EMISNi PODMINKY DLUHOPISU INVESTHY REAL ESTATE FLEX 3+

podle zdakona ¢. 190/2004, o dluhopisech, v platném a ucinném znéni (dale jen ,,ZDIluh*)
(dale jen ,,Emisni podminky*)

Tyto Emisni podminky vymezuji prava a povinnosti emitenta a vlastnika dluhopisu, jakoz i podrobnéjsi
informace o emisi niZze popsanych dluhopist (dale jen ,,Dluhopis‘ nebo podle okolnosti ,,Dluhopisy*).

Dluhopisy jsou vydavany spole¢nosti Investhy Real Estate, s.r.0., se sidlem Varenska 2723/51, Moravska
Ostrava, 702 00 Ostrava, IC 08269157 zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé
pod spisovou znackou C 86887 (dale jen ,,Emitent™).

UPOZORNENI

K Dluhopisiim nebyl vyvhotoven ani schvilen prospekt Ceskou nirodni bankou nebo jinym orginem
dohledu jiného ¢lenského statu Evropské unie. Nabidka Dluhopisii je proto moZna pouze p¥i dodrZeni
podminek obsaZenych v ¢l. 1 a 3 nafizeni EU ¢. 2017/1129, o prospektu, ktery ma byt uverejnén pri
verejné nabidce nebo prijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu.

Pouhé ptedani ¢i zvetejnéni Emisnich podminek nepiedstavuje nabidku DIuhopisti. Osoby, do jejichz drzeni
se Emisni podminky dostanou, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se vztahuji k nabidce Dluhopist.

1. Nalezitosti Dluhopisu

Investhy Real Estate, s.r.o., se sidlem Varenska 2723/51,
Moravska Ostrava, 702 00 Ostrava, IC 08269157 zapsana v

Emitent: . .
e obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Ostravé pod
spisovou znackou C 86887
Nazev Dluhopisu: Investhy Real Estate FLEX 3+

Rokem vydani 2026, potfadim emise 02 (dva) a pofadovym c¢islem

Udaje identifikujici Dluhopis: dluhopisu od 1 (jedna) do 5 000 (pét tisic)

ISIN: CZ0003585887
Podoba Dluhopisu: Listinna podoba
Forma Dluhopisu: Na fad

Pievoditelnost neni omezena. Vlastnické pravo k Dluhopisu se
pfevadi rubopisem a smlouvou k okamziku jeho pfedani. K
Prevoditelnost Dluhopisii: ucinnosti prevodu Dluhopisu viici Emitentovi se vyzaduje
predlozeni Dluhopisu s nepfetrzitou fadou rubopist nebo jiny
diikaz o tom, Ze piislusna osoba je vlastnikem Dluhopisu.

Nominalni hodnota jednoho kusu 10 000,- K¢ (slovy deset tisic korun ¢eskych)
Dluhopisu:

Predpokladana celkova nominalni = 50 000 000,- K¢ (slovy padesat milioni korun ¢eskych)
hodnota emise Diuhopisii:

Strana 1 ze 10



EMISNI PODMINKY DLUHOPISU INVESTHY REAL ESTATE FLEX 3+

Maximalni celkova nominalni
hodnota emise Diuhopisii:

50 000 000,- K¢ (slovy padesat miliont korun ¢eskych)

Vynos Dluhopisu:

Variabilni urokova sazba ve vysi:

8 % p. a. (osm procent per annum) po dobu prvnich tii let ode Dne
emise do 1. 8. 2029,

7 % p. a.(sedm procent per annum) po dobu druhého triletého
obdobi od 1. 8. 2029 do 1. 8. 2032,

6 % p. a. (Sest procent per annum) po dobu tietiho tfiletého obdobi
od 1. 8. 2032 do Data splatnosti.

Datum emise Dluhopisu:

1. 8. 2026 (dale jen ,,Den emise*)

Datum splatnosti Dluhopisu:

1. 8. 2035 (dale jen ,,Datum splatnosti®)

Predcasna splatnost:

Emitent je pfi dodrzeni podminek stanovenych v ¢l. 2.12 opravnén
splatit Dluhopisy pfedcasné. Vlastnik Dluhopisu je pfi dodrzeni
podminek stanovenych v ¢l. 2.13 opravnén splatit Dluhopisy
predcasné.

