisténi jakozto spole¢ného a nerozdilného véfitele Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopist
ani s interpretaci n€kterych ustanoveni obsazenych v Emisnich podminkach, nemize Emitent zarucit,
ze nékteré rozhodnuti soudu negativn€ neovlivni postaveni Vlastnikii dluhopist, ktefi nejsou v postaveni
zajisténého véfitele, zajisténi ¢i jeho realizaci, nebo pfihlaseni celé¢ pohledavky Agentem pro zajiSténi
a nasledné uspokojeni celé pohledavky ze zastavy tak, jak jsou tyto kroky v tomto Prospektu predvidany.
Ackoliv se tedy Emitent zavazal vyvinout veskeré usili, aby zajisténi Dluhopist ve prospéch Agenta pro
zajisténi bylo platné a funkéné ziizeno, nelze vyloucit pfipadné problémy pfi insolvencénim fizeni
¢i realizaci zajiSténi, vzhledem k tomu, Ze jde o novy, dosud neovéfeny zplsob zajisténi dluhopist
ve prospéch Agenta pro zajisténi, k némuz dosud neexistuje rozhodovaci praxe soudu.

Vzhledem (i) ke shora uvedenému, (ii) k pfipadnym otazkam ohledné Gi¢innosti/fungovani zajisténi pomoci
Agenta pro zajisténi jakoZzto spoletného a nerozdilného vétitele Emitenta s kazdym dal§im jednotlivym
Vlastnikem dluhopisti a (iii) k tomu, ze Ceské soudy jes$t¢ neposuzovaly pripustnost zplisobu zajisténi
obdobného zpusobu zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi obsazeného v Emisnich podminkach,
nemiize Emitent vyloucit budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylouc¢i vznik, platnost anebo
vymahatelnost zfizovaného zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi, a nelze tedy vyloucit piipadné
problémy pfi jeho realizaci a Emitent v této souvislosti ne¢ini zddné prohlaseni ¢i ujisténi ohledné vzniku,
platnosti a vymahatelnosti zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi. Tato skute¢nost miize mit negativni
vliv na splnéni dluhi vyplyvajicich z Dluhopist.

Zajisténi navic vznikne az po Datu emise a pokud by kjeho vzniku nedoslo a Vlastnici dluhopist
v disledku toho pozadovali piedCasné splaceni DIluhopisti, mize existovat riziko, Ze Emitent nebude
schopen v daném case zajistit refinancovani. V takovém piipadé by se Emitent mohl dostat do prodleni
S plnénim svych dluhti z Dluhopist, coz by mohlo mit za nasledek tplnou ¢i Castecnou ztratu investic do
Dluhopist na strané investora, a to i vzhledem k tomu, Ze Dluhopisy v takovém piipadé nebudou jesté
zajistény Zajisténim.

Rizika spojena s Agentem pro zajiSténi

Vlastnici dluhopisti jsou zastoupeni Agentem pro zajisténi, ktery je v postaveni spolecného a nerozdilného
véfitele s kazdym dal$im jednotlivym Vlastnikem dluhopisi ohledné penézitého dluhu Emitenta
vyplyvajiciho z Dluhopist vici takovému Vlastnikovi dluhopist a veSkeré zajisténi je zfizeno ve prospech
Agenta pro zajisténi. Z tohoto divodu jsou vSichni Vlastnici dluhopisii povinni vykonadvat sva prava
z Dluhopisi, kterd by mohla jakkoli ohrozit existenci nebo kvalitu zajisténi, pouze v soucinnosti s Agentem
pro zajisténi a jeho prostrednictvim.

Emitent nemtize vyloucit, Ze Agent pro zajisténi nebude v budoucnosti vyménén. I pfes to, ze Emitent pfi
vybéru Agenta pro zajiSténi jedna s nalezitou opatrnosti, nelze vyloucit, Ze novy Agent pro zajisténi nebude
mit dostatek zkusSenosti nebo dostatecné dobrou povest jako stavajici Agent pro zajisSténi a Emitent nemtize
dale vyloucit, ze Agent pro zajisténi nebude pii pripadném vykonu Zajisténi postupovat s nalezitou péci,
coz by mohlo mit nepfiznivy dopad na vysi uspokojeni jednotlivych Vlastnikti dluhopist. Ackoliv je
stavajici Agent pro zaji$téni povinen poskytnout Emitentovi v souvislosti s vyménou Agenta pro zajisténi
veskerou soucinnost, nemize Emitent zarucit, Ze tato soucinnost ze strany Agenta pro zajisténi bude
poskytnuta. Emitent je v souvislosti se zménou Agenta pro zajiSténi povinen postupovat v souladu
s ¢lankem 4.4 Emisnich podminek.
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Agent pro zajisténi neni povinen jednat v souladu s rozhodnutim schiize Vlastniki dluhopist v pfipad€, Ze
dané rozhodnuti schiize Vlastnikd dluhopisti bude podle Agenta pro zajisténi v rozporu s pravnimi piedpisy
nebo dobrymi mravy. Emitent nemtize vyloucit, Ze pokud by se takové nerespektovani rozhodnuti schiize
Vlastnikd dluhopist ukazalo jako nespravné, nebude tim ovlivnéna vykonatelnost Zajisténi.

Riziko spojené s poplatkem Agenta pro zajiSténi

Dluhopisy jsou zajistény Zajisténim ve prospéch Agenta pro zajisténi, jak je uvedeno v ¢lanku 4 Emisnich
podminek. V piipad¢ realizace Zajisténi ve prospech Agenta pro zajisténi bude vytézek krdcen, mimo jiné,
o odménu Agenta pro zajisténi. Agent pro zajisténi ma na zakladé smlouvy s Agentem pro zajisténi narok
na jednorazovou odménu ve vysi 1,5 % z ¢astky ziskané z realizace Zajisténi.

Riziko spojené s od§kodnénim ve vztahu k jednani Agenta pro zajisténi

Kazdy Vlastnik dluhopist bude povinen odskodnit (pomérné) Agenta pro zajisténi za jakykoli vydaj, jmu
nebo dluh, ktery mu vznikl (jinak nez hrubou nedbalosti nebo timyslnym jednanim Agenta pro zajisténi),
kdyz jednal jako Agent pro zajisténi v ramci vykonu jeho opravnéni udélenych mu na zékladé Emisnich
podminek nebo Zajistovaci dokumentace (pokud jiz Agent pro zajisténi nebyl odSkodnén jinak). Toto
odskodnéni miize mit negativni dopad na Vlastniky dluhopist.

Prava Vlastniki dluhopisi mohou byt negativné ovlivnéna selhanim perfekce Zajisténi

Pravni predpisy vyzaduji, aby v pripad¢ urCitych aktiv doSlo k tadné perfekci zajisténi skrze jednani
zajisténé strany. Agent pro zajiSténi neni povinen sledovat, zda byly uskute¢nény vsechny kroky potiebné
pro perfekci Zajisténi. Neprovedeni perfekce Zajisténi mize zpuisobit ztratu Zajisténi nebo priority Zajisténi
ve vztahu k tfetim osobam.

Riziko omezeni vySe a doby vzniku zajisténych dluhi

Kazda zastavni smlouva v ramci Zajistovaci dokumentace obsahuje omezeni vyse zajistovanych dluht, a
to ¢astkou 1.500.000.000 K¢. V piipade, ze Vlastnici dluhopisti uplatni vi¢i Emitentovi ndrok vyplyvajici
z Dluhopist, nebude ¢astka presahujici 1.500.00.000 K¢ ze Zajisténi uspokojena. Soucasné kazda zastavni
smlouva obsahuje omezeni doby, po kterou mohou vznikat zajistované dluhy v budoucnu, a to do 20.
prosince 2028. V piipadé, ze by jakykoli zajistovany dluh vznikl po tomto datu, nebude ze Zajisténi
uspokojen. Zaroven vsak nelze zarucit, Ze se relevantni judikatura nebo pravni predpisy upravujici omezeni
vyse Zajisténi obsazené v jednotlivych zastavnich smlouvach v budoucnu nezméni.

Riziko, Ze Zajisténi nevzniklo

Aby doslo k platnému a ucinnému vzniku Zajisténi, musi dojit k jeho perfekci. Prislusné pravni ptedpisy
vyzaduji k perfekci Zajisténi a zachovani jeho prednostniho poradi, aby smluvni strany Zajistovaci
dokumentace uéinily urcité kroky, jako napt. zapis zastavniho prava do vetejného rejstiiku nebo ucinéni
oznameni osobé vedouci evidenci cennych papirti. Pfipadné selhani Emitenta nebo Agenta pro zajisténi
ucinit tyto kroky v souladu s pravnimi piedpisy by mohlo zpusobit, Ze Zajisténi viilbec nevzniklo nebo ze
nebylo zapsano jako zastavni pravo prvniho potadi.

Riziko spojené s moZnym splynutim pohledavek a dluhii Agenta pro zajisténi

Ceska spotitelna, a.s., ktera je hlavnim najemcem Budovy, vykonava sou¢asné funkci Agenta pro zajisténi.
V piipadg, kdy by se Ceska spofitelna, a.s., jako Agent pro zajiiténi, doméhala plnéni ze strany najemct
Nemovitosti ve prospéch Vlastnikd dluhopisii, budou jednotlivi najemci Budovy muset plnit pfimo
Agentovi pro zajiSténi. Takto dochazi ke vzniku pohledavky Agenta pro zajisténi za najemci Budovy,
véetné Ceské spofitelny, a.s., jako hlavniho najemce, a dluh Ceské spofitelny, a.s. hradit najem bude nové
splatny nikoliv Emitentovi, ale piimo Agentovi pro zajiSténi. Prestoze v prvnim uvedeném piipade¢
vystupuje Ceska spofitelna, a.s. jako zastupce Vlastniki dluhopisti a v druhém vystupuje sama za sebe,
existuje teoretické riziko, Ze by soud mohl vykladat soub&h povinnosti Ceské spofitelny, a.s., jako najemce,
a pohledavek Ceské spofitelny, a.s., jako Agenta pro zajisténi, jako piipad splynuti dluhti a pohledavek
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V jedné osobé. V takovém piipadé by hrozilo riziko, Ze by soud mohl povazovat dluhy Ceské spotitelny,
a.s. za splacené ve chvili, kdy se Ceska spofitelna, a.s., jako Agent pro zajisténi, bude domahat pfimého
plnéni z najemnich smluv, coz mize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Riziko spojené s moZnym stiretem zajmu Ceské sporitelny, a.s.
Ceska spofitelna, a.s., kterd je hlavnim najemcem Budovy, vykonava soucasné funkci Agenta pro zajiSténi,
Administratora, Kota¢niho agenta a ManaZera Emise. V piipad¢ realizace zajisténi mize dojit ke stietu

z4jmia Ceské spoftitelny, a.s. pfi vykonu vySe uvedenych funkci, coz mize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.
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V. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Informace o
Emitentovi

Konkrétni
strany

Presna URL adresa

Utetni zavérka
Emitenta dle
IFRS za rok 2017

15-40

http://www.trianon.cz/files/\VVZ_Trianon 2017.pdf

Zprava
nezavislého
auditora k ucetni
zavérce dle IFRS
zarok 2017

10-14

http://www.trianon.cz/files/\VVZ_Trianon 2017.pdf

Utetni zavérka
Emitenta dle
IFRS za rok 2016

13-37

http://www.trianon.cz/files/16_Trianon Building_Prague s.r.o. FS_Annual repo
rt_and_Auditors report.cz.pdf

Zprava
nezavislého
auditora k ucetni
zavérce dle IFRS
zarok 2016

http://www.trianon.cz/files/16_Trianon Building Prague_s.r.o. FS_Annual repo
rt_and_Auditors report.cz.pdf
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http://www.trianon.cz/files/VZ_Trianon_2017.pdf
http://www.trianon.cz/files/VZ_Trianon_2017.pdf
http://www.trianon.cz/files/16_Trianon_Building_Prague_s.r.o._FS_Annual_report_and_Auditors_report.cz.pdf
http://www.trianon.cz/files/16_Trianon_Building_Prague_s.r.o._FS_Annual_report_and_Auditors_report.cz.pdf
http://www.trianon.cz/files/16_Trianon_Building_Prague_s.r.o._FS_Annual_report_and_Auditors_report.cz.pdf
http://www.trianon.cz/files/16_Trianon_Building_Prague_s.r.o._FS_Annual_report_and_Auditors_report.cz.pdf

V. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a uplnost idaji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spolednost
Trianon Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Stadka 2027/79, Kr¢&, 140 00 Praha 4, ICO: 265 04 006,
zapsand v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znatka C 86315. Emitent
prohlaSuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péle jsou podle jeho nejlepsiho védomi tdaje uvedené
v Prospektu v souladu se skute€nosti a Ze v ném nebyly zamlEeny Zadné skutenosti, které by mohly zménit
vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze

Trianon Building Prague s.r.o.

U _—

Jméno: Filip Kubricht
Funkce: jednatel

/o ot

Jméno: Ttméé Jandik
Funkce: jednatel
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VI.  UPISOVANI A PRODEJ
1. OBECNE INFORMACE O NABIDCE, POVERENE OSOBE A ZPUSOBU UPISOVANI{

Emitent pov¢til na zaklad€ prikazni smlouvy o obstarani emise dluhopisti datované 17. ijna 2018 ve znéni
pozdgjsich dodatkil (P¥ikazni smlouva), spole¢nost Ceska spofitelna a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova
1929/62, PSC: 140 00, ICO: 452 44 782, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
Vv Praze, spisovd znacka B 1171, jako manazera (ManaZer) ¢innostmi souvisejicimi s pfipravou Emise,
jakoz i nabidkou a umisténim Dluhopisii u koncovych investori. Manazer se zavazal vynalozit veSkeré
usili, které po ném lze rozumné pozadovat, k vyhledani potencialnich investort do Dluhopisti a umisténi
a prodeji Dluhopist témto investorim. Nabidka tak bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts* bazi. ManaZer ani
zadna jina osoba v souvislosti s Emisi nepfevzal vici Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v ptredpokladané celkové jmenovité hodnoté do 600.000.000 K¢
(slovy: Sest set miliont korun ¢eskych). Pfedmétem nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané v ramci
Emise.

Emitent vyhotovil a uvefejnil tento Prospekt vyhradné pro ucely pfijeti Dluhopist k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP. Emitent hodl4 prostiednictvim ManaZera nabizet Dluhopisy v Ceské republice ¢
mimo ni tuzemskym ¢i zahrani¢nim kvalifikovanym investorim podle Zakona o podnikani na kapitalovém
trhu a vybranym individualnim investoriim v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy.

V pfislusny den vypotadani podle smlouvy o koupi a upsani dluhopist budou Dluhopisy upsany
Manazerem oproti zaplaceni Emisniho kurzu na pfislusny bankovni tucet Emitenta, ktery Emitent
Manazerovi pro tento ucel pfedem sdéli. Ve stejny den budou Dluhopisy Manazerem prodany investortim.

2. PRIJETI K OBCHODOVANI

Cinnosti kotaéniho agenta v souvislosti s piijetim Dluhopisti na piislusny regulovany trh bude pro Emitenta
vykonavat Ceska spofitelna, a.s. (Kotaéni agent). Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada
o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a ptfedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty
k obchodovani k Datu emise, tj. 20. prosinci 2018. Odhad celkové vyse poplatku spojenych s pfijetim
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50 000 K¢ jako poplatek za pfijeti a 10 000 K¢ jako
ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pfijeti Dluhopist k obchodovani na BCPP budou DIluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vypofadavany v K¢&. Vypofadani bude probihat prostiednictvim Centralniho depozitafe obvyklym
zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitate.

Z4dna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pti sekundarnim obchodovani (market maker).
Emitent ani ManaZer nemohou vylouéit, Ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na
kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici Dluhopisii nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu
¢i trzich pred jejich datem splatnosti.

3. OMEZENI TYKAJICI SE SIRENI PROSPEKTU A NABIDKY A PRODEJE DLUHOPISU

Rozsitovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté¢ a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jingym 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 piipadii, kdy nabidka Dluhopist
bude splnovat veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku piisluSnymi pravnimi predpisy statu,
v némz bude takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se

Vv jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nadkupu nebo prodeji Dluhopist nebo drzbé a rozsifovani
jakychkoli materiali vztahujicich se k Dluhopistim, véetné tohoto Prospektu.
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Kromé¢ vyse uvedeného Emitent a Manazer zadaji veskeré nabyvatele DIuhopistl, aby dodrZovali ustanoveni
viech piislusnych pravnich piedpisti v kazdém staté (véetnd Ceské republiky), kde budou nakupovat,
nabizet, prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zpfistupiiovat
¢i jinak davat do ob&hu tento Prospekt, vcetn¢ jeho piipadnych dodatkd, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni
material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech pfipadech na vlastni ndklady a bez ohledu na to,
zda tento Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy
souvisejici budou zachyceny v tisténé podobé, nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé
a upozornuji, Ze Emitent neudélil tietim osobam souhlas s distribuci Prospektu.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozuména se vSemi piisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje DIuhopisti zejména
v Ceské republice, které se na ni a piislu$ny zptsob nabidky &i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale
nenabidne k prodeji a dale neprod4 Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna pfislu$nd omezeni, ktera se
na takovou osobu a piislusny zptisob nabidky a prodeje vztahuji, a Ze (iii) predtim, nez by Dluhopisy méla
dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky
nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, ze DIluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych statd americkych z roku 1933 v platném znéni
(Zakon o cennych papirech USA) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jingym regulaénim organem
jakéhokoli statu Spojenych stati americkych a v dusledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
predavany na zemi Spojenych statl americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stati
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zdkona o cennych
papirech USA) jinak nez na zéklad¢ vyjimky z registrani povinnosti podle zakona o cennych papirech
USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléhé registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriiuje, ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (Velka Britanie) prostiednictvim roz§ifovani jakéhokoli materialu ¢i ozndmeni,
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 papird ve smyslu
zakona o spolecnostech z roku 1985 v platném znéni. Veskeré pravni ukony 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 financnich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000)
v platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion
Order) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném
znéni.

0030360-0000056 PRG:2948393.24A 36



VII.  EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spolecnosti Trianon Building Prague s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Kr¢,
140 00 Praha 4, ICO: 265 04 006, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka C 86315 (Emitent), podle ¢eského prava v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise
do 600.000.000 K¢ (slovy: Sest set milion korun ¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos, splatné v roce
2023 (Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané vramci Emise DIluhopisy), se fidi témito emisnimi
podminkami (Emisni podminky) a zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (Zakon
o dluhopisech). Emise byla schvalena rozhodnutim jednateld Emitenta ze dne 19. listopadu 2018 a
rozhodnutim REICO investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. jednajici na téet CS nemovitostniho
fondu, otevieného podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. ze dne 2. ¥ijna
2018 a 19. listopadu 2018. Dluhopisim byl Centralnim depozitatem (jak je tento pojem definovan nize)
ptidélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003520678. Nazev Dluhopisu je ,, TRIANON 3,273/23.

Dluhy vyplyvajici z Dluhopisi budou zajistény Zajisténim (jak je definovdno v ¢lanku 4.1 Emisnich
podminek), a to konkrétné zastavnim pravem k Nemovitostem (jak jsou tyto definovany nize)
a Pohledavkam (jak jsou tyto definovany nize). Emitent je dale povinen za ucelem zajisténi plateb
z Dluhopisti ve prospéch Agenta pro zajisténi (jak je tento pojem definovan nize) vytvotit Urokovy fond
(jak je definovan nize).

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, v platném znéni (Zakon o podnikani na kapitalovém trhu), a nafizenim Komise
(ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde
0 udaje obsazené v prospektech, upravu prospektl, uvadéni udaji ve formé odkazu, zvetejnovani prospektl
a Sifeni inzeratd, v platném znéni (NaFizeni), prospekt DIluhopisti (Prospekt), jehoZ soudasti jsou tyto
Emisni podminky. Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &j. 2018/147454/CNB/570
ke sp. zn. S-Sp-2018/00075/CNB/572 ze dne 14. prosince 2018, které nabylo pravni moci dne
18. prosince 2018, a uveiejnén v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Tyto Emisni podminky byly
uvefejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych strankach Emitenta www.trianon.cz,
v sekci ,, Zprdavy emitenta “.

Emitent pozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papirt Praha, a.s.
(BCPP) a ptedpoklada, Zze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 20. prosinci 2018.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami trokovych vynosti a splacenim Dluhopisii bude zajistovat
Ceska spotitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC 14000, ICO: 452 44 782, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1171 (Administrator).
Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Vlastnikim dluhopist (jak je
tento pojem nize definovan) a v souvislosti s nékterymi dal$imi administrativnimi tkony v souvislosti
s Emisi je wupraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (Smlouva
s administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je k dispozici Kk nahlédnuti Vlastnikim
dluhopist v bézné pracovni dobé v urcené provozovné¢ Administratora, jak je uvedena v ¢lanku 12.1.1
Emisnich podminek.

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 4.4 Emisnich podminek, pak bude Cinnosti agenta pro zajisténi
spojenymi se zastupovanim Vlastnikil dluhopisti ve smyslu &lanku 4 Emisnich podminek vykonavat Ceska
spofitelna, a.s. (Agent pro zajisténi). Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi je upraven smlouvou
uzavienou mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi (Smlouva s agentem pro zajisténi). Stejnopis
Smlouvy s agentem pro zajisténi je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist v bézné pracovni dobé v
ur¢ené provozovné Administratora, jak je uvedena v ¢lanku 12.1.1 Emisnich podminek.

Cinnosti kota¢niho agenta spo¢ivajici v uvedeni Emise dluhopisti na pfislusny regulovany trh bude
zajistovat Ceska spofitelna, a.s. (Kotaéni agent).

0030360-0000056 PRG:2948393.24A 37



1. ZAKLADNI CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
11 Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita hodnota emise

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 3.000.000 K¢ (slovy: tfi miliony korun ¢eskych). Predpokladana celkova
jmenovita hodnota Emise je 600.000.000 K¢ (slovy: Sest set miliontt korun ceskych). Emitent je téz
opravnén vydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté mensi nez 600.000.000 K¢ (slovy: Sest set milionQ
korun ¢eskych).

1.2 Oddéleni prava na vynos, vyménna a predkupni prava

Odd¢leni prava na vynos z Dluhopisu, tj. prava obdrzet Urok z Dluhopisu vydanim kupéni jako
samostatnych cennych papiri ¢i jinak, se vylucuje.

1.3 Vlastnici dluhopist

Vlastnikem dluhopisii se rozumi osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim
depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan. Dokud nebude Emitent
presvédcivym zplisobem informovan o skute¢nostech prokazujicich, ze Vlastnik dluhopist neni vlastnikem
dotéenych zaknihovanych cennych papirt, budou Emitent i Administrator pokladat kazdého Vlastnika
dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim platby v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Osoby, které budou opravnénymi Vlastniky dluhopist a které nebudou z jakychkoli
dvoda zapsany jako Vlastnik v pfislusné evidenci zaknihovanych cennych papirt, jsou povinny o této
skutecnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopistim neprodlené informovat Emitenta a Administratora.

