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Zhrnutie participacie Rezidencia Selenea, Nitra

Rezidencny projekt Selenea je rezidencny development v Nitre - €asti Chrenova,
vokatastralnom Uzemi Mikov dvor. Projekt bude pozostavat zo 109 bytovych
jednotiek, 123 apartmanov a 13 komerénych priestorov v Siestich samostatne
stojacich objektoch.

Pat rezidencnych budov bude disponovat az piatimi nadzemnymi podlaziami.
NajvysSie podlazie kazdej z nich bude ponukat velkorozmerné byty s velkorysymi
terasami. V parteri kazdej budovy sa bude nachadzat jeden komercny priestor pre
obchody, sluzby alebo obciansku vybavenost s plochou 118 m? s priecelim
smerujucim do spoloénych vonkajsich priestorov. Siesty prizemny objekt je uréeny
na prenajom maloobchodnou prevadzkou.

Projekt sa stavia na zelenej lUke, na pozemku s plochou 20 356 m2. Celkova podla-

hova plocha bytov a apartmanov v ratané balkbnov a teras predstavuje
160406,8om?2. K dispozicii bude 172 vnutornych parkovacich miest.

Ugelom crowdfundingového Gveru poskytnutého Klientovi je refinancovanie &asti
vlastnych zdrojov skupiny InTeFi, ktoré boli preinvestované v ramci projektu, a ich
spatné vyplatenie akcionarovi. Klient ma povinnost vyuzivat ziskané finanéné
prostriedky iba v sulade s ucelom uveru.
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Crowdfunding v skratke

Realitny crowdfunding je nova forma ziskavania finanénych prostriedkov na projekt
a je vztahom medzi nasledujucimi subjektmi:

Investor - ten, kto poskytuje financné prostriedky,

Spoloc¢nost - ten, kto riadi zmluvny vztah a proces a

Klient - ten, kto prijima finanéné prostriedky, zhodnocuje ich a ma povinnost
platit Uroky a na konci stanoveného obdobia prostriedky vratit.

Z finan¢ného hladiska Investor participuje na vynosoch a rizikadch uverového vztahu
medzi Spolo¢nostou a Klientom a tento vztah ma formu vyplaty Grokov a splatenia
istiny na konci dohodnutého obdobia.

Z pravneho hladiska ma Investor zmluvny vztah iba so Spoloénostou a
soPoskytovatelom platobnych sluzieb, ktorého si najima Spolo¢nost na zaistenie
prevodu financénych prostriedkov. Zmluvny vztah s Klientom riadi Spoloénost a
vopodstate zastupuje zaujmy vSetkych Investorov.

Casovo je mozné crowdfunding rozdelit na dve obdobia:

e obdobie Upisu - obvykle trva 2 - 3 mesiace a je uréené na overenie zaujmu
verejnosti o projekt. Pokial je zaujem dostatoCny, projekt sa realizuje. Ak je
zaujem nedostatocny, projekt sa nerealizuje a prostriedky urc¢ené na projekt
sa odblokuju a Investor ich méze pouzit podla svojich dispozicii.

e obdobie plnenia - pri realithom crowdfundingu obvykle trva 2 - 4 roky.
Pocas tohto obdobia Klient dostava vynosy zo svojej participacie a na konci
spatne dostane vlozenud sumu (istinu).

Realitné projekty je mozné delit na dve zakladné kategodrie:

e development - formou investicie do kupy aktiv a stavebnych prac sa buduje
nova stavba alebo prebieha rekonstrukcia uz existujucej nehnutelnosti.
Cielom projektu je preda,j.

e najomna nehnutelnost - kupuje sa uz existujica nehnutelnost, ktora
nevyzaduje velké stavebné upravy. Cielom projektu je inkaso najomného.

Obdobie upisu crowdfundingu

PoCas obdobia upisu crowdfundingu Investori objednavaju tzv. podmienené
participacie, ktoré sa realizuju v pripade dostatocného zaujmu o projekt. Kazdy
projekt ma nastaveny minimalny a maximalny limit, ktory sa na dennej baze
porovnava s objemom podmienenych participacii.
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Schéma nizsie graficky znazornuje typicky priebeh obdobia upisu crowdfundingu a
ukazuje vSetky mozné varianty, ktoré moézu nastat.
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® Preupisané (Cervena linka) - maximalne pozadované mnozstvo bolo vybrané
pred koncom crowdfundingu. Prijimanie objednavok sa ukoncuje 3. februara,
vybrana suma sa prevedie na Gcet Klienta a zacina sa urocit.

