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Tento dokument pfedstavuje unijni prospekt pro rist (dale jen ,,Prospekt«) pro dluhopisy JP Houses
Prague o celkové predpokladané jmenovité hodnoté 390.000.000 K¢ (tti sta devadesat milionti korun
¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos 7,5 %, splatné dne 8. 11. 2025 (dale jen ,,Dluhopisy* nebo
,Emise dluhopisi*) vydavané spolecnosti JP Houses Prague s.r.o. se sidlem Pujmanové 1753/10a,
Nusle, 140 00 Praha 4, IC 098 40 681, LEI 315700QHES224LANGY71, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 346810 (dale jen ,,Emitent).

Tento Prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2017/1129,
o prospektu, ktery ma byt uveiejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,,NaFizeni 2017/1129%). Tento Prospekt
byl vyhotoven dne 22.10.2021 a idaje v ném jsou platné pouze k tomuto dni.

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské nirodni banky (dale jen ,,CNB¥)
¢. . 2021/110678/CNB/570 ze dne 2. 11. 2021, které nabylo pravni moci dne 4. 11. 2021. Prospekt
pozbyde platnosti dne 4. 11. 2022. Povinnost doplnit Prospekt v pFipadé vyznamnych novych
skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se neuplatni po datu uplynuti
platnosti prospektu.

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédiuje, ze schvéaleny Prospekt
spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Natizenim 2017/1129.
Schviéleni tohoto dokumentu ze strany CNB nema byt chapano jako potvrzeni Emitenta nebo kvality
Dluhopist. Investor by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopist.

CNB neposuzuje hospodafské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim Prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu
cenného papiru.

Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rust podle ¢lanku 15 odst. 1 pism. a) Nafizeni
2017/1129.

Kazda vyznamna nova skutecnost, podstatnd chyba nebo podstatnd nepfesnost tykajici se informaci
uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevi nebo budou
zjistény od okamziku, kdy byl Prospekt schvalen, do ukonceni doby trvani nabidky, se bez zbytecného
odkladu uvedou v dodatku Prospektu v souladu s ¢l. 23 Natizeni 2017/1129 (dale jen ,,Dodatek
k prospektu*). Kazdy takovyto dodatek bude schvalen CNB stejnym zpiisobem jako Prospekt
v maximalni [hiité péti pracovnich dnil a uvefejnén Emitentem stejnym zptisobem, jakym byl zvefejnén
Prospekt v souladu s ¢l. 21 Natizeni 2017/1129.

Zajemce o koupi Dluhopisit by mél sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych
nejen v tomto Prospektu, ale i na zaklad¢ ptipadnych Dodatkid prospektu.

Prospekt, Dodatky k prospektu, v8§echny vyroéni zpravy Emitenta uveiejnéné po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu, jakoz i v§echny dokumenty uvedené v tomto Prospektu formou odkazu budou k dispozici
Vv elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.jphouses.cz a dale také na pozadani
bezplatné v provozovné Emitenta na adrese Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska
republika, v pracovni dny v dobé od 9.00 do 16.00 hod. Informace uvedené na webovych strankach
Emitenta, vyjma dokumentt zafazenych do prospektu formou odkazu, nejsou souéasti Prospektu a
nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB.
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Udaje zaclenéné do Prospektu odkazem

Nasledujici udaje jsou do tohoto Prospektu zaclenény formou odkazu:

Dokument Rozsah Odkaz

Auditovana cely dokument https://jphouses.cz/wp-

zahajovaci rozvaha content/uploads/2021/10/OverenaZahajovaciRozvahaJPHouses
k 20.1.2021 .pdf



https://jphouses.cz/wp-content/uploads/2021/10/OverenaZahajovaciRozvahaJPHouses.pdf
https://jphouses.cz/wp-content/uploads/2021/10/OverenaZahajovaciRozvahaJPHouses.pdf
https://jphouses.cz/wp-content/uploads/2021/10/OverenaZahajovaciRozvahaJPHouses.pdf

ZVLASTNI SHRNUTI

0ddil 1 - Uved

1.1 Nazev cennych papiria: Dluhopisy JP Houses Prague 7,5/25
ISIN: CZ0003535585
1.2 Emitent: JP Houses Prague s.r.o.
Sidlo a kontaktni adresa: Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4
Email: info@jphouses.cz
Telefon: +420 731 555 858
wWww stranky: www.jphouses.cz
LEI: 315700QHES224LANGY71
1.3 Prospekt schvalila Ceskd narodni banka, Na Piikopé 28, 115 03 Praha 1, podatelna@cnb.cz,
+420 224 411 111.
1.4 Datum pravomocného schvaleni Prospektu: 4. 11. 2021.
1.5 Upozornéni

Toto shrnuti je tieba cist jako uvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do cennych papirii by
mélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako celek.

Investor miize investici do téchto cennych papirii prijit o veskery investovany kapital nebo jeho cast.

V piipadeé, Ze je u soudu vznesen ndrok na zdklade informaci uvedenych v tomto Prospektu, mizZe byt
zalujicimu investorovi podle vnitrostdtniho prdava uloZena povinnost uhradit ndaklady na preklad prospektu
pred zahdjenim soudniho Fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho prekladu predlozily, avsak
pouze pokud je shrnuti zavddéjici, nepiesné nebo v rozporu s ostatnimi castmi Prospektu nebo pokud
shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investoriim pomdhaji
pri rozhodovani, zda do téchto cennych papiri investovat.

Oddil 2 — Kli¢ové informace o Emitentovi

2.1

Kdo je emitentem cennych papira?

Emitentem cennych papirt je spole¢nost JP Houses Prague s.r.o., zaloZzena jako spolecnost s ru¢enim
omezenym.

Emitent byl zaloZen a #idi se pravem Ceské republiky, zejména zakonem & 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich a druzstvech, v platném znéni, zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, v platném znéni,
zakonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, v platném znéni, zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich
z piijmu, v platném znéni, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty, v platném znéni, zdkonem
¢. 280/2009 Sb., danovy tad, v platném znéni, zakonem ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, v platném znéni,
zakonem €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni, zdkonnym opatienim Senatu
¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, zakonem ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spolecnosti a druzstev, v platném znéni, zdkonem ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim fadu,
zakonem €. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, zakonem €. 256/2013, katastralni zdkon, v platném znéni,
zakonem €. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na zivotni prostiedi, a dalsi, pfi respektovani v§ech ostatnich
relevantnich zdkont Ceské republiky.

Hlavni ¢innosti Emitenta
Emitent je spole¢nosti, ktera vznikla v lednu roku 2021.




Ke dni zpracovani prospektu Emitent nezah4jil podnikatelskou ¢innost. Cilem Emitenta je vystavbal
developerskych projektl, vystavba komercnich a administrativnich budov, rodinnych a fadovych doma a
rekonstrukce ¢inzovnich domil se zaméfenim na Prahu a Stfedoéesky kraj.

Ovladani Emitenta
Emitent je ve vlastnictvi jediného spole¢nika:

1. Julius Pollak, dat. nar. 25. ¢ervna 1959, bydlisté¢ Prvniho pluku 335/13, Karlin, 186 00
Praha 8, 100% obchodni podil, se kterym se poji 100% podil na hlasovacich pravech

Vyse uvedeny spoleénik ovlada Emitenta ptimo na zakladé svého obchodniho podilu.

Jednatel
Funkci jednatele Emitenta zastava pan Jalius Pollak.

2.2 Jaké jsou hlavni finané¢ni idaje o Emitentovi?
Emitent vznikl dne 20. ledna 2021. NiZe jsou uvedeny finanéni udaje ze zahajovaci rozvahy k datu
zaloZeni. Zahajovaci rozvaha byla sestavena dle ¢eskych u¢etnich standardi a byla ovéfena auditorem.
Udaje jsou uvedeny v tisicich K¢.
Emitent k datu tohoto Prospektu nevyhotovil zadné jiné udaje, které by mohly byt ovéfeny auditorem.
Finan¢ni udaje ze zahajovaci rozvahy 20.1.2021 (tis. K¢)
AKTIVA CELKEM 1000
A. Pohledavky za upsany zdakladni kapitdil 1000
PASIVA CELKEM 1000
A. Viastni kapital celkem 1000
A.l. Zéakladni kapital 1000
2.3 Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

Pro Emitenta jsou specifické nasledujici rizikové faktory, kterym je vystaven pti svém podnikani a které
vSechny mohou na strané Emitenta vést k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splacenim
jmenovité hodnoty DIuhopisi, respektive k jejich uplnému nezaplaceni:

1. Riziko zpomaleni aktivity na realitnim trhu v souvislosti s pandemii COVID-19: Koronavirova
krize zpusobila zpomaleni aktivity na realitnim trhu odraZejici se v pomalej$im odbytu drzenych
nemovitosti. Pokud by takové zpomaleni mélo v budoucnu opétovné nastat, mohlo by mit vliv na
planované finan¢ni toky Emitenta, a tim kratkodob¢ ohrozit schopnost Emitenta dostat svym zavazkim
z Emisi Dluhopist. Zavedena opatieni proti $ifeni koronaviru maji dopad také na pracovni silu, stavebni
firmy z divodu uzavieni hranic nemohou pocitat se zahranicnimi pracovniky. Z davodu vysoké
nakazlivosti nového typu koronaviru hrozi také vyssi nemocnost nebo karanténa stavajicich pracovniki.
Vyse uvedené skutecnosti se mohou projevit posunutim planovanych terminit dokonceni jednotlivych
projekta.

2. Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti: S investovanim do nemovitosti je spojena zavislost
Emitenta na realitnim trhu. Jedna se pfedevsim o riziko vyplyvajici z nizké likvidity nemovitosti. Prodej
a nakup nemovitosti ¢i podild na nich je slozitou a dlouhodobou zaleZitosti, ktera zpravidla trva nékolik
mesici. V piipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pifipadé chybného podnikatelského
rozhodnuti hrozi, ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu a za
takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro splaceni zdvazka vyplyvajicich z Emise dluhopisii. V
krajnich pfipadech mtze byt negativné ovlivnéna vynosnost celého projektu. To mlze na strané
Emitenta vést ke snizeni vynost a nasledné ke sniZeni zisku. Ptes ptiznivou situaci na realitnim trhu
nelze toto riziko vyloucit.

3. Riziko spolecnosti s kratkou historii: Emitent je novou spole¢nosti a nema s cilovymi trhy Zadnou
zkuSenost. Potencialni navratnost investice do Dluhopisti tak neni podpofena dlouhodobymi
historickymi finan¢nimi vysledky. Nespravna podnikatelska rozhodnuti mohou mit za nasledek nizsi
nez planované hospodatské vysledky Emitenta. To muze vést na strané¢ Emitenta k niz$im nez




planovanym provoznim nebo finanénim vynostim, pfipadné k vy$$im nez planovanym provoznim nebo
finan¢nim nakladiim, a tim ke sniZeni zisku.

4. Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroji: Emitent v sou¢asné dob& nema

dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopist, které predpoklada vydat. Nebude-li Emitent schopen
splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist véetné dalsich dluht vyplyvajicich z Dluhopisii, budou Vlastnici
dluhopist nuceni vymahat splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist véetné dal§ich dluhti vyplyvajicich z
Dluhopist soudni cestou.

5. Riziko rustu porizovacich naklada a poklesu vynosii: Vysledek projektu zavisi na vysi potizovacich
nakladi, jako je pofizovaci cena nemovitosti, ndklady na rekonstrukci, technické sluzby (architekt,
technicky dozor, fizeni projektu) nebo finan¢ni naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit
planovany rozpocet. Toto navyseni se nepiiznivé projevi v celkové ziskovosti investi¢niho projektu. To
miiZe vést ke zvySeni nakladi a nasledné ke sniZeni zisku Emitenta.

0ddil 3 — Klicové informace o cennych papirech

3.1

Jaké jsou hlavni rysy cennych papiri?

Emitent bude emitovat dluhopisy jako listinné cenné papiry ve formé na tad (dale jen ,,Dluhopisy*).
Ména Dluhopisu je Koruna ¢eska (CZK).

Jmenovita hodnota jednoho Dluhopisu je 25.000 CZK.

Pocet vydavanych Dluhopist je 15.600.

Datum emise je 8. 11. 2021. Den kone¢né splatnosti Dluhopist je 8. 11. 2025.

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji emisni podminky Dluhopist.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo Vlastniki Dluhopisti na vyplatu jmenovité hodnoty ke dni jejich
splatnosti a pravo na urokové vynosy. Vynos z Dluhopisii je pevny ve vysi 7,5 % a je vyplacen mésicné
zpétn€ do 15 kalendainich dnti od skonceni vynosového obdobi. Jmenovita hodnota je splatna jednorazoveé
ke Dni kone¢né splatnosti dluhopist.

S Dluhopisy je spojeno pravo Emitenta na zakladé jeho rozhodnuti pted¢asné splatit Dluhopisy k jim
urCenému dni (,,Den predcasné splatnosti dluhopisi®), ato oznamenim Vlastnikim Dluhopisti
0 pfedcasné splatnosti, ozndmenym alespoii 30 dni pfede Dnem piedCasné splatnosti dluhopisti, a to na
internetovych strankach www.jphouses.cz v sekci Pro investory, nebo emailovou zpravou, nebo dopisem.

S Dluhopisy je spojeno pravo Vlastnika dluhopisu zadat v Ptipadech neplnéni dluhi predcasné splaceni
Dluhopist. S Dluhopisy je téz spojeno pravo Vlastnik ucastnit se a hlasovat na schlizich Vlastnikd
dluhopisti v ptipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se zdkonem ¢. 190/2004 Sh., o dluhopisech,
ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), resp. emisnimi podminkami Dluhopisu.
Dluhopisy a veskeré Emitentovy dluhy vic¢i Vlastnikim Dluhopisti vyplyvajici z Dluhopist zakladaji
pfimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta, které jsou a budou co do poradi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vii¢i vsem
dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a nezajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluht
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpist.

3.2

Kde budou cenné papiry obchodovany

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepoZadala o ptijeti Dluhopist k obchodovani na trhu
pro rust malych a stfednich podnikti ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim
systému.

3.3

Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka. Zaplaceni jakéhokoliv dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist
neni zajisténo.



http://www.jphouses.cz/

3.4

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?

1. Riziko nesplaceni: Vydané Dluhopisy stejn¢ jako jakdkoli jind pljcka nesou riziko nesplaceni.
Splaceni dluhti Emitenta z vydanych DIuhopist neni zajisténo tieti osobou (rucitelem) ani zastavou véci
nebo prava. Za uréitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou
hodnotu a vynosy Dluhopisti. Schopnost Emitenta splatit uroky a jistinu zavisi na podnikatelské
uspésnosti investic Emitenta. V piipad¢ upadku Emitenta jsou zdvazky z Dluhopisti povazovany za
nezajisténé pohledavky vlastnikti Dluhopisi, které budou uspokojeny az po upokojeni zajisténych
pohledavek ptipadnych jinych véfiteld.

2. Riziko likvidity: Dluhopisy nejsou kotovany ¢i obchodovany na vefejnych trzich ¢i mnohostrannych
obchodnich systémech. Z uvedeného ditvodu mohou mit minimalni nebo Zadnou likviditu, coz mize
zpUsobit, Ze investofi budou muset Dluhopisy drzet do jejich splatnosti bez moznosti jejich prodeje a
z uvedeného divodu bude zpravidla nutné jejich drzeni do splatnosti.

3. Urokové riziko: Ceny dluhopisii a trzni urokova mira se chovaji protichtidng. Drzitelé dluhopist
s pevnou trokovou sazbou ve vysi 7,5 % tak podstupuji riziko poklesu ceny dluhopisu, pokud by se
zvysily trzni Grokové sazby. Rovnéz plati, ze ¢im je splatnost dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena
dluhopisu na riist trznich tirokovych mér.

4. Riziko inflace: Inflace snizuje vysi realného vynosu investice do dluhopisti. Pokud inflace prekro¢i
pevnou tGrokovou sazbu dluhopisu ve vysi 7,5 %, je realna vySe vynosu zaporna. Emisni podminky
neobsahuji protiinfla¢ni dolozku.

0Oddil 4 — Kli¢ové informace o vei‘ejné nabidce cennych papiri

4.1

Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do tohoto cenného papiru?

Dluhopisy budou distribuovany cestou veiejné nabidky v Ceské republice. Vefejna nabidka pobézi od
8.11.2021 do 29.10.2022.

Emitent bude Dluhopisy az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise nabizet tuzemskym a
zahrani¢nim kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investoram.

Minimalni jmenovitda hodnota Dluhopisi, kterou bude jednotlivy investor oprdvnén koupit, Cini
25.000 K¢, tj. 1 Dluhopis. Maximalni celkova jmenovita hodnota Dluhopisti pozadovana jednotlivym
investorem V objednavce je omezena celkovou ptedpokladanou jmenovitou hodnotou nabizenych
Dluhopisti.

Investofi budou zejména za pouziti prostfedki komunikace na dalku oslovovani Emitentem a budou
informovani o moznosti koupé Dluhopist. V piipad¢€, Ze investor projevi zajem o koupi Dluhopisi,
budou snim podminky upisu (upisovany — pfidéleny objem jmenovité hodnoty) projednany pred
podpisem smlouvy o ipisu. Smlouva o Upisu bude s investorem podepisovana osobné v misté dle dohody
Emitenta a investora, nebo distancnim zpisobem.

Pokud by i pfes piijata preventivni opatfeni doslo k upsani vice DIuhopisii, nez je celkova piedpokladana
jmenovitad hodnota emise, je Emitent opravnén jednotlivym investortim, kterym Dluhopisy doposud
nebyly vydany, upsany objem kratit za ucelem dodrzeni predpokladané jmenovité hodnoty emise tak, ze
snizi pocet jim upsanych DIuhopisi tak, aby pomér vysledného poctu upsanych Dluhopist (tzn. poétu
upsanych Dluhopisii po snizeni) vi¢i ptivodnimu poctu upsanych Dluhopisti byl u vSech upisovateld
stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych Dluhopist se u kazdého upisovatele zaokrouhli dold na nejblizsi
celé ¢islo. Pripadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen zpét na icet daného investora
za timto ucelem sdéleny Emitentovi.