14 Pievod dluhopisiu

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

K pievodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto pfevodu na Gétu vlastnika v Centralnim depozitaii v souladu
s platnymi pravnimi predpisy a predpisy Centralniho depozitate. V piipadé Dluhopisti evidovanych
v Centralnim depozitdfi na uctu zdkaznikti dochazi k ptevodu Dluhopisii (i) zapisem pfevodu na uctu
zakaznikil v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitate s tim, ze majitel uctu
zakaznikll je povinen neprodlen¢ zapsat takovy prevod na Ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zakazniki, nebo (ii) pokud jde o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho Gc¢tu zakazniki, zapisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

15 Ohodnoceni finan¢ni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise pfidélen rating spolenosti registrovanou podle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou jinou spolecnosti. Samostatné financni
hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

2. DATUM EMISE, LHUTA PRO UPISOVANIi, EMISNi KURZ, ZPUSOB A MiSTO UPISU
DLUHOPISU A PRIJETIi NA REGULOVANY TRH

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 20. prosince 2018 (Datum emise). Dluhopisy budou vydany
jednorazové k Datu emise. VSechny Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2.2 Emisni kurz

Emisni kurz Dluhopisti je uveden v Prospektu (viz titulni strana Prospektu).
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2.3 Zpusob a misto upisu dluhopisi a prijeti na regulovany trh

Zputisob a misto upisu Dluhopist jsou uvedeny v Prospektu (viz kapitolu “Upisovdni a prode;j”).
3. STATUS DLUHOPISU

3.1 Poradi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim (jak je
tento pojem definovan nize), které jsou a budou co do porfadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu)
jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vuci viem dal§im soucasnym i budoucim nepodiizenym
a nezajistétnym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich predpisti. Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se vSemi Vlastniky
dluhopist stejné.

3.2 Predkupni a piednostni prava

Akcionari Emitenta ani z4dna jind osoba nema zadna ptedkupni a vyménna prava k Dluhopisim ani zadné
prednostni pravo upisu.

4, ZAJISTENI
4.1 Obecné

Dluhy Emitenta budou v souladu s ¢lankem 4.3 Emisnich podminek zajistény zajisténim zfizenym
ve prospéch Agenta pro zajisténi, a to:

@) zastavnim pravem prvniho pofadi k nésledujicim nemovitym vécem ve vlastnictvi Emitenta
(Nemovitosti):

(i pozemek parc. ¢. 310/182, o vyméie 3.231 m2, druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi,
nachazejici se v katastralnim uzemi Michle, obec Praha, zapsany u Katastralniho uradu pro
Hlavni mésto Praha na listu vlastnictvi ¢. 438 pro obec Praha, ¢ast obce Michle, jehoz
soucasti je stavba C.p. 1518;

(i) pozemek parc. ¢. 310/126, o vyméte 3.413 m2, druh pozemku: ostatni plocha, nachazejici
se v katastralnim tizemi Michle, obec Praha, zapsany u katastralni ufadu pro Hlavni mésto
Prahu na listu vlastnictvi ¢. 438 pro obec Praha, ¢ast obce Michle;

(ili)  pozemek parc. ¢. 3275/7, o vyméfe 44 m2, druh pozemku: ostatni plocha, nachazejici
se v katastralnim tzemi Michle, obec Praha, zapsany u katastralni afadu pro Hlavni mésto
Prahu na listu vlastnictvi ¢. 438 pro obec Praha, ¢ast obce Michle; a

(iv) pozemek parc. ¢. 306, o vyméie 893 m2, druh pozemku: ostatni plocha, nachazejici
se Vv katastralnim tizemi Michle, obec Praha, zapsany u katastralni ufadu pro Hlavni mésto
Prahu na listu vlastnictvi ¢. 438 pro obec Praha, ¢ast obce Michle.

(b) zastavnim pravem prvniho poifadi k pohledavkam Emitenta z nasledujicich najemnich smluv
(Pohledavky):
() Smlouva o najmu nebytovych prostor mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s., ze dne

26. tinora 2009, ve znéni nového uplné¢ho znéni smlouvy o najmu nebytovych prostor ze
dne 14. fijna 2011, souhrnného dodatku k najemnim smlouvdm ze dne 15. listopadu 2013,
smlouvy o najmu nebytovych prostor v tplném znéni ze dne 15. listopadu 2013, dodatku
¢. 1 ze dne 6. zaii 2016 a dodatku €. 2 ze dne 28. inora 2018;

(i) Smlouva o najmu nebytovych prostor mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s., ze dne
15. dubna 2009, ve znéni souhrnného dodatku k najemnim smlouvam ze dne
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15. listopadu 2013, smlouvy o najmu nebytovych prostor v Uplném znéni ze dne
15. listopadu 2013, dodatku €. 1 ze dne 6. zati 2016 a dodatku €. 2 ze dne 28. unora 2018;

(iii) Smlouva o najmu parkovacich stani mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s., ze dne
1. bfezna 2012, ve znéni souhrnného dodatku ke smlouvam o ndjmu parkovacich stani ze
dne 15. listopadu 2013 a smlouvy o najmu parkovacich stani v Uplném znéni ze dne
15. listopadu 2013;

(iv) Smlouva o najmu parkovacich stini mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s., ze dne
12. bfezna 2012, ve znéni souhrnného dodatku ke smlouvam o najmu parkovacich stani ze
dne 15. listopadu 2013 a smlouvy o nijmu parkovacich stani v Gplném znéni ze dne
15. listopadu 2013;

(V) Smlouva o najmu parkovacich stini mezi Emitentem a Ceskou spofitelnou, a.s., ze dne
11. fijna 2012, ve znéni souhrnného dodatku ke smlouvam o ndjmu parkovacich stani ze
dne 15. listopadu 2013 a smlouvy o najmu parkovacich stani v Gplném znéni ze dne
15. listopadu 2013;

(vi) Smlouva o najmu nebytovych prostor mezi Emitentem a Gastro Budé&jovicka s.r.o., ze dne
1. fijna 2009, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 8. tnora 2011, dodatku ¢. 2 z roku 2012,
dodatku €. 3 ze dne 13. kvétna 2013, dodatku ¢. 4 ze dne 15. Cervna 2014, dodatku ¢. 5 ze
dne 19. prosince 2014 a dodatku ¢. 6 ze dne 30. dubna 2015;

(vii)  Smlouva o najmu nebytovych prostor mezi Emitentem a Jaromirem Vachouskem, ze dne
30. fijna 2009, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 19. prosince 2014, postoupena na zaklade¢
dohody o postoupeni najemni smlouvy ze dne 29. prosince 2015 na Ceskou spofitelnu, a.s.;

(viii)  Smlouva o najmu parkovacich stani mezi Emitentem a Jaromirem Vachouskem, ze dne
31. srpna 2012, postoupend na zakladé¢ dohody o postoupeni nijemni smlouvy ze dne
29. prosince 2015 na Ceskou spofitelnu, a.s.;

(ix) kterakoli najemni smlouva, kterou Emitent pfipadné¢ uzavie se tfetimi osobami po datu
vyhotoveni Prospektu;

(zastavni prava k Nemovitostem a zastavni prava k Pohledavkam dale téz jako ZajiSténi).
4.2 Agent pro zajiSténi

Vlastnici dluhopisti jsou zastoupeni Agentem pro zajisténi, ktery je v postaveni spolecného a nerozdilného
vétitele s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopist ohledné dluhiti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist
vuci takovému Vlastnikovi dluhopis. Za timto Gcelem Agent pro zajisténi upiSe a bude az do doby
kone¢né splatnosti Dluhopist drzet nejméné jeden DIuhopis.

Agent pro zajisténi je spoleéné s kazdym Vlastnikem dluhopisi odlisSnym od Agenta pro zajisténi
spoleénym a nerozdilnym véfitelem penézitych pohledavek vyplyvajicich z Dluhopist, které takovy
Vlastnik dluhopistt m& za Emitentem, a je samostatné opravnén pozadovat od Emitenta jejich splnéni.
To vSak nezaklada spolecné a nerozdilné véftitelstvi mezi jednotlivymi Vlastniky dluhopist. Kazdy Vlastnik
dluhopisii sdéli Agentovi pro zajiSténi jakoukoli informaci tykajici se Dluhopist, kterou Agent pro zajisténi
rozumn¢ uréi jako nezbytnou nebo potfebnou k vykonu funkce Agenta pro zajisténi.

Zajisténi podle Zajistovaci dokumentace (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 4.3 Emisnich podminek) se
ziizuje ve prospéch Agenta pro zajisténi jako Vlastnika dluhopisti a jako spolecného a nerozdilného véfitele
S kazdym Vlastnikem dluhopisti odlisnym od Agenta pro zajisténi. Podstatné dokumenty tykajici se
Zajisténi vcetn¢ Zajistovaci dokumentace, na zéklad¢ které¢ bude ziizeno Zajisténi, budou k dispozici k
nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist v bézné pracovni dob¢ v Urcené provozovné Administratora, jak je tento
pojem definovan v ¢lanku 12.1.1 Emisnich podminek.
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Upisem ¢ koupi Dluhopist ustanovuje kazdy Vlastnik dluhopisti Agenta pro zajisténi, aby pusobil jako
jeho zmocnénec a zmocnuje Agenta pro zajisténi, aby vystupoval jako jedind strana Zajistovaci
dokumentace (v jejiz prospéch se zfizuje Zajisténi) a aby svym jménem a na ucet pfislusného Vlastnika
dluhopisti vykonaval vSechna prava, pravomoci, opravnéni a rozhodovaci prava, kterd vyplyvaji ze
Zajistovaci dokumentace a Emisnich podminek.

Upisem ¢&i koupi Dluhopisti dale kazdy Vlastnik dluhopisti souhlasi s tim, Ze Agent pro zajisténi soucasné
jednd vroli Administratora, Kotacniho agenta a ManaZzera. Agent pro zajisténi souhlasi se svym
jmenovanim do funkce Agenta pro zajisténi a dal§imi zmocnénimi dle Emisnich podminek v souvislosti
s Dluhopisy ve Smlouvé s agentem pro zaji$téni a Smlouvé s administratorem, které mohou obsahovat dalsi
podrobnosti tykajici se jeho prav a povinnosti, véetné piipadného vykonu Zajisténi ve prospéch Vlastnika
dluhopist.

Agent pro zajisténi je opravnén a povinen v souladu s pfislusnym rozhodnutim Schiize (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 13.1.1 Emisnich podminek) jako spole¢ny a nerozdilny véfitel s kazdym ptislusnym
jednotlivym Vlastnikem dluhopistt (ohledné dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisii vici takovému
Vlastnikovi dluhopisti) pozadovat po Emitentovi uhrazeni jakékoli castky, kterou je Emitent povinen
uhradit kterémukoli Vlastnikovi dluhopisti ohledné dluht Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist.

4.3 Z¥izeni a udrZovani Zajisténi a postup v piipadé prodleni Emitenta v souvislosti se
Zajisténim

Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajiSténi bude ziizeno na naklady Emitenta na zaklad¢é nasledujicich
zastavnich smluv uzavienych mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim veétitelem a Emitentem jako
zastavcem (Zajist'ovaci dokumentace):

@) smlouva o zfizeni zastavniho prava k Nemovitostem; a
(b) smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam.
Emitent je povinen uzavtit Zajistovaci dokumentaci nejpozd€ji 2 Pracovni dny pfed Datem emise a ucinit

veskeré potiebné kroky k jejimu platnému uzavieni a ke vzniku Zajisténi tak, aby se relevantni Zajisténi
stalo:

@ zastavnim pravem prvniho potadi k Nemovitostem nejpozdéji do 60 Pracovnich dnti od Data emise;
a
(b) zastavnim pravem prvniho pofadi k Pohledavkam v den nasledujici po Datu emise.

Pokud dojde po datu vyhotoveni Prospektu ke zméné stavajiciho nebo vzniku nového najemniho vztahu
ohledné kterékoli z Nemovitosti (nebo jeji ¢asti) mezi Emitentem a tfeti osobou, zaSle Emitent v posledni
Pracovni den kazdého kalendainiho &tvrtleti Agentovi pro zajisténi navrh dodatku k pfislusné smlouveé
0 zfizeni zastavniho prava k pohledavkam podepsaného osobami opravnénymi jednat za Emitenta, ktery
takovou zménu nebo vznik ndjemniho vztahu zohledni, pfi¢emz takova zména bude Vlastnikiim dluhopist
oznamena v souladu s témito Emisnimi podminkami.

Emitent bude Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi fadné udrzovat v plném rozsahu v souladu
s ptislusnou zastavni smlouvou az do okamziku splnéni veskerych svych dluhti vyplyvajicich z Dluhopisti.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi ve lhttach uvedenych vyse ¢i pokud
dojde ¢astecné ¢i zcela k zaniku kteréhokoli Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi ve shora uvedeném
rozsahu, je Emitent povinen o této skutecnosti do péti Pracovnich dnii informovat Agenta pro zajiSténi
a neprodlen¢ svolat Schiizi, na které takovou skute¢nost odtivodni. Schiize nasledné prostou vétSinou hlast
pritomnych Vlastnikti dluhopisti rozhodne o dal$im postupu, vcetné piipadného prodlouzeni lhity ke
ziizeni €i vzniku ZajiSténi ve prospéch Agenta pro zajisténi, stanoveni lhity ke zfizeni jiného zajisténi ve
prospéch Agenta pro zajiSténi nebo stanoveni predc¢asné splatnosti Dluhopist.
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Jestlize Schiize nerozhodne o piedCasné splatnosti Dluhopisii, pak ten, kdo byl opravnén k tdasti
a hlasovani na Schuzi a podle zapisu z této Schiize pro pfijeti usneseni Schiize nehlasoval (tj. hlasoval pro
usneseni o piedéasné splatnosti nebo nehlasoval) nebo se piislugné Schiize nezidastnil (Zadatel), mize
pozadovat piedCasné splaceni jmenovité hodnoty a pomérné ¢asti vynosu Dluhopist, jejichz byl vlastnikem
k rozhodnému dni pro ucast na Schizi a které od takového okamziku nezcizi. Toto pravo musi Zadatel
uplatnit do 30 dni od uvefejnéni takového usneseni Schiize pisemnym oznamenim (Zadost) zaslanym
Administratorovi na adresu Uréené provozovny Administratora, jinak zanikd. VySe uvedené Céstky se
stavaji splatnymi uplynutim 30 dndi ode dne, kdy byla Zadost Administratorovi doruéena.

Zadatel je povinen v Zadosti uvést podet kustit Dluhopist, o jejichZ splaceni v souladu s timto ¢lankem zada.
Zadost musi byt vyhotovena pisemné a musi byt podepsana osobami opravnénymi jednat za Zadatele,
pfiéemz podpisy musi byt Gfedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ihité dorucit na adresu Urdené
provozovny Administratora i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 8
Emisnich podminek.

44 Pozice Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci a v souladu se zajmy Vlastnikd dluhopisti a je vazan
pokyny, které mu platn€ udélila Schtize, neni-li dle nazoru Agenta pro zajisténi takové rozhodnuti Schiize
Vrozporu s pravnimi piedpisy nebo dobrymi mravy. Ustanoveni § 1868 odst. 1 Obcanského zakoniku
vcetné souvisejicich ustanoveni, zejména ustanoveni § 1126 a nasl. Obcanského zakoniku, se na ¢innost
Agenta pro zajiSténi neuplatni a Agent pro zajisténi nebude vykonavat svou ¢innost ve smyslu ustanoveni
§ 2010 odst. 2 Obcanského zakoniku. Zanikne-li Agent pro zajisténi bez pravniho nastupce, bude-li jinak
ukoncéena funkce Agenta pro zajisténi nebo nebude-li Agent pro zajisténi nadale zpusobily k vykonu své
hlavni podnikatelské ¢innosti (z diivodu zruSeni nebo odejmuti prislusné licence, insolvence, apod.) nebo
porusi-li Agent pro zajisténi své povinnosti podstatnym zpiisobem, Emitent bez zbyte¢ného odkladu
jmenuje jinou osobu fadné opravnénou k vykonu sluzeb Agenta pro zajisténi (Novy agent pro zajisténi)
za predpokladu, Ze tato zména negativné neovlivni prava Vlastnikd dluhopist. Bez zbyte¢ného odkladu
po vyzvé Nového agenta pro zajiSténi se Emitent zavazuje uzaviit nové zastavni smlouvy nebo jiné
zajistovaci dokumenty tykajici se Zajisténi s Novym agentem pro zajisténi, které budou ve vSech
podstatnych ohledech co do formy a obsahu shodné se Zajistovaci dokumentaci, nebo uzavtit jakékoli
dodatky ke stavajici Zajistovaci dokumentaci, které bude Novy agent pro zajisténi vyzadovat. Agent pro
zajisténi se zavazuje poskytnout Emitentovi a Novému agentovi pro zajisténi souc¢innost nezbytnou pro své
nahrazeni Novym agentem pro zajisténi. Agent pro zajisténi neni opravnén postoupit ¢i jinak prevést své
pohledavky zajisténé Zajisténim ani prava ze ZajiStovaci dokumentace na jinou osobu nez na Nového
agenta pro zajisténi, ledaze se jedna o postup v souvislosti s vykonem Zajisténi v souladu s ¢lankem 4.6
Emisnich podminek a Smlouvou s agentem pro zajisténi.

Emitent se zavazuje, ze bez zbytecného odkladu poté, co budou uzavieny nové zastavni smlouvy nebo jiné
zajistovaci dokumenty nebo dodatky ke stavajici Zajistovaci dokumentaci tykajici se Zajisténi s Novym
agentem pro zajiSténi, bude o této skutecnosti informovat v souladu s témito Emisnimi podminkami
Vlastniky dluhopisii. Emitent je povinen zajistit vznik Zajisténi podle novych zastavnich smluv nebo jinych
zajistovacich dokumentti nebo dodatki ke stavajici Zajistovaci dokumentaci uzavienych s Novym agentem
pro zajisténi ve stejnych lhutach jako podle stavajici Zajistovaci dokumentace uzaviené s Agentem pro
zajisténi.
45 Pokyn
(@) Agent pro zajisténi:

Q) je povinen, s vyhradou odstavct (d) a (€) nize, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu

jakéhokoliv prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli

pokynem schvalenym Schiizi prostou vétsinou hlast pritomnych Vlastnikt dluhopisi; a

(i) neni odpovédny za zadné jednani (nebo opomenuti), pokud jedna (nebo se zdrzuje jednani)
v souladu s odstavcem (i) vyse.
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(b) Upfesnéni pokynu

Agent pro zajisténi je opravnén zadat o pokyny nebo uptfesnéni rozhodnuti Schiize, pokud jde o to, zda
a jakym zplisobem by mél vykonat kterékoli pravo nebo se zdrzet vykonu kteréhokoli prava, opravnéni
nebo uvazeni a Agent pro zajisténi se miZze zdrzet jednani, dokud neobdrzi tyto pokyny nebo upfesnéni.

) Zavaznost pokynu

Jakékoli pokyny udélené Agentovi pro zajisténi rozhodnutim Schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky
dluhopist.

(d) Odstavec (a) vyse se neuplatni:
(1 stanovi-li tyto Emisni podminky jinak;
(i) vyZaduji-li tyto Emisni podminky, aby Agent pro zajisténi jednal ur¢itym zpiisobem nebo
ucinil urcité jednani; nebo
(ili)  ve vztahu k jakémukoli ustanoveni, které chrani postaveni Agenta pro zajisténi v jeho
osobni nebo jiné zptsobilosti liSici se od jeho postaveni jako Agenta pro zajisténi.
(e) Pti vykonu kteréhokoli prava podle Zajistovaci dokumentace, kdy:
(i Agent pro zajisténi neobdrzel Zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava;
(i) vykon tohoto uvazeni podléha odstavci (d) vyse; nebo

(iii)  je dle nazoru Agenta pro zajisténi pokyn udéleny rozhodnutim Schiize v rozporu s pravnimi
predpisy nebo dobrymi mravy,

bude Agent pro zajiSténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vsech Vlastnikt
dluhopist.

Hrozi-li, Zze v disledku pokynu daného rozhodnutim Schiize nedojde k uhrazeni jakychkoliv nakladd,
Skody, narokii na odménu nebo dluhii (vcetné piipadné DPH) z vytéZzku Zajisténi, nemusi Agent pro
zajisténi jednat v souladu s pokyny danymi rozhodnutim Schtize, jestlize Schiize zarovenn nerozhodne
0 zpusobu odskodnéni a/nebo zajisténi Agenta pro zajisténi (potiebného dle uvazeni Agenta pro zajisténi)
ve vztahu k jakymkoliv nakladum, $kodé, narokiim na odménu nebo dluhtim (v¢etné piipadné DPH), které
mu mohou vzniknout pfi jednani v souladu s timto pokynem.

Aniz jsou dotCena ustanoveni ¢lanku 4.6 Emisnich podminek ¢i dalSi ustanoveni tohoto ¢lanku 4.5, pii
absenci pokynti miize Agent pro zajisténi jednat (nebo se zdrzet jednani), jak povazuje dle svého uvazeni za
vhodné.

4.6 Vykon Zajisténi a dalSi rozhodnuti

Vlastnikim dluhopisit nebudou nalezet zadna pfima préva vyplyvajici ze Zajistovaci dokumentace
a nebudou moci vykonat zadné samostatné opravnéni, pravo nebo opravny prostiedek ohledné jakéhokoli
Zajisténi nebo udélit souhlas nebo se vzdat prava k Zajisténi nebo jakkoli pfimo vyuzivat jakékoli Zajisténi.
Zadny z Vlastnikil dluhopisti nebude ani opravnén samostatné zadat Agenta pro zajisténi, aby jakkoli jednal
ve vztahu k Zajisténi. Emitent se podle Zajistovaci dokumentace vyslovné vzda svého piipadného prava
pozadovat, aby se Vlastnik dluhopisii pfipojil k Agentovi pro zajisténi pfi vymahani prav ze Zajisténi.

Pokud nastane:

@) Piipad poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 10 Emisnich podminek) dle ¢lanku 10.1.1
(Neplaceni) Emisnich podminek; nebo
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(b) kterykoli jiny Ptipad poruSeni neZ Piipad poruSeni dle ¢lanku 10.1.1 (Neplaceni) Emisnich
podminek a zaroven kterykoli Vlastnik dluhopisti doruéi Administratorovi v souladu s témito
Emisnimi podminkami Oznameni o pfed¢asném splaceni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 10
Emisnich podminek),

Zajisténi se stane vykonatelnym. Agent pro zajisténi v takovém piipadé€ zvoli dle vlastniho uvéazeni, jednajic
v dobré vife a v nejlepSim z&jmu Vlastniki dluhopisti, vhodny zplisob vykonu nebo jiné vhodné jednani
podle ptislusnych predpisti ohledné Zajisténi v souladu s podminkami Zajistovaci dokumentace. Pied tim,
nez Agent pro zajisténi zahaji vykon nebo za¢ne jednat ve vztahu k celému Zajisténi nebo jeho castem,
musi pozadat Emitenta o svolani Schtize podle ¢lanku 13.1.1 Emisnich podminek. Schiize rozhodne, zda ma
Agent pro zajisténi zapocCit s vykonem Zajisténi nebo uskutecnit jiné kroky ve vztahu k Zajisténi
(Rozhodnuti o vykonu). Rozhodnuti o vykonu musi byt schvaleno prostou vétSinou hlast pfitomnych
Vlastniki dluhopistt a musi obsahovat zplisob vykonu Zajisténi v souladu s pfisluSnymi piedpisy.
Rozhodnuti o vykonu je zavazné pro Agenta pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopisi.

Agent pro zajiSténi zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim o vykonu bez zbyte¢ného odkladu po té, co
mu bylo Rozhodnuti o vykonu doru¢eno. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopisti o stavu vykonu
Zajisténi a poskytne jim kopie vSech podstatnych dokumentt, které se vztahuji k takovému vykonu
Vv souladu s pravidly vymezenymi v Rozhodnuti o vykonu v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné
Administratora.

Vlastnici dluhopisti nesmi uskuteénit Zadné kroky k vykonu jejich prav vyplyvajicich z Dluhopist, ledaze
(i) Agent pro zajisténi nevymiize narok v pfiméfené 1hité poté, co se jejich narok vyplyvajici z Dluhopisi
stal splatnym, nebo (ii) je o to Agent pro zajisténi pozada. Kazdy Vlastnik dluhopistt musi na zakladé
zadosti Agenta pro zajisténi uskutecnit jakékoli jednani nutné v souvislosti s vykonem Zajisténi. Toto
zahrnuje i piistoupeni k jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spole¢né s Agentem pro zajisténi.