® Vybrané (zelena linka) - na konci obdobia crowdfundingu sa vybrala vyssia
suma, nez je minimum pre realizaciu crowdfundingu. Prijimanie objednavok
sa ukoncCuje k 14. februaru, vybrana suma sa prevedie na ucet Klienta a
zacina sa urocit.

® ZruSené (zIta linka) - nevybralo sa minimalne pozadované mnozstvo, preto sa
crowdfunding neuskutocénil a Investori dostavaju svoje peniaze spat,
respektive ich prostriedky su odblokované na dalSie pouzitie.

Konkrétne parametre kazdej participacie najdete v tzv. letaku, kde su uvedené
datumy obdobia crowdfundingu, uro€enie a dalSie dblezité parametre participacie.

Struktura financovania projektov

V ramci skupiny InTeFi su realitné projekty financované z vlastnych zdrojov a
bankového financovania, pokial to projekt umoziuje. Zamer crowdfundingu je
podelit sa s Investormi o ¢ast vynosu z projektu a v rdmci transakcie ¢ast vlastného
uz investovaného imania refinancovat crowdfundingom. Alternativne je mozné
narovnaké ucely pouzit dlhopis, ktory paralelne vydava sesterska spolo¢nost
v Ceskej republike.
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Rozdiel medzi crowdfundingom a dlhopisom je v tom, Ze zatial' €o crowdfunding je
naviazany na dany projekt, dlhopis je vydavany v ramci skupiny InTeFi bez vazby
na konkrétny projekt. Vdaka tejto flexibilite mézu byt prostriedky z dlhopisov uréené
na nové realitné investicie, pripadne na doplnenie crowdfundingu v pripade, ze sa
nevyberie pozadovana suma.

NizSie uvedena schéma zobrazuje priklad, ako by mohla Struktura financovania
vyzerat pre niekolko ré6znych projektov.

\ . . . Pociatok
Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4  [FSuetn
Vlastné Vlastné Vlastné Vlastné 10%
imanie imanie MERIE imanie
10-20%
C1
10-30%
Bankové Bankovée Bankové ) 60-70%
financovanie || financovanie || financovanie Bankove
financovanie
Legenda
‘ Dlhopis InTeFi Financing |

Zavazky Klienta

Bez ohladu na to, ako bude projekt financovany, sa skupina InTeFi zavazuje mat
vokazdom projekte minimalne 10 % vlastnych zdrojov. Tento pomer sa bude vyhod-
nocovat vzhladom na trhovu hodnotu nehnutelnosti (v pripade najomnej nehnu-
telnosti) alebo vzhladom na nakladovu hodnotu projektu (v pripade developmentu).
Dalej sa skupina InTeFi zavazuje informovat o vyznamnych udalostiach v projekte na
kvartalnej baze.
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Popis skupiny InTeFi

InTeFi je Ceska investi€na skupina s globalnym presahom, ktora viastni Ceské a
slovenské spolo¢nosti z oblasti informacnych technolégii a vyvoja softvéru, financii,
investicii a nehnutelnosti:

technologicka skupina BOOTIQ,
financéno-sprostredkovatelska spoloc¢nost FinGO,
realitna ¢ast Golden Oak Capital (GOC),

minoritny podiel v medidlnej skupine Knizni Holding, vlastniacej knizné
nakladatelstvo s velkoobchodom Euromedia a siet knihkupectiev Luxor.

Za rok 2021 vytvorili spolocnosti skupiny obrat viac ako 40 mil. EUR. Ku koncu roka
2021 pre skupinu pracovalo viac nez 1 400 ludi, z toho viac ako 700 v spolo¢nosti
FinGO na Slovensku.
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Délezité parametre participaciey

Produkt

Urokovy vynos'
Sposob splacania

Datum konecnej splatnosti
Minimalna vyska participacie
Forma participacie

Poplatky

Obdobie crowdfundingu

Financovany projekt

Projektova spolo¢nost

Ucel financovania

Maximélna vyska Uveru

Minimum pre realizacii Uveru
Cerpanie Gveru po tranziach

Hlavné podmienky Cerpania

Priamy majitel nehnutelnosti
Typ nehnutelnosti

Lokalita

Popis projektu

Predpokladany harmonogram

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023

Analyza participacie

Participacia na Uvere formou crowdfundingu
(zdielanie vynosov a strat na zéklade Uverovej zmluvy)

7.80 % p.a.

Uroky - priebeZne, raz za polrok, vzdy k 30.9. a 31.3.
Istina - jednorazovo k datumu konecnej splatnosti

Majitel projektu (Klient) ma pravo (opciu) predcasne splatit
$110.2026 Uver az o 1rok pred datumom konec¢nej splatnosti.