Datum splatnosti vynosu:

Vynos je vyplacen Ctvrtletn€ za kalendaini Ctvrtleti, a to vzdy za
obdobi koncici 1. listopadu, 1. tnora, 1. kvétna a 1. srpna (dale jen
,»Vyplatni obdobi“). Vynos je splatny vzdy do 15 (patnacti)
kalendainich dnti po uplynuti jednotlivého Vyplatniho obdobi.
Prvni vyplata vynosu za obdobi od 1. 8. do 1. 11. 2026 bude splatna
dne 16. 11. 2026. Pro vylouceni pochybnosti, posledni vyplata
vynosu bude splatna dnem splatnosti Dluhopisu, poptipadé dnem
predcasné splatnosti DIuhopisu.

Rozhodny den (datum ex-jistina a
ex-kupon):

Rozhodny den je stanoven na paty kalendaini den pfed terminem
splatnosti DIluhopist, resp. pied terminem piedCasné splatnosti
podle ¢l. 2.12, 2.13 nebo pfed koncem jednotlivého Vyplatniho
obdobi vynosu Dluhopist.

Platebni misto pro splaceni castek
vyporadani:

Emitent
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2.2.

2.3.

2.4.

DalSi nalezitosti Dluhopisu

Zpusob vypoctu vynosu Dluhopisu

2.1.1.

Castka urokového vynosu ptislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoliv obdobi kratsi jednoho
roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, piislusné urokové sazby
(vyjadiené desetinnym c¢islem) a prislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro
vypocet troku ,,30E/360%.

Dluhopis bude urocen ode dne fadné tihrady celého emisniho kurzu Dluhopisu upisovatelem,
nejdiive vSak ode Dne emise. Dluhopis pfestane byt tiro¢en dnem splatnosti (tj. 1. 8. 2035)
vcéetné, piipadné dnem piedcasné splatnosti véetné.

M¢éna plateb

2.2.1.

Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit nominalni hodnotu Dluhopist vylu¢né
v &eskych korunach, piipadné v jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu
nahradila.

Vyuziti finanénich prostfedku z emise

2.3.1.

Finan¢ni prostiedky ziskané z emise Dluhopist je Emitent opravnén pouzit dle svého uvazeni

k financovani svych obchodnich aktivit a obecnych korporatnich potieb, a to zejména, nikoli

vSak vylucné:

2.3.1.1. k financovani a refinancovani ¢innosti Emitenta a spolecnosti ve skupin¢ Investhy,
vcetné poskytovani vnitroskupinového financovani;

2.3.1.2. k pofizeni, financovani, rozvoji a spravé¢ investic, majetkovych ucasti a
nemovitostnich projekti;

2.3.1.3.  krefinancovani stavajiciho i budouciho dluhového financovani Emitenta a skupiny
Investhy, vcetné splaceni jistiny a vynost z jinych emisi dluhopisti Emitenta; a
2.3.1.4. k whradé provoznich nékladi Emitenta a nakladt spojenych s emisi, distribuci a

spravou Dluhopist.

Pouziti finan¢nich prostfedkti neni omezeno potfadim ani vzajemnym pomérem uvedenych
uceld.

Lhuta pro upisovani

24.1.

24.2.

24.3.

244

Lhtta pro upisovani Dluhopisii zac¢ina bézet 28. 7. 2026 a skon¢i v 16:30 hodin dne 28. 7.
2027.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy az do vySe pfedpokladané celkové nominalni hodnoty
emise Dluhopisi i po uplynuti lhiity pro upisovani.

Emitent je povinen zvetejnit rozhodnuti o urceni dodate¢né lhity pro upisovani DIuhopist
stejnym zptsobem jako Emisni podminky.

Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy v objemu vét§im, nez je predpokladana celkova
jmenovita hodnota emise Dluhopist. Bude-li pii upisu piekrocena ptedpokladana celkova
jmenovitd hodnota emise Dluhopis, Emitent provede podle svého vyhradniho uvazeni
kraceni objednavek z doruCenych pokynd k Upisu. Piipadné pieplatky zuhrazené ceny
Dluhopist, které vzniknou v disledku kraceni poctu upisovanych Dluhopisti, budou bez
zbyte¢ného odkladu poukazany ve prospéch upisovateld.