Investorovi bude ozndmena celkova kone¢nd jmenovitd hodnota Dluhopist, kterd mu byla pfidélena
zaroven s jejich vydanim, a to oznamenim Emitenta zejména za pouziti prostfedk komunikace na dalku.
Pfi vetejné nabidce ¢inéné Emitentem bude cena za nabizené Dluhopisy rovna 100 % jmenovité hodnoty
kupovanych Dluhopisti k datu emise, po datu emise bude k ¢astce emisniho kurzu Dluhopisti ptipoéten
odpovidajici alikvotni urokovy vynos.

Distribuci Dluhopisi si Emitent zajist'uje vlastnimi silami, k datu Prospektu nema Emitent zasmluvnény
zadné finan¢ni zprostfedkovatele. V piipadé, ze se Emitent rozhodne vyuzit finan¢ni zprostfedkovatele,
0znami udaje o této skutecnosti na své internetové strance.
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INaklady na piipravu emise Dluhopist budou ¢init maximalné 0,5 mil. K¢. Naklady na distribuci emise
Dluhopist budou ¢init maximalné 5 % (19,5 mil. K¢&).

Investorim nebudou ze strany Emitenta uctovany zadné naklady.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopisti na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopist
podstatny.

4.2
421

Pro¢ je tento unijni prospekt pro riist sestavovan?
Tento unijni prospekt pro rist je sestavovan z divodu veiejné nabidky emise DIluhopisi Emitentem.
Finanéni prostiedky ziskané emisi Dluhopisti budou pouZity dle priorit k nasledujicim t¢elim:

e financovani nakupu a rekonstrukce nemovitosti;

e financovani vystavby nemovitosti;

e  zajisténi finan¢nich prostredkl pro uskutecnovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta.

Cisty vytézek celé emise Dluhopisti bude roven emisnimu kurzu viech vydanych Dluhopisti emise po
odecéteni nakladd na ptipravu a distribuci Emise, tj. 370 mil. K¢&. Cely vytézek bude pouzit k vyse
uvedenému ucelu.

Nabidka DIluhopisi neni pfedmétem dohody o upisovani na zakladé pevného zavazku pievzeti.

Nabidka DIluhopisi neni pfedmétem zadného stfetu zajmda.

4.3
431

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

Osobou nabizejici cenné papiry je Emitent. Emitent k datu tohoto Prospektu nema uzavienou smlouvu
s zadnou osobou nabizejici cenné papiry. Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu takovou smlouvu uzavte.
Nastane-li takova skute¢nost, uvede o tom oznameni na webovych strankach www.jphouses.cz v sekci
Pro investory. Emitent ani jina osoba nezada o pfijeti k obchodovani v mnohostranném obchodnim
systému nebo na trhu pro riist malych a sttednich podnikl, ani na evropském regulovaném trhu.

11




II. ODPOVEDNOST ZA PROSPEKT A CHARAKTERISTIKA

EMITENTA
1. Odpovédné osoby, udaje tietich stran, zpravy znalci a schvaleni prislu$nym
organem

1.1 Osoby odpovédné za obsah Prospektu

Osobou odpovédnou za tidaje uvedené v Prospektu je Emitent — spolecnost JP Houses Prague s.r.o., se
sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, 1C 098 40 681, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 346810 jejimZ jménem jedné jednatel Emitenta.

1.2 Prohlaseni osob odpovédnych za Prospekt

Emitent prohlauje, e podle jeho nejlepsiho védomi jsou udaje obsaZené v Prospektu, k datu jeho
vyhotoveni, v souladu se skute&nosti a %e v Prospektu nebyly zamlSeny Zzadné skutegnosti, které by
mohly zménit jeho vyznam.

Za spolecnost JP Houses Prague s.r.o. dne 22. 10. 2021

Julius Pollak, jednatel
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1.3 Prohlaseni nebo zprava znalce

Tento dokument neobsahuje zpravy znalcG S vyjimkou zpravy auditora k zahajovaci rozvaze.
Zahajovaci rozvahu ovéril:

Ing. Stépan Gregor, &. opravnéni 2136, z auditorské spolecnosti TOP AUDITING, s.r.0., Koliste
1965/13a, 602 00 Brno, IC 454 77 639, osvédceni KACR ¢. 47 (dale jen ,,Auditor®).

Auditor je nezavislou osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papirtt vydanych Emitentem,
ani nemél nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta. Auditor nebyl zaméstnan
Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu odskodnéni ze strany Emitenta, ani neni ¢lenem
jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k zahajovaci rozvaze byla zpracovana na zakladé zadosti Emitenta a finanéni udaje
z této rozvahy byly zatrazeny do Prospektu se souhlasem Auditora.

1.4 Informace od tfetich stran

Emitent v Prospektu na mistech konkrétné oznac¢enych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich
zdrojui. Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.

o  Ekonomika propadla nejvic v historii, HDP klesl o 5,6 procenta. www.idnes.cz. 02.02.2021.
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/hdp-pandemie-krize-
recese.A210202_090908_ekonomika_mato

e HDP, ndrodni uicty. CSU. 18.05.2021. https://www.czso.cz/csu/czso/hdp_narodni_ucty

e Makroekonomickd predikce — srpen 2021. Ministerstvo financi Ceské republiky. 24.08.2021.
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2021/makroekonomicka-predikce-srpen-2021-42832

e Prognéza CNB - léto 2021. 05.08.2021. https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/Ceny nemovitosti 2021: Klesnou ceny bytii kviili ekonomické krizi?
maxima.cz. 30.6.2021 Dostupné z: https://'www.maxima.cz/blog/ceny-nemovitosti-proc-rostou-
a-jak-se-budou-vyvijet/

o Realitni trh v roce 2021: Cesta k normalu, nebo realitni bublina na pochodu? Kurzy.cz.
01.02.2021. https://www.kurzy.cz/zpravy/576753-realitni-trh-v-roce-2021-cesta-k-normalu-
nebo-realitni-bublina-na-pochodu/

o Ceny nemovitosti ve Stredoceském kraji v letech 2017-2019. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/xs/ceny-nemovitosti-ve-stredoceskem-kraji-v-letech-20172019

o Realitni report Praha a stredocesky kraj: leden 2021. Dostupné z:
https://www.bankeri.eu/l/realitni-report-praha-leden-2021/

e  Nemovitostni trh v dobé pandemie. www.investice.cz. 16.09.2020.
https://www.investice.cz/nemovitostni-trh-v-dobe-pandemie

e  COVID-19 vs. komercni nemovitosti: kdo vyjde z pandemie jako vitez? www.luxuryguide.cz.
27.10.2020. https://luxuryguide.cz/2020/10/27/covid-19-vs-komercni-nemovitosti-kdo-vyjde-z-
pandemie-jako-vitez/

e CSU, mira inflace 2021. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny

Emitent prohlaSuje a potvrzuje, Ze informace z vy$e uvedenych zdroja byly pfesné reprodukovany a ze
podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvetejnénych tfeti stranou,
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nebyly vynechany zadné skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo
zavadgjici.

1.5 Schvaleni Prospektu

Tento Prospekt schvalila Ceskd narodni banka rozhodnutim & j. 2021/110678/CNB/570 ze dne
2. 11. 2021, které nabylo pravni moci dne 4. 11. 2021, jako ptislusny organ podle Nafizeni 2017/1129.
Ceska narodni banka schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se
uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni 2017/1129.

Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni kvality Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto
Prospektu, a potvrzeni kvality cennych papiri, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Investofi by méli
provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do téchto cennych papirt.

Tento Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rtst podle ¢lanku 15 odst. 1 pism. a) Natizeni
2017/1129.

1.6 Zijem fyzickych a pravnickych osob zicastnénych v emisi/nabidce

Dle védomi Emitenta nema zadnéa z fyzickych ani pravnickych osob zu¢astnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopist na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti
podstatny.

1.7 Diivody nabidky, pouZiti vynosii a naklady Emise/nabidky

Dtivodem nabidky je ziskani financnich prostfedk z Emise dluhopisti. Finan¢ni prostfedky ziskané
emisi Dluhopisti budou dle priorit Emitenta pouzity k nasledujicim tcelam:

¢ financovani nadkupu a rekonstrukce nemovitosti;
e financovani vystavby nemovitosti;
e zajiSténi financnich prosttedkl pro uskutecfiovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta

Néklady na ptipravu Emise budou ¢init maximalné 0,5 mil. K¢. Naklady na distribuci emise Dluhopist
budou &init pfiblizné 5 % (19,5 mil. K¢&). Cisty vytézek celé emise Dluhopisti bude roven emisnimu
kurzu vSech vydanych Dluhopisti emise po odecteni nékladi na piipravu a distribuci Emise, tedy
370 mil. K¢. Cely vytézek bude pouzit k vyse uvedenému tcelu.
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2. Strategie, vysledky a podnikatelské prostiedi

2.1 Udaje o Emitentovi

Pravni a obchodni nazev: JP Houses Prague s.r.o.

Registrace: spole¢nost zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spis. zn. C 346810, IC 098 40 681

LEI: 315700QHES224LANGY71

Datum zalozeni: 20. ledna 2021 na dobu neurcitou

Sidlo: Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4

Pravni forma: spolecnost s ruenim omezenym

Kontaktni adresa: Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4

Emitent byl zaloZen a ¥idi se pravem Ceské republiky, zejména zakonem ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich
korporacich a druzstvech, v platném znéni, zakonem ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném
znéni, zdkonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, v platném znéni, zdkonem ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmt, v platném znéni, zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném
znéni, zakonem ¢. 280/2009 Sb., dafiovy fad, v platném znéni, zakonem ¢. 563/1991 Sb., o0 Géetnictvi,
v platném znéni, zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, v platném znéni,
zakonnym opatienim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, zdkonem ¢. 125/2008
Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, v platném znéni, zakonem ¢. 183/2006 Sb., o
uzemnim plédnovani a stavebnim fadu, zakonem ¢. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, zakonem ¢.
256/2013, katastralni zakon, v platném znéni, a dalsi, pii respektovani vSech ostatnich relevantnich
zakonti Ceské republiky.

Telefonni kontakt: +420 731 555 858
Emailovy kontakt: info@jphouses.cz
Internetové stranky: www.jphouses.cz; informace uvedené na webovych strankach nejsou

soucasti Prospektu, ledaZe jsou tyto informace do Prospektu zaclenény
formou odkazu

Emitent si neni védom Zzadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych emisi.

Emitentovi nebyl ud€len rating.

2.1.1. Zmény ve strukture vypiijcek a financovani Emitenta

Od data ovéfené zahajovaci rozvahy nedoslo u Emitenta k vyznamné zmeéné struktury vypujcek a
financovani Emitenta. K jinym zménam ve struktufe financovani Emitenta nedoslo.

2.1.2. Popis ocekavaného financovani Emitenta
Emitent o¢ekava, ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle aktualnich trznich
podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z finan¢nich prostfedka ziskanych prostfednictvim
emisi dluhovych cennych papiri, bankovnim financovanim, prostiednictvim zdroji z podnikatelské
¢innosti Emitenta anebo vlastnich zdroji spole¢nika Emitenta.
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2.2 Prehled podnikani

2.2.1. Hlavni ¢innosti Emitenta

Predmét podnikani Emitenta dle zakladatelské listiny zahrnuje vyrobu, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, realitni zprostfedkovani, projektovou ¢innost ve vystavbe,
provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani, pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.

Emitent je nové zalozenou spoleénosti, ktera vznikla v lednu roku 2021 s cilem investovat do vystavby
developerskych projekti, vystavby komer¢nich a administrativnich budov, rodinnych a fadovych domt
a rekonstrukce ¢inzovnich domt.

Primarnim cilem Emitenta je investovat do developerskych projektt v Praze a ve Stredoceském kraji
Vv oblasti reziden¢niho bydleni. Planované projekty zahrnuji odkup pozemkd, vystavbu rodinnych domu
uréenych k prodeji. Emitent nevyluéuje vystavbu bytovych domit ¢i multifunkénich objektt. Emitent
ma v planu realizované projekty poskytnout jak k prodeji, tak k dlouhodobému nebo také kratkodobému
pronajmu.

K datu vydani tohoto prospektu jsou ve fazi obchodnich jednani projekty na izemi obce Hvézdonice a
obce Kolin. Emitent nevylucuje pouziti prostiedkti Emise na projekty v jinych tizemich.

7
£
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Obr. &. 1: Projekt Hvézdonice

Prvnim pfipravovanym projektem je Projekt Hvézdonice. V ramci Projektu Hvézdnice je naplanovana
rozsahla vystavba reziden¢niho bydleni. Cilem Projektu je vytvofit stavebni parcely pro umistnéni
rodinnych domi. K datu Prospektu jsou dané pozemky evidovany v izemnim planu jako travni porosty,
lesni porosty, pastviny a ornd piida. Koupé téchto zemédélskych pozemku je jiz ve fazi obchodnich
jednani. Emitent zaroven jiz jedna i se zastupitelstvim obce ohledné zmény zemédélskych pozemki na
stavebni parcely. Dle prozatimniho vyjadieni obce je obec pfiklonéna vystavbé rezidencni ctvrti v dané
¢asti obce a Emitent tak nema obavy, ze zména izemniho pldnu obce nebude schvalena. Po nabyti
vlastnictvi bude Emitent zadat schvaleni zmény tzemniho planu zkracenym postupem podle §55a
stavebniho zakona a zabezpeci vypracovani veskeré projektové dokumentace pro vydani tizemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. Emitent zaroven zabezpeCi vykonani geodetického planovani,
hydrologické prizkumy, terénni upravy a vystavbu inzenyrskych siti.

Podle zakladni studie by v ramci Projektu mélo vzniknout celkem 406 stavebnich parcel o celkové
vyméte 490.000 m?. Velikost jednotlivych parcel se bude pohybovat od 600 m? az do 1.500 m?. Parcely
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7.60m

budou nabizeny k prodeji jako samostatné stavebni parcely nebo i s moznosti vystavby rodinného domu.
Vystavbu rodinnych domti bude Emitent provadét pfimo pro konkrétniho klienta na zékladé smlouvy o

dilo s vybérem typu rodinného domu. Emitent bude nabizet vystavbu rodinnych domti o vymeéte od
4+kk az po luxusni rezidence o vymeéte 7+kk.

776 m

vt )gm\_

152 m?

GALERE A SCHODISTE
65 m?
T (@]
m 9.1 m? @]:
— SATNA
| 38m

Obr. €. 2.1: Pudorys rodinného domu UNO city — pfizemi

Obr. ¢&. 2.2: Pidorys rodinného domu UNO city — 1. patro
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Obr. ¢&. 3.1.: Pudorys rodinného domu IDEAL city — pfizemi Obr. ¢&. 3.2.: Pudorys rodinného domu IDEAL city — 1. patro
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Obr. ¢.4.1: Pudorys rodinného domu REZIDENCE - pfizemi Obr. ¢.4.2: Pudorys rodinného domu REZIDENCE - 1. patro

Emitent planuje odkup pozemkt v listopadu 2021. Po nabyti vlastnictvi pozemkt za¢nou piipravné
prace pro ziskani uzemniho rozhodnuti. Zahajeni stavebnich praci je predpokladano v 1ét¢ roku 2023.
V poloviné roku 2023 je planovano také zahdjeni prodeje. Emitent pfedpoklada dokonceni celého
projektu v 1été roku 2024.

Projekt Hvézdonice bude financovan vytézky z Emise dluhopist.
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Druhym pfipravovanym projektem je Projekt Kolin.

AR
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Obr. ¢.5: Projekt Kolin

V ramci projektu Kolin je naplanovana rozsahla vystavba rezidencniho bydleni. Projekt bude rozdélen
na pét etap. Vznikne celkem 800 bytovych jednotek.

V prvni etapé je naplanovano vybudovat ¢tyii bytové domy. VSechny bytové domy budou mit stejné
parametry. Zastavéna plocha jednoho bytového domu bude &init 866,67 m?, uzitna plocha obytné &asti
jednoho domu bude ¢&init 3.075,63 m?. V kazdém bytovém domé bude pét podlazi a celkem 47 bytd,
z toho bude 12 byti o dispozici 1+kk, 24 bytl o dispozici 2+kk a 11 byti o dispozici 3+kk.

Pudorys
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Obr. ¢.6: Projekt Kolin - ptidorysy
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Projekt je zatim ve formé obchodnich jednéni a blizsi informace o finan¢nich nakladech a ¢asovy plan
nejsou ke dni zpracovani Prospektu znamy.

Projekt Kolin bude financovan vytézky z Emise dluhopist.

Z pravniho hlediska Emitent bude zkoumat zejména existenci smluvniho i zédkonného zastavniho prava
K nemovitosti, vécnad bfemena a jind omezeni vlastnickych prav, jako je napiiklad spoluvlastnictvi,
pravo stavby nebo skute¢nosti, Ze evidované pravni vztahy k nemovitosti jsou dot¢eny zménou. Dale
pak bude zkoumat, zda nemovitost neni zatizena vykonem spravniho nebo soudniho rozhodnuti,
exekuce ¢i na nemovitosti nevazne jiny spor. Piipadné investice do zatizené nemovitosti bude vzdy
posuzovana individualné ve vztahu ke konkrétnimu zatizeni nemovitosti.

Prostiedky ziskané z Emisi dluhopisti budou tedy vzdy investovany vyhradné do projektt realizovanych
pfimo Emitentem.

2.2.2. Hlavni trhy
Emitent bude pisobit v téchto odvétvich:

e Realitni trh Ceské republiky se zaméfenim na Prahu a Stfedo¢esky kraj

Z diivodu planovanych investic v Ceské republice jsou dale uvedeny aktualni informace k vyvoji eské
ekonomiky.

Rok 2020 byl siln¢ ovlivnén pandemii koronaviru. Za cely rok 2020 se ekonomika propadla o 5,6 %,
coz byl nejvétsi pokles v historii samostatné Ceské republiky. V celoro&nim pohledu byl pokles ovlivnén
predevsim spotfebou domécnosti, investicnimi vydaji, ale i propadem zahrani¢ni poptavky v prvni
poloving roku 2020. Riist zaznamenaly jen vladni vydaje.! V prvnim &tvrtleti roku 2021 se i navzdory
pretrvavajicim restriktivnim opatienim sniZil meziro&ni pokles HDP o 3 procentualni body na 2,4 %.?
Ristu nejvyrazngji prispiva zahrani¢ni obchod tazeny ristem produkce v exportnim primyslu. Ocekava
se, ze postupujici ockovani obyvatel zlepsi epidemickou situaci, coz podpofi hospodatské oziveni nejen
v Ceské republice, ale i v zahrani¢i. Predikce pro rok 2021 se rtizni. Dle prognozy Ministerstva financi
Ceské republiky ze srpna 2021 se oéekaval pro rok 2021 rist HDP o 3,2 % a v roce 2022 0 4,2 %.2 Dle
prognézy CNB z 5. 8. 2021 se o&ekéava pro rok 2021 riist HDP 0 3,5 % a v roce 2022 0 4,1 %.* Prognozy
jsou k datu Prospektu nejisté z diivodu pretrvavajici epidemie.

