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Predstavitveni dokument za uvrstitev obveznic z oznoko IMI1 na trg S ENTER

UVOD IN POMEMBNA OPOZORILA

Ta »Predstavitveni dokument za uvrstitev obveznic IMO-RENT INVEST d.0.0. z oznako IMI1 na
trg SI ENTER« (v nadaljevanju: prospekt) je pripravljen za zagotovitev informacij o izdajatelju
IMO-RENT INVEST d.0.0., OpekarniSka cesta 2C, 3000 Celje, Slovenija (v nadaljevanju: izdajatel;j
ali IMO-RENT INVEST d.o.o. ali druzba) ter o obveznicah z oznako IMI1 vsem potencialnim
vlagateljem, ob uvrstitvi obveznic na trg SI ENTER v upravijanju Ljubljanske borze d.d.

Obveznice z oznako IMI1 so izdane na podlagi na podlagi Sklepa poslovodstva druzbe IMO-RENT
INVEST d.o.0., OpekarniSka cesta 2C, 3000 Celje, Slovenija, maticna Stevilka: 8131473000 z dne
15.11.2021. V tem dokumentu so predstavljene temeljne lastnosti obveznic, kot izhajajo iz
navedenega sklepa o izdaji obveznic.

Ponudba oziroma prva prodaja obveznic je bila izvedena v Republiki Sloveniji skladno z dolocbami
ZTFI-1 in Uredbe (EU) 2017/1129 Evropskega parlamenta in Sveta z dne 14. junija 2017 o
prospektu, ki se objavi ob ponudbi vrednostnih papirjev javnosti ali njihovi uvrstitvi v trgovanje
na reguliranem trgu, in razveljavitvi Direktive 2003/71/ES (v nadaljevanju tudi “Prospektna
uredba”), pri Cemer je uporabliena izjema glede obveznosti objave prospekta za ponudbo
vrednostnih papirjev, katerih nominalna vrednost na enoto je najmanj 100.000 EUR, v skladu s
tocko c) Cetrtega odstavka 1. Clena Prospektne uredbe in prvim odstavkom 3. Clena Prospektne
uredbe.

Pri sprejemanju odloCitve o vlaganjih v obveznice naj se potencialni viagatelji zanasajo na lasten
pregled izdajatelja, obveznic in vsebine tega prospekta, vklijutno s prisotnimi tveganji. Informacije
v prospektu niso naloZbena priporocila, ne investicijsko 0z. osebno svetovanje, niti pravni, davéni
ali drugacni strokovni nasveti. Za takSne nasvete se mora vsak potencialni viagatelj obrniti na
svojega odvetnika, davCnega svetovalca oziroma drugega ustreznega strokovnjaka. Pred
odlocitvijo o investiciji v obveznice je treba ta prospekt prebrati v celoti. Ob tem se morajo
vlagatelji zavedati, da prospekt ne vsebuje nujno vseh informacij, ki bi lahko bile potrebne za
presojo odloCitve za nakup obveznic. Potencialni vilagatelj je tako v celoti sam odgovoren za
pridobitev dodatnih informacij, za oblikovanje analiz ter ocen finan¢nega stanja in tveganosti
izdajatelja, v obsegu in na nacin, ki ga ocenjuje za potrebnega ali primernega, kot tudi za oceno
primernosti njegove nalozbe v obveznice. Ob tem se mora potencialni viagatelj zavedati, da so se
poslovanje, rezultati poslovanja, financno stanje in obeti izdajatelja od datuma priprave prospekta
lahko spremenili. Izdajatelj prospekta navkljub temu ne bo spreminjal ali dopolnjeval. O vseh
pomembnih poslovnih dogodkih bo sicer izdajatelj javnost obvescal z objavo na svojih spletnih
straneh www.imorent.si in po uvrstitvi na trg Ljubljanske borze tudi na elektronskem sistemu
obvesCanja Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana SEO-netu: http://seonet.lise.si/.

Prospekt so pripravile odgovorne osebe izdajatelja IMO-RENT INVEST d.o.0., ki kot izdajatelj
obveznic sprejema vso odgovornost za pravilnost in popolnost informacij, podanih oz. prikazanih
v tem prospektu na dan priprave tega prospekta ter za informacije, navedene v opisu obveznic.
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Odgovorne osebe izdajatelja z vso primerno skrbnostjo zagotavljajo, da so po njihovem najbolj$em
vedenju informacije, vsebovane v prospektu, po tem, ko so za to poskrbeli po svojih najboljsih
moteh in z vso primemo skrbnostjo, v skladu z dejstvi in da ni bil izpu$¢en noben pomemben
podatek, ki bi lahko vplival na pomen teh informacij oz. prospekta.

Uporaba tega prospekta je dovoljena samo za hamen, za katerega je pripravijen. Uporaba delov
ali celotnega prospekta v druge namene ni dovoljena, prav tako niso dovoljeni nepooblaséena
distribucija, razmnoZevanje in objava v njem navedenih podatkov oz. delov besedila.

Razen ¢e ni drugace navedeno v tem prospektu, ni nihée poobla3ten za dajanje informacij ali
zagotovil v zvezi z obveznicami. Ce kdo daje taksne informacije, se nanje potencialni viagatelji ne
smejo zanasati, kot da jih je potrdil izdajatelj.

Nekateri zneski, vkljuCeni v ta prospekt, so bili zaokroZeni in zaradi tega (a) so moZne majhne
razlike med zneski istih postavk oz. istovrstnih podatkov v razli¢nih tabelah in (b) seStevki zneskov
v dolocenih tabelah niso nujno aritmetiéni seStevki Stevilk pred takim sestevkom.

Ta prospekt lahko vsebuje napovedi ali ocene dobic¢ka oziroma »projekcije prihodnosti«, ki se ne
nana$ajo na pretekla dejstva. Navedbe o projekcijah prihodnosti vklju€ujejo besede »nartuje,
»ocenjuje«, »verjame«, »pricakuje«, »cilja«, »namerava«, »bo«, »lahko«, »predvideva«, »bi,
»bi lahko« ali podobne izraze ali njihove negacije. Tak$ne projekcije prihodnosti vkljucujejo znana
in neznana tveganja, negotovosti in ostale pomembne dejavnike, na katere izdajatelj nima vpliva
in bi lahko povzrocili, da bodo njegovi dejanski rezultati, poslovanje ali dosezki bistveno drugaéni
od katerihkoli bodoCih rezultatov, poslovanja ali doseZkov, izraZenih ali vsebovanih v teh
projekcijah prihodnosti. TakSne projekcije prihodnosti temeljijo na Stevilnih predpostavkah glede
sedanje in bodoCe poslovne strategije izdajatelja ter okolja, v katerem izdajatelj posluje sedaj in
bo posloval v prihodnosti. Med pomembnimi dejavniki, ki lahko povzrotijo, da bodo dejanski
rezultati, poslovanje ali dosezki izdajatelja bistveno drugaéni od tistih, ki so izraZeni v projekcijah
prihodnosti, so tisti, ki so opisani v poglavju 2 (»Dejavniki tveganja«) in na drugih mestih v tem
prospektu. Te projekcije prihodnosti veljajo samo na datum priprave tega prospekta. Izdajatelj
izrecno zavraca kakrSnokoli obveznost ali zavezo razposlati kakrsnekoli posodobitve ali popravke
projekcij prihodnosti, vsebovanih v tem prospektu, ki bi odraZale spremembe v njegovih napovedih
glede takih projekcij, ali kakrSnekoli spremembe dogodkov, pogojev ali okolid¢in, na podiagi
katerih so projekcije bile narejene, razen Ce to zahtevajo veljavni predpisi. Potencialni viagatelji
se morajo zavedati, da lahko ve¢ pomembnih dejavnikov povzroti, da bodo dejanski rezultati
bistveno drugacni od nacrtov, ciljev, pri¢akovanj, ocen in napovedi, izraZenih v takénih projekcijah
prihodnosti.

Ta predstavitveni dokument je namenjen objavi na elektronskem sistemu obve$canja Ljubljanske
borze d.d., Ljubljana SEOnet-u: http://seonet.ljse.si/. Izdajatelj bo z objavami na elektronskem
sistemu obveSCanja Ljubljanske borze d.d., Ljubljana SEOnet-u: http://seonet.lise.si/ javnost
obvescal o pomembnih informacijah in dokumentih v skladu z obveznostmi izdajatelja po uvrstitvi
obveznic na trg SI ENTER (segment ADVANCE).



KAZALO OKRAJSAV

Okrajsava: Pomen v tem prospektu:

AJPES AGENCIJA REPUBLIKE SLOVENIJE ZA
JAVNOPRAVNE EVIDENCE IN STORITVE, Triaska
cesta 16, 1000 Ljubljana

ATVP Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6,
Ljubljana

Centralni register Centralni register vrednostnih papirjev, ki ga vodi KDD

DDV Davek na dodano vrednost

Delegirana uredba komisije (EU)
2019/980

Delegirana uredba Komisije (EU) 2019/980 z dne 14.
marca 2019 o dopolnitvi Uredbe (EU) 2017/1129
Evropskega parlamenta in Sveta v zvezi z obliko,
vsebino, pregledom in potrditvijo prospekta, ki se objavi
ob ponudbi vrednostnih papirjev javnosti ali njihovi
uvrstitvi v trgovanje na reguliranem trgu, in razveljavitvi
Uredbe Komisije (ES) 8t. 809/2004 (Besedilo velja za
EGP) (OJ L 166, 21.6.2019, s spremembami in
dopolnitvam)

EU

Evropska unija

EUR

Evro

Fiduciarni ra¢un

Fiduciarni radun notarja Gregorja Kovaca iz Celja §t.
Si56 1010 0005 6909 119, odprt pri Banka Intesa
Sanpaolo d.d.. Denarna sredstva na Fiduciarnem
radunu se lahko uporabljajo zgolj na nacin in po
postopkih, doloéenih v tocki 4.6.6., podtocki lll. tega
prospekla.

FURS

MINISTRSTVO ZA FINANCE, FINANCNA UPRAVA
REPUBLIKE SLOVENIJE

IMO-RENT INVEST d.o.0., druzba
ali izdajatelj

IMO-RENT INVEST d.o.0., Opekarniska cesta 2C,
3000 Celje, Slovenija, maticna Stevilka: 8131473000

KDD

KDD - Centralna klirinsko depotna druzba d.d.,
Tivolska 48, Ljubljana

Ljubljanska borza ali LJSE

Ljublianska borza vrednostnih papirjev, d.d., Ljubljana,
Slovenska cesta 56, Ljubljana

Obveznice IMA1

Obveznice izdajatelja s kodo IMA1 in ISIN kodo
S10032104026

Obveznice IMI1 ali obveznice

Obveznice izdajatelia s kodo IMI1 in ISIN kodo
S§10032104224

OECD Organizacija za ekonomsko sodelovanje in razvoj
0oz _ Obligacijski zakonik (Ur. I. RS, §t. 83/2001 in nadaljnji)
»PLANET TUS« Celje Nepremiénine z ID znaki: parcela 1074 819/4, parcela

1074 822/3, parcela 1074 822/8 ter parcela 1074
750/14, ki v naravi predstavijajo Poslovno-trgovski
center z imenom »PLANET TUS« Celje, na naslovu
Mariborska cesta 128, 3000 Celje, ki je sestavljen iz
ve¢ poslovnih prostorov v stavbi 8§t. 2757, ki stoji na




obveznic z natrg

parc. 8t. 819/4, k.o. 1074 - SPODNJA HUDINJA (ID
4921040) v izmeri 15.101,00 m2, h kateri spadata
pripadajoce zemljis¢e na parc. §t. 822/3, k.o. 1074 -
SPODNJA HUDINJA (ID 3745507) v izmeri 15.360,00
m2 in parc. 8t. 822/8, k.o. 1074 - SPODNJA HUDINJA
(ID 4417028) v izmeri 140,00 m2, kar skupaj
predstavija 30.672,00 m2 .

»PLANET TUS« Novo mesto

Posamezni deli stavbe 1484-223 s $tevilkami: 1, 2, 3,
4,5 6,7, 8 9, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22, 23, 24, 25, 34, 35 36, 37, 38, s pravico
souporabe skupnih delov stavbe, ki v naravi
predstavijajo Trgovski center z imenom »PLANET
TUS« Novo mesto, na naslovu Topliska cesta 2, 8000
Novo Mesto, ki skupaj obsegajo 7.370 m2 neto
uporabne povrsine.

Pogoji Obveznic

Obveznosti izdajatelja in pravice iz obveznic, ki so
vpisane v Centralnem Registru in veljajo za vsako
izmed obveznic

prospekt

Ta prospekt za prodajo obveznic druzbe IMO-RENT
INVEST d.o.o. z oznako IMI1 v okviru nejavne
ponudbe.

Prospektna uredba

Uredba (EU) §t. 2017/1129 Evropskega parlamenta in
Sveta z dne 14. junija 2017 o prospektu, ki se objavi ob
ponudbi vrednostnih papirjev javnosti ali njihovi uvrstitvi
v trgovanje na reguliranem trgu, in razveljavitvi
Direktive 2003/71/ES (OJ L 168, 30. 6. 2017, s
spremembami in dopolnitvami)

Relevantni ¢as

Zakljucek zadnjega KDD delovnega dne pred dnem
dospelosti posamezne obveznosti iz obveznice

SEOnet Informacijski sistem elektronskih objav Ljubljanske
borze  vrednostnih  papirjev, d.d.  Ljubljana
(http://seonet.ljse.si)

SRS Slovenski racunovodski standardi (SRS 2016)

Upravi¢enec Oseba, ki je ob Relevantnem Casu v Centralnem
Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti
izpolnitev denarne obveznosti iz obveznice

Zavarovanje Hipoteka, zastavna pravica, odstop v zavarovanje ali
druga pravica na premoZenju izdajatelja, s katero se
zavarujejo obveznosti kaks$ne osebe, kakor tudi vsaka
druga pogodba ali ureditev s podobnim udinkom

ZBan-1 Zakon o bancnistvu (Ur.l. RS 113/2006 in nadaljnji)

ZDavP-2 Zakon o davénem postopku (Ur. I. RS, §t. 13/2011 in
nadaljnji)

ZDDPO-2 Zakon o davku od dohodkov pravnih oseb (Ur. I. RS, §t.
117/2006 in nadaljnji)

ZDDV-1 Zakon o davku na dodano vrednost (Ur. | RS, §t.
13/2011 in nadaljnji)

ZDoh-2 Zakon o dohodnini (Ur. I. RS, §t. 13/2011 in nadaljnji)

ZGD-1 Zakon o gospodarskih druzbah (Ur. |. RS, §t. 65/2009

in nadaljnji)




obvezri ini1

ZNVP-1

Zakon o nematerializiranih vrednostnih papirjih (Ur. 1.
RS, §t. 75/2015 in nadaljnji)

ZTFI-1

Zakon o trgu financnih instrumentov (Ur. | RS, §t.
77/2018 in nadaljnji)




1. ODGOVORNE OSEBE, INFORMACIJE TRETJIH OSEB, POROCILA STROKOVNJAKOV
IN POTRDITEV PRISTOJNIH ORGANOV

Osebe, ki so na strani izdajatelja IMO-RENT INVEST d.o0.0. odgovorne za pravilnost in popolnost
informacij, vsebovanih v tem prospektu za prodajo obveznic druzbe IMO-RENT INVEST d.o.0. z
oznako IMI1 v okviru nejavne ponudbe z datumom november 2021, ter za informacije, navedene
v opisu obveznic, so Elani poslovodstva izdajatelja (direktorji).

»Spodaj podpisani direktorji izdajatelja IMO-RENT INVEST d.0.0.: Marko Fujs, Matej Denovnik in
Tin Korbar kot odgovorne osebe za ta prospekt izjavliamo, da so po naSem najbolj$em vedenju:

= informacije, ki jih vsebuje prospekt, v skladu z resni&nimi dejstvi in da ni bila izpuscena
nobena informacija, ki bi lahko vplivala na pomen prospekta,

* informacije v opisu obveznic skladne z dejstvi in da v opisu obveznic ni izpu$&ena nobena
informacija, ki bi lahko vplivala na njegov pomen.«

V ta prospekt in v opis obveznic ni vkljuéena nobena izjava ali porocilo, pripisano osebi kot
strokovnjaku, niti izjava ali porogilo, pripravljeno na zahtevo izdajatelja, niti informacija, pridobljena
od tretje osebe, zato ni potrebno iskati nobenega soglasja oziroma odobritve takega strokovnjaka
niti potrditve, da so informacije, pridobljene od tretje osebe, toéno in popolno ponovno navedene.

Ljubljana, 30.11.2021
Podpis:

(o S~

Marko Fujs; direktor

i

Matej Denovn/lk, direktor

Wr direktor
}
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2. DEJAVNIKI TVEGANJA

Nalozba v obveznice je podvrzena tveganjem. Potencialni viagatelji morajo pred odlogitvijo o
naloZbi v obveznice natanéno preuditi vse informacije, ki so navedene v tem prospektu ali so v
prospekt vklju¢ene s sklicevanjem, vkljuéno s spodaj navedenimi dejavniki tveganj in negotovosti.
Pojav katerega koli od spodaj navedenih dogodkov lahko pomembno negativho vpliva na
izdajateljevo poslovanje, njegov finanéni polozZaj, uresnitevanje zastavljenih ciljev in njegove
rezultate poslovanja, kar vse lahko negativno vpliva na izdajateljevo sposobnost izplatevanja
oziroma izpolnjevanja obveznosti na podlagi obveznic, zaradi &esar jih morajo potencialni
viagatelji preuciti in upostevati pri sprejemanju odloCitve o nalozbi v obveznice.

