Suhrn

1. Uvod a upozornenia

1.1. Nazov a medzinarodné identifikacné cCislo (ISIN) cennych
papierov

N&zov: SP I. EUR 01/32, ISIN: SK4000026803 (dalej len ,,Dlhopis”)

1.2. Identifikacné a kontaktné udaje

Emitent dlhopisov je spolo¢nost Sympatia Partners, a.s., so sidlom na adrese Vajnorska 21 A,
831 03 Bratislava — mestska cast Nové Mesto, Slovenska republika, 1CO: 47134 437, LEI:
31570058QVAYI52STP92, registracia: Obchodny register Mestského sudu Bratislava lll, oddiel: Sa,
vloZka ¢islo: 5765/B (dalej len ,,Emitent”).

Emitenta je moZné kontaktovat na telefénnom Cisle: +421 232630700 alebo emaile:
info@sympatia.sk

1.3. Informacia o prijati DIhopisu na regulovanom trhu

Emitent bude distribuovat Dlhopisy verejnou ponukou v Slovenskej republike a poziada Burzu
cennych papierov v Bratislave, a.s., so sidlom Vysoka 17, 811 06 Bratislava, Slovenska republika, ICO:
00 604 054, zapisanu v obchodnom registri Mestského sudu Bratislava lll, oddiel: Sa, vlozka ¢islo: 117/B
(dalej len ,,BCPB“) o prijatie DIhopisov na obchodovanie na jej regulovanom volnom trhu.

1.4. Identifikacné a kontaktné Gdaje organu, ktory schval'uje
prospekt

Prospekt schvaluje Narodna banka Slovenska (dalej len ,,NBS“), ako prislusny orgdn na ucely
Nariadenia o prospekte na zaklade § 120 ods. 1 Zdkona o cennych papieroch.

Narodni  banku Slovenska je mozné kontaktovat na telefébnnom  (isle
+421 257 871 111 alebo prostrednictvom emailovej adresy info@nbs.sk.

1.5. Datum schvalenia prospektu.

Prospekt bol schvaleny rozhodnutim NBS €.z.: 100-000-832-228, k¢.sp.: NBS1-000-105-138 zo
dria 20.01.2025, ktoré nadobudlo pravoplatnost 20.01.2025.

1.6. Upozornenia

e Tento suhrn by sa mal ¢itat ako Gvod k prospektu, ktory obsahuje podrobnejsie
informdcie o emisii a emitentovi

e Kazdé rozhodnutie investovat do cennych papierov by sa malo zakladat na investorovom
posudeni prospektu ako celku vratene zédkladnych a kone¢nych podmienok a ich
dodatkov

e pripadne, Ze investor by mohol stratit vietok investovany kapital alebo jeho ¢ast a, ak sa
zavazky investora neobmedzuju na sumu investicie, upozornenie, Ze investor by mohol
stratit viac ako investovany kapitél a rozsah takychto potencialnych strat

e V pripade podania Zaloby na sud tykajucej sa informacii obsiahnutych v prospekte, moze
byt Zalujuci investor povinny znasat naklady spojené s prekladom prospektu pred
zacatim sudneho konania.



e Obcianskopravnu zodpovednost maju len osoby, ktoré predloZili Sihrn vratane jeho
prekladu (ak bude takyto preklad Emitentom vyhotoveny), ale len v pripade, ked'je stihrn
zavadzajuci, nepresny alebo v rozpore s ostatnymi ¢astami prospektu, alebo ak
neposkytuje v spojeni s ostatnymi ¢astami prospektu kli¢ové informacie, ktoré maju
investorom pomoct pri rozhodovani o tom, ¢i investovat do takychto cennych papierov.

2. Kl'icové informacie o emitentovi

2.1. Kto je emitentom cennych papierov?

Obchodné meno: Sympatia Partners, a.s.

