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Tento dokument ptedstavuje prospekt (Prospekt) dluhopisit v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté do
1.000.000.000 K¢ s moznosti navyseni az do vySe 2.000.000.000 K¢, se splatnosti v roce 2030, vydavanych
spolecnosti KKCG Real Estate Financing a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska
republika, 1CO: 237 81 467, LEIL: 315700VNG6I51XZM9RI23, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B
30002 vedenou Méstskym soudem v Praze (Emitent a dluhopisy Dluhopisy nebo Emise).

Dluhopisy nesou pevny tirokovy vynos ve vysi 6,50 % p. a. Urokovy vynos bude vyplacen za kazdy piilrok zp&tng,
jak je blize uvedeno v kapitole ,,Emisni podminky DIuhopisii, ktera obsahuje znéni emisnich podminek Dluhopist
(Emisni podminky).

Datum emise Dluhopist bylo stanoveno na 23. prosince 2025. Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni DIuhopisii,
jmenovitd hodnota Dluhopisti bude splacena jednorazové 23. prosince 2030. Prvnim dnem vyplaty arokového
vynosu je 23. ¢erven 2026.

Emitent je opravnén Dluhopisy na zakladé svého rozhodnuti a za podminek uvedenych v kapitole ,,Emisni
podminky Dluhopisti* ptedCasné splatit. Vlastnici Dluhopist (jak je tento pojem definovan v kapitole ,,Emisni
podminky Dluhopisi) mohou za urCitych podminek pozadat o predcasné splaceni Dluhopisii. Podrobngjsi
informace jsou uvedeny v kapitole ,,Emisni podminky DIuhopisii®.

Platby z Dluhopist budou ve vSech pfipadech provadény v souladu s pravnimi predplsy ucinnymi v dobé realizace
piisluiné platby v Ceské republice. Budou-li to vyzadovat pravni predpisy uéinné v Ceské republice v dobé
splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty urokového vynosu, budou Vlastnikim Dluhopis z plateb srazeny
ptislusné dan¢ a poplatky. Emitent nebude povinen vyplatit Vlastniktiim Dluhopisti Zadné dalsi platby jako nadhradu

za takovéto srazky dani nebo poplatkd. Podrobnéjsi informace jsou uvedeny v kapitole ,,Devizovd regulace
a zdanéni v Ceské republice”.

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

Za dluhy Emitenta z Dluhopist se ve formé finan¢ni zaruky podle ¢eského prava zarucila spole¢nost KKCG Real
Estate Group a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika, ICO: 242 91 633, LEI:
315700615E844B38QHS8, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 18164
(Ruditel).

Tento dokument je prospektem pro retailové nekapitalové cenné papiry ve smyslu ¢lanku 6 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt uvetrejnén pii vetejné nabidce nebo prijeti cennych
papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES, v platném znéni (Nafizeni
o prospektu), a clanku 24 nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 2019/980, kterym se dopliiuje Natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery
ma byt uvetejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (Nafizeni o formatu a obsahu prospektu). Tento dokument byl vypracovan v
souladu s pfilohami 6, 14 a 21 Natizeni o formatu a obsahu prospektu.

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 30. listopadu 2025. Prospekt byl schvilen rozhodnutim CNB ze dne 1.
prosince 2025, ¢. j. 2025/144624/CNB/650 ke spisu S-Sp-2025/00727/CNB/653, které nabylo pravni moci dne
1. prosince 2025. Prospekt (aktualizovany pripadné formou dodatki) je platny do 1. prosince 2026;



povinnost doplnit Prospekt formou jeho dodatki se v piipadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych
chyb nebo podstatnych nepresnosti neuplatni, jestliZze Prospekt pozbyl platnosti.

Rozhodnutim o schvaleni Prospektu cenného papiru CNB pouze osvéd&uje, e tento dokument splituje normy
tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které pozaduje Nafizeni o prospektu a dalsi pfislusné pravni
predpisy, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil
Emitenta, Rucitele a cenné papiry, které maji byt pfedmétem vefejné nabidky a pfijeti k obchodovani
na regulovaném trhu. Schvaleni tohoto dokumentu ze strany CNB nema byt chapano jako podpora &i potvrzeni
existence, kvality, podnikani ¢i jakychkoli vysledkti Emitenta ¢i Rucitele, ktefi jsou popsani v tomto dokumentu,
ani potvrzeni ¢i schvaleni kvality Dluhopist. Investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani
do Dluhopist. CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta ¢ Rugditele a schvalenim
Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ¢i Rucitele ani jejich schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvefejnén pro ucely vetejné nabidky Dluhopist, ktera bude ¢inéna Emitentem,
ato prostfednictvim manazera Emise, spolecnosti J&T BANKA, as., se sidlem Sokolovska 700/113a,
186 00 Praha 8 —Karlin, ICO: 471 15 378, LEI: 31570010000000043842, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (ManaZer), a to v Ceské republice a pro Gi&ely ptijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papird v Praze, a.s. (Regulovany trh a BCPP).

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a ptedpoklada, ze s Dluhopisy
bude zahajeno obchodovani k Datu emise (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach).

Objevi-li se vyznamnad nova skutenost, podstatna chyba nebo podstatnd nepiesnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevily nebo byly zjistény
od okamziku, kdy byl tento Prospekt schvalen CNB do ukon&eni doby trvani vefejné nabidky Dluhopist nebo
do okamziku zahajeni obchodovani na regulovaném trhu, podle toho, co nastane pozdéji, uvedou se tyto
bez zbyteéného odkladu v dodatku k tomuto Prospektu, schvaleném CNB a uvefejnéném v souladu s Naiizenim
o prospektu.

Centralni depozitaf cennych papirt, a.s. (Centralni depozitar), ptidélil Dluhopisim kod ISIN CZ0003578510.

Sifeni tohoto Prospektu stejné jako i nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoliv spravnim organem jakékoliv
jurisdikce s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany CNB.

Prospekt (v€etné jeho pripadnych dodatkil) a v§echny vyro¢ni a pololetni zpravy Emitenta a Rucitele (budou-li
relevantni) uvetejnéné po datu vypracovani tohoto Prospektu budou zvefejnény v elektronické podobé na webové
strance www.kkcgrealestate.cz/financing v sekci ,,investor relations”, a dale budou rovnéz k nahlédnuti v sidle

Emitenta na adrese Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika, v pracovnich dnech v dobé od
9.00 hod. do 16.00 hod. (podrobngji viz kapitolu Diilezitd upozornéni).

AranZér
J&T IB and Capital Markets, a.s.
Manazer

J&T BANKA, a.s.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je Prospektem dluhopisii ve smyslu ¢lanku 6 Narizeni o prospektu a clanku 24 Narizeni o formdtu
a obsahu prospektu. Tento Prospekt byl vypracovan podle priloh 6, 14 a 21 Narizeni o formatu a obsahu prospektu.

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zakonem
a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména nebudou
registrovany v souladu se zdkonem o cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933 a nesméji byt
nabizeny, prodavany nebo predavany na vuzemi Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty
Spojenych stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni zdkona
o cennych papirech USA) jinak nez na zaklade vyjimky z registracni povinnosti podle zdkona o cennych papirech
USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle zdkona o cennych papirech USA. Osoby,
do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterad se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani jakychkoli materialii vztahujicich se
k Dluhopisum.

Emitent dale upozornuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie
a Severniho Irska prostrednictvim rozsirovani jakéhokoli materialu ¢i ozndmeni, s vyjimkou nabidky prodeje
osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi ucet, nebo
za okolnosti, které neznamenaji verejnou nabidku cennych papirii ve smyslu zakona o spolecnostech z roku 1985
v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskera pravni jednani tykajici se dluhopist provadena ve Velke
Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadéna v souladu
se zakonem o financnich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, narizenim o propagaci
financnich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion Order 2005) v platném znéni a Narizenim
o prospektu v platném znéni, doplnéném a pozméneném legislativou prijatou v souvislosti s odchodem Velké
Britanie z Evropské unie, ucinnou od 1. ledna 2021, a to zejména narizenim o urednim zarazeni cennych papirii
(The Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), narizenim o prospektu (The Prospectus (EU Exit)
Regulations 2019) a narizenim o financnich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments) (EU
Exit) Regulations 2020).

Zajemci o koupi Dluhopisi si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdajemce by
mél predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisii, vvhod a rizik investice
do Dluhopisu, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (vietné jeho pripadnych dodatkit), (ii) mit
znalosti o primérenych analytickych ndstrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vidy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do DIuhopisi a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné
financni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vSechna rizika investice do Dluhopisu, (iv) uplné
rozumét podminkam Dluhopisii (predevsim Emisnim podminkam a tomuto Prospektu, vcéetne jeho pripadnych
dodatkit) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt
schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci financniho poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych
sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisii musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zdkladeé informaci uvedenych v tomto
Prospektu a v pripadném dodatku Prospektu. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Prospektu
a jeho dodatcich plati vidy naposled uverejneny udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych DIuhopisii musi
byt zalozeno vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na podminkdach nabidky,
véetné samostatného vyhodnocent rizikovosti investice do Dluhopisii kazdym z potencialnich nabyvatelil.

Emitent ani Rucitel neschvalili zadné jiné prohldaseni nebo informace o Emitentovi, Ruciteli nebo Dluhopisech, nez
jaka jsou obsazena v tomto Prospektu a jeho dodatcich. Na zadna takova jina prohlaseni nebo informace se nelze
spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem nebo Rucitelem. Pokud neni uvedeno jinak,
Jjsou veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vydani tohoto Prospektu. Poskytnuti Prospektu kdykoli
po datu jeho vydani neznamend, ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu vydani
tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic dale méneny ¢i dopliiovany prostiednictvim jednotlivych
dodatkii Prospektu.

Manazer ani jeho spriznéné osoby nezavisle neprezkoumaly informace obsazené v tomto Prospektu, vietné
informact zaclenénych do tohoto Prospektu odkazem, ani neschvalily tento Prospekt nebo jeho cast. Manazer ani
jeho spriznéné osoby tudiz necini Zadnd prohldseni, neposkytuji zadné zdruky, neprebiraji Zadné zavazky a
neprebiraji odpovédnost, at uz vyslovné nebo implicitné, ve vztahu k presnosti a uplnosti informaci obsazenych
v tomto Prospektu, vietné informaci zaclenénych do tohoto Prospektu odkazem nebo ve vztahu k presnosti a
uplnosti jinych informaci poskytnutych Emitentem nebo Rucitelem v souvislosti s vydanim a nabidkou DIuhopisii



nebo ve vztahu k ttkoniim nebo opomenutim Emitenta, Rucitele nebo jinych osob v souvislosti s vydanim a nabidkou
Dluhopisii. Manazer ani jeho spiiznéné osoby neprebiraji odpovednost ve vztahu k informacim obsazenym v tomto
Prospektu, véetné informaci zaclenénych do tohoto Prospektu odkazem, nebo jinym informacim poskytnutym
Emitentem, Rucitelem nebo jinou osobou v souvislosti s vydanim a nabidkou DIluhopisii.

Informace obsazené v kapitolach , Devizovd regulace a zdanéni v Ceské republice a ,, Vymdhdni
soukromopravnich zavazkit viscéi Emitentovi a Ruciteli” jsou uvedeny pouze jako vseobecné a nikoli vycerpavajici
informace vychdazejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskany z verejné pristupnych zdrojui, které nebyly
zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat vyhradné
na viastni analyzu faktorii uvadénych v téchto kapitolach a na své vlastni pravni, danové a jiné odborné poradce.
Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci
ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a daniovych piedpisii Ceské republiky, zemi, jejichz
Jjsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a dale vSechny relevantni mezindrodni dohody a jejich dopad
na konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici Dluhopisu, véetné vSech pripadnych zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali
o vSech zakonech, ostatnich pravnich predpisech a pravidlech upravujicich drzeni Dluhopisu, a rovnéz prodej
Dluhopisii do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby
tyto zdkony, pravni piedpisy a pravidla dodrzovali.

Emitent bude v rozsahu stanoveném pravnimi predpisy a predpisy jednotlivych regulovanych trhii s cennymi
papiry, na kterych budou Dluhopisy prijaty k obchodovani (bude-li relevantni), uverejiiovat zpravy o vysledcich
svého hospodarent a své financni situaci a plnit informacni povinnosti.

Tento Prospekt, jeho pripadné dodatky, vyrocni a jiné zpravy Emitenta uverejnéné po datu vyhotoveni tohoto
Prospektu, jakoz i vSechny dokumenty uvedené v tomto Prospektu formou odkazu, budou k dispozici v elektronické
podobé na webovych strankach www.kkcgrealestate.cz/financing v sekci ,, investor relations .

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny financni udaje Emitenta a Rucitele vychazeji z Mezindrodnich standardii
pro ucetni vykaznictvi ve zneni prijatém Evropskou unii, které jsou konzistentné uplatiovany (IFRS). Nékteré
hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, ze hodnoty uvadené pro
tutéz informacni polozku se mohou na riiznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty nekterych hodnot
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Tento Prospekt obsahuje riizna vyhledova prohlaseni, ktera se tykaji mimo jiné uddlosti a trendu, které jsou
predmétem rizik a nejistot, které by mohly zpusobit, Ze se budouci obchodni ¢innosti, vysledky a financni situace
Emitenta, Rucitele a Skupiny budou podstatne lisit od informaci zde uvedenych. Pri pouziti vyrazii ,,odhad",
projekce”, ,,zamyslet*”, , predpokladat®, ,vérit™, , ocekavat®, ,,mél by a podobnych vyrazii, které se tykaji
Emitenta, Rucitele a Skupiny a jejich managementu, maji identifikovat takova vyhledova prohldseni. Emitent
upozornuje investory, aby nespoléhali na tato vyhledova prohlaseni, ktera popisuji pouze stav k datu tohoto
Prospektu. Emitent se nezavazuje zverejnit vysledky jakychkoli revizi téchto vyhledovych prohlaseni, aby odradzely
uddlosti nebo okolnosti po datu tohoto Prospektu nebo aby odradzely vyskyt neocekavanych udalosti.

Pri spoléhani se na vyhledova prohlasent by investori méli peclivé zvdzit nize uvedena rizika a nejistoty a dalst
udalosti, zejmeéna s ohledem na politické, ekonomické, socidalni a pravni prostiedi, ve kterém Emitent, Rucitel
a Skupina pusobi. Mezi faktory, které by mohly mit viiv na takova vyhledova prohlaseni patri, mimo jiné, celkové
obchodni a viadni regulatorni podminky, zmény v celnich a daniovych pozadavcich (véetné zmén danovych sazeb,
novych danovych zdkonii a revidovanych interpretaci danovych zakomi), kolisani urokovych sazeb a dalsi
podminky na kapitalovém trhu, véetné kolisani sménnych kurzii v cizi mené, ekonomické a politické podminky
v zemich, kde Emitent, Rucitel a Skupina pusobi a na dalSich trzich a nacasovani, dopad a dalsi nejistoty
budoucich akci, viz téz , Rizikové faktory“. Emitent necini Zadné prohlaseni, zdaruku nebo predpoved, Ze
skutecnosti ocekavané témito vyhledovymi prohlasenimi nastanou, a tato vyhledova prohlaseni predstavuji
v kazdém pripadé pouze jeden z mnoha moznych scéndru a nemély by byt povazovany za nejpravdépodobnéjsi
nebo standardni scéndr.

Bude-li tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu
v Ceském jazyce a znénim Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v ¢eskem jazyce.
Informace obsazené pod hypertextovymi odkazy v tomto Prospektu, s vyjimkou takovych informaci podle kapitoly
Informace zaclenéné odkazem, nejsou soucasti Prospektu, a tudiz nebyly ovéreny ani schvaileny CNB.

Nekteré informace uvedené v Prospektu pochdzeji od tretich stran. Takové informace byly presné reprodukovany
a podle vedomosti Emitenta a v mire, ve které je schopen to zjistit z informaci zverejnénych prislusnou treti stranou,
nebyly vynechany zadné skutecnosti, kviili kterym by reprodukované informace byly nepresné nebo zavadejici.



SHRNUTI

Toto shrnuti predstavuje shrnuti podle ¢l. 7 a nasl. Narizeni o prospektu pro Emisi Dluhopisii. Shrnuti uvadi
klicové informace, které investori potiebuji k pochopeni povahy a rizik Emitenta, Rucitele a Dluhopisii. Shrnuti je
treba Cist ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu. Pojmy uvadené s velkym pocatecnim pismenem a pouZité ve
shrnuti maji vyznam, ktery je jim prirazen v Prospektu. Shrnuti sestavd z povinné uverejiiovanych informaci
rozdélenych do ctyr oddilii a pododdilii a obsahuje vSechny povinné uverejiiované informace, které musi byt
obsazeny ve Shrnuti pro tento typ cennych papirii, Emitenta a Rucitele.

1. Uvod a upozornéni

Upozornéni Toto shrnuti je tfeba Cist jako ivod k Prospektu.
Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisii by mélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako
celek (a to vcetné jeho ptipadnych dodatk).
Investor miZe piijit o veskery investovany kapital nebo jeho cast v ptipadé€, ze Emitent nebude mit dostatek
prostiedkil na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi a/nebo vyplaceni vynosu z Dluhopis odpovidajici vysi
Emisniho kurzu Dluhopisu.
V ptipad¢, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se tidaji uvedenych v Prospektu, mize byt Zalujici investor
povinen nést naklady na pteklad Prospektu, vynalozené pfed zahajenim soudniho fizeni, nebude-li v souladu s
pravnimi piedpisy stanoveno jinak.
Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu véetné jeho ptekladu, je odpovédna za spravnost tdaji ve shrnuti
Prospektu pouze v pripadg, Ze je shrnuti Prospektu zavadéjici nebo neptesné pti spole¢ném vykladu s ostatnimi
¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pii spoleéném vykladu s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje
kli¢ové informace, které investoriim pomahaji pti rozhodovani, zda do Dluhopisti investovat.

Nazev Nézev Dluhopist je ,,KKCG RE F. 6,50/30. Dluhopistim byl Centralnim depozitafem ptidélen identifikaéni

Dluhopisi kod ISIN CZ0003578510, CFI DBFGGN, FISN KKCG RE FIN./6.5 DEB 20301223.

a mezinarodni

identifika¢ni

¢islo (ISIN)

Identifika¢ni Emitentem Dluhopisti je spole¢nost KKCG Real Estate Financing a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice,

a ko.ntaktni 160 00 Praha 6, Ceska republika, ICO: 237 81 467, LEL: 315700VN6151XZMO9RI23, zapsana v obchodnim

uda‘Je rejstiiku pod sp. zn. B 30002 vedenou Méstskym soudem v Praze.

Emitenta Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim <cisle +420 724 128 102 nebo prostiednictvim
e-mailové adresy bonds2025@kkcgreg.com.

Identifikaéni Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim manazera Emise, spole¢nosti J&T BANKA, a.s., se

a kontaktni
udaje osob
nabizejicich
Dluhopisy

a osoby, ktera
Zada o prijeti
k obchodovani
na

sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8 — Karlin, ICO: 471 15 378, LEL 31570010000000043842,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731 (ManazZer).
Manazera je mozné kontaktovat v piipadé vefejné nabidky na telefonnim c&isle +420 221 710 666 nebo
prostiednictvim emailové adresy DealingCZ@)jtbank.cz.

Emitent prostfednictvim kota¢niho agenta pozada o pfijeti Dluhopisti k obchodovéani na Regulovaném trhu
BCPP (tj. Burzy cennych papira Praha, a.s., ICO: 471 15 629, se sidlem Rybné 14/682, 110 05 Praha 1, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1773) a ptedpoklada, ze
Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 23. prosince 2025. Kota¢nim agentem je

regulovaném J&T BANKA, a.s. (Kotaéni agent), ktery miZe byt kontaktovan zpisobem uvedenym vyse.
trhu
Identifikaéni a | Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonévajicim dohled nad finanénim trhem podle
kontaktni zak. &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich piedpist a &lanku 31 Natizeni o prospektu.
tidaje organu, | Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170 nebo na
ktery e-mailové adrese podatelna@cnb.cz.
schvaluje
Prospekt
Datum Prospekt byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 1. prosince 2025, &. j. 2025/144624/CNB/650,
schvaleni sp. zn. S-Sp-2025/00727/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 1. prosince 2025.
Prospektu

2. Kli¢ové informace o Emitentovi

2.1

Kdo je emitentem Dluhopisi?

Sidlo a pravni
forma
Emitenta, zemé

Emitent je akciovou spoleé{losti zaloZenou p9dle prava Ceské republiky, se sidlem Evropska 866/71,
Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika, ICO: 237 81 467, LEIL: 315700VN6IS1XZMO9RI23, zapsanou
v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 30002 vedenou Méstskym soudem v Praze.




registrace a
pravni
predpisy, podle
nichZ Emitent
provozuje
¢innost

Emitent se pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (NOZ), zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a
druzstvech (zédkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdé&jsich predpist (ZOK), zakonem ¢. 455/1991
Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), ve znéni pozdgjsich piedpist (Zivnostensky zikon).

Hlavni ¢innosti
Emitenta

Emitent je uceloveé zalozena spolecnost pro ucely vydani Dluhopist. Hlavni ¢innosti Emitenta je poskytnuti
finan¢nich prostiedki ziskanych prostfednictvim Emise formou tuvéru Ruciteli prostfednictvim zapujcky,
uvéru nebo jinych forem financovani. Emitent v soucasné dobé zddnou dalsi podnikatelskou cinnost
nevykonava.

Spolecnici
Emitenta

Emitent mé jediného akcionéfe, a to spolecnost KKCG Real Estate Group a.s., se sidlem Evropska 866/71,
Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika, ICO: 242 91 633, LEI: 315700615E844B38QH58, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 18164 (Ruéitel), ktery pfimo vlastni
100 % akcii Emitenta. Emitenta tedy pfimo ovlada a kontroluje Rucitel na zakladé vlastnictvi 100% podilu
na zékladnim kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech.

Emitent je soucasti skupiny Rucitele, kterou tvori Rucitel a jeho dcefiné spole¢nosti a podniky, v nichz ma
Rucitel spoleény nebo podstatny vliv a které jsou v uCetni zavérce vykazovany ekvivalenéni metodou
(Skupina).

Klic¢ové ridici

Klicovymi fidicimi osobami Emitenta jsou clenové predstavenstva Emitenta, Petr Vodenka,

osoby Daniel Dédecek, Katarina Studnickova.
Emitenta
Auditor Auditorem Emitenta ve vztahu k vykazu finanéni pozice Emitenta je spolec¢nost PricewaterhouseCoopers
Emitenta Audit, s.r.o., ICO: 407 65 521, se sidlem Hvézdova 1734/2¢, Nusle, 140 00 Praha 4 (Auditor Emitenta).
2.2 Které finan¢ni informace 0 Emitentovi jsou kli¢ové?
Klicové Nasledujici tabulka uvadi prehled finan¢nich udajt z vykazu finanéni pozice Emitenta.
finan¢ni
informace o Vykaz finan¢ni pozice (v tis. K¢) ke dni 30. zafi 2025:
Emitentovi Aktiva
Penize a penézni ekvivalenty 2.000
Kratkodoba aktiva celkem 2.000
Aktiva celkem 2.000
Vlastni kapital
Zakladni kapital 2.000
Vlastni kapital celkem 2.000
Vlastni kapital a zavazKy celkem 2.000
Vykaz finanéni pozice Emitenta byl ovéfen Auditorem Emitenta. Auditor Emitenta vydal k vykazu finan¢ni
pozice Emitenta vyrok ,,bez vyhrad®.
Od data vykazu finan¢ni pozice Emitenta ovéfené Auditorem Emitenta nedoslo k zadné podstatné negativni
zmén¢ ve vyhlidkach Emitenta.
Od konce obdobi, za které byly uvefejnény Emitentovy finan¢ni idaje, do dne vyhotoveni tohoto Prospektu
nedoslo k zadné podstatné zméné financni nebo obchodni situace Emitenta.
2.3 Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji nasledujici potencialni skute¢nosti:

Riziko Emitenta jako ucelové zaloZené spolecnosti a riziko sekundarni zavislosti — Emitent je spole¢nosti
zaloZenou za ucelem vydani Dluhopist a nasledného poskytovani vnitroskupinového financovani Ruciteli.
Nevykonava zadnou jinou podnikatelskou Cinnost, a proto nemulze vytvaiet zdroje na splaceni dluhii z
Dluhopist z jinych ¢innosti. Penézni toky Emitenta a jeho schopnost plnit zdvazky ze svych dluht, véetné
Dluhopisti, budou zéviset piedevsim na provoznich vysledcich a finan¢ni situaci Skupiny a na tom, zda
Emitent obdrzi finan¢ni prostiedky od Skupiny ve formé splatek vnitropodnikovych zapijcek ¢i uvért a
souvisejicich urokt, podilti na zisku, dividend nebo jinych distribuci z podnikt G¢tovanych ekvivalenéni
metodou, ¢i jinak. Schopnost Emitenta financovat pfipadné platby tedy zavisi na pokracujici ¢innosti a
platebni schopnosti Skupiny.

3.

Kli¢ové informace o Dluhopisech

31

Jaké jsou hlavni rysy Dluhopist?

Dluhopisy

Zaknihované dluhopisy s pevnym urokovym vynosem ve vysi 6,50 % p.a., v piedpokladané celkové
jmenovité hodnot¢ Emise do 1.000.000.000 K& s moznym navySenim jmenovité hodnoty az do vyse
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2.000.000.000 K¢, splatné v roce 2030, ISIN CZ0003578510, CFI DBFGGN, FISN KKCG RE FIN./6.5 DEB
20301223. Kazdy z Dluhopisti je vydavan ve jmenovité hodnoté 10.000 K¢. Maximalni pocet Dluhopist,
které mohou byt vydany, je 100.000 kust v pfipadé, ze celkova jmenovita hodnota Emise nepfesahne
1.000.000.000 K¢, nebo 200.000 kust v pfipadé, Ze celkovd jmenovitd hodnota bude navySena na
2.000.000.000 K¢.

Datum emise je 23. prosince 2025. Dnem kone¢né splatnosti dluhopist je 23. prosince 2030.

Dluhopisy jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist (Zakon
o dluhopisech).

Ména
Dluhopisi

Koruna ¢eska (CZK)

Popis prav
spojenych
s Dluhopisy

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

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na
vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni koneéné splatnosti dluhopisti a pravo na vynos z Dluhopist. Pokud nedojde
k pted¢asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, bude jmenovita
hodnota Dluhopist splacena jednorazoveé.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo i¢astnit se a hlasovat na schtizich Vlastnikd dluhopisti v pfipadech, kdy je
takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami.

Schtize Vlastnik® dluhopisti miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce
a poverit jej v souladu s pravnimi piedpisy spoleénym uplatnénim prav u soudu nebo u jiného organu anebo
kontrolou plnéni Emisnich podminek Dluhopist.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat odkoupeni DIluhopisti Emitentem v pfipade, Ze dojde ke Zméné
ovladani, a pravo zadat predcasné splaceni Dluhopisti, pokud nastane a trva Ptipad poruseni a v piipad¢
neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti zménam Emisnich podminek na schiizi Vlastnikti dluhopis.
Pocinaje uplynutim dvou let od Data emise (véetné) ma Emitent pravo piredc¢asné splatit bud’ (i) vSechny dosud
nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, a to
pouze ke dni, ktery bude zaroven Dnem vyplaty vynosu (kazdy takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako Den
piredéasné splatnosti), pfi¢emz toto pravo mutize uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastniktim dluhopist v
souladu s emisnimi podminkami nejpozdé&ji 40 (Styficet) dni pred pfisluSnym Dnem pfedcasné splatnosti
Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisii, nebo jeji ¢ast, prislusny rokovy
vynos pfipadajici na vysi predcasné splacené jmenovité hodnoty DIuhopisti ke Dni pfedCasné splatnosti, a
mimotadny vynos Dluhopist dle § 8 odst. 1 pism. a) Zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmu, ve znéni
pozdé¢jsich predpist, ktery bude urcen jako jedna Sedesatina roéniho fadného urokového vynosu ptipadajiciho
na jmenovitou hodnotu pfedcasné splacenych Dluhopisii nasobena poctem celych mésict, které zbyvaji ode
Dne ptedcasné splatnosti do Dne kone¢né splatnosti dluhopisi (vCetn€), a to v ptipadé€, ze k predcasnému
splaceni dojde do ¢tvrtého vyro¢i Data emise (vyjma). Od ¢tvrtého vyro¢i Data emise (vCetn€) nebude
vyplacen zadny mimofadny vynos.

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

Poradi
prednosti
Dluhopist

v piipadé
platebni
neschopnosti
Emitenta

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Finan¢ni zarukou,
které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alespon rovnocenné vici vsem dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym
zptsobem zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich piedpist.

Pievoditelnost
Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim predpistim,
mohou byt v souladu s Emisnimi podminkami pfevody pozastaveny.

Vynos
Dluhopista

Dluhopisy jsou uroceny pevnou Grokovou sazbou ve vysi 6,50 % p.a.
Urokové vynosy budou vyplaceny zpétné za kazdé pololeti, vzdy 23. prosince a 23. ¢ervna kazdého roku
(kazdy takovyto den jako Den vyplaty vynosu). Prvnim dnem vyplaty vynosu bude 23. erven 2026.

3.2

Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Prijeti
Dluhopisii na
regulovany ¢i

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o pfijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise.

jiny trh
33 Je za Dluhopisy poskytnuta zaruka?
Popis povahy a | Dluhy Emitenta budou v souladu s Emisnimi podminkami zajistény finanéni zarukou (Finanéni zaruka)

rozsahu zaruky

vzniklou na zaklad€ zarucni listiny vystavené spolecnosti Rucitelem dne 30. listopadu 2025 podle ustanoveni
§ 2029 a ndsl. NOZ. Odpovédnost Rucitele na zakladé Financni zaruky je k datu Prospektu omezena




maximalné do celkové vyse 1.500.000.000 K¢ (jedna miliarda pét set miliond korun ceskych), pficemz
v piipadé, Ze dojde k navyseni objemu vydanych DIluhopisti nad ramec predpokladané jmenovité hodnoty
Dluhopist (tj. nad 1.000.000.000 K¢), je Emitent povinen (i) zajistit nejpozdéji k Datu emise navyseni
odpovédnosti Rucitele na zdkladé Financni zaruky na castku rovnajici se 1,5ndsobku celkové jmenovité
hodnoty vydanych Dluhopist a (ii) zajistit, ze do doby uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisii nebude
odpovédnost Rucitele na zakladé Financni zaruky niz$i nez ¢astka rovnajici se 1,5nésobku celkové jmenovité
hodnoty vydanych Dluhopisti.

Popis Ruéitele | Rucitelem je spolecnost KKCG Real Estate Group a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha
6, Ceska republika, ICO: 242 91 633, LEL 315700615E844B38QHS58, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 18164.
Rucitel je holdingovou spole¢nosti, ktera drzi podily ve spolecnostech, které vyvijeji podnikatelskou ¢innost
se zaméfenim na nemovitosti.
Rucitel se pfi své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi predpisy; témito zakony jsou zejména NOZ, ZOK a
Zivnostensky zakon.

Popis Skupiny | Skupinu tvofi Ruditel a jeho dcefiné spole¢nosti a podniky, v nichz ma Ruéitel spoleény nebo podstatny vliv
a které jsou v Gietni zavérce vykazovany ekvivalenéni metodou (Skupina).

Konsolidované | Nasledujici tabulky uvadi piehled kli¢ovych finan¢nich idaji Rucitele.

klicové Konsolidovany vykaz o iplném vysledku (v milionech K¢, za obdobi):

finan¢ni 2024* 2023* 1-6/2025 1-6/2024

informace o ] (neauditovano) (neauditovdino)

Rucditeli a Uplny vysledek za

Skupiné ¢etni obdobi 25 -l a 31

Rozvaha (v milionech K¢, ke dni):

31. 12. 2024* 31.12. 2023* 30. 06. 2025
(neauditovano)
Cisty finanéni dluh
(dlouhodobé zavazky plus
kratkodobé zavazky minus 3.823 3.592 3.245
penize a penézni ekvivalenty)

Piehled o penéZnich tocich (v milionech K¢, za obdobi):

2024* 2023* 1-6/2025 1-6/2024
(neauditovano) (neauditovano)

PenéZni tokz 151 205 131 55
provozni ¢innosti

PenéZnitokz 799 373 6 38
investicni ¢innosti

PenéZnitokz 846 192 65 171
finan¢ni ¢innosti

*Opraveno. Pro ucely zahrnuti do tohoto prospektu Rucitel sestavil konsolidovanou ucetni zavérku, kterd se
lisi od drive vydanych a zverejnénych statutarnich konsolidovanych ucetnich zaverek. Rozdily se tykaji
zejména rozeznani aktiv z prava k uzivani budov a staveb (k 31. prosinci 2024 bylo nové rozeznano 50 mil.
K¢), souvisejicich zavazki z leasingu (k 31. prosinci 2024 bylo nové rozeznano 50 mil. K¢) a prislusnych
dopadit do vykazu o uplném vysledku a vykazu o penéznich tocich, jak je popsdno v poznamce 3.(o0). Ddle
doslo k upravé nékterych zverejnéni a zpresneni vykazovani nékterych polozek, jak je ddle popsano v
poznamce 3.(0) konsolidované rocni ucetni zaverky Rucitele za financni roky koncici 31. prosince 2024 a 31.
prosince 2023.

Uvedené ucetni Udaje vychazi z hodnot obsazenych v (i) auditované konsolidované ucetni zavérce Ruditele,
sestavené dle IFRS, za roky 2023 a 2024 a v (ii) neauditovanych konsolidovanych mezitimnich ucetnich
zaverkach Rucitele za prvni pololeti roku 2025 sestavenych dle IFRS.

Auditor Rucitele ovéril auditovanou konsolidovanou ucetni zavérku Rucitele, sestavenou dle IFRS, za roky
2023 a 2024 (Konsolidovana tucetni zavérka Rucitele za roky 2024 a 2023) a vydal k uvedené zavérce
vyrok ,,bez vyhrad“. Auditor v Konsolidované ucetni zavérce Rucitele za roky 2024 a 2023 zdiaraznil
nasledujici skutecnosti, které nepiedstavuji vyhrady:

e upozornéni na skutecnost, ze Konsolidovana ucetni zaveérka Rucitele za roky 2024 a 2023 byla upravena
oproti statutarnim konsolidovanym ucetnim zévérkam k 31. prosinci 2024 a 2023, pfi¢emz tyto upravy
jsou uvedeny v bodé 3 o) Konsolidované ucetni zdveérky Rucitele za roky 2024 a 2023.

e  upozornéni na poznamku 2 c) v Konsolidované ucetni zédvérce Rucitele za roky 2024 a 2023, ktera




podrobngéji vysvétluje divod prepracovani této konsolidované iéetni zavérky. Konsolidovana ucetni
zavérka Rucitele za roky 2024 a 2023 byla ptivodné sestavena dne 14. listopadu 2025 a byla pfedmétem
zpravy auditora ze dne 14. listopadu 2025. Tato konsolidovana ucetni zavérka byla pfepracovana z
dtvodu doplnéni srovnatelnych udaji za rok 2022.
Od data posledni auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele nedoslo k zddné podstatné negativni
zmeéné ve vyhlidkach Rucitele.
Od konce obdobi, za které byly uvefejnény finan¢ni tdaje Rucitele, do dne vyhotoveni tohoto Prospektu
nedoslo k zadné podstatné zméné finan¢ni nebo obchodni situace Ruditele.

Hlavni rizika
vztahujici se
k Rucditeli a ke
Skupiné

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli a Skupiné zahrnuji predevsim nasledujici potencialni skutecnosti:
Riziko Rucditele jako holdingové spole¢nosti — Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera zastieSuje veskeré
aktivity spojené s nemovitostmi ve skupiné KKCG (jejiz soucasti je i Skupina), fidi a drzi podily na ¢lenech
Skupiny, stanovuje strategii Skupiny a zajistuje financovani. Rucitel nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost a je zavisly na Gspésnosti podnikani spolecnosti ze Skupiny. Rucitel je tak vystaven sekundarnimu
riziku zavislosti na rizicich tykajicich se spolecnosti ze Skupiny a rizikiim trhu, na kterém tyto spolecnosti
pusobi, z nichz nékteré jsou popsany nize. Vzhledem k zavislosti Rucitele na spole¢nostech ze Skupiny mohou
vSechny s ni souvisejici rizikové faktory popsané nize nepfiznivé ovlivnit schopnost Rucitele splacet zavazky
vuéi Emitentovi a z Finanéni zaruky nebo na jeho schopnost jinak poskytnout Emitentovi prostiedky na
splaceni dluhii z Dluhopist.

Rizika souvisejici s globalnimi finanénimi, politickymi a ekonomickymi podminkami a dalSimi trznimi
faktory — Piestoze je Skupina k datu tohoto Prospektu aktivni zejména v Ceské republice, jeji vykonnost je
rovnéz ovlivnéna globalni politickou situaci a ekonomickymi podminkami, dynamikou na globalnich
finan¢nich trzich, vnimanim téchto podminek a budoucimi ekonomickymi vyhlidkami. Vyhled pro globalni
ekonomiku v blizkém az sttednédobém horizontu zdstava nejisty.

Rizika spojena se spoletenskym, ekonomickym a politickym vyvojem v Ceské republice — Vzhledem k
tomu, 7e se podnikatelské aktivity Skupiny soustfedi na tuzemi Ceské republiky, ovliviiuje tuzemské
ekonomicka situace podnikani Skupiny. Na podnikani Skupiny se mohou odrazit i skute¢né nebo potencialni
obavy z recese, protoze takové obavy obvykle vedou ke zvySenym usporam, coz se mize neptiznivé odrazit
na hospodatském vysledku Skupiny a mit tak nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhtim z
Dluhopist.

Skupina je zavisla na svych vedoucich pracovnicich a nemusi byt schopna je udrzet ¢i ziskat nové —
Schopnost Skupiny udrzet si své konkurencni postaveni a uskutec¢iiovat svou obchodni strategii je do znacné
miry zavisla na jeji schopnosti udrzet si své vedouci pracovniky, zejména stavajici ¢leny predstavenstva
Rucitele, obchodniho feditele, finan¢niho feditele, technického feditele a feditele developmentu a ziskat a
udrZet si dalsi kvalifikované zaméstnance, zejména vedouciho projektl, ktefi maji zkusenosti v odvétvi
Skupiny a s provozovanim podniku velikosti a komplexnosti Skupiny. Ztrata téchto osob nebo jakékoli
zpozdéni pfi nahrazeni odchéazejiciho ¢lena vedeni mtze mit za nasledek ztratu know-how, jakoz i ztratu
obchodnich vztaht s klicovymi najemci, véfiteli a pracovniky v nemovitostnim segmentu. Kterykoli z téchto
faktorti by mohl mit podstatny nepfiznivy vliv na podnikani, finanéni situaci, vysledky hospodafeni, penézni
toky a vyhlidky Skupiny.

Kreditni riziko — Kreditni riziko je riziko finanéni ztraty, kterd Skupiné hrozi, jestlize zakaznik nebo
protistrana v transakci nesplni své smluvni zavazky jako napf. zaplaceni, pfevzeti zbozi nebo sluzby za
smluvenou cenu, nedodani dohodnutého zbozi, materialu nebo sluzby. V ptipad€ poskytnuti pijcky tretim
strandm, jsou kreditni expozice jednotlivych finan¢nich partnert fizeny v souladu s individualnimi kreditnimi
limity. Individualni limity jsou stanoveny a prubézné aktualizovany dle bonity protistrany (tj. interni
hodnoceni finan¢ni situace protistrany). Ve vétSin€ piipada je poZzadovano zajisténi takové pohledavky.
Trzni rizika — Ménové riziko: Skupina je vystavena ménovému riziku diky svym cizoménovym transakcim.
Tato rizika vznikaji zejména pii fakturaci ndjemného v EUR, vzhledem k alokaci ¢ésti uvérového zatizeni
Skupiny do cizi mény, které Cerpa od véfitele nebo je vériteli splaci a pii nakupu a prodeji zbozi a sluzeb v
jinych ménach, nez je funkéni ména (K¢). Vystaveni volatilit¢ sménnych kurzi by mohlo vyznamné negativné
ovlivnit podnikéni, finanéni situaci, vysledky hospodaieni, penézni toky a vyhlidky Skupiny. Urokové riziko:
Skupina je vystavena riziku vykyvu trokovych sazeb zejména diky bankovnim uvérim s pohyblivou
urokovou sazbou. Skupina pribézné monitoruje vyvoj na financnich trzich a na zaklad¢é aktualni situace
rozhoduje, zda budou Gvéry cerpany s pohyblivou nebo pevnou trokovou sazbou. Riziko zvyseni Girokovych
sazeb je prabézné sledovano a v pfipadé potieby je zvazeno pouziti standardnich nastrojii na eliminaci rizika
(arokovy swap).

Riziko likvidity — Likviditni riziko je ve Skupiné vnimano primarné jako interni schopnost efektivné fidit
proces planovani budoucich penéznich tokti ve Skupiné a zajistit adekvatni likviditu a efektivni kratkodobé
financovéni. Skupina pribézné monitoruje riziko nedostatku financnich prostfedkl fizenim likvidity a
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sledovanim splatnosti dluht, ostatnich aktiv a o¢ekavanych penéznich tokd ze svych ¢innosti. Skupina drzi
volné likvidni zdroje, tj. penize a penézni ekvivalenty v ménach, ve kterych jsou ocekavany budouci penézni
potieby. K udrzeni likvidity vyuziva Skupina (i) kontokorentni G¢ty a (ii) cash pooling jak v ramci Skupiny,
tak skupiny KKCG. Skupina idi riziko likvidity neustalym sledovanim prognéz a skutecnych penéznich tok
a riznym dlouhodobym financovanim. Souhrnnou tabulku se splatnosti zavazkd pouzivaji klicovi fidici
pracovnici k fizeni rizik likvidity.

34

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Rizikové faktory vztahujici se k DIuhopisiim zahrnuji predevsim nasledujici pravni a jiné skutecnosti:
Riziko likvidity — Emitent zamysli pozadat o piijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.
Bez ohledu na ptijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemutize existovat ujisténi, ze se vytvori
dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat.
Skutecnost, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi
likvidit¢ takovych Dluhopisti oproti dluhopisim nepiijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na
ptipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu.
Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisti — ManaZzer bude opravnén objem Dluhopisti uvedeny v
objednavkach/pokynech investorti podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pricemz ptipadny preplatek, pokud
vznikne, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen na ucet investora. V pripadé zkraceni objednavky nebude
potencialni investor schopen uskute¢nit investici do Dluhopisii v pivodné zamysleném objemu. Zkraceni
objednavky tedy miiZze mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Poplatky — Celkova navratnost investic do Dluhopisi mize byt ovlivnéna tGrovni poplatki Gétovanych
obchodnikem s cennymi papiry a zprostiedkovatelem emise Dluhopisi a/nebo zprostfedkovatelem
koupé/prodeje Dluhopisi a/nebo uctovanych relevantnim ziétovacim systémem pouZzivanym investorem.
Takova osoba nebo instituce si mtize uctovat poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho Gctu, prevody cennych
papird, sluzby spojené s ischovou cennych papirti apod. Emitent proto doporucuje budoucim investortim do
Dluhopist, aby se sezndmili s podklady, na jejichz zakladé budou uctovany poplatky v souvislosti s
Dluhopisy. Emitentem nebudou na vrub investorti u¢tovany zadné néklady ¢i poplatky.

Riziko nesplaceni — Dluhopisy, stejn¢ jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych
okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet tiroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou
hodnotu v plné vysi a Rucitel nebude schopen splnit své dluhy vyplyvajici z Finan¢ni zaruky v plné vysi a
hodnota Dluhopist pro Vlastniky Dluhopist pii jejich splaceni ¢i prodeji na trhu mize byt nizsi nez vyse
jejich pvodni investice, pficemz za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nulova.

Riziko predc¢asného splaceni — Pokud dojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist v souladu s emisnimi
podminkami pfed datem jejich kone¢né splatnosti, véetné piedcasného splaceni DIuhopist na zakladé
vylu¢ného rozhodnuti Emitenta, je vlastnik dluhopist vystaven riziku niz§iho nez ptedpokladaného vynosu z
divodu takového predCasného splaceni.

4.
4.1

Kli¢ové informace o veiejné nabidce Dluhopisu a jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu
Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?

Obecné
podminky
vei‘ejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky podle ¢lanku 2
pism. d) Nafizeni o prospektu v Ceské republice, a to v obdobi od 2. prosince 2025 do 1. prosince 2026
(v€etng). Dluhopisy mohou byt vydavany jednordzove nebo v transich.

Podminkou tucasti na verfejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a
prokazani, Ze ma investor dostate¢né penézni prosttedky pro koupi pozadovaného poctu Dluhopisa.

V souvislosti s podanim objednavky maji investofi povinnost uzavtit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu
(pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného ucastnika Centralniho depozitaie), mj. za ucelem otevieni
majetkového uctu v evidenci investi¢nich nastrojti vedené Centralnim depozitdfem, nebo vedeni podobné
evidence cennych papirti u Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisti, piipadné mohou byt
Manazerem vyzvani k pfedlozeni dal$ich potiebnych dokumentt a identifika¢nich udajt, aby mohli byt vedeni
jako klienti. Podminkou nakupu DIluhopisii od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investicnich
sluzeb mezi investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopist podle této smlouvy.
V rédmci vetejné nabidky bude ManaZzer pfijimat pokyny prostfednictvim svého ustedi v Praze.

Ocekavany
casovy rozvrh
vefejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 2. prosince 2025 do 1. prosince 2026 (véetn¢).

Informace
o prijeti
k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani nejpozdéji k Datu emise, tj. 23. prosince
2025 a budou obchodovény v souladu s pfislusnymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.
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na
regulovaném
trhu

Po pftijeti Dluhopisii k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K¢. Vyporadani upisu DIuhopisti bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostiednictvim Centralniho depozitafe, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci,
obvyklym zplisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitate a ve lhttach
stanovenych témito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopisii Ize vypotadat v Centralnim depozitafi
pouze prostiednictvim i¢astnika Centralniho depozitare.

Plan distribuce
Dluhopisi

V ramci vetfejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostiedki
komunikace na dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopisti (Objednavka), pficemz podminkou
ucasti na vefejné nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a prokazani, ze
investofi disponuji dostateCnymi penéznimi prosttedky pro koupi pozadovaného poctu Dluhopist. V piipadé
neprokazani totoznosti investora platnym dokladem totoZznosti ¢i neprokazani dostatecnych financnich
prostiedkit pro koupi pozadovaného poc¢tu Dluhopisii nebude Manazer k Objednavce prihlizet. Investofi
mohou byt pfipadné¢ ManaZerem vyzvani k pfedlozeni dalsich potfebnych dokumentt a identifikacnich udaja.
Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni
objem jmenovité hodnoty Dluhopist pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen
pfedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisii nabizenych Manazerem. Jestlize objem
Objednavek piekroci objem Emise, je Manazer opravnén jim ptijaté Objednavky investort kratit dle své
uvahy (s tim, Ze ptipadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na cet pfislusného investora
za timto ucelem sdéleny Manazerovi). Kone¢nd jmenovitd hodnota Dluhopisti pfidélend jednotlivému
investorovi bude uvedena v potvrzeni o vypofddani daného obchodu, které Manazer doruc¢i emailem
investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemize investor
s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim DIluhopisti prostiednictvim Manazera budou investorovi do DIuhopist uctovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku ManaZera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkii. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisi dle pokynu k {ipisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor
muze byt povinen platit dal$i poplatky u¢tované zprostifedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisi, osobou
vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napf.
poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho uctu, za obstarani pfevodu Dluhopisti, sluzby spojené s uschovou
Dluhopist, resp. jejich evidenci, apod.

Odhad
celkovych
nakladi
spojenych

s Emisi nebo
nabidkou

Emitent ocekava, ze celkové naklady ptipravy Emise, v€etné provizi, poplatkd a dalSich nakladt, nepievysi
(1) 2,83 % z celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez pfipadného navyseni (tj. 28.300.000
K¢), resp. (ii) 2,54 % z celkové jmenovité hodnoty Emise v pfipadé¢ vydani maximalni celkové jmenovité
hodnoty Emise, v&etné piipadného navyseni (tj. 50.800.000 K&). Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta
(pfi vydani celkové piedpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez pfipadného navySeni) bude
971.700.000 K¢, resp. 1.949.200.000 K¢ pfi maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.

V souvislosti s nabytim DIluhopisti prostiednictvim ManaZera budou investorovi do DIuhopisti uctovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku ManaZera uvefejnéného na internetovych strankach Manazera
www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkii. K Datu tohoto Prospektu ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisi dle pokynu k ipisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor
muze byt povinen platit dalsi poplatky uctované zprostredkovatelem koupé€ nebo prodeje Dluhopisi, osobou
vedouci evidenci Dluhopisti, osobou provadéjici vypotradani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napf.
poplatky za zfizeni a vedeni investi¢niho Uctu, za obstarani pfevodu Dluhopisti, sluzby spojené s uschovou
Dluhopisi, resp. jejich evidenci, apod.

4.2

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

Popis osob
nabizejicich
Dluhopisy

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera, kterym je J&T BANKA, a.s. ManaZzera je
mozné kontaktovat v pfipad¢ verejné nabidky na telefonnim ¢isle +420 221 710 666 nebo prostfednictvim
emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Manazer je bankou a pfi své Cinnosti se idi Ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména NOZ, ZOK, zakonem ¢.
21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpisi (Zakon o bankach) a zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o
podnikéani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdé&jsich ptedpist (ZPKT).

Popis osoby,
ktera bude
Zadat o prijeti
k obchodovani
na
regulovaném
trhu

Emitent prostfednictvim Kota¢niho agenta pozada o ptijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP. Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s. Kota¢ni agent je bankou a pii své ¢innosti
se fidi €eskymi pravnimi pfedpisy, zejména NOZ, ZOK, Zakonem o bankach a ZPKT.
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4.3

Proc je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosi
a odhad cisté
¢astky vynosu

Emitent planuje pouzit ¢isty vynos z emise Dluhopist k poskytnuti vnitroskupinového uvéru Ruciteli, ktery

jej vyuzije k:

(a) refinancovani vybranych stavajicich tveért poskytnutych ze strany spole¢nosti KKCG Liquidity Solutions
Ltd. v souvislosti s vybranymi developerskymi projekty Skupiny; a

(b) na obecné korporatni potfeby Skupiny (veetné investicnich aktivit Skupiny) ,pfi¢emz konkrétni vyuziti
prostiedkd neni k datu tohoto Prospektu znamé.

Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pfi vydani celkové piedpokladané jmenovité hodnoty Emise,

tedy bez pfipadné¢ho navySeni) bude 971.700.000 K¢, resp. 1.949.200.000 K¢ pii maximalnim navySeni

jmenovité hodnoty Emise.

Zptsob
umisténi
Dluhopist

Dluhopisy budou umistény Manazerem na trh. Manazer se zavazal vynalozit veskeré usili, které po ném lze
rozumné pozadovat, k vyhledani potencidlnich investord do Dluhopisti a umisténi a prodeji Dluhopist témto
investorim. Nabidka Dluhopist tak bude ¢inéna tzv. na ,,best efforts* bazi, tj. ManaZer nepiebira v souvislosti
s Emisi vii¢i Emitentovi pevny zadvazek Dluhopisy umistit koncovym investorim.

Stiret zajmu
0sob
zucastnénych
na Emisi nebo
nabidce

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zacastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopist, vyjma Manazera, na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku
Dluhopist podstatny.

J&T BANKA, a.s. ptisobi téz v pozici Administratora a Kota¢niho agenta.
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RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici koupi Dluhopisit by se méli peclivé seznamit s rizikovymi faktory, které ohrozuji budouci
podnikatelskou cinnost Emitenta a schopnost dostat svym dluhiim plynoucim z Dluhopisi. Investor by se mél
zejména sezndamit s timto Prospektem (ve znéni pripadnych dodatkii), ve kterém Emitent s nejlepsim védomim

podnikatelskou ¢innost Emitenta nebo Rucitele a vSechny jeho dceriné spolecnosti.

Upis, nékup, driba a pripadny dalsi prodej Dluhopisii predstavuji cinnost, kterd je svou podstatou spojena
s mnozstvim rizik. Uvedena rizika ohrozuji Emitenta jako protistranu transakce upisu/koupé Dluhopisu, a tim
ohrozuji financni postaveni drzitele Dluhopisu. Vycet rizik neni uplny a popis vycerpavajici. Nezastupuje odbornou
analyzu ani nepredstavuje investicni doporuceni. Neomezuje prdava nebo povinnosti vyplyvajici z Emisnich
podminek. Rozhodnuti o koupi Dluhopisii by mélo byt ucinéno az po vlastnim zvdzeni vynosnosti, rizikovosti,
likviditnich pozadavkii a casového horizontu investice. Rozhodnuti by mélo predchazet ditkladné prostudovani
informaci uvedenych v tomto dokumentu a rovnéz na podpiirné analyze pravnich ¢i daniovych poradcit.

.....

tykajicich se investice a predejit neopodstatnénym ndrokum souvisejicich s upisem, ndkupem, drzbou nebo
pripadnym dalsim prodejem Dluhopisii.

V kazdé ndasledujici sekci je uvedeno vzdy jako prvni rizikovy faktor, ktery je v prislusné sekci povazovan za
nejvyznamnéjsi, a to dle zhodnoceni Emitenta s prihlédnutim k negativnimu dopadu na Emitenta a/nebo Rucitele
a pravdepodobnost vyskytu téchto rizik.