Dejavniki tveganj, opisani v tem poglavju, predstavljajo omejen nabor tveganj, ki so specifitna za
izdajatelja in predmetne obveznice, saj lahko vplivajo na izdajateljevo zmoZnost izpolnjevanja
obveznosti iz naslova obveznic(zaradi ¢esar jih morajo potencialni viagatelji upoStevati pri
sprejemanju odloéitve o nalozbi v obveznice). Navedena so z vidika izdajatelia vsa
najpomembnej$a tveganja ob upostevanju negativnega vpliva na izdajatelja in verjetnosti
njihovega pojava (katera viagatelj tudi redno spremija, ne glede na to, ali jih ocenjuje za visoka,
zmerna ali nizka) ter najpomembnej$a tveganja, ki so specificna za obveznice, uvriene v
trgovanje. K opisu posameznega tveganja je dodano pojasnilo, kako posamezen dejavnik vpliva
na izdajatelja in vrednostne papirje.

Ceprav izdajatelj meni, da so spodaj opisani dejavniki tveganja in negotovosti izredno pomembni
za poslovanje izdajatelja, za panogo ter za imetnike obveznic, to niso edina tveganja, s katerimi
se izdajatelj soota. Za druga tveganja, dogodke, dejstva ali okoli§Cine, s katerimi izdajatelj
trenutno ni seznanjen, ni izkljuéeno, da se ne morejo izkazati za pomembna oziroma za $kodljiva
za poslovanje izdajatelja, njegove rezultate poslovanja in finanéno stanje, kar vse lahko vodi v
zmanj$anje izdajateljeve sposobnosti glede izpolnjevanja obveznosti na podlagi obveznic.

2.1. Tveganja, povezana z izdajateljem

2.1.1. Kreditno tveganje

|zdajatelj je izpostavljen zmememu kreditnemu tveganju, saj bi pri svojem poslovanju lahko utrpel
izgube, povezane s poslovanjem in pla¢ilno (ne)sposobnostjo najemnikov nepremi¢nin »PLANET
TUS« Celje oziroma »PLANET TUS« Novo mesto.

Ce bi prislo do izrazitega poslab$anja poslovanja in plagilne nesposobnosti najemnikov, bi slednje
na kratek rok imelo zmeren vpliv na poslovanje izdajatelja, vendar je kreditno tveganje ustrezno
obvladovano z aktivnim in sistematicnim pristopom izdajatelja k upravijanju najemnikov,
spremljavo njihove bonitetne ocene, dnevnim preverjanjem zapadlih terjatev in sklepanjem poslov
z ustreznimi instrumenti zavarovanja (s strani glavnega najemnika nepremiénine »PLANET TUS«
Celje so odstopliene terjatve do podnajemnikov iz naslova najemnine ter varscine).



V primeru pojava nepladila najemnin s strani glavnega najemnika nepremi¢nine »PLANET TUS«
Celje, ki je TUS NEPREMICNINE d.o0.0., maticna Stevilka: 224476400, ima izdajatelj moZnost
unovéiti dano zavarovanje, ki ga predstavijajo odstopliene terjatve najemnika do njegovih
podnajemnikov.

V primeru pojava neplagila najemnin s strani najemnikov nepremiénine »PLANET TUS« Novo
mesto ima izdajatelj moZnost vnovéiti zavarovanja, dogovorjena v najemnih pogodbah z
najemniki, kot sledi :

1.

po najemni pogodbi $t. Planet NM — 1/2021 z dne 22.06.2021, sklenjeni v obliki
notarskega zapisa SV 378/2021 notarke Eve Simone Tomsi¢ iz Ljubljane, za poslovni
prostor v izmeri 35,70 m2 koristne povrine v posameznem delu stavbe 1484-223-1 9,
sklenjene z najemojemalcem TOBACNA 3DVA, trgovsko podjetie, d.o.o., je
dogovorjeno zavarovanje z izvrénico in tremi bianco menicami,

po najemni pogodbi §t. Supermarket Planet Novo mesto — 27/2021 z dne 26.02.2021
za poslovni prostor v izmeri 2.830,80 m2 koristne povrine v delu stavbe 1484-223-
19, sklenjen z najemojemalcem ENGROTUS, podjetie za trgovino d.o.o0., je
dogovorjeno zavarovanje z izvr$nico;

po najemni pogodbi $t. PT Novo mesto ~ 1/2012 z dne 15.05.2012 za poslovni prostor
v izmeri 150,00 m2 koristne povrsine in vrt 20,00 m2 v trgovskem centru Planet Tus
Novo mesto, sklenjeni z najemojemalcem ARKADE BAR, APOLO CVETANOVSKI
s.p., je dogovorjeno zavarovanje z bané&no garancijo;

po najemni pogodbi z dne 08.11.2021, sklenjeni v obliki notarskega zapisa SV
745/2021 notarke Eve Simone Tomsi¢ iz Ljubljane, za poslovni prostor v izmeri 3.914
m2 koristne povr$ne v Planet Tu§ Novo mesto, sklenjene z najemojemalcem
CINEPLEXX.SI, Druzba za predvajanje filmov, d.o.o., Jje dogovorjeno zavarovanije z
ban&no garancijo;

po najemni pogodbi §t. PT Novo mesto — 1/2012 z dne 11.06.2012 za poslovni prostor
v izmeri 210,00 m2 koristne povr$ine v trgovskem centru Planet Tu$ Novo mesto,
sklenjeni z najemojemalcem Plesni center Dolenjske, GREGOR VOVK s.p., je
dogovorjeno zavarovanje z bianco menicama;

po najemni pogodbi §t. PT Novo mesto — P1/12 z dne 22.11.2012, z ANEKSOM &t. 1
k tej pogodbi z dne 9.1.2020, za poslovni prostor v izmeri 10,00 m2 koristne povrsine
v trgovskem centru Planet Tu$ Novo mesto, sklenjeni z najemojemalcem LOTERIJA
SLOVENIJE, d.d., je dogovorjeno zavarovanje z bianco menicama:

po najemni pogodbi &t. PT Novo mesto 1/2019, sklenjeni v obliki notarskega zapisa
SV 433/2018 notarja Gregorja Kovata iz Celja, za poslovni prostor v izmeri 150,00 m2
koristne povrsine in vrt 20,00 m2 v trgovskem centru Planet Tu$ Novo mesto, z
najemojemalcem MAXIM SEVNICA trgovina in gostinstvo d.0.o., je dogovorjeno
zavarovanje z izvrSnico in petimi bianco menicami;

po najemni pogodbi 5t. NM 3/08 z dne 04.02.2009, za poslovni prostor v izmeri 20,00
m2 koristne povrSine v trgovskem centru Planet Tu§ Novo mesto, sklenjeni z
najemojemalcem PALMA, mednarodno turistiéno podjetje Celje, je dogovorjeno
Zavarovanje z bianco menicama.
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2.1.2. Likvidnostno tveganje

Izdajatelj je izpostaviien veéjemu likvidnostnemu tveganju oziroma tveganju placilne
nesposobnosti zaradi primanjkljaja razpolozljivih finanénih virov.

Nesposobnost poravnavanja zapadlih finanénih obveznosti zaradi primanjkljaja razpoloZljivih
finanénih virov oziroma likvidnostno tveganje se smatra kot eno od temeljnih tveganj vsakega
gospodarskega subjekta. Prilivi iz najemnin izdajatelju zado8€ajo za poplaéilo tekocih obresti od
dolZniskih virov, poplaéilo glavnice celotnega dolga pa je izvedljivo zgolj v ustreznem dolgoroénem
obdobju. Finan&ne obveznosti izdajatelja bodo po izdaji obveznic IMI1 zna$ale 17.700.000,00
EUR, od tega dolgoroéne finanéne obveznosti 17.700.000,00 EUR in kratkorotne finanéne
obveznosti 0,00 EUR. Poplaéilo kratkoro¢nih finanénih obveznosti ob zapadlosti bo mogoce
izvesti iz naslova prilivov od najemnin, poplacilo dolgoroénih finanénih obveznosti ob zapadiosti
pa bo mogoge zgolj na nagin refinanciranja in/ali odprodaje nepremiénin »PLANET TUS« Celie
oziroma nepremiénin PLANET TUS« Novo mesto. Pri tem se ocenjujejo zavarovanja imetnikov
obveznic za zadostna, saj je trzna vrednost zavarovanja med ena in pol do dvakratnik nominalne
vrednosti izdaje obveznic.

2.1.3. Tveganja, povezana s poslovno dejavnostjo in panogo izdajatelja

Ker je dejavnost izdajatelja skoncentrirana na nepremiénini »PLANET TUS« Celje in »PLANET
TUS« Novo mesto in njunoc oddajanje v najem, je izdajatelj izpostavljen zmernemu tveganju
poslabsanja poslovanja, v kolikor bi se razmere v trgovski panogi prodaje na drobno za dalj$e
obdobje poslabsale do te mere, da bi ogrozile poslovanje vecine najemnikov nepremiénine in tudi
na splo$no trgovske panoge v Republiki Sloveniji. V primeru poslabdanja razmer v panogi prodaje
na drobno bi pri§lo tudi do pritiskov na znizanje cene najemnin. Trenutno je na tem podrogju
posebej aktualno tveganje ponovnih izbruhov epidemije koronavirusa in posledi¢nega prisilnega
zaprtja dela trgovskega centra. Malo verjetno je, da bi se zaradi navedenih ukrepov zaprl ves
trgovski center na navedenih lokacijah, saj bi Zivilska trgovina, lekarna in drogerija tudi v takem
primeru morale ostali v funkciji, priliv iz teh najemnin pa bi omogoc¢al plagilo obresti iz obveznic.

Izdajatelj trenutno ni izpostavljen konkurenénemu trznemu tveganju, saj:

= se nepremitnina »PLANET TUS« Celje nahaja na izjemo frekventni lokaciji v mestu Celje
in ima odlien dostop. Tak$nih trgovskih centrov v mestu Celje, ki ima 37.872 prebivalcev,
ni veliko. Nepremic¢nina »PLANET TUS« Celje je s tega vidika dobro likvidna. |zdajatelj v
njej uspes$no deluje na izjemno konkurenénem trgu Ze daljSe obdobje. Dodatna
konkurenca v vplivnem obmocju trgovskega centra ni verjetna,

= se nepremiénina »PLANET TUS« Novo mesto nahaja v Novem mestu, ki je gospodarsko
in kulturno sredi§¢e Dolenjske z 41.000 prebivalcev. Vplivno obmogje trgovskega centra
je SirSe in zajema jugovzhodno in posavsko statistitno regijo Slovenije, ki je poseljena z
ved kot 200.000 prebivalci. Trgovski center je lociran na severozahodu Novega mesta ob
reki Krki, nogometnem stadionu ter mestni avtobusni postaji, s svojo ponudbo pa ne

nagovarja le kupcev blaga temve¢ z multikinom in plesnim centrom vabi k preZivaljanju
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prostega ¢asa, kar mu daje ednistveno pozicijo v regiji. Prikljuéek na avtocesto je oddaljen
4,3km, sredis¢e mesta pa 600m. Koncetracija trgovskih centrov je veéja na drugem
(jugovzhodnem) delu mesta.

2.1.4. Finanéna tveganja

Izdajatelj ni izpostavljen cenovnemu tveganju oziroma je na dan priprave tega prospekta temu
izpostavljen zgolj v manjsi meri, saj ima izdajatelj za »PLANET TUS« Celje dogovorjeno fiksno
najemnino do leta 2028. Pri trgovskem centru »PLANET TUS« Novo mesto je prav tako v manjsi
meri izpostavljen cenovnemu tveganju, saj ima dogovorjene cene najemnin, katere so niZje od
trzno primerljivih, pogodbe z glavnima najemnikoma pa so 10 letne brez moZnosti odpovedi.

Izdajatelj ni izpostavijen teCajnemu tveganju, saj so vsi prihodki in obveznosti izdajatelja
nominirani v isti valuti (EUR).

Izdajatelj ni izpostavljen obrestnemu tveganiju, saj so vse obveznosti izdajatelja vezane na fiksno
obrestno mero. DSCR kazalnik se giblje na nivoju 2,0.

2.1.5. Pravno in regulatorno tveganje

Izdajatelj je izpostavljen zmernemu pravnemu in regulatornemu tveganju v zvezi s predpisi, ki
urejajo delovanje trgovine na drobno in s tem poslovanje najemnikov nepremiénine »PLANET
TUS« Celje in »PLANET TUS« Novo mesto. Uzakonitev spremembe predpisanega obratovainega
¢asa trgovin je identificirana kot morebitno regulatorno tveganje, pri &emer ta ukrep do sedaj ni
vplival na vi§ino najemnin. Panoga izdajatelja (oddajanje in obratovanje lastnih ali najetih
nepremicnin) sicer ni hudo regulirana. Izdajatelj preventivno skrbi, da nima odprtih pomembnejsih
sodnih postopkov ter spremlja skladnost poslovanja s predpisi.

2.1.5. Tveganje prenehanja poslovanja

Izdajatelj je izpostavljen nizkemu tveganju prenehanja poslovanja, ki bi lahko nastalo zaradi
uni¢enja nepremicnine (naravnih nesreé).

Objekta »PLANET TUS« Celje in »PLANET TUS« Novo mesto sta za taksne primere zavarovana,
zato je tveganje ocenjeno kot nizko.

2.1.6. Drugo

Izdajatelj ni izpostavijen operativnemu tveganju, saj oddaja celotno nepremiénino »PLANET TUS«
Celie v dolgoroéni najem do 31.5.2028 zgolj enemu najemniku TUS NEPREMICNINE d.0.0.,
Resljeva ulica 16, 3000 Celje, mati¢na Stevilka: 224476400, ki upravlja trgovske centre Ze veé kot
20 let. Zamenjava upravnika trgovskega centra je enostavna.

lzdajatelj tudi pri oddaji v najem nepremitnine »PLANET TUS« Novo mesto ni izpostavljen

operativnemu tveganju, saj ima z ve¢ kot 70% vseh najemnikov sklenjene dolgoro&ne pogodbe,
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katere poteéejo v letih 2031 in 2032, ostale pogodbe pa imajo 1 letni odpovedni rok ali pa potecejo
po datumu zapadlosti obveznic IMI1.

Izdajatelj ni izpostavljen tveganjem pri notraniji kontroli, saj pridobiva prilive zgolj od najemnikov in
je kontrola denarnih tokov enostavna.

Izdajatelj ni izpostavljen okoljskemu tveganju, saj njegova dejavnost nima vpliva na okolje.

Izdajatelj ni izpostavijen tveganju v zvezi z upravijanjem nepremiénine, saj vse stroske v zvezi z
obratovanjem in upravljanjem nepremi¢nine krijejo najemniki ali pa so dogovorjene
revalorizacijske klavzule za v najemni pogodbi fiksno doloéene obratovalne stroske.

2.2. Tveganja, povezana z obveznicami

2.2.1. Tveganja neplacila glavnice na podlagi obveznic

Imetniki obveznic oziroma upravi¢enci do izplacila glavnice, dolgovane na podlagi obveznic, so
soodeni s tveganjem, da izdajatelj ob dospelosti ne bo sposoben izplagati glavnice iz obveznic (v
celoti ali delno), kar za vlagatelja predstavlja tveganje izgube nalozbe v obveznice (v celoti ali
delno) oziroma zamik pri¢akovane velikosti in Casovnega razporeda izplacila.

Za obveznosti, ki izhajajo iz obveznic (kar vkljuuje tudi poplaéilo glavnice obveznic), jamgi
izdajatelj imetnikom oziroma upraviéencem z vsem svojim premozZenjem. Obveznosti izdajatelja
iz naslova obveznic so dodatno zavarovane, kot navedeno v togki 4.6.1. tega prospekta (»Status
obveznosti iz obveznic«). V primeru stecaja ali likvidacije izdajatelja veljajo za popladilo terjatev
imetnikov obveznic pravila o poplacilu terjatev zavarovanih upnikov. Zavarovanja imetnikov
obveznic za popladilo glavnice obveznic se ocenjujejo za zadostna, saj je trzna vrednost
zavarovanja med ena in pol do dvakratnik nominalne vrednosti izdaje obveznic.

2.2.2. Tveganje neplacila obresti na podlagi obveznic

Imetniki obveznic oziroma upravié¢enci do izpladila obresti, dolgovanih na podlagi obveznic, so
sooéeni s tveganjem, da izdajatelj ob dospelosti ne bo sposoben izplacati obresti iz obveznic
(zacasno ali trajno). V takem primeru je viagatelj soogen s tveganjem, da bo izdajatelj nate¢ene
in dospele obresti izpla¢al imetniku oziroma upraviéencu z zamudo, kar bo pri viagatelju vplivalo
na pri¢akovano velikost in Easovni razpored placil. V skrajnem primeru se lahko zgodi, da izdajatelj
celotno obdobje trajanja obveznice ne bo sposoben izplatevati obresti, dolgovanih na podiagi
obveznic, ob njihovi dospelosti, kar za vlagatelja predstavlja tveganje, da ne bo dosegel teoreti¢no
izratunane donosnosti do dospetja. V primeru, da obresti iz obveznic niso poravnane niti v roku 5
dni od dospelosti, lahko kateri koli imetnik obveznic odpokli¢e vse obveznice in s tem zapade v
vracilo tudi celotna glavnica obveznic.

Za obveznosti, ki izhajajo iz obveznic (kar vkljuéuje tudi poplacilo obresti iz obveznic), jamgi
izdajatelj imetnikom oziroma upravi¢encem z vsem svojim premozenjem. Obveznosti izdajatelja
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iz naslova obveznic so dodatno zavarovane, kot navedeno v toéki 4.6.1. tega prospekta (»Status
obveznosti iz obveznic«). V primeru stegaja ali likvidacije izdajatelja veljajo za poplaéilo terjatev
imetnikov obveznic pravila o popladilu terjatev zavarovanih upnikov. Zavarovanja imetnikov
obveznic za poplagilo obresti iz obveznic se ocenjujejo za zadostna, saj je trzna vrednost
zavarovanja med ena in pol do dvakratnik nominalne vrednosti izdaje obveznic.

