SUHRN EMISIE

A Uvod a upozornenia

Upozornenia

Tento Suhrn emisie (Suhrn) by sa mal &itat’ ako avod k Zakladnému prospektu zo dita 16. marca 2020 (d’alej len
Prospekt) v zneni Dodatku ¢. 1 zo diia 8. juna 2020 a Dodatku ¢. 2 zo dia 3. novembra 2020, ktoré boli
vypracované v savislosti s dlhopisovym programom vo vySke do 120 000 000 EUR pre dlhopisy zabezpetené
ruditel'skym vyhlasenim HB Reavis Holding S.A. (Program) spolo¢nosti HB REAVIS Finance SK VII s. 1. 0., SO
sidlom Mlynské nivy 16, 821 09 Bratislava — mestska &ast’ Staré Mesto, Slovenské republika, ICO: 52 843 114
(Emitent).

Akékol'vek rozhodnutie investora investovat’ do dlhovych cennych papierov (Dlhopisy) by malo vychadzat
z posudenia Prospektu ako celku, vratane Kone¢nych podmienok a jeho pripadnych dodatkov.

V pripade podania Zaloby na sud tykajdcej sa Udajov obsiahnutych v Prospekte méze byt Zalujlci investor povinny
znagat’ naklady spojené s prekladom Prospektu pred za¢atim stidneho konania.

Obcianskopravnu zodpovednost’ maju len tie osoby, ktoré Sthrn vratane jeho prekladu (ak bude takyto preklad
Emitentom vyhotoveny) predloZili, ale len ak je tento Sthrn zavadzajuci, nepresny alebo v rozpore s ostatnymi
¢astami Prospektu, alebo neobsahuje a neposkytuje v spojeni s inymi ¢astami Prospektu kl'i¢ové informacie, ktoré
maju investorom pomoct pri rozhodovani o tom, ¢i investovat’ do Dlhopisov.

Uvod
Néazov a ISIN Dlhopisov: Dlhopisy HBR 2024 11
SK4000018198
Identifika¢né a kontaktné Udaje HB REAVIS Finance SK VII s. r. 0., so sidlom Mlynské nivy 16, 821 09
Emitenta: Bratislava — mestska ¢ast Staré Mesto, ICO: 52 843 114, LEI:
097900CAB60000226468
www.hbreavis.com/hbreavisfinancesk V1l
telefonne &islo: +421 2 5830 3030
Orgén, ktory schval'uje Prospekt: Nérodna banka Slovenska, Imricha KarvaSa 1, 813 25 Bratislava, e-mail:
info@nbs.sk, telefénne &islo: +421 2 5787 1111
Déatum schvalenia Prospektu: Prospekt schvaleny rozhodnutim NBS zo dia 19. marca 2020
Dodatok ¢. 1 schvaleny rozhodnutim NBS zo diia 15. jana 2020
Dodatok ¢. 2 schvaleny rozhodnutim NBS zo diia 10. novembra 2020

B. 1 KPucové informacie o Emitentovi

Kto je Emitentom DIlhopisov?

Pravna forma: Emitent je spolo¢nost’ s ru¢enim obmedzenym, zalozena podl'a prava a so
sidlom v Slovenskej republike.

Hlavné ¢innosti: Emitent je ucelovou spolo¢nost'ou zalozenou pre ucely vydania Dlhopisov
ajeho podnikatel'ské aktivity budi obmedzené na poskytovanie
financovania v ramci Skupiny HB Reavis.

Hlavny spoloé¢nik: Ovladajlicou osobou a priamym vlastnikom 100 % obchodného podielu
a hlasovacich prav v Emitentovi je spolo¢nost HB Reavis Group B.V.
Emitent je nepriamo vlastneny a ovladany spolo¢nostou HB Reavis



http://www.hbreavis.com/hbreavisfinanceskVII
mailto:info@nbs.sk

Holding S.A. (Rucitel), ktora vlastni viac ako 99 % podiel a viac ako 99 %
hlasovacich prav v spolo¢nosti HB Reavis Group B.V.

Konatelia: Konatel'mi Emitenta su:
Marian Herman
Mgr. Peter Malovec
Mgr. Peter AndraSina
Auditor: Auditorom Emitenta je Ing. Henrieta Molnéarova, Narcisova 20, 979 01

Rimavska Sobota, Slovenska republika, zapisana v zozname Slovenskej
komory auditorov (SKAU) pod ¢islom licencie 651.