2221 Trendy na trhu podnikani Emitenta

Na Emitenta ptisobi kromé& obecného vyvoje ekonomického cyklu a dalSich obchodnich vykyvi také
trendy realitniho trhu v Ceské republice.

Na realitnim trhu v Ceské republice dlouhodobé panuje trend pievisu poptavky nad nabidkou vhodnych
nemovitosti. Toto je zptisobeno nékolika faktory, mezi néz patii napf. dostupnost hypotecnich uvéra,
ktera i pies opatfeni CNB trvé4, nebo sniZena mira vystavby ve velkych méstech a vy3si poptavka po

! Ekonomika propadla nejvic v historii, HDP klesl o 5,6 procenta. www.idnes.cz. 02.02.2021.
https://www.idnes.cz/ekonomika/domaci/hdp-pandemie-krize-recese.A210202_090908_ekonomika_mato

2 HDP, narodni uéty. CSU. 29.6.2021. https://www.czso.cz/csu/czso/hdp_narodni_ucty

3 Makroekonomické predikce — srpen 2021. Ministerstvo financi Ceské republiky. 24.08.2021.
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2021/makroekonomicka-
predikce-srpen-2021-42832

4 Prognéza CNB - 1éto 2021. 05.08.2021. https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
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investi¢nich nemovitostech. Banky za rok 2020 poskytly hypotéky v celkovém objemu vice nez 254
mld. K¢, tim o 28 mld. K¢ prekonaly dosud rekordni roky 2016 a 2017. Na trh se tak dostalo velké
mnozstvi penéz. Realitni trh jako jedno zmala odvétvi reagoval na koronakrizi proticyklicky.
K zasadnim pobidkam pro investi¢ni nakup nemovitosti pattily zejména klesajici irokové sazby, které
podpotily rast penéznich zasob v ekonomice a také inflaci. Koronakrize pozménila realitni trh také
geograficky. Zacaly rist ceny nemovitosti v diive levnéjSich oblastech a stoupl zajem o rekreacni
nemovitosti.> Podle dopadii posledni ekonomické krize z roku 2009 Ize predpokladat, ze v roce 2021 by
méli ceny bytd a domu klesnout. Dlouhodobé pievysujici poptavka mensich byt v atraktivnich
lokalitdch a novostaveb, v8ak naznacuje, ze tato ¢ast realitniho trhu by neméla byt negativné zasazena.
Pro potencialni kupce atraktivné plsobi také nové zruSena dan z nabyti nemovitych véci. Na strané
nabidky ale dostate¢né mnozstvi domi a bytt chybi.

Dalsim problémem ceského realitniho trhu, ktery se bude i nadale prohlubovat, je znacny nepomér mezi
vSeobecnym rdstem cen nemovitosti a vyrazné pomalejSim ristem piijmi. To se projevuje
pravdépodobné nejvétsi krizi dostupnosti bydleni, kdy je i pro stfedné pfijmové domécnosti potizeni
vlastni nemovitosti vysoce problematické. Ceska narodni banka povazuje ceny nemovitosti za
nadhodnocené, banky jsou opatrné ve svych odhadech, a proto vychazeji hlavné v okrajovych lokalitach
Z 10 30 % nizsi nez aktudlni prodejni ceny. To znamena, Ze jsou z Uvéri vytazeni zajemci, ktefi nemaji
naSetfeno dost vlastnich zdrojii, aby pokryli rozdil mezi skuteénou prodejni cenou a odhadem.®
V souvislosti s ekonomickym poklesem lze ocekavat propad cen bytl, o néco méné zasazené budou
ceny domi a nejstabilnéjsi bude trh s pozemky. Pokles cen lze vSak oCekavat jen u méné atraktivnich
nemovitosti a lokalit. Mensi byty v atraktivnich lokalitach a novostavby pravdépodobné nebudou krizi
zasazeny, protoze jich je na trhu jen omezené mnozstvi a dlouhodobé u nich pievlada poptavka nad
nabidkou.’

Nasledujici graf byl vypracovan Ceskym statistickym tifadem a vyobrazuje pohyb nabidkovych cen bytii
v Ceské republice za obdobi od 2015 do druhého &tvrtleti roku 2021.

5 Ceny nemovitosti. Dostupné z: https://www.hypoindex.cz/clanky/budou-ceny-nemovitosti-dale-rust-nebo-zacnou-brzy-
klesat/

6 Ceny nemovitosti 2021: Klesnou ceny byt kvili ekonomické krizi? maxima.cz. 30.6.2021 Dostupné z:
https://www.maxima.cz/blog/ceny-nemovitosti-proc-rostou-a-jak-se-budou-vyvijet/

7 Realitni trh vroce 2021: Cesta knormalu, nebo realitni bublina na pochodu? Kurzy.cz. 01.02.2021.
https://www.kurzy.cz/zpravy/576753-realitni-trh-v-roce-2021-cesta-k-normalu-nebo-realitni-bublina-na-pochodu/
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Nabidkové ceny byta (index, 2010 = 100)

index (2010 = 100)
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Graf & 1: Nabidkové ceny bytii v Ceské republice

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu

Trh s nemovitostmi je ve StfedoCeském kraji do zna¢né miry ovlivnén hlavnim méstem, coz ma za
nasledek, ze se ceny prodavanych nemovitosti pohybuji nad celorepublikovym primérem. V letech
2017-2019 dosahovala primérna kupni cena bytd v kraji hodnoty 28 212 Ké&/m? a byla vyssi nez
celorepublikovy primér (26 514 K&m?). Ten mezi kraji presihly také regiony moravské a eské
metropole, tj. Jihomoravsky kraj (36 603 K¢&/m?) ahlavni mésto Praha (62 459 Ké&/m?). Naopak
nejlevnéji se byty prodavaly v Usteckém kraji (9019 K&m?).2 Ceny byt v novostavbach
v Sttedoceském kraji stoupaji od konce roku 2020, a to zejména kvili nedostatecné nabidce byti
v novostavbach.® Stfedogesky kraj laka lidi na klidné prostiedi se skvélou dostupnosti do hlavniho
mésta.

Nasledujici tabulka zobrazuje orientacni hodnotu staveb, na které byla vydana stavebni povoleni ve
Stfedoceském kraji a jeho okresech v 1. az 4. ¢tvrtleti 2020. Zvyraznéna jsou okresy Benesov, Beroun,
Kolin a Praha-vychod, jelikoz v téchto okresech se nachazeji ptipravované projekty Emitenta.

8 Ceny nemovitosti ve StfedoCeském kraji v letech 2017-2019. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/xs/ceny-
nemovitosti-ve-stredoceskem-kraji-v-letech-20172019

% Realtini report Praha a stiedodesky kraj: leden 2021. Dostupné z: https://www.bankeri.eu/l/realitni-report-praha-
leden-2021/
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Tab. €. 1: Orientacni hodnota staveb, na které byla vydana stavebni povoleni ve Stfedoceském kraji a
jeho okresech v 1. az 4. ¢tvrtleti 2020

Orientacni hodnota staveb, na které byla vydana stavebni povoleni
ve Stiredoceském kraji a jeho okresech v 1. az 4. ¢tvrtleti 2020
v tom v mil. K¢

Orienta¢ni hodnota v tom o

staveb celkem inzenyrské stavby Primérna

bytové nebytové hodnota

na jedno

M . budovy . zména . zména . zmény stavebm'

skute¢nost index nova dokoncenvch nova dokonéenvch nova dokongenych povoleni

v mil. K¢ | 2020/2019 vystavba oxoncenye vystavba okoneenye vystavba okoncenye v tis. K¢

staveb staveb staveb
Kraj celkem 47 329 99,2 | 36869 18 790 4394 7898 5787 8614 1846 2691
v tom okresy:

Benesov 4130 141,2 3043 1538 713 354 438 690 397 1577
Beroun 2 860 89,7 2231 1405 314 185 327 518 111 2063
Kladno 4099 1179 | 3209 1454 325 1078 352 630 260 2827
Kolin 3863 109,9 3240 1265 325 529 1121 512 111 3474
Kutna Hora 2770 111,7 1478 622 245 216 395 1125 167 2835
Meélnik 2423 77,9 1797 876 315 199 407 512 114 2275
Mlada Boleslav 7051 91,7 6 568 2 257 636 2423 1252 410 73 5445
Nymburk 2736 71,7 1859 1247 154 302 156 646 231 2485
Praha-vychod 7316 80,4 | 6235 4001 630 1053 551 1009 72 3332
Praha-zapad 5584 122,8 4121 2529 310 1115 167 1349 114 2 864
Piibram 2937 97,7 2 307 1219 332 399 357 446 184 1410
Rakovnik 1560 135,7 781 377 95 45 264 767 12 4394

Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czsoli-stavebni-povoleni-Omtrgsnwe4
Dopady epidemie koronaviru na realitni trh

Nasledujici text shrnuje dopady koronaviru na realitni trh dle jednotlivych sektort a vychdzi z analyz
dostupnych na webu investice.cz'® a luxuryguide.cz™.

Rezidenéni nemovitosti: Vétsina Cechi si chee udrZet své bydleni a radgji uetii jinde, neZ aby prodali
svou reziden¢ni nemovitost. Ani u dlouhodobych pronajmi zasadni zména nepiisla. Nejviditelngjsi
dopady tak byly u kratkodobych pronajmu typu Airbnb. S odlivem turista vypadly ptijmy majitelt
téchto rezidenci. Pokud si na svou investici vypujcili, mohou se dostat do problému se splacenim a
budou shanét likviditu. Mnoho majitelti tak nyni pronajima své byty v centrech velkych mést za nizké
najemné, aby alespoii ¢astecné€ pokryli naklady. Vétsim dlouhodobéjs$im poklesiim v cenach nemovitosti
ve véts§ich méstech navic brani i dalsi divod. Napiiklad v Praze je pro uspokojeni poptavky potieba
postavit asi 6 000 novych byt ro¢né€, coz se nedéje. Ocekava se, ze previs poptavky nad nabidkou

zustane. I kdyZ byla moznost, Ze se v souvislosti s krizi do¢asné ceny u n€kterych bytt snizi, dlouhodobé
budou v Praze dal rlst a postupné se vyrovnavat s velkymi mésty v zapadni Evropé. Tam je, i pies

vvvvvv

10 Nemovitostni trh v dob& pandemie. www.investice.cz. 16.09.2020. https://www.investice.cz/nemovitostni-trh-v-
dobe-pandemie

11 COVID-19 vs. komeréni nemovitosti: kdo vyjde z pandemie jako vitéz? www.luxuryguide.cz. 27.10.2020.
https://luxuryguide.cz/2020/10/27/covid-19-vs-komercni-nemovitosti-kdo-vyjde-z-pandemie-jako-vitez/
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2.3 Organizacni struktura

2.3.1. Skupina

Obchodni podily Emitenta jsou ve 100% vlastnictvi fyzické osoby. Jediny spole¢nik Emitenta neni
spole¢nikem ani neptisobi ve statutarnim organu zadné jiné obchodni spole¢nosti.

Julius Pollak

100 %

JP Houses Prague s.r.o.

Schéma ¢&. 1: Ovladajici osoby Emitenta
Organizacni struktura s uvedenim obchodnich podilti vyplyva z vyse uvedeného schématu €. 1.

Emitent k datu Prospektu nevlastni zadny podil na jiné spole¢nosti.

2.3.2. Zavislost na jinych subjektech ve Skupiné
Emitent neni ¢lenem Zadné skupiny.

2.4 Udaje o trendech

24.1. Prohlaseni o tom, Ze nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek
Emitenta

Emitent prohlaSuje, ze od data zahajovaci rozvahy nedoslo k zadné vyznamné negativni zmén¢ vyhlidek
Emitenta.

Emitent dale prohlasuje, Ze od data posledni ovéfené zahajovaci rozvahy do data tohoto Prospektu
nedoslo k jakékoli vyznamné zméné jeho finan¢ni vykonnosti.

2.5 Prognézy nebo odhad zisku

Emitent k datu vydani tohoto Prospektu prognozu nebo odhad zisku neuéinil.
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I1l. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisit by se mé¢l seznamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole predklada ptipadnym zajemctim o koupi Dluhopist ke zvazeni, jakoz i dalsi
informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zajemcem o koupi Dluhopist peélivé
vyhodnoceny pfed u¢inénim rozhodnuti 0 investovani do Dluhopisti. Nakup a drzba Dluhopisti jsou
spojeny s fadou rizik. NiZze uvedena rizika jsou v kazdé kategorii sefazena dle vyznamnosti od
nejzavaznéjsSich po méné zavazna, a oznacena stupném rizika ,,vysoké®, ,stfedni®, ,,nizké".

1. Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta

Na Emitenta pisobi predevsim nize uvedena rizika v oblasti realitniho trhu, kterd vsechna mohou na
strané Emitenta vést k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisii a splacenim jmenovité hodnoty
Dluhopisu, respektive k jejich uplnému nezaplaceni':

Riziko spojené s pandemii koronaviru (riziko vysoké)

Riziko hospodarskeé recese se fadi k obecnym rizikiim podnikéani, v souvislosti s epidemii koronaviru a
onemocnénim COVID-19 je toto riziko ale vysoké. Zavedena opatfeni proti Sifeni koronaviru maji
dopad také na pracovni silu, stavebni firmy z divodu uzavieni hranic nemohou pocitat se zahrani¢nimi
pracovniky. Z divodu vysoké nakazlivosti nového typu koronaviru hrozi také vyssi nemocnost nebo
karanténa stavajicich pracovnikt. Vyse uvedené skute¢nosti se mohou projevit posunutim planovanych
termintt dokonceni jednotlivych projekta. Situace ohledné pandemie tak mtize mit negativni dopad na
Emitenta v podobé¢ sniZzeni vynost nebo zvySeni nakladl, a tim sniZeni zisku nebo vykazani ztraty z
hospodateni. Emitent nicméné k datu Prospektu nepozoruje konkrétni dopady epidemie koronaviru na
svou ¢innost.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti a neobsazenosti pronajimanych prostor (riziko stiedni)

Hodnota nemovitosti a vySe mozného najemného mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitent
spravné neodhadne vynosovy potencial lokality vzhledem k investicnimu zdmeéru, miize byt obtizné
postavené nemovitosti Uspé$n¢ pronajmout ¢i prodat, coz by mohlo negativné ovlivnit hospodatskou
situaci Emitenta. To mlize na strané Emitenta vést ke snizeni vynosi z finan¢ni ¢innosti (tj. vynosovych
urokil) a snizeni zisku.

Riziko pohybu cen nemovitosti (riziko stiedni)

Trzni hodnota nemovitosti podléhd zménam, a tak Emitent podstupuje trzni riziko pohybu cen
nemovitosti. Pokud by doslo k neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamn¢ snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitenta oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladeé
ocenéni, miiZze tento pokles trzni ceny nemovitosti na stran¢ Emitenta vést ke snizeni zisku.

Zavaznost tohoto rizika se mize zvysit v souvislosti s epidemii koronaviru, ktera miize mit za nasledek
recesi ekonomiky a pokles cen nemovitosti na realitnim trhu. To se na strané¢ Emitenta miiZze projevit
nizs$i ziskovosti projektii, do kterych bude Emitent investovat, ptipadné jiz investoval. Tyka se zejména
pfipadného investovani do kanceldfskych prostor. V pfipad¢ rezidencnich nemovitosti se recese
ekonomiky do cen nemovitosti nepromitla.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

S investovanim do nemovitosti je spojena zavislost Emitenta na realitnim trhu. Jedna se pfedevsim o
riziko vyplyvajici z nizké likvidity nemovitosti. Prodej a nakup nemovitosti ¢i podild na nich je slozitou
a dlouhodobou zalezitosti, ktera zpravidla trva n¢kolik mésict. V ptipad¢€ nepiiznivé situace na realitnim
trhu ¢i v pitipadé chybného podnikatelského rozhodnuti hrozi, Ze Emitent nebude schopen prodat
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nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro splaceni
zavazkl vyplyvajicich z Emise dluhopisti. V krajnich pfipadech mize byt negativné ovlivnéna
vynosnost celého projektu. To mize na stran¢ Emitenta vést ke snizeni vynosu a nasledné ke snizeni
zisku. Pfes priznivou situaci na realitnim trhu nelze toto riziko vyloucit.

Riziko pohybu vySe trzniho ndjemného (riziko stfedni)

Vyse trzniho ndjemného u nemovitosti podléha zménam, a tak bude Emitent podstupovat trzni riziko
pohybu jeho vyse. Pokud by doslo k neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamneé snizila
vySe bézného trzniho najemného u nemovitosti odpovidajicich nemovitostem v portfoliu Emitenta
oproti vysi, ktera byla prisuzovana této nemovitosti na zakladé¢ ocenéni, mize tento pokles vyse
najemného nemovitosti na strané Emitenta vést ke snizeni zisku.

Riziko pfipadné nemoznosti najit vhodného ndjemce pro nemovitost (riziko stiedni)

Riziko spociva v ptipadném poklesu poptavky po nemovitostech, coz muze zplsobit problém
S hledanim vhodného nédjemce nemovitosti. V ptipad¢ dlouhodobého vypadku poptavajicich mtize mit
tato skutecnost negativni vliv na Emitenta. To miZe na stran¢ Emitenta vést ke sniZzeni vynosu a
nasledné ke sniZeni zisku. Projekt Hvézdonice i projekt Kolin jsou ke dni Prospektu ve fazi piipravy a
nemaji vytizené platné tizemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Riziko rustu pofizovacich nakladu a poklesu vynosu (riziko stfedni)

Vysledek projektu zavisi na vysi pofizovacich néakladl, jako je napf. pofizovaci cena nemovitosti,
naklady na rekonstrukci, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu) nebo finan¢ni
naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit a prekrocit planovany rozpocet. Toto navySeni se mize
neptiznivé projevit v celkové ziskovosti investiéniho projektu. To miZze na strané¢ Emitenta vést ke
zvyseni nakladi a nasledné ke snizeni zisku. Dle tidajii Ceského statistického tifadu meziroéni narast
cen stavebnich praci a dél ve 2. ctvrtleti 2021 proti 2. ¢tvrtleti 2020 Cinil 3,7 %. Naklady stavebni vyroby
vzhledem k piedchozimu obdobi vzrostly o 3,2 %, materialové vstupy stavebni vyroby o 4,7 %.'? Toto
navyseni se nepiiznive projevi v celkové ziskovosti investicniho projektu. To miize na strané Emitenta
¢i spolec¢nosti ve Skuping vést ke zvySeni nakladi a nasledné ke snizeni zisku.