Pokud Agent pro zajisténi vrati Emitentovi jako zastavci, at’ uz béhem jakéhokoli druhu insolvenéniho
fizeni, nebo jinak, jakoukoli thradu ve vztahu k platbé€, ktera byla uhrazena Vlastnikovi dluhopist, tento
Vlastnik dluhopisti musi tuto ¢astku vratit Agentovi pro zajisténi. Tato povinnost Vlastnika dluhopisti neni
casoveé omezena.

4.7 Pouziti vytéZku

Agent pro zajisténi pouzije (a zavaZe se k tomu ve Smlouveé s agentem pro zajisténi) jakykoli vytézek
vykonu Zajisténi nebo vytézek vznikly v souvislosti s vymahanim podle Zajistovaci dokumentace
nasledujicim zplisobem:

@ za prvé, na uhradu vSech plateb splatnych Agentovi pro zaji$téni v souvislosti s vykonem jeho
funkce (vyjma odmény pro Agenta pro zajisténi), vcetné jakychkoliv nakladi a vydajt
vynalozenych Agentem pro zajisténi nebo jakoukoli osobou jmenovanou Agentem pro zajisteéni,
ledaze takové platby byly Agentovi pro zajisténi nebo jiné osobé jmenované Agentem pro zajisténi
uhrazeny jinak;

b za druhé, na tthradu odmény pro Agenta pro zajisténi ve vysi 1,5 % z vytézku realizace Zajisténi;
yp g p 3| y 1]

() za tieti, na Ghradu pomérné vySe jakékoli splatné, avSak neuhrazené jistiny a vzniklého Uroku
z Dluhopisu splatnych Vlastnikiim dluhopist;

(d) za Ctvrté, na uhradu pomérné vySe jakékoli jiné ¢astky vzniklé na zakladé jiného splatného, ale
neuhrazen¢ho dluhu zajisténého Zajisténim, dluzného Vlastnikim dluhopist;

(e za paté, na uhradu pomérné vyse jakékoli jiné osob€, pokud a v rozsahu v jakém je Agent pro
zajisténi po obdrzeni vytézku z pfedmétného Zajisténi povinen dle zakona vyplatit takovouto platbu

piednostné pied Emitentem jako zastavcem; a

() za Sesté, k platbé Emitentovi jako zastavci.
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Agent pro zajiSténi vypocita podil kazdého Vlastnika dluhopisti na vytézku k rozd€leni na zakladé vyse
uvedeného poradi a informuje Vlastniky dluhopisti o danych podilech a odpovidajici ¢astce.

4.8 Uvolnéni Zajisténi
Pfi vykonu zajisténi ma Agent pro zajisténi pravo uvolnit zastavni pravo (a ptipadné téz zakaz zatizeni

a/nebo zcizeni ¢i jakékoli jiné zatizeni) K jakékoli véci, ktera je pfedmétem Zajisténi, pokud v souladu
S Rozhodnutim o vykonu:

@) Agent pro zajisténi proda nebo jinak nalozi s takovou véci;
(b) Emitent jako zastavce proda nebo jinak nalozi s takovou véci na zadost Agenta pro zajis$téni; nebo
(c) osoba ur¢end Agentem pro zajisténi prodd nebo jinak nalozi s takovou véci se souhlasem Agenta

pro zajisténi,

za predpokladu, ze vytézek z takového prodeje nebo jiné dispozice nasledné pouzije zpisobem upravenym
dle ¢lanku 4.7 Emisnich podminek.

4.9 Odskodnéni

Kazdy Vlastnik dluhopisii bude povinen odskodnit Agenta pro zajisténi (v aktualnim poméru dluhd vici
nému k souhrnu dluhtt vic¢i vSem Vlastnikim dluhopisti, nebo, pokud jsou dluhy vici Vlastnikiim
dluhopist splaceny, v pomeéru bezprostiedné pied jejich splacenim) do tii Pracovnich dnti od vyzvy Agenta
pro zajisténi, za jakykoli vydaj, Gjmu nebo dluh, ktery mu vznikl (v pfipadé¢ Gjmy jinak nez z hrubé
nedbalosti nebo tmysinym jednanim Agenta pro zajisténi), kdyZ jednal jako Agent pro zajisténi v ramci
vykonu jeho opravnéni udélenych mu na zédkladé Emisnich podminek nebo Zajistovaci dokumentace
(pokud jiz Agent pro zajisténi nebyl odSkodnén jinak). Toto odSkodnéni mulze mit negativni dopad na
Vlastniky dluhopist.

410  Urokovy fond

Emitent zridi zvlastni fond pfedstavovany prostiedky na bézném uctu vedeném u Agenta pro zajisténi za
Gi¢elem soustiedéni finanénich prostiedkii slouzicich ke splaceni trokovych vynosii z Dluhopisti (Urokovy
fond) anejpozdéji do 31. ledna 2019 do tohoto fondu vlozi penéZni prostiedky ve vysi odpovidajici
nejméné ro¢nimu uUrokovému vynosu ze vSech vydanych a nesplacenych Dluhopist. Prostiedky v
Urokovém fondu bude spravovat Agent pro zaji§téni na zékladé Smlouvy s agentem pro zaji§téni.

Prede Dnem kone¢né splatnosti dluhopisii (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 7.1 Emisnich podminek)
mize Emitent prosttedky ulozené v Urokovém fondu pouzit pouze kvyplaté urokovych vynost
z Dluhopisti, a to na zakladé pisemného souhlasu Agenta pro zajisténi. V takovém piipad¢ je Emitent
povinen nejpozdéji do 31. ledna nasledujiciho po takovém pouziti prostiedki Urokovy fond doplnit tak, aby
vyse prostiedka v Urokovém fondu odpovidala alespofi roénimu trokovému vynosu ze viech vydanych a
nesplacenych Dluhopist.

5. POVINNOSTI EMITENTA
51 Povinnost nezridit zajisténi

Emitent je povinen do doby uplného splaceni vSech svych penézitych dluhti z Dluhopist nezfidit ani
neumoznit ziizeni zadného Zajisténi jakychkoliv svych DIluht, které by zcela nebo zcasti omezilo jeho
prava k soucasnému nebo budoucimu majetku, vcetné Nemovitosti a Pohledavek, nebo pfijmim, vcetné
piijmi z najemnich smluv ve vztahu k Nemovitostem, pokud nejpozdéji soucasné se ziizenim takového
Zajisténi nezajisti, aby byly jeho dluhy z Dluhopist (i) zajistény alesponn rovnocenné a srovnatelné s takto
zajiStovanymi Dluhy nebo (ii) zajistény jinym zptisobem schvalenym usnesenim Schiize (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 13.1.1 Emisnich podminek).
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Ustanoveni piedchoziho odstavce se nevztahuje na jakékoli sou¢asné nebo budouci Zajisténi, pokud v dobé
jeho zfizeni nebo bezprostfedné pied zfizenim ZajiSténi neexistuje Ptfipad poruseni a Ptipad poruseni
nenastane a ani nebude hrozit v disledku ziizeni takového Zajisténi a pokud se jedna o Zajisténi:

(@) ziizené za ucelem zajisténi jakychkoli DIluhti Emitenta (s vyjimkou dluhi popsanych dale
Vv pismenech (b) az (h)), které ve svém thrnu nepiesahnou 35 % (tficet pét procent) hodnoty vSech

aktiv Emitenta vykazanych v jeho posledni auditované ucetni zavérce,

(b) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta v ramci jeho bézné obchodni ¢innosti nebo
v souvislosti s jeho obvyklymi bankovnimi operacemi,

(©) vaznouci na majetku Emitenta k Datu emise,

(d) vaznouci na majetku Emitenta v dobé€ jeho nabyti Emitentem,

(e) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta v souvislosti se zajistovacimi derivaty uzavienymi
Emitentem k zajisténi proti pohybu turokovych sazeb nebo ménovych kurzd (pro vylouceni

pochybnosti s vyjimkou jakychkoli derivata slouzicich pro spekulativni ucely),

()] vaznouci na majetku Emitenta za ucelem zajisténi dluhti vzniklych vyhradné v souvislosti
S potizenim tohoto majetku nebo jeho ¢asti Emitentem,

(9) ziizené ve druhém potadi (za Zajisténim ve prospéch Agenta pro zajiSténi v prvnim poradi)
za ucelem zajisténi planovanych ptijcek Emitentovi ze strany jeho spolecnika,

(h) vznikajici ze zakona nebo vzniklé na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti, pokud (i)
Emitent se v soudnim ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani ptislusného soudniho nebo spravniho
rozhodnuti v dobré vife a pfedepsanym zptsobem brani naroku, v souvislosti s nimz byla zfizeno
takové Zajisténi nebo (ii) po dobu, po kterou je vedeno fizeni o fadném opravném prostiedku ve
vztahu K pfislusnému soudnimu ¢i spravnimu rozhodnuti, na jehoz zékladé bylo Zajisténi zfizeno.

Dluhy znamena dluhy Emitenta zaplatit (i) jakékoli dluzné ¢astky (jistinu, pfislusenstvi) vyplyvajici
z dluhového financovani, mimo jiné tedy z tivérd, zapujcek, dluhopist, (ii) dluhy ze zaruky ¢i obdobného
ruceni prisluSné osoby za dluhy ttetich osob odpovidajici dluhtim uvedenym pod bodem (i).

Zajisténi znamena, pouze pro ucely tohoto ¢lanku 5 Emisnich podminek, jakékoli zastavni pravo,
zajistovaci pievod prava, zadrzovaci pravo, ruc¢eni nebo jakoukoli jinou formu zaji§téni, véetné (nikoli vSak
vylu¢éné) jakéhokoli obdobného institutu dle prava jakékoli jurisdikce.

5.2 Dalsi povinnosti Emitenta

Emitent se zavazuje zajistit, ze az do doby splnéni vSech dluhii vyplyvajicich ze vSech vydanych a dosud
nesplacenych Dluhopisii v souladu s témito Emisnimi podminkami bude ve vztahu k nému vzdy splnén
finan¢ni ukazatel LTV (jak je definovan nize).

Ukazatel LTV

Ukazatel LTV je definovan jako:

LTV=U/N

Kde:

- U znamena k okamziku, kdy je LTV poméfovan, celkovou jmenovitou hodnotu vydanych a dosud
nesplacenych Dluhopist; a

— N znamena posledni aktualni trzni hodnotu Nemovitosti stanovenou spole¢nosti s dobrou reputaci
na trhu nemovitosti akceptovatelnou pro Administratora. Ocenéni musi byt formou i obsahem
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uspokojivé pro Administratora a musi odpovidat standardim na tuzemském trhu ocenovani
nemovitosti.

Pro dodrzovani ukazatele LTV plati, ze musi byt v okamZiku hodnoceni ukazatele LTV maximalné 40 %
(Ctyricet procent).

Hodnoceni ukazatele LTV bude poprvé provedeno Agentem pro zajisténi k Datu emise a nasledné kazdy
rok k vyro¢i Data emise (na zaklad¢ aktualniho objemu nesplacené ¢asti Emise a aktualizované trzi hodnoty
Nemovitosti, kterou je Emitent povinen kazdorocné€ zajistit a bez prodleni po jejim zajisténi predlozit
Agentovi pro zajisténi). Vypocty LTV, trzni hodnota Nemovitosti a zplsob jejiho stanoveni budou
Vlastnikdim dluhopisi k dispozici k nahlédnuti v tisténé verzi v Urcené provozovné Administratora v bézné
pracovni dobe¢.

Ukazatel LTV bude vzdy hodnocen na zaklad€¢ posledniho ocenéni nebo posledniho aktualizovaného
ocenéni trzni hodnoty Nemovitosti.

V piipad€ neplnéni ukazatele LTV, jak je uvedeno vyse, uvédomi Agent pro zajiSténi neprodlené o této
skute¢nosti Emitenta a vyzve jej ke zfizeni zvlastniho uétu (LTV ucet). Do 10 (deseti) Pracovnich dnli po
doruceni vyzvy Agenta pro zajisténi dle prechozi véty je Emitent povinen ziidit LTV ucet a vlozit na néj
takovou castku, aby ukazatel LTV dosahoval hodnoty pozadované v tomto clanku 5.2 Emisnich podminek,
priCemz vysi této Castky vypocte a sdéli Emitentovi Agent pro zajisténi ve vyzvé dle predchozi véty.
Dispozice s prostiedky na LTV U¢tu bude omezena na platby v souvislosti s Dluhopisy a Emitent bude
opravnén disponovat s ¢astkou na LTV G¢tu pouze za predpokladu, Ze K takové dispozici udéli Agent pro
zajisténi predchozi pisemny souhlas.

6. VYNOS
6.1 Zpiisob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou uro&eny pevnou trokovou sazbou ve vysi 3,273 % p.a. Urokové vynosy budou vyplaceny
za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétng€, vzdy k 20. prosinci kazdého roku (Den vyplaty iroku),
a to v souladu s ¢lankem 8 Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem. Prvni platba trokovych
vynost bude provedena k 20. prosinci 2019. Urokové vynosy budou nartstat od prvniho dne kazdého
Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje.

Vynosovym obdobim se pro ucely Emisnich podminek rozumi ro¢ni obdobi pocinajici Datem emise
(vCetn€) a koncici v poradi prvnim Dnem vyplaty uroku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostfedné navazujici ro¢ni obdobi pocinajici Dnem vyplaty troku (véetn€) a koncici dal§im
nasledujicim Dnem vyplaty uroku (tento den vyjimaje), az do Dne konecné splatnosti dluhopisti. Pro ucely
pocatku behu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty uroku neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne dle ¢lanku 8.3 Emisnich podminek).

6.2 Konec uroéeni

Dluhopisy prestanou byt tro¢eny Dnem konec¢né splatnosti dluhopisti (jak je tento pojem definovan
Vv ¢lanku 7.1 Emisnich podminek) nebo Dnem predcasné splatnosti dluhopist (jak je tento pojem definovan
v ¢lancich 8.2, 10.2 a 13.4.1 Emisnich podminek), ledaze by po splnéni vSech podminek a néleZzitosti bylo
splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé bude nadale
nabihat Grok pii Grokové sazbé stanovené dle ¢lanku 6.1 Emisnich podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikiim
dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii)
dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopist, Zze obdrzel veskeré castky splatné v souvislosti
s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dal§imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb,
a to podle toho, ktera z vyse uvedenych skutecnosti nastane dfive.
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6.3 Konvence pro vypocet uroku

Pro tcely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisim za obdobi krat$i jednoho roku se bude
mit za to, ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dnti rozdélenych do 12 (dvanacti) mésict po 30 dnech
a celé obdobi kalendainiho roku (BCK Standard 30E/360).

6.4 Stanoveni tirokového vynosu

Céstka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) b&zného roku se
stanovi jako ndsobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a prislusné urokové sazby (vyjadiené
desetinnym &islem). Castka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi
nez 1 (jeden) bézny rok se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, piislusné Grokové
sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem) a ptislusného zlomku dni vypocteného podle konvence pro vypocet
troku uvedené v ¢lanku 6.3 Emisnich podminek. Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu
Dluhopisu vypoctena podle tohoto ¢lanku 6.4 bude zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé
desetinnd mista a ozndmena bez zbytecného odkladu Vlastnikim dluhopisit v souladu s ¢lankem 15
Emisnich podminek.

7. SPLACENI A ODKOUPENI
7.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich zaniku,
jak je stanoveno nize, bude jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazové k 20. prosinci 2023 (Den
koneé¢né splatnosti dluhopisi).

Vlastnik dluhopist neni opravnén pozadat o piedCasné splaceni DIuhopist pfede Dnem konecné splatnosti
dluhopist s vyjimkou ptred¢asného splaceni DIuhopisi v souladu s ustanovenimi ¢lanka 7.4, 10 a 13.4.1
Emisnich podminek.

7.2 Odkoupeni Dluhopisi
Emitent mtize DIuhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
7.3 Zanik Dluhopisi

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

7.4 Piedcasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki dluhopisi
7.4.1  Pripad predcasného splaceni

Pokud dojde ke Zméné ovladani ve vztahu k Emitentovi (P¥ipad pred¢asného splaceni), oznami Emitent
tuto skutecnost bez zbytecného prodleni, nejpozdeji vSak do 3 (i) Pracovnich dnli poté, co se o takové
skutecnosti dozvi, pisemné Administratorovi a dale téz Vlastnikim dluhopisii zplisobem uvedenym
v ¢lanku 15 Emisnich podminek (déle také jen Oznameni Emitenta o pripadu pied¢asného splaceni).
V Oznameni Emitenta o ptipadu pred¢asného splaceni uvede Emitent i ramcové divody vedouci k Piipadu
predcasného splaceni a popiSe postup pro uplatnéni zadosti o predcasné splaceni Dluhopist.

Zména ovladani nastane, pokud REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. pfestane byt pfimym
¢i nepfimym vlastnikem minimalné 51% podilu na zakladnim kapitalu Emitenta nebo hlasovacich pravech
nebo jinak prestane ovladdat vedeni a strategii nebo zalezitosti Emitenta, at’ uz pfimo ¢i nepiimo,
prostfednictvim vlastnictvi podilu, se kterym je spojeno hlasovaci pravo, ¢i prostfednictvim smlouvy nebo
jinak.

Dalsi ptipady ptredcasného splaceni z rozhodnuti Vlastnikd dluhopisti jsou upraveny v ¢lancich 4.3, 10 a
13.4.1 Emisnich podminek.
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7.4.2  Pravo Viastniku dluhopisii pozadovat predcasné splaceni

Kterykoli Vlastnik dluhopisi miize nejpozdéji 45 (Ctyficet pet) dni poté, co bylo Oznameni Emitenta
o pripadu predcasného splaceni uveiejnéno, dle své tivahy pisemnym oznamenim urCenym Emitentovi
a doruCenym Administratorovi na adresu Urcené provozovny (dale také jen Oznameni o piedéasném
splaceni) pozddat o pfedCasné splaceni Dluhopist, jejichz je vlastnikem a které od té doby nepievede,
a dosud nevyplaceného narostlého troku na Dluhopisech v souladu s ¢lankem 6.1 Emisnich podminek, ke
Dni predcasné splatnosti dluhopisii (jak je definovan nize) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu
s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem) takto splatit, a to ve lhuté uvedené v ¢lanku 10.2
Emisnich podminek.

74.3 Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisii

Oznédmeni o ptfedcasném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti pisemné odvolano, avSak jen
ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud takové odvoldni je adresovano Emitentovi a doruceno
Administratorovi na adresu Urcené provozovny diive, nez se ptislusné castky stavaji podle pfedchoziho
¢lanku 7.4.2 Emisnich podminek splatnymi. Takové odvolani vSak nema vliv na Oznameni o pred¢asném
splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopist.

7.5 Piedcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
75.1 Predcasné splaceni z daiiovych divodii

Dluhopisy mohou byt dle rozhodnuti Emitenta zcela, ale nikoli z¢4sti, pred¢asné splaceny pied stanovenym
Dnem vyplaty, jestlize v diisledku jakékoli zmény nebo doplnéni pravnich piedpisi Ceské republiky nebo
v dusledku jakékoli zmény nebo doplnéni oficialniho vykladu nebo aplikace téchto predpist, kdy takové
doplnéni nebo zména nabude ucinnosti k Datu emise nebo po takovém dni, bude Emitent povinen zaplatit
jakékoliv dodate¢né dané, poplatky, odvody ¢i jiné platby v souvislosti s DIuhopisy.

7.5.2  Oznameni Emitenta o predcasném splaceni

K ptedcasnému splaceni Dluhopist z daniovych divodid dojde na zédkladé oznameni Emitenta o piedCasné
splatnosti doruceného pisemné Administratorovi a dale téZ oznameného Vlastnikim dluhopisti zptisobem
uvedenym v ¢lanku 15 Emisnich podminek (dale také jen Oznameni Emitenta o pied¢asné splatnosti)
nejpozdéji 45 (Ctyficet pét) dnli po nabyti GCinnosti zmény dle ¢lanku 7.5.1. Oznameni Emitenta
o predCasné splatnosti Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k pred¢asnému splaceni vSech
Dluhopist v souladu s témito Emisnimi podminkami. V takovém ptipadé¢ Emitent splati postupem podle
Emisnich podminek v Den vyplaty trokii bezprostfedné nasledujici po Oznameni Emitenta o pfedCasné
splatnosti Dluhopist, ne vSak diive nez 60 dni po Oznameni Emitenta o pfedcasné splatnosti Dluhopist,
jmenovité hodnoty vSech vydanych a dosud nesplacenych Dluhopisti spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym trokem.

7.5.3  Dalsi podminky predcasného splaceni Dluhopisii

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti dle clankt 7.4 a 7.5 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 8
Emisnich podminek.

7.6 Splaceni
Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou splnény ke dni, kdy Emitent uhradi Administratorovi veskeré

¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisti a nab&hlych urokovych vynosu (tam, kde je to relevantni) splatné
podle ustanoveni ¢lankt 7, 10 a 13.4.1 Emisnich podminek.
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8. PLATEBNI PODMINKY
8.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii vylucné v ¢eskych
korunach (K¢&), piipadné v jiné zakonné mén& Ceské republiky, ktera by eskou korunu nahradila. Urokovy
vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopisii
za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a ostatnimi pfisluSnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi v dobé provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V ptipadé€, ze koruna Ceska, ve které jsou Dluhopisy 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 DIluhopisi zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi piedpisy, a (ii)
vSechny penézité dluhy z Dluhopisii budou automaticky a bez dal§itho oznameni Vlastnikiim dluhopisii
splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz koruny ¢eské na EUR bude pouZit oficialni kurz (tj. pevny
prepocitaci koeficient) vsouladu s platnymi pravnimi ptedpisy. Takové nahrazeni koruny ceské
(i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluhtt Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisi nebo jejich
vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani
za Ptipad poruseni podle Emisnich podminek.

8.2 Den vyplaty

Vyplaty trokovych vynosit z Dluhopisi a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi budou Emitentem
provadény prostfednictvim Administratora k datim uvedenym v Emisnich podminkach (kazdy takovy den
podle smyslu Den vyplaty troka nebo Den konecné splatnosti dluhopisi nebo Den piedéasné
splatnosti dluhopisti nebo kazdy z téchto dni Den vyplaty).

8.3 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 urok nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za jakykoli ¢asovy odklad vznikly
v disledku stanovené konvence Pracovniho dne.

Pracovnim dnem se pro G¢ely Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a nedéle), kdy jsou
otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypotradani devizovych obchodl a mezibankovnich
plateb v Eeskych korunach, piipadné v jiné zdkonné méné Ceské republiky, kterd by &eskou korunu
nahradila.

8.4 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
Opravnénymi osobami jsou osoby, kterym Emitent:

(M bude vyplacet urokové ¢&i jiné vynosy z Dluhopist, a na jejichz Gétu vlastnika v Centralnim
depozitafi nebo evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy
evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu vynosu, nebo

(i) splati jmenovitou hodnotu DIluhopisi, a na jejichz Gctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo
evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke
konci prislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty.

Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi prislusnému Dni vyplaty
urokd, pti¢emz vsak plati, Ze pro Gcely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu se Den vyplaty troku
neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Pro ucely urceni piijemce urokového ¢i jiného vynosu nebudou Emitent ani Administrator ptihlizet

k pfevodim Dluhopisti zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici na centralni evidenci
po Rozhodném dni pro vyplatu vynosu.
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Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi ptisluSnému
Dni konecné splatnosti dluhopisti, resp. Dni pfedCasné splatnosti dluhopist, pticemz vsak plati, Ze pro ucely
zjisténi Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu
s konvenci Pracovniho dne.