1. RIZIKA TYKAJICI SE EMITENTA A RUCITELE

Rizika spojena se schopnosti Emitenta plnit své zavazky z Dluhopisii a Ruditele plnit své zavazky z finan¢ni
zaruky

Riziko Emitenta jako ucelové zaloZené spolecnosti a riziko sekunddrni zavislosti

Emitent je spoleénosti zalozenou za tc¢elem vydani Dluhopisti a nasledného poskytovani vnitroskupinového
financovani Ruciteli. Nevykonava zadnou jinou podnikatelskou ¢innost, a proto nemize vytvaiet zdroje na
splaceni dluhti z Dluhopisi z jinych ¢innosti. Penézni toky Emitenta a jeho schopnost plnit zavazky ze svych dluhd,
vcetné Dluhopist, budou zaviset predev§im na provoznich vysledcich a finanéni situaci Rucitele a jeho dcefinych
spolecnosti a podniki, v nichz ma Rucitel spoleény nebo podstatny vliv a které jsou v tiCetni zavérce vykazovany
ekvivalenéni metodou (dale spolecné jen Skupina) a na tom, zda Emitent obdrzi finan¢ni prostfedky od Skupiny
ve formeé splatek vnitropodnikovych zaptjcek ¢i uvéra a souvisejicich urokt, podilt na zisku, dividend nebo jinych
distribuci z podnikd uétovanych ekvivalenéni metodou, ¢i jinak. Schopnost Emitenta financovat piipadné platby
tedy zavisi na pokrac¢ujici ¢innosti a platebni schopnosti Skupiny.

Riziko Rucitele jako holdingové spolecnosti

Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera zastfeSuje veskeré aktivity spojené s nemovitostmi ve skupiné KKCG
(jejiz soucasti je i Skupina), fidi a drzi podily na ¢lenech Skupiny, stanovuje strategii Skupiny a zajistuje
financovani. Rucitel nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost a je zavisly na tispésnosti podnikani spolecnosti ze
Skupiny.

Kromé prodeje vlastniho majetku, zejména podilli ve spolecnostech ze Skupiny, Rucitel nemlze z vlastnich
podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zdvazkli vic¢i Emitentovi, tedy na splaceni zdvazkl
z Dluhopist, ani na piipadné splaceni zavazkl z finan¢ni zaruky vystavené Rucitelem, kterd je obsaZzena
v Prospektu (Finanéni zaruka). Pokud by spolecnosti ze Skupiny nedosahovaly dostate¢nych hospodaiskych
vysledkli nebo by jejich schopnost €init platby ve prospéch Rucitele naptiklad ve formé dividend, splaceni
vnitroskupinovych uvéri, trokt ¢i v jiné formé€ byla omezena z jinych divodu (napiiklad nedostupnosti volnych
zdrojt, pravni ¢i danovou upravou nebo v disledku smluvnich ujednani), mélo by to vyznamny nepfiznivy vliv na
pfijmy Rucitele a na jeho schopnost splatit zavazky z Finanéni zaruky a na jeho schopnost poskytnout Emitentovi
prostfedky na splaceni dluhd z Dluhopist.

Rucitel je tak vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se spolecnosti ze Skupiny a rizikim
trhu, na kterém tyto spolecnosti plsobi, z nichZz nékteré jsou popsany nize. Vzhledem k zavislosti Rucitele na
spolecnostech ze Skupiny mohou vSechny s ni souvisejici rizikové faktory popsané nize nepfiznivé ovlivnit
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schopnost Rucitele splacet zavazky vici Emitentovi a z Finan¢ni zaruky nebo na jeho schopnost jinak poskytnout
Emitentovi prostfedky na splaceni dluhti z Dluhopis.

Rizika souvisejici s podnikanim Skupiny a odvétvim obecné
Rizika souvisejici s globalnimi financnimi, politickymi a ekonomickymi podminkami a dalSimi trinimi faktory

Piestoze je Skupina k datu tohoto Prospektu aktivni zejména v Ceské republice, jeji vykonnost je rovnéZ ovlivnéna
globalni politickou situaci a ekonomickymi podminkami, dynamikou na globalnich finan¢nich trzich, vniménim
téchto podminek a budoucimi ekonomickymi vyhlidkami. Vyhled pro globalni ekonomiku v blizkém az
sttednédobém horizontu zlstava nejisty.

Konkrétng v Evropé mnoho zemi, véetné Ceské republiky, nadale generuje velké rozpoétové deficity a &eli
rostoucim nebo udrzuji zvysené trovné vefejného dluhu. To muze vyvolat obavy ucastnikii trhu, ze nékteré
z téchto zemi mohou mit v budoucnu potize se ziskavanim finan¢nich prostiedki nebo refinancovanim svych
zavazki, jakmile se stanou splatnymi, zejména pokud by se trzni podminky staly volatilnéj§imi nebo by piestaly
fungovat Uplné. Mezinarodni ratingové agentury nedavno snizily uvérové hodnoceni mnoha z téchto zemi.
Usporna opatieni ke snizeni trovné dluhu a fiskalnich deficiti mohou rovnéz vést k ekonomickému zpomaleni
doprovazenému vyraznym naristem nezaméstnanosti. Trvale vysoka nezaméstnanost a vysoké urovné vefejného
dluhu historicky vedly k neobvykle vysokému politickému riziku a polarizaci spolecnosti, coz mize posilit
protievropské nalady.

Politicka scéna v USA prosla zménou s volbou prezidenta Donalda Trumpa, ktery je ve funkci od ledna 2025.
Trumpova administrativa zavedla a mdze i nadale zavadét nové politiky a vykonna nafizeni, coz pfinasi nejistoty
a potencialni rizika pro globalni a evropské ekonomiky. Tato opatfeni mohou zahrnovat cla, imigra¢ni omezeni
aregulacni zmény. Tyto zmény mohou vytvofit prostiedi nejistoty a nepfedvidatelnosti, coz miize ovlivnit
mezinarodni obchod, regulatorni ramce a ekonomickou stabilitu a mize vést k odvetnym opatfenim ze strany
postizenych tretich zemi. Takovy scénaf muze narusit globalni dodavatelské fetézce, zvysit naklady na zbozi
a snizit objemy mezinarodniho obchodu. Nejistota v mezinarodnich vztazich mtze také vést k volatilité na
financnich trzich, coz ovliviiuje diivéru investort a ekonomickou stabilitu. Kromé toho mohou nékteré iniciativy
Trumpovy administrativy také vyvolat izemni a investi¢ni spory, coz zvySuje volatilitu v diplomatickych
a obchodnich vztazich. EU, se svymi propojenymi ekonomikami, mize byt obzvlasté zranitelna vaci takové
volatilité.

Vyse uvedené faktory mohou zasadné zvysit naklady spolecnosti ze Skupiny, a tim omezit jejich zisky a schopnost
vratit Emitentovi poskytnuté penézni prostiedky, coz miize ohrozit Emitentovu schopnost dostat svym zavazkiim
z Dluhopist. V soucasné dob¢ Skupina na realizovanych projektech tato rizika nepozoruje, na projektech se dafi
dodrzovat harmonogramy vystavby, pfipadné se zpozdénim, které se nijak nevymyka béznym standardim
v oblasti stavebnictvi v minulych letech.

Rizika spojend se spoleGenskym, ekonomickym a politickym vyvojem v Ceské republice

Vzhledem k tomu, Ze se podnikatelské aktivity Skupiny soustiedi na tzemi Ceské republiky, ovliviiuje tuzemska
ekonomicka situace podnikani Skupiny.

Ministerstvo financi Ceské republiky ve své Makroekonomické predikci zvefejnéné dne 6.listopadu 2025 oéekava
v roce 2025 hospodaftsky rist.! I piesto i s ohledem na kroky souc¢asné americké administrativy viak nelze vylougit
riziko ekonomické recese ¢i lokalniho nebo globalniho poklesu HDP. Béhem obdobi zpomaleni nebo recese
ekonomiky mutize dojit ke snizeni vydajii spotiebiteld a snizeni spotiebitelské poptavky po zbozi a sluzbach jako
celku (vCetné sluzeb a zbozi, které poskytuje Skupina). Hospodaisky vysledek pak miize neptizniveé odrazet zmény
ekonomickych podminek, zmény urokovych sazeb, inflaci, nezaméstnanost, penézni a financni politiku a jiné
vyznamné vnéjsi udalosti, stejné jako zmény demografickych ukazatelli na trzich. Na podnikani Skupiny se mohou
odrazit i skute¢né nebo potencidlni obavy z recese, protoze takové obavy obvykle vedou ke zvySenym usporam,
coZ se muze neptizniveé odrazit na hospodarském vysledku Skupiny a mit tak neptiznivy dopad na schopnost
Emitenta dostat svym dluhtim z DIuhopisi.

! Zdroj: Makroekonomickd predikce MF CR — listopad 2025, dostupnd zde: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2025/
makroekonomicka-predikce-listopad-2025-61823
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Skupina je zavisla na svych vedoucich pracovnicich a nemusi byt schopna je udrZet Ci ziskat nové

Schopnost Skupiny udrzet si své konkurenéni postaveni a uskuteéiiovat svou obchodni strategii je do znacné miry
zavisla na jeji schopnosti udrzet si své vedouci pracovniky, zejména stavajici Cleny pfedstavenstva Rucitele,
obchodniho teditele, finan¢niho feditele, technického feditele a feditele developmentu a ziskat a udrzet si dalsi
kvalifikované zaméstnance, zejména vedouciho projektd, ktefi maji zkuSenosti v odvétvi Skupiny a s
provozovanim podniku velikosti a komplexnosti Skupiny. Muze se stat, ze pocet osob s potfebnymi zkusenostmi
a dovednostmi, které by mohly zastavat pozice ve vrcholovém vedeni Skupiny, bude omezeny a Skupina nemusi
byt schopna najit nebo zaméstnat ¢i udrzet kvalifikované vedouci pracovniky za pfijatelnych podminek nebo
vibec. Pfipadny nedostatek dostatecné kvalifikovanych kandidati muze Skupinu pfinutit zvysit mzdy, aby
prilékala vhodné kvalifikované kandidaty, coz by mohlo podstatné zvysit naklady Skupiny. Ztrata téchto osob
nebo jakékoli zpozdéni pii nahrazeni odchazejiciho ¢lena vedeni mize mit za nasledek ztratu know-how, jakoz i
ztratu obchodnich vztahti s kliCovymi najemeci, véfiteli a pracovniky v nemovitostnim segmentu. Kterykoli z téchto
faktorti by mohl mit podstatny nepfiznivy vliv na podnikani, finan¢ni situaci, vysledky hospodafeni, penézni toky
a vyhlidky Skupiny.

Skupina je zavisla na plnéni smluvnich partnerii nebo subdodavatelii

V ramci své bézné ¢innosti uzavird Skupina riizné smlouvy s externimi dodavateli. V ramci developerské ¢innosti
Skupina vystupuje jako investor v procesu vystavby, modernizace a rozvoje svych nemovitosti a zadava prace
vybranym dodavatelim. Pokud je vykon nékterého dodavatele neuspokojivy, mize byt nutné pfijmout opatfeni k
naprav¢ situace nebo jej nahradit. Takova situace mize vést ke zvySeni nakladt ¢i zpozdéni v realizaci projektu.
Kromé toho, zejména v soucasném makroekonomickém klimatu ovlivnéném napiiklad valkou na Ukrajiné se
mohou subdodavatelé nebo dodavatelé Skupiny dostat do finan¢nich ¢i provoznich problému a nemusi byt schopni
plnit véas nebo vubec. Existuje také riziko, Ze stavajici dodavatelské smlouvy Skupiny mohou byt ukonéeny nebo
obnoveny za méné€ vyhodnych podminek. V pfipadé ukonceni smluvnich vztahii se muze stat, ze Skupina nebude
schopna vcas najit vhodné alternativy, coz mize vést ke zpozdéni dokonceni. I kdyby se podafilo nalézt nahradu,
obstarani nahradnich dodavateltt mize trvat dlouho nebo miize dojit k uzavieni nové smlouvy za méné vyhodnych
podminek. Naplnéni kterékoli z vyse uvedenych skutecnosti by mohlo mit podstatny neptiznivy vliv na podnikani,
finanéni situaci, vysledky hospodaieni, penézni toky a vyhlidky Skupiny.

Skupina miiZe utrpét vpznamné Skody, které nemusi byt kryty pojisténim.

Skupina mize utrpét skody, zejména v ramci své investorské ¢i developerské ¢innosti ¢i na svych nemovitostech,
v dusledku, mimo jiné, pfirodnich katastrof, terorismu, vandalismu nebo jiné trestné ¢innosti, chybné konstrukce
nebo nehod, pozaru, valky nebo jinych katastrof a mize Celit souvisejicim narokiim na nahradu skody ze strany
svych najemct a jinych tfetich stran. Prestoze ¢lenové Skupiny udrzuji pojistnou ochranu, kterou povazuji za
priméfenou ve své oblasti podnikani, véetné ochrany proti hmotnym $kodam na majetku zpisobenym mimo jiné
pozarem, vybuchy, zemétfesenim, povodnémi, terorismem a kradezemi, Skupina nemize zarucit, ze sjednané
pojisténi bude dostatecné s ohledem na aplikovatelné pojistné vyluky nebo ze bude poskytovat uc¢inné kryti za
vsech okolnosti a proti v§em nebezpecim, kterym mize byt Skupina vystavena.

Regulatorni riziko

Developerské aktivity Skupiny mohou byt negativné ovlivnény zménami piedpisti tykajicich se tzemniho
planovani nebo povolovani staveb. Takové zmény mohou negativné ovlivnit moznosti Skupiny vyuzivat pozemky
k developerské vystavbé nebo mohou vést ke zmé&nam v pozadavcich na stavby, které mohou realizaci projektu
zpozdit ¢i ucinit ekonomicky nerentabilni. V pfipadé€ podstatnych zmén té€chto predpisi je Skupina vystavena té€z
riziku neptedvidatelného rozhodovani prislusnych organti v disledku neexistujici vykladové praxe a také riziku
prodluZovani 1hiit pro vydani rozhodnuti ze strany ptislusnych orgadnd. Emitent povazuje toto riziko za obzvlasteé
vyznamné ve vztahu k (i) nove u¢innému zakonu ¢. 283/2021 Sb., stavebni zakon, ve znéni pozdégjsich predpist
(Novy stavebni zakon), a (ii) k nové GCinnému zékonu ¢&. 148/2023 Sb., o jednotném environmentalnim
stanovisku, ve znéni pozd¢jsich predpisi, ke kterym dosud neexistuji praktické zkuSenosti s jejich aplikaci
dotéenymi organy a lze ocekavat, ze pii jejich aplikaci bude dochdzet k problémim, které mohou vést
k prodlouzeni stavebnich a souvisejicich fizeni.

Riziko spojené s dosahovdnim stabilnich prijmii
Schopnost Skupiny dosahovat stabilnich piijmu je ovlivnéna schopnosti Skupiny realizovat nové projekty, coz

muze byt napt. ovlivnéno vyvojem poptavky na realitnim trhu, schopnosti Skupiny ziskat potfebnd povoleni
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a kapital pro vystavbu novych projektd. Pfipadny Gtlum v oblasti vystavby by mohl negativné ovlivnit podnikani
Skupiny, hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci Skupiny a negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy
z Finan¢ni zaruky.

Riziko spojené s developerskou vystavbou

Hodnota nemovitosti do zna¢né miry z&visi na zvolené lokalité. Pokud Skupina neodhadne spravn¢ vhodnost
lokality vzhledem k investicnimu zaméru, miize byt obtizné nemovitosti vyhodné prodat ¢i pronajmout. Vystavba
nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi zahajenim piipravy projektu, tj. akvizici pozemku, ziskani potfebnych
povoleni, zahajenim vystavby, dokon¢enim a prodejem nemovité véci zakaznikovi mize uplynout dlouha doba,
kdy mize dojit k neocekdvanym zménam na trhu. Ackoliv Skupina v ramci projektové piipravy piihlizi
k dostupnym analyzam o vyvoji trhu a disledné se snazi zohlednit ptipadna budouci rizika, nelze zcela vyloudit
moznost napf. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny
projektovanych nemovitosti. Tyto skutecnosti pak mohou negativné ovlivnit celkovou uspésnost developerského
projektu.

V ptipad¢ znacného sniZeni zdjmu potencidlnich zédkaznikli mize byt Skupina nucena ke snizeni pozadované
prodejni ceny nemovitosti. V ramci developerskych projektt je kalkulovano jak s rezervou stavebnich nakladt ve
vySi min. 5 %, tak s rezervou na stran¢ vynosu stanovenou na zakladé znalosti trhu individudlné pro kazdy projekt,
dlouhodoba neobsazenost nemovitosti nebo nedosazeni planované prodejni ceny mize nicméné dlouhodobé
ovlivnit vynosnost dan¢ho developerského projektu, coz se mize negativné odrazit v hospodaiské situaci Rucitele
a jeho schopnosti plnit dluhy z Finan¢ni zaruky. Skupina na aktudlné nabizenych projektech ke sniZovani
prodejnich cen nepfistupuje a postupuje tak v souladu s trhem, kde jsou ceny novych bytd i domid v Praze
v poslednich mésicich stabilni.

Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyZaduje soucasné soukromé pravo (a vetejné pravo tam, kde dochazi k akvizici
od obci ¢i jinych vefejnopravnich subjektd) celou fadu formalit, jejichz absenci v fad€ ptipadi stihd absolutni
neplatnosti. Zaroveil mohou v této fazi nastat okolnosti spocivajici naptiklad v existenci sporti o vlastnicka prava
k pozemku, poptipadé mize nabyté aktivum vykazovat faktické nebo dokumentacni vady.

Dal§im moznym rizikem béhem faze akvizice pozemku je neodhaleni rizik béhem pravni provérky (due diligence).
V pripadé neodhaleni rizika pii pravni provérce miize dojit ke snizeni hospodaiskych vysledki, a tedy omezeni
vymabhatelnosti pohledavek Rucitele a Emitenta z titulu zaptjcky.

Rizika vznikla béhem povolovaciho iizeni

Skupina je vystavena pocetnym rizikim, ktera souvisi s hlavni ¢innosti Skupiny, tj. s ¢innosti v oblasti
developmentu nemovitosti. Developerska ¢innost v oblasti nemovitosti zahrnuje vSechny aktivity tykajici se
konkrétniho projektu od akvizice pozemku pies ziskani potfebnych povoleni k vystavbé a realizaci vystavby az po
samotny prodej. Kazda faze developerského cyklu zahrnuje riziko nedosazeni ur€itého stupné vystavby, kvili
kterému ji nebude mozné zrealizovat. Povolovaci fizeni jsou charakteristicka ucasti velkého poctu stran v procesu
(vetejna sprava, vetejnost, aktivisté, vlastnici sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), Casto s riznymi zajmy
a motivaci (napf. planovana velikost projektu by se mohla béhem procesu ud€lovani povoleni snizit a kone¢né
povoleni by mohlo povolit Ruciteli a Skupin€ postavit projekt s mensi plochou, nez bylo ptivodné pldnovano), coz
mize vést k castym zdrzenim, jakoz i ke zmén¢ parametri projektu oproti ptivodnim o¢ekavanim (napf. zmeéna
konceptu nebo designu), ¢i dokonce k neziskani potiebného povoleni. V ptipad¢, Ze by se v pribéhu povolovaciho
fizeni musel napiiklad pozmeénit koncept ¢i design budovy, mize dojit nejen k ¢asovému prodleni a zvyseni
nékladl oproti ptivodnimu investiénimu rozpoctu, ale i k moznému snizeni zajmu ze strany zajemcti o koupi
nemovitosti. Nedostatek zajemct ¢i dokonce zamitnuti stavebniho povoleni muze mit negativni vliv na
hospodatsky vysledek Skupiny a vést k neschopnosti Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Stav povolovacich Fizeni na vybranych projektech Skupiny:

e  Sazka Vysocany — Dokumentace pro povoleni zdméru je jiz hotova a aktualn¢ probiha projednavani
souhlasnych stanovisek dotcenych organi statni spravy. Nasledné bude podana zadost o povoleni zaméru,
pfi¢emz nabyti pravni moci se ocekava ke konci roku 2025. Soucasné probihaji vyklizeci prace s diirazem na
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maximalni miru recyklace, které jsou fadné ohlaseny na stavebnim ufadé. Zahajeni hlavni faze rekonstrukce,
je planovano na duben 2026.

e META BYDLENI Modifany — V listopadu 2024 bylo vydano povoleni k odstranéni staveb a soudasné
probéhlo sloucené fizeni o stavebnim povoleni a izemnim rozhodnuti pro 1. etapu. Ve 2. a 3. etap¢ bylo v
ramci zjiStovaciho fizeni EIA rozhodnuto, ze projekt nespada do rezimu tzv. Velké EIA. Nyni se pfipravuje
podani dokumentace pro povoleni zdméru, které bude piedlozeno dotéenym orgdniim statni spravy do konce
roku 2025.

e  Strnadovy zahrady Sever — V ramci 1. etapy jsou vydana vSechna potiebna stavebni povoleni. Vodopravni
rozhodnuti je ve fazi nabyti pravni moci, povoleni pro komunikace a samotné vily by mélo nabyt pravni moci
do konce listopadu 2025. Je pripravena dokumentace ke zméné stavby pro Sest vil. Ve 2. etapé se aktualné
¢eka na zménu izemniho planu Prahy nebo na schvaleni Metropolitniho planu.

e Cerveny vrch — Studie obytného souboru top rezidence Cerveny vrch a socialné zdravotniho centra Cerveny
vrch byla kladn€ projednana v Komisi pro uzemni rozvoj Méstské ¢asti Praha 6. Finalizuje se dokumentace
a zadost o povoleni zaméru top rezidence Cerveny vrch. Zadost bude podana do konce roku 2025. Pripravuje
se zahajeni praci na dokumentaci o povoleni zaméru Socialné zdravotni centrum Cerveny vrch.

e Top” Rezidence Cihlatka — Probihd zména Gzemniho planu. V souladu s touto zménou je finalizovana
objemova studie zaméru top rezidence Cihlaika, ktera se projednava ve Vyboru pro tzemni rozvoj Méstské
Casti Praha 5.

e Hotel ***** Jeneralka — Hotel ma od zafi 2025 vydané spolecné fizeni o izemnim rozhodnuti a stavebnim
povoleni. U vilovych domi byla podana zadost o stavebni povoleni.

e  Nikolajka — Povoleni k odstranéni stavby je platné od roku 2007. Dalsi povoleni je vazano na schvaleni
rozsiteni ptijezdové komunikace, které je feSeno ve spolupraci s TSK. V soucasné dobé probiha projednéni
této zalezitosti s dotCenymi organy statni spravy a spravcei technické infrastruktury.

e  Vila Na Pomezi — Samostatna dokumentace pro spolecné povoleni (dokumentace pro uzemni rozhodnuti a
dokumentace pro stavebni povoleni) byla jiz vyhotovena, stanoviska dotéenych organt statni spravy jsou k
dispozici a Zadost byla podana.

e  Strnadovy zahrady Jih — Aktudlné se ¢eka na zménu izemniho planu Prahy nebo na schvaleni Metropolitniho
planu

e  Novy Sedlec — Samotna zména platného uzemniho planu dle urbanistické studie od IPR aktualné probiha,
obdrzeny pfipominky ze strany méstské Casti Suchdol. Paralelné s tim se pfipravuje upraveny navrh
Metropolitniho planu. Nasledovat bude vetejné projednani a vypotfadani pfipominek z druhého kola, ptficemz
schvaleni planu se predpoklada kolem fijna 2026. Dalsi postup bude zaviset na tom, zda bude jako prvni
schvalen Metropolitni plan, nebo zda se bude pokra¢ovat zménou stavajiciho izemniho planu.

e  Brtnice — Stavebni povoleni pro 1. etapu je jiz vydané. V soucasnosti probiha projednani zmény stavby, ktera
se tyka trafostanice a pielozky. Probihd ovéieni geometrického planu, a po jeho odsouhlaseni stavebnim
uradem bude provedeno vloZeni preparcelace do katastru nemovitosti.

Riziko riistu poiizovacich ndkladit

Vysledek developerského projektu zalezi na vysi pofizovacich nakladl, jako je napfiiklad pofizovaci cena
pozemku, stavby, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo financni
néklady. Tyto naklady se nicméné mohou v ¢ase ménit a piekrocit planovanou troven. Toto navyseni naklada by
mohlo mit negativni dopad na hospodarsky vysledek projektu, coz mtize mit v disledku nepfiznivy dopad na
schopnost Rucitele plnit dluhy z Finanéni zaruky. V soucasné dobé Skupina na realizovanych projektech
nepozoruje riist pofizovacich nakladul, ktery by se odliSoval od béznych kratkodobych vykyvil na trhu stavebnich
praci a materiald.
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Riziko subdodavatelii

Vystavba konkrétniho developerského projektu je spojena s nékolika stavebnimi smlouvami se subdodavateli,
pricemz nékteré stavebni dodavky jsou objednavany az béhem vystavby daného projektu.

Generalnim dodavatelem pro vystavbu je primarné spole¢nost Novecon a.s., ktera je soucasti skupiny, ptipadné
jiné spole¢nosti, které vzesly z vybérového tizeni pro dany projekt. Tyto spolecnosti ziskavaji veskeré dodavky od
subdodavatelt pfislusného vybaveni pro stavbu nemovitosti. Subdodavatelé jsou vybirani na zaklad€ vybérovych
fizeni ve vztahu ke kazdé jednotlivé vystavbé. Mezi vybérova kritéria patii nejen cena, ale i dosavadni spoluprace,
finan¢ni stabilita, postaveni na trhu a dosavadni zkusenosti. Generalni dodavatel se zaroven snazi o dekoncentraci
subdodavek, aby snizil riziko vypadku jednotlivych subdodavateli.

S ohledem na velké mnozstvi subdodavek (monolit, zednické prace, vzduchotechnika, stfechy apod.) vznika riziko
spojené s nedostatecnou koordinaci mezi harmonogramem praci, jakoz i sou€innosti ze strany subdodavateld. Tyto
skutecnosti mohou vést k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz miize mit negativni dopad
na dodrzeni ¢asu trvani vystavby a rozpoctu projektu.

Dal§im z problémi mize byt nedodrzeni pozadovanych technickych standardd nebo nizka uroven femeslného
zpracovani, coZ se nasledné promita do odpovédnosti generalniho dodavatele viici investorovi. Dal$im rizikem je
financ¢ni nestabilita subdodavatele, kterd miize vést k pferuseni nebo uplnému zastaveni jeho ¢innosti.

Pochybeni subdodavatelll se vSak muZze objevit i po dokonceni projektu, tzn. v dobé provozovani projektu, a to
i po vyprseni zarucni doby pro konkrétni subdodavku. Muzou se vyskytnout také nedostatky zna¢ného rozsahu,
které presahuji kryti poskytnuté pfislusnym subdodavatelem nebo jeho profesionalni pojistkou. Pokud nejsou
pfesné vymezeny smluvni vztahy a odpovédnosti mezi jednotlivymi stranami, mohou vznikat spory, které
komplikuji realizaci projektu.

Tato rizika mohou mit negativni vliv na provozni ¢innost, finan¢ni vykonnost a finan¢ni vyhlidky Skupiny, jakoz
i na schopnost Rucitele plnit dluhy z Finan¢ni zaruky.

Cenové riziko

Skupina podnika v oblasti developmentu nemovitosti, projektové ¢innosti ve vystavbé a realitni ¢innosti a jeji
hospodartské vysledky jsou zprostiedkované zavislé na vysi cenové hladiny stavebnich a souvisejicich praci, vysi
cenové hladiny nemovitosti a najemného. Pokud by byla Skupina nucena hradit vy$§i ceny pii vystavbé
nemovitosti nebo pokud by doslo ke snizeni cenové hladiny nemovitosti a najmi, mohla by mit tato skute¢nost
zprostifedkované negativni vliv na hospodarské vysledky Skupiny, a potazmo i na schopnost Rucitele plnit dluhy
z Finanéni zaruky. V soucasnosti Skupina nepozoruje na zadném z realizovanych projektl vyznamny nardst
stavebnich nakladti v porovnani s naklady planovanymi v podepsanych kalkulacich projektd. Zaroven Skupina

nesnizuje prodejni ceny v nabizenych projektech, v souladu s vyvojem rezidenc¢niho trhu v Praze, ktery predstavuje
hlavni trh Skupiny.

Rizika souvisejici s finan¢ni situaci Skupiny
Ve Skupiné je uplatiiovana jednotna kategorizace finan¢nich rizik z pohledu jejich primarnich pficin:
. kreditni riziko,
° trzni rizika,
o meénové riziko,
o  urokové riziko,

. likviditni riziko.
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Kreditni riziko

Kreditni riziko je riziko finanéni ztraty, ktera Skupiné hrozi, jestlize zakaznik nebo protistrana v transakci nesplni
své smluvni zavazky jako napf. zaplaceni, pfevzeti zbozi nebo sluzby za smluvenou cenu, nedodani dohodnutého
zbozi, materidlu nebo sluzby.

V pfipadé poskytnuti ptijcky tfetim stranam, jsou kreditni expozice jednotlivych financnich partnerti fizeny
v souladu s individudlnimi kreditnimi limity. Individualni limity jsou stanoveny a pribézn¢ aktualizovany dle
bonity protistrany (tj. interni hodnoceni finan¢ni situace protistrany). Ve vétsiné pfipadl je pozadovano zajisténi
takové pohledavky.

V nasledujici tabulce je uveden prehled kreditniho rizika dle typu protistrany k 30. ¢ervnu 2025, 31. prosinci 2024
a 31. prosinci 2023 (v milionech K¢):

k 30. cervau 2025 Podniky £ toho — Finantni

(neauditovaino) (r.leﬁflancm spriznene instituce Celkem
instituce) osoby

Aktiva

Dlouhodobé pohledavky a

poskytnuté ptijcky — finanéni 520 497 0 520

Dlouhodobé pohledavky z

derivatovych nastroju 0 6 6

Kratkodoby finan¢ni majetek 249 249 8 257

Kratkodobé pohledavky a

poskytnuté ptijcky — finanéni 758 59 0 758

Penize a penézni ekvivalenty 0 317 317

Celkem 1.527 805 331 1.858

k 31. prosinci 2024

Aktiva

Dlouhodobé pohledavky a

poskytnuté piijcky — finan¢ni 544 533 0 544

Dlouhodobé pohledavky z

derivatovych néstroji 0 9 9

Kratkodoby finan¢ni majetek 242 242 7 249

Kratkodobé pohledavky a

poskytnuté ptijéky — finanéni 801 59 0 801

Penize a penézni ekvivalenty 0 174 174

Celkem 1.587 834 190 1.777

k 31. prosinci 2023

Aktiva

Dlouhodobé pohledavky a

poskytnuté pujcky — financni 441 438 0 441

Dlouhodobé pohledavky z

derivatovych nastroji 0 15 15

Kratkodoby finan¢ni majetek 49 49 5 54

Kratkodobé pohledavky a

poskytnuté pujcky — financni 751 23 0 751

Penize a penézni ekvivalenty 0 91 91

Celkem 1.241 510 111 1.352

Dlouhodobé a kratkodobé uveéry poskytnuté spiiznénym podnikiim piedstavuji poskytnuté pajcky za ucelem
akvizice a rozvoje developerskych projektl a nejsou zajistény. S ohledem na skutecnost, Ze se jedna o ptijcky do
spole¢nosti oceniovanych ekvivalen¢ni metodou, povazuje Skupina v té€chto piipadech kreditni riziko za nizké.
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Dlouhodobé a kratkodobé uveéry poskytnuté tietim stranam jsou zajistény zastavnim pravem k pozemkum. Tyto
pujcky slouzi primarné k akvizici zajisténych pozemki nebo dalsich nemovitosti. K datu tohoto Prospektu se jedna
celkem o dva uvéry v celkové vysi 497 mil. K¢, jejichz splaceni je zajiSténo zastavnim pravem vaznoucim na
nemovitém majetku dluznikt. Kratkodoby finan¢ni majetek pfedstavuje zejména volné penézni prostfedky
Skupiny, které jsou na kratkodobé bazi a z titulu smluv o cashpoolingu ulozeny u spole¢nosti KKCG Liquidity
Solutions Ltd.

V nésledujici tabulce je uvedena v€kova struktura finan¢nich aktiv Skupiny k 30. ¢ervnu 2025, 31. prosinci 2024
a 31. prosinci 2023 (v milionech K¢):

k30, ervimu 2025 Do Po splatnosti Vytvorena

L . : 3 opravna
(neauditovano) splatnosti . , | 91-180 | 181-365 | vice neZ M
0-90 dni dni dni 1 rok polozka

Celkem

Dlouhodobé
pohledavky a 519 0 0 0 0 0 519
poskytnuté ptjcky
Dlouhodobé
pohledavky z
derivatovych
finan¢nich nastroji 6 0 0 0 0 0 6
Kratkodobé
pohledavky a 758 2 0 0 0 0 760
poskytnuté ptijcky
Kratkodoby
finanéni 257 0 0 0 0 0 257
majetek

Penize a penézni 317 0 0 0 0 0 317
ekvivalenty

Celkem 1.857 2 0 0 0 0 1.859

k 31. prosinci 2024

Dlouhodobé
pohledavky a
poskytnuté pijcky 544 0 0 0 0 0 544
Dlouhodobé
pohledavky z
derivatovych
finanénich nastroji 9 0 0 0 0 0 9
Kratkodobé
pohledavky a
poskytnuté pijcky 796 5 0 0 0 0 801
Kratkodoby
finan¢ni
majetek 249 0 0 0 0 0 249
Penize a penézni
ekvivalenty 174 0 0 0 0 0 174
Celkem 1.772 5 0 0 0 0 1.777

k 31. prosinci 2023

Dlouhodobé

pohledavky a
poskytnuté ptjcky 441 0 0 0 0 0 441
Dlouhodobé
pohledavky z 15 0 0 0 0 0 15
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derivatovych
finanénich néstroji

Kratkodobé
pohledavky a
poskytnuté pijcky

750

0 751

Kratkodoby
finan¢ni
majetek

54

Penize a penézni
ekvivalenty

91

Celkem

1.351

0 1.352

Trini rizika

Vyvoj ménovych kurzu a Grokovych sazeb je vyznamnym rizikovym faktorem ustanovujicim hodnotu Skupiny.
Skupina implementovala politiky a metodiky pro sledovani a zaji§téni téchto rizik.

Menoveé riziko

Skupina je vystavena ménovému riziku diky svym cizoménovym transakcim. Tato rizika vznikaji zejména pii
fakturaci najemného v EUR, vzhledem k alokaci ¢asti uvérového zatizeni Skupiny do cizi mény, které ¢erpa od
vétitele nebo je vétiteli splaci a pii nakupu a prodeji zbozi a sluzeb v jinych ménach, nez je funkéni ména (K¢).
Vystaveni volatilit¢ sménnych kurzi by mohlo vyznamné negativné ovlivnit podnikani, financni situaci, vysledky
hospodareni, penézni toky a vyhlidky Skupiny.

Skupina vyuziva FX forwardy a FX swapy k fizeni ménového rizika.

V nésledujici tabulce je uvedena analyza citlivosti Skupiny na ménové riziko k 30. ¢ervnu 2025, 31. prosinci 2024
a 31. prosinci 2023 (v milionech K¢):

Zisk (+)/ztrata (-):

Dopad do vysledku
10% posileni 10% oslabeni
& 30, Corvmu 2025 Zisk (+)/ztrata (-): Zisk (+)/ztrata (-):
-7 7
Dopad do vlastniho kapitalu
kurz CZK-EUR , .
10% posileni 10% oslabeni
Zisk (+)/ztrata (-): Zisk (+)/ztrata (-):
221 21
Dopad do vysledku
10% posileni 10% oslabeni
Zisk (+)/ztrata (-): Zisk (+)/ztrata (-):
k 31. prosinci 2024 isk (+/ztréta (- isk (+/ztréta (-
-6 6
Dopad do vlastniho kapitalu
kurz CZK-EUR ,
10% posileni 10% oslabeni

Zisk (+)/ztrata (-):

-35

35
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k 31. prosinci 2023

Dopad do vysledku

10% posileni
Zisk (+)/ztrata (-):

10% oslabeni
Zisk (+)/ztréta (-):

-6

6

Dopad do vlastniho kapitalu

kurz CZK-EUR ]
10% oslabeni

Zisk (+)/ztréta (-):

10% posileni
Zisk (+)/ztrata (-):

-39 39

Urokové riziko

Skupina je vystavena riziku vykyvu trokovych sazeb zejména diky bankovnim tvérim s pohyblivou urokovou
sazbou. Skupina pribézné monitoruje vyvoj na financnich trzich a na zéklad¢ aktualni situace rozhoduje, zda
budou tvéry Cerpany s pohyblivou nebo pevnou trokovou sazbou. Riziko zvyseni tirokovych sazeb je prubézné
sledovéano a v pfipadé potfeby je zvazeno pouziti standardnich nastrojti na eliminaci rizika (4rokovy swap).

Nasledujici tabulka ukazuje zavazky uroc¢ené pohyblivou urokovou sazbou Skupiny k datu tohoto Prospektu.

Dluznik Véritel Splatnost Ukel Urokova sazba | Zistatek Gvéru
SUPERMARINE, | UniCredit Bank | 31.3.2027 | developersky | 3M PRIBOR + 152,5 mil. K¢
S.I.0.. Czech Republic uver 2,2% p.a.

and Slovakia, a.s.
Pernerova Ceskoslovenska | 31.12.2031 | developersky | 1M EURIBOR 13,0 mil. EUR
Development s.r.o. | obchodni banka, avér +2,25% p.a.

a.s.
Blue Rosemarine | Ceska spofitelna, | 22.5.2028 | developersky | IM PRIBOR + 105,7 mil. K¢
Development s.r.o. | a.s. uveér 2,5% p.a.
Vinohradska 230 | Ceska spofitelna, | 31. 12. 2026 | investiéni 3M EURIBOR 8,6 mil. EUR
a.s. a.s. aver +2%p.a.

Vyse popsané riziko by mohlo vyznamné negativné ovlivnit podnikani, finanéni situaci, vysledky hospodareni,
penézni toky a vyhlidky Skupiny.

Riziko likvidity

Likviditni riziko je ve Skupiné vnimano primarné jako interni schopnost efektivné fidit proces planovani
budoucich penéznich tokl ve Skupin€ a zajistit adekvatni likviditu a efektivni kratkodobé financovani.

Skupina pribézné monitoruje riziko nedostatku finanénich prostfedkt fizenim likvidity a sledovanim splatnosti
dluht, ostatnich aktiv a o¢ekavanych penéznich toki ze svych ¢innosti.

Skupina drzi volné likvidni zdroje, tj. penize a penézni ekvivalenty v ménach, ve kterych jsou o¢ekavany budouci

penézni potieby. K udrzeni likvidity vyuziva Skupina (i) kontokorentni Uty a (ii) cash pooling jak v ramci
Skupiny, tak skupiny KKCG. Skupina fidi riziko likvidity neustalym sledovanim prognoz a skute¢nych penéznich

23



tokll a riznym dlouhodobym financovanim. Souhrnnou tabulku se splatnosti zavazkl pouzivaji klicovi fidici
pracovnici k fizeni rizik likvidity.

Nasledujici tabulka ukazuje tdaje z konsolidovanych ucetnich zavérek Rucitele tykajici se stavu penéznich
prostiedkd, kratkodobého finanéniho majetku, kratkodobych aktiv a kratkodobych zavazkl (v milionech K¢).

k 30. ¢ervnu 2025
(neauditovano)

k 31. prosinci 2024

k 31. prosinci 2023

Penize a penéZni

ekvivalenty 317 174 91
Kratkodoby finan¢ni

majetek 257 249 54
Kratkodobé zavazky 1.598 2.047 918
Kratkodoba aktiva 3.612 3.490 3.052

Navzdory v§em opatfenim nelze vyloucit, Ze spolecnosti Skupiny budou z divodu selhani v fizeni rizika likvidity
¢i z diivodu selhani fizeni tohoto rizika celit nedostatku likvidity a Ze nebudou schopny hradit své dluhy v dobé
jejich splatnosti, coz miize vést k naruseni vztahd se zakazniky, zhorSeni komer¢nich podminek a k insolvenénimu
fizeni. Tyto skute¢nosti mohou mit podstatny nepfiznivy vliv na podnikani, finan¢ni situaci, vysledky hospodateni
a vyhlidky Skupiny.

2. RIZIKA VZTAHUJICI SE K EXISTENCI AGENTA PRO ZAJISTENI

Dohoda o podiizenosti bude ziizena a Financni zdaruka bude vystavena ve prospéch Viastnikii dluhopisii a
Agenta pro zajisténi, ale jejich prava vyplyvajici z ni bude uplatiiovat a vykondvat Agent pro zajisténi svym
viastnim jménem

Finan¢ni zaruka byla vystavena dne 30. listopadu 2025, Dohoda o podfizenosti (jak je tento pojem definovan nize)
bude uzaviena pred Datem emise. Agent pro zajisténi bude vlastnim jménem vykonavat prava Vlastnikti dluhopisi
z Finanéni zaruky a Dohody o podfizenosti, a to na zaklad¢ zakonné fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent
pro zajisténi tak bude vedle Rucitele jedinou stranou Financni zaruky a vedle Emitenta ¢i Rucitele a ptislusnych
Podfizenych véftitelt jedinou stranou pfislusné Dohody o podfizenosti. V rozsahu, v jakém uplatiuje a vykonava
prava z Finanéni zaruky a Dohody o podfizenosti Agent pro zajisténi, nemuze takova prava uplatnit ani vykonavat
samostatné zadny Vlastnik dluhopisti. V pfipadé, ze Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢i vykonem
prav z Finanéni zaruky a Dohody o podiizenosti, mize Vlastnikiim dluhopisti vzniknout Gjma s timto prodlenim
spojena, aniz by Vlastnici dluhopisti méli moznost samostatné takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi
pouzije jakykoli vytéZzek z vykonu prav z Finanéni zaruky a Dohody o podfizenosti nejdfive na thradu plateb
splatnych Agentovi pro zajisténi (vEetné jeho odmeény ve vysi 3 % z vytézku a thrady pomérné ¢astky odSkodnéni
uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse uvedené muze vést k tomu, Ze Vlastnici dluhopisit mohou z vytézku
z vykonu prav z Finanéni zaruky a Dohody o podtizenosti ziskat mensi plnéni.

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zakona o dluhopisech zaveden novelou Zakona o dluhopisech, konkrétné
zakonem ¢. 307/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist,
a dalsi souvisejici zakony, pficemz tato novela nabyla G¢innosti 4. ledna 2019. Jelikoz se jedna o prvni pravni
upravu tohoto institutu v ¢eském pravnim tadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudil ani obecné
piijimany pravni vyklad. Absence relevantni judikatury a neustalenost nového institutu agenta pro zajisténi
a z toho vyplyvajici pravni nejistota mohou mit negativni vliv na splnéni dluhii vyplyvajicich z Dluhopist, a to
pfedevsim v piipadé€, Ze by pfisluSny soud rozhodl, Ze nekteré ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt
vykladano odlisn€, nez je aktudlné€ reflektovano a detailnéji rozvedeno v ptislusném clanku ¢i ¢lancich Emisnich
podminek.

Rizika vitahujici se ke jmenovdni nebo vyméné Agenta pro zajisténi
Emitent nemuze zajistit, Ze pii jmenovani Agenta pro zajisténi nebo vymené bude k dispozici Agent pro zajisténi,
ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostate¢né zkusenosti, ackoliv pfi jeho

vybéru bude sam postupovat v dobré vife a s nalezitou peclivosti. Tento problém je zptsoben tim, ze k institutu
agenta pro zajiSténi zatim neexistuje soudni pfezkum ani trzni praxe. To dle zkuSenosti Emitenta s jednanim
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s finan¢nimi institucemi na finan¢nich trzich mize vést k tomu, Ze instituce, které tuto roli standardné vykonavaji
na mezinarodnim kapitalovém trhu, nebudou ochotny roli Agenta pro zajisténi pfijmout.

V ptipad¢€, ze se nepodafi vybrat Agenta pro zajisténi s dostate¢nymi zkuSenostmi, hrozi, ze jeho ptfipadna
neschopnost vykonat prava z Finan¢ni zaruky vcas ¢i jiné prutahy v jeho ¢innosti, zptisobené jeho nedostatecnou
odbornosti ¢i zkuSenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni Vlastnikti dluhopist z Finan¢ni zaruky, které
mize byt v takové situaci méné uspésné, pricemz v konecném disledku mohou Vlastnici dluhopisti z vytézku z
vykonu prav z Finan¢ni zaruky ziskat mensi plnéni.

3. RIZIKA VZTAHUJICI SE K CENNEMU PAPIRU

Riziko piijeti dal§iho dluhového financovdani Emitentem &i Rucitelem

V souvislosti s moznym piijetim budouciho dluhového financovani Rucitele stanovuji Emisni podminky
Dluhopisti povinnost udrzeni ukazatele LTV v hodnoté ne vétsi nez 60 % (viz ,,Emisni podminky — Financni
zavazky — Povinnost udrzovat Financni ukazatele®). Emisni podminky obsahuji omezeni tykajici se objemu a
podminek dal§iho nepodfizeného dluhového financovani Emitenta nebo Rucitele, avSak z téchto omezeni jsou
stanoveny rizné vyjimky umoziujici pfijeti dals§iho dluhového financovani. Pfijeti jakéhokoli dalsiho dluhového
financovani mtize v konecném disledku znamenat, Ze v pfipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikti
Dluhopist z Dluhopisii uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo.
S ristem dluhového financovani Emitenta ¢i Rucitele také roste riziko, ze se Emitent mize dostat do prodleni
s plnénim svych dluhti z Dluhopist ¢i mize byt ohrozena schopnost Rucitele dostat svym zavazkim z Finan¢ni
zaruky.

Riziko likvidity

Emitent zamysli pozadat o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na piijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemtize existovat ujisténi, ze se vytvori dostate¢né likvidni
sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni trh bude trvat. Skuteénost, Ze Dluhopisy
budou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést k vyssi likvidité takovych DIuhopist oproti

dluhopistim nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor
schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu.

Riziko krdceni objednavky na upsdani Dluhopisii

Manazer bude opravnén objem Dluhopisii uvedeny v objednavkach/pokynech investorti podle svého vyhradniho
uvazeni kratit, pricemz ptipadny pteplatek, pokud vznikne, bude bez zbytecného odkladu vracen na i¢et investora.
V piipadé zkraceni objednavky nebude potencialni investor schopen uskute¢nit investici do Dluhopist v ptivodné
zamySleném objemu. Zkraceni objednavky tedy miize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisti.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisi miize byt ovlivnéna urovni poplatkii tctovanych obchodnikem
s cennymi papiry a zprostiedkovatelem emise Dluhopisti a/nebo zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopist
a/nebo G¢tovanych relevantnim z(étovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si
mize Gctovat poplatky za ziizeni a vedeni investi¢niho Gctu, prevody cennych papird, sluzby spojené s uschovou
cennych papiri apod. Emitent proto doporucuje budoucim investoriim do Dluhopisi, aby se seznamili s podklady,
na jejichz zakladé budou Gctovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Emitentem nebudou na vrub investort
uctovany zadné naklady ¢i poplatky.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostiednictvim J&T BANKY budou investorovi do Dluhopisii u¢tovany
poplatky dle aktualniho standardniho ceniku J&T BANKY uvetejnéného na internetovych strankach J&T BANKY
www.jtbank.cz, v sekci ,,Dilezité informace®, odkaz ,,Sazebnik poplatki“. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto
poplatky 0,15 % z objemu obchodu nabyvanych Dluhopisii dle pokynu k Gpisu, miniméln¢ 2.000 K¢.

Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit k tomu, ze
Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu v plné vysi a Rucitel nebude
schopen splnit své dluhy vyplyvajici z Financni zaruky v plné vysi a hodnota Dluhopist pro Vlastniky DIuhopist
pfijejich splaceni ¢i prodeji na trhu mize byt nizsi nez vyse jejich ptivodni investice, pfi¢emz za ur¢itych okolnosti
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miZe byt hodnota i nulova.

Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k pfedcasnému splaceni Dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich konecné
splatnosti, véetn¢ pred¢asné¢ho splaceni Dluhopisi na zdkladé¢ vyluéného rozhodnuti Emitenta, je Vlastnik
dluhopist vystaven riziku nizsiho nez ptedpokladaného vynosu z divodu takového pted¢asného splaceni.

Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji protiinfla¢ni
dolozku, a proto miiZze realna hodnota investice do Dluhopist klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu
mény. Inflace rovnéz zplsobuje pokles realného vynosu z Dluhopisi. Pokud vyse inflace prekroéi vysi
nominalnich vynosl z Dluhopist, hodnota realnych vynost z Dluhopisti bude negativni. Pro rok 2025 Ministerstvo
financi Ceské republiky o¢ekava primérmou vysi inflace 2,4 %, coz by piedstavovalo shodnou priimérnou inflaci
jako v roce 2024, a pro rok 2026 ocekava inflaci ve vysi 2,3 %.?

Riziko pevné urokové sazby 7 Dluhopisi

V piipadé zvySeni Grokovych sazeb na trhu s dluhovymi nastroji nad pevnou trokovou sazbu Dluhopist lze
ocekavat sniZzeni poptavky po Dluhopisech a tim i snizeni jejich ceny na Regulovaném trhu BCPP. Za takovych
okolnosti by vlastnik Dluhopisu pfi jeho prodeji, resp. odkupu Emitentem, realizoval ztratu odpovidajici rozdilu
Emisniho kurzu a ceny Dluhopisu k okamziku jeho prodeje. Investice do Dluhopisu tedy s sebou nese riziko, ze
cena Dluhopisu na Regulovaném trhu BCPP bude nizsi nez Emisni kurz.

Emisni podminky obsahuji ustanovent, kterd se odchyluji od Zakona o dluhopisech

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

(a)  odchyln& od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, neméa Zadatel (viechny pojmy s velkym po&ate¢nim
pismenem pouzité v tomto rizikovém faktoru jsou definovany v Emisnich podminkach) pravo pozadovat
(nad ramec prava na splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisit) odkup Dluhopist za trzni
cenu; a

(b)  odchyln& od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichz vyplatu ma Zadatel v souladu s
Emisnimi podminkami pravo, stavaji splatnymi az 30 dni po uplynuti Lhuty pro Zadost, nikoliv 30 dnti po
podani samotné Zadosti.

Nové ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech, na zaklad¢ které¢ho je dovozovana moznost odchylit se od
jednotlivych ustanoveni § 23 Zakona o dluhopisech, véetné vySe uvedenych ustanoveni, bylo do Zakona o
dluhopisech zavedeno zakonem ¢. 462/2023 Sb., kterym se méni nckteré zakony v souvislosti s rozvojem
finan¢niho trhu a s podporou zajisténi na stafi, pfic¢emz tato novela nabyla i€¢innosti 1. ledna 2024. Jelikoz se jedna
o zcela novou pravni upravu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudl ani obecné pfijimany pravni
vyklad. V dusledku absence relevantni judikatury k novému ustanoveni § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech — a z
toho vyplyvajici pravni nejistoty — nelze vyloucit, Ze ptislusné soudy v budoucnu rozhodnou, ze néktera
ustanoveni, véetné vySe uvedenych ustanoveni, § 23 Zakona o dluhopisech nepiipoustéji odchyleni se v Emisnich
podminkéch.

Ménové riziko

Vlastnik dluhopisu denominovaného v cizi méné je vystaven riziku zmén smeénnych kurzt, které mohou ovlivnit
konecny vynos ¢i vysi ¢astky pfi splaceni takovych Dluhopist. Napiiklad zména v hodnoté jakékoliv cizi mény
vici Ceské koruné vyusti v piislusnou zménu korunové hodnoty Dluhopisu denominovaného v této cizi méne a
pfislusnou zménu hodnoty jistiny a irokovych plateb u¢inénych v této cizi méné dle pravidel takovych Dluhopist.
Pokud se vychozi sménny kurz snizi a hodnota koruny v disledku toho vzroste, cena Dluhopisu a hodnota jistiny
a urokovych plateb vyjadienych v korunach v tomto piipad¢ klesne.

2 Zdroj: Makrockonomicka predikce MF CR — listopad 2025, dostupna zde: https:/www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makrockonomika/makroekonomicka-predikce/2025/
makroekonomicka-predikce-listopad-2025-61823
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Absence zdakonného pojisténi Dluhopisii

Na pohledavky Vlastnikii Dluhopisti se pro piipad neschopnosti Emitenta dostat svym dluhtim z vydanych
Dluhopist nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napi. z Garan¢niho fondu obchodnika
s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi napfiklad od pohledavek z vkladi u bank nebo od
pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku
zakazniklim.

4. RIZIKA VZTAHUJICI SE K FINANCNI ZARUCE A K DOHODE O PODRIZENOSTI
RIZIKO NEPLNENI

Rucitel miize poskytovat zaruky v ramci ptipadnych akvizic v ramci Skupiny, tj. zarucit se za splaceni kupni ceny
v obdobi mezi podpisem pfislusné dokumentace a vypotadanim transakce ptipadné¢ se mtize zarucit za dluhy jinych
¢lenti Skupiny z veérovych smluv, z dluhopist nebo z jiného pravniho titulu.

Skupina vydala k datu tohoto Prospektu nasledujici poskytnuté zaruky nebo ruceni (v milionech K¢):

30: 6. 2’025 31.12.2024 31.12.2023
(neauditovano) (opraveno)

Rucepl z titulu uvérové smlouvy — spolecny 270 220 0
podnik — Pernerova Development, s.r.o.
Ruceni z titulu tvérové smlouvy — spolecny 154 0 0
podnik — Blue Rosemarine Development s.r.o.
Ruqltelske E)’rohlarlsem — dovplzritek kuppl ceny 1.000 1.000 0
projektu pofizeného spoleénym podnikem
Vystavené zaruky celkem 1.374 1.220 0

Rucitelské prohlaseni — se tyka zavazku Rucitele za spole¢nost ve spole¢ném podniku doplatit kupni cenu az do
maximalni vyse 1 000 mil. K¢, a to v pfipad¢, ze (i) bude kupni cena navysena v navaznosti na vypocet odvozeny
od v budoucnu navyseného koeficientu hrubé podlazni plochy, kterou bude mozné realizovat na pozemcich a (ii)
tento doplatek kupni ceny nebude spolecnym podnikem uhrazen. Skupina nicméné neptedpoklada plnéni z titulu
tohoto ruceni.

Reélna hodnota ruceni z titulu uvérové smlouvy — spolecny podnik — Pernerova Development, s.r.0. je dle Skupiny
nevyznamna. Jedna se o zaruku za pfekroceni nakladt (tzv. cost overrun guarantee) a za splnéni ukazatele DSCR
(debt service coverage ratio), ktera je ¢asové omezena do biezna 2026.