Aké su hlavné finanéné informacie tykajlce sa Emitenta?

Vykaz ziskov a strat:

Individualny vykaz ziskov a strat pripraveny 29.2.2020 30.6.2020
v stlade so SAS (v EUR) (auditované) (neauditované)
Cisty obrat - -
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie pred
zdanenim -292 -3777
Vysledok hospodarenia za uc¢tovné obdobie po
zdaneni -292 -3777
Stvaha: Individuélna stvaha pripravena v stlade so SAS 29.2.2020 30.6.2020
(v tis. EUR) (auditované) (neauditované)
Cisty finanény dlh (dlhodoby dlh plus kratkodoby dlh
minus hotovost) -4708 -1223
Aktiva spolu 4986 1223
Vlastné imanie spolu 4708 1223
Vykaz pefiaznych tokov: Individualny vykaz peiiaznych tokov pripraveny 29.2.2020 30.6.2020
v stlade so SAS (v tis. EUR) (auditované) (neauditované)
Cisté pefiazné toky z prevadzkovych Sinnosti 0 -3681
Cisté pefiazné toky z investiénych &innosti 0 0
Cisté pefiazné toky z finanénych &innosti -12 4904

Aké su kPacové rizika Specifické pre Emitenta?

— Riziko Emitenta ako ucelovo zalozenej spolocnosti;

— Kreditné riziko a zavislost’ Emitenta od Skupiny HB Reavis;

— Negativne dopady virusového ochorenia COVID-19 na Emitenta;

— Riziko stretu zdujmov vlastnikov Emitenta a Majitel'ov Dlhopisov;

— Riziko krizy Emitenta a pravnej Gpravy o krize.

B. 2 KPuéové informacie o Ruéitelovi

Kto je Ru¢itel’om DIhopisov?

Ruditel

HB Reavis Holding S.A., so sidlom 21 rue Glesener, L-1631 Luxemburg,
Luxemburské velkovojvodstvo, zapisanej v registri obchodu a sluzieb
Luxemburského velkovojvodstva (Registre de Commerce et des Sociétés
Luxembourg) pod ¢cislom B 156287  (Ruditel’), LEI:
5493008S3YTQJP20YS91.




Pravna forma:

Rucitel' je akciovou spolo¢nost'ou (société anonyme) zaloZzenou a
existujucou podl'a prava Luxemburského velkovojvodstva.

Hlavné ¢innosti:

Rucitel’ je holdingova spolo¢nost’ Skupiny HB Reavis. Jeho predmetom
¢innosti je spravovat’ a financovat’ svoje dcérske spolo¢nosti; aviak sém
nevykonava vyznamnu podnikatel'ska ¢innost’.

Skupina HB Reavis je jednym z mala plne integrovanych realitnych
developerov v Eurdpe, zameriavajic sa predovSetkym na kancelarsky
segment. Integrovany obchodny model pokryva vsetky fazy procesu
vystavby nehnutelnosti — od vyberu a nadobudnutia nehnutelnosti az po
proces planovania a povolovania, vlastnil vnutroskupinovi koncepciu
produktov a navrhovanie produktov, riadenie vystavby a komercializaciu
projektov prostrednictvom vlastného generalneho dodavatela a timu
zodpovedného za prendjmy, az po spravu majetku a objektov dokoncenych
projektov a ich pripadny odpreda;.

Skupina HB Reavis je aktivna na Slovensku, v Ceskej republike, Pol'sku,
Madarsku, vo Vel’kej Britanii a v Nemecku.

Skupina HB Reavis sa rozhodla neustile zlepSovat’ svoj integrovany
obchodny model prostrednictvom saboru strategickych externych a
internych iniciativ a urobila urcité Upravy svojej obchodnej stratégie,
konkrétne (i) posun z business-to-business (B2B) zamerania na business-
to-consumer (B2C), (ii) zvySenie zamerania na vel'ké business centra (tzv.
hubs) a (iii) Gstup od zamerania sa vyluéne na realitny development
k zameraniu sa na prevadzkovatela (poskytovatelom sluzieb) spolu
s realitnym developmentom.

Obchodnej linie v rAmci Waas tvori Sest’ pilierov, ktoré st jednoznaéne
integrované a zamerané na zvysenie spokojnosti pouzivatel'ov a udrzanie
najomcov, a to HubHub, Qubes, Symbiosy, Origameo a User Experience
(UX) Bubbles.