Pro ucely urceni pfijemce jmenovité hodnoty Dluhopisti nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet
k pfevodim Dluhopisii zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici na centralni evidenci
po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

Jsou-li Dluhopisy podle zapisu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, zastavni véfitel
zapsany ve vypisu z evidence piislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitaiem ke konci rozhodného
dne pro uréeni osoby opravnéné uplatiiovat prava z Dluhopisi podle Emisnich podminek je osobou
opravnénou k vyplaté urokovych ¢i jinych vynosti a jmenovit¢ hodnoty ve vztahu k pfisluSnym
Dluhopistim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je ziejmé, Ze osobou opravnénou k vyplaté vynosu
ze zastavenych Dluhopisim je pfislusny Vlastnik dluhopisti, a/nebo (ii) je Administratorovi prokazano
jinym pro Administratora uspokojivym zpisobem, ze pfislusny Vlastnik dluhopisii ma pravo na vyplatu
ve vztahu k zastavenym Dluhopisim na zakladé dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopisti a zastavnim
véfitelem.

8.5 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
prevodem na jejich ucet vedeny u banky v Ceské republice podle pokynu, ktery piislusnd Opravnéna osoba
sdéli Administratorovi na adresu Uréené provozovny Administratora zpisobem, ktery je pro tyto platby
obvykly, a to nejméné 5 (pét) Pracovnich dnti pfed Dnem vyplaty. Pokyn bude mit formu podepsaného
pisemného prohlaseni s Gfedn¢ ovéfenym podpisem nebo podpisy, bude obsahovat dostate¢nou informaci
0 vySe zminéném uctu umoziujici Administratorovi platbu provést a bude dolozeno origindlem nebo
ufedné ovétenou kopii potvrzeni o daniovém domicilu Opravnéné osoby pro pfislusné daniové obdobi
a v ptipad¢ pravnickych osob déle origindlem nebo ufedné ovéfenou kopii platného vypisu z obchodniho
rejstiiku Opravnéné osoby ne starSi 3 (tfi)) mésict (pokyn, vypis z obchodniho rejstiiku a potvrzeni
0 daflovém domicilu, popf. ostatni pfilohy (Instrukce)). Instrukce musi byt v souladu s rozumnymi
pozadavky Administratora a obvyklou praxi zhlediska obsahu, formy a potvrzeni o opravnéni
za Opravnénou osobu Instrukci podepsat, napf. Administrator je opravnén pozadovat (i) predlozeni plné
moci vcetné ufedné ovéfeného piekladu do Ceského jazyka nebo (ii) dodate¢né potvrzeni Instrukce
od Opravnéné osoby. Bez ohledu na vySe uvedené Administrator ani Emitent neni povinen provéfovat
spravnost, uplnost nebo pravost takovych Instrukci a neni odpovédny za Skody zplsobené prodlenim
Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce ¢i jeji nespravnosti nebo jinou vadou. Jedna se o fadnou Instrukci,
pokud v souladu s timto ¢lankem obsahuje vSechny nalezitosti a je Administratorovi sdélena zpusobem
V tomto ¢lanku upravenym.

Jedna se o fadn¢ dorucenou Instrukci, pokud byla Administratorovi dorucena nejméné 5 (pét) Pracovnich
dnti pfed Dnem vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, ktera pozada o dafiovou ulevu v souladu s jakoukoli piislu$nou smlouvou
0 zamezeni dvojiho zdanéni, jejiz stranou je Ceska republika, je povinna spolu s Instrukci dorugit
Administratorovi potvrzeni o svém danovém domicilu a jiné dokumenty vyzadané Administratorem
a ptislusnym finan¢nim ufadem. Administrator ani Emitent neni povinen ové&fit pravost ani tplnost téchto
dokumentti v rdmci Instrukce a nebude odpovédny za zadnou Skodu v této souvislosti vzniklou.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy je splnéna fadné a vcas,
pokud je piislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 8.5
a pokud je nejpozdéji v prislusny Den vyplaty takové ¢astky odepsana z uctu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovida za prodleni zptisobené Opravnénou osobou, napf. pozdnim podanim
Instrukce. Pokud Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci, tak povinnost Emitenta
zaplatit jakoukoli dluznou castku je splnéna tfadné a vcas, pokud je piislusna ¢astka poukazana Opravnéné
osob¢ v souladu s dodate¢né dorucenou fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 8.5 a pokud je nejpozdéji
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do 5 (péti) Pracovnich dnti ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsana z uctu
Administratora. Opravnéna osoba nema v takovém piipadé narok na jakykoli wrok nebo jiny vynos
¢i doplatek za dobu prodleni zplisobenou opozdénym zaslanim Instrukce.

Emitent ani Administrator rovnéz neodpovidaji za jakoukoli skodu vzniklou (i) nedodanim vcasné a fadné
Instrukce nebo dalsich dokumentti ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 8.5 nebo (ii) tim, Ze Instrukce
nebo souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, nelplné nebo nepravdivé anebo (iii)
skute¢nostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém priipadé
nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, ndhradu ¢i trok za dobu prodleni.

8.6 Zména zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spoleéné opravnéni rozhodnout o zméné zpisobu provadéni plateb, pokud
zména negativné neovlivni postaveni nebo zajmy Vlastnikti dluhopisi. Rozhodnuti bude Vlastnikim
dluhopisti ozndmeno zpiisobem uvedenym v ¢lanku 15 Emisnich podminek. V opa¢ném ptipadé bude
o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 13 Emisnich podminek.

9. ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynosi z Dluhopist budou provadény bez jakékoli srazky dani nebo
poplatkd, ledaZe je srazka vyzadovana pravnimi piedpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni platby, pfi¢emz
Vv piipad€, Ze je srazka vyzadovéna, piebird Emitent odpovédnost za srazku dané. Splaceni jmenovité
hodnoty a vyplaty vynost z Dluhopistt mtize podléhat srazkové dani. Bliz§i informace jsou uvedeny
v kapitole “Zdanéni a devizovad regulace” Prospektu. V piipad¢, ze bude vyzadovana jakakoli srazka na
uhradu dani ¢i poplatklt v dobé platby na zakladé DIuhopisti, Emitent nebude povinen hradit Vlastnikiim
dluhopist zadné dodatecné platby.

10. PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI POVINNOSTI
10.1  Pripady poruSeni povinnosti

Pokud nastane a trva kterdkoliv z nize uvedenych skutecnosti a takova skute¢nost bude trvat (kazda
z takovych skutecnosti jako PFipad porusSeni) (pro ucely tohoto ¢lanku 10.1 Emisnich podminek takova
skute¢nost ,,trva®, dokud neni napravena):

10.1.1 Neplaceni

Jakakoli platba splatna Vlastnikim dluhopist v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti
a zustane neuhrazena déle nez 10 (slovy deset) Pracovnich dnt ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost
pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisi dopisem doru¢enym Emitentovi nebo
Administratorovi na adresu Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan nize).

10.1.2 Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou jinou povinnost (jinou nez uvedenou v bodé 10.1.1 vySe nebo
10.1.8 nize) v souvislosti s Dluhopisy nebo Zajistovaci dokumentaci a takové poruSeni nebo neplnéni
zustane nenapraveno déle nez 45 (slovy ctyficet pét) Pracovnich dnii ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skuteCnost pisemné upozornén jakymkoli Vlastnikem dluhopisit dopisem doruc¢enym Emitentovi nebo
Administratorovi na adresu Urcené provozovny.

10.1.3 K¥izové neplnéni Emitenta

Jakykoliv dluh Emitenta (vyjma dluhti vyplyvajicich z béZzného obchodniho styku Emitenta), ktery
v souhrnu dosahne alesponn 20.000.000 K¢ (slovy dvacet milioni korun ¢eskych) nebo ekvivalentu této
castky v jakékoliv jiné méné (i) nebude uhrazen Emitentem v okamziku, kdy se stane splatnym, a zlistane
neuhrazen i po uplynuti piipadné odkladné lhiity pro plnéni, kterd byla pivodné stanovena nebo (ii)
jakykoli takovy dluh je prohlasen za splatny pfed ptivodnim datem splatnosti jinak nez na zakladé volby
Emitenta nebo (za pfedpokladu, Ze nenastal pfipad poruSeni, jakkoli ozna¢eny) na zakladé volby vétitele.
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10.1.4 Soudni a jiné rozhodnuti

Emitent nesplni platebni povinnost pravomocné ulozenou pfisluSnym organem, ktera jednotlivé nebo
v souhrnu pfevysuje ¢astku 20.000.000 K¢ (slovy dvacet milionti korun c¢eskych), nebo ekvivalent této
castky v jiné mén¢, a to ani ve lhut¢ 30 (tficeti) dnii od doruceni takového pravomocného rozhodnuti
Emitentovi nebo v takové delsi 1huté, ktera je uvedena v ptislusném rozhodnuti.

10.1.5 Protiprdavnost

Dluhy z Dluhopist pfestanou byt plné nebo ¢asteéné pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu
S pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli svou povinnost podle
Emisnich podminek nebo v souvislosti s Dluhopisy.

10.1.6 Platebni neschopnost nebo insolvencni navrh

@) Emitent navrhne soudu zahijeni insolvencniho fizeni, prohldSeni konkursu na sviij majetek,
povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (Insolvenéni navrh),
jehoz tcelem je kolektivn€ nebo postupné uspokojit vétitele podle ptislusnych pravnich piedpisi;

(b) na majetek Emitenta je soudem nebo jinym piislusSnym organem prohlaSen konkurs, povolena
reorganizace ¢i oddluZeni nebo zahajeno jiné obdobné fizeni, ledaZe navrh na zahajeni takového
fizeni je (i) do 30 dnli vzat zpét nebo je v této 1hlté insolvenénim soudem odmitnut ¢i zamitnut
z jinych davodu nez z divodu nedostatku majetku podle bodu (c) nize, nebo (ii) ¢esky insolvenéni
soud rozhodl podle § 100a zakona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobu jeho feSeni (insolvencni
zakon) v platném znéni, o pfedbézném posouzeni insolven¢niho navrhu a tento névrh ve lhiteé
podle § 128a odst. 1 tohoto zakona odmitl pro zjevnou bezdtvodnost;

(c) Insolvenéni navrh je pfislusnym orgdnem zamitnut z toho diivodu, Ze Emitentdv majetek by nekryl
ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo

(d) Emitent navrhne nebo uzavie dohodu o narovnani, sestaveni ¢asového harmonogramu plnéni
pohledavek nebo jiné upraveé svych dluhti z ditvodu, ze neni schopen/schopna je plnit fadn¢ a vcas.

10.1.7 Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu piislusné jurisdikce nebo bylo pfijato rozhodnuti pfislusného
organu Emitenta o jeho/jejim zruseni s likvidaci.

10.1.8 Nezrizeni ¢i ukonceni Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi

Nedojde k uzavieni Zajistovaci dokumentace v souladu s ¢lankem 4.3 Emisnich podminek a toto poruseni
neni napraveno nejpozdé¢ji k Datu emise. Nedojde ke vzniku Zajisténi ve prospéch Agenta pro zajisténi
v souladu s ¢lankem 4.3 Emisnich podminek a toto poruseni neni napraveno nejpozdéji 5 Pracovnich dni
poté, kdy k poruseni doslo. Zajisténi zanikne nebo prestane byt kdykoliv a z jakéhokoliv divodu platné
a ucinné, nebo Emitent namitne neplatnost ¢i neucinnost Zajisténi, a tato neplatnost ¢i neti¢innost Zajisténi
nebude napravena ani po uplynuti lhity k napravé v délce 60 dni bézici od okamziku, kdy takova
neplatnost ¢i netcinnost Zajisténi nastala.

10.1.9 Ukonceni podnikani
Emitent pfestane podnikat nebo piestane byt opravnén k hlavnimu pfedmétu své ¢innosti.

pak muze jakykoli Vlastnik dluhopisii podle své uvahy pisemnym oznamenim uréenym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny (Oznameni o pred¢asném splaceni) pozadat
0 pfedcasné splaceni Dluhopist, jichz je vlastnikem (od doby Oznameni o piedéasném splaceni je povinen
je dale nepievadét), a dosud nevyplaceného narostlého uroku na Dluhopisech v souladu s ¢lankem 6.1
Emisnich podminek, a to ke Dni pfed¢asné splatnosti dluhopist (jak je definovan nize) a Emitent je povinen
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takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem) splatit v souladu
S ¢lankem 10.2 Emisnich podminek.

10.2  Splatnost piredc¢asné splatnych Dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu
dni v kalendafnim mésici nasledujicim po kalenddinim mésici, ve kterém bylo Vlastnikem dluhopist
doru¢eno Emitentovi k rukam Administratora do Uréené provozovny Oznameni o ptredCasném splaceni
(Den pred¢asné splatnosti dluhopisi), ledaze pfislusny Ptipad poruseni byl napraven pied timto
dorucenim nebo Oznameni o pfedéasném splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 10.3 Emisnich
podminek.

10.3  Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopist

Oznameni o predcasném splaceni mize byt Vlastnikem dluhopisii pisemné odvolano (pro vylouéeni
pochybnosti s ufinky pouze ve vztahu k Dluhopisim, které vlastni), pokud je adresovano Emitentovi
a doruteno Administratorovi na adresu Uréené provozovny diive, neZ se piislugné ¢astky stanou splatnymi
podle ¢lanku 10.2 t&chto Emisnich podminek. Odvolani nema vliv na Oznameni o predasném splaceni
ostatnich Vlastnik Dluhopisti.

10.4  DalSi podminky pied¢asného splaceni dluhopisi

Pokud ustanoveni ¢lanku 10 Emisnich podminek nestanovi jinak, pro pred¢asné splaceni Dluhopist podle
tohoto ¢lanku 10 se obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 8 Emisnich podminek.

11.  PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim deseti let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
12, ADMINISTRATOR A KOTACNi AGENT

12.1  Administrator

12.1.1 Administrator a Urcend provozovna

Administratorem je CS. Uréena provozovna (Uréen4 provozovna) je na nasledujici adrese:
Ceska spofitelna, a.s.

Budégjovicka 1518/13a,b

140 00 Praha 4

12.1.2 Dalsi a jiny Administrator a jina Urcena provozovna

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dalsiho Administratora a urcit jinou nebo dalsi Uréenou
provozovnu, poptipadé urcit dalsi obstaravatele plateb za pfedpokladu, ze takova zména nebude mit vliv
na postaveni nebo zajmy Vlastnikti dluhopisti. Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo urceni
dalsich obstaravateli plateb Emitent ozndmi Vlastnikiim dluhopisii zpGsobem uvedenym v ¢lanku 15
Emisnich podminek. Tato zména nabude t€innosti uplynutim lhity 15 kalendarnich dnt ode dne oznameni,
ledaZe je v ni stanoveno pozdéjsi datum ucinnosti. AvSak jakakoli zména, ktera by jinak nabyla G¢innosti
méné nez 30 dni pied Dnem vyplaty jakékoli ¢astky v souvislosti s Dluhopisy nebo po ném, nabude
ucinnosti 30. dnem po Dni vyplaty. Pokud by zména Administratora nebo Uréené provozovny méla vliv
na postaveni nebo zajmy Vlastnikii dluhopist, rozhodne o ni Schize v souladu s ¢lankem 13 Emisnich
podminek.

12.1.3 Vztah Administratora k Viastnikim dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako
zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisi neru¢i a ani je jinak nezajistuje a neni
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Vv zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisd, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné
uvedeno jinak.

12.2  Agent pro zajiSténi

Nedojde-li ke zméné dle ¢lanku 4.4 Emisnich podminek, bude Agentem pro zajisténi CS.
12.3  Kotacni agent

12.3.1 Kotacni agent

Kotaénim agentem je CS.

12.3.2 Vztah Kotacniho agenta k Viastnikiim dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti kotacniho agenta Emise jedna Kotacni agent jako zastupce Emitenta
a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

13. SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
13.1  Pusobnost a svolani Schuze
13.1.1 Pravo svolat Schiizi

Emitent, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schtizi Vlastnikd dluhopisti (Schiize)
pouze V piipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi piedpisy a v souladu
s nimi v pripadech, kdy, Emitent Schtizi nesvolal, pfestoZze mél povinnost tak uéinit a v ptipadech, kdy je
konani Schtize ptepokladano v ¢lanku 4 Emisnich podminek. Néklady na organizaci a svolani Schtize hradi
svolavatel, nestanovi-li pravni ptedpisy jinak. Naklady spojené s tcasti na Schiizi si hradi kazdy
ucastnik sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopisti, je povinen nejpozdéji
vden uvefejnéni oznameni o svolani Schize podle ¢lanku 13.1.3 Emisnich podminek: (i) dorucit
Administratorovi zadost o obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poctu vSech Dluhopist
opraviujicich k ucasti na Schuzi), a (ii) uhradit Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici
S pfipravou a konanim Schuize (podminky (i) a (ii) vyse jsou pfedpokladem pro platné svolani Schuze).

13.1.2 Schiize svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si na ni stanovisko Vlastnikti dluhopisti
ke zmén¢ Emisnich podminek pouze v ptipadé:

(1) navrhu zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize k takové zmén¢ dle zakona vyZaduje
(Zména zasadni povahy); a

(i) byl-li o svolani Schize pozaddan Agentem pro zajisténi (v piipadech, kdy je konani Schuze
predpokladano v ¢lancich 4.2, 4.3, 4.4, 4.5, 4.6, 4.8 nebo 5.1 Emisnich podminek).

Emitent neni povinen svolat Schtizi v jinych ptfipadech nez téch stanovenych vyse a v § 21 odst. 1 pism. a)
Zakona o dluhopisech, ptfi¢emz pro vylouceni pochybnosti se vyslovné stanovuje, ze Zménou zasadni

povahy neni okruh pfipadd stanovenych v § 21 odst. 1 pism. b) az f) Zakona o dluhopisech.

Emitent je opravnén svolat Schtizi k navrzeni spole¢ného postupu, pokud by podle jeho nazoru mohlo dojit
nebo jiz doslo k Ptipadu poruseni.

13.1.3 Oznameni o svolani Schiize
Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvetejnit zpisobem stanovenym v ¢lanku 15 Emisnich

podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) dni pied dnem konadni Schiize. Je-li svolavatelem
Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopisi, je povinen ve stejné lhité dorucit oznameni o svolani Schiize

0030360-0000056 PRG:2948393.24A 55



(se vSemi zakonnymi nalezitostmi) Emitentovi do Uréené provozovny, pfi¢emz Emitent zajisti uvetejnéni
takového oznameni na své internetové strance www.trianon.cz, v sekci ,,Zpravy emitenta®. Oznameni
0 svolani Schiize musi obsahovat alespoii (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) ozna¢eni Dluhopist
Vv rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schuze,
pfiCemz datum konani Schlize musi ptfipadat na Pracovni den a hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez
v 16.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 13.1.2 Emisnich
podminek, vymezeni navrhu zmény a jeji zduvodnéni a (v) Rozhodny den pro Gcast na Schiizi (jak je tento
termin definovany nize). Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych
V oznameni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, lze
rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vSech Vlastniki dluhopist opravnénych na Schiizi hlasovat.
Odpadne-li ditvod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zpuisobem, jakym byla svolana.

13.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
13.2.1 Osoby oprdavnené ucastnit se Schiize

Schiize se ucastnit a hlasovat na ni je opravnén pouze (i) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako
Vlastnik dluhopistt v evidenci Emise vedené Centralnim depozitdifem a je uveden ve vypisu z evidence
Emise ke konci Rozhodného dne pro ucast na Schiizi, nebo (ii) osoba, ktera Administratorovi poskytne
potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zédkaznika v Centralnim depozitafi byl ptisluSny pocet Dluhopisii
evidovan k Rozhodnému dni pro uc€ast na Schiizi, o tom, Ze k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi byla
Vlastnikem dluhopisti a Ze Dluhopisy drzené touto osobou jsou evidovany na Gétu spravce z divodu jejich
spravy (Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi). Potvrzeni podle piedchozi véty musi byt pisemné (s Gfedné
oveéfenymi 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 pfiloZzen original
nebo Uedné ovétend kopie vypisu spravce z obchodniho rejsttiku nebo jiného ptislusného rejstiiku ne starsi
nez tii meésice pred datem piislusné Schiize. K pifipadnym pfevodim Dluhopisi uskutecnénym
po Rozhodném dni pro Gcast na Schiizi se neptihlizi.

Rozhodny den pro uc¢ast na Schiizi je sedmy den pfed datem pfislusné Schiize, a pokud tento den neni
Pracovni den, tak Rozhodny den pro Gi¢ast na Schtizi bude Pracovni den bezprostiedné piedchazejici tomuto
dni.

13.2.2 Hlasovaci pravo

Pocet hlasti nalezejicich Osobé opravnéné k Gcasti na Schiizi odpovidd poméru jmenovité hodnoty
Dluhopist, které vlastni k Rozhodnému dni pro tGcast na Schiizi, a celkové nesplacené jmenovité hodnoty
Emise k Rozhodnému dni pro Gcéast na Schizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému
dni pro ucast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 7.3
Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného zastupce,
nemuze spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ti€asti na Schiizi) hlasovat.

PIna moc udé€lena Vlastnikem dluhopisi jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formé a jeho podpis
musi byt ufedné overen. Pokud je Vlastnik dluhopisti pravnickou osobou, Administrator mize po fyzické
osob¢, ktera je opravnéna Vlastnika dluhopisti zastupovat na Schiizi na zakladé plné moci ¢i jinak,
pozadovat original nebo ufedné ovéfenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisti z obchodniho rejsttiku nebo
jiného prislusného rejstriku ne starsi nez tfi mésice pred datem piislusné Schiize.

13.2.3 Ucast dalsich osob na Schiizi
Emitent je povinen Ucastnit se Schlize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spolecny zastupce Vlastnikli dluhopist podle ¢lanku

13.3.3 Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k Gi¢asti na Schuizi) a hosté pfizvani Emitentem
nebo Administratorem.
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13.3  Prubéh Schuze; rozhodovani Schuze
13.3.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnaSenischopna, pokud se ji UcCastni Osoby opravnéné k ucasti na Schiizi, které byly
k Rozhodnému dni pro tG¢ast na Schizi Vlastniky dluhopist, jejichZ jmenovita hodnota piedstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro tc¢ast na Schuizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta
ve smyslu ¢lanku 7.3 Emisnich podminek, se pro ucely usnasenischopnosti Schiize nezapoditavaji.
Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného zastupce, nepiihlizi se k jeho hlasiim, je-li sou¢asné Osobou
opravnénou kucasti na Schizi. Pfed zahajenim Schiize poskytne svolavatel informaci o poctu vSech
Dluhopist a Osobach opravnénych k ucasti na Schiizi v souladu s Emisnimi podminkami.

13.3.2 Predseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem ptedsedd pfedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem nebo
Vlastniky dluhopisti predsedd predseda zvoleny prostou vétSinou hlasi ptritomnych Osob opravnénych
k tcasti na Schtizi. Do zvoleni pfedsedy piedsedd Schiizi osoba uréena svolavajicim Vlastnikem dluhopist
nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz volba pfedsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize
nesvolané Emitentem.

13.3.3 Spolecny zastupce

Schiize mtize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce. Spole¢ny zastupce
je vsouladu se zakonem opravnén (i) uplatiovat jménem vSech Vlastnikii dluhopisit prava spojena
s Dluhopisy Vv rozsahu vymezeném rozhodnutim Schuize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze
strany Emitenta a (iii) ¢init jménem vSech Vlastniki dluhopist dalsi jednani a chranit jejich zajmy, a to
zpusobem a Vv rozsahu podle rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce muze Schlize odvolat stejnym
zpisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spoleénym zastupcem.