Riziko neziskani vefejnopravnich povoleni (riziko stiedni)

V piipadé vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti Ize projekt realizovat pouze na zakladé platnych
povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni.
Absence platnych povoleni mize projekt zdrzet, ptipadné zcela zastavit. V dasledku toho mohou byt
ohrozeny budouci planované vynosy z nemovitosti, které plynou Emitentovi. To miZe na strané
Emitenta vést ke snizeni vynosl a nasledné ke snizeni zisku. Emitent ma zatim v§echny projekty ve fazi
pripravy a u zadného projektu nema vytizené platné tzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Projekt Hvézdonice a jeho vynosnost zavisi na schvaleni zmény tzemniho planu obce, jejimz vzniknou
nové stavebni parcely. V ptipad€, Zze Emitent neziska schvaleni zmény tizemniho planu, bude projekt
zcela zastaven.

12 CSU, Indexy cen stavebnich praci, indexy cen stavebnich dél a indexy nakladt stavebni vyroby — &tvrtletni
Casové fady — 2. ¢tvrtleti 2021. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsol/indexy-cen-stavebnich-praci-indexy-
cen-stavebnich-del-a-indexy-nakladu-stavebni-vyroby-ctvrtletni-casove-rady-2-ctvrtleti-2021
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Na Emitenta piisobi nize uvedena rizika podnikdni, kterd vsechna mohou na strane Emitenta vést
k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisi a splacenim jmenovité hodnoty Dluhopisii, respektive
K jejich vplnému nezaplaceni:

Riziko spole¢nosti s kratkou historii na cilovych trzich (riziko vysoké)

Emitent je novou spole¢nosti, ktera vznikla v lednu roku 2021 a na relevantnim trhu zatim neputsobi.
Potencialni navratnost investice do Dluhopisi tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky. V dasledku nedostateénych zkuSenosti mtze dojit k uéinéni nespravnych
podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek nizs$i nez planované hospodaiské vysledky
Emitenta. To muze vést na stran¢ Emitenta k niz§im nez planovanym provoznim nebo finan¢nim
vynostm, pfipadné k vys$§im nez planovanym provoznim nebo finan¢nim nakladim, a tim ke snizeni
zisku.

Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroju (riziko vysoké)

Emitent v soucasné dobé nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni DIluhopist, které piedpoklada
vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii vcetné dalSich dluht
vyplyvajicich z Dluhopist, budou Vlastnici dluhopisii nuceni vymahat splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist véetné dal§ich dluhti vyplyvajicich z Dluhopisti soudni cestou. V piipadé, Ze nedojde
K naplnéni vynosovych o¢ekavani Emitenta, nebude Emitent schopen dostit svym zdvazkim
z Dluhopist.

Riziko dal$iho zadluzeni Emitenta (riziko stiedni)

Emitent ma moznost zajisténi dalSich forem financovani svych projekti ¢i provoznich nakladi mimo
Emise dluhopisi. Takovéto dalsi zadluzeni Emitenta by mohlo mit v pfipadé nepfiznivého
hospodaiského vysledku negativni vliv na schopnost Emitenta dostat zavazkim vici Vlastnikiim
dluhopist. Pfi pfipadné insolvenci ¢i jiné formé feSeni Upadku Emitenta by dalsi vétitelé Emitenta
snizovali pozici Vlastnikll dluhopisti a miru uspokojeni jejich pohledavek vici Emitentovi.

Riziko likvidity (riziko nizké)

Riziko likvidity ptedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedki k thradé splatnych
dluhd, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv v dusledku rozdilné splatnosti dluhii a rozdilnému
portfoliu zdroji financovani. V piipadé zpozdéni thrad splatnych dluhd, napt. vi¢i dodavatelim
stavebnich praci, v disledku nedostatku likvidnich prostiedkti mize dojit k naruseni obchodnich vztaht
a ztrat€ obchodnich partnerd, ptfipadné k penalizaci a zvySenym nakladiim Emitenta. To miiZze vést na
stran¢ Emitenta ke zvyseni provoznich nakladi (tj. nakladi na penalizaci a hledani novych obchodnich
partnert), a tim ke snizeni zisku.

K datu vyhotoveni Prospektu Emitent eviduje kratkodobé zavazky ve vysi 107 tis. K&, z ¢eho 100 tis.
¢ini zévazky ke spole¢nikiim a kratkodobé pohledavky ve vysi 56 tis. KE. VySe penéznich prostiedkt
Emitenta k datu Prospektu ¢ini 33 tis. K¢&.

2. Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

Riziko nesplaceni (riziko vysoké)

Dluhopisy stejné jako jakakoli jind pujcka podléhaji riziku nesplaceni. Splaceni dluhti Emitenta z
vydanych Dluhopisii neni zajisténo tieti osobou (rucitelem) ani zastavou véci nebo prava. Za urcitych
okolnosti muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopist
a pripadné vynosy dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopisi pii splaceni miiZze byt nizsi nez vyse
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jejich piivodni investice, za urcitych okolnosti mtize byt hodnota i nula. Schopnost Emitenta splatit
uroky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi predevsim na podnikatelské Gsp&snosti investic Emitenta.

Riziko likvidity (riziko vysoké)

Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty mohou mit minimalni likviditu. Tato skute¢nost
muze vést k tomu, ze investoii budou muset drzet Dluhopisy do jejich splatnosti bez moznosti jejich

vvvvvv

Urokové riziko (riziko stiedni)

Investor by si mél byt védom, ze ceny dluhopist a velikost trzni tirokové miry se chovaji protichtidné.
Pokud dojde k poklesu trokovych mér, dojde zaroveti k riistu cen dluhopisii na trhu a naopak.

Drzitele dluhopisu s pevnou trokovou sazbou tak muize postihnout riziko poklesu ceny takového
dluhopisu, pokud by se zvysily trzni irokové sazby. Nominalni tirokova sazba ve vysi 7,5 % je po dobu
existence Dluhopisti neménna, avsak aktualni urokova sazba se na finan¢nim trhu obvykle denn€¢ méni.
Tim, Ze se zméni trzni urokova sazba, se v opacném smeru meni cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou. To znamena, ze pokud se trzni trokova sazba zvysi, snizi se cena Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou. Plati také pravidlo, Ze ¢im je Splatnost Dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena Dluhopisu na rist
trznich arokovych mér.

Cena Dluhopisu by méla odrazet vnitini hodnotu Dluhopisu, ktera pfedstavuje sou¢asnou hodnotu vsech
ptijmt plynoucich z Dluhopisu diskontovanou trzni urokovou sazbou. S rostouci vnitini hodnotou
Dluhopisu roste cena Dluhopisu a naopak. Pokud bude trzni cena Dluhopisu vyssi nez jeho vnitini
hodnota, je Dluhopis nadhodnocen. Pokud bude trzni cena Dluhopisu niz8i nez jeho vnitini hodnota,
bude Dluhopis podhodnocen. V ptipadé podhodnoceni Dluhopisu je vlastnik Dluhopisu vystaven riziku,
ze v ptipad¢ prodeje realizuje nizsi cenu, nez ktera odpovida vnitini hodnoté Dluhopisu.

Riziko inflace (riziko stfedni az nizké)

Rist inflace snizuje vysi realného vynosu investice do DIuhopist. Pokud inflace ptekro¢i pevnou
urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota realnych vynosi z investice do Dluhopisu zaporna. Riziko
zaporného realného vynosu z Dluhopisu je nizké z diivodu predikce celkové miry inflace ve vysi 2,8 %
v roce 2021%3, protoze nominalni vynos z Dluhopisti ve vy§i 7,5 % prevysuje oéekavanou inflaci. Stiedni
je vsak riziko snizeni readlného vynosu, pokud bude inflace vy$si nez ocekavana. Emisni podminky
neobsahuji protiinflacni dolozku.

Riziko piedCasného splaceni (riziko nizké)

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti u¢init Dluhopisy dané emise pfed¢asné splatnymi, a
to oznamenim Vlastnikim dluhopisti o pfedCasné splatnosti. Vzhledem k tomu, Ze Emitent bude
opravnén Emisi dluhopisti pfedéasné splatit na zakladé vlastniho rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude
vlastnik dluhopisti vystaven riziku niz§iho nez predpokladaného vynosu z ditvodu takového piedcasného
splaceni. V tomto ptipad¢ tedy investor Celi riziku, Ze zisky plynouci z dluhopisu, ¢i obdrzené finance
za splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv se stejnou vynosnosti.

13 ¢SU, mira inflace 2021. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny
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IVV. EMISNI PODMINKY

Dluhopisy JP Houses Prague v celkové predpokladané jmenovité hodnoté 390.000.000 K¢ (tfi sta
devadesat miliént korun ¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos 7,5 %, splatné v roce 2025 (dale jen
,Emise dluhopisa‘, jednotlivé dluhopisy vramci Emise dluhopisi dale jen ,,Dluhopisy*) jsou
vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,,Zakon
o dluhopisech®) spolec¢nosti JP Houses Prague s.r.o. se sidlem Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00
Praha 4, IC 098 40 681, LEI 315700QHES224LANGY71, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C 346810 (dale jen ,,Emitent*).

Vydani Emise dluhopisi schvalil statutarni organ Emitenta dne 15. 2. 2021.

Pro tucely vetejné nabidky byl vyhotoven Unijni prospekt pro rist Dluhopist (dale jen ,,Prospekt®)
v souladu s natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2017/1129, o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pti verejné nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o
zruSeni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,,NaFizeni 2017/1129%).

CNB vykonava dohled nad Emisi dluhopisti a nad Emitentem v rozsahu pravnich predpisii upravujicich
vetejnou nabidku cennych papir (DIuhopist).

CNB posoudila Prospekt pouze z hlediska tplnosti Gidaji v ném obsaZenych, resp. toho, Ze splituje
normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni 2017/1129. CNB pii
schvalovani Prospektu neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta. CNB
schvéalenim Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a
jmenovitou hodnotu Dluhopisd. Schvéleni Prospektu ze strany CNB by se nemélo chéapat jako potvrzeni
kvality Emitenta a potvrzeni kvality Dluhopist. Investofi by méli provést své vlastni posouzeni
vhodnosti investovani do Dluhopist.

Dluhopisy se fidi témito emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*).

Cinnosti administratora spojené s vypoéty a vyplatami Grokovych ¢&i jinych vynost v souvislosti
s Dluhopisy a splacenim jmenovité hodnoty Dluhopist bude zajist'ovat Emitent vlastnimi silami.

Uréena provozovna je sidlo Emitenta, Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4 (dale jen ,,Uréena
provozovna‘“ nebo také ,, Korespondenéni adresa emitenta‘).

1. Obecna charakteristika Dluhopist
1.1 Forma, podoba, jmenovita hodnota a ména; druh

Dluhopisy jsou vydavany jako podnikové listinné cenné papiry ve formé na fad (dale také jen
»Dluhopisy“), kterym byl ptidélen ISIN CZ0003535585.

Evidenci o Dluhopisech vede Emitent.

Kazdy dluhopis ma jmenovitou hodnotu 25.000 K¢ (slovy: dvacet pét tisic korun ceskych).
Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise je do vyse 390.000.000 K¢ (tii sta devadesat milionid
korun ¢eskych), (dale jen ,,PFedpokladana jmenovita hodnota emise®), tj. 15.600 Dluhopist.

Maximalni jmenovitad hodnota Emise je 390.000.000 K¢ (tfi sta devadesat miliona korun ¢eskych).

Ména emise je koruna ¢eska (K¢). Emitent se zavazuje vyplacet vynos a splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopist vyluéné v korunach ceskych.

S DIuhopisy nebudou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.
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1.2 Vlastnici dluhopisii; pir‘evod Dluhopisi
1.2.1. Viastnici dluhopistii

Vlastnikem Dluhopisu je osoba, ktera je uvedena v seznamu vlastniki Dluhopist vedenym Emitentem
(dale také jen ,,Vlastnik dluhopisi‘‘). V piipad€, Ze bude uren Administrator, bude tato povinnost
svétena jemu. Jestlize zdkon nebo rozhodnuti soudu doruc¢ené Emitentovi na adresu Uréené provozovny
nestanovi jinak, budou Emitent, nebo Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopist za jejich
opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi
podminkami. Osoby, které budou Vlastniky dluhopisi a které nebudou z jakychkoli divoda zapsany v
seznamu Vlastnikti dluhopist, jsou povinny o této skutecnosti a titulu nabyti vlastnictvi k DIuhopisiim
neprodlené informovat Emitenta, a to prostiednictvim oznameni doru¢eného do Uréené provozovny.

K prevodu Dluhopisti dochdzi jejich pfedanim nabyvateli a vyznaCenim rubopisu ve prospéch
nabyvatele, ktery musi byt bezpodmine¢ny a piechazeji jim veskera prava s Dluhopisy spojena. V
rubopisu Dluhopisu je nutno uvést udaje nutné k jednoznaéné identifikaci osoby, na niz se Dluhopis
pfevadi, a den pfevodu Dluhopisu. K uc¢innosti pfevodu Dluhopisu vi¢i Emitentovi se vyzaduje
piedlozeni DIluhopisu s nepietrzitou fadou rubopisti nebo jiny dikaz o tom, Ze piislu$na osoba je
Vlastnikem dluhopisu. VU¢i Emitentovi je takovy pfevod uGcinny az zdpisem o zméné Vlastnika
dluhopisu do seznamu Vlastnikt dluhopisii. Jakakoli zména v seznamu Vlastnikti dluhopist se povazuje
za zménu provedenou az v prubéhu piisluseného dne, tj. nelze provést zménu v seznamu Vlastnikll
dluhopist s u¢innosti k pocatku dne, ve kterém je zména provadena.

1.2.2. Prevoditelnost Dluhopisu
Prevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena.

1.3 Oddéleni prava na vynos
Odd¢leni prava na vynos se vylucuje.

1.4 Dluh Emitenta

Emitent se zavazuje splatit dluzné ¢astky, zejména jistinu Dluhopisu a vynos zplsobem a ve lhitach
stanovenych v téchto Emisnich podminkach.

1.5 Rating

Ohodnoceni finan¢ni zptisobilosti (rating) Emitenta nebylo provedeno. Samostatné finan¢ni hodnoceni
Emise nebylo provedeno a Emise tudiZ nema samostatny rating.

2. Datum a zpisob upisu emise Dluhopisti; Emisni kurz

2.1 Datum emise; den konecné splatnosti; Lhiita pro upisovani emise dluhopisi a
Dodatec¢na lhiita pro upisovani emise dluhopist

Datum emise: 8.11.2021.
Den konec¢né splatnosti: 8.11.2025
Lhuta pro upisovani: od 8.11.2021 do 8.11.2022.

Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy, mize zbylé Dluhopisy vydat kdykoli
v pribéhu Lhiity pro upisovani, a pfipadné i po uplynuti Lhiity pro upisovani v pribéhu Dodatecné
emisni lhity, kterou Emitent piipadné stanovi a informaci o tom zpiistupni v souladu s platnymi
pravnimi predpisy.
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Emitent mize vydat Dluhopisy v mensi jmenovité hodnoté Emise, nez je Pfedpokladana jmenovita
hodnota Emise, jestlize se do konce Lhuty pro upisovani nepodafilo upsat Piedpokladanou celkovou
jmenovitou hodnotu Emise.

Emitent ma pravo stanovit dodate¢nou lhtitu pro upisovani emise dluhopist (dale jen ,,Dodate¢na lhiita
pro upisovani emise dluhopisu®) a v této lhaté (i) vydat Dluhopisy aZ do pfedpokladané celkové
jmenovité hodnoty emise Dluhopist. Emitent je rovnéz opravnén vydat Dluhopisy i v mensi celkové
jmenovité hodnoté, nez je pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise DIuhopisd.

Dodatecna lhita pro upisovani emise dluhopisi skon¢i vzdy nejpozdeji v Den konecné splatnosti
dluhopist.

Dluhopisy mohou byt vydany najednou k Datu emise a/nebo v transich po Datu emise v prubéhu Lhuty
pro upisovani a/nebo Dodate¢né lhity pro upisovani.

Bez zbytecného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani emise dluhopisti nebo ptipadné Dodate¢né
lhity pro upisovani emise dluhopisti, oznami Emitent Vlastnikiim dluhopisti zplisobem stanovenym
v ¢lanku 12. téchto Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych Dluhopisi
tvoricich Emisi Dluhopist. Tuto skuteénost Emitent uveiejni stejnym zptsobem, jakym uveiejnil tyto
emisni podminky.

2.2 Emisni kurz
Emisni kurz k Datu emise ¢ini 100 % jmenovité hodnoty.

K ¢astce Emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisit vydanych po Datu emise bude dale pfipocten
odpovidajici alikvotni arokovy vynos.

2.3 Zpusob a misto upisu Dluhopisti, zptisob a lhiita piedani Dluhopisi a zpusob
a misto splaceni emisniho kurzu upsaného Dluhopisu

Vydani Dluhopist zajistuje Emitent.
Dluhopisy lze upisovat v Urcené provozovné.

Emitent uzavte s upisovateli Dluhopisti smlouvu o upsani a koupi Dluhopist, jejimz pfedmétem bude
zavazek Emitenta prodat a zavazek potencialnich nabyvateli koupit Dluhopisy za podminek uvedenych
ve smlouvé o upsani a koupi Dluhopisu (dale jen ,,Smlouva 0 tpisu‘).

Dluhopisy budou piedany, dle volby Investora, osobné pracovnikem Emitenta v Uréené provozovné
nebo korespondencné prostiednictvim drzitele poStovni licence. DIuhopisy budou predavany do 15 dni
od splaceni emisniho kurzu Investorem a doru¢eni podepsané Smlouvy o Upisu na adresu Uréené
provozovny. V piipadg, Ze si Investor zvoli osobni pfevzeti, mu bude informace o tom, ze si Dluhopisy
jiz mize prevzit, sdélena emailem nebo telefonicky.

Emisni kurz bude splacen bezhotovostnim zptisobem za podminek stanovenych ve Smlouve o tpisu.