I1CO: 47 134 437

LEl identifikdtor: 31570058QVAYI52STP92

Miesto registrdcie: Slovenska republika, Obchodny register Mestského sudu Bratislava lll,
oddiel: Sa, vloZka ¢islo: 5765/B

Vznik Emitenta: Emitent bol zapisany do obchodného registra 21. maja 2013

Doba trvania: Emitent bol zaloZzeny na dobu neurcitu

Spobsob zaloZenia: Emitent bol zaloZeny ako akciova spolo¢nost bez vyzvy na upisanie akcii na
zaklade zakladatel'skej zmluvy zo dia 4. aprila 2013

Prdvna forma: Akciova spolo¢nost

Rozhodné prdvo: pravo Slovenskej republiky

Sidlo: Vajnorska 21 A, 831 03 Bratislava — mestska ¢ast Nové Mesto, Slovenska republika

Telefénne ¢islo: +421 2 3263 0700

Kontaktnd osoba: JUDr. Jana Habanova

E-mail: info@sympatia.sk

Webovd adresa: https://www.sympatia.sk/info/zverejnovanie/

Zdkladné imanie: 25 000 EUR

Predmet cCinnosti: Emitent je pravnicka osoba zaloZena na vykon podnikania

kupa tovaru na ucely jeho predaja konecnému spotrebitelovi (maloobchod) alebo inym
prevadzkovatelom Zivnosti (velkoobchod)

sprostredkovatel'ska ¢innost v oblasti obchodu

sprostredkovatelska ¢innost v oblasti sluzieb

¢innost podnikatelskych, organiza¢nych a ekonomickych poradcov

pocitacové sluzby

sluzby suvisiace s pocitacovym spracovanim udajov

vydavatel'ska ¢innost

reklamné a marketingové sluzby

financny leasing



vvvvv
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vyluéne bez verejnej vyzvy a bez verejnej ponuky majetkovych hodnét

o faktoring a forfaiting

e prenajom hnutelnych veci

¢ vedenie Uctovnictva

e administrativne sluzby

e prieskum trhu a verejnej mienky

e prenajom nehnutelnosti spojeny s poskytovanim inych nez zakladnych sluzieb

spojenych s prendjmom
e pripravné prace k realizacii stavby
e uskutocniovanie stavieb a ich zmien

e dokoncovacie stavebné prace pri realizacii exteriérov a interiérov

e stavebné cenarstvo

e ubytovacie sluzby bez poskytovania pohostinskych c¢innosti.

e sprostredkovanie predaja, prenajmu a kipy nehnutelnosti (realitna ¢innost)

Akciondrmi Emitenta su:

e Ing. Branislav Haban — 95 % podiel na zdkladnom imani
e JUDr. Jana Habanova — 5 % podiel na zakladnom imani

Clenovia predstavenstva:
¢ Ing. Branislav Haban — predseda predstavenstva

e JUDr. Jana Habanova — ¢len predstavenstva

Auditor spoloé¢nosti: D.P.F., spol. s r.o0., so sidlom Cernicova 6, 831 01 Bratislava, ICO: 31717454,

zapisany v obchodnom registri Mestského suidu Bratislava lll, oddiel: Sro, vlozka ¢. 23006/B, zapisany
v zozname Slovenskej komory auditorov pod cislom licencie 140,

2.2. Aké su kl'icové financné informacie tykajilce sa emitenta?

Vykaz ziskov a strat Emitenta za roky 2020 — 2023 (v tis. KC)

Vykaz ziskov a strat Cislo 31.12.2023 | 31.12.2022| 31.12.2021
* Cisty obrat (¢ast Gct. Tr. 6 podla zakona) 01 374 434 168 471 162572
ok Vynosy z hospodarskej ¢innosti spolu 02 1040088 1313720 137 295
ok Naklady na hospodarsku ¢innost spolu 10 885914 1221238 30172
Vysledok hospoddarenia z hospodarskej
*Ex ¢innosti 27 154 174 92 482 107 123
* Pridana hodnota 28 264 067 109 303 121 646
*k Vynosy z finan¢nej ¢innosti spolu 29 1870408 1594 230 25278
*k Naklady na finanénd ¢innost spolu 45 162 147 129 141 128 148
*Ex Vysledok hospodarenia z finan¢nej ¢innosti 55 1708 261 1465 089 -102 870
Vysledok hospoddrenia za Uctovné obdobie
Hk A pred zdanenim 56 1862 435 1557571 4253
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie
rokxok po zdaneni 61 1862 435 1557571 4253