2.2.3. Tveganje spremembe vrednosti in postopkov unovéevanja zavarovanj

Imetniki obveznic so soogeni s tveganjem, da se bo vrednost zavarovanja, ki ga predstavija
hipoteka prvega vrstnega reda na nepremiéninah, ki v naravi predstavijajo Poslovno-trgovski
center z imenom »PLANET TUS« Celje in na nepremi&ninah, ki v naravi predstavljajo trgovski
center z imenom »PLANET TUS« Novo mesto, zaradi spremenjenih trznih razmer ali stanja
nepremi¢nine zmanj$ala. Specificna tveganja, povezana s posamezno nepremitnino, ki so
pomembna za to, da se iz njene vrednosti lahko poplagajo obveznosti izdajatelja do imetnikov
obveznic, so naslednja:

— nepremiénina mora biti primerno obratovana, vzdrzevana in zavarovana, v skladu s

potrebami in zahtevami najemnikov trgovcev.

V primeru unovéevanja zavarovanja, ki ga predstavija hipoteka prvega vrstnega reda na
nepremi¢ninah »PLANET TUS« Celje in »PLANET TUS« Novo mesto, so viagatelji scogeni z
dodatnim tveganiji poteka postopkov unovéevanja, ki lahko vplivajo na realizirano popladilo iz
naslova v zavarovanje danega premoZenja (v primeru, da se nepremiénina unovéuje daljsi ¢as ali
v tem obdobju izgublja najemnike ali se v tem obdobju ne vzdrzuje).

2.2.4. Tveganje nelikvidnosti obveznic

Obveznice bodo v roku 12 mesecev po izdaji uvriéene na trg vrednostnih papirjev v upravljanju
Ljubljanske borze d.d. Kijub temu ni zagotovila, da se bo razvilo aktivno trgovanje z obveznicami
oziroma da bo trgovanje z obveznicami trajalo do konéne dospelosti obveznic. V primeru, da ne
bo aktivnega trgovanja z obveznicami, lahko to negativno vpliva na likvidnost obveznic.
Posledicno se lahko zgodi, da imetnik obveznic ne bo uspel prodati obveznic pred dospelostjo.
Nelikvidnost ima lahko tudi negativne posledice za trzno ceno obveznic. Pogodba z vzdrievalcem
likvidnosti za trgovanje z obveznicami izdajatelja ni sklenjena.

2.2.5. Tveganje spremembe obrestne mere

Vi§ina obveznosti iz obveznic (obrestna mera) je fiksno dolo&ena, zato izdajatelj ni izpostavljen
tveganju spremembe obrestne mere obveznic.

2.2.6. Tveganje spremembe prodajne cene

Gibanje prodajne cene obveznic na trgu je odvisno od ponudbe in povpraSevanja po obveznicah,
gibanja obrestnih mer na trgu ter morebitnih sprememb bonitete izdajatelja ali zavarovanja
obveznic. Presezno povpradevanje po obveznicah, zniZanje splosnega nivoja obrestnih mer ali
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izbolj$anje bonitete izdajatelja bi lahko vodilo do zviSanja prodajne cene obveznic, presezna
ponudba, zvisanje splo$nega nivoja obrestnih mer ali poslabSanje bonitete izdajatelja pa do
zZniZzanja prodajne cene obveznic.

2.2.7. Tveganje reinvestiranja glavnice in obresti obveznice

V primeru predéasnega odpoklica obveznic s strani izdajatelja, ki je v skladu z doloCili tega
prospekta za celotno koli¢ino obveznic IMI1 dopusten po 01.01.2025, pred tem pa zgolj za manjsi
deleZ obveznic, je vlagatelj izpostavljen tveganju reinvestiranja. Gre za tveganje, da bo moral
imetnik obveznice izplagilo glavnice in pridobljene obresti reinvestirati po nizji obrestni meri od
tiste v &asu nakupa. Posledi¢no se lahko zgodi, da viagatelj teoreti¢no izratunane donosnosti do
dospetja ne bo dosegel.

2.2.8. Spremembe Pogojev Obveznic in druge odlocitev imetnikov

lzdajatelj lahko za obveznice v obtoku predlaga imetnikom spremembo Pogojev Obveznic ali
sprejem katere koli druge odlogitve. Skladno z dolo&ili Pogojev Obveznic je za veljavnost odlogitve
o posameznem prediogu izdajatelja potrebno soglasje vseh imetnikov obveznic (100 odstotkov
skupnega nominalnega zneska vseh obveznic v obtoku). Glede na navedeno dejstvo, da se vse
spremembe Pogojev Obveznic sprejemajo zgolj s soglasjem vseh imetnikov obveznic, viagatelj ni
izpostavljen tveganju spremembe Pogojev Obveznic.

2.2.9. Tveganje spremembe zakonodaje

Obveznice so izdane na podlagi slovenske zakonodaje. Za presojo pravic in obveznosti iz
obveznic in vseh neposlovnih obveznosti, ki izvirajo ali so v zvezi z njimi, se uporablja slovensko
pravo. lzdajatelj v korist imetnikov in upravi¢encev soglasa, da so za odloanje o vseh zahtevkih,
tozbah in sporih iz obveznic ali v zvezi z njimi (v nadaljevanju: postopki) pristojna sodi$¢a
Republike Slovenije in v ta namen daje nepreklicno privolitev v pristojnost teh sodiS&. Privolitev v
pristojnost sodi§¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli imetnika ali upravi¢enca,
da zaéne postopek pred katerim koli drugim pristojnim sodi$¢em, zaCetek postopkov v eni ali ve¢
drzavah pa ne prepreéuje zatetka postopkov v kaksni drugi drzavi (bodisi soéasno ali ne), ¢e to
dopuscajo predpisi.

Nobenega zagotovila ni mogoce dati, da po datumu tega prospekta ne bo priSlo do spremembe
zakonodaje, sodne ali druge prakse, ki posledicno lahko bistveno vpliva na naloZbo imetnika
oziroma njeno donosnost.
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3. BISTVENE INFORMACIJE O 1ZDAJI OBVEZNIC

3.1. Interes fizicnih in pravnih oseb, vkljuéenih v izdajo

O vsebini vseh dokumentov za izdajo obveznic, vkljuéno s tem prospektom, se izdajatelj odlo¢a
po lastni presoji.

Izdajatelj z nobeno osebo ni sklenil dogovora o prevzemu izdaje (z obveznostjo odkupa). Po
vedenju izdajatelja ne obstajajo fizitne ali pravne osebe, vpletene v izdajo obveznic, ki bi imele
morebitne interese, vkljuéno nasprotujoge, ki bi bili bistveni za izdajo obveznic.

3.2. Uporaba in ocenjeni neto znesek prihodkov od izdaje

Obveznice so izdane:
a) za popladilo obveznosti izdajatelia iz naslova obveznic IMA1 (glavnice obveznic
10.200.000 EUR),
b) za delno placilo kupnine za nakup nepremiéne »PLANET TUS« Novo mesto (4.100.000
EUR),
¢) za delno poplacilo obveznosti po posajilni pogodbi opr. 8t. SV-546/2020 z dne 28.07.2020
(1.700.000 EUR).

Prihodki od vpisa obveznic ne bodo v nobenem trenutku uporabljeni za financiranje nobenih drugih
projektov ali obveznosti izdajatelja. Za ta namen je izdajatelj sprejel zavezo, da se vsi navedeni
prihodki od vpisa obveznic nakaZejo na Fiduciarni raun, s katerih se nakazila vrSijo v skladu s
tocko 4.6.6., podtocko lll. tega prospekta (»Zaveze in omejitve izdajatelja v zvezi z izdajo
obveznic«) oziroma da se izvede obvezna zamenjava obveznic IMA2 z obveznicami IMI1 preko
KDD.

Za poplatilo obresti iz obveznic IMI1 bodo namenjene prejete najemnine iz naslova oddaje
poslovnih prostorov v objektu »PLANET TUS« Celje in »PLANET TUS« Novo mesto v najem. Za
poplacilo glavnice obveznic bo predvidoma najeto novo dolgoroéno posoijilo pri komercialni banki
oziroma bo izvedena prodaja nepremi¢nine »PLANET TUS« Celje in/ali nepremi¢nine »PLANET
TUS« Novo mesto novemu lastniku.

3.3. Uvrstitev v trgovanje

Izdajatelj se vlagateliem zavezuje, da bo obveznice po njihovi izdaji v Centralnem Registru KDD
uvrstil na trg v upravljanju Ljubljanske borze in sicer najkasneje v 12 mesecih po dnevu izdaje
obveznic. V postopku izdaje obveznic ter njihovi uvrstitvi na trg v upravijanju Ljubljanske borze
bodo nastali stroski v visini, kot so razvidni iz vsakokratnih veljavnih tarif pristojnih druzb in institucij
v zvezi z izdajo obveznic in njihovo uvrstitvijo v trgovanje.

15



wvretitew tra

4. INFORMACIJE O OBVEZNICAH, KI SO PREDMET PRVE PRODAJE

Izdajatelj IMO-RENT INVEST d.o.o. je dne 15.11.2021 sprejel sklep o izdaji obveznic z oznako
IMI1. Vse obveznosti izdajatelja in pravice iz obveznic z oznako IMI1 (»Pogoji Obveznic«) so v
popolnosti predstavljene v poglavju 4. tega prospekta ter predstavijajo vsebino navedenega
sklepa izdajatelja z dne 15.11.2021 o izdaji obveznic z oznako IMI1 in znagilnosti izdanih obveznic,
kot bodo vpisane v centralnem registru, ki ga vodi KDD, ter veljajo za vsako izmed obveznic. V
kolikor bi bila dolocila sklepa izdajatelja v kakrSnemkoli nasprotju z doloéili tega prospekta,
previadajo dolocila slednjega.

4.1. Opis vrednostnih papirjev

4.1.1. Celotna koli¢ina vrednostnih papirjev

Skupna nominalna vrednost izdaje obveznic IMi1 znasa 16.000.000,00 EUR. Obveznice so
izdane v nominalnem znesku po 100.000,00 EUR vsaka (apoen). Celotna izdaja obveznic obsega
160 apoenov obveznic po 100.000,00 EUR.

4.1.2. Opis vrste in razreda vrednostnih papirjev

Obveznice so imenske, izdane v nematerializiranih obliki in tvorijo isti razred.

4.1.3. Mednarodna identifikacijska Stevilka obveznic (,,ISIN“) in oznaka obveznic

Oznaka obveznic je IMI1. ISIN koda obveznic je SI0032104224.

4.2. Zakonodaja, na podlagi katere so bili vrednostni papirji ustvarjeni

Za presojo pravic in obveznosti iz obveznic in vseh neposlovnih obveznosti, ki izvirajo ali so v
zvezi z njimi, se uporablja slovensko pravo.

Izdajatelj v korist imetnikov in upravi¢encev soglasa, da so za odlo¢anje o vseh zahtevkih, toZzbah
in sporih iz obveznic ali v zvezi z njimi (v nadaljevanju: postopki) pristojna sodi§¢a Republike
Slovenije, in v ta namen daje nepreklicno privolitev v pristojnost teh sodiS¢.

Privolitev v pristojnost sodi$¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli imetnika ali
upravi¢enca, da zac¢ne postopek pred katerim koli drugim pristojnim sodiéem, zadetek postopkov
v eni ali ve¢ drzavah pa ne prepretuje zacetka postopkov v kaksni drugi drzavi (bodisi so&asnho
ali ne), ¢e to dopuscajo predpisi.

Izdajatelj soglasa, da se v postopkih prisodi kakréna koli vrsta koristi ali izda kakrSenkoli poziv ali
pisanje, vklju¢no z izdajo vsake sodbe ali druge odlotbe, ki se lahko izda v tak3nih postopkih, in
da se pravice na podiagi tak$ne sodbe ali druge sodne odloébe uveljavijo z izvrSbo na katerokoli
premozZenije (ne glede na uporabo ali namen uporabe tak3nega premoZzenja).
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4.3. Oblika vrednostnih papirjev

Obveznice bodo izdane kot nematerializirani vrednostni papirji v skladu z Zakonom o
nematerializiranih vrednostnih papirjih (ZNVP-1) in vpisane v centralni register vrednostnih
papirjev (v nadaljevanju: Centralni Register), ki ga vodi KDD — Centralna klirinéko depotna druzba
delniska druzba, Tivolska cesta 48, SI-1000 Ljubljana, Slovenija (v nadaljevanju: KDD).

4.4. Placilno sredstvo pri izdaji in zamenjavi vrednostnih papirjev

Obveznice so izdane v valuti evro (EUR).

Obveznice se vplacujejo v denarju (EUR) ter z zamenjavo obveznic IMA2 za obveznice IMI1.

4.5. Razvr§c¢anje

Obveznice ne vsebujejo nobenih klavzul, ki bi vplivale na njihovo razvrsganje (nadrejanje ali
podrejanje) v kapitalski strukturi izdajatelja v primeru insolventnosti izdajatelja ali ki bi imele uginke
na nalozbo v primeru reSevanja v skladu z Direktivo 2014/59/EU.

Terjatve iz obveznic so zavarovane, zato imajo njihovi imetniki v primeru insolventnosti izdajatelja
poloZaj logitvenega upnika.

4.6. Opis pravic, vkljuéno z njihovimi omejitvami, ki izhajajo iz obveznic, in postopek za
uveljavijanje teh pravic

4.6.1. Status obveznosti iz obveznic

Obveznosti izdajatelja iz obveznic so neposredne in nepogojne.

Za obveznosti, ki izhajajo iz obveznic, jaméi izdajatelj imetnikom oziroma upraviéencem z vsem
svojim premoZenjem. Obveznice so posebej zavarovane:
a) z jamstvom izdajatelja, danim v obliki neposredno izvrsljivega notarskega zapisa,
b) zzavarovanjem denarme terjatve s hipoteko prvega vrstnega reda na nepremigninah, ki v
naravi predstavijajo Poslovno-trgovski center z imenom »PLANET TUS« Celje,
¢c) z odstopom v zavarovanje vseh sedanjih in bodogih terjatev izdajatelja iz najemne
pogodbe z dne 17.7.2020 za nepremitnino »PLANET TUS« Celje, sklenjene med
izdajateljem kot najemodajalcem in TUS NEPREMICNINE d.o0.0. kot najemojemalcem v
obliki notarskega zapisa,
d) zzavarovanjem denarne terjatve s hipoteko prvega vrstnega reda na nepremiéninah, ki v
naravi predstavljajo Trgovski center z imenom »PLANET TUS« Novo mesto,
e) z odstopom v zavarovanje vseh sedanjih in bodotih terjatev izdajatelja, na podlagi
pogodbe o odstopu, sklenjene v obliki notarskega zapisa, iz:
1. najemne pogodbe §t. Planet NM — 1/2021 z dne 22.06.2021, sklenjene v obliki
notarskega zapisa SV 378/2021 notarke Eve Simone Tomsi¢ iz Ljubljane, za poslovni

17



prostor v izmeri 35,70 m2 koristne povrine v posameznem delu stavbe 1484-223-19,
sklenjene z najemojemalcem TOBACNA 3DVA, trgovsko podijetje, d.0.0.;

2. najemne pogodbe §t. Supermarket Planet Novo mesto — 27/2021 z dne 26.02.2021
za poslovni prostor v izmeri 2.830,80 m2 koristne povrsine v delu stavbe 1484-223-
19, sklenjene z najemojemalcem ENGROTUS, podijetje za trgovino d.o.o.;

3. najemne pogodbe §t. PT Novo mesto — 1/2012 z dne 15.05.2012 za poslovni prostor
v izmeri 150,00 m2 koristne povrsine in vrt 20,00 m2 v trgovskem centru Planet Tu$
Novo mesto, sklenjene z najemojemalcem ARKADE BAR, APOLO CVETANOVSKI
s.p.;

4. najemne pogodbe z dne 08.11.2021, sklenjene v obliki notarskega zapisa SV
745/2021 notarke Eve Simone Tomsi¢ iz Ljubljane, za poslovni prostor v izmeri 3.914
m2 koristne povrsne v Planet Tu§ Novo mesto, sklenjene z najemojemalcem
CINEPLEXX.SI, Druzba za predvajanje filmov, d.o.o.;

5. najemne pogodbe §t. PT Novo mesto — 1/2012 z dne 11.06.2012 za poslovni prostor
v izmeri 210,00 m2 Koristne povrSine v trgovskem centru Planet Tu§ Novo mesto,
sklenjene z najemojemalcem Plesni center Dolenjske, GREGOR VOVK s.p.;

6. najemne pogodbe §t. PT Novo mesto — P1/12 z dne 22.11.2012, z ANEKSOM $&t. 1 k
tej pogodbi z dne 9.1.2020, za poslovni prostor v izmeri 10,00 m2 koristne povrsine v
trgovskem centru Planet Tu§ Novo mesto, sklenjene z najemojemalcem LOTERIJA
SLOVENLUJE, d.d.;

7. najemne pogodbe §t. PT Novo mesto 1/2019, sklenjene v obliki notarskega zapisa SV
433/2019 notarja Gregorja Kovaca iz Celja, za poslovni prostor v izmeri 150,00 m2
koristne povrsine in vrt 20,00 m2 v trgovskem centru Planet TuS Novo mesto,
sklenjene z najemojemalcem MAXIM SEVNICA trgovina in gostinstvo d.o.o0.;

8. najemne pogodbe §t. NM 3/08 z dne 04.02.2009, za poslovni prostor v izmeri 20,00
m2 koristne povrSine v trgovskem centru Planet Tu§ Novo mesto, sklenjene z
najemojemalcem PALMA, mednarodno turisticno podijetje Celje.

Za potrebe ustanovitve Zavarovanj, navedenih v to¢kah a) do e) predhodnega odstavka, bo
izdajatelj z vpisniki obveznic sklenil Sporazum o zavarovanju v obliki neposredno izvrsljivega
notarskega zapisa (kar med drugim vkljuéuje potrditev celotnega besedila tega prospekta v obliki
neposredno izvr§ljivega notarskega zapisa, ali kot del sporazuma ali kot lo¢en dokument), v obliki
in vsebini, sprejemljivi za imetnike obveznic, in sicer najkasneje do 25.11.2021.