Hlavny akcionar:

Rucditel’ priamo vlastneny a ovladany spolo¢nostou Kennesville Holdings
Limited so sidlom na Cypre, ktorej konecnym vlastnikom a ovladajicou
osobou je pan Ivan Chrenko. Povaha ovladania Rucitel'a spolo¢nost'ou
Kennesville Holdings Limited je dana vlastnictvom 100 % podielu na
zakladnom imani a hlasovacich pravach Rucitela.

Clenovia predstavenstva:

Clenmi predstavenstva Rudéitel’a su:
Isabel Schellenberg, manazér A
Joel Cérdenas San Martin, manazér A
Melanie Koch, manazér A

Neil Fleming Ross, manazér A
Liviu Constantin Rusu, manazér A
Pavel Trenka, manazér B

Ivan Chrenko, manazér B

Marcel Sedlak, manazér B

Marian Herman, manazér B
Maarten J. Hulshoff, manazér C

Auditor:

Auditorom Rucitela je spolo¢nost’ PricewaterhouseCoopers, Société
coopérative, sosidlom 2 rue Gerhard Mercator, B.P.1443, L-1014
Luxemburg, Luxemburské velkovojvodstvo, zapisana v registri obchodu a
sluzieb Luxemburského velkovojvodstva (Registre de Commerce et des
Sociétés Luxembourg) pod &islom B 65477




Aké su hlavné finanéné informacie tykajuce sa Ruéitela?

Vykaz ziskov a strat:

Auditovany konsolidovany vykaz ziskov a strat

pripraveny v stlade s IFRS (v mil. EUR) 2019 2018
Prijmy z prendjmu a podobné prijmy z investi¢ného
nehnutel'ného majetku 60,6 62,1
Priame prevadzkové naklady z investi¢ného
nehnutelného majetku (26,4) (24,1)
Cisty prevadzkovy prijem z investi¢ného
nehnutel'ného majetku 34,2 38,0
Prevadzkovy zisk 486,8 197,9
Finanéné naklady, netto (30,1) (46,3)
Zisk pred zdanenim 456,7 151,6
Danovy vynos / (naklad) (90,2) (31,5)
Cisty zisk za uétovné obdobie 366,5 120,1
Neauditovany konsolidovany vykaz ziskov a strat
pripraveny v sulade s 1AS 34 (v mil. EUR) 30.6.2020 30.6.2019
Prijmy z prenajmu a podobné prijmy z investi¢ného
nehnutel'ného majetku 23,2 30,9
Priame prevadzkové néklady z investi¢ného
nehnutel'ného majetku (13,2) (14,7)
Cisty prevadzkovy prijem z investi¢ného
nehnutelného majetku 10,0 16,2
Prevadzkovy zisk (125,7) 191,5
Financné naklady, netto (57,0) (10,9)
Zisk pred zdanenim (182,7) 180,6
Danovy vynos / (naklad) 39,1 (39,3)
Cisty zisk za uétovné obdobie (143,6) 1413
Stvaha: Konsolidovany vykaz o finanénej situdcii 30.6.2020 2019 2018
pripraveny v stlade s IFRS (v mil. EUR) (neauditované) (auditované) (auditované)
Investi¢ny nehnutel'ny majetok — pouzivany alebo
volny 11134 522,6 622,8
Investiény nehnutel'ny majetok — rozostavany 1455,2 1880,3 1043,6
Dlhodobé aktiva 26329 2466,3 18133
Kratkodobé aktiva 293,2 574,0 536,6
AKTIVA 2926,1 3040,3 2349,9
VLASTNE IMANIE SPOLU 13747 15934 12581
Dlhodobé zavazky 11708 956.3 7089
Kratkodobé zavazky 380,6 490,6 382,9
ZAVAZKY 15514 14469 10918
ZAVAZKY A VLASTNE IMANIE 29261 30403 23499
Vykaz pefiaznych tokov: Auditovany konsolidovany vykaz pefiaznych tokov
pripraveny v sulade s IFRS (v mil. EUR) 2019 2018
Cisté pefiazné toky z prevadzkovych &innosti (68,9) (44,4)
Cisté pefiazné toky z investi¢nych &innosti (318,9) (199,9)
Cisté pefiazné toky z finanénych ¢innosti 3353 138,4
Neauditovany konsolidovany vykaz pefiaznych
tokov pripraveny v stlade s 1AS 34 (v mil. EUR) 30.6.2020 30.6.2019
Cisté peniazné toky z prevadzkovej ¢innosti 16,1 (6,6)
Cisté pefiazné toky z investi¢nej ¢innosti (200,7) (104,9)
Cisté pefiazné toky z finanénej ¢innosti 249,2 1038




Aké su kPadové rizika Specifické pre Ruéitela?