13.3.4 Rozhodovani Schiize

Schtize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 13.1.2(i) Emisnich podminek nebo (ii) voli a odvolava spoleény zastupce, je tieba alespon 3/4
(tfi Ctvrtiny) hlast pritomnych Osob opravnénych k G¢asti na Schiizi. Pokud nestanovi zakon jinak, staci
k pfijeti ostatnich usneseni Schiize prosta vétSina hlast pfitomnych Osob opravnénych k tcasti na Schizi.

13.3.5 Odroceni Schiize

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni usnasenischopnd, bude bez dalsiho rozpusténa.
Neni-li Schtize, kterd ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek podle ¢lanku 13.1.2 Emisnich podminek,
usnasenischopna do jedné hodiny od stanoveného zacatku, svola Emitent nebo jiny svolavatel Schiize, je-li
to nadale potfebné, nahradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti tydnt od plivodniho terminu. Konani
nahradni Schiize s nezménénym programem jednani bude Vlastnikiim dluhopisit oznamena nejpozdéji
do 15 dnid ode dne puvodniho terminu Schize. Nahradni Schize rozhodujici o zméné¢ Emisnich
podminek podle clanku 13.1.2 Emisnich podminek je schopna se usnaSet bez ohledu na podminky
pro usnasenischopnost podle ¢lanku 13.3.1.

13.4  Néktera dalSi prava vlastnika dluhopist
13.4.1 Dusledek hlasovani proti nekterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy podle ¢lanku 13.1.2 Emisnich podminek, pak Osoba
opravnénd k iCasti na Schizi, kterd podle zapisu z této Schiize hlasovala proti nebo se ptislusné Schiize
nezucastnila (Zadatel), mize pozadovat vyplaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi, jichz byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro tcast na Schiizi a které od takového okamziku nepievede, jakoz i pomérmného
urokového vynosu k takovym DIluhopistim narostlého v souladu s t¢mito Emisnimi podminkami (pokud je
relevantni). Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dni ode dne zpfistupnéni takového
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usneseni Schiize v souladu s ¢lankem 13.5 Emisnich podminek pisemnym ozndmenim (Zadost) uréenym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny, jinak zanika. VysSe uvedené
&astky jsou splatné do 30 (tficet) dnii ode dne, kdy byla Zadost doruéena Administratorovi (Den piedéasné
splatnosti dluhopisi).

13.4.2 Ndlezitosti Zddosti

V Zadosti je nutné uvést po¢et Dluhopist, o jejich predtasné splaceni se zada. Zadost musi byt pisemna,
podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, p¥i¢emz jejich podpisy museji byt ufednd
ovéfeny. Zadatel musi ve stejné lhiité dorucit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 8 Emisnich podminek.

13.5  Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sim nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, do 30 dnil od konani
Schiize zapis obsahujici zavéry Schiize, zejména pfijatd usneseni. Pokud svolavatelem Schiize je
Vlastnik nebo Vlastnici dluhopisti, musi byt zapis nejpozdéji do 30 dnti od konani Schiize rovnéz dorucen
Emitentovi na adresu Ur¢ené provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat, dokud neuplyne
promlceci doba pro uplatnéni prav z Dluhopisti. Zapis ze Schiize je k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisii
Vv bézné pracovni dobé v Uréené provozovné. Emitent je povinen ve 1hlité do 30 dni od konani Schiize
uvefejnit sdm nebo prostfednictvim jim povéiené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti
Schiize, a to zpisobem stanovenym v ¢lanku 15 Emisnich podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni
0 Zmeéné zéasadni povahy podle c¢lanku 13.1.2 Emisnich podminek, musi byt o ucasti na Schiizi
a 0 rozhodnutich Schlize pofizen notarsky zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k i¢asti na Schiizi,
které hlasovaly pro pfijeti usneseni, a po¢ti Dluhopisii, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni
pro ucast na Schiizi.

14. ZMENY EMISNICH PODMINEK

V ptipadech vyzadovanych zdkonem lze Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schlize. Zména
Emisnich podminek vSak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

15. OZNAMENI

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a u¢inné, pokud bude uvetfejnéno v ¢eském jazyce
na internetové strance Emitenta www.trianon.cz, v sekci ,, Zprdvy emitenta “. Stanovi-li kogentni ustanoveni
relevantnich pravnich predpisi ¢i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni ozndmeni podle Emisnich
podminek jiny zptsob, bude takové oznameni povazovano =za uvefejnéné splnénim postupu
podle piislusného pravniho piedpisu. V piipadé, Ze bude nékteré oznameni uvetejiiovano vice zpusoby,
bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho uvefejnéni.

16. ROZHODNE 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 pfelozeny do dalSich jazykt. Dojde-li k rozporu mezi riznymi
jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ceskd verze bude rozhodujici. VSechny ptipadné spory
mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisi, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi Dluhopist,
vCetné sporu tykajicich se Emisnich podminek, budou s kone¢nou platnosti feSeny Méstskym soudem
Vv Praze.

17. DEFINICE
V téchto Emisnich podminkach:
Centrilni depozitai znamena spolecnost Centralni depozitai cennych papirt, a.s., se sidlem Praha 1,

Rybna 14, PSC 110 05, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka B 4308.
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Cesk4 narodni banka znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance, v platném znéni.

(VZVS znamena Ceska sporitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC: 140 00,
1CO: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znaCka
B 1171.

ManazZer znamena CS.

Obcansky zakonik znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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VIII. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Ceska spofitelna, a.s., ktera je hlavnim najemcem Budovy, vykonava soucasné funkci ManaZera, Agenta
pro zajisténi, Administratora a Kotacniho agenta. Kromé zajmt osob uvedenych v piedchozi vété, neni
Emitentovi znam Zzadny zajem osob z(¢astnénych na Emisi a nabidce DIuhopist, ktery by byl pro Emisi
nebo nabidku Dluhopist podstatny.
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IX. NAKLADY PRiPRAVY EMISE

Emitent o¢ekava, Ze celkové naklady piipravy Emise, tj. poplatky Centralniho depozitate, BCPP, CNB a
nékteré dalsi naklady souvisejici s Emisi ¢i jejim umisténim na trhu neptevysi 0,6 % celkové jmenovité
hodnoty Emise a ze celkové naklady spojené s pfijetim Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP budou ¢init v souladu se sazebnikem burzovnich poplatkit 50 000 K¢ jako poplatek za piijeti a

10 000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.
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X. INFORMACE O EMITENTOVI

1. OPRAVNENI AUDITORI

Ucetni zavérka Emitenta za obdobi roku 2016 a roku 2017 byla auditovana spoleénosti:

Obchodni firma:

Evidenc¢ni ¢islo:

Sidlo:

Clenstvi v profesni organizaci:
Odpovédna osoba:

Osvédceni ¢.:

2. VYBRANE FINANCNI UDAJE

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

71

Pobtezni 648/1a, 186 00 Praha 8
Komora auditorti Ceské republiky
Ing. Veronika Strolena

2195

Nasledujici tabulka obsahuje vybrané finan¢ni tdaje Emitenta k 31. prosinci 2016 a 31. prosinci 2017.
Udaje k 31. prosinci 2016 a 31. prosinci 2017 vychézi z auditovanych Gdetnich zavérek Emitenta. Udaje
zde obsazené je tieba Cist ve spojeni s financnimi udaji obsazenymi jinde v tomto Prospektu. Emitentovy
finan¢ni Udaje byly vypracovany v souladu s mezinarodnimi standardy pro finan¢ni vykaznictvi ve znéni

platném v Evropské unii (IFRS).

2.1 Vykaz o finanéni pozici k 31. prosinci 2017 a 31. prosinci 2016 (v tis. K¢)

Za rok koncici 31. prosincem 2017 2016
V tis. K¢

Aktiva

Dlouhodoba aktiva 1 800 000 1770000
Investi¢ni majetek 1 800 000 1770 000
Kratkodoba aktiva 380 952 317 081
Pohledavky z obchodnich vztahi 342 360
Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 376 721 309 939
Casové rozliseni aktiv 3395 6 013
Ostatni aktiva 494 769
Aktiva celkem 2 180 952 2 087 081
Vlastni kapital

Zakladni kapital 150 000 150 000
Rezervni fond 2 367 2 367
Nerozdéleny zisk 930 025 844 569
Vlastni kapital celkem 1082 392 996 936
Zavazky

Dlouhodobé zavazky 1077075 1064 913
Ostatni dlouhodobé zavazky 35609 37739
Vydané dluhopisy 846 246 842 612
Odlozeny danovy zavazek 195 220 184 562
Kratkodobé zavazky 21485 25 232
Zavazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky 3567 2570
Zavazek ze splatné dané 603 4 296
Ostatni pasiva 17 315 18 366
Zavazky celkem 1 098 560 1090 145
Vlastni kapital a zavazky celkem 2180 952 2 087 081
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2.2 Vykaz o uplném vysledku hospodarfeni za obdobi kon¢ici 31. prosince 2017 a 31. prosince

2016 (v tis. K¢)
Za rok koncici 31. prosincem 2017 2016
V tis. K¢
Vynosy z pronajmu 110 647 110 205
Vynosy z provoznich nakladt prefakturovanych najemniktim 22722 22 585
Provozni naklady -23711 -23 492
Cisty provozni vysledek hospodaieni 109 658 109 298
Ostatni provozni naklady -206 -254
Kurzové zisky / ztraty -2 811 -14
Neptimé naklady -1271 -1321
Provozni vysledek hospodai‘eni 105 370 107 709
Pfecenéni investicniho majetku 29 223 75 657
Provozni vysledek hospodaieni po pi‘ecenéni 134 593 183 366
Ostatni finan¢ni vynosy 29 90
Urokové naklady -28 868 -28 868
Ostatni finan¢ni naklady -253 -82
Finan¢ni vysledek hospodaieni -29 092 -28 860
Vysledek hospodareni pied zdanénim 105 501 154 506
Dai z piijml -20 045 -29 356
Vysledek hospodareni za ti¢etni obdobi 85 456 125 150
Ostatni uplny vysledek hospodaieni za i¢etni obdobi 0 0
Uplny vysledek hospodaieni za u¢etni obdobi 85 456 125 150
2.3 Vykaz o penéZnich tocich za obdobi koncici 31. prosince 2017 a 31. prosince 2016 (v tis. K¢)
Za rok koncici 31. prosincem 2017 2016
V tis. K¢
Piehled o penéZnich tocich z provozni ¢innosti
Vysledek hospodareni pfed zdanénim 105 501 154 506
Upravy vysledku hospodareni pred zdanénim:
(Zisky) / ztraty z piecenéni investi¢niho majetku -29 223 -75 657
Urokové naklady 28 868 28 868
Ostatni nepenézni toky -4 365 -2 678
Upravy o zmény pracovniho kapitélu:
SniZeni / ZvySeni pohledavek z obchodnich vztaht, ostatnich 2911 2 247
pohledavek a ¢asového rozliseni
Snizeni / Zvys$eni zavazkl z obchodnich vztaht, ostatnich zavazki -2 184 -1 986
a Casového rozliSeni
Zaplacena dan z piijml -8 785 -5 328
Cisty penéZni tok z / (pouZity v) provozni &innosti 92723 99 972
Pi'ehled o penéZnich tocich z investi¢ni ¢innosti
Akvizice investicniho majetku -177 -14 352
Cisty penéZni tok z / (pouZity v) investi¢ni Sinnosti =177 -14 352
Pi'ehled o penéZnich tocich z finané¢ni ¢innosti
Uhrazené uroky -25 164 -25 609
Cisty penéZni tok z / (pouZity v) finanéni innosti -25 164 -25 609
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Za rok koncici 31. prosincem 2017 2016

V tis. K¢

Cisty (ibytek) / p¥iristek penéZnich prostiedkii a penéZnich 66 782 60 011

ekvivalentt

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty k 1. lednu 309 939 249 928

PenéZni prostiedky a penéZzni ekvivalenty k 31. prosinci 376 721 309 939

24 Vykaz zmén vlastniho kapitalu v roce 2017 a 2016 (v tis. K¢)

v tis. K¢ Zakladni  Rezervni fond Nerozdéleny  Vlastni kapital
kapital zisk celkem

Podate¢ni ziistatek k 1. lednu 2016 150 000 2 367 719419 871786

Vysledek hospodateni po zdanéni 0 0 125 150 125150

Koneény zistatek k 31. prosinci 2016 150 000 2 367 844 569 996 936

Podateéni zistatek k 1. lednu 2017 150 000 2 367 844 569 996 936

Vysledek hospodateni po zdanéni 0 0 85 456 85 456

Koneény zustatek k 31. prosinci 2017 150 000 2 367 930 025 1082 392

3. RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K EMITENTOVI

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny v tvodu tohoto Prospektu v kapitole ,,Rizikové

faktory*.

4. UDAJE O EMITENTOVI

4.1 Zakladni udaje o Emitentovi

Obchodni firma:
Misto registrace:

ICO:
Datum vzniku:

Sidlo:

Pravni forma:

Rozhodné pravo:

Telefonni ¢islo:

E-mail:

Datovéa schranka:

Doba trvani:

Pravni ptedpisy, kterymi se fidi Emitent

4.2 Udalosti specifické pro Emitenta

Trianon Building Prague s.r.o.

Ceska republika, Méstsky soud v Praze, spisova znatka C

86315

26504006

Emitent byl zapsan do obchodniho rejsttiku dne
9. ledna 2002

Antala Staska 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4, Ceska
republika

spolecnost s ru¢enim omezenym

pravo Ceské republiky

+420 244 460 492, +420 244 404 198
info@trianon.cz

fdaa3b4

Na dobu neurcitou

Jedna se zejména o:

zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a

druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpist a zakon ¢. 89/2012
Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisu (dale

jen Obcansky zakonik).

Emitent si neni védom zadné udalosti specifické pro Emitenta, ktera by méla podstatny vliv pii hodnoceni

platebni schopnosti Emitenta.

4.3 Historie a vyvoj Emitenta

Spolecnost byla zaloZena na dobu neurcitou s obchodni firmou ,,HTP Budé&jovicka s.r.o0.” jejim tehdejSim
jedinym zakladatelem, spole¢nosti HOCHTIEF Projektentwicklung GmbH, tehdy se sidlem Brunnenstral3e
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29, 45128 Essen, Spolkova republika Némecko, (dale jen HOCHTIEF) zakladatelskou listinou ze dne 17.
prosince 2001. Emitent byl zapsan do obchodniho rejstiiku a vznikl dne 9. ledna 2002.

4.4 Zakladni kapital Emitenta

Zakladni kapital Emitenta pfi jeho vzniku ¢inil 200 000 K¢, pficemz tento byl plné€ splacen pred zapisem
Emitenta do obchodniho rejstiiku. Zakladni kapitdl Emitenta byl dvakrat zvySen a jednou snizen.

Dne 28. listopadu 2002 tehdejsi jediny spole¢nik Emitenta, HOCHTIEF, rozhodl o zvySeni zékladniho
kapitdlu o castku 20 000 K¢, pficemz toto zvySeni bylo uskutecnéno penézitym vkladem novée
pfistupujiciho spoleénika, spoleénosti HTP CR, s.r.0., tehdy se sidlem 160 00 Praha 6, Evropska 2590/33c,
ICO 25139169 (dale jen HTP CR). Novy zakladni kapital Emitenta ve vy3i 220 000 K¢ byl zapsan do
obchodniho rejstiiku dne 21. unora 2003.

Dne 20. fijna 2003 valnd hromada Emitenta rozhodla o dalSim zvySeni zakladniho kapitalu o castku
319 780 000 K¢, pricemz zavazek k tomuto piispévku do zakladniho kapitalu pievzal tehdejsi spolecnik,
HOCHTIEF, a mél byt splacen béhem péti let tak, ze (i) ¢astka ve vysi 120 524 903,12 K¢ méla byt
splacena pfevodem na bankovni uc¢et Emitenta, a (ii) Castka ve vysi 199 255 096,88 K¢ méla byt zapoctena
proti pohledavce HOCHTIEF vic¢i Emitentovi, ktera méla vzniknout na zakladé tvéru poskytnutého
Emitentovi spole¢nosti HOCHTIEF. Novy zakladni kapital Emitenta ve vysi 320 000 000 K¢ byl zapsan do
obchodniho rejstiiku dne 19. listopadu 2003.

Dne 13. prosince 2013 rozhodl jediny spole¢nik Emitenta pti vykonu ptisobnosti valné hromady o snizeni
zakladniho kapitalu o ¢astku 170 000 000 K¢, pticemz vklad jediného spolecnika se o tuto ¢astku snizil.
Novy zakladni kapital Emitenta ve vysi 150 000 000 K¢ byl zapsan do obchodniho rejstiiku dne 29. dubna
2014.

45 Obchodni firma Emitenta

Obchodni firma Emitenta pii jejim zaloZeni znéla ,,HTP Budé&jovicka s.r.0.* a jedenkrat doslo k jeji zméné.
O této zméné rozhodl tehdejsi jediny spoleénik Emitenta v ptisobnosti valné hromady dne 2. prosince 2009
tak, ze nova firma Emitenta méla znit , Trianon Building Prague s.r.0.“ Tato zména obchodni firmy
Emitenta byla obchodnim rejstiikem zapsana dne 16. prosince 2009.

4.6 Spolec¢nici Emitenta

Dne 27. biezna 2013 spole¢nost Union Investment Real Estate GmbH, se sidlem Valentinskamp 70 /
EMPORIO, 20355 Hamburk, Spolkova republika Némecko, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Hamburku pod ¢islem HRB 110793 (DIF AG) a spolecnost REICO investi¢ni
spolecnost Ceské sporitelny, a.s., se sidlem Antala Staska 2027/79, 140 00 Praha 4 — Kr¢, ICO 275 67 117
(dale jen REICO nebo Investi¢ni spole¢nost), jednajici na Géet CS nemovitostniho fondu, otevieného
podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s., (ddle jen Nemovitostni fond),
uzaviely smlouvu o pievodu 100 % obchodniho podilu v Emitentovi. Spole¢nost REICO byla na tucet
Nemovitostniho fondu zapsana v obchodnim rejstiiku jako jediny spolecnik Emitenta dne 9. dubna 2013.

47  Udaje o poftu zaméstnancii

Emitent nemé zZadné zaméstnance. Emitent nemé uzavieny zadné smluvni vztahy dle pracovniho prava, a
nevyviji tedy zadné aktivity v oblasti pracovnépravnich vztaht.

5. CINNOSTI A PREDMET PODNIKANI EMITENTA
51 Cinnosti provadéné Emitentem

Pfedmétem podnikéni Emitenta podle zakladatelské listiny a obchodniho rejstfiku je pronajem nemovitosti,
bytt a nebytovych prostor.
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Emitent je zapsan v katastru nemovitosti jako vlastnik Budovy (jak je definovano nize), jejiz ¢asti
pronajima soukromym subjektim. Budovu si pronajimd mimo jiné CS, jejiz dcefinou spolegnosti je
investicni spolecnost REICO, ktera obhospodatuje otevieny podilovy fond, do jehoz majetku Emitent patfi,
a jiné propojené osoby Emitenta. Cést budovy je stavebné upravena k jejimu vyuziti jako restaurace. Tyto
prostory jsou v najmu spoleénosti Gastro Bud&jovicka s.r.o., ICO: 281 99 171, se sidlem U Druzstev
1012/5, Nusle, 140 00 Praha 4 (GB), jez provozuje restauraci Kolkovna.

Celkové pronajimatelna plocha &ini ke dni vyhotoveni tohoto prospektu 20,802 m?. Pro téely Znaleckého
posudku byla pouzita celkova pronajimatelna plocha 20,802 m? kterd vsob& zahrnovala i plochy
Emitentem pozd¢ji vyclenéné jako technické zazemi mimo pronajimatelnou plochu. Emitent pronajima
prostory v Budové za Giéelem jejich vyuziti zejména coby kancelati a garazi.

Spravu Budovy zajistuje od 1. listopadu 2015 spoleénost Savills CZ s.r.o., ICO: 055 61 281, se sidlem na
Florenci 2116/15, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1 (na kterou pieslo v dusledku fize sloucenim jméni
spole¢nosti SB Property Services a.s.). Provozni a technickou udrzbu Budovy a jejich technickych a jinych
zafizeni a soucasti provadi spoleCnost STRABAG Property and Facility Services a.s.,
ICO: 261 57 799, se sidlem Prosecka 855/68, Prosek, 190 00 Praha 9. O tomto podrobngji v &asti tohoto
Prospektu nazvané ,,Vyznamné smlouvy*.

5.2 N4jemni smlouvy

Vyjma Zvlastnich najemnich smluv (jak jsou definovany niZe) jsou vSechny ndjemni vztahy zaloZeny
Emitentovymi standardizovanymi smlouvami, pficemz jednotlivé smlouvy vykazuji minimalni odli$nosti.
V8echny najemni smlouvy se fidi ¢eskym pravem a jsou regulovany zejména Obcanskym zakonikem.
Najemni smlouvy jsou uzavieny na dobu urcitou, s vyjimkou smluv o umisténi telekomunikac¢nich zatizeni
spole¢nosti Vodafone Czech Republic a.s., ICO: 257 88 001, se sidlem namésti Junkovych 2808/2,
Stodiilky, 155 00 Praha 5 (Vodafone), najmu ¢asti budovy k umisténi loga CS a najmu 2 parkovacich sténi
CS, které jsou uzavieny na dobu neuréitou.

V najmu tietich osob jsou rovnéz ¢asti stfechy a fasady Budovy. Emitent takto pronajima spoleénosti
T-Mobile Czech Republic a.s., ICO: 649 49 681, se sidlem Tomi¢kova 2144/1, Chodov, 148 00 Praha 4,
&ast stiechy Budovy o rozloze 7,3 m?, &ast vnitini kabelaZze budovy a mistnost o rozloze 20 m® v suterénu
Budovy, a to k umisténi telekomunikaénich zatizeni. Spole¢nosti Vodafone Emitent pronajima ¢asti sttechy
Budovy o rozloze cca 20 m% pfi¢emz tento prostor vyuziva k umisténi dvou mikrovinnych a panelovych
antén a technologickych jednotek RRH, véetné drzékii antén a souvisejici kabelaze. CS je pak ndjemcem
casti stfechy a fasady Budovy, kde je umisténo jeji logo. (Smlouvy v tomto odstavci souhrnné jako
Zvlastni najemni smlouvy).

Prostory v Budové si pronajima pouze jeden vyznamny najemce, kterym je CS. CS si pronajima
kancelaiské prostory a celkem 298 parkovacich stani. Ndgjemné z najmu CS tvoii 96,72 % pifjmi Emitenta.
Néjemni smlouvy vztahujici se k najmu CS jsou popsany v &asti tohoto Prospektu nazvané ,, Vyznamné
smlouvy“. Nize je pak ve zkraceném rozsahu popsana najemni smlouva se spolecnosti GB, jez je k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu vedle CS a najemcii popsanych vyse jedinym najemcem prostor v Budové.

Najemni smlouva s GB

Na zakladé Smlouvy o najmu nebytovych prostor ze dne 1. fijna 2009 ve znéni pozd¢jSich dodatki
pronajima Emitent spole¢nosti GB za ucelem provozovani hostinské ¢innosti a specializovaného
maloobchodu (i) prostory v prvnim nadzemnim podlazi Budovy o vyméte 575,16 m* (Nadzemi prostory),
(ii) prostory v prvnim podzemnim podlazi Budovy o vyméie 208,82 m* (Podzemni prostory), a (iii) ¢ast
pozemku parc. ¢. 310/126, v katastralnim uzemi Michle, ktery je ve vlastnictvi Emitenta o celkové vyméie
26,10 m® za ucelem provozovani predzahradky restaura¢niho zafizeni najemce (Pronmajaty pozemek).
(Smlouva popsana v tomto odstavci dale jako Smlouva s GB).