V primeru stec¢aja ali likvidacije izdajatelja veljajo za popladilo terjatev imetnikov obveznic pravila
o poplacilu terjatev zavarovanih upnikov.

Imetniki obveznic so zavezani v primeru odsvojitve obveznic urediti prenos vseh ustanovljenih
Zavarovanj na novega imetnika obveznic. V kolikor je to potrebno za izvedbo prenosa, je izdajatelj
dolzan sodelovati pri navedenem prenosu Zavarovan;.

V primeru, da prejmejo imetniki obveznic iz unovéenja danih Zavarovanj, kot doloéeno s tem
prospektom, poplacilo svojih terjatev iz naslova obveznic v celoti, pa za te obveznice ni bil izveden
odpoklic, so dolZni take v celoti poplaane obveznice prenesli na izdajatelja s preknjizbo na njegov
racun nematerializiranih vrednostnih papirjev, katerega podatke sporodi izdajatel;.
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4.6.2. Druge pravice iz obveznic

Razen terjatev do izdajatelja, ki izhajajo iz naslova placila glavnice in obresti iz obveznic v skladu
s Pogoji Obveznic in tem prospektom, ter pravice do unovéenja Zavarovanj, obveznice imetniku
ali drugi upravi€eni osebi ne zagotavljajo nobenih drugih pravic, niti pravice zamenjave za druge
finanéne instrumente. Obveznice ne dajejo pravice do udelezbe pri dobicku izdajatelja.

4.6.3. Uveljavijanje pravic iz obveznic

Razen imetnika obveznic ni nihée upravi€en uveljavijati pravic iz obveznic. Ne glede na navedeno
lahko terjatev za pladilo kakS8nega denarnega zneska na podlagi obveznic uveljavija le
upravi¢enec do tak$nega plaéila (to je oseba, ki je ob Relevantnem Casu v Centralnem Registru
vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev tak§ne denarne obveznosti).

Imetnik vsake obveznice ima pravico zahtevati od izdajatelja predéasno izpladilo terjatev iz
naslova obveznic pred njihovo dospelostjo v primeru nastanka katerekoli Krsitve iz totke 4.6.7.
tega prospekta.

4.6.4. Zastopanje imetnikov obveznic

V razmerju do izdajatelja ni predvidena nobena organizacija, ki bi zastopala imetnike obveznic.

4.6.5. Predc¢asen odpoklic obveznic

Obveznice vsebujejo klavzulo, s katero si izdajatelj zagotavlja pravico do odpoklica vrednostnih
papirjev pred njihovo dospelostjo, v celoti ali delno. lzdajatelj lahko po predhodnem nepreklicnem
obvestilu imetnikom o pred¢asnem odpoklicu, danim najkasneje pet delovnih dni pred koncem
posameznega kvartalnega obracunskega obdobja, izpla¢a glavnico vseh ali dela obveznic pred
datumom konéne zapadlosti obveznic, skupaj s e ne placanimi obrestmi, obrac¢unanimi do dneva
pred€asnega izpladila, pri ¢emer veljajo v primeru predéasnega odpoklica obveznic naslednji
pribitki in pravila:

a) v kolikor odpokli¢e izdajatelj v posameznem koledarskem letu obveznice v skupnem
znesku glavnice do vkiju¢no 500.000 EUR, ne plata nobenega pribitka za predéasni
odpoklic;

b) v kolikor odpokli€e izdajatelj v posameznem koledarskem letu obveznice v skupnem
znesku glavnice ve¢ kot 500.000 EUR in do vkljuéno 1.500.000 EUR, placa pribitek za
pred&asni odpoklic v visini 1 % na vsako glavnico obveznic nad zneskom 500.000 EUR,;

¢) v kolikor odpokli¢e izdajatelj v posameznem koledarskem letu obveznice v skupnem
znesku glavnice ve¢ kot 1.500.000 EUR, pla¢a pribitek za pred¢asni odpoklic v vi§ini 2 %
na vsako glavnico obveznic nad zneskom 1.500.000 EUR, pri éemer morata biti v primeru
takega odpoklica kumulativno izpolnjena $e dva dodatna pogoja, in sicer:

(i) izdajatelj je dolzan odpoklicati vse preostale obveznice IMI1 v celoti in
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(ii) tak odpoklic se ne more izvesti prej kot na dan 01.01.2025 ali kasnejsi.

Izplaéilo obveznic se v skladu s to to¢ko prospekta o predéasnem odpoklicu obveznic izvrsi na
prvi dan naslednjega kvartalnega obdobja (ki sledi kvartalnemu obdobju, v katerem je bilo
imetnikom posredovano obvestilo o odpoklicu).

Imetnik obveznic nima pravice zahtevati od izdajatelja predtasnega unovéenja terjatev iz naslova
obveznic, razen v primeru nastanka Krsitve iz tocke 4.6.7. tega prospekta. V primeru navedene
zahteve za pred¢asno unovéenje terjatev je izdajatelj dolZan na prvi dan naslednjega kvartalnega
obdobja (ki sledi kvartalnemu obdobju, v katerem je bila sporo¢ena zahteva imetnika za pred€asni
odpoklic, skupaj s priloZzenim dokazilom o nastanku Krsitve iz tocke 4.6.7. tega prospekta) vsem
imetnikom obveznic izplaéati celotno glavnico obveznic skupaj z nate€enimi obrestmi do dneva
izplacila ter skupaj s pribitkom za pred¢asni odpoklic v visini 10 % na glavnico obveznic.

4.6.6. Zaveze in omejitve izdajatelja v zvezi z izdajo obveznic

Izdajatelj se zavezuje, da bo skladno s Pogoji Obveznic uposteval naslednje zaveze in omejitve:
. Prepoved izplacil druzbenikom
Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben druzbenik ne bo:

(i) izplacal udelezbe v dobitku imetnikom delezev, ki predstavljajo njegov osnovni
kapital,

(i) izplacal kak$no drugo nadomestilo, posojilo ali izvedel kak3no drugo plagilo
kak$nemu svojemu lastniku ali drugi osebi po njegovih navodilih, razen za posle v
okviru rednega poslovanja pod trznimi pogoji;

(iii) izplacal ali odkupil kak$nega deleZa v svojem osnovnem kapitalu ali sprejel sklepa
o tem.

Il. Prepoved sklepanja poslov

lzdajatelj se zavezuje, da ne bo sklepal nobenih poslov izven rednega poslovanja
druzbe ter da ne bo odkupoval obveznic na odprtem trgu ali kako drugace.

Izdajatelj se bo vzdrzal vseh ravnanj, ki bi lahko imela za posledico bistveno
zmanj$anje moznosti poplacila obveznic.

Izdajatelj ne bo brez predhodnega pisnega soglasja vseh imetnikov obveznic, ki ga le
ti podajo s 100% vecino vseh imetnikov obveznic:

= pristopil k statusnim spremembam (vkljuéno a ne omejeno na zdruzitev, delitev,
prenos premoZenja, sprememba pravhoorganizacijske oblike, poveéanje
kapitala ...);
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® prevzemal porostev, garancij, sklepal pogodbo o pristopu/prevzemu dolga ali
na kakrsenkoli drugacen nagin prevzemal obveznosti za tretje osebe;

*= najemal novih kreditov/posojil oz. dajal zavarovanj dodatna zavarovanja za
kredite/posojila;

= obremenjeval ali odtujeval svojega premozZenja zunaj okvirov rednega
poslovanja in/ali z njim razpolagal drugaée kot za poiteno trzno vrednost;

* drugim finanénim organizacijam in tretjim osebam dajal kakrsnihkoli
zavarovanj, kar vklju¢uje, vendar ne omejeno v zavarovanje ustanovil hipoteke,
zastavne pravice, pridrzne pravice, prenasal lastninske pravice v zavarovanje
ali kakorkoli drugace obremenjeval svojega nepreminega, premitnega ali
drugega premozenija, terjatev ali prihodkov

* sklepal cesije (odstop terjatev), pri Gemer soglasje imetnikov obveznic za
odstop terjatev ni potrebno (tak odstop pa je dovoljen) v primeru, da je diskont
za odstop posameznih terjatev trZen in primerljiv z diskonti v dejavnosti,

Uporaba prihodkov iz obveznic

Izdajatelj je zavezan prihodke od vpisa obveznic uporabiti izklju€no za namene iz todke
3.2. prospekta, na natin, da bodo na podiagi izdaje obveznic IMI1 vse obstojete
obveznosti izdajatella na podlagi a) obveznic IMA1, b) pogodbe o nakupu
nepremicnine »PLANET TUS« Novo mesto z dne 29.11.2021 , sklenjene s prodajalcem
AH INVEST 1, druzba za investiranje, d.o.o. ter ¢) posojilne pogodbe opr.§t. SV-
546/2020 z dne 28.07.2020, sklenjene s posojilodajalci Glen d.o.o., Versum d.o.o.,
Prva osebna zavarovainica d.d. in Polfin d.o.o. poplagane v celoti in da bodo vsa
zavarovanja iz naslova izdanih obveznic z oznako IMA1 ter iz naslova danega posojila
po posojilni pogodbi opr.5t. SV-546/2020 z dne 28.07.2020 zaradi navedenega
poplaCila prenehala ter bodo izbrisana iz javnih registrov oz. bodo ustrezno deponirana
dovoljenja za izbris teh zavarovan.

Vsi prihodki od obveznic IMI1, ki se bodo vplagevali v denarju, se bodo nakazovali
izkljuéno na Fiduciarni ragun. Navedeni prihodki od obveznic bodo s strani notarja
nakazani:

-V znesku 4.100.000 EUR na ragun prodajalca nepremitne »PLANET TUS« Novo
mesto AH INVEST 1, druzba za investiranje, d.0.0. za poplagilo zadnjega dela
kupnine ter

- vznesku 1.700.000 EUR na raéun posojilodajalca po posojilni pogodbi opr.§t. SV-
546/2020 z dne 28.07.2020, skladno z nalogom o hrambi denarja za popladilo
zadnjega dela obveznosti.

Aktivna izterjava
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Izdajatelj se zavezuje, da bo aktivno izvajal izterjavo vseh svojih finanénih in poslovnih
terjatev ter da bo ves ¢as do celotnega popladila obveznosti iz obveznic zagotavijal iz
naslova oddaje nepremi¢nine »PLANET TUS« Celje in »PLANET TUS« Novo mesto
v najem mesedni priliv v skupni vi§ini najmanj 150.000,00 EUR pri Eemer se znesek
ugotavlja na podlagi 3 (tri) mesetnega povprecja in se normalizira za primere, ¢e
najemnik predmet najema zaCasno ne more uporabljati za dogovorjeni namen zaradi
naravne katastrofe, epidemije, nalezljive bolezni ali ravnanja tretjih oseb, med katere
$tejejo tudi vladni odloki, uredbe ali zakoni, ki najemnikom za¢asno prepreujejo ali
omejujejo izvajanje dejavnosti.

V. Pari passu razvrstitev

Izdajatelj bo pri izvréevanju svojih obveznosti do imetnikov obveznic zagotovil vsakemu
imetniku obveznic enak poloZaj in najmanj enak polozZaj, kot ga imajo drugi njegovi
upniki, ki so v enakem poloZaju in bo opustil vsa dejanja, ki bi imela za posledico
neenakomerno popladilo terjatev ali ugodnejsi poloZaj posameznih imetnikov obveznic
ali drugih njegovih upnikov (pri ¢emer lahko veljajo dolo¢ene izjeme v skladu z
vsakokrat veljavno zakonodajo le glede Finan¢ne uprave RS in terjatev, ki so
prednostne na podlagi zakona), razen ¢e bo istoéasno zagotovil imetnikom obveznic
najmanj enak poloZaj oziroma Zavarovanje, v obliki in vsebini sprejemljivi za imetnike
obveznic in brez kakrsnihkoli stroSkov zanje.

4.6.7. Krsitve izdajatelja

Ce nastopi kateri od spodaj navedenih dogodkov (v nadaljevanju: Krsitev) in dokler takSna Krsitev
traja, je vsak imetnik upravicen zahtevati takoj$nje izplacilo glavnice vseh obveznic (ne pa zgolj
nekaterih) pred datumom konéne zapadlosti, skupaj s $e ne plaéanimi obrestmi, obrac¢unanimi do
dneva predéasnega izplagila, ter skupaj pribitkom za pred€asni odpoklic v vi$ini 10 % na glavnico
obveznic:

. Neplacilo

lzdajatelj ne izplaéa kak$nega zneska glavnice ali obresti iz obveznic v roku 5 dni od
dneva njegove dospelosti; ali

Il. Krsitev drugih obveznosti

Izdajatelj ne izpolni oziroma ne izpolni pravilno in pravogasno kakrsnekoli druge svoje
obveznosti iz obveznic, ki izhajajo iz tega prospekta oziroma dogovorov o ustanovitvi
Zavarovan] iz totke 4.6.1. tega prospekta ali jo krsi in takSne krditve ni mogoce
odpraviti, ali pa jo je mogoge odpraviti, pa ni odpraviljena v roku 15 dni od dne, ko ga k
odpravi krsitve z obvestilom pozove katerikoli imetnik; ali

Il. Insolventnost itd.

(i) izdajatelj postane insolventen ali zamuja s placilom katerekoli finanéne obveznosti;

(i) za&ne se postopek prisilne poravnave ali ste€ajni postopek izdajatelja ali celotnega
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oziroma pomembnega dela premoZenja in dohodkov izdajatelja (ali pa izdajatelj vioZi
predlog za zadetek takSnega postopka); (iii) izdajatelj zaradi finanénih tezav stori
kak$no dejanje z namenom spremembe ali odloga svojih obveznosti ali prenese svoje
premozenje na splosno ali sklene poravnavo s svojimi upniki ali v njihovo korist ali pa
razglasi moratorij glede svojih obveznosti ali porostev, ki jih je dal za obveznosti; (iv)
izdajatelj preneha ali izjavi, da bo prenehal z opravljanjem svoje dejavnosti v celoti ali
v pomembnem delu; ali

V. Prenehanje itd.

pristojni organ izda odlo€bo ali sprejme veljaven sklep o likvidaciji ali drugaénem
prenehanju izdajatelja; ali

V. Podobne okoli§éine

nastopijo okolid&ine, ki imajo podoben uéinek kot okoliséine iz predhodnih to¢k Ill.
(Insolventnost itd.) ali IV. (Prenehanje itd).

VL. Zavarovanja

katero koli Zavarovanje, ustanovljeno v skladu s tem prospektom v korist imetnikov
obveznic ni ali preneha biti zakonito, veljavno, zavezujoce ali izvrsljivo.

4.6.8. Spremembe pogojev in druge odloéitve imetnikov obveznic

|zdajatelj lahko za obveznice v obtoku prediaga imetnikom spremembo Pogojev Obveznic ali
sprejem katere koli druge odlocitve.

Pogoji Obveznic se lahko spremenijo na podiagi sklepa imetnikov obveznic, ki je sprejet s
soglasjem vseh imetnikov obveznic (100 odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh obveznic
v obtoku), podanem na sestanku imetnikov.

Izdajatelj skiice zasedanje imetnikov z obvestilom imetnikom, danim v skladu s to¢ko 4.15. tega
prospekta (»Obvestila«) vsaj 25 dni pred dnem zasedanja in vsebuje (i) datum, uro in kraj
zasedanja: (ii) celotno besedilo predlaganih sklepov in (iii) nacin in rok za prijavo udelezbe in
imenovanje poobladéencev. Zasedanje imetnikov vodi oseba, ki jo imenuje izdajatelj. Zasedanja
imetnikov se lahko udelezijo imetniki, njihovi pooblag€enci, predstavniki izdajatelja, pravni in
finanéni svetovalci imetnikov oziroma izdajatelja ter vabljeni notar. Sklepi zasedanja imetnikov se
sprejemaijo v obliki notarskega zapisnika.

Spremembe in dopolnitve doloéil obveznic in Pogojev Obveznic so dopustne brez soglasja
imetnikov, ¢e je to potrebno za popravek o€itnih napak ali napak oblikovne ali tehniéne narave ali
so0 majhnega pomena.

4.7. Nominalna obrestna mera in obrestne obveznosti

Obrestna mera obveznic je fiksna in znasa 7,00% letno na glavnico obveznice.
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V primeru nastopa Krsitve iz tocke 4.6.7. tega prospekta (»Kritve izdajatelja«) se obrestna mera
na dan nastopa krsitve in do dneva odprave Krsitve zvi§a za 2 odstotni tocki letno. Obrestna mera
po takénem dnevu znasa 9,00% letno na glavnico obveznice in se obradunava vse do dneva
odprave Krsitve. V kolikor je v zadnjem oz. predzadnjem odstavku tocke 4.8.2. tega prospekta za
primer Krditve dolo¢ena vi§ja kazenska obrestna mera, se uposteva in na glavnico obveznic
obrac¢unava tam navedena visja obrestna mera.

Obresti se obra¢unavajo od nominalne vrednosti obveznic na linearni nacin tako, da se obrestna
mera pomnozil z vrednostjo glavnice obveznice na prvi dan obradunskega obdobja, pri éemer se

uposteva dejansko Stevilo dni v obrestnem obdobju in 360 dni v letu.

Obresti se izratunajo z uporabo naslednje formule:

0= (OM y di ) <G
~\100 ~ 360

Pri ¢emer je:

o) obresti v obdobju, za katerega se racunajo obresti, zaokroZene na $tiri decimalna mesta,

OM  letna kuponska obrestna mera 8%

di dejansko $tevilo dni v obdobju, za katerega se racunajo obresti, od vkljuéno prvega dne
takega obdobja do zadnjega dne takega obdobja (vendar zadnjega dne obdobja ne
vkljuéuje)

G stanje dolga (nominalna vrednost glavnice obveznice)

360 stevilo dniv letu

Znesek obresti iz obveznic se izratuna od zneska glavnice obveznic posameznega imetnika in se
pri izpladilu zaokroZi na dve decimalni mesti natanéno.