Strana 3 z 10



EMISNI PODMINKY DLUHOPISU INVESTHY REAL ESTATE FLEX 3+

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

24.5.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v objemu mensim, neZ je maximalni celkova nominalni
hodnota DIuhopist, a to zejména, nikoli vSak vylucné, v piipadé, Ze by emise DIluhopist
v maximalni celkové nominalni hodnot¢ znamenala poruseni povinnosti Emitenta v oblasti
vetejného nabizeni investicnich nastroji. To plati obdobné i o nabizeni jiz emitovanych
Dluhopisd.

Emisni kurz a minimalni vyS$e investice

2.5.1.
2.5.2.

Emisni kurz vydanych Dluhopisii ¢ini 100 % (sto procent) jejich nominalni hodnoty.

Minimalni vyse investice je rovna nominalni hodnoté jednoho kusu Dluhopisu.

Zpusob a misto upisovani Dluhopisu

2.6.1.

2.6.2.

Dluhopisy jsou upisovany online pies internetové stranky Emitenta nebo dle dohody mezi
Emitentem a potencialnim upisovatelem.

Emitent uzavte prosttednictvim své aplikace s upisovateli Dluhopisii smlouvu o upsani a koupi
Dluhopist (dale jen ,,Smlouva o apisu‘), jejimz pfedmétem bude zavazek Emitenta vydat a
zavazek upisovatele koupit Dluhopisy za podminek uvedenych ve Smlouvé o pisu.

Zpusob a misto uhrady nebo jiného vyrovnani emisniho kurzu upsanych Dluhopisu

2.7.1.

2.7.2.

Uhrada nebo jiné vyrovnani emisniho kurzu upsanych Dluhopisti probéhne pfevodem na
urceny bankovni Gcet Emitenta, a to nejpozdéji do 10 (deseti) kalendéinich dnii od data Gpisu.
Nedojde-li ktadné a vcasné uhradé nebo jiného vyrovnani emisniho kurzu upsanych
Dluhopist, je Emitent opravnén od Smlouvy o Upisu odstoupit.

Zapocteni pohledavky pro tcely splaceni emisniho kurzu Dluhopisu je pfipustné pouze na
zaklade pisemné dohody upisovatele s Emitentem.

Zpusob a lhuta pro nabyti Dluhopist jednotlivym upisovatelim

2.8.1.

2.8.2.

Nedohodnou-li se Emitent s upisovatelem jinak, Dluhopis bude upisovateli pfedan do 30
(tficeti) kalendainich dnii od data thrady celého emisniho kurzu, a to prostiednictvim
poskytovatele postovnich sluzeb, a to doporucenou zasilkou, nebo kuryrni sluzbou.

Pti tpisu vice nez jednoho Dluhopisu mohou byt upsané Dluhopisy nahrazeny hromadnou
listinou.

Seznam vlastnikt Dluhopisu

2.9.1.

2.9.2.

2.9.3.

Emitent vede seznam vlastnikti Dluhopist (dale jen ,,Seznam vlastniki Dluhopist‘) ve své
aplikaci, jejiz soucasti je identifikace bankovniho ctu vlastnika Dluhopisu.

Kazdy vlastnik DIuhopisu je povinen bezodkladné, nejpozdéji do 3 (tfi) kalendainich dni,
pisemn¢ oznamit Emitentovi kazdou zménu svych udajt, jakoz i kazdou zménu identifikace
bankovniho Gctu, na ktery maji byt provadény vSechny vyplaty spojené s Dluhopisy. Na udaje
vedené v Seznamu vlastnikd DIuhopist se az do ozndmeni jejich zmény hledi jako na spravné
a aktualni.

V ptipad¢ existence pochybnosti 0 oznameni zmény bankovniho Gctu je Emitent opravnén si
od vlastnika Dluhopisti vyzadat toto oznameni opatfené jeho Ufedné ovéfenym podpisem.
Emitent je opravnén vic¢i danému vlastnikovi Dluhopisti zadrzet vyplaty podle Emisnich
podminek do doby, kdy budou takové pochybnosti odstranény; po odstranéni pochybnosti
Emitent vlastnikovi Dluhopisti zadrzené vyplaty vyplati, a to bez zbytecného odkladu. Po dobu
zadrzeni vyplat podle tohoto ¢lanku neni Emitent v prodleni vyplatami podle Emisnich
podminek vii¢i danému vlastnikovi Dluhopist.