! Smlouva s GB byla ptivodné uzaviena se spoleénosti GASTINPRAG s.r.0., ICO: 267 00 646, se sidlem Kozi 5/916, 110 00 Praha 1. Dodatkem &.
1 vsak byla Smlouva s GB pfevedena na spole¢nost GB.
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Najemné za pronajaté prostory podle Smlouvy s GB ve znéni pozdéjsich dodatkn ¢ini (i) EUR 9.421,12
mesicné za prondjem Nadzemnich prostord, (i) EUR 1.595,38 mési¢n¢ za prondjem Podzemnich prostort,
a (iii) EUR 292,32 mésicné, avsak pouze v obdobi od 1. kvétna do 30. zati kazdého kalendainiho roku, za
Pronajaty pozemek (mimo uvedené obdobi je nijemné za Pronajaty pozemek 1 K¢ mésicné€). Najemné
podléha indexaci. Spolec¢nost GB je na zakladé Smlouvy s GB povinna platit provozni naklady spojené
s prongjmem. Tyto provozni naklady jsou podle Smlouvy s GB fakturovany formou pausalnich plateb ve
vysi 169.860,16 K¢ mési¢né, které se plati Ctvrtletné doptedu.

Podle Smlouvy s GB kon¢i doba najmu dne 30. zaii 2019. Smlouva s GB vsak zaroven pfiznava najemci
pravo prodlouzit najem za stejnych podminek o dalSich 120 mésict, a to pisemnym oznamenim doru¢enym
pronajimateli nejpozdéji devét mésict pred 30. zaiim 2019. Tohoto prava Spole¢nost GB dne 5. fijna 2018

vyuzila.

Podle Smlouvy s GB mize spole¢nost GB vypovédét Smlouvu s GB pisemnou vypovédi s jednomési¢ni
vypovédni dobou, pokud (i) se podstatna ¢ast ptredmétu najmu stane bez zavinéni Emitenta trvale
nezplsobild ke smluvenému ucelu najmu a Emitent takovou situaci nenapravi do 20ti dnti po vyzvé
spole¢nosti GB, (ii) Emitent imysIn¢ nebo pfes pisemné upozornéni z nedbalosti nezajistuje poskytovani
snajmem spojenych sluzeb a toto poruseni Emitenta ma zasadni negativni dopad na sSpolec¢nost GB a
Emitent nezjedna napravu ani po 20ti dnech od vyzvy spole¢nosti GB.

Podle Smlouvy s GB mize Emitent vypovédét Smlouvu s GB pisemnou vypovédi s okamzitou ucinnosti,
pokud (i) spole¢nost GB uziva ptedmét najmu v rozporu se Smlouvou s GB, (ii) spole¢nost GB je o vice
nez meésic v prodleni s placenim najemného nebo pausalnich plateb za sluzby nebo jakékoli jiné platby
podle Smlouvy s GB a nenapravi takovou situaci do 10ti pracovnich dnti od pisemné vyzvy Emitenta, (iii)
spole¢nost GB hrubé porusuje pies pisemné upozornéni klid nebo poiadek v Budové, (iv) spolecnost GB
ptenecha pfedmét najmu nebo jeho ¢ast do podnajmu v rozporu se Smlouvou s GB, (v) spole¢nost GB
zmeéni V predmétu ndjmu predmeét podnikani a tato zména podstatnym zpisobem ovlivni vyuziti predmétu
najmu nebo spole¢nost GB provede v predmétu najmu klientské upravy bez piedchoziho pisemného
souhlasu Emitenta, (vi) bude na majetek spoleénosti GB prohlasen konkurz nebo provedeno vyrovnavaci
fizeni nebo bude prohlaseni konkurzu zamitnuto pro nedostatek majetku, nebo (vii) spole¢nost GB pies
pisemné upozornéni nedoplni penézitou kauci dle pozadavkt Smlouvy s GB.

Ke stavebnim zménam v pfedmétu najmu Smlouvy s GB a instalacim zafizeni je zapotiebi pfedchoziho
pisemného souhlasu Emitenta.

6. NEMOVITOSTI VLASTNENE EMITENTEM
Emitent je zapsan v katastru nemovitosti jako vylu¢ny vlastnik nasledujicich nemovitych véci.
6.1 Pozemky

Emitent je k dne$nimu dni v katastru nemovitosti zapsan jako vyluény vlastnik pozemka s parcelnimi isly
310/126, 306, 3275/7 a 310/182 nachazejicich se v katastralnim uzemi Michle, obec Praha (Pozemky).

Parcela ¢. 310/126

Parcelu ¢. 310/126 Emitent nabyl ke dni 23. dubna 2002 na zéklad¢ kupni smlouvy ze dne 25. bfezna 2002
od spole¢nosti Telefonica Czech Republic, a.s. (Telefénica).

Telefonica tuto parcelu nabyla vsouvislosti se svym vznikem ke dni 1. ledna 1994 na zakladé
privatiza¢niho projektu €. 22781, kdy byl statni podnik SPT Telecom, s.p., pfeménén na akciovou
spolecnost.

Parcela ¢. 306
Parcelu ¢. 306 Emitent nabyl ke dni 25. listopadu 2004 na zaklad¢ kupni smlouvy ze dne 9. prosince 2002

od Hlavniho mésta Prahy. Zastupitelstvo Hlavniho mésta Prahy tuto smlouvu fadné schvalilo a zvetejnilo,
¢imz byly naplnény zakonné podminky uzavieni takovéto smlouvy.
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Hlavni mésto Praha parcelu ¢. 306 nabylo na zaklad¢é zakona ¢. 172/1991 Sb., o pfechodu nékterych véci
z majetku CR do vlastnictvi obci, ke dni 24. kvétna 1991.

Parcela ¢. 3275/7

Parcelu ¢. 3275/7 Emitent nabyl ke dni 11. listopadu 2005 na zakladé kupni smlouvy ze dne 9. unora 2005
od Hlavniho mésta Prahy. Zastupitelstvo Hlavniho mésta Prahy tuto smlouvu fadné schvélilo a zvetejnilo,
¢imz byly naplnény zdkonné podminky uzavieni takovéto smlouvy.

Hlavni mésto Praha parcelu &. 3275/7 nabylo na zakladé rozhodnuti Ministerstva financi Ceské republiky
¢. 124/43/345/92 ze dne 11. srpna 1992, kterym byl schvalen pievod vlastnictvi k parcele v souladu s § 5

odst. 1 zékona &. 172/1991 Sb., o prechodu nékterych véci z majetku CR do vlastnictvi obci, ke dni
24. kvétna 1991.

Parcela ¢. 310/182

Parcela ¢. 310/182 vznikla jejim oddélenim z parcely 310/126 a sloucenim s parcelou ¢. 305 a Casti parcely
¢. 306 na zékladé geometrického planu ¢. 2041-32/2008 schvaleného katastralnim ufadem dne 2. Cervna
2008. Na parcele ¢. 310/182 stoji stavba ¢.p. 1518, ktera je jeji souéasti (Budova).

Pozemky jsou zatizeny vécnymi bfemeny ve prospéch spole¢nosti GTS Novera a.s., GTS Czech s.r.o.,
Ceska telekomunikaéni infrastruktura a.s., UPC Ceska republika, s.r.o., ETEL, s.r.o., T-Systems Czech
Republic a.s., Prazska plynarenska Distribuce, a.s., Prazska plynarenska, a.s., PREdistribuce, a.s. a Prazska
teplarenskd a.s., jez jsou provozovateli inzenyrskych siti, za ucelem jejichz provozovani (piipadné téz
oprav, udrzby ¢i jinych souvisejicich ¢innosti) jsou vécna biemena ziizena.

Pozemky jsou rovnéz zatizeny vécnym biemenem ve prospéch Hlavniho mésta Prahy, které spociva
v povinnosti Emitenta zdrzet se stavebni Cinnosti a vysadby trvalych porostli v oblasti vymezené
geometrickym planem.

Vyse vymezend vécna biemena svou priméfenosti odpovidaji vécnym bfemenlim inzenyrskych siti
ve srovnatelnych méstskych oblastech. Vzhledem k této skute¢nosti nepiedstavuji tato vySe uvedena vécna
bfemena vyrazné zatézovani Pozemkl, ani z nich neplynou Zadna vyrazna omezeni pro Emitenta a jeho
¢innost.

6.2 Budova

Na pozemku parc. ¢. 310/182 ve vlastnictvi Emitenta stoji Budova, ktera je jeho sou¢asti. Emitent Budovu
nabyl na zékladé¢ Smlouvy o dilo (Smlouva o dilo) ze dne 22. prosince 2005. Na zaklad¢ této smlouvy se
dodavatel, spole¢nost HOCHTIEF Development Czech Republic s.r.o. (Dodavatel) zavazal Emitentovi
dodat stavbu Budovy ,,Trianon“. Dodavatelovym zavazkem bylo dale zejména zajisténi projektove
dokumentace pro stavebni povoleni, zajisténi vSech stavebnich praci véetné ptipojek na inZenyrské sité,
zajisténi architektonickych a technickych sluzeb, zajisténi souhlasu s uzivanim budovy a pfipojek
k inZenyrskym sitim, zajisténi marketingové strategie vCetné jednani s budoucimi najemci, dohled nad
stavebnimi Gipravami pro budouci ndjemce a zajisténi spravcovskych sluzeb.

Cela cena dila byla v souladu s podminkami Smlouvy o dilo splacena a Emitent tak nema vuc¢i Dodavateli
zadny dluh.

V souvislosti s piijetim Obcanského zakoniku a dalSich, doprovodnych zakoni se Budova stala z pravniho
hlediska soucasti pozemku parc. ¢. 310/182, na némz stoji.

Budova je ve velmi dobrém technickém stavu a ke konci roku 2017 ¢inila neobsazenost budovy dle obvyklé
hodnoty najemného 0 %. Pro roky 2018 jsou pii zachovani plné obsazenosti planované investice do Budovy
v obdobném rozsahu jako v roce 2017. V roce 2018 bude Emitent pokracovat ve spravé Budovy ve svém
majetku s cilem zajistit plnou spokojenost najemci a optimalizovat provozni naklady. V roce 2018 tak
Emitent pfedpoklada ziskové hospodafeni na tirovni roku 2017.
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7. UDAJE O ZASTAVENYCH NEMOVITOSTECH
Dluhy z vydavanych Dluhopisii budou zajistény, mimo jiné, zastavnim pravem k Pozemkam.
8. OCENENI ZASTAVENYCH NEMOVITOSTI

Pozemky (véetné Budovy) byly ocenény spole¢nosti EQUITA Consulting s.r.o., se sidlem Truhlarska
3/1108, 110 00 Praha 1, zapsanou Vv obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znaka C 67860, ICO 257 61 421 (Znalec) znaleckym posudkem ¢&. N43853/18 vyhotovenym ke dni
31. biezna 2018 (Znalecky posudek) na trzni hodnotu 1.800.000.000 K¢.

Znalecky posudek byl zpracovan znaleckym ustavem v souladu s ustanovenim §31 odst. 3 zakona
¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, a ustanovenim §6 odst. 1 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb., k provedeni
zakona o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni pozdéjsich predpist, zapsanym rozhodnutim ¢. j. 91/2008-OD-
ZN/11 Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky ze dne 23. &ervence 2008, pii¢emz zapsana kvalifikace
znaleckého ustavu je v souladu s uéelem a pfedmétem vypracovani Znaleckého posudku.

Ocenéni Zastavy bylo provedeno vynosovou metodou. Vynosova metoda byla stanovena ze souctu hodnot
ziskanych (i) kapitalizaci Cistého vynosu ke dni Znaleckého posudku z prondjmu ke dni Znaleckého
posudku uzavienych najemnich smluv a (ii) kapitalizaci odlozené vé¢né renty s pouzitim mistn¢ obvyklého
(trzniho) najemného se simulaci vypadku najmu pro dobu hledani novych najemct a jejich specifickych
pozadavk.

9. POSTAVENI EMITENTA NA TRHU

Emitent podnika v oblasti realitniho trhu a je ucastnikem hospodarské soutéze. Z tohoto diivodu musi
pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky spotiebiteld.

Emitent je lokalni pronajimatel v administrativni oblasti koncentrované okolo Budé&jovického namésti, na
ktizovatce ulic Bud&jovicka a Vyskocilova/Olbrachtova. Emitent je vlastnikem a pronajimatelem jedné
nemovitosti s celkovou pronajimatelnou plochou o rozloze 20 802 m”. Vyznamnym ndjemcem ve smluvnim
vztahu s Emitentem je Ceska spofitelna, ktera je rovnéz ¢lenem skupiny Emitenta (pro detailni informace
viz téz kapitolu ,,Organizacni struktura Emitenta®). Clenstvi Emitenta ve skuping CS je relevantnim
faktorem pro posouzeni pozice Emitenta na realitnim trhu. Emitent s ostatnimi podobnymi pronajimateli
soutézi v oblasti pronajimani kancelarskych a garazovych prostor ve vztahu k ostatnim najemctim.

Najemné odpovida trznimu najemnému v dané lokalité a reflektuje tak hospodairskou situaci v oblasti
pronajimani administrativnich a kancelafskych prostor. V poslednich letech nedoslo k vyznamnému rlstu
nebo poklesu cen najemného v tomto sektoru. Nejbliz§im piimym konkurentem v oblasti relevantni pro
Emitenta je komplex administrativnich budov BBCentrum, které se nachazi na adrese Zeletavska 1447/5,
141 00 Praha 4 - Michle, ve vzdalenosti do 1,5 km od Budovy Emitenta.

10. ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA
10.1  Obchodni podil v Emitentovi

Stoprocentni obchodni podil v Emitentovi je vlastnén CS nemovitostnim fondem, otevienym podilovym
fondem REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spoftitelny, a.s., na jehoz ucet jedna jeho obhospodarovatel,
spolec¢nost REICO. Tento obchodni podil neni zastaven ve prospéch tieti osoby.

Obchodni podil je pfevoditelny na jiného spole¢nika nebo na tieti osobu se souhlasem valné hromady.
V ptipadé, Ze ve spolecnosti je pouze jediny spolecnik, neni prevoditelnost obchodniho podilu omezena.

K datu Prospektu CS jako mateiska spolecnost spole¢nosti REICO, ktera obhospodaiuje Emitenta, ma
pfimy ¢i neptimy podil v 64 spolecnostech, z toho ve 33 spolecnostech se jedna o podil pfimy a ve 31
spolecnostech o podil nepiimy. Spolecnosti vlastnéné piimo ¢i nepiimo CS vcetné CS netvoii konsolida¢ni
celek.
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Emitent je obhospodafovan spole¢nosti REICO, kterd je 100% dcefinou spoleénosti CS a je nepiimo
zavisly na REICO a CS. Vzhledem Kk tomu, ze ma Emitent uzavieny najemni smlouvy pouze s jednim
vyznamnym najemcem, a to CS, je Emitent pfimo ekonomicky zavisly na CS jako najemci.

10.2  Vyznamné dcefiné spole¢nosti Emitenta
Emitent nema zadné dcefiné spole¢nosti.
10.3  Personalni propojeni

Ing. Filip Kubricht, ¢len statutirniho organu ovladané osoby (jednatel Emitenta), je zaroven ¢Elenem
statutarniho orgdnu REICO investi¢ni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s. (predseda pfedstavenstva).

Ing. Jaromir Kohout, MBA, ¢len statutarniho organu ovladané osoby (jednatel Emitenta), je zaroven ¢lenem
statutarniho orgdnu REICO investi¢ni spolecnosti Ceské spoftitelny, a.s. (mistopfedseda piedstavenstva).

Tomas Jandik, CFA, MRICS, clen statutdrniho organu ovladané osoby (jednatel Emitenta), je zaroven
¢lenem statutarniho organu REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. (Clen pfedstavenstva).

10.4  Propojené osoby

Emitent je v majetku Nemovitostniho fondu, otevieného podilového fondu, obhospodafovaného REICO
investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. Vlastniky Nemovitostniho fondu jsou vsichni jeho podilnici.
Spravu majetku na ucet Nemovitostniho fondu vykonava svym jménem Investi¢ni spole¢nost. Matetskou
spole¢nosti Investi¢ni spole¢nosti je CS. Osoby, které tvoii s Investi¢ni spoleénosti skupinu (Skupina CS),
tak mohou mit vliv na obhospodafovani Emitenta. Vztahy mezi propojenymi pravnickymi osobami ve
Skupiné CS jsou zobrazeny v nize uvedeném schématu. Nad ramec vy$e uvedenych vztahti v ramci
Skupiny CS si Emitent neni védom skute¢nosti, Ze by byl zavisly na jiném subjektu ve Skupiné CS.
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11. JEDINY SPOLECNIK

Jedinym spoleénikem Emitenta je REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s., se sidlem na adrese
Antala Stagka 2027/79, Kr&, 140 00 Praha 4, ICO: 275 67 117, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znatka B 10850, ktera jedna na ucet CS nemovitostniho fondu,
otevieného podilového fondu REICO, investiéni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. Zadna ujednéni, ktera by
mohla vést ke zméné kontroly nad Emitentem, nejsou znama.

Ve vztahu Kk zajisténi, aby nedoslo ke zneuziti kontroly jedinym spole¢nikem, Emitent spoléha
na nasledujici skutecnosti: (i) jediny spole¢nik Emitenta podléha regulaci investic¢nich spole¢nosti, zejména
zakonu ¢€.240/2013 Sb., o investi¢nich spolec¢nostech a investi¢nich fondech, v platném znéni, a musi pfi
obhospodarovani majetku postupovat v nejleps$im zajmu podilniki fondu, (ii) jediny spole¢nik Emitenta
je regulovany subjekt, ktery podléha dohledu CNB a (iii) jediny spole¢nik Emitenta pii obhospodatovani
fondd nepodléha jednotnému Fizeni v ramci finanéni skupiny Ceské spofitelny.

12. INFORMACE O TRENDECH

Od data posledni ucetni zavérky Emitenta ovéfené auditorem nedoslo k zadné podstatné negativni zméné
ve vyhlidkach Emitenta.

13.  PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU

Emitent se rozhodl do Prospektu prognézu ani odhad zisku nezahrnovat.

14.  SPRAVNI, RIDICi A DOZORCi ORGANY EMITENTA

141  Jednatelé

Operativni fizeni a obchodni vedeni Emitenta, véetné fadného vedeni ucetnictvi, vykonavaji a zajistuji
jednatelé Emitenta. Emitent ma ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu tfi jednatele. Jednatele Emitenta voli

a odvolava valna hromada Emitenta. Spolecnost zastupuji vZzdy dva jednatelé Emitenta spole¢né.

Jednatelé jsou pfedevsim zodpovédni za: (i) vypracovani ucetni zavérky, (ii) jednani ve vSech zalezitostech
spolecnosti, nejsou-li vyhrazeny valné hromade¢ a (iii) rozhodovani o nakladani s majetkem spolecnosti.

Pracovni adresa jednateli je: Budgjovicka alej, Antala Stagka 79, 140 00 Praha 4, Ceska republika.

Jednateli Emitenta k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jsou:

Ing. Filip Kubricht

Funkce ke dni vzniku: Jednatelem od 27. biezna 2013.
Vzdélani, praxe a dalsi Absolvent Hospodarské fakulty Technické univerzity v Liberci. Zahajil
relevantni informace: svoji pracovni kariéru v druhé polovin€ devadesatych let u némecké banky

Aareal Bank AG ve Wiesbadenu. V roce 2002 pfijal nabidku BAWAG
Bank CZ v Praze, kde béhem ctyf let vybudoval ana pozici feditele
oddéleni fidil oddéleni financovani komer¢nich nemovitosti. V prosinci
2006 rozsitil vrcholny management spole¢nosti REICO investi¢ni
spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. na pozici mistopiedseda predstavenstva
a financni feditel.

Ing. Filip Kubricht dale ptisobi v organech téchto spolecnosti:
CITY TOWER, a.s. (predseda predstavenstva),

REICO Investment ALFA, a.s. (pfedseda piedstavenstva),
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REICO investiéni spoleénost Ceské spofitelny, a.s. (predseda
predstavenstva),

REICO Investment GAMA, a.s. (pfedseda predstavenstva),
Topas REAL spol s r.o0. (jednatel),

Qubix Building Prague s.r.o. (jednatel),

JRA, s.r.o. (jednatel),

METRONOM BC s.r.0. (jednatel),

REICO Investment BETA, s.r.o0. (jednatel),

FORUM BC I s.r.o. (jednatel),

Park One Bratislava, s.r.o. (jednatel),

Industrial Park Dubnica I, s.r.o. (jednatel),

Proximo One Sp. z 0.0. (jednatel),

Proximo Two Sp. z 0.0. (jednatel),

Sloneczna Radom Sp. z 0.0. (jednatel),

CEE Property Development Portfolio 2 a.s. (¢len dozoréi rady), a

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. (jednatel).

Ing. Jaromir Kohout, MBA

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni informace:

Jednatelem od 16. ¢ervna 2016.

Absolvent Vysoké Skoly ekonomické v Praze a University of Pittsburgh
Prague zah4jil svoji pracovni kariéru v druhé poloviné devadesatych let
jako ekonomicky redaktor v medidlni skupiné MAFRA a konzultant ve
spolecnosti McKinsey&Co. V roce 2002 pfijal nabidku pracovat pro
Ceskou pojistovnu a skupinu PPF, kde zejména v ramci Generali PPF
holding zastaval fadu vysokych manaZerskych postd v Ceské republice
i v zahrani¢i. Od roku 2013 pisobil v piedstavenstvu spole¢nosti Erste
Leasing, a.s. a Factoring CS, a.s. V listopadu 2015 rozsifil vrcholny
management spoleénosti REICO IS CS na pozici ¢lena piedstavenstva
a v kvétnu 2016 byl jmenovan mistopfedsedou piedstavenstva.

Ing. Jaromir Kohout, MBA dale plisobi v organech téchto spolecnosti:

CITY TOWER, a.s. (piedseda predstavenstva)REICO Investment ALFA,
a.s. (Clen predstavenstva),

REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. (mistopredseda
predstavenstva),

REICO Investment GAMA, a.s. (¢len pfedstavenstva),
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Topas REAL spol. s r.o. (jednatel),

Qubix Building Prague s.r.o. (jednatel),
JRA, s.r.o. (jednatel),

METRONOM BC s.r.o. (jednatel),
REICO Investment BETA, s.r.o0. (jednatel),
FORUM BC I s.r.o0. (jednatel),

Park One Bratislava, s.r.o. (jednatel),
Industrial Park Dubnica I, s.r.o. (jednatel),
Proximo One Sp. z 0.0. (jednatel),
Proximo Two Sp. z 0.0. (jednatel),
Sloneczna Radom Sp. z o0.0. (jednatel), a

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. (jednatel).

Tomas Jandik, CFA,
MRICS

Funkce ke dni vzniku:

Vzdélani, praxe a dalsi
relevantni informace:
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Jednatelem od 16. ¢ervna 2016.

Absolvent Humboldt Universitit v Berling a College of Estate
Management v britském Readingu zastaval rizné manazerské funkce ve
spole¢nostech pusobicich v oblasti komer¢nich realit a kromé jiného mél
na starosti ocefovani, investi¢ni poradenstvi, fizeni transakci a spravu
aktiv. Od roku 2010 pusobil v oddéleni kapitalovych trhii prazské pobocky
spolecnosti CBRE, ktera patii mezi pfedni realitni poradenské spolecnosti
na svété. Tomd§ Jandik je drzitelem titulu CFA, ¢lenem Czech CFA
Society a Kralovského institutu diplomovanych znalcti (MRICS). V kvétnu
2016 Toma§ Jandik rozsifil management spolegnosti REICO IS CS na
pozici ¢len predstavenstva.