4.8. Dospelost obveznic

Obveznice dospejo v placilo dne 30.06.2025 (dan dospelosti).

Nominalna vrednost glavnice obveznic dospe v izpladilo v celoti v enkratnem znesku na dan
dospelosti obveznic. Ce obveznice ne bodo pred tem izpladane, bo glavnica obveznic izplatana
dne 30.06.2025.

4.8.1. Obrestovanje obveznic

Glavnica obveznic se obrestuje od dne 30.11.2021 dalje (dan izdaje in zadetek obrestovanija)
po obrestni meri iz tocke 4.7. tega prospekta.
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Obresti se platujejo za nazaj kvartaino, 28/29.02., 30.05., 30.08. in 30.11. vsakega leta, zacensi
s 30.11.2021 (v nadaljevanju vsak takSen dan: dan dospelosti plagila obresti). Obresti iz obveznic
prenehajo teci z dnem dospelosti glavnice obveznic.

Obresti, ki dospejo v placilo na dan dospelosti obresti, se obraéunavajo za obrestno obdobje, ki
se zacne na prvi dan obratunskega obdobja (30.11.2021, &e gre za prvo izplagilo obresti od
obveznice) in kon¢a na dan dospelosti plagila obresti (28.02.2022, &e gre za prvo izplagilo obresti
od obveznice), vendar dneva dospelosti placila obresti ne vkljuéuje.

4.8.2. Obdobije in nacin izplaéila obveznosti

Izdajatelj bo izplateval obresti in glavnico (obveznosti iz obveznic) v skladu s spodnjim
amortizacijskim naértom:

St, Datum dospelosti obveznosti Obresti Glavnica Skupaj
1 28.02.2022 1.750,00 0,00 1.750,00
2 30.05.2022 1.769,44 0,00 1.769,44
3 30.08.2022 1.788,89 0,00 1.788,89
4 30.11.2022 1.788,89 0,00 1.788,89
5 28.02.2023 1.750,00 0,00 1.750,00
6 30.05.2023 1.769,44 0,00 1.769,44
7 30.08.2023 1.788,89 0,00 1.788,89
8 30.11.2023 1.788,89 0,00 1.788,89|
9 29.02.2024 1.769,44 0,00 1.769,44

10 30.05.2024 1.769,44 0,00 1.769,44

11 30.08.2024 1.788,89 0,00 1.788,89

12 30.11.2024 1.788,89 0,00 1.788,89H

13 28.02.2025 1.750,00 0,00 1.750,00

14 30.05.2025 1.769,44 0,00 1.769,44

15 30.06.2025 602,78 100.000,00 100.602,78

SKUPAJ 25.433,33 100.000,00 125.433,33

Vse obveznosti iz obveznic se izplatujejo v evrih.

V primeru nastopa katere od okoli§¢in iz drugega odstavka toke 4.7. tega prospekta (»Nominaina
obrestna mera in obrestne obveznosti«), se znesek pripadajogih obresti na obveznico, ki je
naveden v zgornji tabeli, temu ustrezno zviga.

Izdajatelj bo obveznosti iz obveznic izplateval na podlagi evidence imetni§tva v Centralnem
Registru, na dan dospelosti placila posamezne obveznosti, v skladu z amortizacijskim naértom.

Zneski glavnice in obresti iz obveznic se izplagajo v skladu s predpisi in pravili poslovanja KDD,
veljavnimi v &asu izpolnitve posamezne obveznosti. Na tak$en naéin opravijeno plagilo se Steje
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za pravilno izpolnitev posamezne denarne obveznosti in z njim preneha obveznost izdajatelja
izplacati takSen znesek.

Upravienec v zvezi s posamezno denarno obveznostjo na podlagi obveznice je oseba, ki je na
preseéni dan, kot dolo¢en s strani KDD (t.. ob zaklju¢ku zadnjega KDD delovhega dneva pred
dnevom dospelosti tak$ne obveznosti), v Centralnem Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico
prejeti izpolnitev tak§ne denarne obveznosti.

Ce glavnice ali obresti iz obveznic ni mogoge izplagati upraviéencu, ker upraviéenec ni zagotovil
vseh potrebnih podatkov, lahko upraviéenec sporo€i izdajatelju manjkajo¢e podatke na nacin, ki
ga od &asa do &asa sporoéi izdajatelj ali kdo drug v njegovem imenu. Ce upraviéenec do kakénega
zneska iz obveznic ne sporoi manjkajog&ih podatkov do tretjega KDD delovnega dneva pred dnem
dospelosti tak$nega pladila, je izdajatelj dolzan izpla¢ati upraviCencu takden znesek Sele na peti
delovni dan po dnevu, ko so manjkajoéi podatki pravilno sporoéeni v skladu z zgornjim dolo&ilom,
upravi¢enec pa ni upraviéen do obresti ali kakS8nega drugega plaéila, ki bi bilo lahko posledica
takega odloga.

Za vsa placila obveznosti iz obveznic veljajo vsakokrat veljavni davéni in drugi predpisi. Vse davke
v zvezi z izpladili obveznosti iz obveznic nosi imetnik. |1zdajatelj se zavezuje sam nositi vse
provizije in stroske, ki jih njegov ponudnik placilnih storitev zaraéuna v zvezi s tak$nimi plagili.

Ce kaksen znesek na podlagi obveznic dospe v plagilo na dan, ki ni delovni dan, se upravitencu
tak$en znesek izplaéa na prvi naslednji delovni dan in upravi€enec ni upravi¢en do obresti ali
kak$nega drugega placila, ki bi bilo fahko posledica takega odloga. Delovni dan pomeni katerikoli
dan, ko posluje plagilni sistem Trans-European Automated Real-Time Gross Settlement Express
Transfer (TARGET 2), ki uporablja enotno deljeno platformo in je zacel delovati dne 19. novembra
2007.

Terjatve za plaéilo glavnice zastarajo, e se ne uveljavijajo v roku petih let od dospelosti pladila.
Terjatve za plaéilo obresti zastarajo, e se ne uveljavijajo v roku treh let od dospelosti placila.

Ce je izplagilo glavnice obveznic neutemeljeno zadrzano ali zavrnjeno, je upravienec takénega
izplagila upravi¢en do obresti po obrestni meri 20,00% p.a. (bodisi v €asu pred bodisi po izdaji
sodbe) do nastopa prvega izmed naslednjih dni: (a) dne, ko so vsi dolgovani zneski iz naslova
tak&ne obveznice placani upravi¢encu ali komu drugemu, ki jih prejme za njegov racun ali (b) dne,
ki je pet (5) delovnih dni po dnevu, ko izdajatelj obvesti upraviéence, da bo izplagilo vseh
dolgovanih zneskov iz naslova glavnice in obresti posameznemu upravi¢encu izvrSeno, ko bo
izdajatelj od njega prejel obvestilo o njegovem denarnem (evro) raéunu (razen e izdajatelj
kasneje ponovno krsi svoje placiine obveznosti).

Ce izdajatelj zamudi z izplagilom obveznosti iz obveznic, je upraviéencu dolzan plagati tudi
zamudne obresti po obrestni meri 15,00 % p.a. za as zamude. Zamudne obresti od neplagane
glavnice te¢ejo od dneva zapadlosti do placila, zamudne obresti od neplacanih obresti pa te¢ejo
od dneva, ko je pri sodi§éu viozen zahtevek za njihovo plagilo, do njihovega pladila.
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4.9. Donosnost obveznic

Donosnost do dospetja obveznice je t.i. notranja stopnja donosa, ki jo je mogoée izratunati z
uporabo preglednic ali finanénega kalkulatorja. Ta predstavlja donosnost obveznice na letni ravni
in se izraGuna na podlagi sledeée formule:

= 01 02, on—l Oﬂ
“a+nTa et tae it @ e

PC

Pri emer je:

PC  Prodajna cena obveznice

On  Izplagilo obresti in glavnice v obdobju n

/ Donosnost do dospetja obveznice na letni ravni (¢e se pomnoZi s 100 je izraZzena v
odstotkih)

4.10. Zastopanje imetnikov obveznic

V razmerju do izdajatelja nobena organizacija ne zastopa imetnikov obveznic.

4.11. Nacin in datum izdaje obveznic

Izdajatelj IMO-RENT INVEST d.o.o. je dne 15.11.2021 sprejel sklep o izdaji obveznic IMI1 pod
Pogoji Obveznic, ki so razvidni iz poglavja 4. tega prospekta.

Prva prodaja obveznic poteka v Republiki Sloveniji v okviru nejavne ponudbe obveznic v skladu z
dologbami ZTFI-1 in Prospektne uredbe, pri éemer je uporabljena izjema glede obveznosti objave
prospekta za ponudbo vrednostnih papirjev, katerih nominalna vrednost na enoto je najmanj
100.000 EUR, v skladu s tocko c) Cetrtega odstavka 1. &lena Prospekine uredbe in prvim
odstavkom 3. ¢lena Prospektne uredbe.

Izdajatelj z nobeno osebo ni skilenil nobenega dogovora o prevzemu izdaje (prva prodaja obveznic
je bila izvedena brez obveznosti odkupa).

Obveznice so namenjene samo vlagateljem, ki so profesionaine stranke, primerne nasprotne
stranke ali profesionalne stranke, ki se klasificirajo kot take na lastno zahtevo, upostevajo
dolotbe ZTFI-1.

4.12. Datum izdaje obveznic

Obveznice bodo po zaklju€ku vpisa obveznic izdane v nematerializirani obliki z vpisom na raéune
imetnikov obveznic v Centralnem Registru, v skladu s pravili KDD. V skladu z ZNVP-1 je zakoniti
imetnik nematerializirane obveznice oseba, v korist katere je obveznica vknjizena na raéunu
vrednostnih papirjev, ki se vodi pri KDD.
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4.13. Prenosljivost obveznic

Obveznice so prosto prenosljive v skladu z dologili ZNVP-1 ter drugih predpisov in pravil in navodil,
ki urejajo poslovanje KDD ali jih sprejema KDD. Obveznice se prena$ajo z vpisom prenosa v
Centralnem Registru.

Pogoj za prenos pravic iz obveznic na novega imetnika je, da imetnik obveznic, v korist katerega
je v zemljidki knjigi vpisana hipoteka na nepremi€ninah, izda formalno ustrezno zemlj$koknjizno
dovolilo za zaznambo spremembe imetnika hipoteke in vlozi zemljiskoknjizni predlog za vknjizbo
zaznambe spremembe imetnika hipoteke.

4.14. Imetnik obveznic

Izdajatelj bo za vse namene $tel vsako osebo, v dobro racuna katere v Centralnem Registru bo
ob doloéenem &asu vpisana doloCena obveznica, za zakonitega imetnika tak3nega 3tevila
obveznic (v tem prospektu tak$na oseba: imetnik). Potrdilo ali druga listina, s katero KDD potrdi,
da je na raéunu posamezne osebe vpisano dolo¢eno Stevilo obveznic, bo v ta namen veljala kot
dokonéna in zavezujoéa potrditev tega dejstva.

4.15. Obvestila

Obvestilo imetniku ali upraviéencu je veljavno, ¢e je poslano tak$nemu imetniku ali upraviéencu
na njegov naslov, ki je vpisan v Centrainem Registru ali pisno sporogen izdajatelju s strani
imetnika ali upravienca, pri ¢emer se tak$no obvestilo Steje za dano na osmi dan po dnevu, ko
je bilo oddano na posto priporo&eno s povratnico.

Izdajatelj lahko imetnike ali upraviéence dodatno obvesca prek objav na spletni strani Seonet
(http://seonet.lise.si/) ali na njeni morebitni naslednici, preko katere Ljubljanska Borza d.d.
zagotavlja storitev javnih objav, pri cemer ga tak$no obvestilo ne obvezuje obvescanja v skladu

s predhodnim odstavkom.

Obvestila izdajatelju se poSiljajo v pisni obliki na naslov: IMO-RENT INVEST d.o.o., Opekarniska
cesta 2C, 3000 Celje, Slovenija oziroma na morebitni drugi naslov, ki ga izdajatelj pisno sporogi
imetniku ali upravicencu.

Obvestila izdajatelju u€inkujejo, ko jih naslovnik prejme, pri Cemer se vsako obvestilo ali sporogilo,
ki bi sicer uginkovalo po 16.00 uri dolo&enega dne ali na dan, ki v kraju naslovnika ni delovni dan,
$teje za prejeto ob 10.00 uri na prvi naslednji delovni dan v kraju naslovnika.

Vsa obvestila so veljavna le, ¢e so dana v slovenskem jeziku.

4.16. Informacije o davkih
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Informacije o davénih obveznostih, ki morebiti nastanejo ob dospelosti, odsvojitvi obveznice pred
dospelostjo ali pri odpoklicu obveznice pred dospelostjo, so splosnega znaéaja in niso misljene
kot pravni ali davéni nasvet posameznemu pridobitelju oziroma odsvojitelju obveznice in jih ni
mogoce $teti kot celovit opis vseh davénih posledic, ki so lahko pomembne za imetnike obveznic.
Informacije o davkih so pripravijene na osnovi slovenske davéne zakonodaje, ki je bila veljavna
na dan, naveden na naslovni strani tega prospekta. lzdajatelj opozarja, da se zakonodaja lahko
spremeni, in da na davéni poloZaj vlagateljev lahko vplivajo tudi tuji davéni predpisi. Za osebe, ki
so v dvomu glede obdavcitve obresti od obveznic ali davkov, ki se plagajo pri razpolaganju z njimi,
je priporoéljivo, da se o tem posvetujejo z ustrezno usposobljenim svetovalcem.

4.16.1. Obdavéitev obresti

Obdavéitev dohodka iz obresti od obveznic je odvisna od tega, ali so v &asu, ko izdajatelj izplaca
obresti, obveznice uvrS¢ene v trgovanje na organiziranem trgu ali veéstranskem sistemu trgovanja
v drzavi €lanici EU ali drzavi €lanici Organizacije za ekonomsko sodelovanje in razvoj (OECD), ali
ne. Za obveznice, ki so tako uvrSgene v trgovanje, se v nadaljevanju uporablja izraz uvr§ene
obveznice.

(a) Obdavéitev uvr§éenih obveznic

Ce in dokler bodo obveznice uvritene obveznice, lahko izdajatelj oziroma druga oseba, ki se v
skladu z 58. lenom Zakona o davénem postopku (ZDavP-2) pri izplacilu obresti od obveznic Steje
za placnika davka (v nadaljevanju izdajatelj in tak3na druga oseba: plagnik davka), izplaga obresti
od obveznic brez davénega odtegljaja.

V tem primeru se obresti od obveznic, ki jih prejme:

1) pravna oseba, ki je rezident Slovenije ali poslovna enota pravne osebe-nerezidenta v
Sloveniji, upo$tevajo kot dohodek pri dologitvi davéne osnhove za davek od dohodkov
pravnih oseb, od katere se v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih oseb
(ZDDPO-2) izratuna in placa davek po davéni stopniji 19 odstotkov;

2) fizitna oseba, ki je rezident Slovenije, obdavéi po stopnji 27,5 odstotkov na podlagi
napovedi za odmero dohodnine od obresti, ki jo je rezident dolzan sam vloZiti pri davénem
organu do 28. februarja tekoega leta za preteklo leto. Ker so izpolnjeni pogoji v zvezi z
izklju€itvijo obresti pri ugotavljanju davéne osnove od dohodka iz dejavnosti, se obresti,
izplacane fizicne osebi, ki opravija dejavnost, davéno obravnavajo enako kot pri fizigni
osebi, ki ne opravija dejavnosti.

Ce obresti od obveznic prejme oseba, ki ni omenjena v prej$njem odstavku, dohodek od takénih
obresti v Republiki Sloveniji ni obdavéen.

(b) Obdavcitev obresti od obveznic. ki niso uvr§éene obveznice

Ce v &asu, ko plaénik davka izplada obresti od obveznic, obveznice niso uvriéene obveznice:
1) se v primeru, &e je prejemnik platila pravna oseba, ki je rezident Slovenije ali poslovna

enota pravne osebe-nerezidenta v Sloveniji, in predloZi plagniku davka svojo davéno
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tevilko: obresti od obveznic upostevajo kot dohodek pri dologitvi davéne osnove za davek

od dohodkov pravnih oseb, od katere se v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih

oseb (ZDDPO-2) izracuna in placa davek po davéni stopnji 19 odstotkov;
2) je v vsakem drugem primeru plaénik davka pri pladilo obresti od obveznic dolZan
izraunati, odtegniti in za radun prejemnika placati davek in sicer:

a) po davéni stopnji 27,5 odstotkov, ¢e obstaja razlog za domnevo, da prejemnik placila
prejema obresti od obveznic za tuj raun, in e prejemnik plaéila plaéniku davka pred
izplaGilom ne predlozi izjave, da pravice iz obveznic izvrSuje zase, v tem primeru je
oseba, za racun katere prejemnik placila prejel izplacilo obresti, upraviéena s pisnim
zahtevkom, ki ga viloZi pri davénem organu, zahtevati vracilo presezka odtegnjenega
in platanega davka nad zneskom, obraéunanim po davéni stopniji, ki sicer velja zanjo;
oziroma

b) v vsakem drugem primeru po davcni stopniji, ki velja za obdavéitev prejemnika placila,
in sicer:

(i) ¢e je prejemnik placila pravna oseba, po davéni stopniji 19 odstotkov;

(ii) ¢e je prejemnik pladila fizi€na oseba, po davéni stopnji 27,5 odstotkov;

(iii) oziroma po nizji davéni stopnji, ki se glede na drzavo rezidentstva ali druge
okoli§¢ine uporablja na podlagi posebnega predpisa ali mednarodne pogodbe, v
kolikor so izpolnjeni pogoji za tak$no uveljavijanje nizje davéne stopnje.