Pokud by v budoucnu musel Ruéitel plnit zavazky z vySe uvedenych zaruk ¢i zajisténi, mohlo by to omezit jeho
schopnost disponovat dostateénym mnozstvim finan¢nich prostfedkd pro uhradu svych dluhi vici Vlastnikim
dluhopist, respektive viici Agentovi pro zajisténi, vyplyvajicich z Finan¢ni zaruky.

Omezeni vySe zajisténych dluhn

Odpovédnost Rucitele na zékladé Financni zaruky je k datu Prospektu omezena maximalné do celkové vyse
1.500.000.000 K¢ (jedna miliarda pét set miliontl korun ceskych), pfi¢emz v piipad¢, Zze dojde k navySeni objemu
vydanych Dluhopisti nad ramec pfedpokladané jmenovité hodnoty Dluhopisii (tj. nad 1.000.000.000 K¢), je
Emitent povinen (i) zajistit nejpozd¢ji k Datu emise navysSeni odpovédnosti Rucitele na zakladé Financni zaruky
na ¢astku rovnajici se 1,5nasobku celkové jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist a (ii) zajistit, Ze do doby
uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopis nebude odpovédnost Ruditele na zakladé Finanéni zaruky nizsi nez
Castka rovnajici se 1,5nasobku celkové jmenovité hodnoty vydanych Dluhopist. Potencidlni kupujici ¢i prodavajici
Dluhopist by si tak méli byt védomi, Ze toto omezeni by mohlo mit neptiznivy dopad na uspokojeni Vlastnika
dluhopist z Finanéni zaruky v piipad€, ze Emitent nebude schopen plnit své zdvazky z Dluhopist.
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Riziko neucinnosti Financni zaruky

Insolven¢ni zakon stanovi ur€ité podminky, za kterych mohou byt pravni jednani dluznika neucinna vuci tfetim
osobam, zejména vici veétitelim dluznika. Netcinnymi jsou z pravidla pravni jednani bez pfiméteného protiplnéni,
pravni jednani zvyhodnujici véfitele nebo pravni jednani umyslné zkracujici uspokojeni véfitele. Vystavenim
Finan¢ni zaruky se Rucitel zavazal k tomu, ze splni dluhy Emitenta, pfi¢emz Emitent je Rucitelem ovlddanou
osobou a Emitent a Rucitel tvofi konsolida¢ni celek. Prestoze ma Emitent za to, Ze nejsou v daném piipade dany
dvody pro neucinnost Finanéni zaruky, nebot’ vytézek z emise Dluhopisti je ur€en mimo jiné na poskytnuti
financovani Ruciteli a Emitent hradi za poskytnuti Financéni zaruky tuplatu, nelze vyloucit, ze v pfipadé
insolvenc¢niho fizeni ohledné Rucitele mize dojit ke zpochybnéni i€¢innosti Finan¢ni zaruky.

Pokud by insolven¢ni soud rozhodl, Ze Ruceni napliuje nékteré z vyse zminénych znakl a je nedcinné, dluhy
z Dluhopist by se staly nezajisténymi Financni zarukou a plnéni jiz poskytnuta na zakladé Finan¢ni zaruky by
musely byt Agentem pro zajiSténi vracena do majetkové podstaty k uspokojeni ostatnich dluhti Rucitele. Podle
§ 589 a nasl. Obcanského zakoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni vykonatelné pohledavky
véfitele, ma vétitel pravo domahat se, aby soud uréil, Ze pravni jednani dluznika neni vici vétiteli pravné ucinné.
Relativni netcinnost podle Obcanského zakoniku zaklada pravo vétitele domahat se uspokojeni pohledavky i z
toho, co neucinnym ukonem z majetku dluznika uniklo, tj. v daném pfipad€ plnénim na zakladé Finan¢ni zaruky.
V dusledku téchto skutecnosti nemusi byt Vlastnici dluhopist na zakladé Finan¢ni zaruky uspokojeni.

Neexistence aplikacni praxe

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze zajisténi pohledavek z dluhopist
prostiednictvim finanéni zaruky nebylo doposud testovano pied eskymi soudy. Nemutze existovat ujisténi, ze
soud rozhodujici o zalobé Vlastnikd dluhopist vii¢i Ruciteli narok vyplyvajici z Finanéni zaruky uzna a v jakém
rozsahu.

Riziko tykajici se Dohody o podiizenosti

Rucitel uzaviel nasledujici smlouvy o Gvéru, na zakladé kterych se spole¢nost KKCG Liquidity Solutions Ltd.
zavazala poskytnout Ruéiteli nize specifikované uvéry (Smlouvy o uvéru):

. Vyse jistiny a
Uvérovy uroki k datu
Véritel Ména ramec Prospektu Splatnost

KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 89.000.000 30.026.906 31.12.2029
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 13.000.000 4.891.847 31.12.2026
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 38.000.000 4.025.275 30.6.2027
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 85.650.000 110,398,092 31.12.2028
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 111.000.000 25.933.990 31.12.2027
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 105.000.000 95.786.871 30.9.2027
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 113.360.000 17.513.387 31.12.2028
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 103.000.000 47.758.219 31.12.2027
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 430.000.000 26.833.344 28.12.2029
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 139.000.000 127.132.699 26.2.2027
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 314.000.000 49.924.158 31.8.2028
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 326.000.000 260.996.044 29.12.2028
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 368.358.124 469.922.644 31.12.2030
KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 442.000.000 89.689.535 30.6.2031
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KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 280.000.000 152.583.166 31.12.2030

KKCG Liquidity Solutions LTD CZK 730.000.000 31.419.696 28.12.2029

Rucitel jako rucitel, spolecnost KKCG Liquidity Solutions Ltd. jako podiizeny véfitel (Podiizeny véritel) a Agent
pro zajisténi jako seniorni véfitel uzaviou pfed Datem emise dohodu o podiizenosti, na jejimz zakladé budou
pohledévky ze Smluv o tivéru podtizeny tzv. seniornim pohleddvkam, které tvoii (resp. budou tvofit), mimo jiné,
pohledavky na vyplatu jmenovité hodnoty Dluhopisti, Grokd z Dluhopisii a jakychkoliv plateb z titulu Finanéni
zaruky.

Insolven¢ni zakon rozeznava koncept podiizenych pohledavek vici vSem tfetim stranam. Nestanovi vSak presné
nalezitosti dohody o smluvnim podfizeni pohledavek sjednané jen mezi vybranymi véfiteli ve vztahu k uréitym
pohledavkam, jako je napfiklad Dohoda o podfizenosti. Tento koncept zlstava v ceském pravnim fadu
netestovany, pfestoze je v praxi vyuzivan, a nelze zcela vyloucit riziko, Ze by soud mohl v piipad€é sporu
rozhodnout o neucinnosti nebo neplatnosti dohody o podfizenosti. V takovém ptfipadé by pohledavky z takto
smluvné podtizenych smluv nebyly uspokojovany jako podtizené. Tato skute¢nost miize mit podstatny nepfiznivy
vliv na hodnotu a navratnost investice do Dluhopist.
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Na webové strance www.kkcgrealestate.cz/financing sekce ,,investor relations 1ze nalézt nasledujici informace

INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

zahrnuté do tohoto Prospektu odkazem:

Informace Dokument (v PDF) str. nebo
cast

Vykaz finan¢ni pozice Emitenta | https://www.kkcgrealestate.cz/upload/front/investorfile/kkcg- | 2—8

k 30. zafi 2025 real-estate-financing-zahajovaci-rozvaha-k-30.09.2025.pdf

Zprava nezavislého auditora | https://www.kkcgrealestate.cz/upload/front/investorfile/kkcg- | 10-12

k vykazu finan¢ni pozice | real-estate-financing-zahajovaci-rozvaha-k-30.09.2025.pdf

Emitenta k 30. zafi 2025

Mezitimni konsolidovana ucetni | https://www.kkcgrealestate.cz/upload/front/investorfile/kkcg- | 1-36

zavérka Rucitele za obdobi Sesti | re-group-konsolidovana-mezitimni-ucetni-zaverka-k-

mésict koncici 30. cervna 2025 | 30.06.2025- 1.pdf

Konsolidovand ucetni zavérka | kk-reg-conso-2024-reissued-incld-pwc-opinion- 1-92

Rucitele za roky koncici | 30112025.pdf

31. prosince 2024 a 31. prosince

2023

Zprava nezavislého auditora ke | kk-reg-conso-2024-reissued-incld-pwc-opinion- 94-96

konsolidované ucetni zavérce | 30112025.pdf

Rucitele za roky koncici

31. prosince 2024 a 31. prosince

2023

Auditovany vykaz finanéni pozice Emitenta k 30. zafi 2025 vcCetné zpravy auditora lze nalézt na:

https://www.kkcgrealestate.cz/upload/front/investorfile/kkcg-real-estate-financing-zahajovaci-rozvaha-k-
30.09.2025.pdf (Vykaz finanéni pozice Emitenta k 30. zari 2025).

Mezitimni konsolidovanou ucetni zavérku Ruditele za obdobi Sesti mésict koncici 30. ¢ervna 2025 Ize nalézt na:
https://www.kkcgrealestate.cz/upload/front/investorfile/kkc

-re-group-konsolidovana-mezitimni-ucetni-zaverka-
k-30.06.2025-_1.pdf (Mezitimni konsolidovana ucetni zavérka Ruditele k 30. ¢ervnu 2025). Tato mezitimni
konsolidovana ucetni zavérka Rucitele nebyla ovétrena auditorem.

Auditovanou konsolidovanou Gcetni zavérku Rucitele za roky koncici 31. prosince 2024 a 31. prosince 2023 véetné
zpravy auditora lze nalézt na: kk-reg-conso-2024-reissued-incld-pwc-opinion-30112025.pdf (Konsolidovana
ucetni zavérka Rucitele za roky 2024 a 2023).

Pro tCely zahrnuti do tohoto prospektu Rucitel sestavil konsolidovanou ucetni zavérku, ktera se 1lisi od diive
vydanych a zvefejnénych statutarnich konsolidovanych Géetnich zavérek. Rozdily se tykaji zejména rozeznani
aktiv z prava k uzivani budov a staveb (k 31. prosinci 2024 bylo nové rozeznano 50 mil. K¢), souvisejicich zavazkt
z leasingu (k 31. prosinci 2024 bylo nové rozeznano 50 mil. K¢) a ptislusnych dopadi do vykazu o Gplném
vysledku a vykazu o penéznich tocich, jak je popsano v poznamce 3.(0). Dale doslo k upravé nékterych zvetfejnéni
a zpresnéni vykazovani nékterych polozek, jak je dale popsédno v poznamce 3.(0o) Konsolidované ucetni zavérky
Rucitele za roky 2024 a 2023.

Casti dokumentii, které do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem nejsou, nepovazuje Emitent za vyznamné, pop.
jsou zminény v jiné ¢asti tohoto Prospektu.

Veskere vySe uveden¢ dokumenty jsou rovnéz k dispozici k nahlédnuti v pracovni dob¢ v sidle Emitenta na adrese
Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika.
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EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spolecnosti KKCG Real Estate Financing a.s. zalozenou a existujici podle ¢eského prava, se
sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, ICO: 23781467, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. B 30002 (Emitent), v piedpokladané celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000
K¢ (jedna miliarda korun ceskych), s moznosti navySeni az do maximalni celkové jmenovité hodnoty
2.000.000.000 K¢ (dveé miliardy korun ¢eskych), uro¢ené pevnou urokovou sazbou ve vysi 6,50 % p.a. a splatné v
roce 2030 (Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané vramci Emise Dluhopisy), se fidi témito emisnimi
podminkami (Emisni podminky) a zakonem ¢&. 190/2004 Sb. o dluhopisech, v platném znéni (Zakon
o dluhopisech). Emise DIuhopisi byla schvalena rozhodnutim jednateld Emitenta ze dne 21. listopadu 2025 a
rozhodnutim jediného akcionafe Emitenta ze dne 21. listopadu 2025. Dluhopisiim byl Centralnim depozitafem (jak
je tento pojem definovan nize) pfidelen identifikacni kod ISIN CZ0003578510. Nazev Dluhopisu je KKCG RE F.
6,50/30. Datum emise Dluhopist je 23. prosince 2025 (Datum emise).

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti vetfejné nabidce nebo pfijeti cennych
papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES, a natizenim Komise (EU) 2019/980
ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliuje natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde
o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pti vefejné nabidce cennych papirii a jejich
pftijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, v platném znéni (Nafizeni
o prospektu), prospekt Dluhopisti (Prospekt), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt byl schvalen
rozhodnutim Ceské nérodni banky &.j. 2025/144624/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00727/CNB/653 ze dne 1.
prosince 2025, které¢ nabylo pravni moci dne 1. prosince 2025, a uvefejnén v souladu s pfislusSnymi pravnimi
predpisy. Tyto Emisni podminky byly uvefejnény jako soucéast Prospektu a jsou k dispozici na internetovych
strankach Emitenta www.kkcgrealestate.cz/financing v sekci ,investor relations“ (Internetové stranky
emitenta).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisi budou bezpodmine¢né a neodvolatelné zajistény Finanéni zarukou (jak
je tento pojem definovan nize), ktera se fidi ceskym pravem, vystavenou spolecnosti KKCG Real Estate Group
a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, ICO: 242 91 633, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze, sp. zn. B 18164 (Ru¢itel), ktera je k dispozici na Internetovych strankach
emitenta a jejiz znéni je rovné€z soucasti Prospektu.

Nedojde-li ke zmén¢ v souladu s ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek, ¢innosti administratora spojené
s vyplatami trokovych vynosl a splacenim jmenovité hodnoty Dluhopisii bude zajistovat J&T BANKA, a.s., se
sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 47115378, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1731 (Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v
souvislosti s provadénim plateb Vlastnikiim dluhopisti a v souvislosti s n€kterymi dal§imi administrativnimi ukony
v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Administratorem (Smlouva s
administratorem). Stejnopis Smlouvy s administratorem je na vyzadani Vlastnikd dluhopist k dispozici k
nahlédnuti v pracovni dny v prubéhu bézné pracovni doby od 9:00 do 16:00 hod. v Uréené provozovné (jak je
uvedena v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek).

Emitent pozada prostfednictvim spole¢nosti J&T BANKA, a.s. (Kota¢ni agent), o pfijeti Dluhopist k
obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. V ptipad¢ pfijeti Emise k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
budou Dluhopisy cennymi papiry ptijatymi k obchodovani na regulovaném trhu.

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 3.5, pak bude Cinnosti agenta pro zajisténi ve smyslu ustanoveni § 20
odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech vykonavat J& T BANKA, a.s. (Agent pro zajiSténi). Vztah mezi Emitentem
a Agentem pro zajisténi bude upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi (Smlouva s
agentem pro zaji$téni), ktera bude, mimo jiné, upravovat jejich vzéjemna prava a povinnosti. Smlouva s agentem
pro zajisténi bude k dispozici na Internetovych strankach emitenta, a dale také k nahlédnuti v pracovni dny v
priubéhu bézné pracovni doby od 9:00 do 16:00 hod. v Uréené provozovné.

Zavazuje-li se Emitent v téchto Emisnich podminkéch zajistit, aby tfeti osoba (zejména Ruditel, Podtizeny véfitel
nebo jakakoliv Dcetina spolecnost Rucitele) splnila néjakou povinnost, zavazuje se tim Emitent ve smyslu § 1769,
véta druha zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni (Ob¢ansky zakonik), Ze tieti osoba splni
takovou povinnost a ze nahradi $kodu, kterou Vlastnici dluhopist utrpi, pokud tfeti osoba povinnost nesplni. Prvni
véta § 1769 Obcanského zakoniku se v danych ptipadech nepouzije.
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Ceska narodni banka (CNB) bude vykonavat dohled nad emisi Dluhopisti a Emitentem (ze strany CNB se jedna
zejména o schvaleni prospektu Dluhopist, véetné jeho pfipadnych dodatkil, a dohled nad plnénim informacnich
povinnosti Emitenta, a to po celou dobu pfijeti pfislusné emise Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP). Prospekt Dluhopisti byl posouzen CNB pouze z hlediska GipInosti udaji v ném obsazenych, CNB pii jeho
schvalovani neposuzovala hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta ani Rugitele a CNB schvalenim
prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani Rucitele ani schopnost Emitenta splatit vynosy a jmenovitou
hodnotu Dluhopist, respektive schopnost Rucitele splnit své zavazky z Finan¢ni zaruky.

Pokud neni v Emisnich podminkach uvedeno jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maji vyznam k nim
pfifazeny v ¢lanku 16. Odkaz na ustanoveni zakona ¢i jiného pravniho pfedpisu znamena v Emisnich podminkach
odkaz na ustanoveni v aktudlnim znéni pfislusného zakona ¢i jiného pravniho ptedpisu.

1. ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Zaknihované cenné papiry, forma, jmenovita hodnota, predpokladana celkova jmenovita hodnota
emise

Dluhopisy jsou zaknihovanymi cennymi papiry. Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 10.000 K¢ (deset tisic
korun ¢eskych). Predpokladand celkova jmenovita hodnota Emise (tj. suma jmenovitych hodnot Dluhopish) je
1.000.000.000 K¢ (jedna miliarda korun ¢eskych). Emitent je opravnén v souladu s ¢lankem 2.1 téchto Emisnich
podminek rozhodnout o navySeni celkové jmenovité hodnoty Dluhopist az do vyse 2.000.000.000 K¢ (dve
miliardy korun ¢eskych). Pocet Dluhopist, které mohou byt vydany je 100.000 (sto tisic) kusii, nebo 200.000 (dvé
sté tisic) kusti v piipadé, Ze celkova jmenovita hodnota bude navysena v souladu s pfedchozi vétou.

1.2 Oddéleni prava na vynos; vyménna a predkupni prava
Oddéleni prava na vynos Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.
1.3 Vlastnici Dluhopisi

Pro G¢ely Emisnich podminek se Vlastnikem dluhopisu ¢i Vlastnikem dluhopisi rozumi osoba, na jejimz uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan.

Dokud nebude Emitentovi a Administratorovi presvéd¢ivym zplsobem prokazano nejpozdéji pét Pracovnich dni
pfed Dnem vyplaty, ze zapis na Gc¢tu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci
neodpovida skutecnosti, a ze existuje jina osoba, na jejimz G¢tu vlastnika v Centralnim depozitati nebo v evidenci
navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i Administrator pokladat kazdého
Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadeét jim platby v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na
centralni evidenci nebudou z jakychkoli diivodi evidovany Dluhopisy, ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopist,
jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k DIuhopisim neprodlené informovat Emitenta a
Administratora a tyto skutecnosti jim piesvéd¢ivym zptisobem prokazat.

1.4 Pievod Dluhopisii
Pievoditelnost DIuhopisi neni omezena.

K prevodu Dluhopist dochédzi zapisem tohoto pfevodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitati v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a pfedpisy Centralniho depozitafe. V ptipad¢ Dluhopist evidovanych v Centralnim
depozitafi na uctu zédkaznikd dochazi k prevodu Dluhopisti (i) zapisem pfevodu na uctu zakaznikli v souladu
s platnymi pravnimi piedpisy a predpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu zakaznikti je povinen
neprodlené zapsat takovy pfevod na tcet vlastnika, a to k okamziku zapisu na Gcet zakazniku, nebo (ii) pokud jde
o pfevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho tétu zakaznik, zapisem prevodu na Gictu vlastnika v evidenci
navazujici na centralni evidenci.

2. LHUTA PRO UPISOVANI

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise v priibéhu
lhiity pro upisovani, ktera zacina bézet 2. prosince 2025 a konci 1. prosince 2026 (Lhiita pro upisovani).

Pokud se Emitent se souhlasem Manazera rozhodne vydat Dluhopisy ve vy$si jmenovité hodnoté, nez je
predpokladand celkova jmenovitd hodnota Emise, tak celkova jmenovita hodnota vSech vydavanych Dluhopist
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nesmi byt vyssi nez 2.000.000.000 K¢ (dvé miliardy korun ¢eskych). Se souhlasem Manazera mtize Emitent vydat
Dluhopisy v predpokladané ¢i vyssi celkové jmenovité hodnoté Dluhopisti i po uplynuti Lhiity pro upisovani.
V takovém piipadé Emitent ur¢i dodate¢nou lhitu pro upisovani, ktera skon¢i nejpozdéji v Rozhodny den
pro splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan nize) a zptistupni ji zpisobem uvedenym v ¢lanku
14 bez zbyte¢ného odkladu.

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopisii zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 celkovou jmenovitou hodnotu vSech
vydanych Dluhopisi, a to bez zbytecného odkladu po jejich vydani a to nejpozdeji bezprostiedné po uplynuti
Lhuty pro upisovani nebo dodate¢né lhtity pro upisovani.

3. STATUS DLUHOPISU
3.1 Status Dluhopisi

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Financni zarukou a
prostiednictvim Dohody o podtizenosti (jak jsou tyto pojmy definovany nize), které jsou a budou co do potadi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vuci vSem dal$im
soucasnym i budoucim nepodtizenym a stejnym zptisobem zajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisa.

Emitent je povinen zachazet za stejnych podminek se vSemi Vlastniky dluhopist stejné.
3.2 Zajisténi dluhi z Dluhopisu
Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisti budou zajistény nésledujicim zptisobem:

(a)  Financni zarukou ve smyslu § 2029 a nasl. Obcanského zékoniku vystavenou Rucitelem (Finanéni
zaruka). Rucitel se ve Finan¢ni zaruce neodvolatelné a za podminek tam uvedenych zarucuje, ze v ptipade,
kdy Emitent z jakéhokoliv divodu nesplni jakoukoliv svou platebni povinnost nebo jiné povinnosti
ve vztahu k jakémukoliv Dluhopisu fadné a vcas, véetné jakéhokoliv potencidlniho dluhu Emitenta vici
nékterému z Vlastnikl dluhopist, vyplyvajictho z mozné neplatnosti, netcinnosti, zdanlivosti nebo
nevymahatelnosti povinnosti z Dluhopist, Rucitel v souladu s Emisnimi podminkami Dluhopist na zékladé
vyzvy Agenta pro zajiSténi, kterd bude mit naleZitosti stanovené ve Finanéni zaruce, zaplati Agentovi pro
zajisténi takovouto ¢astku v plné vysi a v piislusné méné, a to nejpozdé&ji do 15 (patnacti) Pracovnich dni
od doruceni vyzvy Agenta pro zajisténi Ruciteli. Odpovédnost Ruditele na zékladé Finanéni zaruky je k
datu Prospektu omezena maximalné do celkové vyse 1.500.000.000 K¢ (jedna miliarda pét set miliont
korun ceskych), pficemz v piipadé, Ze dojde k navySeni objemu vydanych Dluhopisi nad ramec
predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopist (tj. nad 1.000.000.000 K¢), je Emitent povinen (i) zajistit
nejpozdéji k Datu emise navyseni odpoveédnosti Rucitele na zéklad¢ Finan¢ni zaruky na ¢astku rovnajici se
1,5nasobku celkové jmenovité hodnoty vydanych DIluhopisii a (ii) zajistit, Ze do doby tGplného splaceni
vSech dluhit z Dluhopisii nebude odpovédnost Rucitele na zakladé Finanéni zaruky niz§i nez Castka
rovnajici se 1,5nasobku celkové jmenovité hodnoty vydanych Dluhopisi. Kopie Finanéni zaruky je
k dispozici na Internetovych strankach emitenta a jeji znéni je rovnéz zahrnuto do Prospektu. Uplatnéni
prava z Finan¢ni zaruky je nezavislé na vykonu prav z Dohody o podiizenosti Agentem pro zajisténi a

(b)  prostfednictvim dohody o podtizeni pohledavek mezi Ruditelem jako dluznikem, Podfizenym véfitelem
jako podiizenym véfitelem a Agentem pro zajiSténi jako seniornim véfitelem (Dohoda o podFizenosti a
spole¢n¢ s Finan¢ni zarukou Zajist'ovaci dokumenty).

3.3 Agent pro zajiSténi

Agent pro zajisténi vykonava prava véfitele a zastavniho véfitele nebo pfijemce jiného zajisténi, véetné prav
plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovacimi dokumenty, vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikti dluhopist, a
to i v ptipadé insolvenéniho fizeni, vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se Emitenta, Rucitele nebo

Podfizeného véftitele. Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi je upraven Smlouvou s agentem pro zajisténi.
Dle Smlouvy s Agentem pro zajisténi je Agent pro zajisténi:

(a)  povinen, ptedevsim:
6] vykonavat veskeré Cinnosti Agenta pro zajisténi v souladu s Emisnimi podminkami a pokyny

Schiize;
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(i)  na zakladé¢ rozhodnuti Schiize a v souladu s takovym rozhodnutim uplatiiovat jakozto seniorni
vetitel prava z Dohody o podfizenosti nebo jakozto opravnény z Finanéni zaruky prava z Financni
zaruky; a

(iii) bez odkladu informovat Vlastniky dluhopisti uvefejnénim na internetové strance Agenta pro
zajisténi www.jtbank.cz (v sekci ,,Diilezité informace®, odkaz ,.Emise cennych papiri‘, zalozka
»~KKCG Real Estate Financing a.s.), o postupu pfi vykonu prav ze ZajisStovacich dokumenti a o
obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nazoru, vyznamného ozndmeni nebo dokladu, ktery jako
Agent pro zajisténi vyhotovi ¢i obdrzi od Emitenta, Rucitele, Podfizeného vétitele nebo jiné osoby
v souvislosti se Zajistovacimi dokumenty; a

(b)  opravnén, predevsim:

6] vystupovat jako seniorni véfitel v Dohodé o podfizenosti nebo jako opravnény z Finanéni zaruky a
svym jménem a ve prospéch Vlastnikl dluhopist vykonavat veskera prava, pravomoci, opravnéni a
rozhodovaci prava s nimi souvisejici; a

(i)  posuzovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta, zejména stanovi-li Emisni podminky, ze
urcitd povinnost ma byt splnéna zptisobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi.

Agent pro zajisténi je dle Smlouvy s agentem pro zajisténi také opravnén pii vykonu své funkce vyuzivat
na naklady Emitenta sluzeb odbornych poradcti a znalcd. Za vykon funkce nalezi Agentovi pro zajisténi smluvni
odmeéna a narok na nahradu nakladii spojenych s vykonem funkce Agenta pro zajisténi. PInéni ziskané z uplatnéni
prav ze Zajistovacich dokumenti nalezi Vlastnikim dluhopist (pomémé podle poctu jimi vlastnénych Dluhopisit)
a Agentovi pro zajisténi tak, jak je upraveno v téchto Emisnich podminkach, pfi¢emz v souladu s ustanovenim §
20 odst. 2 Zakona o dluhopisech se toto plnéni povazuje za majetek zédkaznika podle ZPKT. Pti vykonu prav ze
Zajistovacich dokumentd, Smlouvy s agentem pro zaji$téni a Emisnich podminek a dal$ich prav plynoucich ze
Zakona o dluhopisech souvisejicich se Zajistovacimi dokumenty se na Agenta pro zajisténi hledi, jako by byl
vétitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a odst. 6 Zakona o dluhopisech. V rozsahu,
v jakém takova prava (vcetné prav uvedenych v ustanoveni § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech) uplatituje Agent
pro zajisténi, neni zadny Vlastnik dluhopisti opravnén uplatiovat takova prava samostatné. Prodleni Agenta pro
zajisténi s vykonem nebo uplatiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delsi nez 60 Pracovnich dn
zaklada davod, pro ktery mize dojit k ukonéeni funkce Agenta pro zajisténi podle Smlouvy s agentem pro zajisténi
a Emitent je povinen svolat Schizi podle ¢lanku 12.1.2.

Kopie Zajistovacich dokumentt budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist a potenciadlnim investorim
do Dluhopisii v béZné pracovni dobé v Urcené provozovné (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 11.1.1).

Upisem &i koupi Dluhopisti souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisti s ustanovenim Agenta pro zajisténi jako agenta pro
zajisténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik dluhopist déale souhlasi, aby Agent
pro zajisténi svym jménem a ve prospéch Vlastniki dluhopisti vykonaval vSechna prava véfitele, zastavniho
véfitele, seniorniho véfitele nebo jiného piijemce zajisténi, ktera vyplyvaji ze Zajist'ovacich dokumentii, Emisnich
podminek, Smlouvy s agentem pro zajisténi a Zakona o dluhopisech nebo jinych pfislusnych pravnich predpist.

Agent pro zaji$téni souhlasi se svym ustanovenim jako agenta pro zajisténi a dal$imi zmocnénimi podle Emisnich
podminek, ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech v souvislosti s Dluhopisy obsazenymi ve Smlouveé
s agentem pro zajisténi a v Zajistovacich dokumentech. Smlouva s agentem pro zajisténi a Zajistovaci dokumenty

ptipadného vykonu prav ze Zajistovacich dokumentu.
3.4 Uzavieni a udrZovani Zajist'ovacich dokumentii

Finanéni zaruka byla uzaviena 30. listopadu 2025 a Dohoda o podiizenosti bude uzaviena ptfed Datem emise.
Emitent zajisti, ze Rucitel a kazdy Podtizeny véfitel budou své zavazky ze Zajistovacich dokumentii fadné
udrzovat v plném rozsahu a zajisti, Ze budou fadné plnit veskeré své povinnosti ze Zajistovacich dokumentd, a to
vzdy az do okamziku splnéni veskerych dluhtt Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist.

Agent pro zajisténi neodpovida Vlastnikiim dluhopist za to, ze jakykoliv zavazek ze Zajistovacich dokumenti
platné nevznikl ¢i nenabyl G¢innosti, nebo Ze ucinil nebo neucinil jakékoli jednani v souvislosti jakymkoliv
Zajistovacim dokumentem, ledaze k uvedenému doslo v dusledku hrubé nedbalosti nebo imyslného protipravniho
jednani Agenta pro zajisténi.
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3.5 Postaveni agenta pro zajiSténi

Agent pro zajiSténi je povinen jednat s odbornou péc¢i, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné
a spravedlivé a v nejlepSim zajmu Vlastnikd dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které mu platné udé€lila Schiize.
Agent pro zajisténi vykondva prava a povinnosti obsazené v téchto Emisnich podminkach, Zajistovacich
dokumentech, Smlouvé s agentem pro zajisténi a ustanoveni § 20 a nasl. Zakona o dluhopisech. V souladu
s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni Obcanského zakoniku o spraveé ciziho majetku
na ¢innost Agenta pro zajisténi neuplatni. Agent pro zajiSténi neni povinen prezkoumavat jakékoliv vypocty
provedené Emitentem, Rucitelem nebo Administratorem podle téchto Emisnich podminek.

V pripad¢, Ze jsou dany divody, pro které mize dojit k ukonceni Cinnosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
s agentem pro zajisténi nebo jiné divody podle § 21 odst. 1 pism. b) Zakona o dluhopisech (tedy Ze nastaly divody,
pro které muze dojit nebo doslo k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy s agentem pro zajisténi)
nebo c¢) (tedy pozadavku na zmény v osob& Agenta pro zajiSténi ze strany Vlastniki dluhopist, jejichZ jmenovita
hodnota predstavuje alespont 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise), je Emitent povinen bez zbyte¢ného
odkladu svolat Schiizi (jak je tento pojem definovan nize) v souladu s ¢lankem 12.1.2, na které bude rozhodnuto
o jmenovani nového agenta pro zajisténi, kterym bude renomovana banka opravnéna poskytovat bankovni sluzby
v Ceské republice (Novy agent pro zaji§téni). V piipadé, e Emitent Schiizi nesvola, je tuto Schiizi povinen bez
zbyteéného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 12.1.1. Pokud neni
Schiize svolana ani Emitentem ani Agentem pro zajisténi, je Schiizi opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopisti v
souladu s ¢lankem 12.1.1.

Prava a povinnosti ze Zajistovacich dokumenti, t€chto Emisnich podminek a Smlouvy s agentem pro zaji$téni na
zakladé § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky prejdou na Nového agenta pro zajisténi, a to s ucinnosti
ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schiize o jmenovani Nového agenta pro zajisténi, ledaze bude v
rozhodnuti Schiize stanoveno pozdéjsi datum. Podminky pro zménu a postup pii zmén¢ v osobé Agenta pro
zajisténi je blize upraven ve Smlouvé s agentem pro zajisténi. K pfechodu prav a povinnosti na Nového agenta pro
zajisténi vSak nedojde diive, nez Novy agent pro zajisténi udéli souhlas se svym jmenovanim do funkce agenta
pro zajisténi ve vztahu k DIuhopisim, pficemz plati, Ze na Nového agenta pro zajisténi nepiejdou povinnosti
Agenta pro zajisténi vzniklé porusenim jeho povinnosti jako agenta pro zajisténi ¢i jakékoli dluhy souvisejici
s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly nebo maji ptivod v dob¢ pted u€innosti jmenovani Nového
agenta pro zajisténi. Jmenovani Nového agenta pro zajiSténi oznami Vlastnikiim dluhopisii Emitent zptisobem
uvedenym v ¢lanku 14.1.

3.6 Jednani agenta pro zajiSténi
(a)  Agent pro zajisténi:

(i)  jepovinen, s vyhradou odstavci (d) a (e) nize, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu jakéhokoli
prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zaji$téni, v souladu s jakymkoli pokynem schvalenym
Schuizi Prostou vétsinou (Pokyn schiize); a

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

(b)  Agent pro zajisténi je opravnén zadat:

@) svolani Schiize k udéleni Pokynu schiize nebo upfesnéni rozhodnuti pfedchozich Pokyni schiize;
nebo

(i)  jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany
program Schiize, o udéleni Pokynu schiize nebo uptesnéni Pokynu schiize pfimo v ramei konani
Schiize,

pokud jde o to, zda a jakym zplisobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet jeho vykonu a Agent
pro zajisténi se maze zdrzet jednani dokud neobdrzi takovy Pokyn schiize nebo upfesnéni. Tim neni dotceno
pravo, nikoli povinnost, Agenta pro zajisténi vykonat jakékoli pravo nebo zdrzet se vykonu jakéhokoli
prava v pripadé, ze by prodleni podle uvazeni Agenta pro zajisténi mohlo Vlastnikiim dluhopist zptsobit
zavaznou ujmu.

(¢)  Jakékoli Pokyny schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopisi.
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(d)  Pii vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovacich dokumentl nebo jakéhokoli prava s
nimi souvisejiciho, véetné vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, kdy:

@) Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava; nebo
(i)  jedle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schiize v rozporu s pravnimi piedpisy nebo dobrymi mravy,
bude Agent pro zajisténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vSech Vlastnikti dluhopis.

(e)  Agent pro zajisténi neni povinen postupovat v souladu s Pokynem schiize, pokud mu na jeho zadost nebude
souvislosti s Pokynem schiize poskytnuto dostate¢né zajisténi nebo slibeno odskodnéni ze strany Vlastniki
dluhopist (jez bylo schvaleno Schiizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Agenta pro zajisténi v dostate¢ném
rozsahu) pro piipad vzniku jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové ujmy.

Aniz jsou dotCena dalsi ustanoveni tohoto ¢lanku 3.6, pti absenci Pokynt schiize mtize Agent pro zajisténi jednat
(nebo se zdrZet jednani), jak povazuje podle svého uvazeni za vhodné, avsak vzdy v nejlepsim zajmu Vlastnikd
dluhopist.

3.7 Akcelerace

Dojde-li k Ptipadu poruseni (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 9.1) dle ¢lanku 9.1.1, 9.1.7 nebo 9.1.8 a tento
Pfipad poruseni trva, Agent pro zajiSténi mize, pokud je to podle nazoru Agenta pro zajisténi bezodkladné nutné
pro ochranu prav a zajma Vlastnikti dluhopist, rozhodnout o tom, Ze vSechny dluhy z Dluhopist véetné dosud
nevyplaceného narostlého trokového ¢i jiného vynosu na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1 se stavaji
splatnymi (Akcelerace) nebo mize svolat Schiizi k udéleni Pokynu schiize k Akceleraci. Agent pro zajisténi vsak
o Akceleraci musi rozhodnout vzdy rozhodne-li tak Schiize Prostou vétSinou (pficemz zakladem pro takové
rozhodnuti Schiize mtize byt jakykoliv Pfipad poruseni). Rozhodnuti o Akceleraci bude uvadét v disledku jakého
nastalého a pokracujiciho Pfipadu poruseni jej Agent pro zajisténi pfijal a bude ucinnym jeho dorucenim
Emitentovi a uvefejnénim na internetové strance Agenta pro zajisténi www.jtbank.cz (v sekci ,,Diilezité
informace®, odkaz ,,Emise cennych papiri®, zdlozka ,,KKCG Real Estate Financing a.s.*).

Dojde-li k rozhodnuti o Akceleraci, stavaji se vSechny ¢astky splatné Emitentem Vlastniktim dluhopist splatnymi
(nestaly-li se splatnymi jiz diive) k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, kdy Agent pro
zajisténi rozhodl o Akceleraci (Den predcasné splatnosti dluhopisti) a takové rozhodnuti se stalo G¢innym
v souladu s pfedchozim odstavcem. Na jedné Schiizi miize byt pfijato jak rozhodnuti o Akceleraci, tak Rozhodnuti
schiize o vykonu (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 3.8), pficemz vSak plati, Ze nejdiive musi byt pfijato
rozhodnuti o Akceleraci a az nasledné mize byt ptijato Rozhodnuti o vykonu a ve vztahu ke kazdému z téchto
rozhodnuti plati pfislusné rozhodovaci vétsiny.

3.8 Vykon zajisténi a dalSi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastniktim dluhopisti nalezet zddna ptima
prava vyplyvajici ze Zajistovacich dokumentii a nebudou moci vykonat zadné pravo ohledné¢ Zajistovacich
dokumentt nebo udélit souhlas nebo se vzdat prava vyplyvajiciho z nich pokud tato prava vykonava Agent pro
zaji§téni. Zadny z Vlastnik(l dluhopisii nebude ani opravnén samostatné zadat Agenta pro zaji§téni, aby jakkoli
jednal ve vztahu k Zajistovacim dokumentiim.

Dojde-li k Akceleraci, Agent pro zajisténi zvoli podle vlastniho uvazeni, jednajic v dobré vife a s odbornou péci,
vhodny zplsob vykonu nebo jiné vhodné jednani podle ptislusnych ptredpist ohledné Zajistovacich dokumenti
v souladu s jejich podminkami.

Predtim, nez Agent pro zajisténi zahaji vykon prav ze Zajistovacich dokumenti, musi svolat na naklady Emitenta
Schuizi podle ¢lanku 12.1.1 (s vyjimkou postupu dle nasledujiciho odstavce). Schiize rozhodne, zda ma Agent pro
zajisténi zapoclit s vykonem prav ze ZajiStovacich dokumentd nebo uskutecnit jiné kroky ve vztahu k nim
(Rozhodnuti schiize o vykonu). Rozhodnuti schlize o vykonu musi byt schvaleno Prostou vétSinou a musi
obsahovat zptisob vykonu prav ze ZajiStovacich dokumenti v souladu s jejich podminkami a pfisluSnymi
predpisy. Rozhodnuti schiize o vykonu je zavazné pro Agenta pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopist.
Rozhodnuti schiize o vykonu je mozné ucinit pouze, pokud jiz doslo k rozhodnuti o Akceleraci. Agent pro zajisténi
zacne postupovat v souladu s Rozhodnutim schiize o vykonu bez zbyte¢ného odkladu poté, co mu bylo Rozhodnuti
schiize o vykonu doru¢eno Administratorem, Emitentem nebo jakymkoliv Vlastnikem dluhopist nebo poté, co
bylo Rozhodnuti schiize o vykonu uvetejnéno.
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V ptipadé€, Ze o Akceleraci rozhodl sam Agent pro zajisténi v souladu s ¢lankem 3.7, mize Agent pro zajisténi,
pokud je to podle nazoru Agenta pro zajisténi bezodkladné nutné pro ochranu prav a zajma Vlastnikt dluhopist,
rozhodnout o zahajeni vykonu prav ze Zajistovacich dokumentti nebo uskuteénéni jinych krokd ve vztahu k nim i
bez nutnosti svolani Schiize, resp. pred rozhodnutim Schiize dle ptedchoziho odstavce.

Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopist o stavu vykonu prav ze Zajistovacich dokumenti uvefejnénim
na svych internetovych strankach na adrese www.jtbank.cz (v sekci ,,DiileZité informace®, odkaz ,,Emise cennych
papiri‘, zdlozka ,,KKCG Real Estate Financing a.s.”) a dokumenty tykajici se vykonu prav ze Zajistovacich
dokumentt budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisti v béZzné pracovni dob€ v Uréené provozovné.

3.9 Pouziti vytézku

Agent pro zajisténi pouzije (a je povinen tak postupovat podle Smlouvy s agentem pro zajisténi) jakykoli vytézek
z vykonu prav ze Zajistovacich dokumenti nésledujicim zptisobem:

(a)  za prvé, na uhradu vsech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho funkce
(vyjma odmény pro Agenta pro zajisténi), véetné jakychkoli nakladi a vydaja vykonu prav ze Zajist'ovacich
dokumentt, ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b)  za druhé, na thradu odmény Agenta pro zajisténi ve vysi 2 % (dvé procenta) z vytézku z vykonu prav ze
Zajistovacich dokumentu;

(c)  za tfeti, na thradu pomérné vyse jakékoliv ¢astky odSkodnéni ¢i zalohy na naklady vymahani zaplacené
Agentovi pro zajisténi Vlastniky dluhopist;

(d) za ctvrté, na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, avSak neuhrazené jistiny a splatného, avsSak
neuhrazeného vynosu z Dluhopist Vlastnikim dluhopist; a

(e)  zapaté, k vraceni jakéhokoli prebytku Ruditeli nebo Podtizenému véfiteli.

Uhradu jistiny a vzniklého troku z Dluhopisti dle odstavce vyse uhradi Agent pro zajidténi prostiednictvim
Administratora. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopist o rozdéleni tohoto vytézku mezi Vlastniky
dluhopisti, a to uvefejnénim na svych internetovych strankach na adrese www.jtbank.cz (v sekci ,,Diilezité
informace®, odkaz ,,Emise cennych papiri®, zalozka ,,KKCG Real Estate Financing a.s.”). V ptipad¢ vykonu prav
ze Zajistovacich dokumentl v ramci insolven¢niho Fizeni Emitenta, Rucitele nebo Podfizeného vétitele budou
pravidla pro rozdéleni vytézku z vykonu prav ze ZajisStovacich dokumentl upravena v souladu se zakonnymi
podminkami.

4, POVINNOST ZDRZET SE ZRIZENI ZAJISTENI A DALSI POVINNOSTI EMITENTA A
RUCITELE
4.1 Povinnost zdrZet se zFizeni zajiSténi

Emitent se zavazuje a zajisti, ze on ani Rucitel do doby tplného splaceni vSech Dluhopist neziidi Zajisténi
jakychkoliv dluht, které by omezilo jejich prava k sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo piijmum, ledaze
Emitent nejpozdéji k okamziku zfizeni ZajiSténi zajisti, aby dluhy vyplyvajici z Dluhopisti byly (i) zajistény
rovnocenné s nove zajistovanymi dluhy nebo (ii) zajistény jinym zplisobem schvalenym usnesenim Schuze.

Zakaz ziizeni Zajisténi podle predchoziho odstavce se neuplatni a Emitent a Rucitel jsou opravnéni ztidit Zajisténi,
které:

(a)  se zfizuje k jakémukoliv majetku Rucitele nebo Dcefiné spole¢nosti Ruditele a zajistuje (v jakékoli vysi)
uverové nebo obdobné financovani Dcefiné spolecnosti Rucitele, Emitenta ¢i Ruditele poskytnuté véfitelem
mimo Skupinu (s vyjimkou financovani v souvislosti s vydanim dluhopisti, smének ¢i jinych cennych
papird) za ptedpokladu, ze Cerpanim takového financovani nedojde k poruseni ¢lanku 4.3.1;

(b)  se zfizuje v souvislosti s akvizici nemovitétho majetku nebo obchodnich podilt, akcii nebo jinych
instrumentd piedstavujicich Gicast na pravnické osobé Rucditelem nebo Dcetinou spolecnosti Ruditele za
predpokladu, ze se Zajisténi ziizuje ve prospéch prodavajiciho nebo osoby ze skupiny prodavajiciho
vyhradné na (i) nemovitém majetku, ktery je pfedmétem takové akvizice, nebo, (ii) jedna-li se o akvizici
nemovitého majetku ve forme€ obchodnich podilt, akcii nebo jinych instrumentl pfedstavujicich Gcast na
pravnické osobé, na nemovitém majetku ve vlastnictvi takto nabyvané pravnické osobys;
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(¢)  vazne na majetku Emitenta nebo Rucitele k Datu emise;

(d)  vazne nebo vznika na majetku Emitenta nebo Rucitele v souvislosti s uzavienim smluvnich nebo obdobnych
ujednani Emitentem nebo Ruditelem za Gcfelem pred¢asného nebo fadného splaceni vSech dluhii z
Dluhopisi, pokud k takovému splaceni dojde do 60 dnti od data ziizeni takového Zajisténi;

(e) vazne na majetku Emitenta nebo Rucitele v dobé&, kdy ho Emitent nebo Rucitel nabyl;

€3} vazne nebo vznika na majetku Emitenta nebo Rucitele v souvislosti se zajistovacimi derivaty uzavienymi
Emitentem (vzdy vSak pouze v souvislosti s Dluhopisy) nebo Rucitelem k zajisténi proti pohybu Grokovych
sazeb, ménovych kurzii nebo cen komodit (pro vylouceni pochyb s vyjimkou jakychkoli derivatt slouzicich
pro spekulativni ucely);

(g)  vyplyva ze smluvnich ujednani Emitenta nebo Rucitele dohodnutych pti refinancovani dluhi zajisténych
Emitentem nebo Rucitelem, a to do vyse ptivodniho Zajisténi; nebo

(h)  vznikne ze zdkona nebo na zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti, pokud Emitent nebo Rucitel v
soudnim ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani pftislusného soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho
rozhodnuti vystupoval aktivné a v dobré vite chranil své zajmy;

ledaze v dobé& ziizeni Zajisténi nebo bezprostiedné predtim existuje Pfipad poruSeni nebo v disledku ziizeni
Zajisténi nastane Ptipad poruseni nebo Hrozici pfipad poruseni (pfi¢emz existence Ptipadu poruSeni nebo
Hroziciho piipadu poruseni se nebude posuzovat v piipadé odstavci (c) a (d) vySe, které predstavuji na sobé
nezavislé vyjimky z povinnosti zdrZet se zfizeni Zajisténi).

4.2 Transakce s propojenymi osobami

Emitent se zavazuje, ze Emitent, Rucitel ani zadny ¢len Skupiny do doby uplného splaceni vSech dluhd
z Dluhopisti neuzavie smlouvu ani neprovede transakci s jakoukoli Dcefinou spolecnosti jakékoliv Ultimatni
ovladajici osoby nebo s jakoukoliv Ultimatni ovladajici osobou jinak nez za podminek obvyklych v obchodnim

styku nebo za podminek, které jsou pro Emitenta, Rucitele nebo jiného ¢lena Skupiny vyhodné&jsi nez podminky
obvyklé v obchodnim styku.

Ustanoveni predchoziho odstavce se nevztahuje na:

(a)  jakoukoliv transakci mezi ¢leny Skupiny navzajem;

(b)  transakce, jejichz pfedmétem jsou Vyloucené nemovitosti; a
(c)  transakci provedenou jinak v souladu s ¢lankem 4.6.

4.3 Finanéni zavazky

4.3.1  Povinnost udrzovat Financni ukazatele

Emitent se zavazuje, ze do doby splaceni vSech dluhti z Dluhopistt Ukazatel LTV neptekroc¢i Povoleny pomér
LTV.

4.3.2  Testovani financnich zavazkil

Testovani finan¢nich zavazkua dle tohoto ¢lanku 4.3 bude probihat vzdy jednou ro¢né zpétné k rozvahovému dni,
ke kterému byla sestavena kazda konsolidovand ro¢ni Gcetni zavérka Rucitele, kterou ma Emitent povinnost
uvefejnit v souladu s ¢lankem 4.9, a to na zakladé takové konsolidované ro¢ni ucetni zavérky Rucitele a na zakladé
nejnovejsiho dostupného Ocenéni s rozhodnym dnem takového Ocenéni k takovému rozvahovému dni (s
vyjimkou testovani k 31. prosinci 2025, kdy je mozné pouzit Ocenéni s rozhodnym dnem takového Ocenéni
k jakémukoliv datu od 1. fijna 2025 (véetn¢) do 31. prosince 2025 (véetng)).

Stanovi-li tyto Emisni podminky, Ze kterykoliv zavazek dle tohoto ¢lanku 4.3 ma byt testovan na pro forma bazi,
znamena to testovani se zohlednénim ptislusné transakce (a se zohlednénim veskerych dalSich transakci jiz
uskuteénénych po konci posledniho pfislusného ucetniho obdobi, ve vztahu k nimz ma byt rovnéz dle téchto
Emisnich podminek uskute¢néno testovani na pro forma bazi) nebo kroku na pro forma bazi, takové zohlednéni
bude uskute¢néno v dobré vife finan¢nim feditelem Rucitele.
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4.3.3  Informacni povinnosti

Emitent je povinen neprodlen¢ poté, co se dozveédel, ze Ukazatel LTV ptekrocil Povoleny pomér LTV, oznamit
tuto skutecnost Administratorovi, Agentovi pro zajisténi a Vlastnikiim dluhopisi zptisobem uvedenym v ¢lanku
14.1.

4.3.4  Naprava poskytnutim financnich prostredkii

Do 30 dnd poté, co Emitent fadné oznamil nebo mél oznamit skuteCnost dle ¢lanku 4.3.3, mize kterakoliv
Ultimatni ovladajici osoba nebo jakékoliv jeji Dcefina spolecnost, uskute¢nit nebo zajistit uskutecnéni napravy
Ukazatele LTV, a to (i) navySenim zakladniho kapitalu Rucitele nebo Emitenta, (ii) poskytnutim pfispévku mimo
zéakladni kapital Rucitele nebo Emitenta, nebo (iii) poskytnutim uvéru nebo zapijcky Emitentovi nebo Ruciteli za
predpokladu, ze tato bude na zakladé Dohody o podtizenosti podtizena dluhtim z Dluhopist (v ptipadé Emitenta),
resp. Finanéni zaruky (v ptipadé Ruéitele) (Naprava a pen&zni prostiedky poskytnuté v ramci Napravy Castky
napravy).

Po kazdé Napravé dle predchoziho odstavce je Emitent povinen bez zbyte¢ného odkladu, a nejpozdéji do 20
Pracovnich dnti ode dne uskute¢néni Népravy, informovat Administratora a Agenta pro zajiSténi o provedeni
Napravy (véetné zvoleného zplisobu Napravy), ze po poskytnuti Napravy a jejim zohlednénim na pro forma bazi
jsou splnény pozadavky ¢lanku 4.3.1 (testovano na poslednim dostupném Ocenéni s rozhodnym dnem takového
Ocenéni ne star$im nez 6 mésict ke dni Napravy resp. ne starSim nez 9 mésict ke dni Napravy v pfipadé, ze
k Napraveé doslo v prubéhu roku 2026), a uvefejnit tuto informaci zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 spolu
s potvrzenim vydanym Zvolenym auditorem Rugitele potvrzujicim vysi Cisté zadluZenosti po provedeni Népravy.

Po prokazani Napravy Agentovi pro zajisténi na zaklade nejblizsiho nasledujiciho data testovani Ukazatele LTV,
mize dojit k uvolnéni piebytecnych prostfedkd pivodné poskytnutych za Gcelem Napravy, které jiz nejsou
potiebné pro splnéni Ukazatele LTV, a to v souladu s podminkami ¢lanku 4.6.

Pro ugely potvrzeni dle ptedchoziho odstavce Emitent zohledni Napravu tak, e o ziskanou Castku napravy snizi
hodnotu Cisté zadluzenosti.

4.4 Omezeni nakladani s majetkem

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Emitent, Rucitel ani zadnéd Dcefina spolenost Rucitele do doby tiplného splaceni
vSech dluhti z DIluhopist neprodé, nevlozi do zakladniho nebo jiného kapitalu jiné spolecnosti, nepronajme,
nepievede, nepropachtuje, nedd do najmu, ani jinak nezcizi, at’ uz v ramci jedné nebo nékolika transakci sviij
majetek (Dispozice), pficemz souvisejici Dispozice, zejména pokud se uskuteciiuji v ramci jedné transakce, se pro
ucely nize uvedeného limitu pocitaji jako jedna Dispozice.

Ustanoveni dle pfedchoziho odstavce se nevztahuje na jakoukoliv transakci mezi ¢leny Skupiny navzajem.
Emitent, Rucitel nebo Dcetina spole¢nost Rucitele mlize uskuteénit Dispozici, pokud:
(a)  tato Dispozice bude provedena za podminek obvyklych v obchodnim styku;

(b)  protiplnéni Dispozice je stanoveno v penézich nebo, neni-li protiplnéni Dispozice stanoveno v penézich a
dosahne-li celkova hodnota takové Dispozice (nebo vice takovych Dispozic v souhrnu za finanéni rok)
alesponl 100.000.000 K¢ (nebo jeji ekvivalent v jinych ménéach), Emitent nejpozdéji do 30 Pracovnich dnt
ode dne, kdy uskute¢ni Dispozici, v jejimz disledku dojde k prekroCeni tohoto limitu, poskytne Agentovi
pro zajisténi posudek vypracovany Zvolenym znalcem urcujici hodnotu plnéni a protiplnéni v ramci
takovych Dispozic a uvefejni a zpiistupni Vlastnikim Dluhopisti zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1
potvrzeni, ze tyto Dispozice byly provedeny za podminek obvyklych v obchodnim styku;

(¢)  bezprostiedné pied touto Dispozici a v jejim dusledku Ukazatel LTV neptekro¢i Povoleny pomér LTV; a

(d) v duasledku této Dispozice nenastane zadny Piipad poruseni, ani zadny Pfipad poruseni nebude hrozit ¢i
trvat.

Omezeni v tomto ¢lanku se nevztahuje na transakce provedené jinak v souladu s clankem 4.2 a transakce, jejichz
pfedmétem jsou Vyloucené nemovitosti.