400 EUR
Jednorazova

Bez poplatkov

1.4.2023 - 31.10. 2023

Rezidencny developersky projekt v Nitre

GOC Nitra Development s.r.o., ICO 52 576 248

Financovanie priprav pre stavbu 1. fazy projektu a
refinancovanie ¢asti vlastnych zdrojov preinvestovanych v
projekte a poskytnutych jedinym akcionarom Klienta
Majitel projektu (Klient) moze zvysit Maximalnu vysku
dveru az na dvojnasobok, pri dodrzani podmienk
1000 000 EUR povinnosti minirJnéInej vyéEy podielu vlgstnych !
prostriedkov na projekte.

0 EUR
Ano, mozné tranze vo vyske 300 000 EUR

Splnenie minimalneho limitu pre realizéciu Uveru

GOC Nitra Development s.r.o., ICO 52 576 248

Pozemok s rozlohou viac ako 20 tis. m?,
s vydanym stavebnym povolenim

Nitra - Chrenova, katastralne dzemie Mikov dvor

Rezidencny developersky projekt - 5 objektov
(109 bytov a 123 apartméanov a 8-15 obchodnych jednotiek)

Stavebné povolenie bolo vydané december 2022,
zacCiatok vystavby Q1/2023. dokoncenie 1. fazy Q3/2024

8/26
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Predpokladame, Ze od zahajenia vystavby bude projekt

Dal$ie financovanie o em e e e
financovany tiez seniornym bankovym dverom.

Uro&enie

Participacia bude Urocena Urokovou sadzbou podla vyssie uvedenej tabulky. Uroky
budu vyplacané na polro¢nej baze, vzdy do 15 kalendarnych dni po skonceni
obdobia. V pripade, Ze v obdobi splatnosti nebudu otvorené banky, vyplata arokov
nastane nasledujuci pracovny den. Pre vypocet urokov bude pouzita konvencia BCK
Standard 30E/360. Prvé urokové obdobie skonéi k 30. 9. 2023 a uroky budu
vyplatené najneskoér 15. 10. 2023.

Popis Klienta

GOC Nitra Development s.r.o. (dalej taktiez "Klient") je jednoucelova pravna entita so
sidlom v Bratislave, ktora v roku 2022 kupila pozemok v Nitre - Mikov Dvor, na
ktorom planuje rezidencny development. Pozemok ziskal uzemné rozhodnutie
vomaji 2022.

Klient je sucastou skupiny InTeFi, nizSie je zjednodusenad schéma Skupiny InTeFl,
ktora zobrazuje iba relevantné entity.

InTeFi Capital
InTeFi Real Estate

InTeFi Finance (Goc)

Fingo Group
Golden Oak Capital
Golden Oak Trust Hat (Real Estate Slovensko)
(zlato)

InTeFi Financing
(dlhopisy)

GOC Nitra GOC Kosice
InTeFi Invest Development Development

(crowdfunding)

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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KluCové aktiva

Klient v maji 2022 uzavrel kipnu zmluvu na pozemky uvedené vo vypise z LV Cislo:
7641, Okres: Nitra, Obec: Nitra, Katastralne uzemie: Mikov dvor, Parcela ¢islo 62/1,
vid' priloha (dalej taktiez "Pozemok"). Tato zmena eSte nebola zapisana v katastri

nehnutelnosti, preto je na vypise vyznacena tzv. plomba, ktord znamena, ze zmeny
majitela pozemku su zablokované, pokial' nebude tato transakcia zapisana.

V. maji 2022 prebehla taktiez zmena uzemného planu Nitry, ktord umoznila
developerské vyuzitie Pozemku. Pre vylucenie pochybnosti, Klient nadobudol
Pozemok az po zmene uzemného planu.

Mesto Nitra je kulturnym a administrativnym centrom Nitrianskeho kraja, ktory je
lidrom v polnohospodarstve na Slovensku. Dominantnymi priemyselnymi
odvetviami su chemicky a potravinarsky priemysel, do popredia sa dostava aj
strojarska vyroba. Priamo v meste Nitra je umiestnena rastuca automobilka Jaguar
Land Rover, dve univerzity a najvacsie vystavisko v krajine.

Dostupnost

Mesto Nitra sa nachadza 90 km na severovychod od Bratislavy, 170 km od Viedne,
160 km od Budapesti a 220 km od Brna. Nitra je vynikajuco dostupna z eurépskej
cestnej siete prostrednictvom rychlostnej cesty R1. Z tej je Pozemok pristupny cez
Levicku, Vystavnu a DIhu ulicu.