Tomas Jandik, CFA, MRICS dale pisobi v organech téchto spole¢nosti:
CITY TOWER, a.s. (Clen predstavenstva),

REICO Investment ALFA, a.s. (¢len pfedstavenstva),

REICO investi¢ni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s. (¢len pfedstavenstva),
REICO Investment GAMA, a.s. (¢len piedstavenstva),

Topas REAL spol. sr.o. (jednatel),

Qubix Building Prague s.r.o. (jednatel),

JRA, s.r.0. (jednatel),
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METRONOM BC s.r.0. (jednatel),

REICO Investment BETA, s.r.o0. (jednatel),

FORUM BC I s.r.o. (jednatel),

Park One Bratislava, s.r.o. (jednatel),

Industrial Park Dubnica I, s.r.o. (jednatel),

Proximo One Sp. z 0.0. (jednatel),

Proximo Two Sp. z 0.0. (jednatel),

Sloneczna Radom Sp. z 0.0. (jednatel), a

New Karolina Shopping Center Development, s.r.o. (jednatel).
142  Valna hromada

Piisobnost valné hromady v soucasnosti vykonava jediny spole¢nik Emitenta. Predchozi souhlas valné
hromady Emitenta je vyzadovan k uzavieni nebo zméné smluv o vykonu funkce jednateld.

Jediny spolecnik Emitenta je otevieny podilovy fond; vsouladu se zakonem vlastnické pravo
k obchodnimu podilu nalezi vSem podilnikiim podilového fondu spole¢né a nerozdilng, pfi¢emz obecna
ustanoveni o spoluvlastnictvi jsou vylou¢ena. Na Uucet podilového fondu jednd svym jménem
obhospodarovatel; plsobnost valné hromady tak vykonava obhospodatovatel podilového fondu, jimz je
REICO investiéni spole¢nost Ceské spofitelny, a.s.

143  Dozordi rada
Zakladatelska listina Emitenta nepiedpoklada ziizeni dozor¢i rady.
144  ProhlaSeni o stietu zajma a dodrZovani rezimu Fadného Fizeni a spravy spole¢nosti

Emitent si neni védom zadného mozného stietu zajmli mezi povinnostmi jednatelt Emitenta a jediného
spole¢nika Emitenta k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

15.  FINANCNIi UDAJE O FINANCNI SITUACI, FINANCNI VYKONNOSTI A PENEZNICH
TOCICH EMITENTA

Emitent pfipravil ucetni zavérku v souladu s IFRS prezentujici finanni udaje k 31. prosinci 2016
(Emitentovy finan¢ni idaje za rok 2016 dle IFRS) a 31. prosinci 2017 (Emitentovy finané¢ni udaje za
rok 2017 dle IFRS, spole¢né s Emitentovymi tdaji za rok 2016 dle IFRS Emitentovy finanéni udaje).

Uplné Emitentovy finanéni udaje jsou v tomto Prospektu zahrnuty odkazem, odkaz na Emitentovy finanéni
udaje je uveden v kapitole ,./nformace zahrnuté odkazem*.

Emitentovy finanéni udaje byly ovéfeny spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., ICO: 496 19 187,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném M¢éstskym soudem v Praze, spisova znacka C 24185 a v seznamu
auditorskych spole¢nosti u Komory auditori Ceské republiky pod evidenénim &islem 71 (Auditor
Emitenta).

Na zakladé ovéfeni Emitentovych financnich tidaji Auditor Emitenta vypracoval Zpravy nezavislého

auditora neobsahujici vyhrady ¢i varovani. Zpravy nezavislého auditora jsou v tomto Prospektu zahrnuty
odkazem v kapitole ,,/nformace zahrnuté odkazem*.
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Emitent prohlasuje, ze Auditor Emitenta ani Zadny jeho jednatel ¢i prokurista nedisponuji vyznamnym
zajmem v Emitentovi. V souvislosti s timto prohlasenim Emitent zvazil predev§$im mozné vlastnictvi
cennych papiri vydanych Emitentem ze strany Auditora Emitenta, moznou ptfedchozi ucast Auditora
Emitenta ve statutarnich orgédnech Emitenta ¢i mozné propojeni Auditora Emitenta s jinymi osobami
zucastnénymi na Emisi.

Emitent prohlasuje, ze pozadal Auditora Emitenta o audit Emitentovych finan¢nich tdaji a tyto jsou
do Prospektu v uvedené formé a kontextu zatazeny se souhlasem Auditora Emitenta.

16. SOUDNI A ROZHODCI RiZENi

Emitent prohlasuje, ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl ucastnikem spravniho, soudniho ani
rozhodc¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na jeho finanéni situaci nebo ziskovost.

Emitent rovnéz prohlaSuje, Zze neni a v pfedeslych 12 meésicich nebyl ucastnikem z&dnych spravnich,
soudnich ani rozhod¢ich fizeni, kterd by jednotlivé ¢i v jejich souhrnu mohla podstatnym negativnim
zpusobem ovlivnit hospodaiské poméry a financni situaci Emitenta ¢i propojenych osob.

17. VYZNAMNA ZMENA FINANCNI NEBO OBCHODNI SITUACE EMITENTA

Od konce finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény Emitentovy finan¢ni udaje za rok 2017, do dne
vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zmén¢ vyhlidek Emitenta nebo finan¢ni
nebo obchodni situace Emitenta, ktera by byla v souvislosti s Emisi nebo nabidkou Dluhopisti podstatna.

18. VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent ma uzavieny najemni smlouvy pouze s jednim vyznamnym najemcem, které by v ptipadé jejich
ukonéeni, poruseni ¢i neplnéni smluvni protistranou mohly mit podstatny vliv na hospodafeni a finan¢ni
vysledky Emitenta a jeho schopnost plnit dluhy z Dluhopist.Smlouva o najmu nebytovych prostor s CS

CS, jako najemce, si od Emitenta, jako pronajimatele, pronajima v Budové kancelaiské, obchodni, skladové
a garazové prostory. Najemni vztahy mezi Emitentem a CS upravuji tyto dokumenty: (i) Souhrnny dodatek
K najemnim smlouvam ze dne 15. listopadu 2013 (Dodatek k NS), (ii) Smlouva o najmu nebytovych
prostor (uplné znéni) ze dne 15. listopadu 2013, ve znéni dodatku €. 1 ze dne 6. zati 2016 a dodatku ¢. 2 ze
dne 28. tmora 2018 (Najemni smlouva s CS), (iii) Souhrnny dodatek ke smlouvam o najmu parkovacich
stani ze dne 15. listopadu 2013 (Dodatek k PS), (iv) Smlouva o najmu parkovacich stani (aplné znéni) ze
dne 15. listopadu 2013 (Najemni smlouva s CS II), a (v) Smlouva o nijmu nebytovych prostor ze dne
30. fijna 2009, ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 13. prosince 2014 (Najemni smlouva s JV), a (vi) Smlouva
o najmu parkovacich stani ze dne 31. srpna 2012 (Najemni smlouva s JV I1).

Dodatek k NS a Najemni smlouva s CS

Dne 26. tinora 2009 uzavieli Emitent, jako pronajimatel, a CS, jako ndjemce, ndjemni smlouvu, jejimz
predmétem je pronajem kancelaiskych prostor ve druhém az Sestém nadzemnim podlazi Budovy o celkové
plose 8.282,25 m% skladovacich prostor v prvnim a tietim podzemnim podlazi Budovy o celkové plose
152,81 m* a 45ti parkovacich stani v 1. podzemnim podlazi Budovy. Dne 15. dubna 2009 Emitent, jako
pronajimatel, a CS, jako najemce, uzavieli ndgjemni smlouvu, jejimz pfedmétem byl pronajem obchodnich
prostor v prvnim nadzemnim podlazi Budovy o celkové plose 697,40 m* a kancelatskych prostor ve druhém
nadzemnim podlazi Budovy o celkové plose 1.517,21 m? (Smlouvy v tomto odstavci dale jen Piivodni
smlouvy s CS).

Dne 15. listopadu 2013 uzavieli Emitent a CS Dodatek k NS, kterym byla veskera ustanoveni Paivodnich
smluv s CS zménéna a slouéena do Najemni Smlouvy s CS.

Najemni smlouva s CS prodluzuje dobu najmu podle Pivodnich smluv s CS do 28. tinora 2019, a nahrazuje
prava a povinnosti z Pivodnich smluv s CS suginnosti od 1. biezna 2014 pravy a povinnostmi
vyplyvajicimi z Najemni smlouvy s CS. V Dodatku k NS se Emitent s CS déle dohodli, Ze 45 parkovacich
stani a plocha k umisténi loga CS budou nadale CS pronajiméany na zakladé zvlastnich najemnich smluv.
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Najemni smlouva s CS zaroveii obsahuje mechanismus automatického prodlouZeni doby najmu (dvakrat
o dalsi dva roky) v ptipadé, Zze CS pisemn& neozndmi nejpozdé&ji 12 mésicti pred uplynutim doby najmu, Ze
na prodlouzeni doby najmu nemd zajem. Na zakladé tohoto mechanismu doslo k automatickému
prodlouzeni doby ndjmu do 28. tnora 2021. S dostate¢nym piedstihem pied timto datem bude Emitent
jednat o prodlouzeni doby najmu s CS, piicemz dalsi prodlouZeni stavajici nijemni smlouvy je vysoce
pravdépodobné.

V Néjemni smlouvé s CS se Emitent a CS dohodli, Ze pfedmétem najmu budou (i) kancelaiské prostory
v prvnim az $estém nadzemnim podlazi o vyméfe 10.496,87 m’, (ii) obchodni prostory v prvnim
nadzemnim podlazi Budovy o vyméie 381,99 m® a (iii) skladovaci prostory v prvnim a tfetim podzemnim
podlazi o vyméie 152,81 m® (prostory v bodech (i) az (iii) dale jen Pronajaté prostory), a (iv) dalsi
kancelai'ské, obchodni a skladovaci prostory v Budove, s vyjimkou prostor pronajatych spolecnosti GB a
s vyjimkou prostor, které uziva spravce Budovy, o celkové vyméte kancelatskych prostor az 6.555,74 m?,
obchodnich prostor az 104,41 m? a skladovacich prostor az 560,18 m? (prostory v bodé (iv) dale jen Nové
prostory). K datu tohoto Prospektu ma CS podle Najemni smlouvy s CS pronajato 19.808 m? prostor
Budovy plus 298 parkovacich stani.

Podle Najemni smlouvy s CS vznikl najem ve vztahu k Novym prostorim (i) dnem 1. biezna 2013, pokud
jde o Nové prostory, k nimz ke dni 1. bfezna 2014 neexistovalo najemni pravo tieti osoby, (ii) prvnim
pracovnim dnem po dni, ke kterému skonéil najem Novych prostor tfetimi osobami, nevyuzili-li tyto tfeti
osoby svého prava na prodlouZeni najmu, které jim vyplyvalo z jejich najemnich smluv, pokud jde o Nové
prostory neuvedené v bodech (i) a (iii), a (iii) prvnim pracovnim dnem po dni, ke kterému skoncil najem
spole¢nosti AVAST Software s.r.o., (ktera v dusledku fuze sloucenim zanikla a jeji jméni pieslo na
nastupnickou spole¢nost Panya International s.r.0.) a TNS AISA s.r.o., (ktera v dusledku fuze slou¢enim
zanikla a jeji jméni pfeslo na ndstupnickou spole¢nost Millward Brown Czech Republic, s.r.0.) pokud
v souladu s N4jemni smlouvou s CS bylo Emitentovi do 28. inora 2014 ozndmeno, Ze si CS pieje prevzit
prostory ve stavu, v jakém byly odevzdany vyse uvedenymi spole¢nostmi Emitentovi (opce prevzeti).

Pro uéely vypoétu najemného se Emitent a CS dohodli, Ze pouziji metodiku ,,GIF* standard ,,Standard for
Calculating the Rental Area of Commercial Premises” (PouZita metodika). Podle Pouzit¢ metodiky se
k celkovym pronajatym prostorum, jeZ najemce vyuziva vyhradng, v souladu se zakonem ptipocitava podil
na spole¢nych ¢astech budovy, ktery je ptimo imérny vyméie skutecné pronajatych a vyhradné uzivanych
prostor. Celkové najemné podle Najemni smlouvy s CS k datu Prospektu ¢ini 8.518.013 K& mésiéné, coz
tvoti ptiblizné 89 % pifijmu Emitenta.

Bez piedchoziho pisemného souhlasu Emitenta, neni CS opravnéna postoupit nebo pienechat najem na
zaklad€ Najemni smlouvy s CS tieti osobé.

Dodatek k PS a Najemni smlouva s CS IT

Dne 1. biezna 2012 Emitent, jako pronajimatel, a CS, jako najemce, uzavieli smlouvu, jejimz predmétem je
najem Sesti parkovacich stani ¢. 150, 156, 157 a 218 az 220 ve druhém a tfetim podzemnim podlazi
Budovy. Dne 12. bfezna 2012 byla mezi Emitentem, jako pronajimatelem, a CS, jako najemcem, uzaviena
najemni smlouva, jejimz pfedmétem je najem péti parkovacich stani ¢. 213 az 217 ve tfetim podzemnim
podlazi Budovy. Dne 11. fijna 2012 Emitent, jako pronajimatel, a CS, jako najemce, uzavieli smlouvu,
jejimz pfedmétem je najem 15ti parkovacich stani ¢. 189, 222, 223, 229 az 233, 235, 236 a 239 az 243 ve
tretim podzemnim podlazi Budovy. (Smlouvy v tomto odstavci dale jen Sou€asné smlouvy a parkovaci
stani v tomto odstavci dale jen Soucasna stani).

Dne 26. tinora 2009 Emitent, jako pronajimatel, a CS, jako najemce, uzavfeli ndgjemni smlouvu, jejimz
pfedmétem je, mimo jiné, najem 45ti parkovacich stani ¢. 14 az 38 a 55 az 74 (Hlavni parkovaci stani).
Hlavni parkovaci stani byla nasledné vyloucena z této smlouvy Dodatkem k NS a nadéle jsou pronajimana
na zakladé Najemni smlouvy s CS 1I.

Dne 15. listopadu 2013 uzavieli Emitent a CS Dodatek k PS, kterym byla veskera ustanoveni Soucasnych
smluv zménéna a slouc¢ena do Najemni smlouvy s CS II.
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Najemni smlouva s CS II prodluzuje dobu najmu podle Soucasnych smluv a Hlavniho parkovaciho stani do
28. unora 2019. Najemni smlouva s CS II zaroveii obsahuje mechanismus automatického prodlouzeni doby
najmu (dvakrat o dalsi dva roky) v piipadg, ze CS pisemné neoznami nejpozdéji 12 mésicti pred uplynutim
doby najmu, ze na prodlouzeni nema zajem. Na zaklad¢ tohoto mechanismu doslo k automatickému
prodlouzeni doby najmu Soucasnych stani a Hlavnich parkovacich stani do 28. anora 2021.

V Néjemni smlouvé s CS 11 se Emitent s CS dohodli, 7¢ pfedmétem ndjmu jsou Soucasna stani nachazejici
se Vv prvnim az tfetim podzemnim podlazi, Hlavni parkovaci stani a dale dalsi parkovaci stani v Budove,
ktera se stala volnymi Kk 1. bifeznu 2014 nebo pozdéji (Nova parkovaci stani). K datu vydani tohoto
Prospektu méa CS podle Najemni smlouvy s CS II pronajato celkem 298 parkovacich stani.

N4jemné za jedno parkovaci stani tvofi fixni Castka, kterd podléha indexaci. Celkové najemné podle
Najemni smlouvy s CS II k datu Prospektu ¢ini 756.473 K¢ mési¢éné, coz tvoii piiblizné 7,7 % piijmu
Emitenta.

Emitent miize snizit pocet parkovacich stani, kterd tvoii predmét n&jmu, za ucelem splnéni pomeéru
parkovacich stani spojeného s rezidenénim projektem Emitenta nejvyse o 12 parkovacich stani.

Bez ptedchoziho pisemného souhlasu Emitenta neni CS opravnéna postoupit nebo pienechat najem na
zdkladé Najemni smlouvy s CS II tieti osobé. CS je opravnéna poskytnout piedmét najmu na zakladé
Najemni smlouvy s CS II ¢&i jeho ¢ast do podnajmu kterékoliv tfeti osobé, za predpokladu, e takovym
V oblasti provozovani kasina, sazkové kancelaie, herniho podniku, sex shopu, obchodu se zbranémi, pivnice
¢i baru (nevztahuje se na restaurace) nebo jakékoliv jiné Cinnosti, ktera je vSeobecné povazovana
za nemoralni.

Podminky ukonceni Najemni smlouvy s CS a Ndjemni smlouvy s CS II

CS mize Najemni smlouvu s CS i Najemni smlouvu s CS II vypovédét ndjem pisemnou vypovédi
S tfimésicni vypovédni dobou, pokud (i) neni mozné predmét nadjmu uzivat ke smluvenému tucelu uzivani
a Emitent takovou situaci nenapravi do 30 dntl po vyzvé CS, pfi¢emz vyzva neni nutnd, paklize se Emitent
nebo spravce Budovy o takovém nedostatku mohl dozvédét 1 bez takové vyzvy, (ii) Emitent imysIné€ nebo
z hrubé nedbalosti podstatné porusuje své povinnosti stanovené ve smlouvé a nezjednd napravu ve lhité,
kterou mu CS k tomu stanovi (ne v$ak kratsi, nez 30 dnd). Hrubou nedbalosti v bodé& (ii) se rozumi
i opakované nedbalostni jednani Emitenta, které ma jako celek podstatny nepiiznivy vliv na CS, pokud se
takové jednani opakuje b&hem tii mésici a CS Emitenta alespoii jednou na moznost vypovédi pisemné
upozornil.

CS mize Najemni smlouvu s CS i Najemni smlouvu s CS II vypovédét také v piipadé, Ze dojde
k poskozeni nebo Casteénému zniCeni pfedmétu najmu a bylo-li by k opravam vyzadovano stavebni
povoleni, a to bez vypovédni doby. V piipadé, ze dojde k takové udalosti a Ndjemni smlouva s CS nebo
Najemni smlouva s CS II nebude vypovézena, ma CS narok na slevu z najemného do doby, nez budou
prostory v uzivani CS uvedeny do ptivodniho stavu. CS nema na takovou slevu narok, paklize by doslo
k takovému poskozeni nebo &aste¢nému zni¢eni z viny CS. Paklize Emitent neuvede do tii mésict od
oznameni, zda bude oprava vyzadovat stavebni povoleni, prostory pronajimané CS do ptivodniho stavu, ma
CS pravo ukonéit Najemni smlouvu s CS nebo Najemni Smlouvu s CS II okamzité bez vypovédni doby.

Emitent miize Najemni smlouvu s CS i Najemni smlouvu s CS II vypovédét pisemnou vypovédi
s tfimési¢ni vypovédni dobou, jestlize (i) CS uzivd pfedmét najmu v rozporu se smlouvou a nezjedna
napravu do 30 dnil od obdrzeni pisemné vyzvy Emitenta, (ii) CS je v déle nez 2 mésice v prodleni
s placenim najemného nebo poplatkl za sluzby nebo jakékoli jiné platby podle smluv a nenapravi takovou
situaci do 7 dnti od obdrzeni pisemné vyzvy Emitenta, (iii) CS je vice nez 30 dnt v prodleni s poskytnutim
¢i doplnénim kauce nebo poskytnutim, obnovenim nebo doplnénim bankovni zaruky a nenapravi takovou
situaci ani do 7 dni od obdrZeni pisemné vyzvy Emitenta, (iv) CS hrub& porusuje klid nebo potadek
v Budové a CS nezjedna napravu do sedmi dnii od doru¢eni pisemné vyzvy Emitenta obsahujici popis
porudeni, (v) CS prenecha pfedmét najmu nebo jeho ¢ast do podndjmu v rozporu se smlouvou a nezjedna
napravu do 30 dnli od obdrzeni pisemné vyzvy Emitenta, (vi) CS zméni sviij pfedmét podnikani nebo
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predmét najmu uziva pro jiny nez smluveny tcel a nezjedna napravu do 20 dni od obdrZeni pisemné vyzvy
Emitenta.

Emitent miize Ndjemni smlouvu s CS vypovédét pisemnou vypovédi s tiimésiéni vypovédni dobou také
v piipadé, ze CS provede na pfedmétu najmu nebo v Budové podstatné stavebni zmény nebo provede
instalaci zafizeni natrvalo vestavéného do pfedmétu najmu nebo Budovy bez piedchoziho pisemného
souhlasu Emitenta.

Néjemni smlouva s CS II bude rovnéZ automaticky ukonéena a vypri v den, kdy vyprsi nebo bude
ukoncéena Najemni smlouva s CS.

Emitent je povinen udrZzovat Budovu ve funkénim stavu tak, aby bylo mozné jeji uzivani v souladu
s podminkami Najemni smlouvy s CS. Emitent je povinen rovnéZ zajistit pojisténi Budovy proti viem
obvyklym rizik@im s limitem pojistného plnéni do EUR 10.000.000. Naklady na pojiténi hradi CS. Pokud
v diisledku poruseni povinnosti Emitenta dojde ke $kodé na majetku nebo zdravi CS, je Emitent odpovédny
do vyse pojistné ¢astky. Nad pojistnou ¢astku je Emitent odpovédny pouze za Skodu zplisobenou tmyslné
nebo z hrubé nedbalosti.

Ndajemni smlouva s JV a Najemni smlouva s IV 11

Dne 30. fijna 2009 uzaviel Emitent, jako pronajimatel, a Jaromir Vachousek, jako najemce, Najemni
smlouvu s JV, jejimz pfedmétem je najem prostor v prvnim nadzemnim podlazi Budovy o vyméte 104,41
m2 Dne 31. fijna 2012 uzaviel dale Emitent, jako pronajimatel, a Jaromir Vachousek, jako najemce,
Najemni smlouvu s JV 1II, jejimZz pfedmétem je najem dvou parkovacich stani ¢. 237 a 238 ve tietim
podzemnim podlazi Budovy.

Najemni smlouva s JV ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 19. prosince 2014 a Najemni smlouva s JV Il byly
nasledn¢ na zakladé Dohody o postoupeni najemni smlouvy uzaviené mezi Emitentem, CS a Jaromirem
Vachouskem dne 29. prosince 2015 postoupena na CS.

Podle Najemni smlouvy s JV mela doba n4jmu koncit 31. fijna 2014. N4jemni smlouva vSak pfiznava pravo
najemce dobu najmu dvakrat prodlouzit pisemnym oznamenim doruCenym pronajimateli nejpozdé&ji 9
meésicti pfed nadjemni doby. Tohoto prava Jaromir Vachousek dne 28. ledna 2014 vyuzil a doba najmu tak
byla prodlouzena do 31. fijna 2019. N4jemni smlouva s JV Il je uzaviena na dobu neurcitou.

Najemné podle Najemni smlouvy s JV, ve znéni pozdéjsich dodatkd, ¢ini EUR 3.034,15 m¢si¢né a podléha
indexaci. Najemné za jedno parkovaci stani podle Najemni smlouvy s JV II tvoii fixni ¢astka, ktera podléha
indexaci.

Property Management Contract

Dne 30. fijna 2015 uzaviel Emitent se spole¢nosti SB PROPERTY SERVICES a.s. (ktera v disledku fuze
slou¢enim zanikla a jeji jméni pfeSlo na nastupnickou spole¢nost Savills CZ s.r.0.) (Savills) Property
Management Contract (Smlouva se Savills). Na zakladé Smlouvy se Savills, ve znéni pozdé&jSich dodatkd,
poskytuje Savills Emitentovi sluzby komer¢ni a technické povahy souvisejici se spravou Budovy, zejména:

€)] sluzby souvisejici se spravou najma Budovy;

(b) sluzby souvisejici se spravou a nastavenim najemného z najmu Budovy a dalSich souvisejicich
plateb;

() sluzby spojené s technickou spravou Budovy; a

(d) sluzby projektového managementu moznych stavebnich a jinych tuprav prostor Budovy
(Projektové vedeni).