Suvaha Emitenta za roky 2020 - 2023 (v K¢)

Aktiva Cislo 31.12.2023 | 31.12.2022| 31.12.2021
Spolu majetok [02+33+74] 001 10777 994 8071 828 4471705
A NeobeZny majetok [03+11+21] 002 10411 310 4681 642 3806 289
ALl Dlhodoby hmotny majetok sucet [12 az 20] 011 4953 583 1462 155 2361297
ALllL Dlhodoby finanény majetok stcet [22 aZ 32] 021 5457 727 3219487 1444992
B Obezny majetok [34+41+53+66+71] 033 365 237 3390 186 664 421
B.I. Zasoby sucet [35 a7 40] 034 2 656 233 196 515
B.II. Dlhodobé pohladavky sucet [42+46 aZ 52] 041 221 221
B.III. Kratkodobé pohladdvky sucet [54+58 aZz 065] 053 242 810 187 578 446 839
B.V. Finan¢né ucty sucet [72+73] 071 122 427 546 154 20 846
C Casové rozlienie stcet [75 a? 78] 074 1447 995
Pasiva Cislo 31.12.2023 | 31.12.2022| 31.12.2021
Spolu vlastné imanie a zavazky [80+101+141] 079 10641 476 8071 828 4471705
Vlastné imanie
A [81+85+86+87+90+93+97+100] 080 3532849 1656911 99 340
Al Zakladné imanie sucet [82 az 84] 081 25000 25 000 25 000
AlV. Zakonné rezervné fondy [88+89] 087 5843 5843 5843
Ocenovacie rozdiely z precenenia sucet [94 aZ
AVI. 96] 093 -13 503 -13 503
Vysledok hospodarenia minulych rokov
AVII. [98+99] 097 1639571 82 000
Vysledok hospodarenia za uctovné obdobie
po zdaneni [01-(81+85+86+87+90
AVIIL. +93+97+101+141)] 100 1862435 1557571 82 000
B. Zavazky [102+118+121+122+136+139+140] 101 7056 114 6411417 4361912
B.I. Dlhodobé zavazky sucet [103+107 az 117] 102 4057 811 3834764 2967519
B.IV. Kratkodobé zavazky sucet [123+127 aZ 135] 122 2991 303 2576 653 1394 393
B.V. Kratkodobé rezervy [137+138] 136 7 000
C. Casové rozlisenie sucet [142 a7 145] 141 52513 3500 10453

Od zostavenia individualnej uctovnej zavierky Emitenta k 31. decembru 2023 do dna zostavenia
tohto Zakladného prospektu doslo v janudri 2024 k podpisu Uverovej zmluvy a nacerpaniu bankového
Uveru vo vyske 2000000 EUR s financnou institdciou Tatra banka, a.s.. Okrem tejto uvedenej
skutocnosti nedoslo k Ziadnym vyznamnym zmendm finan¢nej alebo obchodnej situdcie Emitenta,
ktoré by boli v podstatnej miere relevantné pre vyhodnotenie platobnej schopnosti Emitenta.

Sucastou auditovanych Gétovnych zavierok za roky 2023 s 2022 su aj spravy auditora, ktoré boli

bez vyhrad.

2.3. Aké su kl'icoveé rizika specifické pre emitenta?

e Riziko spojené s obsadenostou komerénych priestorov - Dopyt po komerénych priestoroch je
v pripade Emitenta ovplyvneny hospodarskymi podmienkami na miestnej ako i eurdpskej trovni. Preto
akykolvek nepriaznivy vyvoj na makroekonomickej Urovni alebo akékolvek iné priciny, ktoré by mohli
viest k znizeniu ekonomickej aktivity, by mohli mat podstatny nepriaznivy dopad na Emitenta. Su to
najmda zmeny v ponuke a dopyte po nehnutelnostiach alebo zniZenie aktivity na trhu s
nehnutelnostami, ktoré mézu negativne ovplyvnit mieru obsadenosti nehnutelnosti, pripadne vysku
najomného. Podobne méze dojst k poklesu dopytu po ndjomnom priestore v désledku nepriaznivych
hospodarskych podmienok alebo narastu ponuky dostupnych priestorov. To by mohlo mat za nasledok



nizsiu mieru obsadenosti, vyssie vydavky potrebné na ziskanie alebo udrzanie ndjomcov, nizsie vynosy
z ndjomného.