Pozemok sa nachadza juhovychodne od centra mesta na Spisskej ulici vocasti
Chrenova. Dostupny je aj z Dlhej ulice, ktora je jednou z hlavnych cestnych radial
veducich cez ¢ast Chrenova. V bezprostrednej blizkosti pozemku sa nachadzaju
prevazne malopodlazné rezidencie, Slovenské Polnohospodarske polnohospodarske
muzeum, maloobchodné budovy, tenisové kurty, Vystavisko Agrokomplex a dalSie.

Pripravovany projekt je priamo obsluhovany autobusovou linkou €. 19, do piatich az
siedmich minut su dostupné linky 6, 8, 12, 14, 15, 16, 30 a 32. Hlavna autobusova a
vlakova stanica a centrum mesta su vzdialené cca 10 minut jazdy automobilom.

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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Popis projektu

Projekt bude pozostavat zo 109 bytovych jednotiek, 123 apartmanov a 8 komer-
¢nych priestorov v Siestich samostatne stojacich objektoch A, B, C, D, E a X. Projekt
sa stavia na zelenej like, na pozemku s plochou 20 356 m? Celkova podlahova
plocha bytov a apartmanov v ratané balkénov a teras predstavuje 16 407 m2.
Kodispozicii bude 172 vnutornych parkovacich miest.

Blok E

Rezidencné budovy A - E disponuju az piatimi nadzemnymi podlaziami. NajvysSie
podlazie kazdej budovy ponuka velkorozmerné byty s velkorysymi terasami.
Voparteri kazdej budovy sa nachadza jeden komercny priestor pre obchody, sluzby
alebo obciansku vybavenost s plochou 118 m? s prie¢elim smerujicim do spolo¢-
nych vonkajsich priestorov. Objekt X je plno uréeny na maloobchodnou prevadzku.

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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Pédorys projektu
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Harmonogram stavby

Tento harmonogram bol zostaveny v roku 2022 a aktualizovan na zacCiatku roku
2023 a odraza situaciu na trhu a predpoklady z tohto obdobia. Harmonogram bol
CiastoCne aktualizovany o nové udalosti, ktoré sa udiali do datumu zostavenia tohto
dokumentu, avSak detailnd revizia harmonogramu neprebehla. S podrobnou
reviziou harmonogramu sa rata po vybere generalneho dodavatela stavby.

Povolenie

e Uzemné rozhodnutie bolo vydané v maji 2022
e Stavebne povolenie bolo vydané v decembri 2022
e Zemné prace archeologického prieskumu dokonceny v Q4 2022

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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Prelozky

Prelozky inzinierskych sieti (plyn a elektrina) maju samostatné ciastkové stavebné
konania, projektovy engineering rieSi subdodavatel developera, stavebné prace
zaistuje vlastnik inZinierskych sieti.

e dokoncenie projektovych prac predpokladame relizovano v roku 2022
e zaciatok fyzickych prac na prelozkach - Q1/2023 spolu s terénnymi Upravami
pre jednotlivé stavby bytového komplexu

Dokumentacia

e pracujeme na dokumentéacii o prevedeni stavby, ktord bude sluzit okrem
iného ako podklad pre vyber zhotovitela stavby,

o féaza Stavba a statika dokon¢ena v decembri 2022

e tato dokumentéacia sa bude vkladat na kataster ako rozostavana stavba
e dokoncenie realizacného projektu (Remesla) sa predpoklada v marci 2023

Stavba

e zacCiatok stavby fazy 1sa planuje na Q2/ 2023
e koniec hrubej stavby na Q1/ 2024

Stavebné fazy

V ramci realizacného projektu sa vyhodnoti fazovanie projektu. Projekt pocita na
zaklade aktualnych informacii s nasledujucimi fazami:

e V ramci stavebnej fazy 1 budu postavené bloky B a C.
e V ramci stavebnej fazy 2 budu postavené bloky A, X, D a E.

Dokoncenie

e Stavebna faza 1-Q4 2024
e Stavebna faza 2 v priebehu Q4 2026

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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Stavebni Stavebni

(0]:1:[4]]F| Administrativa Infrastruktura Prodej faze 1 faze 2

WPl 1P H Uzemni rozhodnuti
Q3 /2022
W EEPL PR Stavebni povoleni

Stavba

Lk PLipES] Vybér dodavatele infrastruktury

Zahajeni

Q2 /2023 . o
predprodeju

Dokonceni
Q3 /2023 | _oxoncen! Zagétek stavby
infrastruktury

Q4 /2023
Q1/2024
Q2 /2024
Q3 /2024 Prodej
Q4 /2024 Dokoné&eni stavby
Q1/2025 Zacatek stavby
Q2 /2025
Q3 /2025
Q4 /2025
Q1/2026
Q2 /2026
Q3 /2026 Dokoné&eni stavby
Q4 /2026 Dokoné&eni prodejul

Financovanie projektu

K 15.1.2023 je nakladova hodnota projektu vyssia nez 2,6 mil. EUR, vacsinu tejto
Ciastky tvori kupna cena za pozemok, zvySok tvoria rézne naklady spojené
sopripravou projektu a r6zne administrativne naklady a poplatky.