Plaénik davka je dolzan domnevati, da prejemnik plagila prejema obresti za tuj raun, kadar
prejemnik placila opravlja dejavnost, ki je ali katere del je prejemanje dohodka za tuj radun oziroma
je zanj znano, da nastopa, ¢etudi ob¢asno, kot oseba, ki prejema dohodek za tuj racun, ali kadar
je naslov za placilo dohodka drugacen od registriranega naslova prejemnika placila.

4.16.2. Obdavcitev dobicka z kapitala

Pravne osebe

Dobicek, doseZen s prodajo obveznic, je v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih oseb
(ZDDPO-2) sestavni del obdavéljivih dohadkov zavezancev za davek od dohodkov pravnih oseb
— rezidentov in nerezidentov, ki dosegajo dohodke z opravijanjem dejavnosti oziroma poslov v
poslovni enoti ali preko poslovne enote v Sloveniji.

Fizicne osebe

V skladu z Zakonom o dohodnini (ZDoh-2) se dohodnine ne plata od dobiCka iz kapitala,
dosezenega pri odsvojitvi obveznic. Ker so izpolnjeni pogoji v zvezi z izklju€itvijo prihodkov,
dosezenih z odsvojitvijo obveznic, se pri ugotavljanju davéne osnove od dohodka iz dejavnosti
dohodek iz odsvojitve obveznic ne uposteva.

4.16.3. Davek na dodano vrednost
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V skiadu z dologili Zakona o davku na dodano vrednost (ZDDV-1) so transakcije s finanénimi
instrumenti opro$cene placila davka. Obresti od obveznic, ki ne predstavljajo platila za opravljeno
transakcijo, niso predmet DDV.
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5. INFORMACIJE O ZAKONITIH REVIZORJIH IN TRETJIH OSEBAH

Izdajatelj na podlagi Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-1) ni zavezan k reviziji raunovodskih
izkazov.

Prospekt ne vsebuje informacij, pridobljenih od tretjih oseb, ki niso javno objavljene, zato ni
potrebno predloZiti nobenega potrdila v zvezi s tem. Pri vklju¢evanju informacij javnega znacaja v
prospekt je vir javnih informacij vsaki¢ dosledno naveden. Tako so v delih prospekta, ki vsebujejo
javno objavljene podatke tretjih oseb, navedeni viri, po katerih so te informacije povzete. Izdajatelj
ni samostojno preveril informacij iz teh virov, verjame pa, da so tam navedene informacije
zanesljive. 1zdajatelj ne jaméi, da so te informacije tocne. Informacije iz navedenih virov v
prospektu so toéno povzete in kolikor je izdajatelj seznanjen in je lahko ugotovil iz informacij, ki jih
objavijo tak$ni viri, niso bila izpu$¢ena nobena dejstva, zaradi katerih bi bile objavljene informacije
netoéne ali zavajajote. Tak$ne informacije, podatki in statistike lahko vsebujejo priblizke ali ocene
0z. so zaokrozene.

V ta prospekt ni bila vklju¢ena nobena izjava ali porogilo, pripisano osebi kot strokovnjaku, niti

izjava ali porotilo, pripravijeno na zahtevo izdajatelja, zato ni potrebno iskati nobenega soglasja
oziroma odobritve takega strokovnjaka.
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6. INFORMACIJE O IZDAJATELJU

6.1. Poslovna preteklost in razvoj

Druzba IMO-RENT INVEST d.o.o. je bila ustanovljena dne 23.01.2018 kot projektno podjetje. Na
podlagi pravnomocne pripojitve, izvedene na podlagi pogodbe o pripojitvi z dne 05.11.2020, se je
druzbi IMO-RENT INVEST d.0.0., mati¢na Stevilka 8131473000 kot prevzemni druzbi pripojila
prevzeta druzba IMMORENT ALFA oddajanje nepremi¢nin d.o.o., mati¢na Stevilka 1491806000,
ki je zaradi izvedbe pripojitve prenehala. V posledici pripojitve je postala druzba IMO-RENT
INVEST d.o.0. lastnica velikega trgovskega centra »PLANET TUS« Celje, ki predstavija glavno
naloZbo druZbe. DruZba je dne 25.11.2021 s prodajalcem AH INVEST 1, druZzba za investiranje,
d.o.o., Verovékova ulica 55A, 1000 Ljubljana, ID §t. za DDV: S| 42038804, mati¢na Stevilka:
8322813000 sklenila pogodbo o nakupu nepremiénine, na podlagi katere bo proti plagilu kupnine
v znesku 4.550.000,00 EUR postala tudi lastnica bremen prostih nepremiénin PLANET TUS«
Novo mesto.

Dejavnost druzbe, kot lastnice nepremiénin »PLANET TUS« Celie in »PLANET TUS« Novo
mesto, je upravijanje in oddaja navedenih nepremiénin v najem. Letni prihodki od oddaje
navedenih nepremicnin v najem znasajo na podlagi trenutno dogovorjenih najemnin skupno 2,0
mio EUR.

6.1.1. Pravno in poslovno ime izdajatelja

Firma: IMO-RENT INVEST, nepremi¢ninska vlaganja d.o.o.
Skraj$ana firma: IMO-RENT INVEST d.o.0.

6.1.2. Kraj registracije izdajatelja, njegova mati¢na Stevilka in identifikator pravnih
subjektov (LEI)

Kraj registracije: Celje

Mati¢na Stevilka: Druzba je vpisana v Sodni register OkroZnega sodiS§¢a v Celju z
mati¢no $tevilko 8131473000

Davéna Stevilka: S1 47601680

Osnovna dejavnost: 68.200 (Odd.in obrat. lastnih ali najetih neprem.)

Identifikator pravnih subjektov (LEI): 485100FQEYSDTA7VC652

6.1.3. Datum registracije in trajanje obstoja
Datum vpisa v sodni register: 23.01.2018

Drzava vpisa v register: Republika Slovenija
Trajanje obstoja izdajatelja: nedoloCen ¢as
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6.1.4. Osnovni podatki izdajatelja

Sede? izdajatelja: Ljubljana, Slovenija

Pravna oblika poslovanja: druzba z omejeno odgovornostjo
Osnovni kapital: 100.000,00 EUR, vpla¢an v celoti
Zakonodaja, po kateri posluje: slovenska

Drzava registracije: Republika Slovenija

Poslovni naslov: Opekarnika cesta 2C, 3000 Celje
Telefonska Stevilka: 059/731-581

Spletno mesto izdajatelja: www.imorent.si*

*Izjava o omejitvi odgovornosti: informacije na spletnem mestu niso
del prospekta, razen ¢e so te informacije vkljuéene v prospekt s
sklicevanjem.

6.1.5. Najnovejsi dogodki, ki imajo poseben pomen za izdajatelja in ki so v veliki meri
relevantni za oceno njegove plaéilne sposobnosti

Izdajatelj meni, da poleg dejstev, navedenih v tem prospektu, v letnem poroéilu izdajatelja za
posiovno leto 2020 ter v racunovodskem poroéilu izdajatelja na dan 30.09.2021, ni drugih
pomembnejsih dejstev o njegovem poslovaniju, dejavnosti in finanénem poloZaju, Ki bi v bistvenem
obsegu vplivali na oceno izdajateljeve placilne sposobnosti ali solventnosti.

6.1.6. Bonitetna ocena

Izdajatelj oziroma njegove obveznice nimajo bonitetne ocene, dodeljene s strani bonitetne hise.

6.1.7. Spremembe zadolZzevanja in financiranja

Z refinanciranjem dolgoro¢nih finanénih obveznosti in spremembo lastni$tva izdajatelja, za kar so
bili uporabljeni prihodki od obveznic IMA1, je izdajatelj lahko spremenil (i) stopnjo amortizacije na
3% ter (ii) zniZal obresti na 8%. Ker je postena trzna vrednost nepremi¢nine »PLANET TUS« Celje
ocenjena visje, kot je pred pripojitvijo znaSala njena knjigovodska vrednost, je bil po izvedeni
pripojitvi opravijen prevrednotovalni popravek vrednosti nepremicnine na njeno posteno vrednost,
kar je kapital izdajatelja pove&alo na 3.690.086,31 EUR.

V nadaljevanju je izdajatelj s prodajalcem AH Invest 1 d.o.o. dogovoril nakup trgovskega centra
»PLANET TUS« Novo mesto za neto prodajno vrednost 4.550.000,00 EUR. Ker lastna sredstva
niso zado$¢ala za nakup, je izdajatelj izdal novo obveznico IMI1 s katero je spremenil strukturo
svoj virov ter povecal zadolZzenost, na osnovi katere je izvedel nakup nepremicnine.

6.1.8. Pricakovano financiranje dejavnosti izdajatelja
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Izdajatelj namerava obveznosti iz naslova izdanih obveznic IMI1 ter obveznosti iz naslova
podrejenega posojila poplacati s prodajo ene ali obeh nepremiénin in/ali z refinanciranjem
obveznosti pri komercialni banki, s &imer bi glede na trenutne trzne razmere na finanénih trgih

ob&utno pocenil stro$ek financiranja.
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7. PREGLED POSLOVANJA

7.1. Glavne dejavnosti

Izdajatelj opravlja dejavnosti, kot so dolocene v Pogodbi o ustanovitvi druzne z omejeno
odgovornostjo IMO-RENT INVEST d.o.0. Za glavno dejavnost izdajatelja je opredeliena: 68.200
QOddajanje in obratovanje tastnih ali najetih nepremicnin.

Poslovno dejavnost izdajatelia IMO-RENT INVEST d.o.o. predstavija upravijanje z lastno
nepremi¢no PLANET TUS« Celje ter njena oddaja v najem, na podlagi pridobitve lastninske
pravice na nepremiénini PLANET TUS« Novo mesto v letu 2021 pa bo poslovanje izdajatelja
razéirjeno tudi na upravljanje in oddajo v najem nepremi¢nine PLANET TUS« Novo mesto. V
okviru navedenega poslovanja druzba opravija predvsem dejavnosti, ki se po standardni
klasifikaciji dejavnosti (SKD 2008) uvricajo v naslednje kategorije:

68.100 Trgovanje z lastnimi nepremicninami

68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih in najetih nepremiénin

68.310 Posrednistvo v prometu z nepremiéninami

68.320 Upravljanje nepremicnin za pladilo ali po pogodbi

7.2. Kratek opis glavne dejavnosti izdajatelja z navedbo najpomembnejsih kategorij
prodanih produktov in/ali opravijenih storitev

7.2.1. »PLANET TU$« Celje

Poslovno-trgovski center z imenom »PLANET TUS« Celie, na naslovu Mariborska cesta 128,
3000 Celje, sestavljajo nepremicnine z ID znaki: parcela 1074 819/4, parcela 1074 822/3, parcela
1074 822/8. »PLANET TUS« Celje je v naravi sestavljen iz ve& poslovnih prostorov v stavbi st.
2757, ki stoji na parc. §t. 819/4, k.o. 1074 - SPODNJA HUDINJA (ID 4921040) v izmeri 15.101,00
m2, h kateri spadata pripadajote zemljis¢e na parc. §t. 822/3, k.0. 1074 - SPODNJA HUDINJA
(ID 3745507) v izmeri 15.360,00 m2 in parc. §t. 822/8, k.o. 1074 - SPODNJA HUDINJA (ID
4417028) v izmeri 140,00 m2, kar skupaj predstavija 30.672,00 m2. V letu 2020 je bila za potrebe
zaokrozitve nepremitninskega kompleksa pridobliena v last Se nepremiénina z ID znakom:
parcela 1074 750/14 za kupnino v viSini 14.200 EUR brez DDV, ki predstavija zemlji¢e pod
manjsim delom stavbe.

Najemna povr§ina »PLANETA TUS« Celje znasa 20.383 m2 v dveh nadstropjih centra. Poleg
poslovno-trgovskih prostorov spada v kompleks $e 1.240 parkiri$¢.

»PLANET TUS« Celje je bil odprt leta 2002. Trenutno ima 42 razliénih najemnikov. Poleg
TuSevega supermarketa ponuja $e modne in Sportne trgovine, drogerijo in Stevilne storitvene
lokale, 8 modernih in tehnolosko dovrsenih kinodvoran, restavracijo, picerijo, slas&i¢arno in ve¢
barov. Lociran je na severno — vzhodnem delu Celja na Mariborski cesti, eni najprometnej$ih cest,

kar mu omogoca odloéno vidnost, dostopnost in frekvenco.
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Druzba IMO-RENT INVEST d.o.0. ima s podjetnem TUS NEPREMICNINE d.o.o. kot glavnim
najemnikom sklenjeno najemno pogodbo za najem celotne nepremiénine PLANET TUS« Celje za
dologen &as do 31.5.2028. TUS NEPREMICNINE d.o.0. oddaja posamezne poslovne prostore v
nadaljnji podnajem ter podnajemnikom obratunava tudi storitve upravijanja in obratovanja
nepremicnin. Najemna pogodba s TUS NEPREMICNINE d.o.0. je sklenjena v obliki neposredno
izvriljiivega notarskega zapisa in vsebuje odstop terjatev iz naslova podnajema v zavarovanje
vseh obveznosti do najemodajalca.

Ocenjena postena trzna vrednost nepremiénine PLANET TUS« Celje zna3a 25,05 mio EUR na
dan 11.11.2021 na podiagi porogila z naslovom Poroéilo 0 oceni vrednosti lastninske pravice na
nepremiénine — Poslovni nepremiénine Planet Center Celie in Planet Center Novo mesto'.
Vrednost nepremignine glede na trenutni donos na podlagi dolgoroéne najemne pogodbe s
podjetnem TUS NEPREMICNINE d.o.o. ter strodki upravijanja in obratovanja znasa 25,05 mio
EUR na dan 11.11.2021 |zdajatelj ustvari iz naslova oddaje nepremiénine PLANET TUS Celie v
najem (najemnine) letno 1.556.982 EUR prihodkov.

7.2.2. »PLANET TUS« Novo mesto

Trgovski center »PLANET TUS« Novo mesto se nahaja na naslovu TopliSka cesta 2 in 2A, 8000
Novo mesto. Novo mesto je gospodarsko in kulturno sredi$ée Dolenjske z 41.000 prebivalcev.
Vplivno obmogje trgovskega centra je $irSe in zajema jugovzhodno in posavsko statistino regijo,
ki je poseliena z ve& kot 200.000 prebivalci. Trgovski center je lociran na severozahodu Novega
mesta ob reki Krki, nogometnem stadionu ter mestni avtobusni postaji. Priklju¢ek na avtocesto je
od trgovskega centra oddaljen 4,3 km, sredi§¢e mesta pa 600 m.

Trgovski center se nahaja v stavbi na parceli 8t. 1390/4 v katastrski ob&ini 1484 Smihel pri Novem
Mestu. Velikost parcele je 10.748 m2. Trgovski center predstavija le del poslovnega objekta z ID
Stevilko stavbe 223 k 0. 1484 Smihel pri Novem Mestu, ki stoji na navedeni parceli. Nepremicnino,
stavba ID znak: 1484-223, namre¢ sestavlja pet sklopov, ki so opredeljena z barvami: rdeca,
zelena, rumena, modra in siva. Trgovski del predstavljajo prostori kinematografije (5 dvoran), 1
plesna dvorana in gostinski lokal z biljardnico (rdeta fasada), ter vetja Zivilska trgovina, gostinski
lokal in dve manjsi trgovini (zelena fasada). Dele objekta z rumeno in modro fasado zasedata
Razvojni izobraZevalni Center ter telovadnica. K objektu spadajo $e podzemni garaZni prostori v
dveh nivojih, ki se nahajajo na severni strani objekta. Leto izgradnje objekta je 2003. Etazna
zasnova objekta je 2K+P+2N. Tlorisna zasnova objekta je pravokotne oblike, prostostojeCa
stavba. Glavni vhod v trgovski del je na severni strani objekta iz TopliSke ceste, na katero meji
procelje stavbe.

Bruto kvadratura trgovskega dela znasa 18.764 m2, od &esar je 7.370 m2 namenjeno oddaiji,
11.395 m2 je pa skupnih prostorov. Tu$ Supermarket je lociran v pritli¢ju desno in obsega 2.831
m2 prostorov. Drugi del trgovskega dela zasedajo multikino ter ostali najemniki v skupni povrsini
najetih prostorov 4.539 m2.
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Prostori v trgovskem centru so oddani sedmim razlicnim pravnim osebam, med katerimi sta
najveéja najemnika Engrotus (Supermarket in drogerija) ter Cineplexx.si (multikino). Ostali
najemniki so: Maxim Sevnica, Palma d.0.0., Cvetanovski Pizzeria, Plesni center dolenjske Gregor
Vovk s.p., 3Dva. Sklenjene so $e pogodbe za zaCasno uporabo prostora, trZzenje oglasnega
prostora ter bazno postajo.

Ocenjena postena trzna vrednost nepremicnine PLANET TUS« Novo mesto zna$a 7,63 mio EUR
na dan 11.11.2021 na podlagi porocila z naslovom Porogilo 0 oceni vrednosti lastninske pravice
na nepremicnine — Poslovni nepremi¢nine Planet Center Celie in Planet Center Novo mesto'.
Izdajatelj ustvari iz naslova oddaje nepremiénine PLANET TUS Novo mesto v najem (najemnine)
letno 591.333 EUR prihodkov.