e Riziko rastu urokovych sadzieb - Emitent, ako aj jeho dcérske spoloc¢nosti, su vystavené
riziku rastu Urokovych sadzieb, nakolko na realizaciu svojich projektov vyuZivaju dcérske spoloc¢nosti aj
bankové formy financovania.

e Riziko likvidity - Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnych
prostriedkov na Uhradu splatnych zavazkov Emitenta

e Riziko Upadku (insolvencie) - Neschopnost dcérskych spolo¢nosti splacat Emitentovi
finan¢ne prostriedky méze viest az k Upadku (insolvencii) Emitenta

e Riziko dalSieho zadlZenia - Prijatie dalSieho dlhového financovania Emitentom méze v
kone¢nom désledku znamenat, Ze v pripade konkurzného konania, restrukturalizacného konania,
likvidacie alebo iného obdobného konania vo vztahu k Emitentovi budd pohladavky z Dlhopisov
uspokojene v mensom rozsahu

e Riziko straty kfti¢ovych os0b - Riziko straty klicovych os6b predstavuje riziko, Ze Emitent
nebude schopny dostato¢ne motivovat a udrzat osoby, ktoré su kli¢ové z hladiska schopnosti Emitenta
vytvarat a realizovat klU¢ové stratégie Emitenta.

e Riziko zmeny stratégie Emitenta - Aj ked' si Emitent nie je vedomy Ziadnych planov na
zmenu v stratégii dlhodobého prenajmu nehnutelnosti, nie je mozné vyluéit, ze v dosledku zmeny
pomerov na trhu nehnutelhosti mdze déjst k zmene buduicej celkovej stratégie Emitenta

e Riziko suidnych sporov - V pripade sudnych, prip. arbitraznych konani sa Emitent
vystavuje potencidlnemu riziku, Ze také konania by mohli mat za nasledok zmenu finanénej situacie
Emitenta

3. Kl'icové informacie o cennych papieroch
3.1. Aké s hlavné charakteristiky cennych papierov?

Dlhopisy su vydané v zaknihovanej forme na dorucitela a su zaregistrované v Centralnom
depozitari cennych papierov. Nazov Dlhopisov je SP I. EUR 01/32, ISIN: SK4000026803. Dlhopisy maju
nasledovné parametre: mena — EUR, menovitd hodnota — 1000 EUR, celkovy objem
emisie — 12 000 000 EUR, splatnost —31.01.2032, dlhopis nevyplaca kupdn — je to zero kupdn dlhopis,
vyplata menovitej hodnoty je pri splatnosti DIhopisu. DIhopisy nemaju stanoveny stupen nadriadenosti
alebo podriadenosti zavazku. Dlhopisy su volne prevoditelné.

3.2. Kde sa bude obchodovat s cennymi papiermi?

Emitent poda Ziadost na BCPB o prijatie DIhopisov na obchodovanie na jej regulovany volny
trh.

3.3. Aké su kl'Gcoveé rizika specifické pre cenné papiere?

e Riziko inflacie - Vo vseobecnosti inflacia znehodnocuje menu, v ktorej je Dlhopis
denominovany. V tomto pripade sa potencialny investor vystavuje riziku, Ze hodnota jeho investicie do
Dlhopisu klesne v zavislosti od vysky inflacie a durdcie DIhopisu.

e Riziko nesplatenia - Ako akdkolvek ina pozicka, aj DIhopisy podliehaju riziku nesplatenia.
Investori budd vystaveny riziku, Ze Emitent nebude schopny splacat svoje zavazky z DIhopisov a hodnota
pre majitelov DIhopisov pri ich predaji mdze byt nizsia ako vyska ich pévodnej investicie.

e Riziko nizkej likvidity trhu - DIhopisy budu prijaté na obchodovanie na regulovanom trhu,
ale vzhladom na neistotu, ¢i sa vytvori dostatocne likvidny sekunddarny trh, obchodovanie s nimi moze

byt vo vieobecnosti menej likvidné ako obchodovanie s inymi cennymi papiermi.