3. Status

Dluhopisy zakladaji ptimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které
jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alesponi rovnocenné vici vSem dalSim souc¢asnym i budoucim nepodiizenym a nezajisténym zavazkim
Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpist.
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4. Vynos Dluhopisi
4.1 Vynos, zpiisob uroceni, vynosova obdobi a vyplaceni vynosu

Dluhopisy jsou turoceny pevnou nominalni Grokovou sazbou 7,5 % p.a. Frekvence vyplat urokovych
vynost je mé&sicni.

Datum pocatku prvniho vynosového obdobi, 8. 11. 2021

tj. Datum emise:

Den vzniku naroku na vyplatu Vynosu: Prvnim dnem naroku na vyplatu Vynosu je
8.12.2021, a dale vzdy k 15. kalendafnimu dni
nasledujiciho kalendarniho meésice.

Vynos bude nartistat rovnomérné od Data pocatku prvniho vynosového obdobi (véetné tohoto dne)
do prvniho Dne vzniku naroku na vyplatu vynosu nejdiive nasledujiciho po Datu pocatku prvniho
vynosového obdobi (vcetn€ tohoto dne) a dale pak vzdy od posledniho Dne vzniku naroku na vyplatu
vynosu (bez tohoto dne) do nasledujiciho Dne vzniku naroku na vyplatu vynosu (véetné tohoto dne)
(dale jen ,,Vynosové obdobi‘).

Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vzniku naroku na vyplatu vynosu
neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne uvedenou v ¢l. 6.2 téchto Emisnich podminek.

Urokovy vynos za kazdé Vynosové obdobi je splatny zpétné nejpozdéji do 15 kalendainich dnd po
skonéeni Vynosového obdobi, v souladu s témito Emisnimi podminkami (dale jen ,,Den vyplaty
urokii“). Ve vztahu ke kazdému jednotlivému Dluhopisu bude Grokovy vynos stanoveny pro kazdé
Vynosové obdobi zaokrouhlen na zakladé¢ matematickych pravidel na dvé desetinna mista podle tfetiho
desetinného mista.

4.2 Konec troceni
Jistina je splatnd v Den konecné splatnosti podle ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek.

Dluhopisy pfestanou byt uroceny Dnem kone¢né splatnosti dluhopisti nebo Dnem piedcasné splatnosti
dluhopist (jak je definovan v ¢l. 8.2 Emisnich podminek), ledaze by po splnéni vSech podminek a
nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém
piipadé bude nadale nardstat Vynos podle tohoto ¢1. 4 Emisnich podminek az do dne, kdy Vlastnikim
dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni splatné ¢astky (v souladu s Emisnimi podminkami).

4.3 Konvence pro vypocet vynosu a stanoveni vynosu

Castka vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) b&Zného roku se
stanovi jako ndsobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, sazby Vynosu (vyjadiené desetinnym
Cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypoéet Vynosu v souladu
s nasledujicim odstavcem.

Pro ucely vypocétu Vynosu za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360
(tfi sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (dvanacti) mésicti po 30 (tficeti) dnech, pficemz v piipadée
netplného mésice se bude vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni (standard 30E/360).

Celkova castka Vynosu ze vSech Dluhopist jednoho Vlastnika dluhopisti se zaokrouhluje na celé haléie
dolu.
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5. Splaceni a odkoupeni Dluhopisti
51 Konecné splaceni

Pokud nedojde k odkoupeni DIuhopistt Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude cela
jmenovitda hodnota Dluhopisti splacena jednorazové ke dni konecné splatnosti Dluhopist, ktery je
uveden v ¢l. 2.1 téchto Emisnich podminek (dale jen ,,Den koneéné splatnosti dluhopisa“), a to v
souladu s témito Emisnimi podminkami a v souladu se Smlouvou s administratorem, pokud bude
uzaviena.

5.2 Piedcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén na zdkladé svého rozhodnuti uéinit Dluhopisy dané Emise pfedCasné splatnymi, a
to oznamenim Vlastnikiim dluhopisi o predcasné splatnosti.

Oznameni Emitenta o pfed¢asné splatnosti Dluhopisti musi obsahovat ureni dne, k némuz se Dluhopisy
stanou predcasné splatnymi (dale jen ,,Den predCasné splatnosti dluhopist®) a musi byt oznameno
Vlastnikiim zptisobem pro oznamovani dle téchto Emisnich podminek, alespon 30 dni pred takovym
Dnem ptedcasné splatnosti dluhopist.

Oznameni Emitenta o pfedCasné splatnosti Dluhopisti je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k
pred¢asnému splaceni vSech Dluhopist.

Bylo-li rozhodnuto o pfedéasné splatnosti, budou Dluhopisy dané Emise Emitentem splaceny v doposud
nesplacené Casti jmenovité hodnoty Dluhopist spolu s narostlym a dosud nevyplacenym trokem.

53 Piedéasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki dluhopisi

Vlastnik dluhopisti neni opravnén pozadat o predCasné splaceni Dluhopisti pfede Dnem konecné
splatnosti Dluhopist s vyjimkou dle ¢lanku 8. téchto Emisnich podminek.

54 Odkoupeni Dluhopisii

Emitent je opravnén Dluhopisy za podminek nize uvedenych kdykoliv odkupovat na trhu nebo jinak
jakymkoli zpisobem za dohodnutou cenu.

55 ZruSeni Dluhopisii odkoupenych Emitentem

Dluhopisy odkoupené, nebo jinak nabyté Emitentem zanikaji pouze tehdy, pokud tak Emitent sam
rozhodne. Emitent je rovnéz opravnén drzet Dluhopisy ve svém majetku ¢i je znovu prodat.

vvvvvv

zanikaji prava a povinnosti z Dluhopist vlastnénych Emitentem v okamziku jejich splatnosti.

6. Platby
6.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet irokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné v méné,
ve které je denominovéna jmenovitd hodnota Dluhopisti. Urokovy vynos bude vyplacen Vlastnikiim
dluhopistt a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopisi za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a p¥islu§nymi pravnimi predpisy Ceské republiky uéinnymi
v dob¢ provedeni ptislusné platby a v souladu s nimi.

6.2 Den vyplaty

Vyplaty trokovych vynostu a splaceni jmenovité hodnoty DIluhopisti budou Emitentem provadény
k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle smyslu dale také jen ,,Den

34



vyplaty uroki* nebo ,,Den konecné splatnosti dluhopisi“ nebo ,,Den pied¢asné splatnosti
dluhopisu“ nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty*).

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovni den, bude takovy Den vyplaty
namisto toho pfipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pficemz
Emitent nebude povinen platit irok nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za jakykoli ¢asovy odklad
vznikly dasledku takového posunu.

,Pracovnim dnem“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den, kdy jsou otevieny
banky v Ceské republice a jsou provadéna vypotadani mezibankovnich obchodii v &eskych korunach

6.3 Urceni prava na obdrZeni vyplaty souvisejici s DIuhopisy

Opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet irokové vynosy z Dluhopist, jsou osoby, které budou
Vlastniky dluhopisu ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu trokového vynosu (dale také jen
,Opravnéné osoby*).

Pro ucely urceni pfijemce urokového vynosu nebudou Emitent ani Administrator, bude-li urcen,
ptihlizet k prevodiim Dluhopisti u¢inénym pocinaje dnem bezprostredné nasledujicim po Rozhodném
dni pro vyplatu urokového vynosu (vCetné€ tohoto dne), byt’ by tento den nebyl Pracovnim dnem.

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, jsou osoby, které budou
evidovany jako Vlastnici dluhopisii ke konci prislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité
hodnoty (dale také jen ,,Opravnéné osoby*). Pro ucely urCeni pfijemce jmenovité hodnoty Dluhopist
nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisi ucinénym pocinaje dnem
bezprosttedné nasledujicim po Rozhodném dni (v¢etné tohoto dne), byt’ by tento den nebyl Pracovnim
dnem, a to az do ptislusného Dne splatnosti dluhopist.

»Rozhodny den pro vyplatu urokového vynosu“ znamena, posledni den Vynosového obdobi, tj.
posledni kalendaini den v mésici.

»Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty*“ znamena 7.11.2025.
6.4 Provadéni plateb

Emitent bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam vyhradné bezhotovostnim
pfevodem na jejich uéet vedeny u banky v Ceské republice, pfipadné na Gidet vedeny v nékteré ze zemi
Evropského hospodaiského prostoru, Svycarska a Monaka.

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich Gcet podle
pokynu, ktery piislusna Opravnéna osoba udéli Emitentovi na adresu Uréené provozovny vérohodnym
zpuisobem. Pokyn bude mit formu podepsané¢ho pisemného prohlaseni s Ufedné ovéfenym podpisem
nebo podpisy, které bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném uctu umoziujici
Emitentovi platbu provést a v pfipadé pravnickych osob dale originalem nebo ufedné ovéfenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstriku ptijemce platby ke Dni vyplaty ne starsi tfi mésici (takovy pokyn
spolu s vypisem z obchodniho rejstriku, pokud je relevantni, a ostatnimi pfipadné ptislusnymi pfilohami
dale jen ,,Instrukce®). Instrukce mize mit podobu generalni instrukce, kterd bude platna pro vsechny
platby az do jejiho odvolani nebo zmény.

Instrukce musi byt v obsahu a formé& vyhovujici rozumnym pozadavkim Emitenta, pficemz Emitent
bude opravnén vyzadovat dostateéné uspokojivy diikaz o tom, Zze osoba, ktera Instrukci podepsala, je
opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt Emitentovi
dorucen spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude Emitent zejména opravnén pozadovat (i) predloZeni
plné moci v ptipadé, ze Opravnéna osoba bude zastupovana (v ptipadé potfeby s Gifedné oveéfenym
prekladem do ¢eského jazyka) a (ii) dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Jakakoliv
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Opréavnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv ptislusnou mezindrodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na daiiové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Emitentovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast doklad o svém danovém domicilu (v
originale nebo tedné ovérené kopii) a dalsi doklady, které si mize Emitent a piislusné danové organy
vyzadat. V piipadé originald cizich tGfednich listin nebo tGfedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mize
vyzadat poskytnuti piislusného vys$siho nebo dal§iho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o
apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent mize dale zadat, aby ve$keré dokumenty vyhotovené
v cizim jazyce byly opatfeny Giednim piekladem do ¢eského jazyka. Pokud Instrukce obsahuje v§echny
nalezitosti podle tohoto ¢lanku, je Emitentovi sdélena v souladu s timto ¢lankem a ve vSech ostatnich
ohledech vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku, je povaZovana za fadnou. Bez ohledu na toto své
opravnéni nebude Emitent povinen jakkoli provéfovat spravnost, Uplnost nebo pravost takovych
Instrukci a neponesou zadnou odpovédnost za Skody zpilsobené prodlenim Opravnéné osoby
s dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Instrukce je podana v¢as, pokud je Emitentovi dorucena nejpozdéji v piislusny Den vyplaty.
Instrukce nabyva Géinnosti nejdiive ptisluSnym Dnem vyplaty.

Zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnény
fadné a vcas, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukci podle
prvniho odstavce tohoto ¢lanku, a pokud je v pfislusny den splatnosti takové castky odepsana z uctu
Emitenta, jedna-li se o platbu v zikonné méné Ceské republiky. Vyplata bude provedena paty Pracovni
den poté, co Emitent obdrzi fadnou a u¢innou Instrukci, avSak nejdiive v ptislusny Den vyplaty.

Emitent neni odpovédny za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné Castky zpiusobené tim, ze (i) Opravnéna
osoba vcas nedodala fadnou Instrukci nebo dal$i dokumenty nebo informace pozadované v tomto
¢lanku, (ii) takova Instrukce, dokumenty nebo informace byly netplné, nespravné nebo nepravé nebo
(iii) takové zpozdéni bylo zpisobeno okolnostmi, které nemohl Emitent ovlivnit, a Opravnéné osobé v
takovém piipad¢ nevznika zadny narok na jakykoli doplatek ¢i trok nebo jiny vynos za takto zptisobeny
¢asovy odklad ptislusné platby.

7. Zdanéni

Danové pravni piedpisy ¢lenského statu investora a danové pravni predpisy zemée sidla Emitenta mohou
mit dopad na pfijem plynouci z cennych papirt.

Text tohoto ¢lanku je pouze shrnutim urcitych daiiovych souvislosti ceského, slovenského, mad’arského
a polského prava tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s Dluhopisy a neusiluje o to byt
komplexni souhrnem vsech danové relevantnich souvislosti, jez mohou byt vyznamné z hlediska
rozhodnuti o koupi Dluhopist. Toto shrnuti nepopisuje jakékoli daniové souvislosti vyplyvajici z prava
jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky. Toto shrnuti vychézi z pravnich piedpisti G¢innych k datu
tohoto Prospektu a miize podléhat nasledné zméné (i s piipadnymi retroaktivnimi u¢inky). Budoucim
nabyvatelim Dluhopisi se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daftiovymi poradci o
danovych dusledcich koupé, prodeje a drzeni Dluhopist a pfijimani plateb tiroki z Dluhopisi podle
danovych a devizovych piedpisii platnych v zemich, v nichz jsou rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz
vynosy z drzeni a prodeje DIuhopisit mohou byt zdanény. Danovy rezim se tidi vnitrostatnimi zakony a
zdvaznymi mezinarodnimi smlouvami platnymi v Ceské republice.

7.1 Ceska republika

Dluhopisy budou nabizeny v Ceské republice, dafiové poméry vlastnikti dluhopisti se budou fidit
platnou zakonnou upravou CR, tedy zejména zakonem ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijmid (dale jen
»ZDP). Nabyvatelem Dluhopisti v§ak mlze byt i cizozemec. Emitent bude Dluhopisy pfipadné nabizet
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téz investorim v zahrani¢i za podminek, za nichz bude takové nabizeni a umistovani piipustné dle
piislusnych predpist platnych v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny (tzn. za podminek,
za kterych lze Dluhopisy v danych zemich nabizet bez nutnosti vypracovat a nechat schvalit prospekt
cennych papirti).

Nasledujici stru¢né shrnuti zdatiovani Dluhopisti v Ceské republice vychdzi zejména ze zikona
¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, v platném znéni, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré
informace uvedené niZze se mohou menit v zavislosti na zmeénach v piislusnych pravnich piedpisech,
které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich piedpist, ktery mize byt po tomto
datu uplatiiovan.

Splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii bude provadéno bez srazky dani nebo poplatkd. V piipadé
zmeny piislusnych pravnich predpisti nebo jejich vyklada v oblasti zdafiovani Dluhopisti oproti rezimu
uvedenému nize, bude Emitent postupovat dle takového nového rezimu.

Je-1i vlastnikem Dluhopisu fyzicka osoba, je Emitent odpovédny za provadéni srazek dané u zdroje a je
platcem dan¢ srazené z vynosti z Dluhopisil. Pravnickym osobam jsou vyplaceny platby z Dluhopisi
bez srazky dan€, nebot’ vynosy z Dluhopist pravnické osoby zdatuji spole¢né s pfijmy z ostatnich
¢innosti. Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvodi vici vlastnikim
Dluhopisti nevznikne povinnost doplacet jakékoli dodate¢né Gastky jako nahradu za takto provedené
srazky ¢i odvody.

Emitent dale nebude povinen hradit Vlastnikim dluhopisti zadné dalsi ¢astky jako ndhradu srazky dani
nebo poplatkil, pokud k takové srazce dojde pouze z toho diivodu, ze takovy Vlastnik dluhopist nepiedal
Emitentovi véas fadné doklady prokazujici, ze Vlastnik dluhopist je opravnén obdrzet splatku nebo
vyplatu uvedenou v prvni véteé tohoto odstavce bez takové srazky.

V nésledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopisii
pro investory, kteii v Ceské republice podléhaji zvlastnimu rezimu zdanéni (napf. investiéni, podilové
nebo penzijni fondy).

7.1.1. Fyzické osoby
(a) Zisky/ztraty z prodeje DIuhopisii tretim osobdm

Zisky z prodeje dluhopist téetim osobam realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dafiovym
rezidentem, anebo ktera neni ¢eskym daflovym rezidentem a zarovei podnika v Ceské republice
prostiednictvim stalé provozovny, anebo kterd neni ¢eskym daflovym rezidentem a piijem z prodeje
dluhopisti ji plyne od kupujiciho, ktery je Ceskym daflovym rezidentem nebo od ceské stalé provozovny
kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, se zahrnuji do dil¢iho danového zakladu ostatni
pfijmy u nepodnikateli nebo dilc¢iho danového zakladu dan€ u podnikajicich fyzickych osob, jez
zahrnuly tyto dluhopisy do svého obchodniho majetku, a podléhaji dani z ptijmu fyzickych osob v sazbé
15 %, resp. presahuje-li zaklad 48nasobek primérmé mzdy, uplatni se pro ¢ast zdkladu piesahujiciho
48nasobek prumérné mzdy dan ve vysi 23 %. Hranice pro uplatnéni vyssi sazby dané je pro rok 2021
castka 1.701.168 K¢. Ztraty z prodeje dluhopist jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové
neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zdroven vykdzany zdanitelné zisky z prodeje
jinych cennych papir(; v tom piipad¢ je mozné ztraty z prodeje dluhopisi az do vySe ziskl z prodeje
ostatnich cennych papird vzajemné zapocist.

Vlastnik Dluhopisu, ktery je fyzickou osobou, miize dle ZDP vyuzit danové osvobozeni piijmi
z prodeje dluhopisu v ptipadé, Ze doba mezi nabytim dluhopisu a jeho prodejem piesahne 3 roky. Toto
osvobozeni mize byt uplatnéno pfi splnéni podminky, Ze prodavajici vlastnik nemél a nema dluhopisy
zahrnuté v obchodnim majetku. Pokud fyzicka osoba podnikatel zafadil tyto Dluhopisy do svého
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obchodniho majetku, pak mtze uplatnit toto osvobozeni teprve po 3 letech od ukonceni podnikatelské
¢innosti.

Piijem fyzické osoby, jez nezahrnula tyto Dluhopisy do svého obchodniho majetku a jez jako vlastnik
Dluhopist pti jeho prodeji nesplni vyse uvedeny casovy test drzby po dobu 3 let, ale jejiz celkové piijmy
(nikoliv zisky) z prodeje v8ech cennych papirti nepfesdhnou v daném zdatiovacim obdobi limit ve vysi
100 tis. K¢, bude osvobozen od dané z ptijmu fyzickych osob.