— Skupina HB Reavis ¢eli rizikdm vo vzt'ahu k jej developerskym aktivitam;

— Negativne dopady virusového ochorenia COVID-19 na Ruéitel’a a Skupinu HB Reavis;

— Riziko nepriaznivej makroekonomickej a politickej situdcie s oh’'adom na geografick(l koncentraciu;

— Skupina HB Reavis je vystavena riziku v désledku vysky a podmienok svojho dlhového financovania;

— Skupina HB Reavis je vystavena rizikdm spojenych s nedostato¢nou likviditou svojho portfolia;

— Skupina HB Reavis moze &elit’ narokom zo sudnych sporov, narokom zo zodpovednosti a inym sporom.

Aké su kPacové charakteristiky Dlhopisov?

Druh, forma, ISIN:

Druh dlhopisov je: nepodriadené a zabezpecené Dlhopisy, vo forme na
dorucitel'a, v zaknihovanej podobe registrované v Centralnom depozitari
cennych papierov SR, a.s. Nazov Dlhopisov: Dlhopisy HBR 2024 I1, ISIN:
SK4000018198.

Mena, menovitd hodnota, splatnost’:

Dlhopisy st vydané v mene EUR.
Menovita hodnota: 1 000 EUR

Celkovy objem emisie: 5000000 EUR, pocet vydanych cennych
papierov: 5 000.

Splatnost: 11. decembra 2024

Vyplata drokov:

3,35 % p. a., ro¢ne, Act/Act ISDA

Vyplata Dlhopisov:

Vyplata Menovitej hodnoty pri splatnosti.

S Dlhopismi nie st spojené ziadne prava na ich vymenu za akékol'vek iné
cenné papiere a ani Ziadne predkupné prava (prava na prednostné upisanie)
na akékol'vek cenné papiere.

Majitel' Dlhopisov ma v stlade s Podmienkami (ako je tento pojem
definovany v Prospekte) pravo na splatenie Menovitej hodnoty, vyplatenie
vynosu, pravo na ucast’ a na rozhodovanie na Schodzi (ako je tento pojem
definovany v Prospekte) a prava vyplyvajuce z Rucenia.

Prava spojené s Dlhopismi nie si obmedzené s vynimkou vSeobecnych
obmedzeni podl'a platnych pravnych predpisov, najmé podla prislusnych
ustanoveni zakona ¢. 7/2005 Z. z. o konkurze a reStrukturalizacii v zneni
neskorSich predpisov a s vynimkou prav, ktoré st podmienené sthlasom
Schddze v stlade s Podmienkami a Zakonom o dlhopisoch.

S Dlhopismi sa neviazu Ziadne d’alSie vyhody alebo prava.

Status zavazkov:

Zavazky z Dlhopisov zakladaja priame, vSeobecné, nepodmienené,
nepodriadené a zabezpecené zavazky Emitenta (v rozsahu Rucenia), ktoré
majl navzajom rovnocenné postavenie (pari passu) bez akychkolvek
vzajomnych preferencii a prinajmenSsom rovnocenné postavenie (pari
passu) so vsetkymi ostatnymi terajSimi alebo budGcimi priamymi,
vSeobecnymi,  nepodmienenymi,  nepodriadenymi a  obdobne
zabezpecenymi zaviazkami Emitenta s vynimkou tych zavizkov, ktoré
mozu mat’ prednostné postavenie vyhradne z titulu kogentnych ustanoveni
pravnych predpisov aplikujucich sa vSeobecne na prava veritel'ov.

Obmedzenie prevoditelnosti:

Dlhopisy su vol'ne prevoditel'né.




Kde sa bude obchodovat’ s DIhopismi?

Burza:

Emitent poda ziadost' na Burzu cennych papierov v Bratislave, a.s., so
sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, ICO: 00 604 054 o prijatie
Dlhopisov na obchodovanie na jej regulovany vol'ny trh.