e Riziko predcasného splatenia - KedZe Emisné podmienky Dlhopisov umoZnuju ich
predcasné Uplné splatenie na zdklade rozhodnutia Emitenta, majitel DIhopisov bude vystaveny riziku
nizsSieho nez predpokladaného celkového vynosu.

e Riziko dariového a odvodového zataZenia - Pri posudzovani atraktivnosti investicie do
Dlhopisov by potencidlny investor mal zobrat do Uvahy danové zikony krajiny, v ktorej ma dariovy
domicil, krajiny, v ktorej dochadza k vysporiadaniu obchodu s DIhopisom, resp. inej krajiny, ktora svojimi
danovymi zdkonmi a zvyéajnym odvodovym zatazenim modze ovplyvnit vykonnost samotnej investicie
do Dlhopisu alebo jej ndvratnost.

e Riziko Dlhopisov s nulovym kupdénom - Majitelia dlhopisov su vystaveni riziku, Ze cena
takychto dlhopisov na sekundarnom trhu klesne ako vysledok zmeny Urokovych sadzieb, pricom ceny
takychto dlhopisov su viac volatilné ako ceny dlhopisov s pevnou Urokovou sadzbou.

e Riziko poplatkov a dalsich vydavkov - Vyska vynosu z investicii do Dlhopisov moze byt
negativne ovplyvnena poplatkami tretich stran, napriklad poplatky v stvislosti s ndakupom, predajom a
ucéastou Dlhopisu vo vyrovnavacom systéme.

e Riziko priameho naroku vyluéne voci Emitentovi - Dlhopisy su vydané vylucne
Emitentom, ktory je jedinym dlZnikom zavizkov z Dlhopisov. Ziadna ind osoba neposkytuje ohladom
Dlhopisov Ziadne rucenie ani neposkytuje iné zabezpecenie.

4. KlI'icové informacie o verejnej ponuke cennych papierov a/alebo
prijati na obchodovanie na regulovanom trhu

4.1. Za akych podmienok a podl'a akého harmonogramu moézem
investovat do tohto cenného papiera?

Dlhopisy budu ponukané verejnou ponukou v Slovenskej Republike. Ponuka je uréenad fyzickym
osobam a pravnickym osobdm od 31.01.2025 do 31.01.2031. Objednavky mozu investori zadavat
osobne v sidle Spolocnosti.

Emitent poda Ziadost o prijatie DIhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB.

4.2. Kto je ponukajici a/alebo osoba ziadajica o prijatie
cennych papierov na obchodovanie?

Subjekt vykondvajuci umiestiiovanie Dlhopisov je Sympatia Financie, o.c.p., a.s., Vajnorska 21
A, 831 03 Bratislava (dalej len ,Sympatia“). Sympatia je obchodnik s cennymi papiermi, ktory svoju
¢innost vykonava na zaklade licencie ¢islo GRUFT-001/2002/0CP od NBS. Sympatia musi upozornit na
mozny konflikt zaujmov pri emisii Dlhopisov z dovodu persondlneho prepojenia medzi Sympatiou
a Emitentom.

O prijatie na obchodovanie na BCPB poziada Spolo¢nost.

4.3. Preco sa tento prospekt vypraciava?

Emitent poda Ziadost o prijatie dlhopisov na obchodovanie na regulovanom volnom trhu BCPB
z dévodu zabezpecenia vyssej likvidity dlhopisov, vyssej déveryhodnosti Dlhopisov z dévodu zvysenych
regulacnych poZiadaviek.

Ponuka dlhopisov nepodlieha dohode o upisani na zaklade pevného zavazku.



Prostriedky ziskané emisiou DlIhopisov budu pouZité na investicie do dcérskych spolocnosti,
ktoré dalej prostriedky pouZiju na rozvoj realitnych projektov aktualne v Slovinsku a Chorvatsku.
Odhadovany suma vynosov je 7 300 000 EUR aZ 9 000 000 EUR.

Sympatia a Emitent, mdzu byt v konflikte zaujmov z dévodu ich personalneho prepojenia.