Vacsina pripravnych prac je financovana z vlastnych zdrojov, ktoré su poskytnuté
skupinou InTeFi alebo z vynosov crowdfundingu, pripadne dlhopisov, nakolko v tejto
pripravnej faze nie je bankové financovanie obvyklé.

Predpokladame, Ze ked to bude mozné, t,). ked zacnu stavebné prace, bude
sobankou dojednany uver, prostrednictvom ktorého bude stavba financovana. Je
obvyklé, Ze takyto bankovy uUver je zaisteny zalozenim vSetkych nehnutelnosti
vo vlastnictve Klienta, t.j. vratane pozemku a rozostaveného projektu.

Vzhladom na to, ze sa jedna o developersky projekt a vacsina nakladov bude
preinvestovana postupne v priebehu stavby, je Casovému harmonogramu stavby i

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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prispésobovany objem a Struktura financovania. Preto je mozné, ze po prvej a
druhej fazy financovania (Tranza 1 a TranzZe 2) bude projekt podporeny dalSim
financovanim formou crowdfundingu. Presnu vysku celkového crowdfundingového

financovania momentalne nie je mozné urcit.

Rezidencia Selenea, Nitra 1.4.2023
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Rozpocet projektu

Tento rozpocet bol zostaveny v Q4/ 2022 a odraza situaciu na trhu a predpoklady
z tohto obdobia. S detailnou reviziou rozpoctu (naklady aj vynosy) sa rata po vybere
generalneho dodavatela stavby.

RozpocCet mil. EUR

Stavebna faza 1 19.0
Stavebna faza 2 15.9
Celkom 34.9

Zdroj: Spolocnost

Financné vykazy

NizSie uvadzame financ¢né vykazy Klienta za rok 2021, v Case pripravy dokumentu
neboli novSie financné vykazy k dispozicii. Prosim vezmite na vedomie, ze
vosucasnosti je suvaha Klienta ovela robustnejSia. Su¢asna nakladova hodnota
projektu je radovo 2,5 mil. EUR.

Aktiva = Pasiva =
FinStat.sk FinStat.sk
® Dlhodobé pohladdvky siéet 5637 € & Fakladné imanie 5000€
Vysledok hospodarenia minulych ro.. 78€
& Vysledok hospodarenia za Gétovng 9€
@ Kratkodobé zavazky 600 €

Zdroj: FinStat.sk
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Popis vybranych rizik

NizSie uvedené odseky popisuju rizika, ktoré su z hladiska konkrétnej participacie na
zaklade nasho nazoru vnimané ako najvyznamnejsSie. Prosim vezmite na vedomie,
Ze z podstaty veci nie je mozné popisat vSetky potencialne rizika, ani vopred
stanovit ich zavaznost ¢i pravdepodobnost. DetailnejSi popis rizik najdete na
webovej stranke www.oportio.sk v sekci F.A.Q. - Casto kladené otazky.

Trhovému riziku je vystaveny prijem participacie z hladiska zmeny dopytu a ponuky
na trhu nehnutelnosti, rastu urokovych sadzieb a zmien vyplyvajucich z hospo-
darskeho cyklu. Tie mbézu sposobit ako pokles alebo vypadok prijmov z predaja
(alebo prijmov z prendjmu), tak aj rast nakladov na prevadzku budovy (alebo rast
stavebnych néakladov v pripade developmentu).

Participacia moéze byt ohrozenad pravnymi a regulatérnymi rizikami konkrétnej
participacie, zmenou pravneho prostredia alebo socidlneho prostredia - ESG
(environmental, social and governance) Cize koncept ohladuplného a udrzatelného
podnikania. Slovenska republika je sucastou Eurdpskej unie, ¢o zvySuje pravnu
istotu, no Uplne ho nevylucuje. Pravne sa tyka aj vzniku moznych sporov pri
vymahani pohladavok.

Participacia v jurisdikcii Slovenskej republiky méze byt ovplyvnenda aj danovymi
rizikami konkrétnej participacie alebo zmenami danového prostredia, najma danami
z nehnutelnosti, sektorovymi danami, danami z prijmu, miestnymi danami alebo
inymi danami, ktoré maju vplyv na podnikatelské prostredie v krajine a meste.