4.5 Omezeni Finanéniho zadluzeni
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Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby tplného splaceni vSech dluhd z Dluhopisit nedojde ke vzniku nebo
zvyseni jeho Finan¢niho zadluzeni.

Omezeni uvedené v tomto ¢lanku 4.5 se nevztahuje na jakékoli Finan¢ni zadluzeni:
(a)  vzniklé na zakladé DIuhopist;

(b)  vzniklé ze zakona, nebo na zékladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti proti Emitentovi, pokud Emitent
v soudnim ¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani pfislusného soudniho nebo spravniho rozhodnuti
vystupoval aktivné a v dobré vite chranil své zajmy;

(¢)  vzniklé za Gcelem pred¢asného nebo fadného splaceni vSech dluhti z Dluhopisi Emitentem a uhrady
souvisejicich nakladd a poplatkd, pokud k takovému splaceni dojde do 30 dni od data vzniku takového
Finan¢niho zadluzeni;

(d)  Emitenta ve formé uvéru nebo zapljcky (i) podfizené na zdkladé Dohody o podfizenosti dluhim
z Dluhopist nebo (ii) co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) dluhiim z Dluhopisi, pokud
bude splatnost takového uvéru nebo zapidjcky delsi, nez je splatnost Dluhopist a za predpokladu, ze
¢erpanim takového financovani ¢i jeho navySenim nedojde k poruseni ¢lanku 4.3.1; nebo

(e) vzniklé mezi ¢leny Skupiny.
4.6 Omezeni vyplat

Emitent zajisti, ze do doby uplného splaceni Dluhopisit (i) Emitent, Rucitel ani jakykoliv jiny ¢len Skupiny
neprovede piimo ¢i neptimo Zadnou platbu ve prospéch jakékoliv Ultimatni ovladajici osoby nebo jakékoli Dcetiné
spolecnosti Ultimatni ovladajici osoby, kterd neni ¢lenem Skupiny (SpFiznéné osoby) na uhradu svych dluhi,
s vyjimkou plateb uskute¢nénych v ramci b&zného obchodniho styku (véetn€, mj., plateb v souvislosti se
Smlouvami o cashpoolingu), (ii) Emitent, Rucitel ani jakykoliv jiny ¢len Skupiny neprovede piimo ¢i nepfimo
zadnou platbu ve prospéch jakékoliv Sptiznéné osoby nebo jiné osoby, ktera neni ¢lenem Skupiny na uhradu svych
dluhu, které jsou v souladu s podminkami Dohody o podtizenosti podtizeny (ve vSech ptipadech véetné platby
urokll) dluhiim z Dluhopist, resp. Dluhtim z Finanéni zaruky, (iii) Rucitel nenavrhne usneseni o vyplaté ani
nerozdéli nebo nevyplati jakoukoli dividendu, jiny podil na zisku, podil na zakladnim nebo vlastnim kapitalu, jinou
platbu v souvislosti se svym kapitalem, tirok z nevyplacené dividendy, jinou vyplatu nebo obdobnou ¢astku (napf.
zalohu na dividendu ¢i Grok z nevyplacenych dividend), a (iv) Emitent, Rucitel ani jakykoliv jiny ¢len Skupiny
nesplati dluh Sptiznéné osoby nebo jiné osoby, ktera neni ¢lenem Skupiny ani neposkytne zavazkové zajisténi ¢i
utvrzeni dluhu Spfiznéné osoby nebo jiné osoby, ktera neni ¢lenem Skupiny (kazda ze situaci dle bodu (i) az (v)
vyse Vyplata), pokud:

(a) by bezprostiedné pied touto Vyplatou nebo v jejim disledku Ukazatel LTV prekrocil hodnotu 55 %
(testovano na pro forma bazi a na poslednim dostupném Ocenéni s rozhodnym datem takového Ocenéni ne
star§im nez 9 mésicu, resp. ne star§im nez 12 mésict v piipadé Vyplaty v pribehu roku 2026); a

(b) v dobé takové Vyplaty nebo bezprostiedné pied takovou Vyplatou existuje Piipad poruseni nebo by Pfipad
poruseni v disledku takové Vyplaty nastal.

Omezeni v tomto ¢lanku se nevztahuje na Vyplaty v souhrnné maximalni vysi 20.000.000 K¢ (nebo ekvivalentu
v jinych ménach) za kalendaini rok.

4.7 Zikaz poskytovani uvéra a zaruk

Emitent se zavazuje, Ze neposkytne jakékoli ruceni, finan¢ni zaruku, slib odskodnéni (indemnity) ¢i jakykoli jiny
obdobny zavazek, vyjma slibu odskodnéni (indemnity) poskytovaného v ramci bézného obchodniho styku.

Emitent dale zajisti, Ze on, Rucitel ani jakakoliv Dcefina spole¢nost Rucitele se nestane véfitelem ve vztahu
k jakémukoliv Finanénimu zadluzeni, s vyjimkou Finanéniho zadluzeni ve prospéch spolecnosti, které jsou ¢leny
Skupiny.

Omezeni dle tohoto ¢lanku 4.7 uvedené ve vztahu k Ruditeli nebo jakékoliv Dcefiné spolecnosti Ruditele se
neuplatni na:

(a)  Financni zadluZeni ve prospéch Spfiznénych osob, pokud jsou zaroven splnény podminky dle ¢lanku 4.6;
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(b)  poskytnuti Gvéru nebo zapujcky zajisténé Zajisténim k nemovitostem nebo k obchodnimu podilu, akciim
nebo jinym instrumentim piedstavujicim pfimou ¢i nepfimou UCast na pravnické osob¢ vlastnici
nemovitosti, nebo zajisténé rucenim ¢i finanéni zarukou poskytnutou spolecnosti ptfimo nebo nepfimo
vlastnici pravnickou osobu vlastnici nemovitosti; nebo

(¢)  Financni zadluZeni v ramci béZného obchodniho styku (zejména Financni zadluzeni ve smyslu pism. (i) a
pism. (j) definice Finan¢niho zadluzeni dle ¢l. 4.10).

4.8 Podfizenost avéra

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze veskeré uveéry a zapijcky ziskané Emitentem nebo Rucitelem od jakékoli
Spiiznéné osoby (Akcionaiské uvéry) budou na zakladé Dohody o podtizenosti podiizeny dluhtim z Dluhopist a
Finanéni zaruky a ty, které existuji k Datu emise, budou nejpozdéji k Datu emise rovnéZ podfizeny dluhim z
Dluhopist a Finan¢ni zaruky na Zakladé dohody o podfizenosti. Zaroven plati, ze Akcionaiské avéry mohou byt
ziskavany pouze skrze Emitenta nebo Rucitele jako dluznika, coz nebrani dalsimu poskytovani takto ziskanych
penéznich prostredki v rdmci Skupiny.

4.9 Informacéni povinnost Emitenta a Rucitele

Emitent bude pisemné informovat Administratora a Agenta pro zajisténi a oznami Vlastnikiim dluhopist jakykoliv
Ptipad poruseni nejpozdéji do péti Pracovnich dni ode dne, kdy se o této skute¢nosti dozvedél.

Emitent uvefejni a zpfistupni Vlastnikiim dluhopisi zplisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 a v nize uvedenych
lhiatach ¢i terminech nasledujici dokumenty a informace v ¢eském nebo anglickém jazyce:

(a) vyrocni zpravy a ro¢ni auditované individudlni Gcetni zavérky Emitenta pfipravené v souladu s IFRS
a ovéfené Zvolenym auditorem do 30. dubna kazdého roku, pocinaje vyro¢ni zpravou a tcetni zavérkou
vyhotovenou k poslednimu dni u¢etniho obdobi konéiciho 31. prosince 2025;

(b)  ro¢ni auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele pfipravené v souladu s IFRS a ovéfené Zvolenym
auditorem do 30. ¢ervna kazdého roku, pocinaje Gcetni zavérkou vyhotovenou k poslednimu dni G¢etniho
obdobi konéiciho 31. prosince 2025;

(c) pololetni zpravy a pololetni neauditované individualni ucetni zavérky Emitenta pfipravené alespon
v souladu s TAS 34 nebo jinak v souladu s IFRS k 30. ¢ervnu kazdého roku, pocinaje pololetni zpravou a
pololetni neauditovanou individualni u€etni zdvérkou vyhotovenou za pololeti koncici 30. Cervna 2026, a
to nejpozdéji do 30. zati daného roku; a

(d)  informaci o hodnotach Ukazatele LTV vyplyvajicich z ro¢ni auditované konsolidované ucetni zavérky dle
bodu (b) vySe, aspolu stim prohlaseni osob opravnénych jednat za Emitenta o tom, zda byly
k rozvahovému dni takové Ucetni zavérky splnény pozadavky ¢lanku 4.3.1 (v€etné uvedeni detailniho
vypoctu Ukazatele LTV a potvrzeni, Ze Hodnoty dle pfislusnych Ocenéni odpovidaji Hodnotam uvedenych
v takovém vypoctu Ukazatele LTV), a to nejpozdéji do 30. ¢ervna nasledujiciho roku.

Vyse uvedené informace a dokumenty, jakoz i Ocenéni, budou Vlastniktim dluhopist na jejich naklady k dispozici
k nahlédnuti téz v bézné pracovni dobé vsidle Emitenta, pficemz Ocenéni bude Vlastnikovi dluhopist
zptistupnéno k nahlédnuti pouze po piedchozi pisemné vyzve uc¢inéné danym Vlastnikem dluhopist alespon 5 dni
pfedem a za ptredpokladu, Zze dany Vlastnik dluhopisi s Emitentem uzavie dohodu o mlcenlivosti ve vztahu
k obsahu Ocenéni.

4.10 Definice

Cista zadluZenost znamena Finanéni zadluZeni Skupiny na konsolidovaném zékladé po odeéteni celkové vyse
Penéznich prostfedkt Skupiny na konsolidované zaklad¢.

Finan¢ni leasing znamena jakoukoliv leasingovou smlouvu nebo smlouvu o koupi na splatky, ktera by byla
v souladu s Gi€etnimi standardy povazovana za finan¢ni nebo kapitalovy leasing (pro vylouceni pochybnosti,
kapitalizovany operativni leasing podle IFRS 16 neptedstavuje financni leasing pro 0cely téchto Emisnich
podminek).

Finan¢ni zadluZeni znamena souhrnnou nesplacenou jistinu, kapital nebo nominalni vysi (a jakékoliv fixni nebo
minimalni poplatky splatné pii pfedcasném splaceni nebo splaceni, jsou-li aktualné¢ splatné) a jakékoliv
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prislusenstvi (v€etné nab&hlych Groki) jakéhokoliv zadluzeni ¢lena Skupiny za nebo v souvislosti s:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

®
(@

(h)

0

(k)

pfijatym Gvérem ¢i zapljckou a debetnimi zustatky u bank nebo jinych financnich instituci nebo v rdmeci
cashpoolingu;

akceptaci v ramci jakéhokoli akceptaéniho uvéru nebo eskontu sménky (nebo dematerializovaného
ekvivalentu);

uvéry na nakup dluhopisii (note purchase facility) nebo emise dluhopist (véetné Dluhopist), dluzni Gpisy
(debentures), obchodovatelné pijcky (loan stock) nebo jakykoli jiny podobny nastroj (s vyjimkou
Obchodnich nastroju);

Castkou ziskanou na zakladé vydani akcii spojenych s pravem na jejich odkoupeni (jinak nez na zakladé
volby spolecnosti, kterd je vydala) (redeemable shares) pfed Dnem konecné splatnosti dluhopist (s
vyjimkou castky ziskané pifi vydani takovych akcii existujicich k Datu emise) nebo které jsou jinak
povazovany za finan¢ni zadluzeni dle IFRS nebo jinych pfislusnych ucetnich standarda;

faktoringem nebo jinym tplatnym postoupenim pohledavek, u néhoz muze dojit k zpétnému postoupeni
pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni uplaty nebo penézité nahrady za zpétné
postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohledavek prodanych bez regresu (postihu) pii splnéni pozadavkid na
vyfazeni z rozvahy (oductovani) podle IFRS nebo jinych piislusnych tGcetnich standard);

Finanénim leasingem;

jakoukoli derivatovou transakci uzavienou v souvislosti s ochranou proti vykyvim sazby nebo ceny
(pficemz (i) pro ucely vypoctu vySe Finan¢niho zadluzeni se pouzije aktualni trzné pfecenéna hodnota
derivatové transakce a (ii) kladna hodnota derivatové transakce naopak Finanéni zadluzeni snizuje);

jakymkoliv ndhradnim pInénim tfeti osob¢€ (counter-indemnity obligation), ktera splnila podkladovy dluh
entity, ktera neni clenem Skupiny, ale ktery by jinak spadl pod jiny odstavec této definice (v€etné regresniho
naroku) zdavodu ruéeni, slibu odSkodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by akreditivu,
dokumentarniho akreditivu nebo jiného nastroje vydané¢ho bankou nebo finan¢ni instituci (s vyjimkou
Obchodnich nastroja);

castkou jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho zpfedem uzaviené kupni smlouvy nebo kupni smlouvy
s odloZenou splatnosti (tj. jehoz plnéni je podminéno toliko uplynutim Casu) v piipadé, ze (i) jednim
z hlavnich divodd uzavieni smlouvy je ziskavat prostfedky nebo financovat akvizici nebo vystavbu
ptislusného aktiva (majetku) nebo sluzby; nebo (ii) smlouva se tyka dodani aktiv (majetku) nebo sluzeb a
platba je splatna vic nez 120 dni po terminu dodani;

Castkou ziskanou na zakladé¢ jiné transakce (véetné jakékoli smlouvy o budoucim prodeji nebo nakupu,
prodeji a zpétném prodeji nebo smlouvy o prodeji a zpétném pronajmu), ktera ma obchodni t¢inek zaptjcky
nebo tveéru nebo je jinak povazovana dle ptislusnych ucetnich standardi za finan¢ni zadluzeni;

castkou jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho zuplatnéného ruceni, slibu odSkodnéni (indemnity) nebo
obdobného zavazku (v kazdém pripadé vCetné zavazku za dluhy tietich osob), které predstavuji zajisténi
proti penézité ztraté u transakci uvedenych v odstavcich (a) az (j) vyse,

pokud se vsak jakékoli zadluzeni kvalifikuje jako Finan¢ni zadluzeni podle vice nez jednoho bodu uvedeného
vyse, pak se takové zadluzeni bude pro ucely vypoctu ¢astky Finanéniho zadluzeni zapocitavat pouze jednou.
Pii posuzovéni, zda se jedna o Finan¢ni zadluzeni, se aplikuji Gcetni standardy konzistentné s IFRS pouzitymi
pro konsolidovanou ucetni zavérku Rucitele, ledaze tyto Emisni podminky stanovi jinak. Ve vztahu k ¢lenim

Skupiny, kteii nejsou konsolidovani metodou plné konsolidace, se pro uéely vypoétu Cisté zadluzenosti prigita
pouze piislusna ¢ast Finanéni zadluzenosti takovych ¢lent Skupiny.

Do vypoctu Finanéniho zadluZeni se nezahrnuje a za Financni zadluzeni se pro tcely téchto Emisnich podminek
nepovazuje:

@) castka jakéhokoli dluhu Emitenta nebo Rucitele podfizeného na zakladé Dohody o podfizenosti
¢i jinak dle § 172 Insolvenéniho zakona (v pfipadé takové jiné podfizenosti dle § 172
Insolvencéniho zdkona vSak pouze ve vztahu k (i) pohledavkam spolec¢nikti nebo akcionait
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Emitenta nebo Ruditele vyplyvajicich z jejich ucasti na Emitentovi nebo Ruditeli nebo (ii)
pohledavkam z podfizeného dluhopisu dle Zakona o dluhopisech nebo jiného obdobného
podtizeného cenného papiru predstavujiciho pravo na splaceni dluzné ¢astky vydaného podle
prava ciziho statu) dluhtim z Dluhopisu (v pfipadé¢ Emitenta), resp. Finan¢ni zaruky (v pripadé
Rucitele); ani

(>ii) castka jakéhokoli dluhu z Dluhopisi ve vlastnictvi Emitenta, Rucitele nebo jiného clena
Skupiny.

Hodnota znamena soucet:

(a)  celkové hodnoty Nemovitosti stanovené v nejnovéj§im Ocenéni, pfi¢emz hodnota Nemovitosti vlastnénych
¢leny Skupiny, ktefi nejsou konsolidovani metodou plné konsolidace, se zapocitava v hodnoté odpovidajici
soucinu velikosti podilu Rucitele v daném c¢lenovi Skupiny a hodnoty dané Nemovitosti stanovené
v nejnovejsim Ocenéni, pokud hodnota dané Nemovitosti v Ocenéni je stanovena jako 100% jeji hodnoty
bez pfihlédnuti k velikosti pfimého ¢i nepfimého podilu Rucitele na daném ¢lenovi Skupiny; a

(b)  hodnoty pohledavek Rucitele ¢i jiného ¢lena Skupiny za tfetimi osobami, jejichz splaceni je zajisténo
Zajisténim vaznoucim na nemovité véci, pfi¢emz hodnota této nemovité véci musi byt stanovena znaleckym
posudkem vypracovanym Zvolenym znalcem, a toto Zajisténi musi byt zfizeno jako Zajisténi prvniho
poradi ve prospéch Rucitele ¢i jiného ¢lena Skupiny, pfi¢emz plati, Ze hodnota téchto pohleddvek muize
predstavovat maximalné 20 % Hodnoty.

Emitent je povinen vybrat jednoho nebo vice Zvolenych znalci, aby alespoti jednou za rok (s vyjimkou roku 2026)
ocenili celkovou hodnotu Nemovitosti dle pravidel uvedenych v definici ,,Ocenéni* nize.

IFRS znamena Mezinarodni standardy finan¢niho vykaznictvi (vyklad IFRS a IFRIC) v platném znéni pfijatém
pravnimi predpisy Evropské unie, které jsou konzistentn€ uplatiiovany.

Nemovitosti znamena vybrané nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny, které jsou prfedmétem Ocenéni.

Obchodni nastroje znamena jakékoli zaruky za provedeni dila, zalohové platebni obligace nebo dokumentarni
akreditivy vydané v souvislosti se zavazky kteréhokoli ¢lena Skupiny vzniklé v ramci bézného obchodniho styku
tohoto ¢lena Skupiny.

Ocenéni znamena ocenéni Nemovitosti Zvolenym znalcem (nebo Zvolenymi znalci), obstarané Emitentem nebo
Rugéitelem pro ucely stanoveni Hodnoty s tim, ze plati nasledujici podminky:

(a)  ocenéni musi byt vzdy provedeno v ceskych korunach nebo eurech, pficemz v takovém pifipadé musi byt
prevedeno do ¢eskych korun kurzem stted CNB k datu takového ocenéni;

(b)  ocenéni nemusi byt ve form¢ znaleckého posudku ve smyslu ptislusnych pravnich piedpist;

(¢)  ocenéni musi byt provedeno v souladu s obecné uznavanymi principy a postupy pro oceniovani nemovitosti;
a

(d)  ocenéni musi zohlediovat aktualni platné rozhodnuti o povoleni zaméru (nebo jakékoliv jiné obdobné
povoleni), ptiCemz residualni metodou budou ocenovany pouze ty projekty, které maji rozhodnuti o
povoleni zaméru (nebo jakékoliv jiné obdobné povoleni).

PenéZni prostiedky znamena hodnotu odpovidajici souctu fadkd ,,Penize a penézni ekvivalenty* a ,,Kratkodoby
finan¢ni majetek™ rozvahy podle posledni uvetejnéné konsolidované ucetni zavérky Ruditele (nebo v piipadé
zmény struktury konsolidované rozvahy Rucitele agregace stejného obsahu). Ve vztahu k ¢leniim Skupiny, ktefi
nejsou konsolidovani metodou pIné konsolidace, se dale pficte prislusna ¢ast fadku ,,Investice vykazované
ekvivalenéni metodou®, a to pouze v rozsahu, v jakém je prokazatelné zjistitelné, Ze tato ¢ast povahou odpovida
polozkam ,,Penize a penézni ekvivalenty* a ,,Kratkodoby finanéni majetek™ takovych ¢lenti Skupiny. Neni-li
takové rozliSeni mozné, k pficteni nedojde.

Povoleny pomér LTV znamena 60 %.
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Vyloudené nemovitosti znamena vybrané nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny, které nejsou predmétem Ocenéni.

Smlouvy o cashpoolingu znamena smlouvy o cashpoolingu uzaviené jakoukoliv spolecnosti ze Skupiny se
Sptiznénou osobou.

Ukazatel LTV znamena kdykoli pomér Cisté zadluZenosti k Hodnotg, a to na tirovni Skupiny.
Zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajistovaci prevod prava, zadrzovaci pravo, nebo jakoukoli jinou
formu vécné-pravniho zajisténi, véetné (nikoli vsak vylucné) jakéhokoli obdobného institutu podle prava jakékoli

jurisdikce.

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

Zvoleny znalec znamena:
(a) CBRE, Colliers, Knight Frank, JLL, C&W, Savills, iO Partners nebo jejich nastupce, nebo

(b)  jiného nezavislého znalce jmenovaného Emitentem po konzultaci s Agentem pro zajisténi a na naklady

Emitenta.
5. VYNOS
5.1 Zpiisob stanoveni vynosu, tirokové obdobi

Dluhopisy jsou troéeny pevnou urokovou sazbou ve vysi 6,50 % p.a. Urokové vynosy budou vyplaceny zp&tng
za kazdé pololeti, vzdy 23. prosince a 23. ¢ervna kazdého roku (kazdy takovyto den jako Den vyplaty vynosu).
Prvnim dnem vyplaty vynosu bude 23. ¢erven 2026.

Urokové vynosy,budou rovnomérné naristat od prvniho dne kazdého Urokového obdobi do posledniho dne, ktery
se do takového Urokového obdobi jesté zahrnuje, pii urokové sazbé uvedené vyse v tomto ¢lanku.

Céstka urokového vynosu naleZici k jednomu Dluhopisu za jakékoliv obdobi kratii nez jeden b&Zny rok se stanovi
jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, ptislusné Grokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem)
a pfislusného zlomku dni vypocteného podle konvence pro vypocet vynosu uvedené v ¢lanku 5.3 téchto Emisnich
podminek. Celkova ¢astka urokového vynosu vypoctena podle toho odstavce bude matematicky zaokrouhlena
na dvé desetinna mista.

Urokovym obdobim se pro G&ely t&chto Emisnich podminek rozumi $estimsiéni obdobi po&inaje Datem emise
(v€etné tohoto dne) a konce v potadi prvnim Dnem vyplaty vynosu (bez tohoto dne) a dale kazdé bezprostiedné
navazujici Sestimési¢ni obdobi poc¢inaje Dnem vyplaty vynosu (vCetné tohoto dne) a konce dalsim nasledujicim
Dnem vyplaty vynosu (vzdy bez tohoto dne) az do splatnosti Dluhopisti nebo Dne ptedcasné splatnosti dluhopist
(bez tohoto dne). Pro ugely zagatku trvani kteréhokoliv Urokového obdobi se Den vyplaty vynosu neposouvé
v souladu s konvenci Pracovniho dne (viz ¢lanek 7.3 téchto Emisnich podminek).

5.2 Konec arocéeni

Dluhopisy piestanou byt tro¢eny Dnem konecné splatnosti dluhopisti nebo Dnem predcasné splatnosti dluhopist
kromé ptipadu, pokud navzdory splnéni vSech podminek a nalezitosti byla platba dluzné castky Emitentem
neopravnéné zadrZzena nebo zamitnuta. V takovém piipadé bude urokovy vynos nadale narGstat pti irokové sazbé
stanovené v ¢lanku 5.1 téchto Emisnich podminek az do (i) dne, kdy budou Vlastnikiim dluhopist vyplaceny
vSechny k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami
Vlastniktim dluhopisti, ze pfijal vSechny ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy (to neplati, pokud by po tomto
oznameni doslo k dalsimu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb), a to podle toho, ktera ze skutecnosti
uvedenych vySe v bodé (i) nebo (ii) nastane dfive.

5.3 Konvence pro vypocet vynosu

Pro ucely vypoctu urokového vynosu naleziciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi nez jeden (1) rok se bude mit za to,
ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (dvanacti) mésict po 30 (tficeti) kalendainich
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dnech (BCK Standard 30E/360), ptfi¢emz v piipadé neuplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné
uplynulych dni.

6. SPLACENI A ODKOUPENI
6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pted¢asnému splaceni Dluhopisti, nebo k odkoupeni Dluhopisit Emitentem a jejich zaniku, jak je
stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota Dluhopisii splacena jednorazové k 23. prosinci 2030 (Den konecné
splatnosti dluhopisi).

Vlastnik dluhopisit neni opravnén pozadat o ptredcasné splaceni Dluhopist pfede Dnem konecné splatnosti
dluhopisti, s vyjimkou ptipadi, kdy je k tomuto vyslovné opravnén v souladu s témito Emisnimi podminkami.

6.2 Odkoupeni Dluhopisi
Emitent mize Dluhopisy kdykoliv za jakoukoliv cenu odkoupit na trhu nebo jinak.
6.3 Zanik Dluhopisi

Nerozhodne-li Emitent jinak, dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji. Pokud Emitent nerozhodne o zaniku
jim odkoupenych Dluhopisti, miize tyto Dluhopisy pievadét podle vlastniho uvazeni. Prava a povinnosti spojené s
Dluhopisy, které budou v majetku Emitenta, zaniknou v Den koneéné splatnosti dluhopist (jak je tento pojem
definovan v ¢lanku 6.1 téchto Emisnich podminek), pokud k jejich zaniku nedoslo diive na zaklad¢ rozhodnuti
Emitenta.

6.4 Piedcasné splaceni na zakladé rozhodnuti Emitenta

Pocinaje uplynutim dvou let od Data emise (v¢etn€) ma Emitent pravo piedéasné splatit bud’ (i) vSechny dosud
nesplacené Dluhopisy, a to k jakémukoli dni nebo (ii) ¢ast nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, a to pouze
ke dni, ktery bude zarovenn Dnem vyplaty vynosu (kazdy takovy den pod bodem (i) nebo (ii) jako Den pred¢asné
splatnosti), pfi¢emz toto pravo mize uplatnit pouze, pokud toto oznami Vlastnikiim dluhopist v souladu s clankem
14.1 nejpozdéji 40 (Ctyticet) dni pred piislusSnym Dnem predcasné splatnosti (Oznameni o piedéasném splacenti).

Emitent je povinen splatit celou nesplacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist, nebo jeji ¢ast, prislusny urokovy
vynos pripadajici na vysi predCasné splacené jmenovité hodnoty Dluhopisi ke Dni pfedcasné splatnosti, a
mimotadny vynos Dluhopisi dle §8 odst. 1 pism. a) Zakona ¢. 586/1992 Sb. o danich z pfijmd, ve znéni pozdéjsich
predpisi (Mimoradny vynos), ktery bude urcen jako jedna Sedesatina rocniho fadného urokového vynosu
pfipadajiciho na jmenovitou hodnotu piedcasné splacenych Dluhopisit nasobend poctem celych mésict, které
zbyvaji ode Dne predCasné splatnosti do Dne kone¢né splatnosti dluhopisti (véetné) (cely mésic je bran jako obdobi
kazdych 30 (tficet) dnt uplynulych ode Dne ptedCasné splatnosti do Dne kone¢né splatnosti dluhopist (véetné) za
pouziti konvence pro vypocet urokového vynosu dle ¢lanku 5.3 téchto Emisnich podminek), a to v pfipadé, ze k
predcasnému splaceni v souladu s timto ¢lankem 6.4 dojde do ctvrtého vyroéi Data emise (vyjma).

Od ¢tvrtého vyroci Data emise (vEetné) nebude vyplacen zadny Mimofadny vynos.

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

Pro pfed¢asné splaceni DIuhopisi podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.

6.5 Odkup z rozhodnuti Vlastniki dluhopist

6.5.1  Zména kontroly

V tomto ¢lanku:

Nejbliz$i rodinni prislus$nici znamena ve vztahu k jakékoliv osob¢ jeji dité, nevlastni dit€, vnouce nebo
vzdalenéjsi potomek, rodi¢, nevlastni rodi¢, prarodi¢, manzel, byvaly manzel, druh, sourozenec, tchyné, tchan, zet
a snacha (vcetné adoptivnich vztahil), pozlstalost takové osoby a jakykoliv trust, partnerstvi nebo jiny nastroj pro

planovani nalozeni s pozistalosti v dobré vife, jehoZ jedinymi beneficienty jsou kterakoliv z vyse uvedenych osob
nebo jakakoliv soukroma nadace nebo fond, ktery je ovladan kteroukoli z vy$e uvedenych osob, nebo jakykoli
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fond doporucovany darcem (donor-advised fund) jehoz darcem je kterakoli z téchto osob.

Ultimatni ovladajici osoba znamena (i) Valea Foundation, fadn¢ zapsanou jako nadace podle zakonu
Lichtenstejnska, registracni ¢islo FL-0002.286.140-2, se sidlem Vaduz, LichtensStejnské knizectvi, nebo jinou
obdobnou entitu (vCetné trustu nebo svéfenského fondu), jejimz zakladatelem nebo zfizovatelem je nebo bude pan
Karel Komarek, narozen 15. biezna 1969, a jejimiz obmyslenymi nebo beneficienty jsou nebo budou pan Karel
Komarek nebo jeho Nejblizsi rodinni piislusnici nebo (ii) pan Karel Komarek a jeho Nejblizsi rodinni pfislusnici,
jakoz ijakékoliv fondy, partnerstvi, entity zalozené za ucelem spoluinvestovani a jiné entity vlastnéné, spravované
nebo kontrolované panem Karlem Komarkem nebo entity, kterym pan Karel Komarek radi.

Zména ovladani znamena situaci, kdy Ultimatni ovladajici osoba nebo osoba ji ovladana,

(a)  prestane vlastnit pfimy nebo nepfimy podil na zakladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v rozsahu
vétsim nez 50 % v Emitentovi nebo Rucitelovi nebo

(b)  pozbude pravo jmenovat vice nez polovinu ¢lenti statutdrniho nebo kontrolniho organu Emitenta nebo
Rucitele.

Emitent je povinen bez zbytecného dokladu, nejpozdéji vsak do 30 dni poté, co se dozvédél, ze nastala Zména
kontroly, oznamit tuto skutecnost Administratorovi a Agentovi pro zajisténi a dale Vlastnikim dluhopist
zpusobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich podminek (Oznameni o zméné kontroly).

6.5.2  Pravo Vlastniki dluhopisi pozadovat odkup

Kterykoliv Vlastnik dluhopisti mtize nejpozdéji 30 (tficet) kalendainich dni poté, co bylo uverejnéno Oznameni o
zmeéné kontroly, na zakladé své uvahy oznamenim adresovanym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na
adresu Urcené provozovny (Oznameni o odkupu) pozadat o odkup vSech Dluhopist, jichz je vlastnikem, a které
od tohoto momentu nepievede, a to za 101 % jmenovité hodnoty téchto Dluhopisti navysené o dosud nevyplaceny
narostly urokovy vynos ve vztahu k témto DIluhopisiim v souladu s ¢lankem 5.1 téchto Emisnich podminek, ke
Dni odkupu (jak je tento pojem definovan nize).

Emitent ma povinnost od takového Vlastnika dluhopisti jim vlastnéné DIuhopisy odkoupit s tim, Ze vSechny ¢astky
splatné Emitentem takovému Vlastnikovi dluhopist se stavaji splatnymi do 30 (tficeti) dnd od konce kalendainiho
mesice, kdy dany Vlastnik dluhopist dorucil Oznameni o odkupu Administratorovi (Den odkupu).

V oznameni je nutno uvést pocet vSech kus Dluhopist, majetkovy tcet, typ tétu a nazev obchodnika, u které¢ho
je ucet veden, o jejichz odkup je v souladu s timto ¢lankem Emisnich podminek Z4d4no. Zadost musi byt podepsana
Vlastnikem dluhopisu nebo osobou opravnénou jednat jeho jménem, pti¢emz podpisy musi Giedné ovéteny nebo
ovéteny opravnénym pracovnikem Administratora, nebo musi byt opatiena zarucenym elektronickym podpisem
(v€etné elektronického podpisu Bank iD) ¢i kvalifikovanym elektronickym podpisem Vlastnika dluhopisu nebo
osoby opravnéné jednat jeho jménem.

6.5.3  Zpétvzeti oznameni o odkupu

Oznameni o odkupu mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti pisemné odvolano, avsak pouze ve vztahu k
Dluhopisim, jejichz je vlastnikem, a jen pokud je takové odvolani adresovano Emitentovi a doruceno
Administratorovi na adresu Urcené provozovny minimalné 8 Pracovnich dnt pfedtim, nez se pfislusné castky
stavaji splatnymi podle piedchazejiciho ¢lanku 6.5.2 téchto Emisnich podminek. Takovéto odvolani vSak nema
vliv na Oznameni o odkupu ostatnich Vlastnik dluhopisa.

6.5.4  Dalsi podminky odkupu

Pro odkup Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméfené pouzije ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek a pro tyto ucely bude mit stejny rezim jako Den vyplaty (jak je tento pojem definovan nize).

6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou pro ucely ¢lanku 4 téchto Emisnich podminek povazovany za tiplné
splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopist a narostlych
urokovych vynost a ptipadného dalsiho pfisluSenstvi (tam, kde je to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lanka
5, 6 a9 téchto Emisnich podminek.
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7. PLATEBNI PODMINKY
7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet irokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisit vyluéné v ¢eskych korunach
(K&), ptipadné jiné zdkonné méné Ceské republiky, kterd by &eskou korunu nahradila. Urokovy vynos bude
vypléacen a jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek stanovenych témito
Emisnimi podminkami a datiovymi, devizovymi a ostatnimi p¥islu§nymi pravnimi piedpisy Ceské republiky
ucinnymi v dobé provedeni ptislusné platby a v souladu s nimi.

V ptipadé, Ze koruna Ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito Emisnimi
podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou eur, bude (i)
denominace Dluhopisti zménéna na eur, a to v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy
z Dluhopisii budou automaticky a bez dalsiho oznameni Vlastnikim dluhopist splatné v eur, pfi¢emz jako sménny
kurz koruny ¢eské na eur bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
ptredpisy. Takové nahrazeni koruny ¢eské (i) se v Zzadném ohledu nedotkne existence dluht Emitenta vyplyvajicich
z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu
Emisnich podminek ani za Ptipad poruseni podle Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosti z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopistt budou Emitentem provedeny
prostiednictvim Administratora k termintim, uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovyto den dle
kontextu Den vyplaty vynosu nebo Den konecné splatnosti dluhopisii nebo Den pied¢asné splatnosti
dluhopisi nebo kazdy z téchto dni také jen Den vyplaty).

7.3 Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoliv Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovyto Den vyplaty namisto
toho ptipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejbliz§im nasledujicim Pracovnim dnem, pfi¢emz Emitent nebude
povinen platit irok nebo jakékoliv jiné dodateéné ¢astky za jakykoliv ¢asovy odklad vznikly v dusledku stanovené
konvence Pracovniho dne.

7.4 Urceni prava na prijeti vyplat souvisejicich s Dluhopisy
V tomto ¢lanku:

Rozhodny den pro vyplatu je den, ktery o 30 (tficet) dni pfedchazi piislusnému Dni vyplaty, pfi¢emz vsak plati,
ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se pfislusny Den vyplaty vynosu neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet vynosy z Dluhopisti nebo jim splati jmenovitou hodnotu
Dluhopist, jsou osoby, na jejichz Gétu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo evidenci osoby vedouci evidenci
navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu,
ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi piesvéd¢ivym zplsobem nejpozdéji pét Pracovnich dni pied
prislusnym Dnem vyplaty prokazéano, ze zapis na actu vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci neodpovida skutecnosti, a Ze existuje jina osoba nebo osoby, na jejichz uctu vlastnika
v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci mély byt Dluhopisy evidovany ke konci
prislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pficemz v takovém ptipadé bude Emitent vyplacet vynosy z Dluhopist
nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopist takové osobé nebo osobam (Opravnéné osoby).

Pro ucely uréeni pfijemce vynosu z Dluhopisi nebo jmenovité hodnoty Dluhopisi nebudou Emitent ani
Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisi zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici
na centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim pfedpisim, mohou byt pro ucely zaplaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist pfevody DIluhopisti pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro
vyplatu az do pfislusného Dne vyplaty.

Jsou-1i Dluhopisy dle zapisu na Uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni véfitel
zapsany ve vypisu z evidence piislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitafem ke konci Rozhodného dne
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pro vyplatu vynosu nebo Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty za osobu opravnénou k vyplaté
urokovych ¢i jinych vynosi a jmenovité hodnoty ve vztahu k piislusSnym Dluhopisim, ledaze (i) z vypisu
z evidence Emise je zfejmé, ze osobou opravnénou k vyplaté vynosu ze zastavenych Dluhopistim je pfislusny
Vlastnik dluhopist, nebo (ii) je Administratorovi prokazano jinym pro Administratora uspokojivym zpisobem, zZe
prislusny Vlastnik dluhopisti ma pravo na vyplatu ve vztahu k zastavenym Dluhopistim na zakladé¢ dohody mezi
takovym Vlastnikem dluhopist a zastavnim véfitelem.

Pokud Opravnéna osoba pozada o provedeni platby prostiednictvim zmocnénce, provede Administrator platbu
pouze po piedlozeni originalu nebo ufedné ovéfené kopie plné moci, pfi¢emz podpis Opravnéné osoby na plné
moci musi byt Gfedné ovéfen, nestanovi-li obecné zadvazné pravni predpisy jinak. Dokumenty vydané v zahranici
musi byt superlegalizovany nebo opatieny apostilou, nestanovi-li p¥islu§na mezinarodni smlouva, kterou je Ceska
republika vazana, jinak.

Jakékoli dokumenty predlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti s platbami
Opravnénym osobam musi byt v ¢eském nebo anglickém jazyce nebo pielozeny do Ceského jazyka soudnim
ptekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-li se souhlasem Administratora
dohodnuto jinak.

7.5 Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet vedeny
u banky v ¢lenském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoticim Evropsky hospodarsky prostor podle instrukce,
kterou piislusna Opravnéna osoba udé€li a doru¢i Administratorovi na adresu Uréené provozovny vérohodnym
zpusobem (Instrukce).

Instrukce bude mit formu podepsaného prohlaseni (s ufedné ovéfenou pravosti podpisu/podpisit nebo oveérenym
podpisem opravnénym pracovnikem banky nebo opatieného zarucenym elektronickym podpisem (vCetné
elektronického podpisu Bank iD) ¢i kvalifikovanym elektronickym podpisem), které bude obsahovat dostate¢nou
informaci o vy$e zminéném Gctu, umoznujici Administratorovi provést platbu a bude dolozeno originalem nebo
ufedné ovétenou kopii potvrzeni o danovém domicilu pfijemce platby pro pfislusné danové obdobi. V pripadé
pravnickych osob bude Instrukce doplnéna o original nebo kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku nebo
jiného podobného rejstiiku, ve kterém je Opravnéna osoba registrovana, pficemz spravnost tidajii v tomto vypisu
z obchodniho rejstiiku nebo z podobného rejstiiku oveéri zaméstnanec Administratora ke Dni vyplaty. V ptipadé,
ze kterykoliv z pozadovanych dokumentl je v jiném nez Ceském jazyce, je potiebné spole¢né s originalem
dokumentu nebo jeho ufedné ovétenou kopii predlozit i jeho ufedné ovéfeny pieklad do Eeského jazyka. V pripadé
originalti cizich Ufednich listin nebo ufedniho ovéteni v ciziné se vyzaduje pfipojeni prislusného vyssiho ovéreni
nebo daliiho ovéfeni, resp. apostily podle Umluvy o zruSeni pozadavku vyssiho ovéieni zahrani¢nich vefejnych
listin (Haagské umluvy) (podle toho, co je relevantni). Instrukce musi byt co do obsahu a formy vyhovujici
rozumnym pozadavkim Administratora, pficemz Administrator bude opravnén vyZadovat dostatecné uspokojivy
diikaz o tom, Ze osoba, kterd Instrukci podepsala, je opravnéna podepsat takovouto Instrukci jménem Opravnéné
osoby. Takovyto dikaz musi byt Administratorovi dorucen spoleéné s Instrukci. V tomto ohledu bude
Administrator opravnén pozadovat zejména (i) predlozeni plné moci v pfipadé, ze Opravnéna osoba bude
zastupovana (v pripad€ potfeby s ufedné¢ ovéfenym piekladem do ceského jazyka) a (ii) dodatecné potvrzeni
Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na tato svoje opravnéni nebudou Administrator ani Emitent povinni
jakkoliv provétovat spravnost, iplnost nebo pravost takovéto Instrukce, a neponesou zadnou odpovédnost za skody
zpusobené zpozdénim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani nespravnosti nebo jinou vadou takovéto
Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny naleZitosti podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi ozndmena v
souladu s timto ¢lankem a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkim tohoto ¢lanku, je povazovana za
fadnou.

Instrukce je podana vcas, pokud je Administratorovi dorucena nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dni pfed Dnem
vyplaty.

Jakakoli Opravnéna osoba, kterd v souladu spravnimi predpisy, veetné mezinarodni smlouvy o zamezeni dvojiho
zdanéni, kterou je Ceska republika vazana, ma narok na uplatnéni dafiového zvyhodnéni ve formé nizi sazby &i
neuplatnéni srazkové dané, popfipad¢ neuplatnéni zajisténi dang, a hodla toto zvyhodnéni uplatnit, je povinna
dorucit Administratorovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti aktualni doklad o svém danovém domicilu
(vzdy zahrnujici pfedmétnou vyplatu vynosu) vydany pfislusnou danovou spravou, prohlaSeni o skutecném
vlastnictvi vyplacenych pi{jmi a informaci o existenci/neexistenci stalé provozovny v Ceské republice a zda jsou
Dluhopisy soucasti majetku této provozovny, jakoz i dal$i doklady a informace, které si mize Administrator a
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prislusné danové organy vyzadat (PFilohy k instrukei). Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Emitent ani
Administrator provétovat spravnost a Uplnost takovych Instrukci (vetné jejich pfiloh) a neponesou zadnou
odpovédnost za Skodu ¢i jinou Gjmu zptisobenou prodlenim Opravnéné osoby s doruc¢enim Instrukce (véetné jejich
priloh), jeji nespravnosti, netiplnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Pokud Ptilohy k instrukci nebudou Administratorovi doruceny ve 1hité stanovené pro doruéeni Instrukce, piipadné
budou-1i mu v této 1hité doruceny vadné, bude Administrator postupovat - s ohledem na ditkazni bfemeno a vlastni
majetkovou odpovédnost Emitenta pfi spravé dani vybiranych srazkou - jako by mu piedlozeny nebyly. Opravnéna
osoba muze, pokud dodate¢né neuplatni narok na datiové zvyhodnéni u pfislusného danového ufadu sama (napt.
v souvislosti se zajiSténim dan€), Pfilohy k instrukci dokladajici narok na uplatnéni nizsi sazby ¢i neuplatnéni
srazkové dané dorucit nasledné a zadat Emitenta prostfednictvim Administratora o refundaci jim srazené dané
nebo jeji casti v rozsahu dle bezvadné doloZzeného néaroku. Emitent, vyhodnoti-li si, ze je v souladu s pravnimi
predpisy opravnén zahgjit ptislusné ftizeni (véetné napt. s prihlédnutim k propadnym lhitdm, omezujicim
uplatnitelnost ptislusného naroku v ¢ase), ma v takovém piipadé pravo pozadovat po Opravnéné osobé tthradu
naklada ve vysi 25.000 K¢ za kazdou takovouto Zadost, a to z divodu nedodrzeni fadné lhity pro dodani ¢i vad
Priloh k instrukci dokladajicich narok na uplatnéni ptedmétného zvyhodnéni ve formeé nizsi sazby nebo neuplatnéni
srazkové dané jako pausalni ndhradu dodate¢nych nékladi, které Emitentovi vzniknou v souvislosti s zadosti o
refundaci, dodate¢nou administrativu a korespondenci a komunikaci s pfislusnymi afady. Emitent v takovém
pripadé vyplati pfislusné Opravnéné osobé ¢astku odpovidajici refundované srazkové dani az poté, co: (i) tato
Opravnéna osoba uhradila Emitentovi nahradu nakladd dle tohoto odstavce (pokud se jeji thrady Emitent v daném
ptipadé nevzdal) a zaroven (ii) Emitent jiz obdrzel danou ¢astku od piislusného daiiového ufadu. Emitent neni nad
ramec zahajeni fizeni ve véci refundace srazkové dang ¢i jeji ¢asti povinen Cinit v této véci jakékoliv dalsi kroky
a podani, Gicastnit se jakychkoliv jednani nebo jakykoliv narok sim vymahat ¢i asistovat s jeho vymahanim.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoliv dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou fadné
a vCas, pokud je pfislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku
7.5 téchto Emisnich podminek, a pokud je nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové Castky pfipsana na ucet
banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru CNB, jedna-li se o platbu v &eskych korunach nebo o platbu
v méng, ktera &eskou korunu nahradi (bude-li v ni provadéno zaétovéani prostiednictvim clearingového CNB). V
ptipadé, Zze zicCtovani plateb ve méné, ktera ceskou korunu v budoucnu ptipadné nahradi, nebude provadéno
prostiednictvim clearingového centra CNB, pak povinnost vyplatit irokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopisu se povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je ptislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu
s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdg&ji v ptislusny den splatnosti takové ¢astky odepsana
z u¢tu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoliv ¢asovy odklad zplisobeny Opravnénou osobou, napf.
pozdnim podanim Instrukce. Pokud kterakoliv Opravnénéd osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukci
v souladu s timto ¢lankem 7.5, potom se povinnost Emitenta zaplatit jakoukoliv dluznou ¢astku vici takovéto
Opravnéné osobé povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna castka poukazana Opravnéné osobé
v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji
do 10 (deseti) Pracovnich dni ode dne, kdy Administrator pfijal fadnou Instrukei, pfipsdna na ucet banky takové
Opravnéné osoby v clearingovém centru Ceské narodni banky, jedna-li se o platbu v Geskych korunach, resp.
odepsana z Uctu Administratora, jedna-li se o platbu v jiné méné nez v Ceskych korunach (podle toho, co je
relevantni), pficemz plati, ze takovato Opravnéna osoba nema narok na jakykoliv Grok, vynos nebo jinou nahradu
za takovyto ¢asovy odklad platby.

Emitent ani Administrator rovnéz neodpovidaji za jakoukoliv skodu vzniklou (i) nedodanim vcasné a fadné
Instrukce nebo dalsich dokumentti nebo informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, Ze Instrukce nebo
takovéto souvisejici dokumenty nebo informace byly nespravné, neuplné nebo nepravdivé, nebo (iii) v disledku
skuteCnosti, které Emitent ani Administrator nemohl ovlivnit. Opravnéné osobé v takovémto pfipadé nevznika
zadny narok na jakykoliv doplatek, nahradu nebo trok za takto zpisobeny ¢asovy odklad pfislusné platby.

7.6 Zména zpusobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spoleéné opravnéni rozhodnout o zméné zptisobu provadéni plateb, pokud takova
zména nebude mit negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikli dluhopisi. Toto rozhodnuti bude
Vlastnikiim dluhopisti ozndmeno zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich podminek. V ostatnich
ptipadech bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12.

8. ZDANEN]
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Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynosi z Dluhopistt budou provadény Emitentem bez srazky dani nebo
poplatkd jakéhokoliv druhu, ledaze by takovato srazka dani nebo poplatkl byla vyzadovana pfislusnymi pravnimi
predpisy. Pokud bude jakakoliv takovato srazka dani nebo poplatkli vyzadovana prisluSnymi pravnimi pfedpisy,
provede Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené lhité a vySi. Emitent nebude povinen hradit
Vlastnikiim dluhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu jakékoli takovéto srazky dani nebo poplatkii.

9. PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI
9.1 Pi#ipady poruseni

Pokud nastane kterakoliv z niZze uvedenych skute¢nosti a takovato skute¢nost bude trvat, pficemz pro tcely tohoto
¢lanku 9 Piipad poruseni ,.trva“ dokud neni napraven (kazda z takovychto skute¢nosti P¥ipad poruseni):

9.1.1  Neplaceni

Jakakoliv platba v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena v den splatnosti a zistane neuhrazena déle nez
5 (pét) Pracovnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoliv
Vlastnikem dluhopisd pisemnym ozndmenim urenym Emitentovi a doruéenym Administratorovi
na adresu Urcené provozovny;

9.1.2  PoruSeni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v ¢lanku 9.1.1
vyse a €lancich 9.1.3 az 9.1.9 nize) v souvislosti s Dluhopisy nebo Emisnimi podminkami a takovéto
poruseni ziistane nenapraveno déle nez 20 (dvacet) kalendarnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto
skute¢nost pisemné upozornén kterymkoliv Vlastnikem dluhopisi pisemnym ozndmenim urcenym
Emitentovi a doruéenym Administratorovi na adresu Uréené provozovny; v piipadé ¢lanku 4.3 nastane
Ptipad poruseni, pokud nedojde k pfislusné napravé v souladu s podminkami tam uvedenymi;

9.1.3  Neplaceni ostatnich dluhii

Jakékoliv Finanéni zadluzeni Emitenta, Rucitele nebo Dcefiné spolecnosti Rucitele v souhrnné ¢astce
ptesahujici 100.000.000 K¢ (sto miliont korun ¢eskych) nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné
meéné (ve vSech pripadech jiny, nez dluh Emitenta nebo Rucitele podtizeny dle Dohody o podfizenosti ¢i
jinak dle § 172 Insolvenéniho zékona (v piipadé takové jiné podtizenosti dle § 172 Insolven¢niho zakona
vSak pouze ve vztahu k (i) pohledavkam spole¢nikii nebo akcionaii Emitenta nebo Rucitele vyplyvajicich
z jejich ucasti na Emitentovi nebo Ruciteli nebo (ii) pohledavkam z podiizeného dluhopisu dle Zakona o
dluhopisech nebo jiného obdobného podiizeného cenné¢ho papiru predstavujiciho pravo na splaceni
dluzné c¢astky vydaného podle prava ciziho statu) dluhtim z Dluhopist (v pfipadé Emitenta), resp.
Financ¢ni zaruky (v ptipadé Rucitele)) nebude prislusnym dluznikem uhrazeno v okamziku, kdy se stane
splatnym, a zlstane neuhrazeno i po uplynuti pfipadné odkladné lhity k plnéni, ktera byla ptivodné
stanovena, nejmén¢ vSak po dobu déle nez 10 (deseti) Pracovnich dni ode dne splatnosti, ledaze toto
Finan¢ni zadluZeni mezitim zanikne.

Ptipad poruseni podle pfedchoziho odstavce nenastane, pokud Emitent, Ruéitel nebo Dcefina spole¢nost
Rucditele, jednajici rozumné, po peclivém zvazeni a v dobré vite, fadné namitne, zplisobem stanovenym
zakonem, neexistenci povinnosti uhradit pfedmétnou ¢astku nebo napadne divod k takovému plnéni a,
v ptipad¢ pravomocného rozhodnuti pfislusného soudu nebo jiného organu o tom, Zze Emitent, Rucitel
nebo Dcefina spolecnost Rucitele je povinna zaplatit pfedmétnou ¢astku, tuto zaplati ve Thuté stanovené
takovym pravomocnym rozhodnutim;

9.1.4  Soudni a jina rozhodnuti

Emitent nebo Rucitel nebo Dcefina spolecnost Ruditele nesplni jakoukoliv soudem, rozhod¢im soudem
nebo spravnim orgdnem pravomocné ulozenou platebni povinnost, kterd jednotlivé nebo v souhrnu
prevysuje v pfipade (i) Emitenta ¢astku 50.000.000 K¢ (padesat milionti korun ¢eskych) nebo (ii) Rucitele
castku 100.000.000 K¢ (sto miliond korun ¢eskych) nebo (iii) Dcefinych spolec¢nosti Rucitele (vyjma
Emitenta) v souhrnné ¢astce ptesahujici 100.000.000 K¢ (sto milionti korun ¢eskych), a to ani ve lhuté 30
(tficeti) kalendafnich dni od doruéeni takovéhoto pravomocného rozhodnuti Emitentovi, resp. Ruciteli ¢i
prislusné Dcefiné spolecnosti Rucitele, nebo v takové delsi 1hate, ktera je uvedena v ptislusném
rozhodnuti;
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9.1.10

Protipravnost, neplatnost ¢i neucinnost

Povinnosti z Dluhopisti, Finan¢ni zaruky nebo Dohody o podfizenosti pfestanou byt z jakéhokoliv
diivodu zcela nebo z&asti pravné vymahatelné (nebo samotna Finanéni zaruka zanikne nebo piestane byt
kdykoliv a z jakéhokoliv divodu platna a ucinnd nebo Emitent nebo Rucitel namitne neplatnost ¢i
neucinnost Financni zaruky) nebo se dostanou do rozporu s platnymi pravnimi pfedpisy nebo se pro
(A) Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Emisnich podminek Dluhopisti nebo v
souvislosti s Dluhopisy, (B) pro Rucitele stane protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Finan¢ni
zaruky nebo v souvislosti s Finan¢ni zarukou nebo (C) Podfizeného véfitele nebo Rucitele stane
protipravnim plnit jakoukoli povinnost podle Dohody o podfizenosti nebo v souvislosti s Dohodou
o podfizenosti, a takovy stav neni napraven do 5 (péti) Pracovnich dnti (v¢etn¢€) ode dne, kdy se povinna
osoba o této skute¢nosti dozvédéla;

Omezeni piemén

(a) Emitent se zucastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jméni na spole¢nika nebo jiné pfemény ¢i
uskutecni zménu své pravni formy, nebo proda ¢i vlozi do zékladniho kapitalu jiné spolecnosti, nebo
jakymkoli zpisobem pievede, zastavi nebo pronajme, svij zavod nebo jeho podstatnou cast
(PFeména); nebo

(b) Rucitel se zicastni Premeény, ledaze se (i) jedna o Pfeménu, v ramci které¢ Rucitel vystupuje jako
nastupnicka spolecnost a (ii) tato Pfeména nema vliv na platnost a i¢innost Finan¢ni zaruky; nebo

(¢) Dcefina spolecnost Ruditele se zucastni Pfemény, pokud v dusledku takové Piemény dojde
k poruseni zavazku stanoveného v ¢lanku 4.3.1.