7.3. Konkurencni poloZaj izdajatelja

1zdajatelj trenutno ni izpostavljen konkurenénemu trznemu tveganju, saj:

- se nepremi¢nina »PLANET TUS« Celje nahaja na izjemo frekventni lokaciji v mestu Celje
in ima odli¢en dostop. Tak$nih trgovskih centrov v mestu Celje, ki ima 37.872 prebivalcev,
ni veliko. Nepremiénina »PLANET TUS« Celie je s tega vidika dobro likvidna. Izdajatelj v
njej uspesSno deluje na izjemno konkurenénem trgu Ze daljSe obdobje. Dodatna
konkurenca v vplivnem obmocju trgovskega centra ni verjetna;

- se nepremiénina »PLANET TUS« Novo mesto nahaja v Novem mestu, ki je gospodarsko
in kulturno sredis¢e Dolenjske z 41.000 prebivalcev. Vplivno obmocje trgovskega centra
je 8ir§e in zajema jugovzhodno in posavsko statisti¢no regijo Slovenije, ki je poseljena z
vec kot 200.000 prebivalci. Trgovski center je lociran na severozahodu Novega mesta ob
reki Krki, nogometnem stadionu ter mestni avtobusni postaji, s svojo ponudbo pa ne
nagovarja le kupcev blaga temve¢ z multikinom in plesnim centrom vabi k prezivaljanju
prostega ¢asa, kar mu daje ednistveno pozicijo v regiji. Prikljué¢ek na avtocesto je oddaljen
4,3km, sredis$te mesta pa 600m. Koncetracija trgovskih centrov je veéja na drugem
(jugovzhodnem) delu mesta.
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8. ORGANIZACIJSKA STRUKTURA IZDAJATELJA

Druzba IMO-RENT INVEST d.o.o. ni del skupine podjetij.

Druzbo IMO-RENT INVEST d.o.0. vodi poslovodstvo, ki ga sestavljajo trije direktorji. Vsi trije
direktorji opravljajo svojo funkcijo direktorja od 18.08.2020 dalje.

Dejavnost druZbe ni organizirana po funkcijah. Vse posle druzbe vodijo direktorji. Druzba nima
zaposlenih.

Delovanje poslovodstva nadzira skupsc¢ina. Skup$c¢ino druZzbe sestavljata dva druzbenika druzbe
in sicer:

= BIRAL, storitve in trgovina, d.o.0., OpekarniSka cesta 2C, 3000 Celjie, ki ga zastopa
direktor Matej Denovnik, kot imetnik dveh poslovnih deleZzev v skupnem nominalnem
znesku 50.000,00 EUR, kar predstavlja 50% osnovnega kapitala druzbe in

= TMJB d.o.0., trgovina in storitve, Podpec 47C, 1352 Preserje, ki ga zastopa direktor Marko
Fujs, kot imetnik poslovnega deleZa v skupnem nominalnem znesku 50.000,00 EUR, kar
predstavija 50% osnovnega kapitala druzbe.

Podjetje BIRAL d.o.0. je bilo ustanovljeno leta 2006 in se ukvarja predvsem z veleprodajo izdelkov
priznanih blagovnih znamk s podrogja zabavne elektronike, bele tehnike, klimatskih naprav ter
veleprodajo izdelkov Siroke potroSnje - FMCG (zobne paste, mehéalci, deodoranti, mila,..)
Podjetie ima ogromno referenc tako na domacem kot na tujem trgu in je uradni zastopnik za
blagovne znamke Ecovacs, B-Tech , Daewoo, NUU Mobile, Jocca, Apollo, SaunaKing. Podjetje
BIRAL d.o.0. ima v lasti nakupovalni center Planet Kranj, ki je po velikosti in obsegu poslovanja
primerljiv z nepremicnino v lasti izdajatelja.

Podjetje TMJB d.o.0. je bilo ustanovljeno v letu 2015. V svoji zaetni fazi se je osredoto&alo na
veleprodajo. V letu 2016 je podjetje prielo z razvojem svojega prvega nepremicninskega projekta,
ki ga je zakljucilo v letu 2018. V letu 2018 je podijetje pricelo ustvarjati prihodke s podjetnikim
svetovanjem in je do danes realiziralo ve¢ projektov s tega podrotja. Od leta 2019 vlaga svoja
presezna denarna sredstva v razli€ne nalozbe kot so posojila, odkupi terjatev in naloZbe v
lastni$ke deleze gospodarskih druzb.

Strategija druZzbenikov v zvezi z naloZzbo v IMO-RENT INVEST d.0.0. je odprodaja nalozbe s
cilinim donosom. S tem namenom druZbenika izvajata ukrepe za izbolj$anje finanénega stanja
druzbe zaradi njene ¢im boljSe odprodaje. Druzbenika nimata sklenjenega nobenega dogovora
glede upravljanja nalozbe v druzbo IMO-RENT INVEST d.o.o.

Prepre€evanje vsakrdnih zlorab pri izvajanju nadzora oziroma vpliva druzbenikov nad druzbo
IMO-RENT INVEST d.o.0. je urejeno v Pogojih Obveznic, s katerimi je izdajatelju prepovedano
kakrsSnokoli poslovanje izven obicajne gospodarske dejavnosti izdajatelja ali dajanje posoijil in
poro$tev, v nasprotnem primeru zapade v takoj8nje placilo celotni znesek glavnice in obresti iz
obveznic.
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9. INFORMACIJE O TRENDIH

9.1. Izjava izdajatelja o trendih, ki lahko pomembno vplivajo na izdajateljeva pri¢akovanja

Kljuéni strateski cilj izdajatelja je zmanjSanje stroSkov financiranja. Z izdajo obveznic IMA1 se je
stro$ek obresti za izdajatelja Ze ob&utno znizal iz 12,75% na 8%. Z izdajo obveznic IMI1 pa se bo
stro$ek financiranja znizal za §e dodatno odstotno tocko.

Druzba namerava obveznice popla&ati s prodajo centrov PLANET TUS« Celje infali PLANET
TUS« Novo mesto in/ali kreditom najetim pri komercialni banki, s &imer raéuna, da bo $e dodatno
znizala stro$ke obresti. Z refinanciranjem svojih financnih obveznosti po ugodnejsi obrestni meri
bi lahko izdajatelj obéutno povecal tudi dobitkonosnost poslovanja. Gibanje obrestnih mer na
finanénih trgih, ki so na rekordno nizkih ravneh, ugodno vplivajo na prizadevanja izdajatelja pri
doseganju navedenega kljuénega strateSkega cilja izdajatelja.

9.2. Spremembe obetov od datuma zadnjih objavijenih racunovodskih izkazov

Izdajatelj meni, da od datuma zadnjih objavljenih revidiranih raGunovodskih izkazov izdajatelja za
poslovno leto 2020 na spletnih straneh AJPES ni priSlo do bistvenega poslabSanja obetov
izdajatelja ali bistveno neugodnih sprememb v njegovih priakovanjih glede razmer, v katerih
opravlja svojo osnovno dejavnost. Racunovodski podatki izdajatelja na dan 31.12.2020 ter na dan
30.09.2021 so predstavijeni tudi v tocki 13.1.1. tega prospekta.

Pojav epidemije COVID-19 je v letu 2020 povzrolil zaGasno ustavitev obratovanja vecine
podnajemnikov v trgovskem centru »PLANET TUS« Celje. Druzba je za ta namen glavnemu
najemniku odobrila odlog placila na 50% najemnine za mesec april in maj 2020. OdloZeni del
najemnine je glavni najemnik odplaéal v 12-ih obrokih v obdobju julij 2020 do junij 2021. Od
razglasitve konca epidemije COVID-19 dalje center »PLANET TUS« Celje posluje normalno, z
iziemo podnajemnika Cineplexx, ki je izvedel zagon svojega obratovanja v tretjem kvartalu leta
2020. Na podlagi oprostitve najemnin doloéenim najemnikom / zadasne odpovedi najema,
podjetje ni prejelo ni¢ manj najemnin za leto 2020, kot leto poprej. Podjetje se je zaradi covidnih
ukrepov z najemnikom dogovorilo za zamik plagil, ki so bili Ze v celoti poravnani. V letu 2021 vsi
najemniki najemnine plaéujejo nemoteno.

Izdajatelj izjavlja, da IMO-RENT INVEST d.o.0. na dan 15.11.2021 nima nobenih neporavnanih
zapadlih obveznosti. lzdajatelj izjavlja, da je kratkoroéno in dolgoroéno plaéilno sposoben.
Izdajatelju niso znana nobena dejstva, ki bi lahko bistveno neugodno vplivala na poslovanje ali
finanéno stanje izdajatelja ter ogrozila njegovo likvidnost in teko€o poravnavo vseh prevzetih
obveznosti druzbe iz naslova teh obveznic ali poravnavo drugih obveznosti druzbe ob njihovi

zapadlosti.
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10. NAPOVEDI ALI OCENE POSLOVANJA V PRIHODNOSTI

Naért poslovanja druzbe IMO-RENT INVEST d.0.0. v prihodnosti temelji na projekcijah
poslovanja, ki so pripravijene za petletno obdobje od 2021 do 2025, kot sledi:

Prihodki poslovanja 2021 2022 2023 2024 2025

Prihodki 1,625,000 € 2175000 € 2.228.355€ 2.259.855 € 1.969.348 €
Stroski 2 AS00€ |- 390.000€ |- 397.500€ |- 405.375€ |- 326.822€
Amortizacija r 350,000 € |- 471.278¢€ |- 471.278€ |- 471.278€ |- 471.278€
Obresti r 2268871 € |- 1.368.520€ |- 1.368.920€ |- 1.368.920€ |- 792.507 €
Davek 5 73.59¢€ |- 80.286 € |- 88.999€ |- 93487€ |- 135.819€
Dobicek/Izquba T 1.121.966 € [- 135484 € [- 98.342¢€ [- 719.206 € 2890€

Pojasnila k projekcijam poslovanja:
V obdobju od 2021 do 2025 je predvideno stabilno poslovanje izdajatelja na naslednjih podlagah:

* IMO-RENT INVEST d.o.0. glavnino prihodka ustvarja iz naslova oddajanja nepremicnine
»PLANET TUS« Celje v najem najemniku TUS NEPREMICNINE d.0.0. Najemna pogodba
je sklenjena za obdobje do 31.5.2028. Najemnina je fiksna in se letno indeksira. Ravno
zaradi indeksaciie je planirana rast prihodkov s stopnjo 2% letno. Ostali prihodki
predstavijajo manj kot 3% vseh prihodkov izdajatelja,IMO-RENT INVEST d.0.0. dodatni
prihodek ustvarja iz naslova oddajanja nepremiénine »PLANET TUS« Novo mesto v najem
razliénim najemnikom. Za leto 2022 je predvidenih 600.000 EUR prilivov iz naslova
najemnin in zaraunanih obratovalnih strokov najemnikom. V prihodnijih letih je planirana
5% rast prihodkov letno.

* Na strodkovni strani sta najvisji postavki strosek obresti ter strosek amortizacije. Ostali
stroski so vezani na stroske upravijanja centra »PLANET TUS« Novo Mesto in splosne
stroski podjetja.

Strosek obresti, ki je vklju¢en v tabelo od leta 2021 dalje, izhaja iz naslova izdanih obveznic IMI1,
katerih nominalna vrednost znasa 16.000.000 EUR, obrestna mera pa 7% letno. Strogek obresti
na podrejeno posojilo v vrednosti 1.700.000 EUR znasa 18% letno. Na podlagi refinanciranja
obveznosti z izdajo obveznic IMI1 se z dnem 30.11.2021 strogki obresti Znizajo iz 8% na 7 %
letno, zaraéunajo pa stro$ki obresti za predéasno plagilo podrejenega posojila. V letu 2021 bodo
stroski obresti znasali 2.268.871 EUR. V letih 2022-2024 pa bodo stro&ki obresti znasali 1.368.920
EUR letno, kot razvidno iz projekcij.

Nepremicnina »PLANET TUS« Celje se amortizira po 3% stopniji, pri éemer znasa nabavna
vrednost nepremi¢nine 11.000.000 EUR, nabavna vrednost zemljiéa (ki se ne amortizira) pa
5.000.000 EUR. Ob pripojitvi druzbe IMMORENT ALFA d.o.0. k druzbi IMO-RENT INVEST d.o.0.
je bila v poslovnih knjigah nepremiénina »PLANET TUS« Celje prevrednotena na posteno
vrednost 16.000.000 EUR. Zaradi tega je davéno priznanih 59% strogkov amortizacije, saj je bila
vrednost nepremi¢nine v poslovnih knjigah prevzete druzbe niZja.
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Nepremi¢nina »PLANET TUS« Novo mesto se bo od nakupa dalje amortizirala po 3% stopnii, pri
¢emer zna$a nabavna vrednost nepremicnine 4.550.000,00 EUR + stroski transakcije.

Zaradi davéno nepriznanih stroskov bo IMO-RENT INVEST d.o.0. v letih 2021 in 2024 kljub izgubi
iz poslovanja podvrZen obdavcéitvi. IMO-RENT INVEST d.o.o. v letih 2021 in 2024 planira izgubo,
po izvedenem refinanciranju v sredini leta 2025 in posledi¢no manjem stro$ku obresti pa je od
leta 2025 dalje planirano poslovanje z dobi¢kom. V letu 2025 je planirana prodaja ene izmed
nepremicnin v lasti IMO-RENT INVEST d.o.o.
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11. UPRAVNI, VODSTVENI IN NADZORNI ORGANI

11.1. Poslovodstvo in élani skup§éine

Izdajatelj je organiziran kot druzba z omejeno odgovornostjo. Upravljanje druzbe temelji na
zakonskih dologilih, druzbeni pogodbi druzbe kot temeljnem pravnem aktu ter internih aktih.

Temeljni pravni akt izdajatelja je pre¢isceno besedilo Pogodbe o ustanovitvi druzbe z omejeno
odgovornostjo IMO-RENT INVEST d.o.0. SV 522/2020 z dne 28.07.2020 notarja Gregorja Kovaga
iz Celja, ki je potrdil, da so v preci§¢enem besedilu druzbene pogodbe vsebovane spremenjene
dologbe v skladu z notarskim zapisnikom sklepov skupsgine opr. $t. 551/2020-SV notarja Gregorja

Kovaca z dne 28.07.2020 o nacinu zastopanja direktorjev.
Organa upravljanja druzbe IMO-RENT INVEST d.o.0. sta skup&&ina in poslovodstvo druzbe.

Poslovodstvo na lastno odgovornost vodi posle druzbe in jo zastopa. Poslovodstvo druzbe
sestavljajo trije direktorji, ki druzbo zastopajo skupno. Skupi&ina druzbe lahko imenuje tudi
prokurista. Prokurist zastopa druzbo skupno z direktorjem.

Poslovodstvo druzbe sestavljajo trije direktorji Marko Fujs, Matej Denovnik in Tin Korbar, ki so bili
na mesto direktorja imenovani za nedoloéen &as in funkcijo opravijajo od 18.08.2020 dalje.
Direktorja Marko Fujs in Matej Denovnik imata lastni§ke deleze v kapitalu izdajatelja. Direktor Tin
Korbar je predstavnik upnikov.

Poslovodstvo za svoje delo odgovarja skup$éini.

11.2. Nasprotja interesov pri organih druZbe
Pri izdajatelju ne obstajajo navzkrizja interesov med nalogami, ki jih za izdajatelja izvaja

poslovodstvo, in zasebnimi interesi in/ali drugimi nalogami poslovodstva. Izdajatelj z direktorjem,
ali z osebami, povezanimi z direktorjem, ni sklenil nobenega posia.
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12. DRUZBENIKI

12.1. Poslovni deleZi

Osnovni kapital druzbe v skupnem znesku 100.000,00 EUR sestavljajo 4 (3tirje) osnovni vioZki in
iz njih izhajajo¢i poslovni delezi dveh druzbenikov:

1.

poslovni delez zap. §t. 267389 v nominalni viini 45.000,00 EUR, kar predstavlja 45,00%
oshovnega kapitala druzbe, katerega imetnik je TMJB d.o.o., trgovina in storitve;

poslovni deleZ zap. §t. 267390 v nominalni vi§ini 45.000,00 EUR, kar predstavija 45,00%
osnovnega kapitala druzbe, katerega imetnik je BIRAL, storitve in trgovina, d.o.0.;

poslovni deleZ zap. §t. 268369 v nominalni viini 5.000,00 EUR, kar predstavlja 5,00%
osnovnega kapitala druzbe, katerega imetnik je TMJB d.o.0., trgovina in storitve;

poslovni deleZ zap. §t. 268370 v nominalni visini 5.000,00 EUR, kar predstavija 5,00%
osnovnega kapitala druzbe, katerega imetnik je BIRAL, storitve in trgovina, d.o.o.;

Na vseh poslovnih deleZih so vpisane naslednje obremenitve:

Na podiagi notarskega zapisa SPORAZUMA O ZAVAROVANJU TERJATVE PO 142.
GLENU SPZ in Z ZASTAVO POSLOVNIH DELEZEV, opr. §t. SV 545/2020, notarja
Gregorja Kovata, z dne 28.07.2020, se vpiSe zastavna pravica in zaznamuje neposredna
izvr§ljivost notarskega zapisa za terjatev v visini 1.000.000,00 EUR, s pogodbeno obrestno
mero v visini 12 % letno ter kon&nim rokom zapadlosti 28.1.2021, z moznostjo predéasne
zapadlosti dolo&ene v 7. &lenu notarskega zapisa posojilne pogodbe, opr.§t. 541/2020-SV,
z dne 28.7.2020, v primeru zamude s pogodbenimi zamudnimi obrestmi v vi$ini 18 % letno,
vklju&no s stroéki, ki bi jinh upniki imeli z uveljavljanjem vracila terjatve, vse v skladu s tem
notarskim zapisom in notarskim zapisom posojiine pogodbe, opr.St. 541/2020-SV, z
danasnjega dne, v korist: PRVA OSEBNA ZAVAROVALNICA d.d. Fajfarjeva ulica 33,
Ljubljana, mat.§t. 2295431000 in GLEN d.o.o., Vilharjeva ulica 44, Ljubljana mat.5t.
2040514000.