Spolo¢nost neodpordca na participacie vyuzitie finanénych prostriedkov, ktoré
slizia na zaistenie beznych Zivotnych potrieb (jedlo, byvanie, dane, vyzivné, rezerva
pre pripad choroby alebo straty zamestnania - nad rdmec poistenia - a pod.). Najma
neodporuca vynakladanie vacésieho mnozstva finanénych prostriedkov do jednej

ANvave

Riziko nepredvidatelnej udalosti

Pocas platnosti investicie do crowdfundingu mézu nastat nepredvidatelné udalosti
(prirodna katastrofa, teroristicky utok), ktoré moézu sposobit poruchy na finanénych
trhoch, trhoch nehnutelnosti a ostatnych oblastiach ekonomického a socidlneho
prostredia, ktorého je projekt sucastou. Negativny vplyv tychto udalosti by mohol
sposobit znizenie navratnosti penaznych prostriedkov a ohrozit tak schopnost
spolo&nosti splatit vdetky zavazky. Dalej moze byt hodnota investicie do crowd-
fundingu a akékolvek prijmy z nej ovplyvnené globdlnou udalostou (politicke;j,
ekonomickej ¢i inej povahy), ktora sa stane aj v inej krajine, nez v ktorej su projekty
crowdfundingu realizované a obchodované.
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Pokles trhovych cien jednotiek projektu

Index cien bytovych nehnutelnosti na kipu nového byvania na Slovensku dlhodobo
rastie, napriklad aj na zaklade politiky kvantitativneho uvolfiovania (alebo nizkych
urokovych sadzieb stanovenych centrdlnou bankou) a s tym suvisiacich lacnych
hypoték, trendu urbanizacie €i rastucich Zzivotnych narokov mladej generacie.
Dlhodobo je miera rastu cien nehnutelnosti vysSia nez miera inflacie
spotrebitel'skych cien. Na zaklade tychto skutocnosti nie je vylucené, ze existuje
relevantné riziko, Ze niektoré z tychto trendov prestanu posobit alebo sa spomalia a
v buducnosti mézu viest k poklesu cien realit alebo k zhorSeniu predajnosti
jednotiek projektu.

Z podstaty veci (realitny crowdfunding) je Klient vystaveny Specifickym rizikdm
realitného trhu, akymi su najma cyklickost, vykyvy v makroekonomickom prostredi,
dynamika dopytu najomcov v jednotlivych segmentoch (rezidencné, kancelarske,
priemyselné, logistické, a pod.) alebo geografickych lokalitdch realitného trhu,
pohyby cien najomného a aktivita konkurenc¢nych developerov.

NavysSenie investicnych nakladov projektu

Predpokladame, Ze hlavna cast stavebnych nakladov bude financovana
Standardnym bankovym dverom. BezZznou sucastou takejto Uverovej zmluvy je
podmienka, Ze developer ma povinnost dodrzat maximalnu vysku investiénych
nakladov, ktord nesmie byt prekrocend. NavysSenie investiénych ndkladov v tomto
projekte je primarne spojené s predrazenim diela nad ramec zmluvy o dielo Ci
zvySenim nakladov na projektové riadenie.

Predizenie stavebnych prac

Predpokladame, Ze na realizaciu stavebnych prac najmeme generalneho
dodavatela. Ten sa v rdmci zmluvy o dielo zaviazZe realizovat stavbu a dielo dokoncit
a predat objednavatelovi podla dohodnutého harmonogramu. Tato skuto¢nost vsak
nevyluéuje mozné predizenie stavebnych préac z réznych dévodov, z ktorych
niektoré objektivhe nemdze generalny dodavatel ovplyvnit.

Stavebné prace sa mo6zu oneskorit napriklad aj z dévodu necakaného nalezu
vzacnych archelologickych pozostatkov, kedy ma Klient zo zakona povinnost takyto
nalez ohlasit a strpiet archeologicky prieskum na urcity ¢as, ktorého rozsah nema
pod kontrolou. Takyto archeologicky ndlez moéZe oneskorit stavebné prace
ooniekol'ko mesiacov Ci rokov.
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Riziko generalneho dodavatela stavby

Nie je vylucené, ze v prostredi rastucich cien stavebnych materialov a stavebnych
prac bude generalny dodavatel vystaveny cenovym tlakom alebo inym okolnostiam
(napr. sudny spor s inym objednavatelom), ktoré spodsobia, Ze nebude schopny
splnit svoje zavazky voci Klientovi. V tejto situacii bude Klient nateny zazmluvnit
iného generalneho dodavatela, o zhorsi finanénu situaciu Klienta a predizi ¢as
potrebny na dokoncéenie stavby.