Platebni neschopnost

Emitent nebo Rucitel nebo jakakoliv Vyznamna dcefind spolecnost je v tpadku nebo poda navrh
na vyhlaseni konkurzu na sviij majetek, povoleni restrukturalizace nebo poda podobny insolvencni navrh;
nebo soud nebo jiny organ piislusné jurisdikce vyhlasi na majetek Emitenta nebo Ruditele nebo jakékoliv
Vyznamné dcetiné spolecnosti konkurz, povoli restrukturalizaci nebo vyda jiné podobné rozhodnuti; nebo
takovyto insolvencni navrh nebo fizeni je soudem pozastaveno z toho divodu, ze Emitentiv majetek,
resp. majetek Rucitele ¢i majetek prislusné Vyznamné dcefiné spolecnosti, nepostacuje na uhradu nakladi
fizeni; nebo Emitent, Rucitel nebo Vyznamna dcefina spolecnost navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu,
o sestaveni ¢asového harmonogramu nebo jiné upraveé vSech svych dluhii z ddvodu, Ze je neni schopna
uhradit v Case jejich splatnosti;

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu pfislusné jurisdikce nebo pfijato rozhodnuti pfislusného organu
Emitenta, Rucitele nebo Vyznamné dcefiné spolecnosti o zruSeni s likvidaci, s vyjimkou likvidace
Vyznamné dcefiné spolecnosti na solventni bazi;

Vylouceni ¢i vyrazeni Dluhopisii z obchodovani na Regulovaném trhu BCPP

Dluhopisy pfestanou byt cennymi papiry pifijatymi k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
(s vyjimkou pfipadu pozastaveni obchodovani v dusledku pfedc¢asného splaceni v souladu s ¢lankem 6.4
nebo 6.5), nebo jiném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi; nebo

Ukonceni nebo zména podnikant

Emitent nebo Rucitel pfestane zcela provozovat svou hlavni podnikatelskou ¢innost nebo byt opravnén
vykonavat hlavni pfedmét své ¢innosti,

potom mize kterykoliv Vlastnik dluhopisit na zakladé¢ svého uvazeni pisemnym ozndmenim adresovanym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu UrCené provozovny (Oznameni o predéasném splaceni)
pozadat o predCasné splaceni Dluhopisi, jejichz je vlastnikem, a které od toho okamziku nezcizi, a dosud
nevyplaceného narostlého tirokového vynosu z téchto Dluhopisi v souladu s ¢lankem 5.1 téchto Emisnich
podminek, ke Dni pfedcasné splatnosti dluhopisti (jak je definovano nize) a Emitent je povinen takovéto Dluhopisy
(spolecné s narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem) takto splatit v souladu s clankem 9.2 téchto
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Emisnich podminek.
9.2 Splatnost piredcasné splatnych Dluhopisi

Veskeré castky splatné Emitentem kterémukoliv Vlastnikovi dluhopisu podle pfedchazejiciho ¢lanku 9.1 téchto
Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, v kterém
Vlastnik dluhopisu dorucil Administratorovi do Urcené provozovny pfislusné Oznameni o predCasném splaceni
adresované Emitentovi (Den pied¢asné splatnosti dluhopisii), ledaze by prislusné poruseni povinnosti bylo
Emitentem odstranéno dfive, neZ obdrzi Oznameni o predéasném splaceni prislusnych Dluhopisti, nebo by
takovéto Oznameni o pred¢asném splaceni bylo vzato zpét v souladu s ¢lankem 9.3 téchto Emisnich podminek.

9.3 Zpétvzeti Oznameni o predcasné splaceni

Oznameni o pfed¢asném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisu pisemné odvolano, avsak jen
ve vztahu k DIuhopisiim, které vlastni, a pouze za predpokladu, Ze takovéto odvolani je adresovano Emitentovi
a doruceno Administratorovi na adresu Urcené provozovny nejpozdéji 8 (osm) Pracovnich dnti predtim, nez se
prislusné castky stavaji podle predchazejiciho ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takovéto odvolani
vSak nema vliv na Oznameni o pfed¢asném splaceni ostatnich Vlastnikd dluhopist.

9.4 Dalsi podminky pred¢asného splaceni Dluhopisi

Pro pfed¢asné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 9 se obdobné pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich
podminek.

10. PROMLCEN{

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

11.1 Administrator

11.1.1 Administrator a Urcend provozovna

Administratorem je J&T BANKA, a.s., a urena provozovna (Urcena provozovna) je na nasledujici adrese:

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

11.1.2  Dalsi a jiny Administrator a jina Urcend provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dal$iho Administratora a stanovit jinou nebo dalsi
Uréenou provozovnu, ptipadné stanovit dalsi obstaravatele plateb. Takova zména nesmi mit negativni dopad na
postaveni nebo zajmy Vlastnikd dluhopisi.

Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo stanoveni dalSich obstaravateli plateb Emitent oznami
Vlastnikiim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich podminek. Jakakoliv takovato zména
nabude uc¢innosti uplynutim lhity 15 (patnacti) kalendainich dni ode dne takovéhoto oznameni, pokud v takovémto
oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum ucinnosti. V kazdém piipadé vsak jakakoliv zména, kterd by jinak nabyla
ucinnosti méné nez 30 (tficet) kalendarnich dni pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s
Dluhopisy, nabyde G¢innosti 30. (tficatym) dnem po takovémto Dni vyplaty.

11.1.3  Vztah Administratora k Viastnikiom dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako zastupce
Emitenta, neruci za dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, nezajistuje je ani jinak, a neni v Zadném pravnim
vztahu s Vlastnikem dluhopist, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zékon€ uvedeno jinak.

11.2 Kota¢ni agent

11.2.1 Kotacni agent
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Kota¢nim agentem je J&T BANKA, a.s.
11.2.2  Vztah Kotacniho agenta k Viastnikiim dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti kota¢niho agenta Emise Kotacni agent jedna jako zastupce Emitenta a neni
v zadném pravnim vztahu s Vlastnikem dluhopist.

12. SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
12.1 Pusobnost a svolani Schiize
12.1.1 Pravo svolat Schiizi

Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisi mohou svolat schlizi Vlastnikd dluhopisi (Schiize) pouze v
pripadech:

(a)  stanovenych Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi pfedpisy a v souladu s nimi,
(b)  kdy Emitent Schiizi nesvolal, pestoze mél povinnost tak uéinit v souladu s ¢lankem 12.1.2, a
(¢)  kdy je konani Schiize pfedpokladano v ¢lanku 3.6 nebo 3.7.

Agent pro zajisténi je povinen bez zbyteéného odkladu svolat na naklady Emitenta Schlizi v kazdém
z nasledujicich ptipadi:

(a)  Emitent Schizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak ucinit podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a)(ii) az (a)(iii), a
(b)  konani Schiize pfedpokladano v ¢lanku 3.5 a 3.8.

Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopist jsou rovnéz opravnéni (nikoliv v§ak povinni)
svolat na naklady Emitenta Schizi v pfipadé, Ze doslo k Pfipadu poruseni nebo v ptipadé, kdy je konani Schiize
stanoveno v téchto Emisnich podminkach nebo aplikovatelnych pravnich piedpisech.

V piipadech, kdy je Schiize svolana svolavatelem jinym nez Emitentem, je Emitent povinen poskytnout takovému
svolavateli veskerou soucinnost.

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, je povinen nejpozdéji
v den uvetejnéni oznameni o svolani Schiize podle ¢lanku 12.1.3 (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani
vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poc¢tu vSech Dluhopisti opraviujicich k i¢asti na Schuizi), a (ii) uhradit
Administratorovi zalohu na jeho nédklady souvisejici s ptipravou a konanim Schize (podminky (i) a (ii) jsou
predpokladem pro u¢inné svolani Schize).

12.1.2  Schiize svoldvanda Emitentem

(a)  Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko Vlastnikd
dluhopist v ptipadé:

6] navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopist, pokud se souhlas Schize ke zméné emisnich
podminek dle Zakona o dluhopisech vyzaduje;

(i)  ze nastaly divody, pro které mize dojit nebo doslo k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle
Smlouvy s agentem pro zaji§téni; nebo

(ilii) pozadavku na zménu v osobé Agenta pro zajisténi ze strany Vlastnikl dluhopist, jejichZ jmenovita
hodnota ptredstavuje alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise,

pficemz tyto situace se povazuji za zmény zasadni povahy ve smyslu ustanoveni § 21 odst. 1 Zakona
o dluhopisech (Zména zasadni povahy),

(b)  Emitent je dale povinen neprodlené svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko Vlastniki
dluhopist v piipadé:

@) kdy je svolani a konani Schiize Emitentem vyzadovano v Clanku 3.3, pfi¢emz tato situace se
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nepovazuje za zménu zasadni povahy ve smyslu ustanoveni § 21 odst. 1 Zakona o dluhopisech; nebo
(i)  ze doslo k Pripadu poruseni.

(c)  Emitent je opravnén svolat Schizi v nutnych piipadech zejména, nikoliv v8ak vylu¢né, k navrzeni
spole¢ného postupu pokud by podle jeho nazoru mohlo k Pfipadu poruseni dojit.

(d)  Emitent neni povinen svolat Schtizi v jinych ptipadech.
12.1.3  Oznameni o svolani Schiize

Oznameni o svolani Schize je Emitent povinen uvefejnit zpisobem stanovenym v ¢lanku 14.1 Emisnich
podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendainich dni pfede dnem konani Schiize. Je-1i svolavatelem Vlastnik
dluhopisu (nebo Vlastnici dluhopistl), je svolavatel povinen doruéit v dostate¢ném piedstihu (minimalné vSak
20 (dvacet) kalendainich dni pfed navrhovanym dnem konani Schiize) oznameni o svolani Schize (se vSemi
zakonnymi nalezitostmi) Emitentovi do Urcené provozovny a Emitent bez zbyte¢ného prodleni zajisti uvetejnéni
takového oznameni zptisobem a ve lhuté uvedené v prvni vété tohoto ¢lanku 12.1.3 (Emitent vSak v zZadném
pripadé neodpovida za obsah takového oznameni a za jakékoli prodleni ¢i nedodrZeni zakonnych 1lhit ze strany
Vlastnika dluhopisu, ktery je svolavatelem). Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon (i) obchodni
firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznateni Dluhopisi v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN,
(ii1) misto, datum a hodinu konani Schtize, pficemz datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, a hodina konani Schiize nesmi byt diive nez v 11.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana
zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2, vymezeni navrhu zmény a jeji zdGivodnéni a (v) rozhodny den pro ucast na Schizi.
Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim svolani. ZaleZitosti,
které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, 1ze rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsech
Vlastniki dluhopisti opravnénych na Schiizi hlasovat.

Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zpisobem, jakym byla svolana.

Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize hradi svolavatel, ledaze jde o pfipad, kdy Emitent porusil svou
povinnost svolat Schtizi nebo pokud doslo k Pfipadu poruseni, pficemz v takovém piipad¢ hradi naklady na
organizaci, svolani a konani Schiize vzdy Emitent. Naklady spojené s u€asti na Schiizi si hradi kazdy ucastnik sam.

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

Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopisu (Osoba opravnéna k ucasti na
Schuzi), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z
evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendainiho dne predchazejiciho o sedm (7)
kalendatnich dnti dni konani ptislusné Schiize (Rozhodny den pro ucast na Schizi), pfipadné ktery potvrzenim
od osoby, na jejimz G¢tu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pfislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému
dni pro ucast na Schtizi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopisu a tyto jsou evidovany na Gcétu prve uvedené osoby z
divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé pro
Administratora. K pfipadnym pfevodim Dluhopist uskute¢nénym po Rozhodném dni pro ucast na Schizi se
nepiihlizi.

12.2.2  Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schizi ma tolik hlasti z celkového poctu hlast, kolik odpovidd poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro u€ast na Schiizi, a celkovou nesplacenou
jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro i€ast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro u€ast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3
téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-1i Schiize o odvolani spole¢ného zastupce,
nemize spole¢ny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3  Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen i¢astnit se Schlize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce. Déle jsou opravnéni
ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spole¢ny zastupce VlastnikG dluhopist ve smyslu ¢lanku 12.3.3
Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schizi) a hosté pfizvani Emitentem nebo
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Administratorem.
12.3 Pribéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schtizi, které byly k Rozhodnému
dni pro ucast na Schizi Vlastniky dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota piedstavuje vice nez 30 % celkové
jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené casti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro ucast na Schuzi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3
téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schize. Rozhoduje-li Schize
o odvolani spole¢ného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spole¢nému zastupci (je-li Osobou opravnénou
k icasti na Schizi) do celkového poctu hlast. Pfed zahdjenim Schiize poskytne svolavatel informaci o poctu vsech
Dluhopist, ohledné nichz jsou Osoby opravnéné k tcasti na Schiizi v souladu s t€mito Emisnimi podminkami
opravnéni se Schlize G¢astnit a hlasovat na ni.

12.3.2  Predseda Schiize

Schiizi svolané Emitentem ptedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem dluhopisu nebo
Vlastniky dluhopist ptedseda predseda zvoleny Prostou vétsinou Do zvoleni piedsedy pfedseda Schiizi osoba
uréend svolavajicim Vlastnikem dluhopisu nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopisi, pti¢emz volba piedsedy musi
byt prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.

12.3.3  Spolecny zastupce

Schlize mtze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zéstupce. Spolecny zastupce je v
souladu se zakonem opravnén (i) uplatiiovat svym jménem ve prospéch vSech Vlastnikl dluhopisi prava spojena
s Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schtize, (ii) kontrolovat plnéni emisnich podminek Dluhopisii ze
strany Emitenta a (iii) ¢init ve prospéch vsech Vlastniki dluhopist dalsi ikony nebo chrénit jejich zajmy, a to
zpisobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schize. Takového spolecného zastupce muze Schiize odvolat
stejnym zpuisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spoleénym zastupcem. Jakakoli pfipadna smlouva
o ustanoveni spole¢ného zastupce bude vetejnosti ptistupna na Internetovych strankach emitenta.

12.3.4 Rozhodovani Schiize

Schiize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh podle
¢lankt 12.1.2(a)(i) az 12.1.2(a)(iii) téchto Emisnich podminek nebo (ii) k ustaveni a odvolani spolecného zastupce,
je tieba alesponi 3/4 (tfi Ctvrtiny) hlast pfitomnych Osob opravnénych k i¢asti na Schtizi. Pokud nestanovi zakon
jinak, staci k pfijeti ostatnich usneseni Schlize Prosta vétSina.

12.3.5 Odroceni Schiize; nahradni Schiize

Pokud béhem jedné (1) hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize neni tato Schiize usnasenischopna, pak bude takova
Schiize bez dalsiho rozpusténa.

Neni-li Schtize, kterd ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2(a)(i) téchto Emisnich
podminek, béhem jedné (1) hodiny od stanoveného zacatku Schiize usnasenischopna, svola Emitent, je-li to nadale
potiebné, nahradni Schuzi tak, aby se konala do Sesti (6) tydnt ode dne, na ktery byla ptivodni Schtize svolana.
Konani nadhradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikim dluhopisii nejpozdéji do péti
(5) pracovnich dnti ode dne, na ktery byla piivodni Schtize svolana.

Emitent je opravnén svolat nahradni Schiizi rovnéz soucasné se svolanim pivodni Schiize nebo kdykoli pred
konanim tadné Schuize tak, aby se konala alesporti pét (5) pracovnich dnii ode dne, na ktery byla svolana ptivodni
Schiize. Emitent nejpozdé&ji v den nasledujici po dni konéni ptivodni Schiize zpisobem stanovenym v ¢lanku 14.1
Emisnich podminek oznami Vlastnikim dluhopist, Ze piivodni Schtize nebyla schopna se usnaset.

Néhradni Schiize rozhodujici o0 zméné Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2(a)(i) téchto Emisnich podminek je
schopna se usnéSet bez ohledu na podminky pro usnaSenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1.

12.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist

12.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize
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Pokud Schtize souhlasila se Zménou zésadni povahy, pak Osoba opravnéna k Gcasti na Schuizi, ktera podle zapisu
z této Schiize hlasovala proti nebo se pfislusné Schiize nezacastnila (Zadatel), je opravnéna pozadovat splaceni
dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schuzi,
jakoz i pomérného urokového vynosu, pokud Dluhopisy po konani Schiize nasledné nepievede (v ptipadé prevodu
toto pravo zanika.

12.4.2  Usneseni o predcasné splatnosti na zZadost Viastnikii dluhopisii

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménou zdsadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek podle ¢lanku
12.1.2(a), tj. kdy souhlas Schiize s jejich zménou vyzaduje zakon, mize Schiize soucasné rozhodnout, Ze pokud
bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, miize Vlastnik dluhopisi (Zadatel) pozadovat
vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisi, jichz byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro i¢ast na
schiizi, pticemz DIluhopisy neni opravnén od tohoto okamziku ptevést, jakoz i pomérného urokového vynosu
narostlého ve vztahu k takovym DIluhopisiim v souladu s Emisnimi podminkami.

12.4.3  Uplatnéni prava a splatnost

Zadatel musi pravo dle ¢lanku 12.4.1 nebo 12.4.2 uplatnit do 30 (tficeti) dnii od zpiistupnéni usneseni Schiize
podle ¢lanku 12.5 (Lhita pro Zadost) pisemnou zadosti (Zadost) uréenou Emitentovi a dorucenou
Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak toto jeho pravo zanika.

Viechny &astky splatné Emitentem kazdému Vlastnikovi dluhopisti, ktery dorugil Zadost ve Lhiité pro Zadost, se
stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém uplynula Lhita pro
zadost (takovy den, vedle jinych dnt takto oznac¢enych v téchto Emisnich podminkach Den pied¢asné splatnosti
dluhopisii), ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zakladé téchto Emisnich podminek nebo kogentniho
ustanoveni pravnich predpist (v takovém piipadé se postupuje podle piislusnych ustanoveni téchto Emisnich
podminek nebo kogentnich ustanoveni pravnich pfedpistt). Emitent je opravnén splatit ptislusné castky kazdému
Vlastnikovi dluhopist, ktery doruéil Zadost ve Lhiitd pro zadost, i piede Dnem pred&asné splatnosti.

12.4.4  Nalezitosti Zddosti

V zadosti je nutno uvést pocet Dluhopist, o jejichz pifed¢asné splaceni se zada, majetkovy ucet, typ majetkového
¢ty a nazev obchodnika, u kterého je Gidet vedeny. Zadost musi byt podepsana osobami opravnénymi jednat
jménem Zadatele, pii¢emz jejich podpisy musi byt Gifedné ovéfeny nebo ovéfeny opravnénym pracovnikem
Administratora nebo musi byt opatiena zaru¢enym elektronickym podpisem (véetné elektronického podpisu Bank
iD) & kvalifikovanym elektronickym podpisem Zadatele. Zadatel musi ve stejné 1hiité dorucit Administratorovi
na adresu Urené provozovny i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto
Emisnich podminek.

12.5 Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povétené osoby, ve lhité do 10 (deseti) dnd
od dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize, zejména usneseni, ktera takova Schuize ptijala.

V piipadé, ze svolavatelem Schiize je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schiize
dorucen nejpozdé€ji ve Thuté¢ do 10 (deseti) dni od dne konani Schize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené
provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promléeni prav z Dluhopist. Zapis ze Schize
je k dispozici k nahlédnuti Vlastniktim dluhopist v bézné pracovni dobé v Ur¢ené provozovné. Emitent je povinen
ve Thité do 10 (deseti) dnti ode dne konani Schiize uvefejnit sim nebo prostfednictvim jim povéfené osoby
(zejména Administratora) vS§echna rozhodnuti Schiize, a to zpisobem stanovenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich
podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni o Zméné zéasadni povahy uvedené v ¢lanku 12.1.2 téchto
Emisnich podminek, musi byt o i¢asti na Schiizi a o rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis. Pro ptipad, ze
Schiize takové usneseni pfijala, musi byt v notaiském zapise uvedena jména téch Osob opravnénych k tcasti
na Schuizi, které platné hlasovaly pro pfijeti takového usneseni, a poéty kust Dluhopist, které tyto osoby vlastnily
k Rozhodnému dni pro u¢ast na Schizi.

12.6 Upozornéni

Emitent timto ve smyslu § 23 odst. 9 Zakona o dluhopisech upozornuje, ze se Emisni podminky v nasledujicich
zalezitostech odchyluji od § 23 odst. 5 a odst. 7 Zakona o dluhopisech:
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(¢)  odchylng od § 23 odst. 5 Zakona o dluhopisech, ma Zadatel v pipadech uvedenych v &lanku 12.4.1 nebo
12.4.2 pravo pouze pozadovat splaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, nikoliv odkup
Dluhopisi za trzni cenu; a

(d)  odchyln& od § 23 odst. 5 a 7 Zakona o dluhopisech se &astky, na jejichz vyplatu méa Zadatel pravo podle
¢lanku 12.4.1 nebo 12.4.2, stavaji splatnymi az k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po
mesici, ve kterém uplynula Lhita pro zadost, nikoliv 30 dnid po podani samotné Zadosti.

12.7 Rozhodovani mimo Schuzi
12.7.1 Ozndameni navrhu rozhodnuti

V souladu s t€émito Emisnimi podminkami je ptipustné i rozhodovani mimo Schiizi. V takovém piipadé¢ svolavatel
oznami vSem Vlastniktim dluhopist navrh rozhodnuti zptisobem stanovenym v ¢lanku 14.1 Emisnich podminek.
Névrh rozhodnuti musi obsahovat alespoti (i) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) ozna¢eni Dluhopisti v
rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) text navrhovaného rozhodnuti a jeho zdivodnéni,
(iv) Ihitu pro doruceni vyjadieni Vlastnika dluhopisu, kterd ¢ini nejméné 15 (patnact) dnil, (v) Rozhodny den pro
rozhodovani mimo Schuzi, (vi) podklady pottebné pro piijeti rozhodnuti a (vii) dalsi informace a udaje dle uvazeni
svolavatele.

12.7.2  Osoby opravneéné rozhodovat mimo Schiizi

Rozhodovani mimo Schiizi je opravnén se Gcastnit pouze ten Vlastnik dluhopisu, ktery byl evidovan jako Vlastnik
dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim
depozitatem ke konci kalendainiho dne pfedchdzejiciho o sedm (7) kalendainich dnt dni ozndmeni navrhu
rozhodnuti dle ¢lanku 12.6.1 (Rozhodny den pro rozhodovani mimo Schiizi), ptipadné ktery potvrzenim od
osoby, na jejimz Gc¢tu zakaznika v Centralnim depozitafi byl ptislusny pocet Dluhopisi evidovan k Rozhodnému
dni pro rozhodovani mimo Schiizi, prokaze, ze je Vlastnikem dluhopisu a tyto jsou evidovany na actu prve uvedené
osoby z diivodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé véty musi byt v obsahu a ve formé uspokojivé
pro Administratora. K pfipadnym prevodiim Dluhopisii uskute¢nénym po Rozhodném dni pro rozhodovani mimo
Schiizi se nepftihlizi.

12.7.3  Prijeti rozhodnuti

Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doruc¢eno vyjadfeni posledniho Vlastnika dluhopisti k navrhu, nebo
marnym uplynutim posledniho dne lhity stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikt dluhopist, bylo-li dosazeno
poctu hlasti potiebného k pfijeti rozhodnuti. Jedna-li se o navrh o vécech predstavujicich Zménu zasadni povahy,
je k platnému zapocteni hlasu vyzadovan ufedné ovéfeny vlastnoru¢ni podpis nebo musi byt hlasovani u¢inéno
prostfednictvim datové schranky.

12.7.4  Ostatni ustanoveni

Pro rozhodovani mimo Schiizi se ustanoveni ¢lankd 12.1 az 12.5 pouzije obdobné. Za den konani Schiize se
povazuje posledni den lhuty stanovené pro doruceni vyjadieni Vlastnikt. Pro obsah notafského zapisu se § 80gd
odst. 2 zakona €. 35/1992 Sb., notai'ského fadu, ve znéni pozdéjsich predpist (Notaisky Fad) pouzije pfiméfené s
tim, ze namisto udaje identifikujiciho notatrsky zapis o navrhu rozhodnuti se uvede obsah navrzeného rozhodnuti
a prohlaseni podle § 80gd odst. 2 pism. j) Notafského fadu se neuvede.

13. ZMENY EMISNICH PODMINEK

V ptipadech vyzadovanych zédkonem lze Emisni podminky meénit pouze se souhlasem Schiize. Zména Emisnich
podminek vSak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

14. OZNAMEN{
14.1 Oznameni Vlastnikiim dluhopisii ze strany Emitenta

Jakékoliv oznameni Vlastnikiim dluhopist bude platné a i€¢inné, pokud bude zpfistupnéno a uvetejnéno v ceském
jazyce na Internetovych strankach emitenta. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich ptedpist
pro uvetejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny zptisob, bude takové ozndmeni povazovano za uverejnéné
splnénim postupu podle pfislusného pravniho predpisu. V piipadé€, ze bude nékteré oznameni uvetejiiovano vice
zpusoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho uverejnéni.
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14.2 Oznameni Emitentovi

Jakékoli oznameni Emitentovi bude platné a G¢inné okamzikem jeho doruceni do sidla Emitenta prostfednictvim
doporucené posty (nebo obdobnym zpiisobem) nebo kuryrni sluzbou.

Jakékoliv takové oznameni musi obsahovat rovnéz ISIN Dluhopist.
15. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt prelozeny do dalsich jazykl. Dojde-li k rozporu mezi riznymi jazykovymi
verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.

Veskeré pripadné spory mezi Emitentem a Vlastnikovi dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti
s emisi Dluhopisti, v¢etné sport, tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou s koneénou platnosti feseny
ptislusnym ¢eskym soudem.

16. DEFINICE A VYKLAD

Pojmy definované v jednotném nebo mnozném c¢isle maji v téchto Emisnich podminkach stejny vyznam, i pokud
jsou pouzity v mnozném, respektive jednotném Cisle. Nad ramec pojmi jiz definovanych v textu Emisnich
podminek maji pro ucel Emisnich podminek nésledujici pojmy nize uvedeny vyznam:

BCPP znamen4 spoleénost Burza cennych papirt Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO: 471
15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B 1773, pfipadné jakéhokoliv
jejiho pravniho néstupce.

Centralni depozitai znamena spole¢nost Centralni depozitai cennych papirti, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14,
PSC 110 05, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. B
4308, ptipadné jakéhokoliv jejiho pravniho nastupce.

Dcefina spolecnost znamena subjekt, nad nimz ma osoba pfimou nebo nepiimou kontrolu nebo ktera pfimo ¢i
nepiimo vlastni alesponn 50 % upsaného zékladniho kapitalu, se kterym jsou spojena hlasovaci nebo podobna
vlastnicka prava, zatimco kontrola znamena pravomoc (at’ uz na zaklade¢ vlastnického podilu, zmocnéni, smlouvy
nebo jinak):

(a)  hlasovat nebo kontrolovat hlasovani v rozsahu alesponl 50 % maximalniho poctu hlasi, které by mohly byt
odevzdany na valné hromad¢ prislu§ného subjektu; nebo

(b)  jmenovat nebo odvolat vSechny nebo vétSinu ¢lend statutarniho orgénu nebo jinych rovnocennych
predstavitelii pfislusného subjektu; nebo

(c) vydat pokyny tykajici se provozni a finan¢ni politiky pfislusného subjektu, kterou jsou ¢lenové statutarniho
organu nebo jini rovnocenni predstavitelé entity povinni dodrzovat,

pri¢emz pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze vyklad tohoto pojmu ,,Dcetina spole¢nost™ a pojmu ,,kontrola“,
ktery je v jeho ramci pouzit, nemusi odpovidat vyznamu téchto pojmu v piislusnych tcetnich standardech.

euro znamena jednotnou ménu Evropské unie.

Hrozici pripad poruSeni znamena situaci, kterd se mize stat Pfipadem poruseni v disledku uplynuti lhat,
provedenim rozhodnuti, podanim oznameni nebo jejich kombinaci, pfi¢emz Hrozici pfipad poruseni ,,trva“ dokud
neni napraven, pfi¢emz pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze situace, kdy se hodnota Ukazatele LTV ptiblizi
Povolenému poméru LTV (avsak jej nepiekroci), sama o sob& neptedstavuje Hrozici piipad poruseni.

Kvalifikovana vétSina znamena tii ¢tvrtinova vétsina hlast ptitomnych Osob opravnénych k uc€asti na Schizi.

Podfizeny véritel znamena spolecnost KKCG Liquidity Solutions Ltd. a jakoukoliv dalsi osobu, kterd uzavie
Dohodu o podfizenosti jakozto podtizeny véfitel v souladu s podminkami Dohody o podtizenosti.

Pracovvnim dnem se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (s vyjimkou soboty a nedéle), kdy
jsou v Ceské republice otevieny banky a jsou realizovana vyrovnani devizovych obchodti a mezibankovnich plateb
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v K&, ptipadné v jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by K¢& nahradila.
Prosta vétSina znamena prostou vétSinu hlast pfitomnych Osob opravnénych k ui€asti na svolané Schizi.
Regulovany trh BCPP znamena evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55 a nasl. ZPKT.

Skupina znamena Emitenta, Rucitele a Dcefiné spole¢nosti Emitenta nebo Rucitele, pficemz struktura Skupiny se
mize v prub¢hu ¢asu ménit v nadvaznosti na uskuteénéné akvizice a divestice.

Vyznamna dcefina spole¢nost znamena jakoukoliv Dcefinou spole¢nost Rucitele vlastnici Nemovitosti, které na
zéaklade¢ posledniho Ocenéni predstavuji v souctu alespont 10 % Hodnoty

ZPKT znamena zékon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdgjsich predpist.
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FINANCNI ZARUKA

30. listopad 2025
vystavena spolecnosti

KKCG REAL ESTATE GROUP A.S.
jakoZto vystavcem

ve prospéch

J&T BANKA, A.S.
jakoZto agenta pro zajisténi
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TATO FINANCNI ZARUKA (déle jen Finanéni zaruka) je vystavena dne 30. listopadu 2025:

Od: KKCG Real Estate Group a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska
republika, ICO: 242 91 633, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, sp. zn. B 18164 (Vystavce);

Pro:  J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 47115378,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731
(Agent pro zajiSténi),

(Vystavce a Agent pro zajisténi dale jednotlivé jako Smluvni strana a spolecné jako Smluvni strany).
VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A) Emitent (jak je definovan nize) na ¢eském kapitdlovém trhu hodla vydat v roce 2025 emisi
dluhopist a uskutecnit jejich vetfejnou nabidku v predpokladané celkové jmenovité hodnoté¢ az
do vyse 1.000.000.000 K¢ (jedna miliarda korun c¢eskych) s moznosti navySeni az na
2.000.000.000 K¢ (dveé miliardy korun ¢eskych), ISIN: CZ0003578510 (Dluhopisy). Emitent
vyhotovil prospekt Dluhopisii ve smyslu Clanku 6 Natizeni Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129 ze dne 14. cervna 2017, v platném znéni (Prospekt).

(B) Jednou z podminek Emisnich podminek (jak jsou definovany nize) je, ze Vystavce vystavi tuto
Finan¢ni zaruku a poskytne ji ve prospéch Agenta pro zajisténi k zajiSténi fadného splaceni
Zajisténych dluht (jak jsou definovany nize).

©) Agent pro zajisténi byl v souladu s ustanovenim § 20 a nasl. zakona ¢. 190/2004 Sb.,
o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich predpisli, jmenovan agentem pro zajisténi a jako takovy je
opravnén pozadovat po Emitentovi nebo Vystavci uhrazeni jakékoli castky, kterou je Emitent
nebo Vystavce povinen uhradit jakémukoliv Vlastnikovi dluhopisti (jak je definovan nize)
podle Emisnich podminek nebo této Finan¢ni zaruky.

Vystavce timto vystavuje ve prospéch Agenta pro zajisténi financni zaruku dle ustanoveni § 2029 a nasl.
Obcanského zakoniku (jak je definovan nize):

1. DEFINICE A VYKLAD
1.1 Definice

Nize uvedené pojmy uvozené velkymi pocatecnimi pismeny maji v této Finan¢ni zaruce
nasledujici vyznam:

Celkova zarucena ¢astka znamena 1.500.000.000 K¢ (jedna miliarda pét set milionti korun
Ceskych).

Datum splnéni znamena prvni okamzik, kdy byly v plném rozsahu splnény vSechny Zajisténé
dluhy a zaroven jiz skoncila lhita pro upsani Dluhopisti a Emitent jiz neni opravnén vydat
zadné dalsi Dluhopisy.

Dluhy znamena veSkeré stavajici i budouci, podminéné i nepodminéné, penézité dluhy
Emitenta (a to vZdy jak dluhy Emitenta coby samostatného dluznika, tak dluhy, které je Emitent
povinen plnit spole¢né a nerozdilng, jakoz i dluhy, které je Emitent povinen plnit jako primarni
dluznik, jako rucitel nebo v jakémkoli jiném postaveni) vic¢i Vlastnikim dluhopist (resp.
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Agentovi pro zajisténi jako osobé vykonavajici prava véfitele vlastnim jménem ve prospéch
Vlastnikd dluhopisi) na fadnou a v€asnou uhradu:

(a) jmenovité hodnoty Dluhopist;

(b) urokovych vynost narostlych ve vztahu k jakymkoli ¢astkam na zdkladé Dluhopist
a v souvislosti s nimi, v€etné jakychkoliv mimotadnych tirokovych vynost nebo jinych
obdobnych plateb;

(c) urokt z prodleni ve vztahu k jakymkoli splatnym a nezaplacenym ¢astkam na zakladé
Dluhopist a v souvislosti s nimi;

(d) smluvnich pokut a jakychkoli dalSich sankénich plateb sjednanych ve vztahu
k Dluhopistim a v souvislosti s nimi;

(e) nakladi a vydaji Agenta pro zajisténi vzniklych na zdkladé¢ nebo v souvislosti
s Dluhopisy, v¢etné nakladl a vydaji v souvislosti s uplatnénim a vymahanim prav
vzniklych na zakladé Dluhopisii nebo na zaklad€ pravnich ptedpisi upravujicich
vztahy na zakladé Dluhopisti (vCetné nakladi rozhod¢iho nebo soudniho fizeni
a ndkladli spojenych s vykonem rozhodnuti vydanych v uvedenych fizenich nebo
uplatnénim prav v insolvenénim nebo obdobném fizeni);

® ujmy vzniklé v disledku poruseni povinnosti z Dluhopisti nebo Emisnich podminek
nebo na zékladé pravnich predpisti vztahujicich se k Dluhopisim nebo Emisnim
podminkam nebo castek ztitulu odSkodnéni podle Dluhopisi nebo Emisnich
podminek; a

(2) vydani bezdiivodného obohaceni ziskaného v souvislosti s Dluhopisy, vcetné vydani
bezdlivodného obohaceni  ziskaného  ztitulu  neplatnosti,  netcinnosti,
nevymahatelnosti, zdanlivosti ¢i zruseni jakéhokoli Dluhopisu a v souvislosti s nimi.

Emisni podminky znamenaji emisni podminky Dluhopisti vyhotovené Emitentem v souladu
se Zakonem o dluhopisech a zahrnuté do Prospektu.

Emitent znamena spole¢nost KKCG Real Estate Financing a.s., se sidlem Evropska 866/71,
Vokovice, 160 00 Praha 6, ICO: 23781467, zapsanou Vv obchodnim rejstitku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. B 30002.

Obdansky ziakonik znamend zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zékonik, ve znéni pozdé&jsich
predpisti.

Pravo treti osoby znamena jakékoli (i) zastavni pravo, (ii) podzastavni pravo, (iii) zadrzovaci
pravo, (iv) vécné biemeno, (v) zajisténi formou podminéného nebo nepodminéného postoupeni
pohledavky nebo pievodu prava, (vi) zajisténi formou vyhrady vlastnického prava, omezeni ve
formé zakazu zfizeni zastavniho prava, zakazu dispozic nebo jiného obdobného omezeni
ziizeného ve prospéch tieti osoby ve formé vécného préva a/nebo registrované v prislusném
rejstiiku nebo vefejném seznamu; (vii) pravo jakymkoli zptisobem pouzit nebo zadrzet jakékoli
penézni prostfedky na bankovnich nebo jinych uctech k uspokojeni jakékoli pohledavky
(v€etné prava na provedeni zapoc¢tu oproti takovym penéznim prostiedkiim) nebo (viii) jiné
smluvni ujednani nebo jiny ukon ¢i pravni jednani zakladajici pravo na ptednostni uspokojeni
v konkursnim, insolven¢nim nebo obdobném fizeni nebo v fizeni o vykonu rozhodnuti.

Prospekt ma vyznam uvedeny v bodu (A) uvodnich ustanoveni.
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2.1

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Smlouva s Agentem pro zajiSténi znamena smlouvu s agentem pro zajisténi uzavienou v den
nebo okolo dne této Finan¢ni zaruky mezi, mimo jiné, Agentem pro zajisténi a Emitentem.

Vlastnici dluhopisit znamena Vlastniky dluhopist, jak jsou definovani v Emisnich
podminkach.

Vyzva znamend pisemnou vyzvu k zaplaceni jakékoli ¢astky na zadkladé této Finan¢ni zaruky
ve formé a o obsahu uvedeném jako Ptiloha 1 (Vzor Vyzvy).

Zajisténé dluhy znamena Dluhy az do uhrnné vyse 1.500.000.000 K¢ (jedna miliarda pét set
milionti korun ¢eskych) vznikajici v obdobi od vystaveni této Financni zaruky do 23. prosince
2040, které je Emitent nebo Vystavce povinen uhradit Vlastnikim dluhopisti nebo Agentovi
pro zajisténi na zéklad€ Dluhopist, v¢etné zejména nasledujicich Dluht:

(a) Dluhti vznikajicich z Dluhopisti na splacenti jistiny Dluhopisti az do vyse 1.000.000.000
K¢ (jedna miliarda korun ¢eskych), spolu s prislusenstvim, ledaze dojde k navyseni
objemu vydanych Dluhopisii nad ramec predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopist,
pficemz v takovém ptipadé rovnéz dojde k navySeni Financni zaruky v souladu
s ¢lankem 3.2 Emisnich podminek; a

(b) jakychkoli jinych Dluhti splatnych a neuhrazenych Emitentem na zékladé Emisnich
podminek, Dluhopisii nebo v souvislosti s nimi.

Ziakon o dluhopisech znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpisii.

FINANCNI ZARUKA
Finanéni zaruka

Vystavce timto ve smyslu § 2029 a nasl. Obcanského zakoniku poskytuje ve prospéch Agenta
pro zajisténi finan¢ni zaruku a bezpodminecné a neodvolateln€ se zavazuje zaplatit Agentovi
pro zajisténi jakoukoli ¢astku Zajisténych dluhli uvedenou v jakékoliv Vyzveé ucinéné v souladu
s touto Smlouvou. Plnéni Vystavce na zakladé této Financni zaruky je omezeno Celkovou
zaru¢enou ¢astkou.

Agent pro zajisténi mize ucinit Vyzvu pouze v piipadé, Ze jsou splnény podminky ¢lankd 3.7
a 3.8 Emisnich podminek.

Agent pro zajisténi miize ucinit libovolny pocet Vyzev za predpokladu, zZe:

(1) souhrnna ¢astka plnéna Vystavcem Agentovi pro zajisténi dle vSech Vyzev neptesahne
Celkovou zaru€enou ¢astku; a

(i1) souhrnna ¢astka pozadovana Agentem pro zajisténi dle vSech Vyzev nepfesahne vysi
Zajisténych dluhid splatnych k okamziku, kdy Agent pro zajisténi ucini pfislusnou
Vyzvu.

Vyzva bude obsahovat v§echny nalezitosti uvedené v Priloze €. 1. Takto fadné vyplnéna Vyzva,
doru¢ena Vystavci pred Datem splnéni, je dostatenym dikazem prava Agenta pro zajisténi
obdrzet plnéni dle této Finan¢ni zaruky.

Vystavce neni opravnén pozadovat doruceni jakychkoli dalSich dokumenti nebo dikazt
ohledn¢ vyse Zajisténych dluht.
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&)

2.2

2.3

2.4

2.5

(a)

(b)

Pokud by Agent pro zajisténi byl v budoucnu povinen vratit jakékoli plnéni poskytnuté dle této
Finané¢ni zaruky, o které byla snizena celkova castka této Financni zaruky podle odstavce (a)
tohoto ¢lanku 2.1, at’ uz v souvislosti s insolvenci, odporovatelnosti takového plnéni nebo jinak,
bude povinnost Vystavce plnit podle této Financni zaruky nadale trvat v rozsahu, jako by
k zddnému sniZeni nedoslo.

Ptijeti financ¢ni zaruky

Agent pro zajisténi timto pfijima tuto Financni zaruku.

ZAdné predchozi ukony

Agent pro zajiSténi neni povinen pied ucinénim Vyzvy ¢i vykonem jinych prav dle této
Financni zaruky nebo pravnich predpist vyzvat Emitenta nebo Vystavce ke splnéni Zajisténych
dluhd, poskytnout Emitentovi nebo Vystavci jakoukoli dodate¢nou lhiitu k jejich splnéni ¢i
vykonavat jakékoli zajisténi zajist'ujici splnéni Zajisténych dluhti ¢i Cinit jakékoliv jiné tkony
¢i pravni jednani proti Emitentovi nebo Vystavci.

Cas pInéni

Vystavce je povinen zaplatit veSkeré castky pozadované ve Vyzveé ucinéné v souladu s touto
Smlouvou na tcet a v méné specifikované Agentem pro zajisténi ve Vyzvée, ato do 15 (patnacti)
Pracovnich dni po obdrzeni takové Vyzvy.

Neodvolatelna a nezavisla Finanéni zaruka

Tato Finan¢ni zaruka je neodvolatelna a povinnosti Vystavce dle této Finan¢ni zaruky nemohou
byt ménény ¢i zruSeny Vystavcem bez predchoziho pisemného souhlasu Agenta pro zajisténi.

Vystavce dale prohlaSuje, ze si je védom toho, Ze jeho povinnosti plynouci z této Financ¢ni
zaruky jsou absolutnimi a bezpodmine¢nymi povinnostmi a na jejich platnost, existenci i

vymahatelnost nemaji vliv zadné z nasledujicich skutec¢nosti:

)] pravo ¢i schopnost Vystavce obdrzet nahradu plnéni dle této Financni zaruky od
Emitenta i jakékoliv tieti osoby;

(i1) jakakoli prava ¢i povinnosti Vystavce vici Emitentovi dle jakékoli dohody nebo
pravniho predpisu;

(iii))  védomost Vystavce tykajici se poruseni Emisnich podminek nebo Dluhopist;
(iv) zmeény ¢i dodatky Prospektu, zejména Emisnich podminek;

v) skutecnosti ovliviujici existenci, dobu splatnosti, druh mény, vysi nebo jakoukoli jinou
zmeénu Zajisténych dluht;

(vi) zmény pravnich predpist relevantnich pro Emisni podminky, Dluhopisy, tuto Finan¢ni
zaruku nebo plnéni prav a povinnosti z nich;

(vil))  jiné skutecnosti, které by mohly pfedstavovat namitky Emitenta nebo Vystavce proti
plnéni Zajisténych dluhii; nebo

(viii)  fakt, ze nedoslo ke vzniku jakéhokoliv Prava tieti osoby nebo uvolnéni takového Prava
tfeti osoby.
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2.6

(a)

(b)

(c)

(d)

2.7

Uplatnéni namitek

Zprosténi, snizeni nebo splnéni povinnosti Vystavce nebo Emitenta vyplyvajicich z jakékoli
jiné zaruky nebo zajisténi nebude mit za nasledek zprosténi, sniZzeni nebo splnéni povinnosti
Vystavce vyplyvajicich z této Finanéni zaruky.

Vystavce neni opravnén uplatnit vii¢i Agentovi pro zajisténi jakékoli ndmitky, vyjimku, pravo
nebo povinnost jakékoli povahy, jimz by zpozdil, odeptel, zhorsil, zpochybnil nebo se vyhnul
bezpodmine¢nému a bezodkladnému plnéni veskerych svych povinnosti vzniklych na zaklade
této Finan¢ni zaruky.

Vystavce zejména neni opravnén uplatnit vici Agentovi pro zajisténi jakékoliv namitky, které
by vici kterémukoliv Vlastniku dluhopistt mohl uplatnit Emitent. Vystavce neni dale opravnén
plnéni z této Financni zdruky podminit pfezkumem platnosti, existence ¢i vymahatelnosti
predmétného zavazku z Dluhopist, nebo vyZadovat, aby Agent pro zajisténi pied dorucenim
Vyzvy vyzval Emitenta k plnéni Zajisténych dluh.

Povinnosti Vystavce vzniklé na zaklad¢ této Financni zaruky nebudou dotfeny jakymkoli
pravnim jednanim, opomenutim, situaci ¢i okolnosti, kterd by, nebyt tohoto ¢lanku 2.6, méla
za nasledek zprosténi, sniZeni ¢i jinou zménu povinnosti Vystavce vzniklych na zakladé této
Financni zaruky (bez ohledu na to, zda jsou zndmy Vystavci ¢i Agentovi pro zajisténi).

Regresni prava Vystavce

V piipadé, ze Vystavci vznikne jakékoli pravo vici Emitentovi z titulu Vystavcova plnéni z této
Finané¢ni zaruky (dale pro ucely tohoto ¢lanku jen Regresni pravo), souhlasi Vystavce, Ze
splnéni takového jeho Regresniho prava bude podfizeno fadnému a Gplnému splnéni vSech
Zajisténych dluhti a bude splnéno az po Datu splnéni a Vystavce az do Data splnéni bez
predchoziho pisemného souhlasu Agenta pro zajisténi:

(a) nebude od Emitenta pozadovat ani nepfijme jakoukoli platbu na splnéni takového
Regresniho prava;

(b) nebude od Emitenta pozadovat ani nepfijme a ani jinak neumozni existenci nebo vznik
jakéhokoli Prava tfeti osoby k aktiviim nebo pravim Emitenta ani Zadného jiného
zajisténi s cilem zajistit splnéni Regresniho prava;

(©) nepostoupi ani nepievede Regresni pravo ani zadnou jeho Cast na tieti osobu, ani
k nému neziidi Pravo tfeti osoby ani jej jinak nezcizi nebo nezatizi;

(d) neuplatni zadné pravo na zapoéteni s ohledem na Regresni pravo nebo jeho ¢ast
a nezapocte ani neumozni zapocteni jeho pohledavek z Regresniho prava nebo jejich
¢asti; a

(e) nezahdji zadné fizeni proti Emitentovi, ani se nepfipoji k Zddnému jinému véfiteli

s cilem zah4jit takové fizeni, za ucelem vymahani Regresniho prava; Vystavce je vSak
opravnén uplatnit svd Regresni prava prostfednictvim piihlasky do insolvenéniho
fizeni s Emitentem, prostfednictvim pfihlasky v likvidaci Emitenta nebo v jiném
obdobném fizeni, coz nema vliv na skutec¢nost, Ze jakékoliv plnéni obdrzené v ramci
takového fizeni je Vystavce az do Data splnéni povinen vydat Agentovi pro zajisténi
v souladu s poslednim odstavcem tohoto ¢lanku 2.7.
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3.1
(a)
(b)

3.2

(a)

(b)

33

34

Vystavce vyda jakékoliv plnéni obdrzené od Emitenta z titulu Regresniho prava v rozporu
s timto ¢lankem 2.7 do 10 (deseti) Pracovnich dnti od jejich obdrzeni Agentovi pro zajisténi.

PROHLASENI A UJISTENI

Vystavee ¢ini Agentovi pro zajisténi prohlaseni a ujisténi uvedend v tomto ¢lanku 3 a bere na
védomi, Ze Agent pro zajisténi pfijima tuto Financni zaruku spoléhaje se v plném rozsahu
na jejich pravdivost a uplnost.

Pravni postaveni

Vystavce je pln¢ seznamen s Emisnimi podminkami a Smlouvou s agentem pro zajisténi.
Vystavee ma veskerou zpusobilost mit prava a povinnosti a zptsobilost vlastnim pravnim
jednédnim nebo pradvnim jednanim svych zastupcl pro sebe nabyvat prava a zavazovat se
k povinnostem, kterad je dle pravnich predpisti potfebnd k vystaveni této Financni zaruky
a k plnéni veskerych povinnosti vzniklych na zaklad¢ této Finan¢ni zaruky.

Opravnéni

Vystavce:

(1) je opravnén vystavit tuto Financni zaruku a plnit své povinnosti z ni vyplyvajici; a

(ii) ziskal vSechna potiebna schvaleni a povoleni piisluSnych organd nebo tietich osob
k vystaveni této Finan¢ni zaruky a plnéni povinnosti z ni vyplyvajicich a vSechna tato
schvaleni a povoleni jsou v plném rozsahu platna a u¢inna.

Prislusné organy Vystavce byly fadné a véas informovany o zaméru Vystavce vystavit tuto
Finanéni zaruku (v ptipadech vyzadovanych pravnimi pfedpisy nebo korporatnimi dokumenty

Vystavce) a zadny organ Vystavce nezakazal ani jinak neomezil vystaveni této Financni

zaruky.
Zadné poruseni

Vystaveni Financni zaruky ani pievzeti povinnosti z ni vyplyvajicich a jejich nasledné plnéni
ze strany Vystavce neni v rozporu:

(a) s zadnym zakonem ani jinym pravnim predpisem, ani spravnim ¢i soudnim
rozhodnutim nebo jinym rozhodnutim organu vefejné moci vztahujicim se

na Vystavce;

(b) se zakladatelskymi pravnimi jednanimi nebo jinymi korporatnimi dokumenty
Vystavce; ani

s zadnou smlouvou, ujednanim nebo jinym instrumentem, které jsou zavazné pro Vystavce.
Pravni zavaznost a poradi prav
Tato Finan¢ni zéruka pfedstavuje platné povinnosti Vystavce vymahatelné v souladu s jejimi

podminkami a byla fadn¢ podepsana osobou opravnénou nebo osobami opravnénymi jednat
a podepisovat za Vystavce nebo fadné zmocnénym zastupcem nebo zastupci Vystavce.
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3.5

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

()

(2

(h)

3.6

(a)

(b)

3.7

(a)

(b)

4.1

(a)

Platebni neschopnost

Ve vztahu k Vystavci nebyl podan zadny insolvencni navrh a Vystavce ani nezamysli takovy
navrh podat ¢i jeho podéni iniciovat.

Zadny soud neprohlasil upadek Vystavce ani nerozhodl o insolvenénim névrhu, nevyhlasil
moratorium ani nepovolil reorganizaci Vystavce.

Vystavce nezahdjil jednani o reorganiza¢nim, restrukturalizacnim ani jiném obdobném planu,
ani zadny takovy plan nepfipravuje ani jeho piipravu ¢i vyjednani nezadal tfeti osobé¢.

Zadny soud nezamitl navrh na konkurs nebo insolvenéni navrh pro nedostatek majetku
Vystavce.

Vystavee neni v upadku ani hrozicim upadku ani nespliuje podminky pro prohlaseni upadku
nebo hroziciho upadku ve smyslu § 3 zdkona €. 182/2006 Sb., o tpadku a zptisobech jeho feseni

(insolven¢ni zakon).

Valna hromada Vystavce ani zadny soud nerozhodl o zruseni Vystavce s likvidaci nebo bez
likvidace.

Vystavce neobdrzel zadné piedvolani soudu k prohlaseni o majetku ani si neni védom, Ze by
byl podan navrh na prohldseni o majetku Vystavce.

Zadny z piipadii uvedenych v odstavcich (a) az (g) vyse nehrozi.

Podle zadného pravniho fadu jiného nez Ceského nenastala jakakoli skutecnost obdobna
pfipadiim uvedenym v odstavcich (a) — (h).

Volba prava a prorogace

Volba ¢eského prava jako prava rozhodného pro vztahy vyplyvajici z této Financni zaruky bude
uznano a vykonano ve staté, jehoz pravnimu fadu je Vystavce podfizen ke dni podpisu této
Financni zaruky.

Jakékoliv rozhodnuti vydané v souvislosti stouto Finan¢ni zarukou bude uznatelné
a vykonatelné ve staté, jehoz pravnimu fadu je Vystavce podfizen ke dni podpisu této Finanéni
zaruky.

Data, k nimzZ se ¢ini prohlaseni

Vsechna prohlaseni a ujisténi uvedend v tomto ¢lanku 3 jsou Vystavcem cinéna ke dni
vystaveni této Financni zéruky a ke kazdému nasledujicimu dni az do Data splnéni.

Kazdé prohlaseni ¢i ujisténi uvedené v tomto ¢lanku 3 a u¢inéné po dni vystaveni této Finan¢ni
zaruky bude ucinéno odkazem na skute¢nosti a okolnosti existujici ke dni, kdy je takové
prohlaseni ¢i ujisténi ucinéno.
POVINNOSTI VYSTAVCE

Poskytovani informaci

Vystavce bude bez zbytecného odkladu poskytovat Agentovi pro zajisténi vSechny informace,
které se tykaji Vystavce ¢i Finan¢ni zaruky nebo jsou jinym zplisobem podstatné pro vztah
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(b)

4.2

(a)

(b)

5.1

5.2

5.3

Vystavce a Agenta pro zajisténi na zakladé Emisnich podminek nebo Dluhopisti, a zejména
bude bez zbyteéného odkladu informovat Agenta pro zajisténi o tom, Ze:

(1) nastala jakakoli skutecnost, na zaklad¢é které doSlo nebo by mohlo dojit k ohrozeni
existence Finan¢ni zaruky nebo prdv Agenta pro zajisténi z Finan¢ni zaruky nebo
k jakémukoli omezeni nebo znemoznéni vykonu Finan¢ni zaruky; nebo

(i1) se kterékoli prohlaseni uvedené v ¢lanku 3 (Prohlaseni a ujisténi) stalo nepravdivym,
netuplnym nebo zavadejicim.