(b) Srazkova darn

Urokovy vynos vlastnika Dluhopisti je zdafiovan v samostatném zakladu dané pro zdanéni zvlastni
sazbou dan¢ dle § 36 odst. 2 pism. a) ZDP. Sazba srazkové dané dle Ceskych danovych predpisii ¢ini
15 %. Tato srazka dané predstavuje koneéné zdanéni troku v Ceské republice. V souvislosti se
stanovenim zakladu dané¢ pro uplatnéni srazkové dan¢ u trokl z dluhopisti upozoriiujeme, ze dle § 36
odst. 3 ZDP se zaklad dané a srazena daii z jednotlivych dluhopisti nezaokrouhluje. Na celé koruny dolt
se zaokrouhluje az celkova Castka srazené dané za vSechny Dluhopisy vlastnéné jednim vlastnikem
Dluhopist.

(c) Fyzicka osoba — podnikatel

Vzhledem k nejednoznacnosti danové legislativy u podnikajicich fyzickych osob jako ucetnich
jednotek, které zahrnou Dluhopisy do svého obchodniho majetku, bude rezim zdanéni piijmt
souvisejicich s dluhopisy ve vlastnictvi téchto fyzickych osob primarné zaviset na zaméru fyzické
osoby, se kterym Dluhopisy nabyla. Doporucujeme proto takovym podnikajicich fyzickym osobam,
ucetnim jednotkam, probrat se svymi pravnimi a danovymi poradci danové a ucetni dusledky koupé,
prodeje a drzeni Dluhopisti podle dafiovych a uéetnich predpisti platnych v Ceské republice.

(d) Fikce danového rezidentstvi

Emitent povazuje fyzickou osobu za daniového rezidenta té zemé, v niz mé dand fyzickéa osoba bydliste,
neoznami-li a nedolozi-li tato fyzicka osoba Emitentovi odliSnou skutecnost.

7.1.2. Pravnickeé osoby

Pravnicka osoba jako vlastnik Dluhopisu Gétuje obecné v souladu s platnymi Géetnimi piedpisy
0 nabihajicim alikvotnim tUrokovém vynosu ve prospéch vynost a na vrub zvySeni ucetni hodnoty
daného cenného papiru. Nabihajici alikvotni urokovy vynos je tedy pribézné zdaiovan v ramci
obecného zakladu dan¢ z ptijmt pravnickych osob sazbou dané ve vysi 19 %.

Zisky z prodeje dluhopist tietim osobam nebo pti odkupu emitentovi realizované pravnickou osobou,
ktera je ceskym dafiovym rezidentem, anebo kterd neni ceskym daflovym rezidentem a zaroven podnika
v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, anebo ktera neni &eskym dafiovym rezidentem
a prijem z prodeje dluhopisti ji plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym daniovym rezidentem nebo od ceské
stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu
dan¢ z ptijmi pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 % (pro rok 2021). Ztraty z prodeje dluhopist
jsou u této kategorie osob obecné danoveé uznatelné.

7.1.3. Cesti dariovi nerezidenti — specifika
(@) Obecny princip

Zisky z prodeje Dluhopisi realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijma pravnickych
osob, ktefi nejsou Ceskymi danovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny
v Ceské republice, a pfijem z prodeje Dluhopisii jim neplyne od kupujiciho, ktery je Eeskym dafiovym
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rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni Ceskym danovym rezidentem,
nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V piipadé prodeje dluhopisti vlastnikem, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem a soucasné¢ neni
danovym rezidentem clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru,
kupujicimu, ktery je Ceskym daiiovym rezidentem, nebo osob¢, ktera neni ¢eskym daiiovym rezidentem
a ktera zaroveii podnika v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny nebo v Ceské republice
zaméstnava zamestnance po dobu delsi nez 183 dnd, je kupujici obecné povinen pii thradé kupni ceny
dluhopist srazit zajisténi dan€ z pfijma ve vysi 1 % z tohoto pfijmu. Prodavajici, kterému plyne ptijem
z prodeje Dluhopisii zdanitelny v Ceské republice, je obecné povinen podat v Ceské republice dafiové
prizndni, pfi€emz srazené zajisténi dané se zapocitava na jeho celkovou dafiovou povinnost.

(b) Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je vlastnik dluhopist
rezidentem, miZe zdanéni ziski z prodeje dluhopisit v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu
ptipadné srazkové dané nebo zajisténi dane. Narok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného smlouvou
0 zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén prokazanim skute¢nosti dokladajicich, Ze pfislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na piijemce platby skute¢né vztahuje.

8. Pred¢asna splatnost Dluhopisi v piripadech neplnéni dluhi
8.1 Piipady neplnéni dluhi

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda z takovych

o

skute¢nosti dale jen ,,PFipad neplnéni dluhu‘):
(@) Prodleni s penézitym plnénim

jakakoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude provedena v souladu s témito Emisnimi podminkami a
takové poruseni zlistane nenapraveno déle nez patnact Pracovnich dnti ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skutecnost pisemné upozornén kterymkoliv Vlastnikem dluhopisit dopisem dorucenym na adresu
Urcené provozovny; nebo

(b) Poruseni jinych povinnosti z Emisnich podminek

Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez povinnost uvedenou vyse
v odst. (a) tohoto ¢lanku 8.1) vyplyvajici z téchto Emisnich podminek (vcetné povinnosti uvedenych
v ¢lanku 4 téchto Emisnich podminek) a takové poruseni zlistane nenapraveno déle nez Sedesat dni ode
dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu (ktery
nebyl k takovému datu splacen nebo odkoupen nebo zruSen) dopisem doru¢enym Emitentovi nebo
Administratorovi do mista Uréené provozovny; nebo

(c) Neplinéni ostatnich dluhii Emitenta (Cross-Default)

jakékoli Dluhy Emitenta (i) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli ptivodné stanovené
dodatecné lhity splatnosti (tzv. grace period) nebo nahradni lhity dodatecné dohodnuté s véfitelem,
popt. nedojde k jiné dohod¢ s vétitelem o dobé splatnosti téchto Dluhil, nebo (ii) jakykoli takovy Dluh
bude prohlasen za splatny pied plivodnim datem splatnosti v disledku existence piipadu poruseni (jak
je definovan v pfislusné smlouve, jejiz stranou je Emitent). Piipad poruseni dle tohoto odst.
(¢) nenastane, pokud thrnna vyse Dluha dle bodu (i) nebo (ii) je v pfipadé Emitenta niz$i nez 30 mil.
K¢ (slovy: tricet miliond korun ¢eskych) (nebo ekvivalent uvedené ¢astky v jiné meéne nebo ménach).
Pfipad poruseni uvedeny v tomto odst. (c) rovnéz nenastane, kdyz Emitent v dobré vife a fadn¢ namita
zakonem predepsanym zplisobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vySe nebo divodu a platbu
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uskutec¢ni ve lhaté ulozené pravomocnym rozhodnutim piislusného soudu nebo jiného organu, kterym
byl uznan povinnym tuto povinnost plnit; nebo

,Dluhy“ znamenaji pro ucely tohoto odstavce jakykoli dluh Emitenta vyplyvajici z (i) bankovnich
ajinych uvéri a pajéek a k nim nalezejicich pfislusenstvi, (ii) vSech ostatnich forem dluhového
financovani, (iii) swapovych smluv, terminovanych ménovych atrokovych obchodli a ostatnich
derivatt a (iv) jakychkoli ruceni poskytnutych Emitentem.

(d) Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.

Nastane jakakoli nize uvedena udalost: (i) Emitent se stane platebné neschopnym, zastavi platby svych
dluhti a/nebo neni schopen po delsi dobu, tj. déle nez 3 mésice, plnit své splatné dluhy, nebo
(ii) je jmenovan insolvenéni spravce nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli ¢asti jeho
majetku, aktiv nebo piijml, nebo (iii) Emitent na sebe poda insolvencni navrh nebo navrh na
moratorium, nebo (iv) bude zjistén padek nebo hrozici ipadek Emitenta jakymkoli soudem, nebo (v)
insolvenéni navrh bude pfislusnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku dluznika, nebo (vi)
pfislusnym soudem bude vydano pravomocné rozhodnuti nebo bude pfijato platné usneseni o zruseni
Emitenta s likvidaci, nebo (vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo tieti osoby, které by
omezilo pravo Emitenta k jeho sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, jehoz celkova
hodnota piesahuje v piipadé Emitenta ¢astku 100 mil. K¢ (slovy: sto milionti korun ¢eskych) (nebo jeji
ekvivalent v jakékoli jiné méné), nebo (viii) bude realizovano exekucni fizeni na majetek Emitenta pro
vymozeni pohledavky, jejiz celkova hodnota pfesahuje ¢astku 100 mil. K¢ (slovy: sto miliont korun
Ceskych) (nebo ekvivalent v jakékoliv jiné mén¢); nebo

(e) Premény

v disledku pfemény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako zucastnéna osoba (zejména slouceni,
splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdéleni ¢i odstépent), nebo pfevodu obchodniho zévodu ¢i jeho
¢asti ptejdou dluhy z Dluhopisti na osobu, ktera vyslovné nepfijme (pravné platnym a vynutitelnym
zpisobem) vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, s vyjimkou piipadd, kdy (i) takové
prevzeti dluhti Emitenta z Dluhopist vyplyva ze zakona (pfi¢emz o tomto U¢inku takového slouceni,
splynuti, rozdéleni nebo ptfevodu podniku ¢i jeho ¢asti neni rozumnych pochyb); nebo (ii) Schize
pfedem takovou pfeménu Emitenta nebo pfevod obchodniho zavodu ¢i jeho ¢asti schvali; nebo

) Zmeéna predmeétu podnikdni

Emitent pfestane byt z vlastniho rozhodnuti nebo z rozhodnuti pfislusného organu ¢i soudu opravnén
vykonavat podnikatelskou ¢innost a/nebo Emitent pozbude jakékoli povoleni, souhlasy a licence, které
jsou nezbytné k vykonavani jeho hlavni podnikatelské Cinnosti nebo takova povoleni, souhlasy
¢i licence pfestanou byt platné a Ga¢inné a Emitent nezajisti napravu ve lhiité 60 (Sedesat) dnt ode dne,
kdy doslo k pozbyti nebo ukonc¢eni platnosti a uc¢innosti takovych povoleni; nebo

(9) Poruseni soudnich rozhodnuti

Emitent je v prodleni s plnénim penézitého dluhu prevysujiciho ¢astku 100 mil. K¢ (slovy: sto milionti
korun ceskych) (nebo ekvivalent uvedené Castky v jiné méné nebo meénach), ktery mu byl ulozen
na zakladé¢ vykonatelného soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti ¢ijiného opatieni
s obdobnymi G¢inky po dobu delsi nez 30 (tficet) kalendainich dni;

pak mize kterykoli Vlastnik dluhopisu dle své tivahy pisemnym ozndmenim uréenym Emitentovi
a doruéenym na adresu Ur¢ené provozovny, (dale také jen ,,Oznidmeni o predéasném splaceni®)
pozadat o ptredcasné splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi, jejichz je vlastnikem a které od t¢ doby
nezcizi, a dosud nevyplaceného narostlého tiroku na téchto Dluhopisech v souladu s témito Emisnimi
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podminkami, ke Dni pfedcasné splatnosti dluhopisi a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu
s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem 8.2 téchto
Emisnich podminek.

8.2 Splatnost piredc¢asné splatnych Dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisii dle ¢lanku 8.1 téchto Emisnich
podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém
Vlastnik dluhopisti dorucil Emitentovi do UrCené provozovny piislusné Oznameni o pred¢asném
splaceni ur¢ené Emitentovi (takovy den, vedle jinych dna takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den pred¢asné splatnosti dluhopisti®).

8.3 Zpétvzeti Oznameni o pred¢asném splaceni Dluhopist

Oznameni o pired¢asném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisii vzato zpét, avsak jen
ve vztahu k jim vlastnénym Dluhopisim a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi
a doruceno na adresu Urcené provozovny dfive, nez se piislusné Castky stavaji podle pfedchoziho
¢lanku 8.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Zpétvzeti Oznameni o pfedCasném splaceni vSak nema
vliv na Oznameni o pied¢asném splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopisi.

8.4 Dalsi podminky pi‘ed¢asného splaceni Dluhopisi

Pro predcasné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 8 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni clanku
6 téchto Emisnich podminek.

9. Promlceni
Prava z Dluhopist se promlcuji uplynutim tii let ode dne, kdy mohla byt poprvé uplatnéna.
10. Administrator
10.1 Administrator
10.1.1. Administrator a Uréend provozovna

Cinnosti administratora spojené s vyplatami urokovych &i jinych vynosi v souvislosti s Dluhopisy
a splacenim jmenovité hodnoty Dluhopist bude zajistovat Emitent vlastnimi silami.

Urcenou provozovnou je sidlo Emitenta.

Emitent vSak mlize povétit vykonem Cinnosti administratora spojenych se splacenim DIluhopist tieti
osobu s pfislusnym opravnénim k vykonu takové ¢innosti (takova jind nebo dalsi osoba dale také jen
»2Administrator®), a to na zakladé¢ smlouvy o spravé emise a obstarani plateb (dale také jen ,,Smlouva
s administratorem*).

10.2  DalSi a jiny Administrator a Urcena provozovna

Bude-1i ur¢en Administrator, pak si Emitent vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalsiho
Administratora a urcit jinou nebo dalsi Urcenou provozovnu.

Dojde-1i ke zméné Administratora nebo Ur¢ené provozovny, zpfistupni Emitent Vlastnikim dluhopist
jakoukoliv zménu Uréené provozovny a Administratora a uplné znéni Emisnich podminek po provedené
zmén¢ zptsobem uvedenym v téchto Emisnich podminkach. Takovato zména bude provedena pouze
za predpokladu, Ze se zména nebude tykat postaveni nebo zajmti Vlastnikd Dluhopist.

Jakakoliv takova zména nabude ucinnosti uplynutim lhiity patnacti kalendafnich dnti ode dne takového
oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum Gcinnosti. V kazdém ptipad¢ vSak
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jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla Ui¢innosti méné€ nez tricet kalendainich dnid pied nebo po Dni
vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ucinnosti tficatym dnem po takovém Dni

vyplaty.

Zmény predpokladané timto ¢lankem nesméji zptisobit Vlastnikiim dluhopisti 4jmu. V pfipad¢ zmény,
ktera se tyka postaveni ¢i zajmt Vlastnikd dluhopist bude o takovéto zméné rozhodovat Schiize
vlastnikd.

10.3  Vztah Administratora a Vlastnika dluhopisi

Je-li uréen Administrator, pak tento jedna v souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy
s administratorem jako zastupce Emitenta a jeho pravni vztah k Vlastnikiim dluhopisii vyplyva pouze
ze Smlouvy s administratorem.

11. Zmény a vzdani se naroku

Je-li uréen Administrator, pak se Emitent a Administrator mohou bez souhlasu Vlastniki dluhopist
dohodnout na (i) jakékoli zméné kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde vylu¢né
o zménu formalni, vedlejsi nebo technické povahy, je-li provedena k opravé ziejmého omylu nebo je
vyzadovana platnou pravni upravou a (ii) jakékoli jiné zméné a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni
nékterého z ¢lankd Smlouvy s administratorem, které se netyka postaveni nebo zajmu vlastnikd a
zaroven nezpusobi Vlastnikim dluhopist Gjmu.

12. Oznameni a zvefejiiovani dokumenti

Jakékoli oznameni Vlastniktim dluhopisti dle Emisnich podminek bude platné, pokud bude uvetejnéno
v ¢eském a anglickém jazyce na webovych strankach Emitenta, www.jphouses.cz v sekci Pro investory.

Stanovi-li kogentni pravni pfedpisy pro uvetejnéni nékterého z oznameni podle téchto Emisnich
podminek jiny zpiisob, bude takové oznameni povazovano za platné uverejnéné jeho uvefejnénim
pfedepsanym pfisluSnym pravnim pfedpisem. V piipadé, ze bude neékteré oznadmeni uvetejiovano vice
zpisoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadné uc¢inéno, pokud bude
doruceno na adresu Urcené provozovny:

Pujmanové 1753/10a, Nusle, 140 00 Praha 4, Ceska republika (dale jen ,,Korespondenéni adresa
emitenta“)

nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikiim dluhopisti ozndmena zptisobem popsanym v tomto
¢lanku.

Na webovych strankach Emitenta, www.jphouses.cz v sekci Pro investory, budou rovnéz uvetejnény
veskeré dokumenty, na jejichz zvefejnéni odkazuji tyto Emisni podminky.
13. Schiize Vlastniku dluhopist
13.1  Pisobnost a svolani Schiize

13.1.1. Pravo svolat Schiizi

Emitent mlze svolat schlizi Vlastniki dluhopisti (dale jen ,,Schiize™), je-li to tfeba k rozhodnuti
0 spolecnych zajmech Vlastnikd dluhopist, a to v souladu s t€émito Emisnimi podminkami a platnymi
pravnimi pfedpisy. Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat Schtizi pouze v ptipadech
uvedenych nize v ¢lanku 13.1.2 téchto Emisnich podminek. Naklady na organizaci a svolani Schiize
hradi svolavatel, pokud se nejedna o pfipad, kdy Emitent porusil Svoji povinnost svolat Schiizi a Schizi
svola namisto Emitenta Vlastnik DIuhopisti (v takovém piipad¢ jdou naklady spojené se Schizi k tizi
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Emitenta). Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, je povinen nejpozdéji
v den oznameni konani Schiize (viz ¢lanek 13.1.3 téchto Emisnich podminek) (i) doru¢it Emitentovi
(Administratorovi) (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schiizi svolavanou Vlastnikem dluhopisti nebo
Vlastniky dluhopisti) Zadost o obstarani dokladu o poc¢tu vSech Dluhopist opraviiujicich k i¢asti na jim,
resp. jimi, svolavané Schiizi, tj. vypis z piislusné evidence emise Dluhopist, a (ii) tam, kde to je
relevantni, uhradit Emitentovi (Administratorovi) zalohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami ve
vztahu ke Schiizi. R4dné a vEasné doruceni Zadosti dle vyse uvedeného bodu (i) a thrada zalohy na
naklady dle bodu (ii) vyse jsou piedpokladem pro platné svolani Schiize. Svolava-li Schizi Vlastnik
dluhopistt nebo Vlastnici dluhopisti, je Emitent povinen poskytnout k tomu veskerou potiebnou
soucinnost.