Strana 4 z 10



EMISNI PODMINKY DLUHOPISU INVESTHY REAL ESTATE FLEX 3+

2.10.

2.12.

2.13.

2.94.

Emitent je povinen provést zapis zmén do Seznamu vlastniki Dluhopist neprodlené poté, co
mu je takova zména prokazana.

Zdanovani vynosu Dluhopisu

2.10.1.

2.10.2.

Vynos Dluhopisti bude zdatiovan ve smyslu platnych pravnich ptedpisit v dobé vyplaceni
vynost.

Vlastnik Dluhopisu, ktery neni dafiovym rezidentem v Ceské republice, je povinen Emitentovi
predat original nebo ufedné ovéfenou kopii potvrzeni o danovém domicilu pro piislusné
datiové obdobi a v ptipade€ pravnickych osob rovne€z original nebo Ufedné ovéienou kopii
aktualniho vypisu z obchodniho rejstiiku vlastnika Dluhopisu ne starS$iho nez dva mésice k
datu splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopisu nebo vynosu z ného.

. Zpusob a misto splaceni Dluhopisu a vynosu z ného

2.11.1.

2.11.2.

Splaceni Dluhopisu nebo vynosu zné¢ho je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim
prevodem pfislusné ¢astky k datu splatnosti Dluhopisu nebo vynosu z n¢ho, na bankovni tcty
vlastnikii DIuhopisti evidované v Seznamu vlastnikd Dluhopist.

Pokud piipadne datum splatnosti Dluhopisu nebo vynosu z ného na den, ktery neni v Ceské
republice pracovnim dnem, za termin splatnosti se povazuje nejblizsi nasledujici pracovni den.

Predc¢asné splaceni Dluhopisu z rozhodnuti Emitenta

2.12.1.
2.12.2.

2.12.3.

2.12.4.

2.12.5.

Emitent je opravnén splatit Dluhopisy predcasné.

Pti predCasném splaceni musi byt splaceny vsSechny dosud nesplacené Dluhopisy a
nevyplaceny vynos, ktery k nesplacenym DIuhopisiim pfirostl do dne pied¢asného splaceni
vcetné.

Ptipadné rozhodnuti o pfed¢asném splaceni je Emitent povinen oznamit vlastnikiim Dluhopist
prostiednictvim e-mailovych adres vedenych v Seznamu vlastnikii Dluhopist, a to nejpozdéji
14 (¢trnact) kalendainich dni pfed datem pfedcasné splatnosti.

Predcasné splaceni je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim pievodem castky podle ¢l.
2.12.2 na bankovni ucty vlastnikli Dluhopist vedené v Seznamu vlastnikii DIuhopist.

Timto ¢lankem neni dotceno pravo Emitenta odkupovat Dluhopisy od vlastniki Dluhopisi za
smluvni cenu. Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem pied datem jejich splatnosti nezanikaji,
ledaze Emitent rozhodne jinak. Emitent je opravnén vlastni Dluhopisy déle zcizovat.

Predc¢asné splaceni Dluhopisu z rozhodnuti vlastniku Dluhopisu

2.13.1.

Vlastnik Dluhopisu je opravnén za podminek tohoto ¢l. 2.13 uplatnit vi¢i Emitentovi pravo
na piedasné splaceni Dluhopisii v jeho vlastnictvi (dale jen ,,Zadost*), a to za podminek, Ze:

2.13.1.1. Zadost musi byt Emitentovi doruéena v aplikaci nebo elektronicky na kontaktni e-
mail uvedeny ve Smlouvé o tpisu;

2.13.1.2. Zadost o pfed¢asné splaceni obsahuje identifikaci vlastnika Dluhopisu a vymezeni
Dluhopisu ¢i Dluhopist, kterych se tyka;

2.13.1.3. v Zadosti vlastnik Dluhopisu uvede, ke kterému dni 74d4 o predasné splaceni (,,Den
pi‘ed¢asného splaceni na Zadost™), takovy den musi byt 1. 8. 2029, nebo 1. 8. 2032;
a

2.13.1.4. Zadost musi byt Emitentovi dorutena nejpozdéji 12 (dvanact) mésicti pied
pfislusnym Dnem ptedcasného splaceni na zadost.
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2.14.

2.15.

2.16.