Vystavce na vyzvu Agenta pro zajiSténi poskytne Agentovi pro zajisténi bez zbyteéného
odkladu, nejpozdéji vSak do tii (3) Pracovnich dnli od obdrzeni takové vyzvy, takové informace
a dokumenty o Vystavci nebo jinych zalezitostech podstatnych pro vztah Vystavce a Agenta
pro zajisténi na zdklade této Financni zaruky, jaké si Agent pro zajisténi jednajici s rozumnou
odtvodnitelnosti vyzada.

Soucinnost

Vystavce poskytne Agentovi pro zajisténi veskerou soucinnost potiebnou ke zfizeni, vzniku,
trvani, vykonu a jakémukoli jinému uplatnéni této Finan¢ni zaruky.

Vystavce se zdrzi veho, co by mélo neptiznivy dopad na Finan¢ni zaruku nebo prava Agenta
pro zajisténi vyplyvajici z této Financni zaruky, ani neucini zadné ukony, ani neumozni zadné
jiné osobé¢ ucinit takové ukony, které by mohly ohrozit trvani nebo vymahatelnost Finan¢ni
zaruky.

PLATBY
Platby Agentovi pro zajisténi

Ke kazdému datu, pro které tato Financni zaruka vyzaduje, aby Vystavce zaplatil urcitou
castku, poskytne Vystavce tuto castku Agentovi pro zajisténi uhradou v prostredcich
pouzitelnych ve stejny den na Gcet nebo ucty, které Agent pro zajisténi pro tento tcel oznaci.

Zapocteni

Vystavce nesmi jakymkoli zptsobem provést zapoéteni svych pohledavek vici jakékoli
pohledavce Agenta pro zajisténi vyplyvajici z této Finan¢ni zaruky. VSechny platby provedené
Vystavcem z titulu této Financni zaruky budou uhrazeny bez jakéhokoli zapocteni, protinaroku
nebo jiné obdobné namitky nebo srazek ¢i odpocti jakéhokoli druhu. Vystavee neni opravnén
uplatnit vi¢i Agentovi pro zajisténi jakékoli namitky, které by viici Agentovi pro zajisténi mohl
uplatnit Emitent.

ZvySeni plateb

Vsechny platby, které mé Vystavce uskutecnit z titulu této Finan¢ni zaruky, budou provedeny
bez jakychkoli odpocti ¢i srazek. Pokud je vSak Vystavce ze zdkona nebo jinak povinen provést
jakykoli odpocet nebo srazku z jakékoli ¢astky splatné Agentovi pro zajisténi z této Financni
zaruky, uhradi Vystavce takové ¢astky tak, aby Agent pro zajisténi obdrzel ¢astku, jejiz Cista
vyse se rovna Castce, jakou by obdrzel bez provedeni prislusného odpoctu nebo srazky.

70



5.4

8.1

8.2

9.1

Pouziti prostiedkii

Veskeré castky ziskané Agentem pro zajiSténi z této Financni zaruky jim budou pouzity
v souladu s pfislusSnymi ustanovenimi Emisnich podminek, Smlouvy s Agentem pro zajisténi
a Zakona o dluhopisech.

DALSI UJISTENI

Vystavce bude na své vlastni naklady kdykoli Cinit takové ukony a pravni jednani, ktera jsou
nezbytna ¢i dle rozumné odtivodnitelného uvazeni Agenta pro zajisténi vhodna k tomu, aby
umoznil vznik, zachovani nebo ochranu Finan¢ni zaruky nebo vykon jakéhokoli prava
udéleného Agentovi pro zajisténi touto Financni zarukou nebo pradvnimi predpisy (vcetné
pfipadd, kdy takové ukony nebo pravni jednani povazuje Agent pro zajiSténi za nezbytna z
divodu zmeény pfislusnych pravnich predpist nebo jejich vykladu). Pro vylouceni pochyb,
prislusné tkony ¢i pravni jednani vSak nesméji vést ke zvySeni odpovednosti ¢i ke zvetSeni
rozsahu povinnosti Vystavce dle této Financni zaruky, s vyjimkou, kdy takové ikony nebo
pravni jednani povazuje Agent pro zajisténi za nezbytna z divodu zmény piislusnych pravnich
predpist nebo jejich vykladu.

PLATNOST A UCINNOST

Tato Finan¢ni zaruka se stane platnou a G¢innou podpisem obéma Smluvnimi stranami a, neni-
li vyslovné uvedeno jinak, zlistane platna a i¢inna v celém rozsahu az do Data splnéni.