Zaistenie nemusi postacovat na pokrytie pohladavok
Investorov

Existuje riziko, ze v pripade realizacie zalozného prava k nehnutelnostiam Klienta
nebudu finanéné prostriedky uréené na distribuciu Investorom pine postacovat na
pokrytie ich pohladavok splatnych Klientom.

Riziko financovania

Klient z réoznych dovodov, ktoré nema pod kontrolou, nemusi ziskat bankové
financovanie stavby. Objem financovania, ktoré je mozné ziskat na projekt, zavisi od
(i) stavu ponuky a dopytu po financovani nehnutelnostnych projektov a (ii) dalsich
aspektov nefinanénej povahy, napr. moéze prist k zmene regulacie alebo internych
pravidiel bank (napr. pomeru objemu financovania k hodnote aktiva), k likviditnym
problémom investorov ¢i financujucich bank.

Prijatie akéhokolvek dalSieho dlhového financovania méze v kone¢nom dosledku
znamenat, Ze v pripade insolvenéného riadenia budu pohladavky z crowdfundingu
uspokojené v mensej miere, nez keby k prijatiu tohto dlhového financovania
neprislo.
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Délezité upozornenie

Spoloénost InTeFi Invest a.s. so sidlom Kfizovad 2598/4, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceska
republika, zapisana v OR CR na Mestskom sude v Prahe, spisové znacka B26359, ICO 108 81
115 (dalej jen "Spoloc¢nost") upozoriuje Investorov nielen na uvedené rizikd a dalSie
okolnosti, ale vymedzuje si tiez pravo na zrieknutie sa zodpovednosti zo strany Spolo¢nosti
vocCi Investorom a dalSim subjektom, ako je uvedené dalej.

Spolo¢nost poskytuje tieto informacie najmad vo forme odbornych nazorov, odhadov,
stanovisk, prognéz textov a grafov. Informéacie su predkladané s odbornou starostlivostou,
pri vyuziti know-how spolo¢nosti, a to na zaklade aktualne dostupnych podkladov a
informacii. Upozornujeme, ze informacie maju iba informativny charakter a nie su nijako
zavazné. Informuju iba o predpokladanom vyvoji. Dalej upozoriiujeme, Ze z historickych
alebo aktualnych hodn6ét nie je mozné predikovat buduci stav alebo vyvoij.

Zverejnené informacie v popise Uveru na Ucely participacie su poskytované iba na
informativne Ucely a ako doplnkovy zdroj. Informdacie nie je mozné povazovat za formu
ponuky, odporucania na predaj alebo kupu aktiv alebo ucCinenie akéhokolvek pravneho
konania.

Pri poskytovani informacii vychadzame z informacii poskytnutych Klientom, pricom
informacie boli do urcitej miery skontrolované. Spolo¢nost nerobila nezavisli Gctovnd,
danovu alebo pravnu previerku (due diligence) Klienta ani projektu (vopripade
developmentu). Spoloénost vSak nezodpovedda za uplnost, pravdivost, presnost a spravnu
interpretaciu takto ziskanych informacii negarantuje. Informacie ziskané takymto
spdsobom nemo6zu byt jedinym podkladom na investicné rozhodnutie.

Informacie su pripravované v prvom rade pre participantov na uvere, od ktorych
oCakdvame, Ze budu vykondvat vlastné investicné rozhodnutia a budu posudzovat
vyhodnost moznej participacie na Uvere Uplne samostatne s dostatoénymi informaciami o
cene, rizikach a spravne vyhodnotia svoju pravnu, finanénd a danovu situaciu. Uvedené
Udaje maju iba obmedzenu informac¢nud hodnotu.

Spoloc¢nost si vyhradzuje, Zze vSetky informacie, ktoré su poskytnuté, odrazaju nazory
Spolo¢nosti v c¢ase ich zverejnenia a moézu byt zmenené, pripadne doplnené bez
predchadzajuceho upozornenia. Zverejnené rizikd rozhodne nie suU popisané vsSetky,
uvadzané su iba tie najpodstatnejsSie. Spolo¢nost upozoriuje, Ze s investo- vanim su
spojené rizikd, nepreberd akukolvek zodpovednost za straty alebo Skody spésobené
pouzitim informacii poskytnutych Spolo¢nostou ani za mozné doésledky konania v
nadvaznosti na takto poskytnuté informacie.

Spoloc¢nost pred dohodnutim participacie na uUvere investorom odporuc¢a vyhladat
nezavisli odborni pomoc alebo poradenstvo, obzvlast v pripade, ak vznikaju na strane
Investora akékolvek pochybnosti v suvislosti rizikami. Prosim vezmite na vedomie, ze z
podstaty veci nie je mozné popisat vsSetky potencidlne rizikd ani vopred stanovit ich
zavaznost ¢i pravdepodobnost.