2.17.

2.18.

2.19.

2.13.2. Zadosti, ktera spliluje viechny naleZitosti uvedené v ¢l. 2.13.1, je Emitent povinen vyhovét ve
lhiitach a za podminek uvedenych v tomto ¢lanku.

2.13.3. Pii pfedéasném splaceni Dluhopisu na zakladé Zadosti musi byt splacena jmenovita hodnota
pfedmétného Dluhopisu a nevyplaceny vynos, ktery k tomuto Dluhopisu pfirostl do
ptislusného Dne predcasného splaceni na zadost véetné. PfisluSna castka v navaznosti na
Zadost je splatna do 1 (jednoho) mésice ode Dne piedasného splaceni na zadost. Ode Dne
predcasného splaceni na zadost k pfedmétnym DIluhopistim nepfiriista vynos.

2.13.4. Pro vylougeni pochybnosti, splaceni pfedmétného Dluhopisu na zakladé Zadosti neznamena
automatickou pfedéasnou splatnost Dluhopisti téhoz vlastnika Dluhopist, kterych se Zadost
netykd, ani automatickou predcasnou splatnost DIuhopisti ostatnich vlastniki Dluhopisii.

2.13.5. Timto ¢lankem neni dotceno pravo Emitenta odkupovat Dluhopisy od vlastniki Dluhopisi za
smluvni cenu.

2.13.6. Vlastni Dluhopisy nabyté Emitentem pied datem jejich splatnosti nezanikaji, ledaze Emitent
rozhodne jinak. Emitent je opravnén vlastni DIuhopisy dale zcizovat.

Identifikace osob, které se podileji na zabezpeceni nabizeni, vydani, splaceni a na vyplaceni

vynosu Dluhopisu s uvedenim zpusobu jejich ucéasti

2.14.1. Nabizeni Dluhopisti, vydani Dluhopist, splaceni DIuhopist a vyplaceni vynosu Dluhopisii
technicky zajistuje Emitent.

Promlcéeni prav z Dluhopisu

2.15.1.  Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt
uplatnéna poprvé.

Obchodovatelnost Dluhopisa

2.16.1. Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papird Praha, a.s., ani jiném
regulovaném trhu ¢i mnohostranném obchodnim systému.

Rating Emitenta

2.17.1.  Ratingové ohodnoceni nebylo provedeno.

Pristupnost Emisnich podminek a rozhodna verze

2.18.1. Kazdy investor obdrzi Emisni podminky v elektronické form¢e ve formatu PDF na e-mailovou
adresu (a) v pfipad¢ primarniho tpisu, kterou uvedl ve Smlouvé o upisu; nebo (b) v pfipade
jizupsanych dluhopist, ktera je vedena v Seznamu vlastnikli DIuhopist; a jsou také zvetejnéné
na webovych strankach a v aplikaci Emitenta.

2.18.2.  Tyto Emisni podminky byly vyhotoveny v ¢eském jazyce. V piipadé, Zze dojde k prekladu
Emisnich podminek do jiného jazyka, bude rozhodujici ceska verze.

Zpusob uvefejiiovani a zpristupnovani dalSich informaci o Dluhopisech

2.19.1. Vesker¢ informace o Dluhopisech budou vlastnikim Dluhopisii sdélovany prostrednictvim
aplikace Emitenta, pokud nestanovi tyto Emisni podminky nebo ZDluh jinou formu.

2.19.2.  Vlastnik Dluhopisu je povinen oznamit Emitentovi jakoukoli zménu své e-mailové adresy.
Pokud tak neucini, povazuje se doruc¢eni na posledni znamou e-mailovou adresu za platné.

Zajisténi Dluhopisi

Zpusob zajisténi Dluhopist
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4.2.

4.3.

S.

3.1.1.

3.1.2.

Pohledavky vlastniki Dluhopisti z jistiny a pfisluSenstvi Dluhopisti jsou zajistény rucenim
spolec¢nosti Investhy, a.s., IC 085 71 465, se sidlem Varenska 2723/51, Moravska Ostrava, 702
00 Ostrava, ktera je matef'skou spole¢nosti Emitenta.

Rozsah ruceni je upraven v Rucitelském prohlaseni, které tvoii ptilohu Emisnich podminek.