13.1.2. Schiize svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbyte¢ného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko
Vlastnikd dluhopisti v pfipadech uvedenych nize v tomto ¢lanku 13.1.2 (dale jen ,,Zmény zasadni
povahy*):

@) navrhu zmén Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize k takové zméné ¢i zménam
vyzaduje;

(b) navrhu na pfeménu Emitenta;

(c) navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchodnim zavodem nebo

jeho Casti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za ptedpokladu, Ze mtize byt
ohroZeno adné a v€asné splaceni DIuhopisu nebo vyplaceni vynosu Dluhopisu;

(d) je-li Emitent v prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy déle nez Sedesat dnti ode
dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno.

Probiha-li podle pravniho piedpisu ¢lenského statu reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku
Emitenta, Emitent nemusi Schizi svolat.

13.1.3. Oznameni o svolani Schiize

Svolavatel oznami konani Schlize zplisobem stanovenym v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek,
a to ve 1huté nejpozdé&ji patnact kalendainich dnti pfede dnem konani Schuize. Je-li svolavatelem
Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni ozndmeni o svolani Schiize dorucit
Emitentovi na jeho Korespondenc¢ni adresu (adresu Uréené provozovny Administratora) nejpozdéji 30
kalendatfnich dnt pied navrhovanym datem schtize, aby Emitent mohl zajistit uvetejnéni oznameni
zplisobem stanovenym v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek, ato ve 1hGté nejpozdéji patnact
kalendarnich dnii pfede dnem konani Schtize.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon (i) idaje nutné k jednoznacné identifikaci Emitenta
(nazev spole¢nosti, IC, adresa sidla a provozovny, kontaktni osobu a e-mail), (i) ozna¢eni Dluhopis,
jichz se ma Schiize tykat, minimaln¢ v rozsahu nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN (bylo-li
pridéleno), (iii) misto, datum a hodinu konéani Schize, pficemz mistem konani Schiize mize byt pouze
misto v Praze, datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem a hodina konani
Schiize nesmi byt diive nez v 10:00 hod., (iv) program jednani Schiize, véetné pripadného navrhu zmény
Emisnich podminek a jejich zdiivodnéni a véetné Gplnych navrhii usneseni k jednotlivym bodtim jednani
a (v) den, ktery je Rozhodnym dnem pro ti€ast na Schizi. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na
navrhovany program jednani Schtize, Ize na této Schiizi rozhodnout jen za ti¢asti a se souhlasem vSech
Vlastnikd dluhopist. Odpadne-li divod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zplsobem,
jakym byla svolana.

43



13.2  Osoby opravnéné tcastnit se Schiize a hlasovat na ni
13.2.1. Rozhodny den pro ucast

Schiize je opravnéna se ucastnit a hlasovat na ni pouze osoba (dale také jen ,,Osoba opravnéna k ucasti
na Schuzi“), ktera byla Vlastnikem dluhopisu sedmy den pfedchazejici den konani Schiize (sedmy den
predchazejici den konani Schiize je nazyvan také jako ,,Rozhodny den pro u¢ast na Schizi®), pricemz
pfislusna osoba musi byt uvedena v seznamu Vlastniku dluhopist k poc¢atku Rozhodného dne pro ucast
na Schizi. K pfevodiim Dluhopisti oznamenym Emitentovi v pribéhu Rozhodného dne pro ucast na
Schtizi se nepfihlizi.

13.2.2. Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na schiizi ma takovy pocet hlast z celkového poétu hlasu, ktery odpovida
pomeéru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ti€ast na schuzi,
a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou vydanych a nesplacenych Dluhopist. S DIuhopisy, které
byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na schtizi a které nebyly Emitentem zruSeny
ve smyslu téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo a nezapocitavaji se pro ucely
usnasenischopnosti Schiize. Rozhoduje-li Schiize o odvolani Spole¢ného zastupce, nemiize Spolecny
zastupce (je-li Osobou opravnénou k tcasti na schiizi) vykonavat hlasovaci pravo spojené s Dluhopisy,
které vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k tomu,
aby Schiize byla schopna se usnaset.

13.2.3. Uéast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schlize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora (je-li uréen), Spole¢ny zastupce (neni-li jinak
Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo Administratorem (je-li
uréen).

13.3  Prubéh Schiize; rozhodovani Schiize
13.3.1. Usnasenischopnost

Schiize je usnaSenischopna, pokud se ji Ucastni Osoby opravnéné k 0c¢asti na Schuzi, které byly
k Rozhodnému dni pro tcast na schuzi Vlastniky dluhopisi, jejichz jmenovita hodnota piedstavuje vice
nez 30 % (tficet procent) celkové jmenovité hodnoty vydanych a dosud nesplacenych DIuhopisti. Neni-
li Schiize, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li
to nadale potfebné, ndhradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti tydnti ode dne, na ktery byla svolana
puvodni Schiize. Konani nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim
dluhopisti nejpozdéji do patnacti dnti ode dne, na ktery byla svolana piivodni Schiize. Nahradni Schiize
je schopna se usndSet bez ohledu na podminky uvedené v prvni vét¢ tohoto clanku 13.3.1.
Pfed zahajenim Schiize poskytne Emitent, sam nebo prostiednictvim Administratora (je-li urcen),
informaci o poc¢tu vSech DIuhopist, ohledn€ nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na schiizi v souladu s
témito Emisnimi podminkami opravnény se Schiize Ui¢astnit a hlasovat na ni. Vlastni Dluhopisy ve
vlastnictvi Emitenta k Rozhodnému dni pro icast na schizi se pro Ucely tohoto clanku 13.3.1
nezapocitavaji.

13.3.2. Predseda Schiize

Schiizi svolané¢ Emitentem predsedd piedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem
dluhopistt nebo Vlastniky dluhopisii piedseda pfedseda zvoleny prostou vétSinou hlast pfitomnych
Osob opravnénych k ucasti na schizi, pticemz do zvoleni pfedsedy pfedsedd Schiizi osoba urcena
svolavatelem a volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.
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13.3.3. Spolecny zastupce

K datu Prospektu neni ustanoven spole¢ny zastupce ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech. Schiize mize
usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce podle ustanoveni § 24, odst.
1 Zakona o dluhopisech (dale jen ,,Spoleény zastupce®). Takového Spolecného zastupce mize Schlize
odvolat stejnym zpiisobem, jakym byl zvolen nebo jej nahradit jinym spoleénym zastupcem. V piipade
ustanoveni Spolecného zéstupce budou smlouvy upravujici tuto formu zastoupeni zvefejnény na
webovych strankach Emitenta www. jphouses.cz v sekci Pro investory.

V ptipadé€ ustanoveni je spolecny zastupce v souladu s § 24 odst. 8 Zakona o dluhopisech opravnén:

(@ uplatnovat ve prospéch Vlastnikii dluhopisii vSechna prava spojena s Dluhopisy,
(b) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,
(c) ¢init ve prospéch vlastnikid Dluhopisti dalsi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy.

Pfi vykonu opravnéni podle bodil a) az ¢) predchoziho odstavce se na spoleéného zastupce hledi, jako
by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého Vlastnika dluhopist. V rozsahu, v jakém uplatiiuje prava
spojenda s Dluhopisy spolecny zastupce, nemohou Vlastnici dluhopisti uplatiiovat takova prava
samostatn¢; tim neni dotéeno pravo Vlastnikti dluhopisii rozhodnout o zméné v osobé spolecného
zéstupce.

Rozhodne-1i Schiize o jmenovani nebo o zméné Spole¢ného zastupce, je Emitent timto rozhodnutim
vazan. Rozhodnuti Schiize musi obsahovat udaje nutné K identifikaci Spole¢ného zastupce a jeho
oznaceni jako Spole¢ného zastupce. Spolecny zéstupce je vzdy vazan rozhodnutim Vlastnikti dluhopist
prijatym na Schiizi alespofi prostou vétSinou hlasti ohledné toho, jak ma vykonavat prava z piislusné
Emise dluhopist.

Ptfi vykonu své funkce je Spole¢ny zastupce povinen jednat s odbornou péci, zejména jednat
kvalifikované, Cestn¢ a spravedlivé a v nejlepSim z4djmu Vlastniki dluhopist. Spole¢ny zastupce
vykonava veskera prava véfitele v souladu s Emisnimi podminkami nebo pisemnou smlouvou
uzavienou s Emitentem.

13.3.4. Rozhodovani Schiize

Schiize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lanku 13.1.2 (a) (zména Emisnich podminek) téchto Emisnich podminek nebo (ii) ustavuje ¢i
odvolava Spoleny zastupce, je zapotfebi souhlas alesponn tii Ctvrtin hlast pfitomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schtizi. K pfijeti ostatnich usneseni staci prosta vétsina hlast ptitomnych Osob
opravnénych k i¢asti na Schiizi.

13.3.5. Odroceni Schiize

Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize usndsenischopna, pak
(i) v ptipadé, ze byla svolana na zadost Vlastnika dluhopisii nebo Vlastnikti dluhopist, bude takova
Schiize bez dalsiho rozpusténa a (ii) v piipad¢, Ze byla svolana Emitentem, bude takova Schiize odrocena
na dobu a misto, které ur¢i predseda této Schiize. O konani nahradni Schiize plati obdobné ustanoveni
o konéni fadné Schuze.

13.4  Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist
13.4.1. Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Jestlize Schtize souhlasila se Zménami zasadni povahy, pak Osoba opravnéna k ucasti na schizi, ktera
podle zépisu z této Schiize hlasovala na Schiizi proti navrhu usneseni Schiize nebo se ptislusné Schiize
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nezucastnila (dale také jen ,,Zadatel), mize do 30 (tficeti) dnii od zpiistupnéni usneseni piislusné
Schiize pozadovat vyplaceni (i) doposud nevyplacené ¢asti jmenovité hodnoty Dluhopisu véetné
pomérného vynosu z Dluhopisu, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi a které
od takového okamziku nezcizila.

Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do tficeti dnii ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle
¢lanku 12. téchto Emisnich podminek, pisemnym oznamenim (dale jen ,,Zadost) uréenym Emitentovi
a doru¢enym na Korespondenéni adresu emitenta (Administratorovi na adresu Uréené provozovny, byl-
li uréen), jinak zanika. Vys$e uvedené ¢astky se stavaji splatnymi tiicet dni po dni, kdy byla Zadost
doruc¢ena Emitentovi (Administratorovi, byl-li uréen) (takovy den, vedle jinych dn takto oznaGenych v
téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predc¢asné splatnosti dluhopista‘).

Pokud Schiize projedndvala nékterou ze Zmén zasadni povahy, musi byt o ucasti na Schizi
a 0 rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis. Pokud Schtize s nékterou z t€chto Zmén zasadni povahy
souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch Vlastnikd dluhopist, ktetfi se Zménou zéasadni
povahy souhlasili, a pocty kust Dluhopist, které kazdy z téchto Vlastnikd dluhopisit mél ve svém
vlastnictvi k Rozhodnému dni pro G¢ast na schiizi.

13.4.2. Usneseni o predcasné splatnosti Dluhopisii

Nesouhlasi-li Schiize se Zménami zasadni povahy uvedenymi v ¢lanku 13.1.2 pism. (b) az (d) téchto
Emisnich podminek, pak miize Schiize soucasné rozhodnout o tom, ze pokud bude Emitent postupovat
v rozporu s jejim usnesenim, je Emitent povinen pfedCasné splatit t¢ém Vlastnikiim dluhopist, ktefi
0 to pozadaji (dale také jen ,,Zadatel*), doposud nevyplacené &asti jmenovité hodnoty Dluhopisu véetné
pomérmého vynosu z Dluhopisu v souladu s t€émito Emisnimi podminkami.

Zadost dle predchozi véty je tieba uginit do tficeti dnli ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle
¢lanku 12. téchto Emisnich podminek pisemnym oznamenim (dale také jen ,,ZAdost®) uréenym
Emitentovi a doru¢enym Emitentovi na Koresponden¢ni adresu Emitenta (Administratorovi na adresu
Uréené provozovny, byl-li uréen). Emitent je povinen v takovém piipadé splatit Zadateli piislusnou
¢astku zptisobem a na miste, které pro splaceni Dluhopisu stanovi tyto Emisni podminky nejpozdéji do
tficeti dni ode dne dorudeni Zadosti (takovy den, vedle jinych dnii takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den piedc¢asné splatnosti dluhopista‘).

13.4.3. Nalezitosti Zadosti

V Zadosti podle ¢lankd 13.4.1 a 13.4.2 téchto Emisnich podminek je nutno uvést po&et kusti Dluhopisti,
o jejichZ splaceni je v souladu s timto ¢lankem Z4déno. Zadost musi byt pisemna, podepsana Zadatelem
nebo osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat, pfiemz jejich podpisy musi byt Gifedné ovéfeny.
Zadatel musi ve stejné Ihité doru¢it Emitentovi na Korespondenéni adresu Emitenta (Administratorovi
na adresu Urcené provozovny, byl-li uréen) i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty
podle ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek.

13.5 Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povétrené osoby ve lhité tiiceti dnti
ode dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schlize, zejména usneseni, kterd takova Schtize
prijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopisti, pak musi byt zapis
ze Schlize doruCen nejpozdéji ve lhaté triceti dnti ode dne konani Schize rovnéz Emitentovi
na Koresponden¢ni adresu Emitenta (Administratorovi na adresu UrCené provozovny, byl-li urcen).
Emitent je povinen do tficeti dnit ode dne konani Schize zpfistupnit sam nebo prostiednictvim jim
povéiené osoby (zejména Administratora, je-li urcen) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zpiisobem,
kterym zpfistupnil tyto Emisni podminky.
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Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby proml€eni prav z Dluhopist. Ustanoveni ¢lanku
13.4.1 téchto Emisnich podminek o povinnosti vyhotoveni notafskych zapist tim neni dotéeno.

14. Rozhodné pravo, jazyk, spory

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé platnych a u¢innych pravnich predpisti Ceské republiky, zejména
na zaklad¢é Zakona o dluhopisech. Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat
v souladu s pravem Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pfelozeny do angliétiny,
pripadné i do dalSich jazykt. V takovém piipadé, pokud dojde k rozporu mezi riznymi jazykovymi
verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska. Jakékoli ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist
vyplyvajici z Dluhopisii a téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejici budou feSeny mistné
ptislusnym soudem.
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V. PODROBNOSTI O NABIDCE

Emitent je opravnén vydat Emisi dluhopist, pficemz celkova jmenovita hodnota vSech nesplacenych
Dluhopisi nesmi k zadnému okamziku piekroc¢it 390.000.000 K¢ (tfi sta devadesat miliont korun
ceskych).

Dluhopisy budou nabizeny a prodavany v Ceské republice. Vefejna nabidka Dluhopisii vydavanych v
ramci Emise dluhopisi maze byt ¢inéna v Ceské republice pouze, pokud byl nejpozdéji na pocatku
takové vefejné nabidky tento Prospekt (v&etnd jeho piipadnych dodatki) schvalen CNB a uvefejnén
v souladu s Nafizenim 2017/1129. Emitent bude Dluhopisy piipadné nabizet téZ investorim v zahranici
za podminek, za nichz bude takové nabizeni a umistovani pripustné dle pfislusnych predpist platnych
v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny, tzn. za podminek, za kterych 1ze Dluhopisy v danych
zemich nabizet bez nutnosti vypracovat a nechat schvalit prospekt cennych papir.

Tento Prospekt byl schvalen CNB. Toto schvaleni, spoleéné s ptipadnymi fadné uveiejnénymi dodatky
Prospektu schvalenymi CNB, opraviiuji Emitenta k vefejné nabidce Dluhopisit v Ceské republice
v souladu s pravnimi piedpisy platnymi v Ceské republice k datu provedeni ptislusné nabidky.

Prospekt byl posouzen CNB pouze z hlediska toho, Ze spliuje normy tykajici se wplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni 2017/1129. Schvéleni Prospektu CNB by se nemélo
chapat jako potvrzeni kvality Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto Prospektu, a kvality cennych papirt,
které jsou pfedmétem tohoto Prospektu.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na tzemi Ceské
republiky a v zahrani¢i. Kategorie potencialnich investori, kterym budou cenné papiry nabizeny, mize
zahrnovat jak kvalifikované, tak i jiné nez kvalifikované (zejména retailové) investory.

Dluhopisy budou pfimo nabidnuty Emitentem potencialnim investorim (a to zejména za pouziti
prostiedkti komunikace na dalku). Emitent muze vyuzivat také sluzeb financnich zprostiedkovateld,
kteti budou vyhledavat zajemce o Dluhopisy a budou zasilat jejich kontaktni udaje a objednavky
Emitentovi. Seznam zprostiedkovateld, ktefi se zavazou k distribuci Emise, bude uveden na strankach
Emitenta www.jphouses.cz v sekci ,,Pro investory*.

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, ¢ini 25.000 K¢, tj. jeden
Dluhopis. Maximalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy nabyvatel opravnén upsat Dluhopisy, je omezena
pfedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise dluhopist.

Formou vetejné nabidky probiha primarni upis Dluhopisti a cena, za kterou jsou Dluhopisy nabizeny,
tak odpovida emisnimu kurzu Dluhopist, a to bud’ emisnimu kurzu k Datu emise, nebo emisnimu kurzu
zvySenému o odpovidajici alikvotni irokovy vynos v ptipad€, kdy budou Dluhopisy upisovany po tomto
datu. Dluhopisy budou vydany v listinné podob¢ a budou Emitentem zaslany upisovatelim do 15 dnt
ode dne splaceni emisniho kurzu. Podminkou piedani Dluhopist je doruceni podepsané Smlouvy o
upisu na adresu Urcené provozovny. Po ptedchozi domluvé bude mozné Dluhopisy piedat v pracovni
dny na Ur¢ené provozovné Emitenta.

Detailni podminky nabidky, podminek upsani, metody a lhiity pro splaceni a ptipsani Dluhopist jsou
uvedeny dale v tomto oddilu Prospektu.

Finan¢ni prostiedky ziskané emisi Dluhopisti budou pouzity dle priorit k nasledujicim uceltim:
¢ financovani nakupu a rekonstrukce nemovitosti;

e financovani vystavby nemovitosti;
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e zajisténi financnich prosttedkll pro uskutecnovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta.

Néklady na ptipravu Emise budou ¢init maximalné 0,5 mil. K¢. Naklady na distribuci emise Dluhopis
budou ¢init maximalné 5 % (19,5 mil. K¢).