Tento dokument dopifa Radmcovi zmluvu a VOP k Ramcovej zmluve. Spoloénost
vosuvislosti s poskytnutim udveru Klientovi alebo v sudvislosti so sprostredkovanim
participacie neposkytuje ziadne platobné sluzby.v
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Prilohy

List vlastnictva

Pozemok bol prevedeny a je vedeny vo vyluénom vlastnictve spolo¢nosti GOC
Kosice Development s.r.o., Vajnorska 100/B, Bratislava, PSC 831 04, Slovensko, ICO:
52 576 248.

S vynimkou vecnych bremien na vedeni inzinierskych sieti na hom nie su, ku dnu
vyhotovenia tejto analyzy, evidované Ziadne vecné bremena ani nie su evidované
Ziadne prebiehajuce katastralne konanie.

Identifikacia LV

LV cislo: 7641

Okres: Nitra

Obec: Nitra

Katastralne uzemie: Mikov dvor
Parcela Cislo: 62/1

Cast LV sivisiaca s majetkom

Vlastnik: GOC Nitra Development s.r.0., Vajnorska 100/B, Bratislava - Nové Mesto,
83104, IC0:52576396

Vymera : 20 356 m?

Druh pozemku: Orna p6da

Titul nadobudnutia: Kipna zmluva V 6306/22 - 201/22 (C KN 62/1)

Tarchy

e Vecné bremeno zo zakona ¢.656/2004 Z.z. §10 ods.(5) v prospech
Zapadoslovenskej energetiky, a.s., Bratislava spocivajuce v prave ulozenia
podzemného kabelového vedenia 22kV, v prave prechodu a v trpeni
ochranného pasma vedenia podla GP¢.104/2007 na p.c.62/1, Z 2972/07
-41/07, - 13/21, - 201/22

e V zmysle znenia § 10 a § 36 Zakona ¢. 656/2004 Z. z. zadkona o energetike v
platnom zneni sa k vysSie uvedenym pozemkom zriaduje vecné bremeno zo
zdkona zodpovedajlce pravu vstupu na uvedeny pozemok "C" p.¢c. 62/1 v
rozsahu nevyhnutnom na vykon povolenej ¢innosti v sulade s prilozenym GP
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v

¢. 371/2011 z dbévodu obmedzenia vlastnickeho prava k pozemkom
vybudovanim elektroenergetickych zariadeni distribuénej sustavy, v
prospech vlastnika tohto elektroenergetického zariadenia, spoloénost ZSE
Distribdcia, a.s., so sidlom Culenova &.6, 816 47 Bratislava , podla Z 337/12
-14/12, - 13/21, - 201/22

e Vecné bremeno na priznanie prava uloZenia inzinierskych sieti na p.¢.62/1v
prospech vlastnika pozemku p.6.62/4 v rozsahu vyznacéenom v GP
¢162/2002, V 5689/02-45/02, -39/08, Z 981/11 - 26/11, - 13/21, - 201/22
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Konkurencné developerské projekty v Nitre
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Zdroj: CBRE (Q4/2021)

Pocet
Typ Lokalita Dokoncenie | Podlazia | bytov/<

domov
Green Avenue Byty Chrenova Dokoncené 2022 4 66
Green Avenue Domy Chrenova Dokoncené 2022 2 24
VT Byty  Centrummesta Dokongené 2021 5 258
Rezidencia
Panorama Byty KlokocCina Dokoncené 2021 5 124
Orbis Premium Byty Centrum mesta  Dokoncené 2021 B 130
Zelené Dvory Byty Mlynéarce Vo vystavbe 2023 B 300
Nad vinicami Domy Hrnciarovce Dokoncené 2021 2 44
Novy Cetin Domy Predmestie Dokoncené 2021 2 25

Zdroj: CBRE (Q4/2021)
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Definicie a skratky

Spolo¢nost
Klient

Investor
Ramcova zmluva
Pozemok

EUR

InTeFi Invest a.s. so sidlom Kfizova 2598/4, Smichov, 150 00 Praha 5, <J
Ceské republika, IC0: 10 881115

GOC Nitra Development s. r. 0. so sidlom Vajnorska 100/B Bratislava - Nové
Mesto 83104, Slovensko, ICO: 52 576 396

Osoba, ktord uzavrela Rdmcovu zmluvu so Spolo¢nostou
Ramcova zmluva uzatvorena medzi Investorom a Spolo¢nostou
Vid definicia v kapitole Klucové aktiv

mena euro
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