Za poskytované sluzby nalezi Savills odména, ktera se skladd z (i) fixni mésicni odmény ve vysi
115.000 K¢, ktera zahrnuje odménu za sluzby poskytované dle bodu (a)-(c) vyse a (ii) variabilni odmény za
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sluzby podle bodu (d) vyse, jejiz vySe se odviji od celkovych nakladi stavebnich ¢&i jinych tprav prostor
Budovy a je splatna po ukonceni prace na daném projektu.

Smlouva se Savills je uzaviena na dobu urcitou, a to od 1. listopadu 2015 do 30. ¢ervna 2017. Smlouva se
Savills obsahuje ustanoveni o automatickém prodlouzeni doby trvani smlouvy (o dalsi rok), ke kterému
dochazi v ptipadé, kdy zadna ze smluvnich stran pisemné neinformuje druhou smluvni stranu o umyslu
smlouvu ukonéit ve lhuté¢ 3 mésici pied uplynutim doby trvani smlouvy. Smlouva se Savills byla
automaticky prodlouzena, a to do 30. ¢ervna 2019.

Smlouva se Savills mize byt ukonéena Emitentem z diivodu touto smlouvou piedvidanych s tfimésicni
vypovédni dobou, pti¢emz vypovédni doba pocind béZet prvnim kalendainim dnem mésice nasledujiciho
po dni, kdy Savills obdrzela pisemnou vypovéd’. Kromé toho Smlouva se Savills predvida okolnosti,
za kterych mtze kterdkoli smluvni strana vypoveédét smlouvu s okamzitou platnosti. Emitent je dale
opravnén omezit rozsah jemu poskytovanych sluzeb na zdkladé Smlouvy se Savills s mési¢ni vypoveédni
dobou, pticemz vypovédni doba poc¢ind bézet prvnim kalendainim dnem meésice nasledujiciho po dni, kdy
Savills obdrzel pisemnou vypovéd.

Facility Management Contract

Dne 19. Cervna 2014 uzaviel Emitent se spole¢nosti STRABAG Property and Facility Services a.s.
(STRABAG) Facility Management Contract (Smlouva se STRABAG). Na zakladé Smlouvy
se STRABAG, ve znéni pozdé&jSich dodatkt, poskytuje STRABAG Emitentovi sluzby facility
managementu Budovy, zejména:

(@) sluzby koordinace a organizace kompletniho facility managementu Budovy;

(b) sluzby technické spravy a pravidelné udrzby Budovy;

(c) provozovani pohotovostni linky pro hlaseni a odstraiovani havarijnich situaci; a
(d) uklidové sluzby a sluzby vyvozu a likvidace odpadu.

Podle Smlouvy se STRABAG nalezi za poskytovani sluzeb nebo za zajisténi poskytnuti sluzeb uvedenych
vySe STRABAG odmeéna, kterd se sklada z (i) pausalni odmény za prace provadéné STRABAG ve vysi
1.649.200,50 K¢ ro¢né, (ii) pausalni odmény za prace provadéné subdodavateli ve vysi 2.433.389 K¢ ro¢né,
(ii1) ptislusnych variabilnich nakladt na prace provadéné STRABAG, (iv) pfislusnych variabilnich naklada
na prace provadéné subkontraktory, a (v) marze ve vysi 3,5 % za prace provadéné subkontraktory podle
bodu (ii) a (iv).

Pausalni odmény podle bodu (i) a (ii) vySe a piislusné marze podle (v) jsou splatné ve 12ti splatkach na
zaklad¢ faktury vystavené STRABAG. Variabilni ndklady podle bodu (iii) a (iv) jsou splatné na zakladé
mésicnich faktur vystavenych STRABAG.

Smlouva se STRABAG je uzaviena na dobu uréitou, a to od 1. srpna 2014 do 31. ¢ervence 2015. Smlouva
se STRABAG obsahuje ustanoveni o automatickém prodlouzeni doby trvani smlouvy (o dalsi rok),
ke kterému dochazi v pfipadé, kdy zadna ze smluvnich stran pisemné neinformuje druhou smluvni stranu
o umyslu smlouvu ukonc¢it ve lhité 3 mésicti pred uplynutim doby trvani smlouvy. Smlouva se STRABAG
byla automaticky prodlouzena, a to do 30. biezna 2019.

Smlouva se STRABAG muze byt ukon¢ena Emitentem z diivoda touto smlouvou piedvidanych s tfimési¢ni
vypovédni dobou, pfi¢emz vypovédni doba poina bézet prvnim kalendainim dnem mésice nasledujiciho
po dni, kdy STRABAG obdrzel pisemnou vypovéd. Kromé toho Smlouva se STRABAG piedvida
okolnosti, za kterych mize kterakoli smluvni strana vypovédét smlouvu s okamzitou platnosti. Emitent je
dale oprdvnén omezit rozsah jemu poskytovanych sluzeb na zdkladé Smlouvy se STRABAG s mési¢ni
vypovédni dobou, pti¢emz vypovédni doba pocind bézet prvnim kalendainim dnem mésice nasledujiciho
po dni, kdy STRABAG obdrzel pisemnou vypoved.
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19.  ZVEREJNENE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu budou nize uvedené dokumenty, spolecné s dal$imi dokumenty,
na které se tento Prospekt ptipadné odvolava, na pozadani bezplatné k dispozici v bézné pracovni dob¢ od
10.00 do 14.00 hod. k nahlédnuti u Emitenta na adrese jeho sidla: Antala Staska 2027/79, Kr¢, 140 00
Praha 4:

Q) Zakladatelska listina Emitenta;

(i) Vyro¢ni zpravy Emitenta za rok 2017 a 2016, jejichz nedilnou soucasti jsou i kompletni auditované
ucetni zavérky Emitenta za Gi¢etni obdobi kon¢ici 31. prosince 2017 a 31. prosince 2016;

(ili)  Nejaktualngjsi Giplné ucetni vykazy a tplné ro¢ni auditované ucetni vykazy Emitenta;

(iv) Aktualni i historicka vySe ocenéni zastavenych nemovitosti od Data emise do uplného splaceni
Dluhopisi;

(V) Smlouva s Agentem pro zajisténi;

(vi) Smlouva o zfizeni zastavniho prava k pohledavkam z najemnich smluv;

(vii)  Smlouva o zfizeni zastavniho prava k nemovitostem; a

(viii)  Smlouva o zfizeni a obhospodafovani Girokového fondu.

Po dobu, po kterou zlstane Emise nesplacena, budou shora uvedené vyro¢ni zpravy a ucetni vykazy

k dispozici téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.trianon.cz, v sekci ,,Zprdvy
emitenta“.
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XI.  ZDANENIi V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvateliim jakychkoli Dluhopisii se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daniovymi
poradci (pri zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich
konkrétni situaci) o darnovych a devizové pravnich disledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisii a prijimani
plateb virokii z Dluhopisii podle dariovych a devizovych predpisii platnych v Ceské republice a v zemich,
jejichz jsou rezidenty, jakoz i v zemich, v nichZz mohou vynosy z driby a prodeje Dluhopisu podléhat
zdanéni.

Nasledujici strucné shrnuti vybranych danovych dopadit koupe, drzby a prodeje Dluhopisii a devizové
regulace v Ceské republice vychdzi zejména ze zdkona ¢. 586/1992 Shb., o danich z piijmii, zdkona
¢. 240/2000 Sbh., o krizovém rizeni a o zméné nékterych zdkonii (Krizovy zdkon), ustavniho zdikona
¢ 110/1998 Sb., o bezpecnosti Ceské republiky (Ustavni zdkon o bezpeénosti CR) a souvisejicich pravnich
predpisit ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonii a dalsich
predpisit uplatiiovanych ceskymi spravnimi urady a jinymi statnimi organy a znamych Emitentovi k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize maji obecny charakter (nezohlednuji napr.
mozny specificky danovy rezim vybranych potencialnich nabyvatelii, jakymi jsou napr. investicni, podilove
nebo penzijni fondy) a mohou se ménit v zavislosti na zménach v prislusnych pravnich predpisech, které
mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravmich predpisii, ktery miize byt po tomto datu
uplatiiovan.

V' nasledujicim shrnuti se predpokladad, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli prijem v souvislosti
S Dluhopisy, je skutecnym viastnikem takového prijmu, tj. napv. nejde o agenta, zdastupce, nebo depozitire,
kteri prijimaji takové platby na ucet jiné osoby.

Urok

Urok (stejné tak jako vynos ve formé rozdilu mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho
emisnim kurzem nebo mezi odkupni cenou Dluhopisu pfi jeho pfed¢asném zpétném odkupu a jeho emisnim
kurzem, dale jen urok) vyplaceny fyzické osobé podléhd zvlastni sazbé dané vybirané srdzkou u zdroje
(tj. Emitentem jakoZto platcem dané pii vyplaté uroku). Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vsak je
prijemcem uroku fyzicka osoba, kterd neni ceskym danovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, a zaroveii neni dafiovym rezidentem jiného &lenského statu Evropské
unie (EU) nebo dalsich stati tvoticich Evropsky hospodaisky prostor (EHP) nebo tietiho statu, se kterym
mé Ceska republika uzavienou platnou a uéinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné
mnohostranné mezinarodni smlouvy, Cini sazba srazkové dané 35 % (nevztahuje se na vynos ve form¢
rozdilu mezi cenou Dluhopisu vyplacenou pfi piedcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho nizSim
emisnim kurzem). V ptipadé fyzickych osob, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty, predstavuje vySe
uvedend srazka dan& kone¢né zdanéni troku v Ceské republice. V ptipadé fyzickych osob, které jsou
rezidenty jiného stitu EU nebo EHP, a rozhodnou se zahrnout trok do dafiového pfiznani v Ceské
republice, predstavuje vyse uvedena srazka dané zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé¢ rozdilu
mezi cenou Dluhopisu vyplacenou pii piedcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz§im emisnim
kurzem). Fyzicka osoba majici v Ceské republice stalou provozovnu je obecné povinna podat v Ceské
republice danové ptiznani.

Urok (na rozdil od fyzickych osob se u poplatniki dan& z pifjmi pravnickych osob za trok nepovazuje
rozdil mezi cenou Dluhopisu pfi jeho predasném zpétném odkupu a jeho niz§im emisnim kurzem)
vyplaceny poplatnikovi dané€ z piijmt pravnickych osob, ktery je ¢eskym danovym rezidentem, nebo neni
Geskym dafiovym rezidentem, ale drzi Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
nepodléha srazkové dani, a tvofi soucast obecného zakladu dané podl¢hajiciho dani z pfijmt pravnickych
osob v sazbé 19 % (v pfipad¢ danovych nerezidentli miize mit Emitent povinnost provést zajisténi této dané
— viz dale). Urok vyplaceny poplatnikovi dané z pfijmé pravnickych osob, ktery neni ¢eskym dafiovym
rezidentem a zaroven nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stdlé provozovny v Ceské republice, podléha
zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakozto platcem dané pii vyplaté uroku).
Sazba této srazkové dané ¢ini 15 %. Pokud vsak je pfijemcem troku poplatnik dané z ptijma pravnickych
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osob, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské
republice, a zaroven neni daiovym rezidentem jin¢ho staitu EU, EHP nebo tietiho statu, se kterym ma
Ceska republika uzavienu platnou a Gi¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméné¢ informaci v dafiovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné
mnohostranné mezindrodni smlouvy, ¢ini sazba srazkové dané 35 %. V ptipade poplatnikli dané z piijmt
pravnickych osob, kteii jsou rezidenty jiného statu EU nebo EHP, nedrzi Dluhopisy v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, a rozhodnou se zahrnout trok do dafiového piiznani v Ceské republice,
predstavuje vyse uvedena srazka dan¢ zalohu na dan. V pripad¢, Ze urok plyne Ceské stalé provozovné
poplatnika dané z pfijmt pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem a ktery zaroven neni
danovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo EHP, je Emitent povinen pii vyplaté tiroku srazit zajisténi
dané ve vysi 10 % z tohoto piijmu (nerozhodne-li Spravce dané o sniZeni ¢i zruSeni této povinnosti).
Poplatnik dané z piijmi pravnickych osob podnikajici v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny
je obecné povinen podat v Ceské republice dafiové piiznani a piipadné srazené zajisténi dané se zapo¢itava
na celkovou danovou povinnost vykazanou v tomto pfiznani.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejim je piijemce tirokii rezidentem,
muze zdanéni uroku (v piipadé fyzické osoby véetné piijmu ze zpétného odkupu Dluhopisu pied jeho
splatnosti) v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu dang, zpravidla za piedpokladu, Ze pifjem neni
pricitatelny stalé provozovng, kterou ma piijemce v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu
upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mutze byt podminén prokdzdnim skutecnosti
dokladajicich, Ze se piislusna smlouva na ptijemce piijmu skutecné vztahuje, zejména ze ptijemce pfijmu je
danovym rezidentem v pfislusném state, a ze je jeho skuteCnym vlastnikem.

Zisky/ztraty z prodeje

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem, anebo ktera
neni ¢eskym danovym rezidentem, ale bud’ drzi (prodava) Dluhopisy prostiednictvim stalé¢ provozovny v
Ceské republice, anebo ji piijem z prodeje Dluhopisti plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym dafiovym
rezidentem, ptipadné od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, Se
zahrnuji do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani z piijmu fyzickych osob v sazbé 15 %. Pokud jsou
tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, mohou ptipadné
podléhat téZ solidarnimu zvySeni dané€ ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souctem piijmt zahrnovanych
do dil¢iho zakladu dané z piijmu ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zékladu dan€ z pfijmi ze samostatné ¢innosti
(podnikéni) v pfislusném zdanovacim obdobi, a ¢astkou 48-nasobku primérné mzdy (1.569.552 K¢ pro rok
2019). Ztraty z prodeje Dluhopist 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 piipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe ziskd z prodeje ostatnich cennych
papirt vzajemné zapocist.

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dané€ z piijmi, pokud thrn piijmt z prodeje vSech cennych papird a piijmi z podili
ptipadajici na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu neptesahne ve zdafiovacim obdobi ¢astku 100.000
K¢&. Dale jsou zisky z prodeje Dluhopis, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych
osob obecné osvobozeny od dané z piijmt, pokud mezi nabytim a prodejem Dluhopisti uplyne doba
alespon 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na ptijem z budouciho uplatného prevodu uskutecnéného
v dob¢ do 3 let od nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopisti realizované poplatnikem dan€ z piijmt pravnickych osob, ktery je Ceskym
dafiovym rezidentem, anebo ktery neni Ceskym dafiovym rezidentem, ale bud drzi Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje Dluhopisti plyne od
kupujiciho, ktery je ¢eskym danovym rezidentem, ptipadné od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery
neni Ceskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dan¢ z piijml pravnickych osob
a podléhaji dani v sazbeé 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u téchto osob obecné danoveé uznatelné.
Podle nekterych vykladii nejsou tyto ztraty uznatelné u poplatnikd dan¢ z pfijmi pravnickych osob, ktefi
jsou ¢eskymi danovymi nerezidenty a kteti nevedou tcetnictvi podle ¢eskych ucetnich piedpist.
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Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pfijmi pravnickych osob,
ktefi nejsou eskymi dafiovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské
republice, a pfijem z prodeje Dluhopisti jim neplyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym daniovym rezidentem
nebo od &eské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni deskym danovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské
republice zdanéni.

V ptipad¢ prodeje Dluhopist fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z ptfijmi pravnickych osob, kteti
nejsou Ceskymi dantovymi rezidenty a soucasné nejsou daniovymi rezidenty ¢lenského statu EU nebo EHP,
kupujicimu, ktery je ceskym danovym rezidentem, pfipadn¢ kupujicimu, ktery neni ¢eskym dafiovym
rezidentem a ktery zaroveii podnika v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, které je thrada
pfitazena, je kupujici obecné povinen pii thradé kupni ceny Dluhopisti srazit zajisténi dané z pfijmu ve vysi
1 % z této kupni ceny Dluhopisi.

Prodavajici, kterému plyne pfijem z prodeje Dluhopisii zdanitelny v Ceské republice, je obecné povinen
podat v Ceské republice daniové pfiznani, pfi¢emz srazené zajisténi dané se zapocitava na jeho celkovou
danovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je prodavajici Dluhopisi
rezidentem, mize zdanéni ziskl z prodeje Dluhopisti v Ceské republice vyloudit, véetné zajisténi dang,
zpravidla za predpokladu, 7e prodavajici nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské
republice. Narok na uplatnéni danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize
byt podminén prokdzanim skutecnosti dokladajicich, ze se ptisluSna smlouva na pfijemce platby skutecné
vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dan¢ o tom, Ze prodavajici je dafiovym rezidentem
v prislusném staté, a zpravidla také prohlasenim, ze prodavajici je skute¢nym vlastnikem pfijmu z prodeje.
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XIl.  VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU A DEVIZOVA REGULACE V CESKE
REPUBLICE

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentu. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné
prohlaseni, tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii
by se nemeli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi
poradci otdzky vymdhani soukromopravnich zavazkii viici Emitentovi v kazdém prislusném state.

Vymahani soukromopravnich zavazki v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem piislusnym k feSeni veSkerych spori mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopist v souvislosti s Dluhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky soud v Praze.

Emitent neudélil souhlas s pfisluSnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zadklad¢€ nabyti jakychkoli Dluhopisti, ani V zadném stité nejmenoval zastupce pro fizeni.
V dtsledku toho miize byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopisii nemozné zahajit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudl vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZzené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpist.

Uznévani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem Evropské unie, mezinarodnimi
smlouvami a ¢eskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statim Evropské unie, je v Ceské republice piimo
aplikovatelné natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012
0 prislusnosti a uzndvani a vykonu soudnich rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech. Na zakladé
tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU v obcanskych
a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice za podminek tam uvedenych, a naopak, soudni
rozhodnuti vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelna v ostatnich &lenskych statech
EU.

Podle Natizeni Evropského Parlamentu a Rady (ES) ¢. 593/2008 ze dne 17. Cervna 2008 o pravu
rozhodném pro smluvni zavazkové vztahy, si smluvni strany mohou, v souladu s podminkami v ném
stanovenymi, zvolit pravo, kterym se budou fidit jejich smluvni vztahy v obcanskych a obchodnich vécech,
a Ceské soudy takové volb¢ prava uznaji ¢inky. Natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 864/2007
ze dne 11. ervence 2007 o pravu rozhodném pro mimosmluvni zavazkové vztahy dale, za podminek v ném
stanovenych, umoziuje stranam ucinit volbu ve vztahu k rozhodnému pravu pro mimosmluvni zavazkové
vztahy v obCanskych a obchodnich vécech. Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud
nekterého jiného clenského statu nema vylu¢nou jurisdikci, zahrani¢ni subjekty mohou zahajit civilni fizeni
vedené proti jednotliveiim a pravnickym osobam s bydli§tém, respektive sidlem v Ceské republice pred
¢eskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji ¢eské soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti
jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych zikonnych omezenich tykajicich se moZnosti
vefitelt vykonat rozhodnuti ve vztahu k urcitému majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zahaji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) piedlozit soudu v Ceské
republice preklad pfislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem (opatieny
apostilou, pokud je to vyzadovano pfislusnymi mezinarodnimi smlouvami); a (ii) zaplatit soudni poplatek.

V piipadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve state, ktery neni staitem Evropské
unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceskéa republika uzaviela s uréitym statem mezindrodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich
rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudi uznana a vykondna
v Ceské republice za podminek stanovenych &eskym mezinarodnim pravem soukromym pravem
tj. predev8im zakonem ¢&. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS)
a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi ptedpisy. Cizi rozhodnuti proti ¢eské fyzické ¢i pravnické osobé muze
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mimo jiné uznano a vykonano, pokud je zarufena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozsudku
vynesenych ¢eskymi 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 sdéleni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze vzajemnost
neexistuje. Ke sdéleni Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud
pfihlédne jako k jednomu z diikaznich prostredk.

Prestoze je v daném piipadé vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudd ciziho statu
a rozhodnuti tifadt ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notafské a jiné vefejné listiny
Vv téchto vécech (spole¢né dale pro ucely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc
nalezi do vyluéné pravomoci ceskych soudil, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zddného
organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudl pouzilo na posouzeni pravomoci
ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu
dobrovoln¢ podrobil; (ii)) o témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo
zahajeno dfive, nez bylo zahajeno fizeni v ciziné, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani
se navrhuje; (iii) o témze pravnim pomeéru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo
bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tetiho statu; (iv) u¢astniku fizeni, viéi
némuz mé byt rozhodnuti uznano, byla odiata postupem ciziho organu moznost fadné se iCastnit fizeni,
zejména nebylo-1i mu doruceno piedvolani nebo névrh na zahajeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné
pricilo vefejnému poradku. K prekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv) vySe se ptihlédne, jen jestlize se
jich dovola ucastnik fizeni, vi¢i némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence pieckazky
(i1) nebo (iii) organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich piedpisti kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
0 jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zédkona o cennych papirech.

Devizova regulace
Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky piipadné jeji predseda vsak maze dle Ustavniho zédkona o bezpeénosti CR vyhlasit
nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich ménach ¢&i obecné do
zahrani¢i, mezibankovni pfevody penéznich prostiedkii ze zahrani¢i do Ceské republiky a/nebo prodej
cennych papirt (véetné Dluhopisil) do zahrani¢i mizou byt zakazany v souladu s ustanovenimi Krizového
zakona, a to po dobu trvani nouzového stavu. Nouzovy stav muze byt vyhlaSen nejdéle na dobu 30 dnd,
respektive miZe byt prodlouzen se souhlasem Poslanecké snémovny.
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XIIl. VSEOBECNE INFORMACE
1. INTERNI SCHVALENI

Emise byla schvalena rozhodnutim jednatelti Emitenta ze dne 19. listopadu 2018 a rozhodnutim REICO
investicni spolecnosti Ceské spofitelny, a.s. jednajici na Ucet CS nemovitostniho fondu, otevieného
podilového fondu REICO, investi¢ni spole¢nosti Ceské spofitelny, a.s. ze dne 2. fijna 2018 a 19. listopadu
2018.

2. PRAVNI PREDPISY UPRAVUJICI VYDANI DLUHOPISU

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé¢ Zakona o dluhopisech, Zakona o podnikani na kapitalovém trhu
a Nafizeni o prospektu.

3. SCHVALENI PROSPEKTU CESKOU NARODNI BANKOU

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské néarodni banky ze dne 14. prosince 2018,
¢j. 2018/147454/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2018/00075/CNB/572, které nabylo pravni moci dne
18. prosince 2018. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédéuje, ze
schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit
rozhodnuti, zda cenny papir nabude &i nikoli. Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani
financ¢ni situaci emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost
splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru.

4. DATUM PROSPEKTU

Prospekt byl vyhotoven dne 11. prosince 2018.

5. UDAJE OD TRETICH STRAN

Emitent potvrzuje, ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu formou
odkazu pochdzeji od tieti strany, byly tyto informace presné reprodukovany a podle védomi Emitenta
v mife, v jaké byl schopen je zjistit z informaci zvetejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadgjici.

6. SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

CZK ¢i K& ¢&i Ceska koruna znamena korunu &eskou, zdkonnou ménu Ceské republiky.

EUR ¢i euro znamena jednotnou ménu Evropské unie.

CS znamena Ceska spofitelna, a.s., se sidlem Praha 4, Olbrachtova 1929/62, PSC: 140 00,

ICO: 452 44 782, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka
B 1171.
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