Cisty vytézek celé emise Dluhopisti bude roven emisnimu kurzu viech vydanych Dluhopisii emise po
odecteni nakladt na pripravu a distribuci Emise, tedy 370 mil. K¢&. Cely vytézek bude pouzit k vyse
uvedenému ucelu.

Nabidka Dluhopisti neni pfedmétem dohody o upisovani na zaklad€ pevného zavazku prevzeti.

Nabidka Dluhopist neni predmétem zadného stietu zajmu.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopisii na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopist
podstatny.

Emitent prohlasuje, Ze penézni prostiedky ziskané z Emise Dluhopisti nebudou shroméazdény za ucelem
jejich spolecného investovani, ma-li byt navratnost investice nebo zisk investora, byt jen caste¢né
zavisly na hodnoté nebo vynosu majetku, do kterého byly penézni prostiedky investovany, jinak nez
za podminek, které stanovi nebo pripousti zakon ¢. 240/2013 Sb., o investicnich spolecnostech
a investi¢nich fondech.

Na rozsifovani tohoto Prospektu a nabidku, prodej nebo koupi Dluhopist se vztahuji uréita omezeni.
Upisovatelé ¢i nabyvatelé Dluhopist a vSechny dalsi osoby, jimz se tento Prospekt dostane do dispozice
v Ceské republice &i v jiném staté, jsou povinni dodrzovat piislu§na zdkonna omezeni pro nabidku a
distribuci platné pro dany stat.

U kazdé osoby, ktera nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozumeéna se vSemi piisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje DIuhopist, ktera
se na ni a ptislusny zpisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale
neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna pfisluSnd omezeni, ktera se na takovou osobu
a ptislusny zptisob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, zZe dalsi nabidky nebo prode;j
Dluhopistt mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Tento Prospekt sam o sobé& nepiedstavuje nabidku k prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke koupi
Dluhopist v jakékoli jurisdikei.

49



1. Podminky verejné nabidky cennych papira

11

Podminky platné pro
nabidku

Podminky platné pro nabidku se tidi podminkami uvedenymi v tomto
Prospektu.

Zemé, v niZ je vefejna Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice.

nabidka provadéna

1.2

Celkovy veiejné
nabizeny objem

Celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise, tedy 390.000.000 K¢&.
Emitent nema moznost navysit celkovou ptedpokladanou jmenovitou
hodnotu Emise.

1.3

Lhuta verejné
nabidky

Veftejna nabidka bude probihat od 8.11.2021 do 29.10.2022.

Popis postupu pro
Zadost

Investofi budou zejména za pouziti prostfedkli komunikace na dalku
oslovovani Emitentem a budou informovani o moznosti koupi DIuhopist.
Emitent mtize vyuzivat také sluzeb finan¢nich zprostredkovateld. Jejich role
bude spocivat vtom, Zze budou Emitentovi piedavat kontakt ve vztahu
k potencialnim zajemctm o tpis a koupi Dluhopist. V ptipad¢, Zze investor
projevi zajem o koupi Dluhopisti, budou s nim podminky tpisu (upisovany
— pridéleny objem jmenovité hodnoty) projednany pifed podpisem smlouvy
o upisu (dale jen ,,Smlouva o Gpisu“). Smlouva o Gpisu bude s investorem
podepisovana osobné v misté dle dohody Emitenta a investora, nebo
distan¢nim zptsobem. Emitent je u fyzickych osob opravnén vyZzadovat
predlozeni obcanského pritkazu €i jiného dokladu k ovéfeni totoznosti. U
pravnickych osob provede Emitent identifikaci dle vefejného obchodniho
rejstiiku. V piipade, ze udaje v obchodnim rejstiiku nekoresponduji s tdaji
uvedenymi ve Smlouvé o upisu, je opravnén vyzadovat dalsi doklady
k prokazani spravnosti tdaja.

1.4

Moznost sniZeni
upisovanych ¢astek

Pokud by i pies pfijata preventivni opatfeni doslo k upsani vice Dluhopisd,
nez je celkova predpokladana jmenovita hodnota emise, je Emitent opravnén
jednotlivym investorim, kterym DIluhopisy doposud nebyly vydany, upsany
objem kratit za G¢elem dodrzeni piedpokladané jmenovité hodnoty Emise
dluhopist. Kréaceni se provede tim zptisobem, Ze snizi pocet jim upsanych
Dluhopisi tak, aby pomér vysledného poc¢tu upsanych Dluhopist (tzn. po¢tu
upsanych Dluhopisi po snizeni) vii¢i pivodnimu poctu upsanych Dluhopisu
byl u v8ech upisovatelt stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych Dluhopist
se u kazdého upisovatele zaokrouhli dolti na nejblizsi celé ¢islo. Pripadny
preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen zpét na ucet dan¢ho
investora za timto u¢elem sdéleny Emitentovi.

1.5

Minimalni a
maximalni ¢astka
Zadosti o upis

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude jednotlivy investor
opravnén koupit, bude ¢init 25.000 K¢, tj. jeden Dluhopis. Maximalni
celkova jmenovitd hodnota Dluhopisti pozadovana jednotlivym investorem
je omezena celkovou piedpokladanou jmenovitou hodnotou nabizenych
Dluhopisi.
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1.6

Metoda a lhity pro
splaceni cennych
papiri a pro jejich
doruceni

Emisni kurz bude splacen bezhotovostnim zpilisobem za podminek
stanovenych ve smlouvé o Upisu.

Dluhopisy budou upisovany bud’ v Urcené provozovné nebo distancnim
zptisobem. Dluhopisy budou pfedany, dle volby Investora, osobné
pracovnikem Emitenta Vv Uréené provozovné nebo korespondenéné
prostiednictvim drzitele poStovni licence. Dluhopisy budou predavany do 15
dnti od splaceni emisniho kurzu Investorem. Podminkou pfedani je doruceni
podepsané smlouvy o upisu na adresu Uréené provozovny. V ptipadé, ze si
Investor zvoli osobni pievzeti, mu bude informace o tom, ze si Dluhopisy jiz
mize prevzit, sdélena emailem nebo telefonicky.

Dluhopisy mohou byt vydany najednou k Datu emise a/nebo v tranSich po
Datu emise v prabéhu Emisni lhaty. Emitent mtZe stanovit datum zahajeni
a datum ukonceni Upisu Dluhopist pfislusné tranSe, pfiCemz Upis prvni
tranSe bude zahgjen k Datu emise.

1.7

Zverejnéni vysledku
nabidky

Vysledky nabidky vcetné konecného objemu budou uvefejnény bez
zbyte¢ného odkladu po jejim ukoncCeni na webové strance Emitenta
www.jphouses.cz v sekci Pro investory.

1.8

Vykon pi‘ekupniho
prava,
obchodovatelnost
upisovacich prav

a zachazeni

S neuplatnénymi
upisovacimi pravy

NepouZije se.

2. Plan rozdéleni a pridélovani cennych papiri

2.1

Kategorie
potencidlnich
investort

Emitent bude Dluhopisy nabizet tuzemskym a zahrani¢nim kvalifikovanym
1 jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investortim.

3. Postup pro oznamovani pridélené ¢astky Zadateliim

3.1

Postup pro
oznamovani
pridélené ¢astky
Zadateliim

Zadateli bude oznamena celkova kone¢na jmenovitd hodnota Dluhopisi,
ktera mu byla pridélena zaroven s jejich vydanim, a to ozndmenim Emitenta
zejména za pouziti prostiedkii komunikace na dalku. Obchodovani
s Dluhopisy nemtize zacit pied u¢inénim tohoto oznameni.

4. Stanoveni ceny

41 Cena za nabizené K datu emise: cena za nabizené Dluhopisy bude rovna 100 % jmenovité
Dluhopisy / Emisni  hodnoty kupovanych Dluhopisti; po datu emise: k ¢astce emisniho kurzu
kurz Dluhopist vydanych po Datu emise bude ptipocten odpovidajici alikvotni

urokovy vynos.

4.2 Popis metody Nepouzije se

urceni ceny dle ¢l.
17 Narizeni
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4.3

Naklady a dané
uctované na vrub
investoru

Investorim nebudou ze strany Emitenta u¢tovany zadné naklady.

5. Umisténi a upisovani

51

Nazev a adresa
koordinatora
nabidky

Nepouzije se.

5.2

Nazev a adresa
platebnich zastupcii
a depozitnich
zastupci

NepouZzije se.

5.3

Nazev a adresa
subjektii, se kterymi
bylo dohodnuto
upisovani emise na
zakladé pevného
zavazku, a nazev a
adresa subjekti, se
kterymi bylo
dohodnuto
upisovani emise bez
pevného zavazku
nebo na zakladé
nezavaznych
ujednani.

Nepouzije se.
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Datum uzavieni
dohody o upsani

Nepouzije se.

6. Prijeti k obchodovani a zpiisob obchodovani

6.1

Ptijeti dluhopisi na
trh pro rist malych
a stfednich podniki
nebo mnohostranny
obchodni systém

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfiijeti
Dluhopist k obchodovani na trhu pro rist malych a stfednich podnikd,
regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papirii ani v Ceské republice, ani v
zahranici, ani v mnohostranném obchodnim systému.

6.2

Trhy pro rist
malych a stFednich
podniki nebo
mnohostranné
obchodni systémy,
na nichz jsou
prijaty cenné papiry
stejné tridy jako
nabizené Dluhopisy

Nepouzije se. Zadné cenné papiry stejné tiidy jako nabizené Dluhopisy
nebyly pfijaty na trh pro rist malych a stfednich podnikd ani mnohostranné
obchodni systémy.
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6.3 Zprostiredkovatel Z4dné osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostfedkovatel pii sekundarnim
sekundarniho obchodovani se zajisténim likvidity pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji.
obchodovani

6.4 Emisni cena Nepouzije se.
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VI. SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI
1. Spravni, Fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni

Emitent je spolecnosti s ru¢enim omezenym. Organy Emitenta jsou valnd hromada (resp. jediny
spole¢nik vykonavajici jeji ptsobnost) a jednatel. Jelikoz ma Emitent ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu pouze jediného spolecnika, ¢innost valné hromady vykonava pouze tento spolecnik, kterym
je pan Julius Pollak.

Nejvys§im organem spolec¢nosti je valna hromada. Valna hromada je schopna usnaseni, jsou-li ptitomni
spolecnici disponujici alespon polovinou vSech hlasi. Kazdy spolecnik ma jeden hlas na kazdou 1 K¢
svého vkladu. Valna hromada se kona alespon jedenkrat ro¢n¢.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou svéteny do jeji ptisobnosti
zakonem, zakladatelskou listinou nebo které do své plisobnosti pfevezme svym usnesenim.

1.1 Jména ¢leni spravnich, Fidicich a/nebo dozorcich organt
Jednatel

Emitent ma k datu vyhotoveni tohoto Prospektu jednoho jednatele, ktery v ramci této funkce vykonava
obchodni vedeni Emitenta:

Julius Pollak
jednatel spolecnosti JP Houses Prague s.r.o.

Datum narozeni: 25. ¢ervna 1959
Pracovni adresa: Pujmanové 1753/10a, 140 00 Praha 4 - Nusle
Den vzniku funkce: 27. ledna 2021

Jednatel Emitenta ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nedrzi majetkovou tcast, ani nevykonava osobni
ucast v obchodnich spole¢nostech mimo Emitenta.
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VII. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

1. Historické finan¢ni udaje
11 Ovérené historické financni idaje za posledni finan¢ni rok

Emitent vznikl dne 20. ledna 2021, a proto kromé zahajovaci rozvahy dosud nevyhotovil Zadné finanéni
vykazy. Zahajovaci rozvaha byla vyhotovena dle ¢eskych ucetnich standardd a byla ovéfena auditorem.

Dle zahajovaci rozvahy ze dne 20. 1. 2021 Emitent evidoval na strané aktiv pouze Pohledavky za upsany
zakladni kapital ve vysi 1.000.000 K¢ a na stran¢ pasiv Zakladni kapital ve vysi 1.000.000 K¢. K datu
tohoto Prospektu byl cely zakladni kapital splacen.

Udaje jsou uvedeny v tisicich K¢&.

Financ¢ni idaje ze zahajovaci rozvahy 20.1.2021 (tis. K¢)
AKTIVA CELKEM 1000
A. Pohledavky za upsany kapital 1000
PASIVA CELKEM 1000
A. Viastni kapital celkem 1000
A.l. Zakladni kapital 1000

1.2 Zména rozhodného ucetniho dne

U Emitenta nedoSlo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni udaje, ke zméné
rozhodného dne.

1.3 Ucetni standardy

Vzhledem ke kratké historii Emitent dosud vyhotovil pouze zahajovaci rozvahu ke dni vzniku Emitenta.
Ugetni zavérky Emitenta za jednotliva uéetni obdobi budou auditovany externimi auditory v souladu
s ptislusnymi pravnimi a t€etnimi standardy. Emitent pfi sestaveni Gcetni zavérky pouziva ceské ucetni
standardy, a to zejména vyhlasku ¢. 500/2002 Sb. ve znéni pozdéjsich predpisi, ktera provadi néktera
ustanoveni zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi.

1.4 Zména ucetniho ramce

Emitent nema k dispozici zadné historické finanéni udaje. Uetni ramec, ktery Emitent pouZije v roce
2021, bude slucitelny s ramcem ucetnich standardii v nasledujicich letech.

1.5 Obsah ovérenych finan¢énich udaji

Emitent vzhledem ke svému vzniku v lednu 2021 vyhotovil pouze zahajovaci rozvahu, ktera byla
ovéfena auditorem.

1.6 Konsolidovana uéetni zavérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni iéetni zavérku.

55



1.7 Stari finanénich udaji

Emitent vzhledem ke svému vzniku v lednu 2021 vyhotovil pouze zahajovaci rozvahu, ktera byla
ovétena auditorem.

r

2. Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nevyhotovil mezitimni ucetni zavérku.

3. Ovéreni historickych ro¢nich finan¢nich udaji

3.1 Prohlaseni o ovéreni

Emitent vzhledem ke kratké pisobnosti vyhotovil pouze zahajovaci rozvahu, kterd byla ovéfena
auditorem a kterd je do tohoto Prospektu zahrnuta odkazem. Emitent nevyhotovil zddné dalsi financni
vykazy, které by mohly byt pfedloZeny k ovéteni auditorem.

Auditor, Ing. Stépan Gregor, ¢. opravnéni 2136, z auditorské spole¢nosti TOP AUDITING, s.r.o.,
Kolisté 1965/13a, 602 00 Brno, IC 454 77 639, osvédéeni KACR ¢&. 47, ovéfil zahajovaci rozvahu
Emitenta s vyrokem:

,,Provedli jsme audit prilozené zahajovaci rozvahy spolecnosti JP Houses Prague s.r.o. (dale jen
,Spolecnost") sestavené na zaklade ceskych ucetnich predpisu, kterd se sklada z rozvahy sestavené
k 20. 1. 2021. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v iivodni édsti zahajovaci rozvahy.

Podle naseho ndazoru byla zahajovaci rozvaha spolecnosti JP Houses Prague s.r.0. ve V§ech vyznamnych
ohledech sestavena spravné na zakladeé predlozenych zakladatelskych dokumentii, v souladu s ceskymi
ucetnimi predpisy upravujicimi proces sestaveni zahajovaci rozvahy a rozhodnutim vedeni spolecnosti.

3.2 Dalsi iidaje, které byly ovéreny auditory
Tento Prospekt ne¢erpa z zadnych dalsich zdroju, které by ovéfil auditor.
3.3 Zdroje neovérenych udaja
Nejsou.
3.4 Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)
Emitent nezvefejnil klicové ukazatele vykonnosti.
3.5 Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Emitent prohlaSuje, ze od zahajovaci rozvahy nedoslo ke zméné finan¢ni pozice Emitenta.
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VIII. UDAJE O SPOLECNICICH
1. Hlavni spole¢nici
1.1 Ovladani Emitenta

Jedinym spoleénikem Emitenta je Julius Pollak, datum narozeni 25. ¢ervna 1959, bydlistém Prvniho
pluku 335/13, Karlin, 186 00 Praha 8 (dale jen ,,Ovladajici osoba®), ktera vlastni 100% obchodni podil
na Emitentovi, se kterym se poji 100% podil na hlasovacich pravech.

Prava a povinnosti Ovladajici osoby, jakozto jediného spolecnika a jednatele Emitenta se fidi
prisluSnymi ustanovenimi obecné zavaznych pravnich predpisti a stanovami. Ovladajici osoba méa pravo
podilet se na fizeni spolecnosti, jejim zisku a na likvida¢nim zlstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci.

Pfimou kontrolu nad Emitentem ma Ovladajici osoba. Povaha piimé kontroly je ddna vlastnickym
pravem Ovladajici osoby ke 100 % obchodnimu podilu na Emitentovi.

Emitent nad ramec standardnich mechanismi prava obchodnich korporaci nepfijal zadna zvlastni
opatteni, jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

1.2 Popis vSech znamych ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly nad
Emitentem

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou Emitentovi znaima zadna ujednani ani predpoklady, které by
vedly ke zmén¢ kontroly nad Emitentem.

4

2. Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent prohlaSuje, Ze neni a nebyl Gc¢astnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni za obdobi
nejméné piedchozich 12 mésict, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finan¢ni pozici nebo
ziskovost Emitenta, ani takova fizeni Emitentovi nehrozi.

3. Stiet zajmu na drovni spravnich, fidicich a dozor¢ich organi
Neni dan.
4. Vyznamné smlouvy
41 Shrnuti vyznamnych smluv

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu neuzaviel Zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést
ke vzniku zavazku nebo naroku takové povahy, aby byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit své
zavazky vi€i drzitelim Dluhopist.
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IX. DOSTUPNE DOKUMENTY
1. Dostupné dokumenty

Emitent prohlasuje, Ze po dobu platnosti Prospektu lze na webovych strankach www.jphouses.cz v sekci
Pro investory podle potieby nahlédnout do téchto dokumenti (nebo jejich kopii):

e  Aktualni stanovy Emitenta
e Zahajovaci rozvaha k 20. 1. 2021 (dostupna po dobu 10 let od data schvaleni Prospektu)
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ADRESY

EMITENT

JP Houses Prague s.r.o.
Pujmanové 1753/10a
Nusle, 140 00 Praha 4

PRAVNI PORADCE

SCHEJBAL & PARTNERS s.r.o., advokatni kancelar
Jiraskova 229/25, Veveri,
602 00 Brno

AUDITOR EMITENTA

TOP AUDITING, s.r.o.
Kolisté 1965/13a
602 00 Brno
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