Prava a povinnosti Emitenta a vlastnika Dluhopisu

Prava spojena s Dluhopisy a jejich omezeni

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

4.1.4.
4.1.5.

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se vSemi vlastniky DIuhopist stejné emise
stejné.

S Dluhopisy je spojeno pravo na vyplatu Grokovych vynost, pravo na vyplatu jistiny, pravo
na ucast na schiizi vlastniki Dluhopisi, pravo rozhodovat na schiizi vlastnikd Dluhopist a
dalsi prava popsana blize v Emisnich podminkéach.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.

Emitent vyluCuje moznost oddéleni prava na vynos Dluhopisu od Dluhopisu.

Pohledavky vlastniki Dluhopisi z jistiny a piisluSenstvi jsou zajistény rucenim spolecnosti
Investhy, a.s., ICO 08571465, se sidlem Varenska 2723/51, Moravska Ostrava, 702 00

Ostrava, Rozsah ruceni je upraven v Rucitelském prohlaseni, které tvoii ptilohu Emisnich
podminek.

Vlastnik Dluhopisu

4.2.1.

Pro ucely Emisnich podminek je vlastnikem Dluhopisu osoba, ktera je vedena jako vlastnik
Dluhopisu v Seznamu vlastnikii DIuhopist.

Schuze vlastnika Dluhopist

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

Pravidla pro konani schtize vlastnikid se fidi ZDluh. Oznameni o svolani schiize vlastniki
Dluhopist zverejni Emitent v zakonné 1htité prostfednictvim e-mailovych adres vlastnika
Dluhopisd.

Rozhodnym dnem pro ucast na schtizi vlastniki Dluhopist je 10. (desaty) kalendaini den pied
datem konéani schtize vlastniki Dluhopisii.

Vlastnik Dluhopisu se mulze schize vlastnikii Dluhopisti zGc¢astnit bud’® osobn€, nebo
prostiednictvim zastupce na zakladé pisemné plné moci v ceském jazyce s ufedné ovérenym
podpisem. K tomu, aby mohl vlastnik Dluhopisu nebo jeho zastupce prava na schiizi vlastnikti
Dluhopist vykonavat, musi statutarnimu organu Emitenta nebo jim povétené osob¢é prokazat
svoji totoznost, a pokud je vlastnikem Dluhopisu pravnicka osoba, musi jeji statutarni nebo
jiny opravnény zastupce predlozit také origindl nebo ufedné ovéfenou kopii vypisu z
obchodniho rejstiiku pravnické osoby ne starSiho 2 (dvou) meésicti k datu konani schiize
vlastnikti Dluhopist.

Schtize vlastniki Dluhopistt se mize konat na dalku s vyuzitim elektronickych prostredkd,
zejména s pomoci zafizeni umoznujicich prenos schiize zvukem nebo obrazem. O konani
schiize vlastniki Dluhopisi timto zpisobem rozhodne Emitent a své rozhodnuti vlastnikiim
Dluhopist sdéli v oznameni o svolani schiize vlastniki DIuhopist, ve kterém bude zaroven
uveden konkrétni zplisob konani schtize.

Rizikové faktory
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Emitent uvadi nize urcité rizikové faktory, které mohou ovlivnit schopnost Emitenta plnit jeho zavazky z

Dluhopist vici investorim. Nasledujici popis neni odbornou analyzou ani investicnim doporuc¢enim. Jakékoli

rozhodnuti zajemct o koupi by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych v Emisnich podminkéch a na
vlastni analyze vyhod a rizik investice do DIuhopist.

5.1.

5.2

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

Kreditni riziko Dluhopisu a Emitenta

5.1.1.  Investor do Dluhopisu je vystaven riziku zhorSeni kreditni kvality Dluhopisu v dusledku
teoretického budouciho zhorSeni kreditni kvality Emitenta, jeho sniZzené schopnosti dostat
svym zavazk@m, pfipadné vyhlaseni upadku, insolvence nebo konkurzu Emitenta. Kazda
takova situace by vedla ke snizeni hodnoty Dluhopisu, ptipadné vyznamné ovlivnila vynos
Dluhopisu a navratnost investované castky.

Riziko zajiSténi a rudlitele

5.2.1.  Pohledavky vlastnikii Dluhopisti jsou zajiStény rucenim matetfské spolecnosti (jediného
spole¢nika) Emitenta. Ani existence ruceni vSak nezarucuje Uplné uspokojeni pohledavek
vlastnikii DIuhopisti v ptfipad¢ platebni neschopnosti Emitenta i rucitele.