SLIB ODSKODNENI, VYDAJE A NAKLADY
Slib od$kodné&ni

Vystavce odskodni Agenta pro zajisténi a nahradi mu veskeré ujmy, Skody, ndklady, naroky,
ztraty a vydaje (vCetné nakladi pravniho zastoupeni), které mohou Agentovi pro zajiSténi
vzniknout z této Finan¢ni zaruky v disledku jakéhokoli poruseni povinnosti Vystavce z této

~~~~~

tohoto ¢lanku 8.1 zlstavaji v Gi¢innosti i po ukonceni této Finanéni zaruky.
Vydaje a naklady

Vystavce uhradi, a pfipadné Agentovi pro zajisténi nahradi, veskeré rozumné odtiivodnitelné
naklady, vydaje a dalsi ¢astky vzniklé v souvislosti se zfizenim, vznikem, u¢innosti, vykonem
nebo jakymkoli uplatnénim Financni zaruky nebo se sjednanim a udrZovanim v platnosti a
ucinnosti této Financni zaruky.

RUZNA USTANOVENI
Vzdani se imunity

Pokud si v jakékoli jurisdikci mize Vystavce pro sebe nebo sviij majetek v jakémbkoli sporu,
exekucnim fizeni nebo obstaveni majetku nebo jiném pravnim procesu (at’ jiz jako ptredstupen
exekuce pred vynesenim rozhodnuti nebo jinak) narokovat imunitu ohledné svych povinnosti
z této Finan¢ni zaruky nebo pokud takova imunita miize byt jemu nebo jeho majetku ptfisouzena
v jakékoli jurisdikci (at’ byla narokovana ¢i nikoli), Vystavce se neodvolatelné zavazuje tuto
imunitu nenarokovat a v nejvétsim rozsahu pfipustném podle pravnich predpist se takové
imunity ziika.
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

(a)

(b)

Caste&na neplatnost

Pokud nekteré ustanoveni této Financni zaruky je nebo se stane v jakémkoli ohledu zdanlivym,
protipravnim, neplatnym, neti¢innym nebo nevymahatelnym, nebude tim dotfena platnost,
ucinnost ¢i vymahatelnost ostatnich ustanoveni této Financni zaruky. Smluvni strany
ujednavaji, ze v takovém ptipad€ Vystavce na zadost Agenta pro zajisténi uzavie do 30 (tficeti)
Pracovnich dnii od doruceni takové dodatek k této Finan¢ni zaruce (ve formé a obsahu
uspokojivém pro Agenta pro zajisténi), na zakladé néhoz se takové zdanlivé, protipravni,
neplatné, netcinné ¢i nevymahatelné ustanoveni této Financ¢ni zaruky nahradi ustanovenim,
které nejlépe vede k dosazeni ptivodniho obchodniho zdméru Smluvnich stran a je platné,
ucinné a vymahatelné.

Neuplatnéni prav a vzdani se prava

Neuplatnéni nebo opozdéné uplatnéni prav dle této Financni zaruky ze strany Agenta pro
zajisténi nebude mit G¢inky vzdani se prava na jejich uplatnéni a jakékoli jednotlivé nebo
castecné uplatnéni jakéhokoli prava nebude ptekazkou pro jakakoli jina jejich dal$i uplatnéni
ani pro uplatnéni jakychkoli jinych prav.

Dodatky
Tuto Finan¢ni zaruku lze ménit a dopliiovat pouze pisemnymi dodatky.
Trvajici zajisténi

Smluvni strany vyslovné potvrzuji, ze existence prav Agenta pro zajisténi z této Financni
zaruky a existence této Finan¢ni zaruky nebude dotéena zadnou zménou, Gpravou, rozsifenim
¢i doplnénim Prospektu, Emisnich podminek, Dluhopist nebo jakéhokoli jiného souvisejiciho
dokumentu a Financni zaruka bude zajistovat veskeré Zajisténé dluhy z Dluhopisii ve znéni
takovych naslednych zmén.

SoubéZné uplatnéni prav

Prava Agenta pro zajisténi podle této Finan¢ni zaruky jsou kumulativni ve vztahu k jinému
zajisténi Zajisténych dluht nebo kteréhokoli z nich. Agent pro zajisténi mize vyuzit svého
prava na zaklad¢ jakéhokoli zajisténi pro uspokojeni takovych dluhti takovym zplsobem
a v takovém poradi, jaké bude Agent pro zajisténi povazovat dle svého uvazeni za vhodné.
Pravo Agenta pro zajisténi pozadovat dodatecné zajisténi nebo povinnosti Vystavce poskytnout
zajisténi dle prislusnych pravnich predpisii tim nejsou dotéeny. Prava a povinnosti Agenta pro
zajisténi upravené v této Finanéni zaruce lze uplatnit soubézné a nevyluc¢uji zadna prava, ktera
Agentovi pro zajisténi pfiznavaji pravni predpisy.

Vylouc€eni nékterych ustanoveni Ob¢anského zikoniku

Smluvni strany sjednavaji (v maximalnim rozsahu povoleném pravnimi piedpisy Ceské
republiky), ze nasledujici ustanoveni Obcanského zdkoniku se na tuto Financni zaruku
nepouziji: § 558 odst. 2 (v rozsahu, v jakém stanovi, Ze obchodni zvyklost ma prednost pied
ustanovenim zakona, jeZz nema donucujici acinky), § 1740 odst. 3, § 1747, § 1748, § 1799,
§ 1800, § 1936 odst. 1, § 1950, § 1951, § 1952 odst. 2, § 1978 odst. 2, § 1980, § 1987 odst. 2,
§ 1995 odst. 2 a § 2015 odst. 1.

Ob¢ smluvni strany nesou nebezpe¢i zmeény okolnosti ve smyslu § 1765 odst. 2 Obcanského
zakoniku.
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(©)
10.

10.1

10.2

10.3

(a)

(b)

(©)

Vystavce neni opravnén tuto Finan¢ni zaruku zrusit dle § 2000 odst. 1 Obcanského zakoniku.
DORUCOVANI
Pisemna oznameni

Veskera sdéleni mezi Smluvnimi stranami podle této Finan¢ni zaruky nebo v souvislosti s ni
budou vyhotovena pisemné, a neni-li stanoveno jinak, budou doruovdna e-mailem nebo
prostiednictvim provozovatele poStovnich sluzeb.

Adresy pro dorucovani

Adresa a e-mailové adresy (a oddéleni, piipadné pracovnik, k jehoz rukam sdé€leni smétuje)
kazdé ze smluvnich stran pro jakékoli sdéleni nebo dokument zasilany nebo dorucovany
na zéakladé této Finan¢ni zaruky nebo v souvislosti s ni je adresa a e-mailové adresy uvedené
nize, ptipadné jakakoli ndhradni adresa ¢i e-mailova adresa (a oddéleni, ptipadné pracovnik,
k jehoz rukam sdéleni smétuje), které Smluvni strana ozndmi druhé Smluvni strané
s predstihem nejméné 5 (péti) Pracovnich dnd.

(a) V ptipadé Vystavce:

KKCG Real Estate Group a.s.

Adresa: Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6

K rukam: Petra Pujmana

E-mail: petr.pujman@kkcg.com, v kopii legal@kkcgreg.com

(b) V ptipadé Agenta pro zajisténi:

J&T BANKA, a.s.

Adresa: Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8
K rukédm: Gabriely Stejskalové

E-mail: one@jtbank.cz

Doruéovani

Jakékoli sd€leni nebo dokument podavané nebo doru¢ované jednou Smluvni stranou druhé
Smluvni stran¢ na zaklad¢ této Finanéni zaruky nebo v souvislosti s ni budou povazovany za
dorucené:

(1) pokud jsou dorucovany e-mailem, v okamziku potvrzeni o doruCeni pfislusné e-
mailové zpravy na server adresata a obdrzeni takového e-mailu adresatem v Citelné
podobg; nebo

(i1) v pripad¢ zaslani formou dopisu tehdy, kdyz byly pfedany na prislusné adrese.

Jakékoli sd€leni nebo dokumenty doru¢ované Agentovi pro zajiSténi budou povazovany za
dorucené pouze tehdy, byly-li Agentovi pro zajisténi skutecné doruceny, a i tehdy pouze pokud
byly vyslovné adresovany k rukam oddg€leni nebo pracovnika uvedeného u obchodni firmy
Agenta pro zajisténi v ¢lanku 10.2 (Adresy pro dorucovani) (pfipadné k rukam jakéhokoli
nahradniho oddé€leni nebo pracovnika, které Agent pro zajisténi pro tento ucel oznami).

Jakékoli sdéleni nebo dokumenty podavané nebo doru¢ované Vystavci se povazuji za doruc¢ené
tfeti Pracovni den po jejich odeslani s vyuzitim provozovatele postovnich sluzeb.
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10.4

(a)

(b)

11.

11.1

11.2

(a)

(b)

12.

13.

13.1

Jazyk

Jakékoli sdéleni poskytované na zaklade této Finan¢ni zaruky nebo v souvislosti s ni musi byt
vyhotoveno v ¢eském jazyce.

Veskeré dokumenty doru¢ované na zékladé této Financni zaruky nebo v souvislosti s ni musi
byt:

(1) v ¢eském jazyce; nebo

(i1) nejsou-li v Ceském jazyce a vyzada-li si to Agent pro zajiSténi, pak k nim musi byt
prilozen ovéteny pieklad do ¢eského jazyka, a v tomto ptipadé bude Cesky preklad
rozhodujici, ledaze by byl dany dokument vyhotoven v jiném jazyce na zakladé
kogentnich ustanoveni ptislusnych pravnich predpisi.

PREVOD A POSTOUPENI
Zadné pievody ani postoupeni ze strany Vystavce

Vystavce neni opravnén postoupit ani pievést tuto Financni zaruku, jakoukoli jeji ¢ast ani
jednotliva prava nebo povinnosti z ni vyplyvajici.

Prechod prav Agenta pro zajiSténi

Dojde-li v souladu s Emisnimi podminkami ke zmén€ agenta pro zajisténi, vSechna prava
a povinnosti Agenta pro zajisténi jakozto agenta pro zajisténi (Existujici véfitel) prechézeji
v plném rozsahu na nového agenta pro zajisténi (Novy veéfitel), ktery Existujiciho véfitele
v pozici agenta pro zajiSténi nahradil, ledaze Smlouva s agentem pro zajisténi stanovi jinak.

Od okamziku, kdy se zména uvedena v odstavci (a) stane U¢innou, se Existujici véfitel
osvobozuje od svych prav a povinnosti z této Financni zaruky v rozsahu, v jakém byly
postoupeny nebo prevedeny na Nového véfitele, piip. prevzaty Novym veétitelem, nebo které
vzniknou z této Financni zaruky nebo jeji Casti postoupené na Nového véfitele, a Existujici
vétitel nebude nijak rucit ani nebude jinak odpovidat za splnéni téchto povinnosti ani za jejich
pripadné poruseni. Ustanoveni § 1899 Obcanského zakoniku se v piipadé takového postoupeni
¢i pfevodu nepouzije.

STEJNOPISY

Tato Finan¢ni zaruka byla sepsana a vyhotovena ve 2 (dvou) stejnopisech. Kazda ze Smluvnich
stran obdrzi 1 (jeden) stejnopis. Strany zaroveii berou na védomi, Ze kopie této Finan¢ni zaruky
bude vloZzena do Prospektu a bude k dispozici k nahlédnuti za podminek stanovenych
v Prospektu.

ROZHODNE PRAVO A RESENI SPORU

Rozhodné pravo

Tato Finan¢ni zaruka a jakékoli mimosmluvni povinnosti z ni vyplyvajici se fidi ¢eskym
pravem.
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13.2  PiisluSnost soudii
K teseni sporti vzniklych z této Financni zaruky nebo v souvislosti s ni je mistné ptislusny soud
pro Prahu 1 (v€etné sport tykajicich se existence, platnosti a ukonceni této Financni zaruky
nebo jakychkoli mimosmluvnich povinnosti z ni vyplyvajicich), ledaze kogentni ustanoveni
obecné zavaznych pravnich predpist stanovi jinak.

Na duikaz ¢ehoz piipojuji opravnéni zastupci Smluvnich stran ve vyse uvedeny den své podpisy.
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PODPISY SMLUVNICH STRAN

KKCG Real Estate Group a.s.

jakoZto Vystavce

Jméno: Petr Pujman Jméno: Ale§ Cemper
Funkce: predseda predstavenstva Funkce: ¢len piedstavenstva

[KKCG Real Estate — Finanéni zaruka — podpisova strana])



J&T BANKA, a.s.
jakoZto Agent pro zajiSténi

Jinéno: Gabriela Stejsklova

Funkce: ¢len piedstavens

KKCG Real Estate — Financni zaruka — podpisova strana



PRILOHA 1
VZOR VYZVY

Pro: KKCG Real Estate Group a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska
republika, ICO: 242 91 633, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, sp. zn. B 18164 (Vystavce)

Od: J&T BANKA, a.s., se sidlem Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, ICO: 47115378,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢estskym soudem v Praze, spisova znacka B 1731
(Agent pro zajiSténi)

Odkazujeme na finanéni zaruku vystavenou Vami dne 30. listopadu 2025 v nés$ prospéch (Finané¢ni
zaruka). Tento dokument je Vyzva, jak je tento pojem definovan ve Finan¢ni zaruce.

Neni-li zde uvedeno jinak, vyraz, ktery je definovan ve Finan¢ni zaruce (nebo o némz je v ni uvedeno,
ze je predmétem zvlastniho vykladu), ma v této Vyzvé stejny vyznam (nebo je pfedmétem stejného
vykladu).

Timto vas, dle ¢lanku 2.1 Finan¢ni zaruky, vyzyvame k zaplaceni ¢astky Zajisténych dluhd ve vysi
[ ]1[CZK].

Céstku prosim uhrad’te do 15 (patnacti) Pracovnich dni na niZe specifikovany uéet:

Cisloatu: [ ]
IBAN: [ ]
SWIFT: [ ]
Banka: [ ]

Majitel uctu: [ ]
S pozdravem,
J&T BANKA, a.s.

jakozto Agent pro zajisténi

Podpis: Podpis:
Jméno: [ ] Jméno: [ ]
Funkce: [ ] Funkce: [ ]
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POUZITi VYNOSU EMISE

Emitent planuje pouzit Cisty vynos z emise Dluhopisti k poskytnuti vnitroskupinového tvéru Ruciteli, ktery jej
vyuzije k:
(a)  refinancovani vybranych stavajicich uvérti poskytnutych ze strany spolecnosti KKCG Liquidity Solutions

Ltd. v souvislosti s nasledujicimi developerskymi projekty Skupiny:

e  Toprezidence Cerveny vrch;

e  META BYDLENI Modfany;

e  Projekty zastfeSené projektovou spolecnosti JNR beta s.r.0.;

e PERNERKARLIN;

e  Rekonstrukce a dostavba byvalého sidla Sazky;

e  Top'rezidence Cihlarka;

e  Strnadovy zahrady;

e  Novy Sedlec a

(b)  na obecné korporatni potieby Skupiny (véetné investiCnich aktivit Skupiny), pficemz konkrétni vyuziti
prostiedkd neni k datu tohoto Prospektu znamé.

Emitent o¢ekava, Ze celkové naklady na ptipravu emise Dluhopist, tj. naklady na auditora Emitenta a Rucitele,
Manazera, poplatky Centralniho depozitafe, BCPP, CNB, naklady za pravniho poradce ManaZera nékteré dalsi
naklady souvisejici s emisi Dluhopist nebo jejim umisténim na trhu, se budou pohybovat ve vysi pfiblizné
28.300.000 K¢ v ptipadé, ze bude vydana cela predpokladana jmenovita hodnota Dluhopist (tj. 1.000.000.000 K¢)
k Datu emise, resp. 50.800.000 K& v ptipadé vydani celé maximalni jmenovité hodnoty Dluhopisi (tj.
2.000.000.000 K¢) v ramci upisovaci lhiuty. Naklady Emitenta spojené s pfijetim Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP budou v souladu se sazebnikem burzovnich poplatki predstavovany jednorazovym
poplatkem za pfijeti ve vysi 50.000 K¢ a ro¢nim poplatkem, jehoz vyse ¢ini k datu tohoto Prospektu 15.000 K¢.

Emitent ocekava, ze Cisty celkovy vynos z emise DIuhopisti bude v piipad¢ vydani celé predpokladané jmenovité
hodnoty Dluhopist (tj. 1.000.000.000 K¢) k Datu emise ptfiblizné¢ 971.700.000 K¢&, resp. 1.949.200.000 K¢
v piipadé vydani celé maximalni jmenovité hodnoty Dluhopist (tj. 2.000.000.000 K¢) v ramci upisovaci lhuty.
Emitent k datu tohoto Prospektu nerozhodl o alokaci ¢istého vynosu na konkrétni projekty.
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ODPOVEDNA OSOBA
Tento Prospekt pfipravila a vyhotovila a za (idaje v ném uvedené je odpovédna spole¢nost KKCG Real Estate

Financing a.s., se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska4 republika, ICO: 237 81 467, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném M&stskym soudem v Praze pod sp. zn. B 30002.

Emitent prohlasuje, Ze jsou podle jejiho nejlepsiho védomi tidaje uvedené v Prospektu v souladu se skute&nosti
a Ze v ném nebyly zamlgeny Z4dné skute€nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, k datu Prospektu

Za KK CG Real Estate Financing a.s.

\) M\L/ Wy

Jméno: Petr Vodenka Jméno: Katarina Studni¢kova
Funkce: Pfedseda predstavenstva Funkce: Clen pfedstavenstva




VYBRANE FINANCNI INFORMACE RUCITELE

Pokud neni uvedeno jinak, ndsledujici udaje uvadeji vybrané financni informace tykajici se Skupiny k 30. cervnu
2025 a za roky koncici 31. prosincem 2024 a 31. prosincem 2023, které byly prevzaty z Mezitimni konsolidované
ucetni zaverky Rucitele k 30. cervnu 2025 a Konsolidované ucetni zavérky Rucitele za roky 2024 a 2023, které jsou
zahrnuty odkazem do tohoto Prospektu. Udaje uvedené nize by mély byt cteny spolecné s informacemi uvedenymi
v prislusnych ucetnich zavérkach obsazenych v odkazu do tohoto Prospektu.

Konsolidovany vykaz o uplném vysledku

Za Sest mésicu koncicich 30.

¢ervna Za rok kondici 31. prosince
2025 2024 2024* 2023*
(neauditovano) (neauditovano) (auditovano) (auditovano)

(v milionech K¢)

Pokracujici ¢innosti

Trzby ze smluv se zadkazniky ................. 497 776 1.441 805
Trzby z prondjmu nemovitosti ............... 25 25 51 45
Ostatni provozni Vynosy..........cccceeeeueene | 6 19 23
Spotieba materialu ...........ccoeeeveeneeenne. -17 -17 -51 -42
Spotiebované sluzby ..........ccceeeevreenne. -361 -302 -715 -635

Zmeéna stavu zasob vyrobkl a
nedokoncené Vyroby .........ccceccereeereennen.

Osobni naklady........cccceevveiieieniinieens -80 -81 -163 -122

Podil na ztraté investic vykazovanych

-10 -312 -381 12

ekvivalen¢ni metodou, po zdanéni.......... -4 -24 -4 -4
Ostatni provozni naklady ....................... -11 -8 -19 -12
Ostatni provozni zisky........cc.ccoeeeerienne 0 42 39 2
Odpisy, amortizace a snizeni hodnoty.... -28 -29 -55 -57
Provozni zisk............ccocooenininnnnnnenn. 2 76 122 5
UrokOve VYNOSY ......veveeereeereererseneenes 45 45 91 64
Urokové naklady .............coccovevvveeenenn. -40 -60 -123 -82
Finan¢ni naklady .........ccoocoevvniinnnnnnn. 0 -4 -7 -5
Cisté finanéni naklady ....................... 5 -19 -39 -23
Zisk (+) / ztrata (-) pied zdanénim...... 7 57 83 -18
Dan z piijmu........ccoeeeeveenieieeeieeeeee, -11 =27 -49 -18
Zisk (+) / ztrata (-) za ucetni obdobi ... -4 30 34 -36
Ostatni uplny vysledek

Polozky, které Jsou nebo mohou byt

pozdéji preklasifikovany do zisku nebo

ztraty:

Zména realné hodnoty zajistovacich

nastroji po zdaneni .........cccceeeevveeieeennenn. 0 1 -9 -15
Ostatni uplny vysledek za ucetni

obdobi 0 1 -9 -15
Uplny vysledek za téetni obdobi......... -4 31 25 -51
Zisk (+) / ztrata (-) za ucetni obdobi

pripadajici:
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Akcionafi spolenosti.........ceecveevenenennen.
Nekontrolni podily .......ccceevvvecveeiennenen.
Zisk (+) / ztrata (-) za Gcetni obdobi ...
Uplny vysledek p¥ipadajici akciona¥i
spolecnosti z:

Akcionafi spolenosti.........cceecveevenenennen.
Nekontrolni podily ........ccceeveervenennne
Uplny vysledek za tiéetni obdobi.........

*Opraveno. Vice informaci je uvedeno v kapitole ,, Informace zahrnuté odkazem *.

Konsolidovany vykaz o finané¢ni pozici

AKTIVA

Dlouhodoby hmotny majetek...........ccceeeueneenee
Investice do NEMOVItOSt ......ceeeuvereerierierieneennen.
Nehmotny majetek.......ccooevvevereeneeneenieenieennns
Investice vykazované ekvivalen¢ni metodou...
Dlouhodobé poskytnuté pajeky ........cceeevvenenne
Ostatni dlouhodoba aktiva ..........cccceeeeeriennennne.

Dlouhodobé pohledavky z derivatovych

finanénich nastrojl.........ccoecvevverieiiniecee,

Pohledavka z titulu odlozené dané...................

Kratkodobé pohledavky z obchodniho styku...
Kratkodobé poskytnuté ptjeky ........covevvennenns
Ostatni kratkodobd aktiva ..........cccceecererencnen.
Pohledavka z titulu splatné dané......................
Kratkodoby financni majetek.............ccoecereneenne
Penize a penézni ekvivalenty...........cccceeeerenenne
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM.........
CELKOVA AKTIVA ........coooomriiririnne.

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital .........cccoeeveiieniiiniienieecieeeee
Ostatni kapitadlové fondy.........cccccveevvrenveennnnne
Fond z pfecenéni majetku a zavazki ...............
Akumulované Ztraty........c.ccceeeeevciiencieenveennens
Viastni kapital pripadajici akcionari Rucitele .
VLASTNi KAPITAL CELKEM.........cc.......
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-4 30 34 -36
0 0 0 0
-3 30 34 -36
-4 31 25 -51
0 0 0 0
-4 31 25 -51
31. prosince
30. ¢ervna 2025
(neauditovano) (auditovano) (auditovano)
(v milionech K¢)

868 819 727

729 720 733

1 2 4

443 417 61

497 533 438

30 18 10

6 9 15

4 5 4

2.577 2.523 1.992

2.222 2.220 2.102

108 119 77

640 678 670

58 50 56

10 0 2

257 249 54

317 174 91

3.612 3.490 3.052

6.189 6.013 5.044

2 2 2

2.656 2.041 1.411

6 6 15

-37 -33 -67

2.627 2.016 1.361

2.627 2.016 1.361



ZAVAZKY

Bankovni uvéry a uroc¢ené pijcky -
dlouhodobe ........ccoeiiiiiiiie
Ostatni dlouhodobé zavazky ...........ccccceceeneeee.
Dlouhodobé zavazky z leasingu.............ccc.......
Zavazek z titulu odlozené dan€.........................
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM.....

Bankovni uvéry a uroc¢ené pajcky - kratkodobé

Kratkodobé obchodni a jiné zavazky ...............
Zavazek z titulu splatné dané...............cceenee
Kratkodobé zavazky z leasingu .......................
Rezervy - kratkodobé

KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM.....
ZAVAZKY CELKEM

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY
CELKEM

*Opraveno. Vice informaci je uvedeno v kapitole ,, Informace zahrnuté odkazem .

Konsolidovany vykaz penéZnich toku

Za Sest mésicu koncicich

1.625
234
102

1.964

984
577
15

15

7
1.598
3.562

6.189

30. ¢ervna

1.589
243
109

1.950

1.494
498
34

14

2.047
3.997

6.013

2.569
64
124

2.765

180
707
11
15

918
3.683

5.044

Za rok kon¢ici 31. prosince

2025 2024 2024* 2023*
(neauditovano) (neauditovano) (auditovano) (auditovano)
(v milionech K¢)
Provozni ¢innost
Cisty zisk (+) / ztrata (-) za uéetni obdobi ... -3 30 34 -36
Upravy o:
Podil na zisku (-) / ztraté (+) v ekvivalenci . 14 24 44 14
Urokové naklady (netto po odeéteni vynosii)
..................................................................... -5 15 32 18
Odpisy, amortizace a snizeni hodnoty ......... 28 29 55 57
Dan Z prjmu.......coceveeeeeecieninincnenceeenne 11 27 49 18
Zisk z prodeje dlouhodobého majetku,
investic a deefinych spolecnosti .................. 0 -42 -45 0
Ostatni nepenéZni operace..........cccceeceerueenne 3 0 -2 -6
Provozni zisk pfed zménami pracovniho
kapitalu a rezerv............cccccoovevnireennnnn. 48 83 167 65
Zvyseni (-) / snizeni (+) stavu zasob............ 21 94 93 10
Zvyseni (-) / snizeni (+) stavu pohledavek .. -9 -80 -44 34
Zvyseni (+) / sniZeni (-) stavu zavazkd........ 71 -42 -65 96
PenéZni tok z provozni ¢innosti ................ 131 55 151 205
Zaplacene Uroky .......cccceeeeeveveneneneneneenens -14 -37 -69 -97
Zaplacend daf..........cceeveveeecieeniieniiieniienneens -45 -14 -24 -8
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Cisty penézni tok z provozni ¢innosti.......

Investi¢ni ¢innost

Piijmy z prodeje dlouhodobého hmotného
MAJEtKU ..o

Piijmy z prodeje investic do nemovitosti ...
Piijaté Uroky .....coooeeveeiiiiiiieeeceee

Nabyti dlouhodobého hmotného a
nehmotného majetku..........occoooeeiiiiieiinnen.

Nabyti investic do nemovitosti

Nabyti a vklady do spolecnosti vykazovanych
ekvivalenéni metodou..........cccceeveeiiineene

Pijcky poskytnuté ........cooooviiiiiiiiiiiee
Piijmy ze splaceni poskytnutych ptjcek......
Nabyti kratkodobych finan¢nich aktiv.........
Piijmy z kratkodobych financnich aktiv

Penézni tok z investic¢ni ¢innosti ...............

Financ¢ni ¢innost

Cerpani aveéra a pajéek (+) co.vvvvrrereerenenn.
Splatky (-) uveérd a pajéek ......cocoevveveenennen.
Platby zavazkt z leasingu...........ccccceeuenene
Penézni vklad do ostatnich fondu................
Vyplata z fondl .....ccovvevveiiiiieieieieieeee
Vyplata dividend, véetné zalohy na dividendu

PenéZni tok z finan¢ni ¢innosti .................
Cisté zvySeni (+) / sniZeni (-) stavu
penéznich prostifedki a penéZnich
ekvivalentl ............c.occvevverieniiieie e
Penize a penéZni ekvivalenty na pocéatku
ucetniho obdobi................cooveeiiiiii,

Penize a penéZni ekvivalenty na konci
ucetniho obdobi...............c.cccoiniinninnn.

*Opraveno. Vice informaci je uvedeno v kapitole ,, Informace zahrnuté odkazem .
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-15
90

38
-581

615

65

143

174

317

84

47

-30

-69
50

44

38

177
-228

230

171

213

91

304

58

47

-89
-151

-400
-88
70
-243
48
-799

900
-668
-16
630

846

105

67

172

100

27

100
-373

919
-816
-16
276
-89

148

67



INFORMACE O EMITENTOVI

1. ZAKLADNI UDAJE

Zakladni idaje

Obchodni firma Emitenta: KKCG Real Estate Financing a.s.

Sidlo: Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceské republika

I1CO: 237 81467

LEI: 315700VN6I51XZMIRI123

Webova stranka: www.kkcgrealestate.cz/financing Informace na webové strance
nejsou soucasti tohoto Prospektu, ledaze jsou tyto informace
do tohoto Prospektu za¢lenény formou odkazu.

Telefon: +420 724 128 102

E-mail: bonds2025@kkcgreg.com; petr.vodenka@kkcgreg.com

Datum vzniku Emitenta: 30. zari 2025

Doba trvani Emitenta: na dobu neurc¢itou

Pravni forma Emitenta: akciova spolecnost

Rozhodné pravo: Emitent se pfi své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi piedpisy, zejména
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisi (NOZ), zadkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich),
ve znéni pozdéjsich predpist (ZOK), zakonem ¢. 455/1991 Sb.,
o zivnostenském podnikdni (zivnostensky zakon), ve znéni
pozdé¢jsich predpist (Zivnostensky zakon).

Rejstiikovy soud: Meéstsky soud v Praze

Zapis u rejstiikového soudu: 30. zari 2025

Zakladni kapital: K datu tohoto prospektu ¢ini 2.000.000 K¢ a je plné splacen

2. ORGANIZACNI STRUKTURA

Jediny akcionar Emitenta

Emitent ma jediného akcionafe, a to Rucitele, ktery pfimo vlastni 100 % akcii Emitenta. Emitenta tedy pfimo
ovlada a kontroluje Rucitel na zakladé vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitdlu a 100% podilu na
hlasovacich pravech. Emitent se nefidi zvlastnimi zasadami, které by branily zneuziti kontroly nad Emitentem ze
strany Rucitele. Emitent se fidi pravidly a opatfenimi stanovenymi platnou pravni tpravou a domniva se, Ze jsou
dostatecna. Emitent si neni védom zadnych ujednani, ktera by mohla k pozdéjSimu datu vést ke zmeéné kontroly
nad Emitentem.

Zavislost Emitenta na Ruciteli

Emitent je zavisly na své matefské spolecnosti, kterou je Rucitel. Emitent byl zalozen Rucitelem za ti€elem ziskani
finan¢nich prosttedkti a jejich dalSiho poskytnuti Ruciteli formou zapujcky, Gvéru nebo jiného zptisobu
financovani. Schopnost Emitenta plnit své zavazky z Dluhopist bude zcela zavisla na schopnosti Rucitele plnit
své zavazky vici Emitentovi. Tato skute¢nost zaklada zavislost zdroje pfijmi Emitenta na Ruciteli a jeho
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finanénich vysledcich. Blizsi informace jsou uvedeny v ¢asti ,,Rizikové faktory — Rizika tykajici se Emitenta a
Rucitele — Riziko Emitenta jako ucelove zalozZené spolecnosti*.

3. PREHLED PODNIKANI EMITENTA

Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitent je uceloveé zalozena spolecnost pro tcely vydani Dluhopist. Hlavni ¢innosti Emitenta je poskytnuti
finan¢nich prostiedkil ziskanych prostiednictvim Emise formou tvéru Ruciteli prostfednictvim zaptjcky, uvéru
nebo jinych forem financovani. Emitent v soucasné dobé zadnou dal$i podnikatelskou Cinnost nevykonava.
Pfedmét podnikani Emitenta je upraven v jeho stanovach v ¢lanku 3.

Hlavni trhy a postaveni Emitenta

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

Nedavné udalosti specifické pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

Emitent plni veskeré své dluhy fadné a v€as. Emitent si neni védom jakékoli pro néj specifické nedavné udalosti,
ktera by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Uvérova hodnoceni

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu nebylo Emitentovi pfidéleno Uveérové hodnoceni zadnou spolecnosti
registrovanou podle natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 ani zadnou jinou spole¢nosti.

Struktura zaptujéek a uvéri

Emitent o¢ekava, ze k Datu emise nebo okolo Data emise Dluhopisti uzavie s Rucitelem smlouvu o Gvéru nebo
smlouvu o zaptjcce nebo jiné obdobné smlouvy, na zaklad¢ které Emitent poskytne Ruciteli uvér az do vyse
Cistych vynosl z vydanych Dluhopist. Kromé vyse uvedeného zdéméru poskytnout Ruciteli tvér si Emitent, od data
svého vzniku, neni védom zadnych vyznamnych zmén struktury svého financovani.

Zarovein ma Rucitel v imyslu navysit kapitdl Emitenta formou pfiplatku mimo zakladni kapital ve vysi
1 % objemu Emise. Emitent pouZije kapital ziskany formou tohoto ptiplatku k navySeni ramce uvéru popsaného
v odstavci vyse, pricemz piiplatek muze byt pouZit i na ndhradu naklada spojenych s Emisi.

Popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent byl zalozen za Gi¢elem vydani Dluhopist a ptedpoklada, ze jedinym zdrojem jeho financovani budou jim
vydané Dluhopisy. Emitent zamysli poskytnout vytézek Dluhopisti Ruciteli formou vnitroskupinové zaptjcky ¢i
uvéru, tudiz Cinnost Emitenta bude rovnéZ financovana pfijatymi uroky z takového financovani. Kromé vyse
uvedeného si Emitent neni védom, a ani neoc¢ekava potiebu, jakéhokoliv dalsiho financovani své vlastni ¢innosti,
nebot’ Zadnou podnikatelskou ¢innost nevykonava.

4. SPRAVNI, RiDICi A DOZORCI ORGANY

V souladu se ZOK a zakladatelskou listinou Emitenta je statutdrnim organem Emitenta pfedstavenstvo.
Valna hromada

Valna hromada je nejvyssim orgdnem Emitenta. Do ptisobnosti valné hromady nalezi rozhodnuti o otazkach, které
zékon nebo stanovy Emitenta zahrnuji do plisobnosti valné hromady. Valnd hromada si ddle mize vyhradit
rozhodovani ptipadl, které podle zadkona nalezi do ptisobnosti jiného organu spole¢nosti. Valnd hromada se kona
nejméng jednou za ucetni obdobi, pficemz z diivodu schvaleni ti¢etni zavérky musi byt valnad hromada svolana
nejpozdéji do Sesti mésict od posledniho dne uplynulého tcetniho obdobi. Valna hromada je usnasenischopna,
pokud jsou piitomni akcionafi vlastnici akcie, jejichz jmenovita hodnota pfesahuje 30 % zakladniho kapitalu.
Rozhodnuti valné hromady je pfijato, hlasovala-li pro né vétSina hlast pfitomnych akcionati, nestanovi-li zakon
jinak.

Piedstavenstvo

Predstavenstvo je statutarnim orgdnem, jenz tidi Cinnost Emitenta a jednd jeho jménem, rozhoduje o vSech
zélezitostech Emitenta, pokud nejsou zakonem nebo stanovami Emitenta vyhrazeny do piisobnosti valné hromady.
Predstavenstvo Emitenta ma 3 Cleny. Za Emitenta jednaji vzdy dva Clenové piedstavenstva spolecné a zadny
z &lent predstavenstva nepodléha zakazu konkurence v rozsahu stanoveném § 441 ZOK. Cleny piedstavenstva
voli a odvolava valna hromada, op€tovna volba ¢lenti piedstavenstva je mozna.
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Clenové piedstavenstva Emitenta k datu tohoto Prospektu jsou:

Petr Vodenka
Den vzniku funkce: 30. zafi 2025

Petr Vodenka neni ¢lenem organu, resp. vlastnikem podil v Zadné spole¢nosti mimo Skupinu.
Daniel Dedecek

Den vzniku ¢lenstvi: 30. zafi 2025

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti, resp. vlastnictvi podiltl v jinych spole¢nostech vné Skupiny, je-li takové
Clenstvi ¢i vlastnictvi pro Emitenta vyznamné:

+  spolecnik ve spolec¢nosti Narcis.pro s.r.0.;
* spoleénik ve spolec¢nosti Global Distribution s.r.0.

Katarina Studnickova
Den vzniku funkce: 30. zari 2025

Katarina Studnickova neni ¢lenkou organu, resp. vlastnikem podili v zddné spolecnosti mimo Skupinu.

Pracovni adresou ¢lenti pfedstavenstva Emitenta je Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika.
Dozorci rada

Dozor¢i rada je kontrolnim orgdnem Emitenta.

Clenkou dozoréi rady Emitenta k datu tohoto Prospektu je:

Andrea Bartorniova
Den vzniku funkce: 30. zafi 2025

Andrea Bartonova neni ¢lenkou organu, resp. vlastnikem podilti v Zadné spole¢nosti mimo Skupinu.
Pracovni adresou ¢lenti dozoréi rady je Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika.
Stiet zdjmii na urovni spravnich, iidicich a dozoréich orgdnii

Clen piedstavenstva Emitenta Petr Vodenka je zarovei jednatelem spoleénosti INR Beta s.r.0., dcefiné spolenosti
Rucitele. Vzhledem ke skutecnosti, ze Emitent poskytne vynos z emise Dluhopisi Ruciteli formou
vnitroskupinové zaptjcky ¢i uveéru, mize u néj dojit ke stietu zajmt vzhledem k rozdilnym z&jmim Emitenta a
Rugitele coby vétitele a dluznika z predmétné zaptjcky. Zadné daldi mozné stiety zajmil mezi povinnostmi &lent
statutarnich a dozor¢ich organd k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi Emitentovi
nejsou znamy.

5. VYZNAMNE SMLOUVY
Emitent nema uzavieny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku dluhti nebo naroku kteréhokoli ¢lena

Skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit dluhy viéi drzitelim cennych papirti na zéklade¢
emitovanych cennych papirti.
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1. ZAKLADNI UDAJE
Zakladni udaje

Obchodni firma Rucitele:
Sidlo:

1CO:

LEI:

Webova stranka:

Telefon:

E-mail:

Datum vzniku Ruc¢itele:
Doba trvani Rucitele:
Pravni forma Rucitele:

Rozhodné pravo:

Rejstiikovy soud:
Zapis u rejstiikového soudu:

Zakladni kapital:

INFORMACE O RUCITELI

KKCG Real Estate Group a.s.

Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceské republika
242 91 633

315700615E844B38QHS58

www.kkcgrealestate.cz/financing Informace na webové strance
nejsou soucasti tohoto Prospektu, ledaze jsou tyto informace
do tohoto Prospektu zaclenény formou odkazu.

+420 724 128 102
bonds2025@kkcgreg.com; petr.vodenka@kkcgreg.com
12. dubna 2012

na dobu neurcitou

akciova spole¢nost

Rucitel se pfi své ¢innosti Fidi éeskv}'/mi pravnimi piedpisy; témito
zakony jsou zejména NOZ, ZOK a Zivnostensky zakon.

Meéstsky soud v Praze

12. dubna 2012

K datu tohoto prospektu ¢ini 2.000.000 K¢ a je plné splacen

2. ORGANIZACNI STRUKTURA

Jediny akcionar Rucitele

Rucitel ma jediného akcionate, a to KKCG Group AG, spolecnost zaloZzenou podle §vycarského prava, se sidlem
6004 Luzern, Kapellgasse 21, Svycarska konfederace, registraéni ¢islo CHE-326.367.231 (KKCG Group), ktera
pfimo vlastni 100 % akcii Ruéitele. Rucitele tedy pfimo ovlada a kontroluje KKCG Group na zaklad¢ vlastnictvi
100% podilu na zékladnim kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech. Rucitel se nefidi zvlastnimi zasadami,
které by branily zneuziti kontroly nad Rucitel ze strany KKCG Group. Rucitel se fidi pravidly a opatfenimi
stanovenymi platnou pravni upravou a domniva se, ze jsou dostate¢na. Ruditel si neni védom zadnych ujednani,
kterd by mohla k pozdéjsimu datu vést ke zméné kontroly nad Rucitelem.

Ultimatnim vlastnikem KKCG Group je nadace VALEA FOUNDATION, zalozena podle lichtenstejnského prava,
registracni ¢islo FL-0002.286.140-2, jejiz beneficientem je pan Karel Komarek.

Organizacni struktura Skupiny

Nize je uvedeno schéma organizacni struktury spolecnosti ze Skupiny, které zobrazuje postaveni Rucitele ve
Skupiné a jednotlivé podily na hlasovacich pravech, pficemz zelen€ jsou oznacené spolecnosti spravujici
kanceléaiské projekty, zluté¢ jsou oznacené spolecnosti spravujici rezidencni projekty, modie jsou oznacené
spolecnosti servisni, Sed¢ jsou oznacené spolecnosti v pocatecni fazi developmentu ¢i projekty v pfipravé a bile
jsou oznacené spolecnosti bez konkrétniho developerského projektu. Tam, kde je uvedeno datum, se jedné o datum
akvizice dané spolecnosti do Skupiny.
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Skupina je soucasti investicni skupiny KKCG.

3.

HISTORIE RUCITELE A SKUPINY

Nasledujici tabulka poskytuje ptehled vyznamnych krokd ve vyvoji Skupiny:

2012 Potizeni pozemk pro vystavbu multifunkéniho kancelafského objektu na Bofislavce na Praze 6

2012 Zalozeni spole¢nosti KKCG Real Estate

2012 Potizeni pozemki v Sareckém Udoli na Praze 6 (Top Rezidence Sarecké Udoli)

2012 Prevzeti administrativni budovy na Vinohradské ulici v Praze, piivodniho sidla KKCG

2014 Potizeni rezidencnich pozemki na Praze 5 Kosite (Top Rezidence Pomezi)

2015 Zahajeni stavebnich praci na projektu Top Rezidence Sarecké Udoli

2016 Potizeni projektu Hotel ***** Jeneralka, nemovitosti v podobé zdmku a rozsahlych pozemki
ptimo sousedicich s ptirodni rezervaci Divoka Sarka na Paze 6

2016 Zalozeni spole¢nosti FM&S Czech, zajistujici spravu a idrzbu majetku KKCG

2016 Zahajeni zemnich praci a pfipravy Gzemi projektu Pomezi

2017 Porizeni reziden¢niho projektu na prazskych Malvazinkach (Top Rezidence Cihlarka)

2018 Zahdjeni stavebnich praci na projektu Bofislavka

2018 Zahdjeni stavebnich praci 1. Etapy v projektu Pomezi

2018 Dostavba a doprodej projektu Top Rezidence Sarecké Udoli

2018 Potizeni projektu Vestinlog, logistického portfolia v Polsku

2019 Zalozeni spole¢nosti Novecon, stavebni spole¢nosti a generalniho dodavatele vystavby vétsiny
budoucich projekti

2019 Potizeni reziden¢nich pozemkl na Jeneralce na Praze 6 v blizkosti pfirodni rezervace Divoka
Sarka

2020 Vznik stavajici holdingové struktury skupiny. Rozdéleni spolecnosti KKCG Real Estate na
KKCG Real Estate Group (REG) a KKCG Development. Do zakladniho kapitalu REG byly
vlozeny projekty Bofislavka, Vinohradska a rezidenéni projekty Pomezi, Jeneralka a Cerveny
vrch

2020 Potizeni pozemkil na izemi byvalého Strnadova Zahradnictvi (v sousedstvi prazské Ofechovky),
se zamérem realizace rezidencni vystavby.

2021 Dokonceni vystavby a prodej projektu Bofislavka, nového sidla skupiny KKCG

2021 Potizeni projektu Cerveny vrch, rezidenénich pozemki v sousedstvi ptirodni rezervace Divoka
Sarka na Praze 6

2021 V ramci spole¢ného podniku pofizeny pozemky v prazskych Modranech za ucelem vystavby cca
600 bytu, projekt Meta

2021 Potizeni rezidenénich pozemku na Nikolajce v Praze 5

2021 Pofizeni pozemkd v prazském Karlin€é v rdmci spolecného podniku, za ucelem vystavby
kancelatské budovy PernerKarlin

2021 Vznik spole¢ného podniku se spolecnosti Alma Development

2021 Zahajeni stavebnich praci 2. Etapy v projektu Pomezi
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2021 Prodej projektu Vestinlog

2022 Potizeni pozemkl na prazském Suchdole, kde by podle metropolitniho pldnu méla vzniknout
nova rezidenéni ctvrt’

2022 Dostavba a doprodej 1. Etapy projektu Pomezi

2022 Rekonstrukce administrativni budovy na Vinohradské ulici, modernizace a piiprava pro nového
najemce

2023 Potizeni reziden¢nich pozemkl a pozemkt vefejné vybavenosti, projektu Brtnice v obci Velké
Popovice

2023 Zahajeni stavebnich praci na projektu PernerKarlin

2023 Po pfestehovani spolecnosti Sazka na Bofislavku Skupina pievzala jejich pivodni sidlo v Praze

Libni se zamérem modernizace, rekonstrukce a nasledného pronajmu

2024 Zahajeni stavebnich praci 1. Etapy v projektu Meta

2024 Zacatek vyklizeni Budovy Sazky. Veskery material je recyklovan s ohledem na principy
cirkularni ekonomiky

2024 Potizeni druhé ¢asti pozemkil na uzemi byvalého Strnadova Zahradnictvi, se zamérem realizace
reziden¢ni vystavby.

2024 Potizeni pozemki do spole¢ného podniku v prazské Kr¢i (bytova vystavba)

2024 Zahdjeni stavebnich praci na projektu Top Rezidence Jeneralka

2025 Zahdjeni stavebnich praci na projektu Hotel ***** Jeneralka

2025 Zahdjeni ptipravnych stavebnich praci 2. Etapy v projektu Meta

2025 Zalozeni dcefiné spolecnosti ve Spojeném kralovstvi za i€elem akvizic nemovitosti
2025 Kolaudace shell and core projektu PernerKarlin

2025 Zalozeni spole¢nosti KKCG Real Estate Financing, emitenta dluhopisii

2025 Dostavba a doprodej 2. Etapy projektu Pomezi

Dle projektu fuze sloucenim vyhotoveného dne 4. listopadu 2022 zic¢astnénymi spolecnostmi BOSM Czech, s.r.o.,
se sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, ICO 067 73 877, na strané jedné jako zanikajici spoleénosti,
a Rucitelem na stran¢ druhé jako nastupnickou spolecnosti, doslo k zaniku zanikajici spoleénosti BOSM Czech,
s.r.0. bez likvidace a k pfechodu jejiho jméni na Rucitele jako nastupnickou spole¢nost, ktera vstoupila do pravniho
postaveni zanikajici spole¢nosti.

Dle projektu fuze slouc¢enim vyhotoveného dne 11. fijna 2024 zacastnénymi spoleénostmi POM Czech, s.r.o., se
sidlem Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, ICO 067 73 800 (POM Czech), na strané jedné jako zanikajici
spole¢nosti, a Rucitelem na strané druhé jako nastupnickou spolecnosti, doslo k zdniku zanikajici spolecnosti POM
Czech bez likvidace a k prechodu jejiho jméni na Rucitele jako nastupnickou spolecnost, ktera vstoupila do
pravniho postaveni zanikajici spolecnosti.

4. PODNIKANI RUCITELE A SKUPINY

Cinnosti provadéné Ruéitelem

Rucitel byl zalozen za podnikatelskym ucelem, jak vyplyva z ¢lanku 3 stanov Rucitele. Hlavni ¢innosti Rucitele
je cinnost holdingové spolecnosti, kterd nevykonava vlastni podnikatelskou cinnost. Pfedmétem podnikani
Rucitele dle ¢lanku 3 Stanov jsou:

1) nasledujici predméty podnikani spadajici pod Zivnost oznacenou jako ,,vyroba, obchod a sluzby neuvedené v
ptiloh4ch 1 az 3 Zivnostenského zékona®, a to:

e zprostiedkovani obchodu a sluzeb,
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e nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti,

e poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd,

e projektovani pozemkovych tprav,

e piiprava a vypracovani technickych navrhi, grafické a kresli¢ské prace,

e sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodaiské povahy,
2) pronajem nemovitosti, bytti a nebytovych prostor, a
3) provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani.
Hlavni trhy a postaveni Rucitele

Vzhledem ke své hlavni Cinnosti Rucitel jako takovy nesoutézi pfimo na zadném trhu a nema zadné primé
relevantni trzni podily a postaveni.

Cinnosti provadéné Skupinou

Skupina je ¢lenem investi¢ni skupiny KKCG. Skupina byla zalozena v roce 2012 za ucelem efektivniho fizeni
realitnich projektt skupiny KKCG. Od té doby se jeji aktivity znacn¢ rozsitily a kromé akvizic, developmentu a
prodeji velkych reziden¢nich a administrativnich projektd se skupina vénuje také vystavbe, facility a property
managementu, konzultacni ¢innosti a asset managementu.

Skupina neustale monitoruje trendy a trhy v oblasti real estate, vyhleddva vhodné investi¢ni pfilezitosti a poskytuje
poradenskou ¢innost pro matetskou spolecnost KKCG Group AG. Vize skupiny KKCG je vytvaret trvalé hodnoty
spojenim genia loci s inovativni a $pickovou architekturou v duchu zasad udrzitelného rozvoje.

KKCG Development a.s.

developerskych projektti od spoluprace pii vyhledavani projektu, zajisténi rozhodnuti o umisténi staveb, az po
prodej ¢i pronajem bytd a komercnich jednotek. KKCG Development rozviji prémiovou znacku
TOP'REZIDENCE.

NOVECON a.s.

Spole¢nost NOVECON a.s. (Novecon) je univerzalni ¢eska spole¢nost se sidlem v Praze, zalozena v roce 2019.
Zamé&fuje se na komplexni realizaci rezidenénich i administrativnich projektd, véetné piipravy, vystavby
a dokoncovacich praci. Mezi jeji vyznamné realizace patii Top Rezidence Pomezi, Top Rezidence Jeneralka, Meta
Bydleni Modfany a projekt Pernerova v Karling, které vynikaji architektonickou kvalitou a prémiovym
standardem. Firma je soucasti KKCG Real Estate Group, coz ji zajistuje silné zazemi a stabilitu. Ve vedeni
spolecnosti i staveb pusobi odbornici s dlouholetou praxi ve stavebnictvi. Novecon klade diraz na inovace,
udrzitelnost a spolupraci s renomovanymi architekty, coz ji fadi mezi progresivni hrace na ¢eském stavebnim trhu.

FM&S Czech a.s.

FM&S Czech a.s. (FM&S) je spolecnost zaméfena na vykon spravy, udrzby a provozu majetku klientt, a to véetné
dalsich souvisejicich sluzeb. FM&S vychazi ze zkuSenosti a znalosti dlouholeté spravy portfolia objekt skupiny
KKCG, ktera zahrnuje administrativni centra spole¢nosti SAZKA, KKCG, MND a také soukromych rezidenci.
FM&S je zaméfena na poskytovani sluzeb facility managementu s vysokou ptidanou hodnotou. Spole¢nost rovnéz
uzce spolupracuje v ramci Skupiny na realizaci reziden¢nich projektd pod znackou TOP REZIDENCE, kde
portfolio nabizenych sluzeb je jednou z komunikovanych ptrednosti projektu.

Projekty Skupiny

Nize je uveden piehled vybranych dilezitych projektti Skupiny k datu tohoto Prospektu.

Top rezidence — Pomezi
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Projektova spolecnost: JTU Czech, s.r.0. Pocet domt: 43 rodinnych domi

Pocet bytt: 144 bytovych jednotek

Realizace: 2019-2025 Celkova plocha: 25.210 m?
Stav: Dokon¢eno Prodano: 100 %
Fotografie projektu:

Struény popis projektu:

Projekt top'rezidence Pomezi je soucasti znamé prazské rezidenéni ¢tvrti KoSife, ktera kombinuje rychlou
dostupnost do centra mésta s bydlenim v piirod€. Projekt zahrnuje prémiové fadové domy, solitérni vily a bytové
domy. Rucitel usporadal v roce 2016 mezinarodni architektonicky workshop. Vitézny koncept projektu ,,bydleni
uprostfed zelené™ vznikl z kombinace prace ateliérit Bogle Architects (UK), sdruzeni Baumschlager Eberle
Architekten (AT) / Pavel Hnilicka Architects+Planners (CZ), Majo architekti (CZ) a ABM architekti (CZ).
Posledni etapa vystavby byla dokoncena v roce 2025. VSechny byty a domy jsou navrzeny jako nizkoenergetické
s decentralnim vétranim s rekuperaci tepla i vlhkosti, ve vysokém kvalitativnim standardu, jehoz soucasti jsou
venkovni hlinikové zaluzie, elektroinstalace pro inteligentni ovladani a velkoformatova okna, kterd nabizeji
prekrasné vyhledy na prazské panorama, ptirodniho parku Kosite-Motol ¢i propojuji zahradu rodinné domu s
interiéry domu.

Administrativni a obchodni centrum Boiislavka

Projektova spole¢nost: BORISLAVKA OFFICE &

SHOPPING CENTRE s.1.0.
Realizace: 2017-2021 Celkova plocha: 40.000 m?
Stav: Dokonc¢eno Prodano: 100 %

Fotografie projektu:
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Struény popis projektu:

Dominanta Evropské tiidy v sobé snoubi soudobou architekturu a uméni. Vice nez 30 125 m? pronajimatelnych
kancelatskych ploch tfidy ,,A“ ve ¢tyfech kancelaiskych budovach, formovanych do nepravidelnych ptirodnich
krystald, je zasazeno do kontinualni spodni ¢asti stavby s 9 875 m? maloobchodnich prostor vcetné restauraci a
kavaren, které plynule prechazeji do terasovych zahrad a parkovych ploch na urovni Evropské ulice.
Architektonicky navrh je dilem uznavaného prazského ateliéru AULIK FISER ARCHITEKTI. Cleniti budova
umoznuje nadstandardni vefejnou prostupnost soukromym pozemkem o vyméfe 12 200 m? a vytvari fadu
atraktivnich vetejnych prostor, které se spole¢né s obchodni pasazi stavaji pfirozenym mistem setkavani pro 100
000 obyvatel spadové oblasti. Bofislavka Centrum se nachazi na vyjime¢ném misté Prahy 6, na Evropské ulici, na
spojnici mezi centrem Prahy a Letisttm Vaclava Havla, ktera protind prestizni prazské ctvrti Hanspaulka,
StreSovice a Ofechovka a usti do centra Sesté méstské ¢asti — Dejvic.

Top ‘rezidence — Sirecké tidoli

Projektova spole¢nost: Theta Real s.r.o. Pocet domii: 50 rodinnych domut
Realizace: 2015-2017 Celkova plocha: 10.238 m?
Stav: Dokonc¢eno Prodano: 100 %

Fotografie projektu:

Stru¢ny popis projektu:

Nadc¢asova architektura top ‘rezidence z dilny ateliéru SHA architekti respektuje misto a naplituje souc¢asné potieby
prestizniho bydleni. 50 nizkoenergetickych a pasivnich domii je zasazeno do unikétni scenérie Sareckého tidoli v
Praze 6 — Dejvicich. Promysleny urbanismus top ‘rezidence nabizi méstsky parter s centralnim parkem se vzrostlou
zeleni a designovou klubovnu. Ulice maji reziden¢ni charakter, soucasti je také détské htisté. Na interiérech domt
spolupracovali renomovani architekti: studio OLGOJ CHORCHOJ je autorem vnitinich dispozic a standardt 1.
etapy. Studio SIMPLin navrhlo interiéry a standardy 2. etapy.
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Existujici komer¢ni projekty

Pramyslovy aredal Moravia Systems a.s., Vracov

Projektova spolecnost: SC Czech AC]J, s.r.o. Celkova pronajimatelna plocha: 4.413 m2
Potizeni: 2011
Stav: Komer¢ni budova se stalym provozem Pronajato: 100 %

Fotografie projektu:
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Stru¢ny popis projektu:

Primyslovy aredl se nachazi v obci Vracov, okres Hodonin. Jednéa se kompaktni funkéni objekt pro skladovani a
lehkou vyrobu s dvoupodlazni administrativni ¢asti. Areal je vyuzivan spolecnosti Moravia Systems a.s., ktera je
dodavatelem primyslovych armatur, potrubi a potrubniho uloZeni na ¢eském a slovenském trhu.

Administrativni budova Vinohradska 230

Projektova spolecnost: Vinohradska 230 a.s.
Potizeni: 1995, rekonstrukce 2004 a 2012 Celkova plocha: 7.651 m?
Stav: Komer¢ni budova se stalym provozem Pronajato: 100 %

Fotografie projektu:

Struény popis projektu:
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Budova na adrese Vinohradska 230 se nachazi v prazskych Strasnicich, v tésné blizkosti stanice metra Stras$nicka
a frekventované Vinohradské tiidy, coz ji zajistuje vybornou dopravni dostupnost i obanskou vybavenost. Jde o
moderni administrativni objekt ve vlastnictvi spolecnosti Vinohradska 230 a.s., ¢lena Skupiny. Stavba ma Sest
nadzemnich podlazi a celkovou pronajimatelnou plochu piiblizné 7,650 m?. V roce 2004 k ptivodni budové ptibyla
pristavba, kterd ji rozsifila a funkéné doplnila. Objekt prosel rozsahlym redesignem, jehoz cilem bylo modernizovat
interiéry i spolecné prostory, véetné vstupni haly s vyraznou zelenou sténou, novym mobilidfem, terasami a
zelenymi prvky. Budova dnes slouzi jako sidlo nékolika spolecnosti ze skupiny KKCG.

Pripravované projekty
Byvald budova Sazky, K Zizkovu

Administrativni budova

Projektova spolecnost: SC Czech ADZ, s.r.o. Plocha pozemku: 19.484 m?
Realizace: 09/2024-03/2028 CPP v¢. podzemnich pater: 37.672 m?
Stav: v realizaci Uzitna plocha kanceléii: 23.723 m?

Vizualizace projektu:
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Proména byvalého sidla Sazky v moderni a energeticky usporny kancelaisky komplex. Rekonstruovany hlavni
objekt administrativni budovy je navrzen s dirazem na funkénost a efektivni organizaci vnitinich prostor. Budova
ma 8 nadzemnich podlazi a dvé podzemni podlazi s technickym mezipatrem pod 2.PP. Centralni vnitini atrium
prednaskovych mistnosti, propojené svétliku s venkovnim atriem ve 2.NP, zajistuje dostatek denniho svétla i
vizualni propojeni jednotlivych funkci objektu.

Kromé samotné rekonstrukce hlavni budovy dojde také k Gipravam arealu v jejim bezprostiednim okoli. Upravy
budou zahrnovat napiiklad obnovu zpevnénych ploch, komunikaci, pfistupovych cest, parkovacich mist, sadovych
uprav, vse s dirazem na funkénost, estetiku a celkovou harmonii s rekonstruovanym objektem.
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Svétova rada pro Setrné budovy (World Green Building Council) vybrala cirkularni projekt SAZKA jako ptiklad
dobré praxe a prezentuje jej po celém svété formou animace béhem World Green Building Week 2025.

PERNERKARLIN

Administrativni budova

Projektova spole¢nost: Pernerova Development s.r.o.  Celkova plocha: 9.300 m? kancelaie
700 m? retail

Realizace: 06/2024—12/2025 Pronajato: 100 %

Stav: Dokonceno v 4Q 2025

Fotografie projektu:

PERNERKARLIN nabizi kancelafe tiidy AAA s dirazem na komfort, efektivitu a udrzitelnost. Moderni
administrativni budova PERNERKARLIN vznika na strategickém misté prazského Karlina pod taktovkou
spolecnosti Coopera Development, joint venture skupin KKCG Real Estate Group a Alma Development. Projekt
architektonicky zpracovany renomovanym ateliérem Bogle Architects nabidne 9.300 m? kancelafskych a 700 m?
retailovych ploch v nejvyssim standardu. Projekt cili na certifikaci LEED v.4 C&S — urovein GOLD.

Budova je pronajata spoleénostem Actum Digital a Scott. Weber Workspace, ktera zde otevie $pickové flexibilni
pracovni a eventové prostory v nejmodernéjSim standardu.

1. Etapa Bydleni META — Lofts

Rezidencni projekt

Projektova spole¢nost: Blue Rosemarine Pocet byti kancelafi: 183 ubytovacich jednotek,
Development s.r.o. 4 nebytové prostory, retail az 13 jednotek (1 700 m2)
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Realizace: 11/2024-03/2027 Celkova uzitna plocha: 10.459 m?

Stav: pfed dokoncenim hrubé stavby Prodano: 75 %

Fotografie projektu:

Zamérem projektu je rekonstrukce stavajici budovy byvalého aredlu tovarny Chirana v prazskych Modrfanech na
reziden¢ni komplex. Plivodné ¢tyfpodlazni objekt bude rozsiten o dvé dalsi nadzemni podlazi. Diky nadstandardni
konstrukéni vySce piiblizné 4,8 metru bylo mozné ve 2.—4. nadzemnim podlazi navrhnout atypické ubytovaci
jednotky s vestavbou, ktera rozsifuje uzitnou plochu.

Soucasti budovy budou také prostory pro matetskou Skolku a retailové jednotky o celkové vyméte 1 688 m2. Objekt
bude propojen venkovnim schodistém s pfilehlym podzemnim parkovistém, které bude navazovat na druhou etapu
projektu.

2. Etapa Bydleni META

Projektova spole¢nost: Blue Rosemarine Pocet byti: 490 bytovych jednotek, 7 retailovych

Development s.r.0. jednotek
Realizace: 06/2026-4Q 2029 Celkova uzitna plocha: byty 32.657 m?, retail 934 m?
Stav: pfiprava dokumentace pro povoleni zdméru — Prodano: prodej nezahajen

podani na dotéeny organ statni spravy 11/2025
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Vizualizace projektu:

Projekt tvofi soubor péti budov — jednoho bloku a Ctyf veézi, které jsou situovany na spoleném suterénu o
maximalné¢ dvou podzemnich podlazich. Originalni architektonicky navrh od studia QARTA Architektura je
doplnén o moderni technologie vytapéni a chlazeni, vyuzivajici tepelnd Cerpadla napojend na podzemni
geotermalni vrty.

Soucasti realizace arealu je také vystavba vefejnych prostor véetné namésti a Gprava prilehlych komunikaci, které
prispéji k celkovému zlepSeni urbanistického prostiedi.

Top rezidence Jenerdlka

Rezidenc¢ni projekt

Projektova spole¢nost: SUPERMARINE, s.r.o. Pocet domu: 14
Realizace: 11/2023-01/2026 Celkova plocha: 2.964 m?
Stav: v realizaci Prodano: 12 domt
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Fotografie projektu:

Respektovana znacka top'rezidence se opét vraci do Tiché Sarky. Na dohled od znamého zame&ku Jeneralka,
v blizkosti Sareckého potoka, vznikd 7 samostatnych vil, 4 rodinné domy a3 fadové domy v prémiovém
kvalitativnim standardu. Piinavrhu vil arodinnych domu se architekti ateliéru Abtsmolen volné inspirovali
filozofii ,,raumplanu®, ktery v architektufe prvorepublikovych vil uplatnil slavny predstavitel architektury pocatku
20. stoleti ve Vidni a zaroven jeden z nejvyznamnéjSich pfedchidcti moderni architektury, architekt Adolf Loos.

Strnadovy zahrady — Sever

Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: Str Czech s.r.o Pocet domi: 1. Etapa 6 RD
2. Etapa 23 RD +4 BD
Realizace: 1. Etapa 01/2023-09/2027 Uzitna plocha: 1. Etapa 2 124 m?

Stav: piiprava 1. Etapy 2. Etapa 7 417 m?
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Vizualizace projektu:

Oblast se nachazi na hranici katastralnich tizemi Vokovice (Cerveny vrch) a Veleslavin. Charakteristicka je
postupna proména z vicepodlaznich bytovych domd na samostatné stojici dvou az tfipodlazni rodinné domy (vily).
Podobny charakter zastavby lze nalézt i v sousednich ¢tvrtich — ve Veleslaving, na Bofislavce a ve Starych
Dejvicich. Navrh feSeni tak navazuje na stavajici zastavbu, ktera se vine podél zelezni¢ni trati od Starych Dejvic
ptes Boftislavku az do Veleslavina.

V ramci 1. etapy vznikne 6 solitérnich rodinnych domti. Objekty maji 3 plna podlazi (2 nadzemni a 1 podzemni),
treti nadzemni podlaZi je ustoupené s valbovou stiechou.

Strnadovy zahrady — Jih

Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: KrP stav. s.r.o. Pocet domi: 24 RD + 9 BD
STZ Gama s.r.0. Plocha pozemku: 28.500 m?
Realizace: dle schvaleni zmény UP Uzitna plocha: 11.500 m?

Lokalita je dlouhodobé zanedbanym vnitinim brownfieldem meésta. V minulosti byla vyuzivana k intenzivni
zahradnické ¢innosti.

Navrzena urbanisticka struktura vychazi z terénni konfigurace a syntézy charakterti okolni zastavby. Jedna se o
rezidencni soubor, dotvarejici charakter Sirsi ctvrti. Nova ulice je vedena vychodo-zapadnim smérem, s
oboustrannym obestavénim. Charakter zastavby je pfizpsobeny relativné fidkému zastavéni okolnich Ctvrti a
vzhledem ke svazitému terénu zastavba nevytvaii vizualni bariéru a nezastinuje stavajici zastavbu.

Ve vychodni ¢asti izemi navrh respektuje stavajici objekty k bydleni, které budou zachovany a revitalizovany.

Top ‘rezidence Cerveny vrch
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Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: Theta Real s.r.o. Pocet domii: 27 rodinnych domi
Realizace: 4Q/2026-4Q/2028 Celkova plocha: 4.976 m?
Stav: Finalizace dokumentace pro povoleni zdméru

Vizualizace projektu:

Na severnim okraji sidlisté Cerveny vrch v prazskych Vokovicich vznika novy rezidenéni projekt, ktery proméni
dosud nevyuzivané tizemi s naletovou zeleni v atraktivni obytnou lokalitu. Navrh klade diraz na kvalitni vefejny
prostor, soukromi obyvatel a propojeni s pfirodou. Patefni obytna zona s jednotnym vyskovym profilem propojuje
uzemi vychodo-zapadnim smérem a vytvari pfirozené sdileny prostor pro pési i automobilovou dopravu.

V severni ¢asti izemi s vyhledy do Sareckého udoli jsou navrzeny fadové domy a dvojdomy, které kombinuji
severni zahrady s panoramatickymi vyhledy a jizni pfedzahradky orientované do klidného vnitrobloku. V jizni
Casti izemi jsou domy orientovany vychodné do zahrad, ¢imz se eliminuje pfimy pohled na fasadu sousedniho
bytového domu. Zapadni ¢ast pozemku navazuje na parkové upravenou plochu, ktera bude vetejné pfistupna a
propoji novou zastavbu se zeleni Sareckého udoli.

Domy budou realizovany ve vys$§im standardu technologii i materiald — pocita se naptiklad s vyuzitim tepelnych
Cerpadel s vyuzitim zemnich vrti, coz pfispé&je k energetické efektivité a komfortu bydleni.

Socidlné zdravotni centrum Cerveny vrch

Vetejna vybavenost

Projektova spole¢nost: Theta Real s.r.o. Pocet bytu: 52

Realizace: 2Q/2027-2Q/2029 Celkova plocha (HPP): 5.158 m?
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Stav: Dokoncena studie, pfiprava na dokumentaci pro
povoleni zdméru

Ve vychodni ¢asti planovaného izemi vznikne nové socialné zdravotni centrum, které nabidne kvalitni bydleni
pro seniory v kombinaci s dostupnou péci a komunitnim zazemim. Budova je tvofena dvéma bloky s byty
orientovanymi na vychod a zapad, propojenymi kr¢kem se spoleénym zdzemim a vertikalni komunikaci. Diky
tomuto feseni vznikaji dvé nadvori, ktera piivadéji svétlo do hloubky dispozice a zajist'uji kvalitni oslunéni bytd.

Na typickych podlazich jsou navrzeny jednoduché byty 1kk s velkorysymi lodziemi, bezbariérové varianty v
blizkosti vytahti i komfortni 2kk byty v naroznich pozicich s okny do tii svétovych stran. VSechny byty spliuji
pozadavky na samostatné bydleni s moznosti asistence, odpovidajici provozu domu s pecovatelskou sluzbou. Na
kazdém patie je navrzena spolecna koupelna s vanou pro asistované koupani.

Top ‘rezidence Cihlaika

Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: Relax Rezidence Cihlatka Pocet bytl: 29 + vefejna vybavenost
s.I.0.

Realizace: 3Q/2027-3Q/2029 Celkova plocha (HPP hlavni funkce): 4.820 m?

Stav: Probihd zména uzemniho planu a finalizace
objemové studie
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Vizualizace projektu:

Na misté byvalého sanatoria SANOPZ v lokalit¢ Na Cihlafce, Praha 5, vznikne novy polyfunkéni areal, ktery
citlivé navazuje na charakter vilové &tvrti Malvazinky — Cerny vrch. Uzemi je obklopeno zeleni Cerného vrchu,
sportovisti U Mrazovky a nabizi jedineény potencial vyhledu na centrum mésta. Navrh respektuje métitko okolni
zastavby a architektonické hodnoty lokality, véetné sousedstvi s Winternitzovou vilou od Adolfa Loose.

Projekt tvori pét domu vilového charakteru, které se soustfedi kolem sdilené vnitini zahrady. Prvni dvé vily v uli¢ni
front¢ maji vyraznéjsi objemové clenéni a v parteru obCanskou vybavenost. Jejich propojenim vznikd vstupni
portal do aredlu, ktery se otevira podél hlavni parkové pési osy smérem k obytné ¢asti. Jednopodlazni parter s
vjezdem do podzemniho parkingu navazuje na typické feseni v lokalité. Zbyvajici tfi vily jsou architektonicky
jednodussi a orientované na kli¢ové vyhledy z interiéru.

Domy budou realizovany ve vys$§im standardu technologii i materiali, véetné vyuZiti tepelnych cerpadel
vyuzivajicich zemni vrty, které zajisti energetickou efektivitu a komfortni bydleni v harmonii s okolni zastavbou.

Hotel Praha-Jenerdlka *****%

Projektova spolecnost: JNR beta s.r.o. Seznam budov: hotel, 2 vily a 2 historické domy s 5
byty
Realizace: 3Q2025-2Q2028 Celkova plocha: 4.180 m> HPP

Stav: ptiprava izemi — demolice, v procesu spolecné
fizeni UR a SP
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Cilem budouciho pétihvézdickového hotelu je poskytnout vyjimecény zazitek krasou a pohodlim ubytovani a
relaxaci ve vyjimeéném prostfedi a riznorodou excelentni gastronomii. Hlavnim architektonickym konceptem
navrhu je zachovani hodnotnych historickych staveb a jejich citlivé doplnéni, které nebude svym pojetim
zastiiovat historizujici podobu zamku a strhavat na sebe pozornost. Soudobé prosklené novostavby plisobi
modern& a umoziiuji bezprosttedni kontakt s ptirodou Sareckého tidoli.

Prednosti hotelu je vyjime¢na lokalita v blizkosti méstského centra a dopravy (u letiste), v zahradnim prostiedi
(zahrada sama bude destinaci), s kompletni nabidkou sluzeb v hotelu kategorie de luxe, pohodli ubytovani a
gastronomii na Grovni pfiznivého hodnoceni privodce Michelin. Hotel bude usilovat o zafazeni do prestizni sité
Relais & Chateaux, ktera sdruzuje vyjime¢né hotely a restaurace s dirazem na kvalitu, autenticitu a jedineény
zazitek.

Soucasti arealu jsou dvé vily uréené pro ptipadné dlouhodobé pobyty. Dale se zde nachazeji dva historické objekty,
které nabizeji celkem pét bytovych jednotek, s moznosti vyuziti pro ubytovani zaméstnancti.

Nikolajka

Projektova spole¢nost: Nikolajka Development s.r.o.  Pocet domii: 6 fadovych jednotek

Realizace: neni planovana Celkova uzitna plocha: nadzemni podlazi 1.177,7 m?
suterény 695,2 m?

Stav: pfed povolovacim fizenim
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Vizualizace projektu:

Jedna se 6 fadovych ,,domt‘ na spole¢né podnozi s vyjimecnym umisténi do tiché oblasti a jen nékolik minut
chiize od rusného centra. Moderni design s rozdélenim objektti do 3 obytnych podlazi umoznuje praktické oddéleni
provoznich ¢asti domu. Velkorysé terasy s doplitkovou zeleni jsou znamenim luxusniho bydleni v centru Prahy.
Kazdy ,,dam" ma vlastni zahradu se servisnim piistupem z venkovni ¢asti.

V ramci technologie budou jednotky samostatné funkéni z hlediska zdrojti tepla i chlazeni. Samoziejmosti je fizené
vétrani s rekuperaci tepla a podlahové topeni.

Vila na Pomezi

Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: SC Czech AER s.r.0. Pocet bytl: 2 byty
Realizace: nepiedpoklada se Celkova plocha: 1.209,0 m?> HPP

Stav: pfipravena dokumentace pro spole¢né povoleni
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Vizualizace projektu:

AR et DR

Projektu uvazuje s dostavbou stavajici prvorepublikové vily, ktera je umisténa v klidné lokalité Prahy 5 — Kosite.
V domé budou 2 samostatné bytové jednotky, wellness véetné vnitfniho bazénu a garaz. Dostavba je planovana
vcetné Upravy zahrad s doplnénim pobytovych teras. Jedna se o vysoce nadstandardni, exkluzivni projekt.

Novy Sedlec

Reziden¢ni projekt

Projektova spolecnost: SDL Alfa s.r.o.
SDL Beta s.r.o.
Realizace: 2029-2035 Celkova plocha: 230.000 m? HPP

Stav: Piiprava urbanistické studie
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Plan oblasti:

Podhofi
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Projekt ,,Novy Sedlec* navrhuje rozvoj izemi podél planované tramvajové trati do Suchdola. Je uvazovano
s pfevazné méstskou zastavbou s postupnym snizovanim intenzity smérem k prirodnim okrajim. Cilem je vytvofit

v e

mesto kratkych vzdalenosti s vysokou kvalitou vefejnych prostranstvi, propojenych pé$imi a cyklistickymi trasami.
Hlavni severojizni osa projektu sméfuje od Kamycké ulice pres centralni namésti a tramvajovou zastavku az
k okraji zastavby s vyhledem na Prazsky hrad. Projekt klade dliraz na zachovani charakteristické terénni ¢lenitosti
a navazek, na integraci zelené do vefejného prostoru i vnitroblokd a na modrozelenou infrastrukturu. Pocita také
s dopInénim potiebné obc¢anské vybavenosti a s bezpe¢nymi napojenimi na okolni krajinu i vefejnou dopravu.
Vysledkem ma byt kvalitni prostiedi pro bydleni a vznik lokalni komunity v ramei $ir§Siho méstského uzemi.

Velké Popovice — Brtnice

Dopravni a technickd infrastruktura
Projektova spolecnost: JiBa Hold s.r.0. Plocha pozemku: vice nez 5 ha
Stav: 1. Etapa v realizaci,
2. Etapa v pfipravé — povoluje se zamér

Realizace: 1. Etapa - 2026

Jedna se o postupné povolovani urbanizace obytné lokality, veetné realizace nezbytného zasitovani tohoto uzemi.

1. etapa: zahrnuje zpfistupnéni pro 10 stavebnich pozemk.
2. etapa: rozsifuje zasitovani na dalsich 20 pozemki.

Hlavni trhy a postaveni Skupiny

Skupina patii mezi respektované hrace na ceském nemovitostnim trhu, kde pisobi jako developer i investor. Diky
zazemi silného investi¢niho holdingu KKCG ma k dispozici stabilni kapital a dlouhodobé finan¢ni zdroje, coz ji
umoznuje realizovat i rozsahlé a kapitaloveé naro¢né developerské projekty. Domaci trh, zejména Praha a dalsi

Vv

velka mésta, tvofi jadro jeji Cinnosti s dirazem na reziden¢ni development ve stfednim a vy$$im segmentu,

rwr o

doplnény o vybrané komeréni projekty v oblasti kancelafi, primyslovych ¢i volnocasovych nemovitosti. V
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rezidenénim segmentu spole¢nost plisobi pod znackou top’ rezidence, ktera je spojovana s prémiovou kvalitou a
moderni architekturou.

Vedle investi¢nich a developerskych aktivit v Ceské republice Skupina hodla dale rozvijet svou ¢innost také v
zahranici, pfedevsim ve Spojeném Kralovstvi a na dalSich stabilnich evropskych trzich, kde bude uplatiovat
strategii spoluprace s lokalnimi partnery. Diky tomu se Skupina snazi diverzifikovat portfolio a snizovat z&vislost
na domacim prostiedi. Ve Spojeném Kralovstvi byla zaloZena spole¢nost KKCG REAL ESTATE UK LTD, skrz
kterou by mél byt v budoucnu provadén development ve Spojeném Kralovstvi. K datu tohoto Prospektu je vSak
zahrani¢ni development ve své uvodni fazi.

Silnou strankou skupiny je nejen finan¢ni zazemi, ale také odborné know-how a zkuseny tym, ktery dokaze pruzné
reagovat na trzni prileZitosti a soucasné uplatiiuje moderni pfistup k udrzitelnosti. Projekty jsou koncipovany s
dirazem na ESG, energetickou efektivitu a dlouhodobou hodnotu. To vSe podporuje reputaci spolecnosti jako
spolehlivého a stabilniho partnera, ktery kombinuje tradici s ambici riistu na zahranicnich trzich.

Skupina piedstavuje plné integrovaného hrace na trhu, ktery propojuje investi¢ni, developerské, stavebni i
provozni kompetence. Diky synergii s dcefinymi spole¢nostmi Novecon a FM&S dokaze nejen navrhovat a
realizovat kvalitni projekty, ale také zajistovat jejich dlouhodoby provoz a spravu. Tento komplexni pfistup
umoziuje skupiné kontrolovat cely Zivotni cyklus nemovitosti — od akvizice pfes vystavbu az po kazdodenni
provoz — a tim garantovat kvalitu, efektivitu a udrzitelnost.

Diky této struktufe se Skupina profiluje jako strategicky partner s hlubokym trznim vhledem, ktery umi rychle
reagovat na prilezitosti, minimalizovat rizika a maximalizovat hodnotu pro investory i koncové uzivatele.

Konkurence

V ramci Ceské republiky ¢eli spoleénost KKCG Real Estate Group konkurenci nékolika etablovanych hragi, ktefi
pusobi ve stejnych segmentech a Casto realizuji projekty ve srovnatelnych lokalitach.

Mezi hlavni konkurenty patii naptiklad Penta Real Estate, ktera se profiluje jako silny developer s portfoliem
luxusnich reziden¢nich projektt, kancelarskych budov a retailovych prostor, zejména v Praze. Dal$im vyznamnym
hracem je Crestyl, znamy svym dirazem na urbanistickou kvalitu a komplexni revitalizaci méstskych lokalit.
Dalsim konkurentem je spole¢nost Finep, ktera se zamétuje pfedevSsim na rezidenéni vystavbu, ale rozviji i
komer¢ni segment. Spolecnost Sekyra Group je dlouhodobé aktivni v oblasti méstského developmentu, s dirazem
na vefejny prostor a spolupraci s mésty. Nelze opomenout ani spole¢nost Skanska Reality, ktera jako soucast
mezinarodni skupiny pfinasi know-how v oblasti udrzitelného stavéni a environmentalnich certifikaci. Mezi dalsi
konkurenty patfi naptiklad Trigema, J&T Real Estate, Passerinvest Group, YIT nebo Karlin Group.

Tito konkurenti se nicméné 1i§i nejen velikosti a strukturou, ale také pfistupem k vystavbé, cilovymi skupinami a
investi¢ni strategii. Skupina se snazi odlisit zejména propojenim s dal§imi pilifi skupiny KKCG, jako jsou
technologie, energetika nebo zabavni primysl, coZ ji umoznuje vytvafet projekty s §ir§im presahem a dlouhodobou
vizi.

Trh rezidencniho bydleni v Praze

V Praze byla v roce 2024 zahajena vystavba 8.191 bytu, tedy o 43,2 % vice neZ v roce 2023 a zaroven nejvice ze
vSech kraju. Z celkové zahajené vystavby byla vystavba 6.967 byti zahajena v bytovych domech (85,1 %) a 439
v rodinnych domech (5,4 %). Dokoncenych byt bylo 6.511, tedy nejvice ze vSech kraji. Jednalo se o mirny
meziro¢ni narust (o 1,6 %). 5.306 bytti bylo postaveno v novych bytovych domech a 637 bytti v novych rodinnych
domech. Nejvice byti bylo dokonceno na izemi spravniho obvodu Prahy 9 (890 bytl) a na uzemi Prahy 5 (836
byth).?

Béhem prvniho ¢tvrtleti 2025 bylo podle piredbéznych udaji v Praze vydano celkem 538 stavebnich povoleni
a ohlaSeni. Oproti stejnému obdobi roku 2024 jejich pocet poklesl o 20,9 %. K mezirocnim propadim doslo ve
viech krajich Ceské republiky. Nejvétsi poklesy byly zaznamenany v Jihomoravském (o 31,3 %), Jihoeském (o
27,7 %) a Stredoceském kraji (0 26,3 %). Na celorepublikové trovni se jejich pofet meziroéné snizil o 21,7 %.*

Nejvyssi podil na prodejich v roce 2024 méla Praha 9, kde se uskute¢nila témet Ctvrtina vSech transakci. Obliba
této lokality roste zejména diky dostupnéj$im cenam a vysoké koncentraci novych developerskych projektt

3 Zdroj: Cesky statisticky tifad: Prazska bytova vystavba — 2024, dostupné zde: https://csu.gov.cz/pha/prazska-bytova-vystavba-2024.
4 Zdroj: Cesky statisticky Gfad: Prazska bytova vystavba — 1. &tvrtleti 2025, dostupné zde https://csu.gov.cz/pha/prazska-bytova-vystavba-1-ctvrtleti-2025.
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v rozvojovych brownfieldech. Dal$imi vyznamnymi oblastmi byly Praha 5 a Praha 10, kde se dohromady prodalo
priblizné 35 % vsech bytl. Struktura prodanych bytt podle dispozic potvrzuje pokracujici zdjem o mensi byty.
Nejvice prodavanymi jednotkami byly byty 2+kk, které tvofily 40 % vSech transakci. Mensi byty 1+kk se na
celkovém objemu podilely pfiblizné 20 %, zatimco byty 3+kk tvorily 30 %. VéEtsi byty 4+kk a vice mély jen
omezeny podil.®

Vyvoj cen nemovitosti®

Ctvrté &tvrtleti roku 2024 znamenalo nové cenové vrcholy pro viechny nemovitosti véetné bytt, které doposud
mirné za rekordem zaostavaly. Ceny bytl totiz mezictvrtletné zrychlily tempo riistu na 3,4 % a odmazaly zlevnéni
z minulych let. Jejich meziro¢ni ridst byl dokonce sedmiprocentni. Nejprudsi mezictvrtletni rdst mél
Moravskoslezsky kraj (0 4,6 %) a o vice neZ &tyfi procenta zdrazovaly byty v Usteckém a Kralovéhradeckém kraji.
Ve stiednich Cechach ceny bytt narostly o 3,7 % a v Praze o 3,6 %. Nabidka bytii na trhu se postupné vy&erpava
a ceny pfifukuje i pfesun uspor obyvatel z terminovanych vkladt na investice do nemovitosti. Cenovéa hladina
novostaveb v Praze a Brné roste a kazda dalsi etapa je drazsi o pfiblizné€ pét procent. Ceny domi se meziCtvrtletné
zvedly o 1,9 %, ale objem stale nedosahoval hodnot pted pandemii. Nejvice domi se nadale stavi ve Stfedo¢eském
kraji a v okoli Brna. Pozemky mezi¢tvrtletni riist cen zpomalily na 1,4 %, ale pfevis poptavky nad nabidkou trval
a vedl k rostoucimu zajmu o mista s nizsi cenou, i kdyz u nich neni mozZnost pfipojeni na vefejné sité.

GRAF CS0B Index Bydleni = ceny bytd, radinnych domi a pozembkl v letech 2010=-2024
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Vyvoj cen novych byt v Praze v roce 2024 vykazoval vyrazné regionalni rozdily. Nejvyssi ceny byly tradicné
zaznamenany v centru mésta a v $irSim centru, zejména v Praze 1, kde primérna nabidkova cena dosahovala
221.500 K&/m?. Vysoké ceny si udrzela také Praha 2 s primérnou hodnotou 199.800 K¢&/m2 a Praha 7, kde ceny
dosahly 187.400 K&/m?. V téchto oblastech je nabidka vyrazné omezend a zdjem o bydleni zde dlouhodobé
(142.600 K&/m?) aPraze 10 (149.800 K¢&/m?). Tyto oblasti jsou atraktivni pfedevsim pro kupujici hledajici
dostupné;jsi bydleni, pficemz jejich vyznam nadale roste diky pokracujicim developerskym projektiim a zlepSujici
se infrastruktuie. Vyrazny meziro¢ni nartst cen byl zaznamenan v Praze 3, kde ceny vzrostly o vice nez 10 % na
173 200 K¢&/m?, coz je disledkem rostouci poptavky po bydleni v §ir§im centru. Dal§i dynamicky rist prob&hl