Existuje zaruka spojena s DIhopismi?

i?

Povaha a rozsah zaruky:

Zavazky z Dlhopisov budu zabezpecené rucitel'skym vyhlasenim Rucitel'a
v prospech vSetkych Majitelov Dlhopisov do celkovej vysky 180 000 000
EUR a vo vztahu ku kazdému jednotlivému Dlhopisu do vysky 1,5-

nasobku menovitej hodnoty daného Dlhopisu.

Aké su kP'acové rizika Specifické pre Dlhopisy?

Riziko spojené s vykyvmi na trhoch s finanénymi nastrojmi v regione;
Riziko vztahujuce sa na Dlhopisy s pevnou urokovou sadzbou;
Riziko zvysenia objemu dlhového financovania Rucitel’a alebo oslabenia zabezpecenia;

Zaviazky z Rucitel'ského vyhlasenia nie su zabezpecené.

regulovanom trhu

Krudové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo prijati na obchodovanie na

Za akych podmienok a podl’a akého harmonogramu médZem investovat’ do DIhopisov?

V8eobecné podmienky
a predpokladané lehoty ponuky:

Dlhopisy budi ponukané verejnou ponukou v Slovenskej republike.

Ponuka je urena fyzickym a pravnickym osobam od 19. novembra 2020
do 10. decembra 2020, pricom Datum vysporiadania bude 11. decembra
2020 (Datum Emisie).

Objednavky budi méct’ investori zadavat' prostrednictvom VedUlceho
manazéra. Minimalna vySka objednavky je 3 000 EUR. Maximalna vyska
objednavky nebola stanovena.

Objedndvky budl uspokojované podla ¢asu ich prijatia Vedicim
manazérom, priGom po naplneni Celkového objemu emisie uz nebudd
ziadne d’al$ie objednavky akceptované ani uspokojené.

Emisny kurz: 100,00 %

Odhad poplatkov uctovanych
investorovi:

V sQvislosti s upisanim Dlhopisov budu investorom t¢tované poplatky vo
vyske 1,25 % z Menovitej hodnoty Dlhopisov.

Kto je ponukajuci a/alebo osoba Ziadajuca o prijatie cennych papierov na obchodovanie?

Opis subjektu ponukajiceho cenné
papiere a/alebo Ziadajuceho

0 prijatie cennych papierov na
obchodovanie na regulovanom trhu:

Ponuku bude vykonavat' a o prijatie cennych papierov na obchodovanie
poziada Vedlci manazér — Slovenska sporitelfia, a.s., S0 sidlom
Tomasikova 48, 832 27 Bratislava, zalozena ako akciova spolo¢nost’
v Slovenskej republike, ktord je drZitelom bankovej licencie a je
slovenskou bankou (Gverovou institlciou) v zmysle zakona ¢. 483/2001
Z.z. obankadch aozmene adoplneni niektorych z&konov v zneni

neskorsich predpisov.




Preco sa tento Prospekt / Sthrn vypractuva?

Pouzitie a odhadovana ¢istd suma
VYNOSOoV:

Odhadovany c¢isty vynos z emisie Dlhopisov vo vyske 4 950 000 EUR
bude pouzity na bezné financovanie obchodnych aktivit Emitenta a/alebo
Skupiny HB Reavis, priGom uvedené je zaroveii dévodom ich ponuky.
Celkovy objem emisie nemusi byt dodrzany.

Uzavretie zmluvy o upisani:

So Ziadnymi subjektmi nebolo dohodnuté upisovanie emisie DIhopisov na
zaklade pevného zdvazku. Zmluva o umiestneni bez pevného zadvazku
medzi Emitentom a Veducim manazérom bola podpisana 16. novembra
2020.

Konflikty zaujmov:

Pri ponuke Dlhopisov moZe déjst’ k potencialnemu konfliktu zaujmov
Vedlceho manazéra, a to na jednej strane medzi zaujmom VedUceho
manazéra zabezpe¢it’ predaj Dlhopisov a na druhej strane medzi zaujmom
Vedlceho manazéra poskytovat’ investi¢né sluzby spoéivajiice v prijati a
postupeni pokynu klienta, vykonani pokynu klienta na jeho ucet alebo
poskytovani investiéného poradenstva klientom.
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