Zména prava véetné danovych predpisu

5.3.1.  Emisni podminky se fidi ¢eskym pravnim fadem platnym ke dni vydani téchto Emisnich
podminek. Po datu vydani Dluhopisit mize dojit ke zméné pravnich predpist (vcetné
danovych), které se vztahuji na prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisii. Potencialni
investoii by si méli byt védomi toho, Ze ptipadné zmény danovych piedpisi mohou zpisobit,
ze vysledny vynos Dluhopist mize byt nizsi, nez ptivodné predpokladali.

Schopnost Emitenta splatit Dluhopis

5.4.1.  Emitent neni zavazan kumulovat finan¢ni prostfedky na dobu, kdy bude Dluhopis splatny. Je
mozné, ze v okamziku splatnosti Dluhopisu nebude Emitent disponovat dostateCnym
mnozstvim financnich prostredki pro splaceni Dluhopisu a ten bude muset byt refinancovan
jinym dluhem.

Riziko pouziti prostfedku a refinancovani

5.5.1.  Prostfedky z emise DIuhopisti mohou byt pouzity mimo jiné ke splaceni jistiny a vynost z
jinych dluhopist ¢i uvért Emitenta a ptipadné skupiny Investhy. Schopnost Emitenta splacet
zavazky z Dluhopist tak miize zaviset na vynosech z budouci ¢innosti a na schopnosti ziskat
dalsi dluhové ¢i jiné financovani.

Likvidita

5.6.1.  Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirti Praha, a.s., nebo jiném
regulovaném trhu. Likvidita Dluhopist na sekundarnim trhu tedy mize byt velmi omezena
nebo zadna.

Regulace

5.7.1.  Tyto Emisni podminky nejsou jakymkoli doporucenim, oznamenim ¢i jednanim, kterym se
rozumi vefejna nabidka cennych papird. Tyto Emisni podminky nejsou tedy prospektem
cennych papirti, ktery by byl schvalen Ceskou narodni bankou nebo jinym regulatorem.
Emitent a emise dluhopisti nepodléhaji dohledu Ceské nirodni banky. Investi¢ni aktivity
nekterych investori podléhaji pravnim predpisim a natizenim nebo spadaji pod kontrolu ¢i
regulaci nekterych organt. Kazdy potencidlni investor do Dluhopisi by se mél obratit na
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5.7.2.

nezavislého poradce, aby urcil, zda a do jaké miry jsou Dluhopisy pfipustnou investici z
hlediska charakteru investora a do jaké miry se na n¢j vztahuji omezeni.

Emitent ocekava v roce 2026 jako disledek pfijeti natizeni EU Listing Act legislativni zmény
ZDluh a souvisejici tuzemské regulace, které mutzou stanovit dodatecné podminky pro
vetejnou nabidku Dluhopisti a pozadavky na obsah Emisnich podminek, resp. jiného
informac¢niho dokumentu tykajiciho se Dluhopisii. Takové zmény se mohou promitnout do
zpisobu financovani Emitenta a vést ke zvySenym nakladim na ziskavani prostiedkd od
investort.

5.8. Neplnéni zavazku protistran

5.8.1.

Emitent je vystaven riziku neplnéni zavazkli ze strany tfeti osoby. Pfi investovani do
Dluhopist mohou investofi pfijit o celou svou investici nebo jeji ¢ast.

5.9. Operaéni riziko

59.1.

Operacni riziko je riziko ztraty vzniklé z podvodu, neopravnénych ¢innosti, chyb, opomenuti,
neefektivnosti ¢i selhdni systému. Vznika ve vztahu k veSkerym aktivitim Emitenta a jde
o riziko, kterému celi veskeré podnikajici subjekty. Operacni riziko zahrnuje i pravni riziko.

5.10. Rizikové faktory vztahujici se k Ceské republice

5.10.1.

Na vysledky podnikani a financni situaci Emitenta mohou mit nepfiznivy vliv faktory
politické, ekonomické, pravni a socialni. Jakékoli zména hospodarské, regulatorni ¢i jiné
politiky ¢eské vlady, jakoZ i celkovy hospodatsky vyvoj v Ceské republice, Evropské unii
nebo ve svété by mohl negativné ovlivnit finan¢ni situaci Emitenta.