v Praze 5 (+9,5 %) a v Praze 6 (+8,7 %), kde se zvySuje zajem jak o rodinné bydleni, tak o investi¢ni nakupy.

Prtimé&ma nabidkova cena se pohybovala na irovni 163.203 K&/m?, coZ piedstavovalo meziroéni nartist o 7 %
a Ctvrtletni nartst o 1,5 %. V prvnim pololeti roku 2025 nabidkové ceny déle rostly, primérné na troven 170.594
K&/m?, coz znamenalo meziro¢ni zménu o 8,8 % a Ctvrtletni rist o 1,6 %. Praiméra prodejni cena v roce 2024
byla o néco nizsi, a to 156.851 Ké&/m?, avSak meziro¢né vzrostla o 10 %, na konci prvni pololeti 2025 potom
vzrostla prodejni cena na 165.019 K&/m? (0 12,3 % meziroéng). Tento vyvoj potvrzuje pokracujici dynamiku trhu,
kde rostouci poptavka tlaci ceny vzhiiru pfes omezenou nabidku.

5 Zdroj: Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti — Trend report 2025, dostupné zde: https:/artn.cz/wp-content/uploads/2025/03/TrendReport-2025_web.pdf.
¢ Neni-li uvedeno jinak, zdroj pro tvrzeni obsazeni vtomto oddile je Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti — Trend report 2025, dostupné zde: https:/artn.cz/wp-
content/uploads/2025/03/TrendReport-2025_web.pdf.
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Duvodem rustu cen je pfedev§$im navrat odlozené poptavky, rostouci stavebni naklady a omezena nabidka
dostupnych byti. Vyznamna ¢ast projektd byla pfesmérovana na segment najemniho bydleni, coz dale snizuje
pocet jednotek uréenych k prodeji. Z cenového hlediska je patrné, ze nejdrazsi byty na metr ¢tverecni byly velké
jednotky 5+kk, kdy primérna nabidkova cena dosahla 185.901 K&m? a prodejni cena 179.762 K&/m?. Naopak

v

(149.332 K&/m?).
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Trh administrativnich nemovitosti Praze’

Celkovy objem modernich kancelaiskych ploch v Praze vzrostl na konci roku 2024 na 3,96 milionu m?. Za cely
rok 2024 bylo dokonéeno 72.800 m? modernich kancelafskych prostor, coZ je 0 26 % méné nez v piedchozim roce
a vyrazné pod desetiletym primérem, ktery piesahuje 120.000 m?2. Vétsinu nabidky modernich kancelaii (74 %)
tvoii budovy tfidy A, pfi¢emz podil nejkvalitnéjSich prostor s hodnocenim AAA na celkovém objemu
kancelatskych prostor dosahuje vice nez 21 %.

GRAF Kancelifské prostory v jednotlivich méstskych Eastech (m2)

7 Neni-li uvedeno jinak, zdroj pro tvrzeni obsazena v tomto oddile je Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti — Trend report 2025, dostupné zde: https://artn.cz/wp-
content/uploads/2025/03/TrendReport-2025_web.pdf.
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Moderni kancelafska vystavba se koncentruje prevazné do né€kolika zavedenych kancelafskych zon. Praha 1
a centrum meésta jsou velmi atraktivni lokalitou, nicméné historicky charakter a omezené moznosti pro vystavbu
limituji vétSi expanzi modernich ploch v této méstské Casti. Soustfedi se zde 14 % vSech modernich kancelafi.
Nejvétsi koncentrace modernich kanceléfi se nachazi v Praze 4 (24 % vSech modernich kancelafi tiidy A a B), dale
pak v Praze 5 (17 %), a to v n€kolika klastrech kolem stanic metra, a v Praze 8 (16 %). Intenzivni vystavba
v minulych letech probihala pfedevsim v Praze 8 a také v decentralnich lokalitach Prahy 5 (Jinonice, Radlice),
s vystavbou Smichov City se vraci development i do centralnéjsich ¢asti Prahy 5.

Celkovy objem kancelaiskych prostor ve vystavbé na konci 4. &tvrtleti 2024 &inil 164 300 m?, z &ehoZ velkou &4st
piedstavuje vystavba vramci Smichov City (119.200 m?), v&etné kampusu Ceské spofitelny (75.000 m?),
s planovanym dokonc¢enim v roce 2027.

Mira neobsazenosti kancelaiskych prostor se ve 4. ctvrtleti 2024 oproti pfedchozimu ctvrtleti snizila o 66
bazickych bodti na 7,3 %. V meziro¢nim srovnani to predstavuje nartst o 24 bazickych bodd.

5. SPRAVNI, RIDICi A DOZORCI ORGANY

V souladu se ZOK a stanovami je statutarnim organem Rucitele pfedstavenstvo.
Valna hromada

Valna hromada je nejvys$im organem Rucitele. Do puisobnosti valné hromady naleZi rozhodnuti o otazkach, které
zakon nebo stanovy Ruditele zahrnuji do pdsobnosti valné hromady. Valna hromada si nemdze vyhradit
rozhodovani piipadi, které do jeji pisobnosti nesvéiuje ZOK nebo stanovy. Valna hromada se kond nejméné
jednou za rok nejpozdéji do Sesti mésicti od posledniho dne uplynulého tiéetniho obdobi. Valna hromada je schopna
se usnaset, pokud jsou pritomni akcionaii vlastnici akcie, jejichz jmenovita hodnota piesahuje 50 % zakladniho
kapitalu. Rozhodnuti valné hromady je pfijato, hlasovala-li pro né vétSina hlasd pritomnych akcionaid, nestanovi-
li zakon ¢i stanovy jinak.

Piedstavenstvo

Piedstavenstvo je statutarnim organem, jenz fidi ¢innost Rucitele a jednd jeho jménem, rozhoduje o vSech
zalezitostech Rucitele, pokud nejsou zakonem nebo stanovami Rucitele vyhrazeny do plsobnosti valné hromady.
Rucitel ma dva cleny piedstavenstva. Rucitele zastupuji vzdy spolecné predseda predstavenstva a jeden clen
predstavenstva. Samostatné zastupuje spole¢nost pouze predseda piedstavenstva pii pravnich jednanich, ze kterych
nemohou Rugiteli vzniknout zavazky pievysujici 100.000 K¢&. Clenové piedstavenstva podléhaji zakazu
konkurence v rozsahu stanoveném § 441 ZOK. Cleny predstavenstva voli a odvolava valna hromada, op&tovna
volba ¢lent pfedstavenstva je mozna.

Clenové piedstavenstva Rugitele k datu tohoto Prospektu jsou:

Ing. Petr Pujman
Den vzniku funkce: 29. dubna 2022

Clenstvi v organech jinych spoleénosti, resp. vlastnictvi podili v jinych spoleénostech vné Skupiny, je-li takové
Clenstvi ¢i vlastnictvi pro Ruéitele vyznamné:

*  predseda pfedstavenstva spolecnosti Vinohradska 230 a.s.
Ales Cemper
Den vzniku €lenstvi: 1. kvétna 2024

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti, resp. vlastnictvi podilii v jinych spole¢nostech vné Ruéitele, je-li takové
¢lenstvi ¢i vlastnictvi pro Rucitele vyznamné:

»  (¢len vyboru spolecenstvi vlastnikd bytd Kienova 251-254, Praha 6;
+  pfedseda piedstavenstva druzstva Sarecké udoli; a
*  jednatel spolecnosti FAOCEM s.r.0.

Otto Koval

Den vzniku €lenstvi: 20. kvétna 2025

Otto Koval neni ¢lenem organu, resp. vlastnikem podilti v Zadné spolecnosti mimo Skupinu.

Pracovni adresou ¢lenti predstavenstva Rucitele je Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika.
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Dozor¢i rada

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Rucitele.

Clenové dozoréi rady Ruéitele k datu tohoto Prospektu jsou:
Josef Novotny

Den vzniku €lenstvi: 28. dubna 2022

Clenstvi v organech jinych spole¢nosti, resp. vlastnictvi podiltl v jinych spole¢nostech vné Ruéitele, je-li takové
Clenstvi ¢i vlastnictvi pro Ruéitele vyznamné:

*  Clen dozor¢i rady spolecnosti KKCG Services a.s.;
»  Clen pfedstavenstva spole¢nost Allwyn Czech Republic Holding a.s.;
*  (Clen dozor¢i rady spole¢nosti MND Energie a.s.;
*  ¢len dozor¢i rady spolecnosti MND Drilling & Services a.s.;
+  &len spravni rady nadagniho fondu Ceska hlava;
*  (Clen dozor¢i rady spole¢nosti Kynero Consulting a.s.;
»  (Clen dozor¢i rady spole¢nosti MND Gas Storage a.s.;
»  (¢len dozor¢i rady spole¢nosti MND a.s.;
*  (Clen dozor¢i rady spole¢nosti SAZKA FTS a.s.;
*  Clen dozor¢i rady spolec¢nosti IGNIS HOLDING a.s.;
*  (Clen dozor¢i rady spolecnosti MEDICEM Group a.s.;
*  Clen dozor¢i rady spolecnosti MND Prodej a.s.; a
*  Clen dozor¢i rady spole¢nosti KKCG Advisory a.s.
Jiri Skampa
Den vzniku ¢lenstvi: 19. dubna 2022

Clenstvi v organech jinych spoleénosti, resp. vlastnictvi podilii v jinych spoleénostech vné Rugitele, je-li takové
Clenstvi ¢i vlastnictvi pro Ruéitele vyznamné:

*  (¢len dozor¢i rady spole¢nosti KKCG Services a.s.;
»  (Clen vyboru spolecenstvi vlastnikd jednotek ul.Valdstejnska ¢.p.150/4 Praha 1;
+  &len vyboru spolegenstvi pro diim &.p. 243 ve Spindlerové Mlyng;
*  Clen dozor¢i rady spolecnosti Kynero Consulting a.s.;
+  jednatel spole¢nosti SKAMPA a spol., s. r.0.; a
* revizor nadace Karel Komarek Family Foundation.
Petr Lundak
Den vzniku Clenstvi: 18. zafi 2023

Clenstvi v organech jinych spoleénosti, resp. vlastnictvi podili v jinych spole¢nostech vné Rugitele, je-li takové
Clenstvi ¢i vlastnictvi pro Rucitele vyznamné:

* jednatel spolec¢nosti Ravileta Estates s.r.o.;
e ¢len dozorci rady spolecnosti Kynero Consulting a.s.;
e ¢len dozor¢i rady spolecnosti SAZKA a.s.; a
e ¢len dozor¢i rady spolecnosti Art of Finance investi¢ni spolecnost, a.s.
Pracovni adresou ¢lenti dozoréi rady je Evropska 866/71, Vokovice, 160 00 Praha 6, Ceska republika.

Sti‘et zajmu na arovni spravnich, fidicich a dozoréich organi
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Vv oow

Clenové piedstavenstva Ruditele jsou rovnéz ¢leny organti dalsich spoleénosti ve Skuping véetné dcefinych
spolecnosti Rucitele. Vzhledem ke skutecnosti, ze Emitent poskytne vynos z emise Dluhopisti Ruciteli formou
vnitroskupinové zaptjcky ¢i uvéru, mize u téchto osob dojit ke stfetu zajmid vzhledem k rozdilnym z&jmim
Emitenta a Rugitele coby véfitele a dluznika z predmétné zapujcky. Zadné dalsi mozné stiety zajmi mezi
povinnostmi ¢lent statutarnich a dozor¢ich organti k Ruciteli a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi
Ruciteli nejsou znamy.

6. UDALOSTI SPECIFICKE PRO RUCITELE

Rucitel plni veskeré své dluhy fadné a v€as. Emitent si neni védom jakékoli pro Ruditele specifické nedavné
udalosti, kterd by méla podstatny vyznam pfi hodnoceni platebni schopnosti Rucitele nebo Skupiny.

Rucitel planuje své budouci projekty financovat kombinaci (i) vlastnich zdroji Rucitele a/nebo finanénich
prostiedki poskytnutych pfipadnymi spoluinvestory; (ii) pfijatych avért a (iii) vynosit z Dluhopist.

7. VYZNAMNE SMLOUVY

Rucitel ani Zadné spole¢nost ze Skupiny nemaji uzaviené zadné vyznamné smlouvy kromé smluv uzavienych
v ramci bézného podnikani Skupiny, které¢ by mohly vést ke vzniku dluhii nebo narokt, které by byly podstatné
pro schopnost Rucitele plnit dluhy vyplyvajici z Finan¢ni zaruky. Podstatnymi smlouvami uzavienymi Rucitelem

¢i spole¢nostmi ze Skupiny jsou uvedeny k nasledujici tabulce k datu tohoto Prospektu:

Dluznik Vititel Typ avéra | CelkOVY Splatnost | Zajisténi Rugitel
ramec
Rucitel Art of Finance | Investi¢ni 300.000.000 2026 | N/A N/A
investi¢ni K¢
spolecnost, a.s.
Pernerova Ceskoslovenska | Developersky 30.000.000 2031 | Zastavni pravo | Ruceni za
Development obchodni EUR na vicenaklady
S.I.0. banka, a.s. nemovitostech
ve vlastnictvi
dluznika
Blue Rosemarine | Ceska Developersky 767.390.000 2028 | Zastavni pravo | Ruceni za
Development spofitelna, a.s. K¢ na vicenaklady
S.I.0. nemovitostech
ve vlastnictvi
dluznika
SUPERMARINE | UniCredit Bank | Developersky 341.200.000 2026 | Zastavni pravo | Ruceni za
S.I.0. Czech Republic K¢ na vicenaklady
and Slovakia, nemovitostech
a.s. ve vlastnictvi
dluznika
Vinohradska 230 | Ceska Investi¢ni 9.800.000 EUR 2026 | Zastavni pravo | N/A
a.s. spofitelna, a.s. na
nemovitostech
ve vlastnictvi
dluznika
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DEVIZOVA REGULACE A ZDANENI V CESKE REPUBLICE

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopisit berou na védomi, Ze danové predpisy, zejména pak danové predpisy
Ceské republiky, ve které je Emitent daiiovym rezidentem, a daiiové predpisy zemi, ve kterych jsou tito budouct
nabyvatelé daniovymi rezidenty, mohou mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisi. Budoucim nabyvateliim
Jjakychkoli Dluhopisii se tak doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci (pri zohlednéni
veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni situaci) o danovych
dusledcich koupé, drzby a prodeje Dluhopisit a inkasovani prijmit z Dluhopisii podle darniovych predpisii ve vSech
zemich, v nichz mohou prijmy z drzby a prodeje DIuhopisit podléhat zdanéni, predevsim vsak v zemich uvedenych
v uvodu tohoto odstavce. Obdobné by budouci nabyvatelé Dluhopisii méli postupovat i ve vztahu k devizove
pravanim dusledkiim koupé, drzby a prodeje Diuhopisii.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych danovych dopadt koupé, drzby a prodeje Dluhopist a devizové regulace
v Ceské republice vychazi zejména ze zakona &. 586/1992 Sb., o danich z ptijmi, ve znéni pozd&jsich predpisii
(Zakon o danich z pfijmu), zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nekterych zakont, ve znéni
pozdgjsich piedpist (Krizovy zakon), Gistavniho zdkona &. 110/1998 Sb., o bezpecnosti Ceské republiky, ve znéni
pozdgjsich predpisti (Ustavni ziakon o bezpe&nosti CR) a souvisejicich pravnich piedpist u¢innych k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zdkond a dalSich pfedpisti uplatiiovanych
Ceskymi spravnimi Gfady a jinymi statnimi organy a znamych Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.
Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt vykladany jako pravni nebo danové poradenstvi.
Veskeré informace uvedené nize maji obecny charakter (nezohledituji napt. mozny specificky danovy rezim
vybranych potencialnich nabyvateltl jakymi jsou napf. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit
v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich pfedpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu
téchto pravnich predpisi, ktery muze byt po tomto datu uplatiovan. v této souvislosti je nutné zminit, ze dale
uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské republice je vyznamnym zpiisobem doten zakonem ¢&. 609/2020 Sb.,
kterym se méni nékteré zakony v oblasti dani a nékteré dalsi zakony (Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021 totiz
s uéinnosti od 1. ledna. 2021 podstatné zménila dafiovy rezim dluhopisti emitovanych po 31. prosinci 2020. Tato
nova uprava v Zakon¢ o danich z pfijmu je vSak zna¢né kontroverzni. Dafiovy rezim dluhopist (v€etné Dluhopist)
je tedy v soucasné dobé spojen s mnoha vykladovymi nejasnostmi. NiZze uvedené shrnuti pfedstavuje, podle nazoru
Emitenta racionalni vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z pfijmt ve vztahu k dluhopistim.

V nasledujicim shrnuti se ptedpoklada, Ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy, je
skute¢nym vlastnikem takového piijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitare, ktefi ptijimaji takové
platby na ucet jiné osoby.

Pro uéely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy niZe uvedeny vyznam:

Daiiovy rezident CR znamena poplatnika dané z pfijmi, jenZ je povazovan za dafiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmd, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho
zdanéni.

Daiiovy nerezident CR znamena poplatnika dan& z p¥ijma, jenZ neni povazovén za dafiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmi, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho
zdanéni.

Diskont znamena kladny rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem.

Diskontovany dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je nizsi nez jeho jmenovita hodnota. Pro vylouceni
pochybnosti uvadime, ze Diskontovanym dluhopisem je i takovy dluhopis, jehoz vynos je urc¢en kombinaci
Diskontu a Kupoénu.

Dluhopis znamena pro ucely této kapitoly. jakykoli dluhopis vydany podle Zakona o dluhopisech.

Kupoén znamend jakykoli vynos dluhopisu s vyjimkou vynosu dluhopisu, ktery je stanoven rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem (tj. Diskontem). Pro vylouceni pochybnosti uvadime, ze
Kupoénem se rovnéz rozumi Prémie za pfedCasnou splatnost.

Kupénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté. Pro vylouceni
pochybnosti uvadime, ze Kuponovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoZ vynos je uréen kombinaci Diskontu
a Kuponu.

Platce dané znamena platce (zdanitelného) piijmu, ktery je povinen z tohoto pfijmu srazit a odvést spravci dané
Srazkovou dan nebo Zajisténi dané.
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Pravnicka osoba znamena poplatnika dané z ptijmd, ktery neni fyzickou osobou (tj. jedna se o poplatnika dané
z piijmu pravnickych osob, ktery mtize a nemusi mit pravni osobnost).

Prémie za predcasnou splatnost znamena jakykoli mimofadny vynos dluhopisu vyplaceny emitentem pfi
predcasné splatnosti nebo predéasném odkupu dluhopisu.

Skute¢ny vlastnik znamena poplatnika dan¢ z piijma, ktery je povazovan za skutecného vlastnika piijmu (ve
smyslu vykladu OECD), ato jak podle Zakona o danich z pfijmtli, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy
o zamezeni dvojiho zdanéni.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni znamena platnou a i¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy Daiiovy nerezident CR povazovan za
danového rezidenta. v pfipadé Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazuje zakon ¢. 45/2020
Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdéjsich predpisi.

Srazkova dan znamena zvlastni sazbu dané vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napf. emitentem
dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Stala provozovna v CR znamena stalou provozovnu na tizemi Ceské republiky podle Zakona o danich z pfijmi
pfi zohlednéni pripadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamena zvlaStni thradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napfiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim) pfi vyplaté zdanitelného piijmu.

I3

Urokovy piijem
Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzicke osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdénu vyplaceny fyzické osob€ podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %, ktera
predstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice.

(b) Pravnicke osoby

Vynos Dluhopisu (ve form¢ Diskontu i ve form¢ Kupoénu) vyplaceny Pravnické osob€ nepodléha Srazkové dani
a tvofi soucéast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pi{jml pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %.
Pravnicka osoba, ktera je ucetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecné na akrualni bazi.

Daiiovi nerezidenti CR
(a) Fyzicke osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupdénu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo
35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pfifaditelné jeji Stalé provozovné
v CR, a zaroven tato fyzicka osoba neni dafiovym rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo tietiho statu, se kterym
ma Ceska republika uzavienou platnou a Gi¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméng informaci v daiiovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmt véetné mnohostranné
mezinarodni smlouvy. v ostatnich pfipadech se pouZije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan obecné piedstavuje
kone¢né zdanéni Kuponu v Ceské republice. Fyzicka osoba, kterd je dafiovym rezidentem &lenského statu
EU/EHP, se viak mize rozhodnout zahrnout Kupén do svého dafiového piiznani podavaného v Ceské republice.
v takovém piipade pak vySe uvedena Srazkova dan predstavuje zalohu na dan vypoctenou v daitovém ptiznani.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve form¢ Kupdénu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou piiraditelné jeji Stalé
provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro
Pravnickou osobu, ktera neni dafiovym rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo tetiho statu, se kterym ma Ceska
republika uzavienou platnou a ti¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni
dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z piijml véetné mnohostranné mezinarodni
smlouvy. v ostatnich pfipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan obecné piedstavuje konecné
zdanéni Kuponu v Ceské republice. Pravnicka osoba, ktera je dafiovym rezidentem &lenského stitu EU/EHP, se
viak miize rozhodnout zahrnout Kupén do svého dafiového pfiznani podavaného v Ceské republice. v takovém
pfipad¢ pak vySe uvedena Srazkova dan piedstavuje zalohu na dan vypoctenou v danovém pfiznani. Vynos
Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy jsou pfifaditelné jeji Stalé provozovné
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v CR, nepodléha Srazkové dani a tvofi soudast obecného zakladu dané podléhajiciho dani z p¥ijmd pravnickych
osob v sazbé ve vysi 21 %. Kromé toho u této Pravnické osoby, ktera neni daiovym rezidentem clenského statu
EU/EHP, srazi emitent Zajisténi dan¢ v sazb¢ ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dan¢ se zapocte na
celkovou danovou povinnost vykazanou v dafiovém pfiznani.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou piifaditelné jeji Stalé provozovné v CR a ktera je uéetni jednotkou, dani
vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé Kuponu) obecné na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzicke osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dané z pfijmd, pokud:

e  Uhrn (hrubych) pfijmt z prodeje vSech cennych papirti a piijmi z podilt ptfipadajici na podilovy list pii
zruSeni podilového fondu nepfesahne ve zdaiiovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

e  jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky (toto
osvobozeni se nevztahuje na ptijem z budouciho uplatného prevodu uskuteénéného v dobé do 3 let od nabyti)
(3R Osvobozeni).

V ptipade, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni uplatnit nejdiive po uplynuti
3 let po ukonceni podnikatelské Cinnosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmi fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vy$si sazba dané se pouzije
na ¢ast zakladu dané pfesahujici 36nasobek prumérné mzdy, v roce 2025 se jedna o ¢astku 1.676.052 K¢). Pokud
jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, podléhaji také odvodim
na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danove
neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych
papirt; v tom piipadé€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopisti az do vyse ziskli z prodeje ostatnich cennych papirt
vzajemné zapocist.

Pro uplnost je vhodné upozornit, Ze s uc¢innosti od 1. ledna 2025 jsou piijmy z prodeje Dluhopist u fyzickych osob,
na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dané z piijmi pouze do vyse 40.000.000 K¢ ve zdanovacim
obdobi, pficemz do uvedeného finanéniho limitu se budou v pfislusném obdobi zahrnovat i veskeré (osvobozené)
prijmy z uplatného pfevodu podilu v obchodni korporaci, ktery neni pfedstavovan cennym papirem. Pokud bude
tento limit ve zdafiovacim obdobi piekrocen, nebudou uvedené pfijmy osvobozeny od dané z pfijmt v pomérné
¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti thrnu téchto piijma prevysujicich 40.000.000 K¢ a thrnu téchto piijmu.
Nicméné novela zakona s G¢innosti od 1. ledna 2026 tento limit zrusi.

(b) Pravnicke osoby

Zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zdkladu dan€ z pifijmu
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u téchto osob obecné danove
uznatelné.

Dariovi nerezidenti CR

Zisky z prodeje Dluhopisti realizované Datiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice pouze
v ptipadech, kdy:

e tyto Dluhopisy jsou piifaditelné Stalé provozovné v CR, kterou zde ma prodavajici, nebo

e tyto Dluhopisy nakupuje Dafovy rezident CR, pfipadné Daiiovy nerezident CR prostiednictvim své Stalé
provozovny v CR.

To znamend, Ze zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisii jinému Dafiovému

nerezidentovi, kdy tyto Dluhopisy nejsou pfifaditelné ani Stalé provozovné v CR prodavajiciho, ani Stale
provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.
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(a) Fyzicke osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dang z ptijmd, pokud:

e  Uhrn (hrubych a celosvétovych) piijmt z prodeje vSech cennych papirti a pfijmi z podilii pfipadajici na
podilovy list pfi zruseni podilového fondu nepiesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

e  jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky (toto
osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho tiplatného ptevodu uskutecnéného v dobé do 3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, lze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po uplynuti
3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z piijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dané se pouzije
na ¢ast zakladu dané pfesahujici 36nasobek primérné mzdy, v roce 2024 se jedna o ¢astku 1.676.052 K¢). Pokud
jsou tyto piijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, mohou podléhat odvodim
na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje DIuhopist jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danove
neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych
papirti; v tom piipad¢€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopisti az do vyse ziskli z prodeje ostatnich cennych papirt
vzajemné zapodist.

Bez ohledu na vyse uvedené, v piipadé fyzické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP,
muze vzniknout Platci dané povinnost zajistit dan. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1 % z kupni ceny
Dluhopisu, ktery takova fyzicka osoba prodava, ma kupujici pokud:

e je Daitovym rezidentem CR, nebo
e je Daovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou piifaditelné jeho Stalé provozovné v CR.
Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou daniovou povinnost vykazanou v danovém ptiznani.

Pro uplnost je vhodné upozornit, Ze s uc¢innosti od 1. ledna 2025 jsou piijmy z prodeje Dluhopist u fyzickych osob,
na které se vztahuje 3R Osvobozeni, osvobozeny od dané z piijmi pouze do vyse 40.000.000 K¢ ve zdanovacim
obdobi, pticemz do uvedeného finanéniho limitu se budou v pfislusném obdobi zahrnovat i veskeré (osvobozené)
ptijmy z uplatného ptevodu podilu v obchodni korporaci, ktery neni piedstavovan cennym papirem. Pokud bude
tento limit ve zdanovacim obdobi piekrocen, nebudou uvedené piijmy osvobozeny od dané z piijmi v pomérné
¢asti, vypocitané podle podilu ¢asti thrnu téchto piijma prevysujicich 40.000.000 K¢ a thrnu téchto piijmu.
Nicméné novela zakona s u€innosti od 1. ledna 2026 tento limit zrusi.

(b) Pravnicke osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisii realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmt pravnickych osob v sazbé ve vysi 21 %. Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u Pravnickych
osob obecné danoveé uznatelné, avsak podle nékterych vykladi nejsou tyto ztraty uznatelné u Pravnické osoby,
ktera je Dafiovym nerezidentem CR a ktera nevede tcetnictvi podle Geskych uéetnich piedpisiL.

Bez ohledu na vyse uvedené, v ptipad¢ Pravnické osoby, ktera neni dainovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP,
muze vzniknout Platci dané povinnost zajistit daf. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1 % z kupni ceny
Dluhopisu, ktery takova Pravnicka osoba prodava, ma kupujici pokud:

e je Dafiovym rezidentem CR, nebo
e je Daftovym nerezidentem CR, avsak kupované Dluhopisy jsou piifaditelné jeho Stalé provozovné v CR.
Toto Zajisténi dané se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v daiiovém pfiznani.

Uplatiiovani vyhod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni muze zdanéni trokovych piijmu, pfipadné ziskti z prodeje DIuhopisi,
v Ceské republice omezit nebo zcela vylou¢it (véetné Zajisténi dang), zpravidla za predpokladu, Ze piijemce
zdanitelného pfijmu, ktery je Dafiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim Stélé provozovny
v CR. Nérok na uplatnéni dafiového rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva na piijemce platby skutecné vztahuje,

118



zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze piijemce platby je daovym rezidentem v piislusném
stat¢ a zpravidla také prohlasenim, Ze je skutecnym vlastnikem takové platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzicka osoba, ktera obdrzi pfijem osvobozeny od dané z pfijmi fyzickych osob, a zaroven tento piijem
v jednotlivych pfipadech prevysi ¢astku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skuteénost ozndmit spravci dané po
skonceni kalendainiho roku v terminu pro podani danového pfiznani. v tomto oznameni se uvede seznam vsech
takovych piijmi spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti v¢as ¢ini aZ
15 % z ¢astky neoznameného piijmu.

Devizova regulace

Vydavani a nabyvani Dluhopisti neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky ptipadné jeji predseda viak mize dle Ustavniho zékona o bezpeénosti vyhlasit nouzovy
stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich ménach & obecné do zahraniéi,
mezibankovni pievody penéznich prostiedkil ze zahrani¢i do Ceské republiky a/nebo prodej cennych papiri
(v€etné Dluhopisti) do zahrani¢i mizou byt zakazany v souladu s ustanovenimi Krizového zakona, a to po dobu
trvani nouzového stavu. Nouzovy stav miize byt vyhlasen nejdéle na dobu 30 dnti, respektive miize byt prodlouzen
se souhlasem Poslanecké snémovny.
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VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VUCI EMITENTOVI A RUCITELI

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vseobecné informace pro charakteristiku pravni situace
a byly ziskany z verejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni tykajici se
presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisit by se neméli spoléhat
vyhradné na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otdzky vymdahani
soukromopravnich povinnosti viici Emitentovi v kazdém prislusném staté.

Podle Emisnich podminek je soudem pfislusSnym k feseni veSkerych spori mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist
v souvislosti s Dluhopisy vyplyvajicich z Emisnich podminek Méstsky soud v Praze, ledaze v daném piipadé neni
dohoda o mistni pfislusnosti soudu mozna a zakon stanovi jiny mistné ptislusny soud.

Emitent ani Rucitel neudélil souhlas s ptislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahdjenym na zaklad€ nabyti jakychkoli Dluhopisti ¢i v souvislosti s Finan¢ni zarukou, ani nejmenoval zadného
zastupce pro fizeni v jakémkoli staté. V disledku toho mtize byt pro nabyvatele jakychkoli Dluhopisti nemozné
zahdjit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo Ruciteli nebo pozadovat u zahrani¢nich soudii vydani soudnich
rozhodnuti proti Emitentovi nebo Ruéiteli nebo plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZzené
na ustanovenich zahrani¢nich pravnich ptfedpist.

Uznavéani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem Evropské unie, mezinarodnimi
smlouvami a Geskym pravem. Ve vztahu k ¢lenskym statim Evropské unie je v Ceské republice piimo
aplikovatelné natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. 12. 2012 o pfislusnosti a
uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (Nafizeni 1215/2012). Na zaklad¢
tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych staitech EU v obcéanskych
a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice za podminek tam uvedenych, a naopak, soudni rozhodnuti
vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelna v ostatnich &lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud nékterého jiné¢ho ¢lenského stdtu nema vylucnou
jurisdikei, zahrani¢ni subjekty mohou zahdjit civilni fizeni vedené proti jednotliveim a pravnickym osobam
s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pred ¢eskymi soudy. V ramci soudniho fizeni aplikuji Geské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelna v Ceské republice, s vyjimkou nékterych
zakonnych omezenich tykajicich se moznosti vétiteli vykonat rozhodnuti ve vztahu k uréitému majetku.

Jakakoliv osoba, ktera zah4ji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) predlozit soudu v Ceské republice
preklad pfislusného dokumentu do Ceského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem a (ii) zaplatit soudni
poplatek.

V piipad¢€, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym statem
Evropské unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Ceské republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu
soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pfi neexistenci mezinarodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudii uznana a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych ¢eskym mezinarodnim pravem soukromym tj. pfedevs§im zakonem ¢. 91/2012
Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS) a dal$imi vnitrostatnimi pravnimi ptedpisy. Cizi
rozhodnuti proti ¢eské fyzické ¢i pravnické osobé miize mimo jiné byt uznano a vykonano, pokud je zarucena
vzéajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych ¢eskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi
rozhodnuti.

Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu.
Pokud takové sd€leni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze vzajemnost neexistuje. Ke sdéleni
Ministerstva spravedlnosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud pfihlédne jako k jednomu z
dikaznich prostredkd.

Prestoze je v daném piipad€ vzajemnost zarucena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudl ciziho statu a rozhodnuti
uiadil ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v
Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné veifejné listiny v téchto vécech (spoleéné
dale pro ucely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do vylu¢né pravomoci
¢eskych soudtl nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni
o piislusnosti ¢eskych soudl pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se G¢astnik fizeni, proti némuz
cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; (ii) o t¢émze pravnim poméru se vede fizeni
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u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno dfive, nez bylo zahajeno fizeni v cizing, v némz bylo vydano
rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné
rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiZz uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu; (iv) u¢astniku
fizeni, vic¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho organu moznost fadné se tcastnit
fizeni, zejména nebylo-1i mu doruceno piedvolani nebo ndvrh na zahdjeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné
pricilo vefejnému potradku. K prekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv) vySe se pfihlédne, jen jestlize se jich
dovola ucastnik fizeni, vii¢i némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence prekazky (ii) nebo (iii)
organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli

poruseni vefejnopravnich piedpisti kteréhokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména o jakékoli
zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.
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UPISOVANI A PRODEJ

1. Obecné informace o nabidce

Emitent povétil na zékladé prikazni smlouvy o obstardni emise dluhopisii ze dne 13. listopadu 2025 (P¥ikazni
smlouva), spolec¢nost J&T IB and Capital Markets, se sidlem Sokolovska 700/113a, 186 00 Praha 8 — Karlin, ICO:
247 66 259, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Mestskym soudem v Praze, spisova znacka B 16661
(AranZér) obstaranim Emise a piipravou dokumentace souvisejici s Emisi. Emitent dale uzavie pfed Datem emise
smlouvu o upsani a koupi dluhopisi, na zaklade které povéii spolecnost J&T BANKA, a.s. jako Manazera vefejnou
nabidkou a umisténim Dluhopisii u koncovych investorti (Smlouva o upisu). Emitent dale uzavie smlouvu
s administratorem, na zakladé které poveti spoleénost J&T BANKA, a.s. obstaranim piijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. DIluhopisy mohou byt nabizeny prostfednictvim ManaZzera, ktery
upiSe Dluhopisy od Emitenta a nasledn¢ je proda koncovym investortim, jak je popsano nize.

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté Emise do 1.000.000.000 K¢ (slovy:
jedna miliarda korun €eskych) s moznosti navyseni az do 2.000.000.000 K¢ (slovy dvé miliardy korun ¢eskych).
Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové nebo v tranSich. Pfedmétem vefejné nabidky budou vSechny
Dluhopisy vydavané v ramci Emise.

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

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvefejnén za ucelem vefejné nabidky Dluhopist a pro Gcely pfijeti Dluhopist k
obchodovéni na Regulovaném trhu BCPP.

2. Umisténi a nabidka Dluhopisi

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky vSem kategoriim
investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a piipadné také daldim investorim za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit prospekt) v zahranici, a to
vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou DIluhopisy nabizeny.
Veftejna nabidka Dluhopisti ¢inéna Manazerem muze bézet od 2. prosince 2025 do 1. prosince 2026 (véetné).

V ramci vefejné nabidky budou investofi osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostiedkd komunikace na
dalku a vyzvani k podani objednavky ke koupi Dluhopisi (Objednavka), pti¢emz podminkou ti€asti na vefejné
nabidce je prokazani totoznosti investora platnym dokladem totoznosti a prokazani, ze investofi disponuji
dostate¢nymi penéznimi prostiedky pro koupi pozadovaného poctu Dluhopist. V pfipadé neprokazani totoznosti
investora platnym dokladem totoznosti ¢i neprokazani dostateénych finanénich prostfedkti pro koupi
pozadovaného poctu Dluhopisi nebude Manazer k Objednavce prfihlizet. Investofi mohou byt piipadné
Manazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich potiebnych dokumenti a identifika¢nich udajt.

V souvislosti s podanim Objednavky maji investofi povinnost uzavftit ¢i mit uzavienou s Manazerem smlouvu
(pokud jiz nemaji otevieny majetkovy ucet u jiného icastnika Centralniho depozitare), mj. za ticelem otevieni
majetkového uctu v evidenci investi¢nich nastroji vedené CDCP nebo vedeni podobné evidence cennych papirt
u Manazera, a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisti podle takové smlouvy, pfipadné mohou byt
Manazerem vyzvani k pfedlozeni dalSich potfebnych dokumenti a identifika¢nich udaji.

Podminkou nakupu Dluhopisi od Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi
investorem a Manazerem a podani pokynu na obstarani nakupu Dluhopisti podle této smlouvy. V ramci vefejné
nabidky v Ceské republice bude Manazer piijimat pokyny prostiednictvim svého ustiedi v Praze. ManaZera je
mozné kontaktovat v ptipad¢ verejné nabidky na telefonnim Cisle +420 221 710 666 nebo prostrednictvim
emailové adresy DealingCZ@jtbank.cz.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy, neni stanovena. Maximalni objem
jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v Objednavce je omezen predpokladanou
celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti nabizenych Manazerem. Jestlize objem Objednavek piekro¢i objem
Emise, je Manazer opravnén jim pfijaté Objednavky investord kratit dle své uvahy (s tim, Ze ptipadny pieplatek,
pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na ucet ptislusného investora za timto ucelem sdéleny Manazerovi).
Konec¢na jmenovita hodnota Dluhopisti pfid€lend jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o vyporadani
daného obchodu, které Manazer doruc¢i emailem investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni pokynu. Pred
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dorucenim tohoto potvrzeni nemuize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostiednictvim Manazera budou investorovi do Dluhopist ti€tovany poplatky
dle aktualniho standardniho ceniku Manazera uvetejnéného na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz,
v sekcei Duilezité informace, odkaz Sazebnik poplatkii. K Datu tohoto Prospektu ¢ini tyto poplatky 0,15 % z objemu
obchodu nabyvanych Dluhopist dle pokynu k upisu, minimalné 2.000 K¢&. Investor miiZze byt povinen platit dalsi
poplatky ucétované zprostfedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisii, osobou vedouci evidenci DIuhopist,
osobou provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou, tj. napt. poplatky za zfizeni a vedeni
investi¢niho 0étu, za obstarani ptevodu DIluhopist, sluzby spojené s uschovou DIuhopist, resp. jejich evidenci,
apod.

V Datum emise, nebo, v piipadé¢ Dluhopisti vydavanych v tranSich po Datu emise, v piislusny den vyporadani
podle Smlouvy o upsani, budou Dluhopisy upsany Manazerem (pfipadné pfimo investorem prostfednictvim
Manazera) oproti zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist Emitentovi na zédkladé Smlouvy o upsani. Nasledné budou
Dluhopisy, s vyjimkou téch, které bude nadale drzet a dale nabizet Manazer (v souladu s podminkami ZPKT),
Manazerem prodany investorim. Celkova ¢astka provize za upsani a umisténi Dluhopist bude odpovidat 1,80 %
z celkové upsané jmenovité hodnoty Dluhopisti a bude hrazena Emitentem.

Manazer uspokoji Objednavky podané koncovymi investory a pievede Dluhopisy na majetkové uéty jednotlivych
investorti vedené v prislusné evidenci investi¢nich nastroji oproti zaplaceni kupni ceny. Obchodovani nemuze
zaCit pred ucinénim oznameni pfidélené ¢astky investordm. Zaroven Manazer inkasuje z penéznich Uéti
koncovych investor hodnotu odpovidajici kupni cené za Dluhopisy.

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

Kupni cena za Dluhopisy vydané v transich po Datu emise bude uréena Manazerem vzdy na zakladé aktudlnich
trznich podminek. K ¢astce kupni ceny jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude déle pfipocten
alikvotni urokovy vynos, bude-li to relevantni. Aktualni vySe kupni ceny bude uvefejnéna na internetovych
strankach Manazera na adrese www.jtbank.cz, v sekci Diilezité informace, odkaz Emise cennych papirii, zalozka
KKCG Real Estate Financing a.s.

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

Emitent ma moZnost pozastavit nebo ukon¢it nabidku na zaklad¢é svého rozhodnuti (v zavislosti na své aktualni
pottebé financovani), pficemz v takovém piipadé nebudou dalsi objednavky akceptovany vibec nebo v ptipadé
pozastaveni nabidky, dokud Emitent neuvefejni informaci o pokracovani nabidky. Emitent vzdy uvetejni informaci
o ukonceni nabidky, pozastaveni nabidky nebo pokra¢ovani v nabidce pfedem na internetovych strankach Emitenta
www.kkcgrealestate.cz/financing.

Konecné vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych DIuhopist
tvoricich Emisi budou uvefejnény na internetovych strankach Emitenta www.kkcgrealestate.cz/financing v sekci
Linvestor relations” a na internetovych strankach Manazera www.jtbank.cz, v sekci Dilezité informace, odkaz
Emise cennych papirii, zalozka KKCG Real Estate Financing a.s., a to bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhity
pro upisovani nebo Dodate¢né lhuty pro upisovani, bylo-li o jejim stanoveni rozhodnuto.

3. Prijeti k obchodovani

Emitent prostfednictvim Kotacniho agenta pozada o piijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
a predpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise, tj. 23. prosince 2025. Odhad celkové vyse
poplatktl spojenych s pfijetim Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako poplatek za
prijeti a 15.000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po prijeti Dluhopisit k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K¢&. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim
Centralniho depozitare, resp. osob vedoucich evidenci na néj navazujici obvyklym zplisobem v souladu s pravidly
a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitife a ve lhiitich stanovenych piislusnymi pravidly. Upis
Dluhopist v Centralnim depozitafi 1ze vyporadat pouze prostiednictvim tiCastnika Centralniho depozitare.

Zadna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekunddrnim obchodovani (market maker).
Emitent ani ManaZer nemohou vyloucit, Ze se Dluhopisy nestanou v budoucnosti neobchodovanymi na kterémkoli
trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici DIuhopist nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu ¢i trzich pied jejich
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datem splatnosti.

Podle védomosti Emitenta nejsou na zadném regulovaném trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rist malych ¢i stfednich
podnikti nebo mnohostranném obchodnim systému jiz pfijaty k obchodovéni cenné papiry vydané Emitentem,
které jsou stejné tiidy jako Dluhopisy.

4. MiFID II monitoring tvorby a distribuce finan¢niho nastroje
Cilovy trh je stanoven na zpiisobilé protistrany, profesionalni klienty a neprofesionalni klienty.

Vyhradné pro ucely vlastniho schvalovaciho procesu piezkouméanim cilového trhu ve vztahu k Dluhopistim bylo
Manazerem vyhodnoceno, ze (i) cilovym trhem pro Dluhopisy jsou zptisobilé protistrany, profesionalni klienti ve
smyslu Smérnice 2014/65/EU v platném znéni (MiFID II) a také neprofesionalni klienti z fad klienth ManaZera a
(i1) pii distribuci Dluhopist na tomto cilovém trhu jsou vybrané vSechny distribu¢ni kanaly, a to prostfednictvim
sluzby prodeje bez poradenstvi, ptipadné sluzby obhospodafovani portfolia.

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

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

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznéni tohoto Prospektu v jiném staté¢ a Dluhopisy nejsou povoleny
ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni tohoto Prospektu
CNB a obdobné nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak
je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou pfipadl, kdy nabidka Dluhopisti bude spliovat veskeré podminky
stanovené pro takovou nabidku piislusnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzbé a rozsSifovani jakychkoli materiali
vztahujicich se k Dluhopisiim, véetné tohoto Prospektu.

Kromé vyse uvedeného Emitent a Manazer zadaji veskeré nabyvatele Dluhopist, aby dodrZovali ustanoveni v§ech
piislusnych pravnich predpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodavat
nebo piedavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zpfistupiiovat ¢i jinak davat do ob¢hu
tento Prospekt, véetné jeho pifipadnych dodatkd, nebo jiny nabidkovy ¢&i propagac¢ni material ¢i informace s
Dluhopisy souvisejici, a to ve v§ech piipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento Prospekt nebo jeho
dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v
tisténé podobée, nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobe.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba
je srozuména se viemi piislu$nymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopist zejména v Ceské
republice, které se na ni a ptislusny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji
a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena v§echna pfislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny
zpusob 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, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopisi mohou podléhat v
ruznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencidlni nabyvatele Dluhopisti, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany v souladu se
zédkonem o cennych papirech Spojenych stati americkych zroku 1933 v platném znéni (zdakon o cennych
papirech USA) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem jakéhokoli statu Spojenych
stati americkych a v diisledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na uzemi Spojenych statt
americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany
v Nafizeni S vydaném k provedeni zdkona o cennych papirech USA) jinak nez na zékladé vyjimky z registracni
povinnosti podle zdkona o cennych papirech USA nebo v rdmci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti
podle zékona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriiuje, ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké Britanie

a Severniho Irska (Velka Britanie) prostiednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s vyjimkou
nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi
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ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papirtt ve smyslu zékona o spole¢nostech
z roku 1985 v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskera pravni jednani tykajici se dluhopisti provadéna
ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadéna
v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, nafizenim o
propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion Order 2005) v platném znéni a
Naftizenim o prospektu v platném znéni, doplnéném a pozménéném legislativou piijatou v souvislosti s odchodem
Velké Britanie z Evropské unie, uc¢innou od 1. ledna 2021, a to zejména nafizenim o Gfednim zafazeni cennych
papirt (The Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), natizenim o prospektu (The Prospectus (EU
Exit) Regulations 2019) a natizenim o financnich sluzbach (The Financial Services (Miscellaneous Amendments)
(EU Exit) Regulations 2020).

6. Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopist

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo koneéné umisténi Dluhopisit vybranymi
finanénimi zprostiedkovateli, a to po dobu od 2. prosince do 1. prosince 2026 (véetné) a vyhradné v Ceské
republice.

Podminkou vyse uvedeného souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a pfisluSnym finanénim
zprostifedkovatelem o dal$im prodeji nebo umistnéni DIuhopist.

Emitent uvefejni seznam a totoznost vSech financnich zprostiedkovatelti, kterym udélil souhlas s pouzitim
Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo konecné umisténi DIuhopisti na internetovych strankdch Emitenta
www.kkcgrealestate.cz/financing.

Délka nabidkového obdobi: 2. prosince 2025 — 1. prosince 2026 (v¢etng).

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjsimu dal§imu prodeji nebo koneénému
umistnéni cennych papirti jakymkoli finanénim zprostiedkovatelem, jemuz byl poskytnut souhlas s pouzitim
Prospektu.

SDELENI INVESTORUM:

V piipadé predloZeni nabidky finanénim zprostfedkovatelem, poskytne tento finan¢ni zprostiredkovatel
investorim udaje o podminkach nabidky Dluhopisi platné v dobé jejiho piedloZeni.
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VSEOBECNE INFORMACE
1. Interni schvaleni

Vydani Dluhopisti bylo schvaleno rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 21. listopadu 2025 a rozhodnutim
dozor¢i rady Emitenta ze dne 21. listopadu 2025. Vystaveni Financni zaruky bylo schvéaleno rozhodnutim
predstavenstva Rucitele ze dne 21. listopadu 2025.

2. Pravni piedpisy upravujici vydani Dluhopisu

Vydani Dluhopisu se fidi platnymi pravnimi piedpisy, zejména Zakonem o dluhopisech, Natizenim o prospektu,
Naftizenim o formatu a obsahu prospektu a predpisy Regulovaného trhu BCPP.

3. Auditor Emitenta

Vykaz finan¢ni pozice Emitenta k 30. zafi 2025 byl auditovan:

obchodni firma: PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
Cislo osvédceni: 021

sidlo auditora: Hvézdova 1734/2¢, Nusle, 140 00 Praha 4
1CO: 407 65 521

auditor: Ing. Marek Richter

Auditor ovétil vykaz finan¢ni pozice Emitenta k 30. zafi 2025 a vydal k nému vyrok ,,bez vyhrad®.

Auditor, spolecnost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., nema dle nejlepsiho védomi Emitenta jakykoli
vyznamny zajem v Emitentovi. Pro ucely tohoto prohlaseni Emitent, mimo jiné, zvazil nasledujici skuteénosti ve
vztahu k auditorovi: pfipadné (i) vlastnictvi podilti spole¢nosti tvoticich s Emitentem koncern, nebo jakychkoli
opci k nabyti ¢i upsani takovych podild, (ii) zaméstnani u Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta
a (iii) ¢lenstvi v organech Emitenta a (iv) pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

4. Auditor Rucitele

Konsolidovana ucetni zavérka Rucitele za roky 2024 a 2023 byla auditovana:

obchodni firma: PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o.
Cislo osvédceni: 021

sidlo auditora: Hvézdova 1734/2¢, Nusle, 140 00 Praha 4
ICO: 407 65 521

auditor: Ing. Marek Richter

Auditor provedl audit Konsolidované téetni zavérky Rucitele za roky 2024 a 2023 sestavené za Gcéelem jejiho
zvefejnéni v ramci Prospektu dluhopisti a vydal k ni vyrok ,,bez vyhrad®. Auditor v Konsolidované ucetni zaverce
Rucitele za roky 2024 a 2023 zduraznil nasledujici skuteénosti, které nepfedstavuji vyhrady:

e upozornéni na skutecnost, ze Konsolidovana tcetni zavérka Rucitele za roky 2024 a 2023 byla upravena
oproti statutarnim konsolidovanym ucetnim zavérkam k 31. prosinci 2024 a 2023, pficemz tyto upravy jsou
uvedeny v bodé 3 o) Konsolidované tcetni zavérky Rucitele za roky 2024 a 2023.

e  upozornénina poznamku 2 c) v Konsolidované Gc¢etni zaverce Rucitele za roky 2024 a 2023, ktera podrobnéji
vysvétluje diivod piepracovani této konsolidované ucetni zavérky. Konsolidovana ucetni zavérka Rucitele za
roky 2024 a 2023 byla ptivodné sestavena dne 14. listopadu 2025 a byla pfedmétem zpravy auditora ze dne
14. listopadu 2025. Tato konsolidovana ucetni zavérka byla prepracovana z diivodu doplnéni srovnatelnych
udaju za rok 2022.

Auditor, spolec¢nost PricewaterhouseCoopers Audit, s.r.o., nema dle nejleps§iho védomi Emitenta jakykoli
vyznamny zajem v Ruciteli. Pro ucely tohoto prohlaseni Emitent, mimo jiné, zvazil nasledujici skutecnosti ve
vztahu k auditorovi: pfipadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Rucitelem nebo akcii ¢i podili spolecnosti tvoticich
s Rucitelem koncern, nebo jakychkoli opci k nabyti ¢i upsani takovych akcii ¢i podild, (ii) zaméstnani u Rucitele
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nebo jakoukoli kompenzaci od Rucitele a (iii) ¢lenstvi v organech Rucitele a (iv) piijeti Dluhopist k obchodovani
na Regulovaném trhu BCPP.

5. Soudni a rozhoddi fFizeni

Dle nejlepsiho védomi Emitenta neprobihaji ani nehrozi, ani v obdobi piedeslych 12 mésicti neprobihala, jakakoli
soudni, spravni nebo rozhod¢i fizeni, ktera mohla mit nebo v nedavné dobé méla vyznamny vliv na finanéni situaci
nebo ziskovost Emitenta.

Dle nejlepsiho védomi Emitenta neprobihaji ani nehrozi, ani v obdobi pfedeslych 12 mésict neprobihala, jakakoli
soudni, spravni nebo rozhod¢i fizeni, ktera mohla mit nebo v nedavné dobé méla vyznamny vliv na finanéni situaci
nebo ziskovost Rucitele nebo Skupiny.

6. Vyznamna zména finan¢ni pozice

Od data zalozeni Emitenta do data vyhotoveni tohoto Prospektu nenastaly zadné vyznamné negativni zmény
vyhlidek Emitenta, ani Zadné vyznamné zmény finan¢ni vykonnosti Skupiny.

Od data posledniho Géetniho obdobi, za které byly zvetejnény posledni mezitimni finanéni tdaje, tj. od 30. ¢ervna
2025, do data vyhotoveni tohoto Prospektu nenastaly zadné vyznamné zmény ve finan¢ni pozici Ruditele nebo
Skupiny, s vyjimkou udalosti popsanych nize.

Dne 1. ¢ervence 2025 a 1. srpna 2025 Skupina obdrzela dalsi splatky kratkodobé pijcky poskytnuté podnikiim
mimo Skupinu v celkové vysi 348 mil. K¢. Na zakladé rozhodnuti KKCG Group ze dne 24. ¢ervence 2025 Ruditel
vratil dobrovolny priplatek z ostatnich kapitalovych fondt Rucitele ve vysi 200 mil K¢. Na zakladé rozhodnuti
KKCG Group ze dne 4. srpna 2025 Rucditel vratil dobrovolny ptiplatek z ostatnich kapitadlovych fondt Rucitele ve
vysi 92 mil K¢.

7. Dostupné dokumenty

PIné znéni zakladatelské listiny Emitenta je k dispozici na webovych strankach www.justice.cz — Vefejny rejstiik
—vyhledanim Emitenta — Sbirka listin a také na webové strance Emitenta www.kkcgrealestate.cz/financing, v sekci
investor relations®.

PIné znéni stanov Rucitele je k dispozici na webové strance Emitenta www.kkcgrealestate.cz/financing, v sekci
investor relations®.

Veskeré dokumenty uvedené v tomto bodé€ budou v sidle Emitenta k dispozici po dobu platnosti tohoto Prospektu.

8. Informace o trendech

Vzhledem k tomu, Ze Skupina pisobi na nemovitostnim trhu, existuje fada faktord a trendti, které mohou mit na
Skupinu (a tedy i na Rucitele a na Emitenta) vliv. Tento trh je ovlivnén jak makroekonomickymi vlivy, tak faktory
specifickymi pro tento trh popsanymi nize.

Nad ramec téchto trendt existuji rovnéz rizikové faktory, které mohou mit na Skupinu (a tedy i na Rucitele a na
Emitenta) negativni vliv. Tyto rizikové faktory jsou blize podrobné popsany v ¢asti ,,Rizikové faktory* tohoto
Prospektu. S vyjimkou nize uvedeného si Emitent ani Rucitel neni v€dom zadnych trendi, nejistot, poptavek,
zavazki ¢i udalosti s vlivem na bézny financni rok.

Makroekonomické viivy®

Hruby domaci produkt (HDP) v roce 2024 vzrostl celkem o 1,0 %. Posilovala zejména spotfeba, a naopak klesala
investicni aktivita. Ve 4. ¢tvrtleti vzrostl meziro¢ni pfirGstek HDP na 1,8 % a mezictvrtletné ekonomika vzrostla
0 0,7 %. Pokracovalo oziveni domaci spotieby a pozitivné plisobila zména zasob. Meziro¢ni i mezictvrtletni rtist
ale brzdila investi¢ni aktivita a meziro¢né zna¢né negativné pusobila také zahrani¢ni poptavka. Hruby domaci
produkt v EU v roce 2024 vzrostl o 1,0 %. Ve 4. ¢tvrtleti HDP v EU meziro¢né rostl o 1,4 % a mezictvrtletné o
0,4 %. Nadale se propadala némecka ekonomika, kterda meziro¢n¢€ klesa jiz Sest Ctvrtleti. Naopak v ramci stfedni
Evropy silné rostlo Polsko. Ceska ekonomika po del3i dobé roste rychleji nez pramér EU.

8 Zdroj: Cesky statisticky titad, dostupné zde: https://csu.gov.cz/docs/107508/cd0704e3-fbed-2def-aaca-Ocdedff372e4/32019324q4al .pdf?version=1.0.
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Celkova nezamé&stnanost v roce vzrostla o 0,3 %. a ve 4. ¢tvrtleti byla meziroéné vyssi o 0,2 % a mezictvrtletné se
snizila o 0,1 %. Celkova mira nezaméstnanosti po vétSinu roku 2024 kolisala pod 3 %. V roce 2024 dosahla
primérna hruba mési¢ni nominalni mzda 46.165 K¢ a vzrostla nominalné o 7,1 % a realn€ o 4,6 %. Ve 4. ctvrtleti
primérnad mzda meziro¢né vzrostla o 7,2 % a dosahla 49.229 korun. Realn¢ primérnd mzda posilila o 4,2 %.
Mezictvrtletni nominélni navysSeni primérné mzdy ¢inilo 1,7 %.

Celkova cenova hladina (podle deflatoru HDP) v roce 2024 vzrostla o 3,9 %. Ve 4. ¢tvrtleti se meziroéné zvysila
0 3,7 % a mezictvrtletné o 0,3 %. Spotiebitelské ceny byly loni vyssi o 2,4 %. Ve 4. Ctvrtleti jejich meziro¢ni
pfirtstek zrychlil na 2,9 % a mezictvrtletné vzrostly o 0,1 %. Meziro¢né zacaly riist ceny potravin a posilil rist cen
bydleni a energii. Méné rostly ceny dopravy. Posilil rist nabidkovych i realizovanych cen byti. Ceny
pramyslovych vyrobei v roce 2024 vzrostly o 0,8 %. Ceny zeméd¢€lskych vyrobei v roce 2024 klesly o 5,9 %, ve
4. ¢tvrtleti ale poprvé od 1. étvrtleti 2023 meziroéné vzrostly, a to 0 5,0 %.

Trendy v oblasti nemovitosti®
(a) Trendy v oblasti trhu rezidenéniho bydleni

Rok 2024 piines] postupnou stabilizaci rezidenéniho trhu nemovitosti v Ceské republice. Po predchozich letech
ekonomické nejistoty doslo k obnoveni diivéry spotiebitell a naristu objemu hypotecnich uvért, coz se projevilo
zvySenym zajmem o koupi nemovitosti. Oziveni trhu bylo podpoieno uvolnénim hypotecnich podminek
a poklesem urokovych sazeb pod hranici 5 %. Ceny bytl pokracovaly v rlstu, pficemz nejvétsi nartist byl
zaznamenan v Praze, kde se primérna cena prodanych novych byt zvysila o 10 % na 156.828 K¢&/m?. V regionech
byl cenovy rist mirngjsi, ale stale stabilni. Struktura kupujicich se promeénila, pfi¢emz roste podil zahrani¢nich
investort a institucionalnich subjektii nakupujicich byty pro najemni bydleni.

Vysoka poptavka byla vSak nadale omezovana pomalym povolovacim procesem a rostoucimi stavebnimi naklady.
Zasadnim problémem zlstava nizka flexibilita nabidky, zejména v Praze, kde dlouhodoby deficit byt brani
vyrovnani poptavky a nabidky.

Predikce na rok 2025 naznacuji pokracujici rist cen nemovitosti v disledku omezujici legislativy a poptavkovych
tlakd. Ocekava se také dalsi snizovani Grokovych sazeb, coz muze stimulovat trh k dal§imu rastu. Nadale vSak
bude zasadni otdzkou, zda se podati zrychlit povolovaci procesy a podpofit vystavbu novych bytt, aby byl trh
udrzitelngjsi.

Reziden¢ni trh v roce 2024 byl ovlivnén Sir§imi makroekonomickymi faktory, zejména vyvojem urokovych sazeb,
inflaci a také behavioralnimi faktory. Rust realnych piijmi domdacnosti a postupné uvoliiovani ménové politiky
podpotily poptavku po bydleni, zatimco pietrvavajici problémy v povolovacim procesu a vysoké naklady na
stavebni materialy nadale brzdily rdst nabidky.

Dulezitou roli sehrala také pokracujici migrace do velkych mést, zejména Prahy a Brna, kde se dlouhodobé
projevuje nedostatek dostupného bydleni. Jen do 4. ¢tvrtleti 2024 zajistila migrace v hlavnim mésté prirtstek
zhruba 8 000 obyvatel. Dynamika trhu byla rovnéz ovlivnéna globalnimi faktory, jako je vyvoj némecké
ekonomiky a stabilizace energetickych trht, které mély ptimy dopad na naklady developert i dostupnost
hypotecniho financovani.

V roce 2024 poskytly banky a stavebni spofitelny nové hypotecni uvéry v hodnoté 228 miliard K¢, coz
piedstavovalo meziro¢ni nariist o 83 %. Spolu s refinancovanymi uvéry ve vysi 47 miliard K¢ dosahl celkovy
objem hypote¢niho trhu 275 miliard K¢, coz znamenalo vyrazny nértst oproti 150 miliarddm v roce 2023.

I po zohlednéni riistu cen nemovitosti byl realny rust trhu stale velmi silny. Pocet novych hypoték v roce 2024
vzrostl 0 53 % na 62 tisic a praimérna vyse hypotéky vzrostla o 20 % na 3,7 milionu K¢. Tento rlst byl zpisoben
nékolika faktory. Klicovym impulsem bylo postupné snizovani Grokovych sazeb, které v roce 2023 dosahovaly
vrcholnych hodnot nad urovni 6 %, zatimco na konci roku 2024 se dostaly pod hranici 5 %. Tento pokles vyrazné
zvysil dostupnost hypotecnich uvérti a vedl k postupnému navratu kupujicich na trh. Dal§im vyznamnym faktorem
bylo uvolnéni nékterych restrikci ze strany Ceské narodni banky, které v minulych letech limitovaly dostupnost
hypoték predevsim pro mladé kupujici a nizkopiijmové domécnosti. Zmirnéni pravidel pro posuzovani piijmui
a zadluzeni zadatelt umoznilo §ir§i skupiné zajemct dosahnout na hypotecni financovani.

V poslednim desetileti prosla nabidka novych byt v Praze vyznamnou promeénou, ktera reflektuje zmény

9 Neni-li uvedeno jinak, zdroj pro tvrzeni obsazena vtomto oddile je Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti — Trend report 2025, dostupné zde: https:/artn.cz/wp-
content/uploads/2025/03/TrendReport-2025_web.pdf.
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v dostupnosti bydleni, stavebnich nakladech i preferencich kupujicich. Primérna vyméra nabizenych byt dosahla
svého vrcholu v roce 2016, kdy ¢inila 84 m?, avsak od té doby systematicky klesala. V roce 2024 se primérna
velikost nabizenych byt pohybovala okolo 63 m?, coz znamena pokles 0 21 m? béhem osmi let. Tato zména
odpovida zmenSeni dispozice o jednu mistnost.

Podobny trend je patrny i v segmentu prodanych bytd, kde doslo béhem poslednich péti let ke sniZzeni praimérné
vyméry o 5 m% Tento posun je disledkem kombinace n&kolika faktori: rostouciho tlaku na dostupnost bydlent,
zmény preferenci domacnosti, které castéji voli mensi byty kvili niz§im provoznim nakladim, a adaptace
developert na nové trzni podminky. Soucasny trend naznacuje, Ze poptavka po efektivné vyuzitelnych mensich
bytech bude inadale pokracovat, pficemz kliCovou vyzvou zlstavad zachovani kvality bydleni a funkéniho
dispozi¢niho feSeni.

|I I GRAF Vywo| poftu prodanych nowpch byt v Praze (2011-2024)

+B80.0 %
FOAGH TRIGEMA (I0TI-2013), TRIGERA, FKDSPOL, SEAMSEA RESIDENTIAL (2014~2015) TRIGERIA SKANSEKA RESIDENTIAL, CENTRAL GROUP [F116-202L)

Vroce 2025 se ocekava pokraCujici oziveni evropského realitniho trhu, podpofené stabilizaci ekonomiky
a klesajicimi irokovymi sazbami. Podle dostupnych analyz by primérné ceny nemovitosti v Evropé mohly do
konce roku 2025 vzriist o piiblizné 4 %, pii¢emz riist bude taZen zejména rezidenénim sektorem. Cesky realitni
trh by mél nasledovat tento trend, pfi¢emz poptavka po nemovitostech zistane silna a povede k dal§imu ristu cen.

Prestoze je pravdépodobné, ze Girokové sazby budou klesat, stale se ocekava, ze hypotéky zlstanou relativné drahé
ve srovnani s obdobim pied rokem 2022. Z toho divodu mohou domacnosti i nadale celit vys$sim splatkam
a snizujici se dostupnosti vlastniho bydleni. Budouci vyvoj realitniho trhu bude proto zaviset nejen na politice
centralni banky a hypote¢nich instituci, ale také na regula¢nich opatfenich v oblasti vystavby a urbanistického
rozvoje.

(b) Trendy v oblasti trhu administrativnich nemovitosti

V roce 2025 by mélo byt dokon&eno jen necelych 25.000 m?, coz bude historicky nejniz§i nova nabidka
zaznamenana na prazském trhu. Mezi projekty s dokon&enim v roce 2025 patii PernerKa (9.300 m?), 1. faze
E-Factory v Praze 9 (8.700 m?) a dale dvé rekonstrukce, projekt NR7 (4.500 m?) a VN62 (2.100 m?). V roce 2026
by na trh mélo byt dodano dalSich pouze 50.500 m2.

Vedle vyse najemného rostou také provozni ndklady na kancelafe. Ty mohou tvofit i pomerné vyraznou Cast
celkovych nakladi. Aktudln€ se servisni poplatky pohybuji u modernich kancelatskych budov ve vysi 4-5,50
EUR/m? a mésic, to pfi dosahovaném ndjemném 18,50 EUR/m? piedstavuje cirka 22-30 % celkovych naklad.
Vedle rustu najemného lze vidét také velmi vyrazny nartist nakladli na vybaveni kancelafskych prostor. Zatimco
dfive se pohybovaly kolem 400 EUR/m? a pronajimatelé byli ochotni pokryt az 50 % této ¢astky, v soudasnosti se
naklady na vybaveni vy$plhaly az na 1.200 EUR/m?. Pronajimatelé nijemcim poskytuji pobidky pfi sjednani
najemného ve formée najemnich prazdnin a ptispévkl na vybaveni prostor. Standardné u novostaveb a prvotiidnich
kancelafi tiidy A pfi sjednani pétiletych najemnich smluv se vyse pobidek pohybuje kolem 5—7 mésict, piispévky
na vybaveni prostor pak u ,,a¢kovych* prostor dosahuji 150-250 EUR/m?. Podil pobidek tak klesl pfi soutasném
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nariistu najemného na cirka 20-30 %. Standard pronajimatele zahrnuje technologie, kompletni vybaveni toalet,
zvySené podlahy, snizené stropy, vSe ve varianté open-plan, v n€kterych ptipadech je rovnéz zahrnut i koberec.
Néklady na vybaveni, které musi uhradit ndjemce tak jsou velmi vyrazné, proto mnoho najemct spiSe dava
pfednost piejednani najemni smlouvy u stdvajicich budov pfed relokaci, spojenou s vysokymi naklady na
vybaveni.

SCHEMA Nejvyisi dosahované nijemné v Praze (EUR /m*/mésic)

Centrum msta: 78,50 2950

Vnitfni mésto: 18,50-19,50

TORE) KMICHT TRANK RESTAACH, PRACUF RESFARDH FORIIMA

Rostouci naroky na kancelafské budovy klade nejen utuzujici se regulace ESG, ale také pozadavky predevsim
korporatnich najemcd a financujicich bank, které jiz z velké miry nechtéji financovat budovy, jez narocné
pozadavky na plnéni kritérii ESG nesplituji. Do roku 2030 budou muset byt nové budovy v souladu s pozadavky
na nulovou spotiebu energie (tzv. ,,zero-emission buildings®). U stavajicich budov se ocekava postupna renovace,
aby do roku 2033 dosahly minimalné energetické tiidy D. Nova vystavba se jiz realizuje témét vyhradné s témi
nejvyssimi stupni certifikace zelenych budov. Velkym vyzvam s ohledem na zeleny retrofitting tak budou celit
predevsim nékteré starsi objekty. V Praze je 31 % vSech modernich kancelafskych ploch tfidy A a B starSich nez
20 let. Dalsich 38 % kancelafskych prostor je ve stati 11-20 let. Tento v€kovy profil kancelafi bude v budoucnu
vyvijet tlak na zvySeni vydaji spojenych s rekonstrukcemi a modernizacemi technologii. Cilem je zajistit splnéni
pozadavkt ESG. Vyzvou bude také dosahnout souladu s taxonomii EU.

(c) Stavebnictvi a bytova vystavba v Ceské republice

Stavebni produkce byla v bfeznu 2025 mezimési¢n€ vyssi o 3,5 %, mezironé vzrostla o 12,1 %. Produkce
v pozemnim stavitelstvi se zvysila o 10,4 % a inzenyrské stavitelstvi mezirocné vzrostlo o 16,2 %. Orientaéni
hodnota staveb, na které bylo v bfeznu 2025 vydano stavebni povoleni, dosahla 41,2 mld. K¢ a meziro¢né klesla
0 37,2 %. V bfeznu 2025 byla zahajena vystavba 3.137 bytd a tento pocet mezirocné vzrostl o 15,9 % diky
bytovym domtim. Dokonceno bylo 3.699 bytl, coz znamenalo meziroéni rust o 44,7 % v dusledku dohrani dat za
leden a unor.'°

Nova bytova vystavba v ramci celé republiky je na nizké urovni. Nepokryva ani populacni rist (z velké ¢asti
zpusobeny migraci s okamzitou potiebou bydleni), ani zakladni obnovu stavajiciho bytového fondu. Spolu
s velkymi krajskymi mésty se objevuji obce jako Milovice, Chyné, Hostivice, Horoméfice, Nehvizdy, Jesenice,

10 Zdroj: Cesky statisticky ufad — Stavebnictvi - biezen 2025, dostupné zde: https://csu.gov.cz/rychle-informace/stavebnictvi-brezen-2025
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Vochov, apod., které dokladaji stale probihajici suburbanizaéni proces pohybu obyvatel.

V CR je cca 4,5 mil. obydlenych byti a jejich staii presahuje v priméru 52 let. Z nize uvedené tabulky o vystavbé
vyplyva, Ze nova bytova vystavbu u nas je zcela nedostate¢na. Na ptfednich mistech se objevuji i malé obce
v suburbalnim (pfedméstském) pasu velkych mést s velmi malymi pocty novych bytd, velka fada i vétSich mést
prakticky nestavi.

Tabulka nize uvadi novou vystavbu v letech 2013-2023 ve méstech a obcich s nejvyssi vystavbou:

Mésto Poéet | Mésto Pofet | Mésto Poéet | Mésto Poéet 'U".Ihr.snE obce — doklady suburbanizace

Praha 80 795 | Zlin 1623 | Kraldw Dwir 1048 | Breclav Rosice B40 | Lysa nad L. 456
Brno 14 549 | Kladnoe 1816 | Znojma 945 | Podébrady T34 Muravar'v &1/ Slapanice Ly
Plzen f 650 | ihlava 1556 | Frydek-Mistek 925 | Cheb 722 | Slavkow u Br &08 | Lipno nad V. 433
Olamoue 5758 | Prostdjov 1534 | Chiné 922 | Havligkdv Br. B85 | Pohaofelice BOT | Bast L2
Ostrava 3941 | Opava 1316 | Mlada Boleslay 912 | Hostivivee E20 | Mysoky Ujezd S&T| Kamenice 358
Ceskd Budgj. 3327 | Uherské He 1254 | Havlfow B4k | Horoméfice 681 [Vachov 537 | Roztoky £
Pardubice 2 T4 | Beroun 1203 | Boskavice 812 | Trinec &7E [Unhodt 430 | Holubice 382
Hradec Krdl. 2 &57 | Karlowy Vary 10680 | Chrudim B11 | Mehwizdy &TT | Petivald LTT | lvanice 380
Liberec 1790 | Brandijs nL-SB.105% | Bifany EOD | Jesenice BEE | Piezletice 5&1| Uvaly TG
Milavice 1776 | Kolin 1052 | Ukstimad L 778 | Mélnik Bishy

Vyvoj reziden¢niho trhu od roku 2011 potvrzuje uzkou vazbu mezi dostupnosti novych bytti a riistem cen. Do roku
2014 byly ceny bytd relativné stabilni, coZ bylo dano rovnovahou mezi nabidkou a poptavkou. V letech 2014—
2018 vsak doslo k vyraznému previsu poptavky nad nabidkou, coz vedlo k dynamickému ristu cen. Tento trend
pokracoval i v obdobi 20182019, avsak s pozvolné&j§im tempem, jelikoz se na trh dostavalo vice novych projektu.

V obdobi 2020-2022 eskalovala poptavka, coz vyvolalo dalsi cenovou expanzi. V roce 2022 se vSak situace
obratila — nartst nabidky a zpomaleni poptavky vedly k mirné cenové korekei piiblizné o 7 %. Tento pokles byl
kratkodoby, protoze v roce 2024 zacala poptavka znovu prevySovat nabidku, coz znovu nastartovalo rist cen.

Dtivodem téchto cyklickych zmén je nejen ekonomicky vyvoj, ale také zdlouhavy povolovaci proces nové
vystavby a omezend dostupnost pozemkil. Nedostatecna vystavba nedokaze reagovat na zvySenou poptavku, coz
dlouhodobé¢ udrzuje vysoké ceny nemovitosti.

9. Prognozy nebo odhad zisku
Emitent ani Rucitel neuvetejnili zddné progndzy ani odhady zisku.
10. Zajem osob zucastnénych na Emisi

Emitentovi neni, vyjma zajma spolecnosti J&T BANKA, ktera umistuje Dluhopisy na trhu a ktera dale ptisobi
jako Agent pro zajiSténi, Administrator a Kota¢ni agent, zndm zadny zajem osob zucastnénych vydavani
Dluhopist, ktery by byl pro vydavani Dluhopist podstatny.
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