Za Investhy Real Estate, s.r.o.

V Ostravé dne 28. Cervence 2026

(4

[
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Patrik\Ganéarc¢ik

jednatgi"‘\)
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Priloha: Rucitelské prohlaseni

Vzhledem k tomu, ze:

a)

b)

Investhy Real Estate, s.r.o., se sidlem Varenska 2723/51, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava, IC
082 69 157, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé pod spisovou
znackou C 86887 (dale jen ,,Emitent) zamysli v ramci emise dluhopisti s ndzvem Investhy Real
Estate FLEX 3+, ISIN: CZ0003585887, v souladu s prisluSnymi emisnimi podminkami ze dne 28. 7.
2026 (dale jen ,,Emise dluhopisi‘), vydavat dluhopisy v predpokladané celkové jmenovité hodnoté
do 50 000 000,- K¢ (dale jen ,,Dluhopisy*), a

Investhy, a.s., se sidlem Varenskd 2723/51, Moravska Ostrava, 70200 Ostrava, IC 085 71 465,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Ostravé pod spisovou znackou B 11460
(dale jen ,,Ruéitel”), je jedinym spolecnikem Emitenta, a jako Rucitel méa zajem poskytnout za
Dluhopisy ruceni,

¢ini Rucitel ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni

pozdéjsich predpisi (dale jen ,,0Z*), nasledujici rucitelské prohlaseni (dale jen ,,Ruéitelské prohlaseni®).

II.

II1.

Iv.

VL

VIL

Zavazky Rucitele vyplyvajici z tohoto Rucitelského prohldSeni predstavuji pifimé, obecné,
nepodminéné a nepodiizené zadvazky Rucitele, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni
rovnocenné vici vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodtizenym zavazkiim Rucitele.

Rucitel timto ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl. OZ prohlasuje vlastniktim Dluhopist, Ze je uspokoji,
jestlize Emitent kterykoli sviij splatny dluh vyplyvajici z Emisnich podminek fadné a v€as nesplni, a
to vcetné pfisluSenstvi (dale jen ,,Zajisténé dluhy“ nebo ,ZajiStény dluh“). Pro vylouceni
pochybnosti, mezi Zajisténé dluhy patii zejména, nikoli vSak vylu¢né, pohledavky vlastnikl
Dluhopisti za Dluznikem na splaceni jistiny Dluhopist a na vyplaceni vynosu Dluhopist, a to ve
vztahu ke vS§em Dluhopistim vydanym na zakladé Emisnich podminek.

Okamzik koupé jakéhokoli Dluhopisu kazdym vlastnikem Dluhopisti bude ve vztahu k takovému
Dluhopisu povazovan za piijeti Rucitele jako rucitele ptisluSnym vlastnikem Dluhopisti jako vétitelem
ve smyslu ustanoveni druhé véty § 2018 odst. 1 OZ.

V ptipadé, Zze Emitent nesplni jakykoli Zajistény dluh, uhradi Rucitel pfislusSnému vlastnikovi
Dluhopisti ¢astku odpovidajici splatnym a neuhrazenym dluhtim, pfipadné zajisti jeji uhrazeni
Emitentem, do 15 dnii poté, co pfislusny vlastnik Dluhopist doruci vyzvu Ruciteli (déle jen ,,Vyzva*®).
Toto Rucitelské prohlaSeni se stane platnym a uc¢innym datem vystaveni a zlstane platné a u¢inné v

celém rozsahu az do splaceni veSkerych dluhti z Dluhopist.

Veskera sdéleni, vyzvy a jiné zadosti u¢inéné dle tohoto Rucitelského prohlaseni nebo v souvislosti s
nim adresovana Ruciteli budou adresovana na adresu sidla Rucitele zapsanou v dobé odeslani
ptislusného sdéleni, vyzvy ¢i jiné zadosti v obchodnim rejstiiku.

Toto Rucitelské prohlaSeni a veskeré mimosmluvni povinnosti vyplyvajici z tohoto Rucitelského
prohlaSeni se fidi Ceskym pravem.

Za Rucditele v Ostrave dne 28. ervence 2026

r
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Patrik'\Ganéargik Marek Kupka
predseda sprévnd rady ¢len spravni rady
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