Na podlagi notarskega zapisa SPORAZUMA O ZAVAROVANJU TERJATVE PO 142.
CLENU SPZ in Z ZASTAVO POSLOVNIH DELEZEV, opr. §. SV 546/2020, notarja
Gregorja Kovaca, z dne 28.07.2020, se vpiSe zastavna pravica in zaznamuje neposredna
izvréljivost notarskega zapisa za terjatev v viini 1.700.000,00 EUR, s pogodbeno obrestno
mero v viSini 33,3333 % letno ter konénim rokom zapadlosti 30.07.2023, z moZnostjo
predéasne zapadlosti doloéene v 7. ¢lenu notarskega zapisa posojilne pogodbe, opr.st.
542/2020-SV, z dne 28.7.2020, v primeru zamude s pogodbenimi zamudnimi obrestmi v
visini 35,00 % letno, vkljuéno s stroski, ki bi jih upniki imeli z uveljaviljanjem vraéila terjatve,
vse v skladu s tem notarskim zapisom in notarskim zapisom posojilne pogodbe, opr.st.
542/2020-SV, z danasnjega dne, v koristt PRVA OSEBNA ZAVAROVALNICA d.d.,
Fajfarjeva ulica 33, Ljubljana mat.§t. 2295431000 in GLEN d.o.0., Vilharjeva ulica 44,
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Ljubljana, mat.8t. 2040514000 in POLFIN d.o.0., Parmova ulica 53, Ljubljana, mat.st.
3277542000 in Versum, holdinska dejavnost, d.o.c. Parmova ulica 53, 1000 Ljubljana,
mati¢na §t.: 8653437000.

Na podlagi notarskega zapisa potrditve Pogodbe o ustanovitvi nakupne opcije opr. §t. SV
548/2020 notarja Gregorja Kovaca, z dne 28.07.2020, se vpiSe prepoved odtujitve in
obremenitve v korist odkupnih upraviéencev: VERSUM d.o.0., Parmova ulica 53, 1000
Ljubljana, mati¢na S$tevilka: 8653437000, ID za DDV: 69531307 in PRVA OSEBNA
ZAVAROVALNICA d.d., s sedezem Fajfarjeva ulica 33, Ljubljana, mat.§t. 2295431000 in
GLEN d.o.0., s sedezem Vilharjeva ulica 44, Ljubljana, mat.st. 2040514000 in POLFIN
d.o.0., s sedeZzem Parmova ulica 53, Ljubljana, mat.st. 3277542000.

Po vzpostavitvi novih Zavarovanj (na podlagi drugih listin), bo na poslovnih deleZih vpisana :

na podlagi notarskega zapisa posojilne pogodbe zastavna pravica in zaznamovana
neposredna izvrljivost notarskega zapisa za terjatev v visini 1.700.000,00 EUR, s
pogodbeno obrestno mero v viSini 18 % letno ter kon&nim rokom zapadlosti 31.12.2025 v
korist upnikov: TREZOR d.o.0., Vilharjeva cesta 44, 1000 Ljubljana, maticna stevilka:
8401896000,VERSUM d.o.0., Partizanska ulica 6, 1234 Trzin, maticna Stevilka:
8653437000, PRVA Skladi d.o.o., Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, mati¢na §t.:
8957819000 in POLFIN d.o.0., s sedezem Parmova ulica 53, 1000 Ljubljana, mat.st.
3277542000,

na podlagi pogodbe o ustanovitvi nakupne opcije prepoved odtujitve in obremenitve v
korist odkupnih upravicencev : TREZOR d.o.0., Vilharjeva cesta 44, 1000 Ljubljana,
mati¢na Stevilka: 8401896000, VERSUM d.o.0., Partizanska ulica 6, 1234 Trzin, mati¢na
Stevilka: 8653437000, PRVA Skladi d.o.0., Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, mati¢nha
§t.: 8957819000 in POLFIN d.0.0., s sedezem Parmova ulica 53, 1000 Ljubljana, mat.st.
3277542000.

12.2. Procesi odlocanja

Sklepi druzbenikov se sprejemajo na skup&¢ini druzbenikov. Za veljavnost sprejemanja skiepov
na skup$cini je potrebna prisotnost druzbenikov, ki imajo vecino glasov glede na vplagani osnovni
kapital. Na skups¢ini se sklepi sprejemajo z navadno veéino oddanih glasov, e z zakonom ali
pogodbenimi dologili ni doloéena kvalificirana veéina glasov. Vsakih vplaganih 50,00 EUR daje
druzbeniku en glas.

Skupscina odlo¢a o zadevah, doloéenih z zakonom ali z druzbeno pogodbo IMO-RENT INVEST
d.o.o. (med njimi tudi odlo€anje o nabavi, odtujitvi ali obremenitvi, kakor tudi o zakupu ali dajanju
v najem (leasing) nepremicnin. Direktor je dolZzan priskrbeti predhodno pismeno soglasje
druzbenikov pred sklenitvijo pravnih poslov v naslednjih primerih:

1.

za pridobitev, odtujitev in obremenitev nepremiénin,

2. za odpoved ali sklepanje najemnih pogodb ali pogodb o leasingu, katerih predmet so

nepremicnine v lasti druzbe,
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za pridobitev in odtujevanje udelezb, kakor tudi pridobitev, prevzemanje v zakup ali dajanje
v zakup, odtujitev in prenehanje podjetij in obratno,

za ustanovitev in prenehanje podruznic,

za najemanije posojil ali kreditov in drugih jamsteyv,

za dajanje posojil in kreditov izven obi¢ajnega poslovanja,

za sklenitev in razvezo dolgoroénih zavezujocih poslov, kot na primer najemnih, zakupnih
in leasinskih pogodb,

za posamezne investicije v poslovnem letu,

za dajanje soglasij za udelezbo pri dobicku ali prometu ali pokojnino,

10. kakor v primerih, katere si je pridrZzal druZbenik in so opredeljeni z druzbeno pogodbo.

Druzba nima lastnih delezev. Prav tako druZba nima lastnih deleZev prejetih ali danih v
zavarovanje.

V primeru uveljavitve zastavne pravice oziroma drugih upravi¢enj upnikov izdajatelja na poslovnih
delezih bi lahko priSlo do spremembe v lastnistvu izdajatelja. 1zdajatelj ni seznanjen z drugimi
dogovori, ucinkovanje katerih bi lahko imelo za posledico spremembo v nadzoru izdajatelja.
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13. FINANGNE INFORMACIJE O IZDAJATELJEVIH SREDSTVIH IN OBVEZNOSTIH,
FINANCNEM POLOZAJU TER DOBICKIH IN IZGUBAH

13.1. Pretekle financne informacije

13.1.1. Raéunovodski izkazi za poslovno leto 2020

Prilozeni so ratunovodski izkazi druzbe IMO-RENT INVEST d.0.0. za poslovno leto 2020, ki niso
revidirani. Izdajatelj na podlagi Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-1) ni zavezan k reviziji
radunovodskih izkazov.

Rac¢unovodski izkazi druzbe IMO-RENT INVEST d.o.0. so skupaj s pojasnili izdelani na osnovi
Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-1) in Slovenskih rac¢unovodskih standardov (SRS 2016).
Temelini racunovodski predpostavki, upostevani pri izdelavi radunovodskih izkazov, sta
upostevanje nastanka poslovnih dogodkov in upo$tevanje ¢asovne neomejenosti delovanja. Pri
izdelavi racunovodskih izkazov so upostevane tudi osnovne kakovostne znacilnosti
racunovodskih izkazov, to so razumiljivost, ustreznost, zanesljivost in primerljivost.

Pomembnej$e racunovodske usmeritve in ostala razkritja, uporabljene pri izdelavi raéunovodskih
izkazov izdajatelja IMO-RENT INVEST d.o.0., so navedena v letnih poro€ilih izdajatelja, ki so
dostopna na sedezu izdajatelja. Letna porocila izdajatelja so objavljena tudi na spletnih straneh
AJPES (www.ajpes.si).

Izdajatelj ni spremenil datuma svojega raéunovodskega sklica v obdobju zadnjih dveh poslovnih
let.

Izdajatelj ne pripravija konsolidiranih racunovodskih izkazov.

47



Podatki iz bilance stanja
nadan 31.12.2020

Predstavitveni dokument za uvrstitev obveznic z oznako IMI1 na trg STENTER

v EUR s centi
Oznaka Znesek
Konto Postavka za AOP tega leta F leta
1 2 3 4 5
::I. 01, 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, n ;ﬂ. SREDSTVA 001 19.021.121,73/ 262.859,20
, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 30, 31,
32, 60, 61, 63, 85, 86, 67 (002+032+053)
60, 01, 02, 03, 04, 05, 08, del 07, dei 08, | A, DOLGOROCNA SREDSTVA 002 17.391.282,59 152.818,33
0%, del 13 (003+010+018+019+027+031)
del 00, del 08, del 13 I. Neopredmetena sredstva in dolgorotne aktivne fasovne 003 1.452.870,61 0,00
razmejitve
(004+008)
dal 00, del 06, del 13 1. Neopr 004 0,00 0,00
(005 do 008)
del 00 a) DolgoroZne premoZenjske pravice 005 0,00 0,00
del 00 b) Dobro ime 006 0,00 0,00
del 00 c) Dolgr Zeni strodki (it 007 0,00 0,00
dal 00, del G, del 13 €) Druga neopredmetena sredstva 008 0,00 0,00
del 00 2. Dolg aldivne & ity 009 1.452.870,61 0,00
del 00, 02, 03, 04, 05, del 08, del 13 ]), Opredm etena osnovna sredstva 010 75.811,98 108.668,33
(011 do 017)
del 0D, del 02, del 03 1. Zemiista o1 0,00/ 0,00
del 00, del 02, dal 2. Zgradbe 012 0,00 0,00
dal 04, del 05 3. Proizvajaine naprave in stroji 013 0,00 0,00
del 04, del 05 4. Druge naprave in oprema, drobni inventar in druga opredmetena osnovna 014 75.911,98 108.668,33,
sredstva
del 04, del 05 5. Biolo¥ka sredstva 015 0,00° 0,00
dei 02, del 04 6. Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in zdelavi 016 0,00 0,00
del 08, del 13 7. Predujmi 2a pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev 017 0,00 0,00
ot . NaloZbene nepremitnine 018 15.862.500,00 0,00
08, del 07 V. Dolgoro&ne finanéne natoZbe 019 0,00 44.150,00
(020+024)
L] 1. Dolgoro&ne finantne nakoZbe, razen posofl 020 0,00 0,00
(021 do 023)
del 06 a) Delnice in deleZi v druZbah v skupini 021 0,00 0,00
del 06 b) Druge deknice in defe2i 02 0,00 0,00
del 06 c) Drugs dolgoroéne finanéne naloZbe 023 0,00 0,00
del 07 2. Dokgoro&na posojila 024 0,00 44,150,00|
(025+026)
del 07 a) Dolgoro&na posojia drubam v skupini 025 0,00 0,00
de1 07 b) Druga doigoroZna posofia 026 0,00 44.150,00
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del 08 V. DalgoroEne paslovne terjatve 027 0,00! 0,00
(028 do 030}
dsl 08 1. Dolgorone poslovne terjatve do drub v skupini 028 0,00 0,00
del 08 2. Dolgorogne poslovne terjatve do kupcev 029 0,00 0,00
del 08 3. Dolgoro&ne poslovne terjatve do drugih 030 0,00 0,00
09 VI, OdloZene terjatve za davek 031 0,00! 0,00
del 07, del 08, 10, 11, 12, del 13, 14, 15, |B, KRATKOROCNA SREDSTVA 032 1.627.361,62 106.793,47
18, 17, 18, 30, 31, 32, 80, 61, 63, 66, 86, |(033,034+040+048+052)
[
67 I. Sredstva {skupine za odtujitev) za prodajo 033 0,00 0,00
del 13, 30, 31, 32, 60, 61, 63, 65,88 |1, Zaloge 034 0,00 0,00
(035 do 039}
20, 31, 32 1. Material 035 0,00 0,00
60 2. NedokonEana protzvodnja 036 0,00 0,00!
61, 3. Proizvodi 037 0,00 0,00
65, 68 4. Trgovsko blago 038 0,00] 0,00
del 13 5. Predujmi za zaloge 039 0,00 0,00
del 07, 17, 18 Hl. Kratkoro&ne finanZne naloZbs 040 1.027.946,20 52.000,00
[041+045)
17 1. Kratkoroéne finanéne nalazbe, razen posofl 041 0,00 0,00
(042 do 044)
del 17 2) Delnice in deleZi v druZbah v skupini 042 0,00 0,00
del 17 b) Druge delnice in deleZi 043 0,00 0,00
del 17 <) Druge kratkorotne finanne naloZbe 044 0,00! 0,00
del 07, 18 2, KratkoroZna posojia 045 1.027.846,20 62.000,00)
(046+047)
del 07, det 18 8) Kratkoro&na posojia druZzbam v skupini 048 22.946,20 52.000,00
del 07, de! 18 b) Druga kratkoro€na posojia 047 1.005.000,00 0,00
del 08, 12, del 13, 14, 15, 16 [V KratkoroZne posiovne terjatve 048 200.323,85 24.384,58
{043 do 051)
del 08, dol 12, del 13, del 15 1. KratkoroZne poslovne terjatve do druzb v skupini 049 0,00 0,00
del 08, dal 12, dal 13, del 15 2, Kratkoro&ne poslovne terjatve do kupcev 050 77.123,04, 0,00
del 08, del 13, 14, del 15, 18 3. Kratkoro&ne poslovne terjatve do drugh 051 123.200,81 24.384,58
10, 11 V. Denarna sredstva 052 399.091,57 30.408,89
1 C. KRATKOROCNE AKTIVNE CASOVNE RAZMEJNTVE 053 247752 3.247,40
del 99 Zunajbilantna sredstva 054 12.900.000,00 0,00
21, 22, 0, 24, 25, 28, 27, 28, 29, 90, 91, |OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 055 49.021.121,73 262.859,20
§2, 93, 84, 95, 98, 97, 88 (056+072+075+085+095)
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90, 91, 92, 93, 34, 95 A. KAPITAL 056 3.690.086,31 150.580,95‘
(057+060+061+067+301+068-069+070-071)
80 1. Vpoklicani kapital 057 100.000,00 100.000,00
(058-059)
del 80 1. Osnovni kapital 058 100.000,00 100.000,00
del 90 2. Nevpokiicani kapital (kot odbitna postavka) 058 0,00 0,00/
n 1. Kapitals ke rezerve 080 0,00 0,00
o2 Ill. Rezerve iz dobitka 061 10.000,00 10.000,00
{062+063-064+065+068)
del 92 1. Zakonske rezerve 082 10.000,00 10.000,00
del 92 2. Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleZe 063 0,00/ 0,00
de182 3. Lastne delnice in lastni poslovni deleZi (kol odbitna postavia) 064 0,00 0,00
del 92 4, Statutarne rezerve 065 0,00 0,00/
del 82 5. Druge rezerve iz dobitka 068 0,00 0,00
“ V. Revalorizacijske rezerve 067 0,00 0,00
95 V. Rezerve, nastale zaradi tja po posteni vred an 0,00 0,00
del 93 VL Preneseni Eisti dobitek 068 40.510.951 0,00
del 93 VI, Prenesena &ista izguba 069 0,00 0,00
del 93 VHL Cisti dobiek poslovnega leta 070 3.539.556,36 40.530,95
det 93 IX. Cista izguba poslovnega leta 071 0,00 0,00
L B. REZERVACIJE IN DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMENTVE 072 0,00 0,00
(073+074)
del 88 1. Rezervacije 073 0,00 0,00
del 96 2, Dolgoroaéne pasivine Easovne razmejitve 074 0,00 0,00/
del 97, del 98 C. DOLGOROCNE OBVEZNOSTI 076 14.135.974,73 33.981,90
(076+080+084)
del 97 I. DolgoroEne finantne obveznosti 076 13.863.821,17 33.981,90
(077 do 079)
del 97 1. Dolgoro&ne finan&ne obveznosti do druZb v skupini 077 0,00 0,00
del 87 2. Dolgoro€ne finanéne obveznosti do bank 078 0,00 2.205,48
del 97 3. Druge dolgoro&ne finanéne obveznosti 079 13.653.821,17 31.776,42
del 93 n Dolgoroéne poslovine obveznosti 080 482.163,56 0,00
(081 do 083)
del 98 1. Dolgorone poslovne obveznostl do druzb v skupinl 081 0,00 0,00/
del 88 2. Dolgaro&ne posfovne obveznosti do dobavitefjey 082 0,00 0,00
del 98 3. Druge dolgorotne p 083 482,153,56 0,00
del 68 N, OdloZe ne obveznosti za davek 084 0,00 0,00
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Predstavitveni dokument za uvrstitev obveznic z oznako IMi1 na trg S| ENTER

21, 22, 23, 24, 28, 26, 27, 28, del 97, del |, KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 085 1.195.060,69 78.346,35
® (086+037+091)
2 1. Of fud: v 2a odtujitev 086 0,00’ 0,00
27, def 97 H. Kratkoro&ne finanéne obveznosti 087 1.000.000,00 40.000,00
{088 do 090)
del 27, del 97 1. Kratkorone finan&ne obveznosti do druzb v skupini 088 0,00 10.000,00
del 27, del 97 2, Kratkoro€ne finan&ne obveznosti do bank 08 1.000.000,00 0,00
dal 27, det 97 3. Druge kratkorod 080 0,00 0,00
22, 23, 24, 25, 26, 28, del 98 [ill, ratkorotne poslovne obveznosti 091 196,080,89 68.346,35
(092 do 094)
del 22, del 23, del 28, del 88 1. [ do druZb v skupini 092 0,00 0,00
del 22, del 23, dal 28, del 98 2, KratkeroZne p b i do dobavite§ 083 8.659,84 56.466,22
del 23, 24, 25, 26, del 28, del 98 3. Druge Ene p 094 188.400,85 11.880,13
2 D. KRATKOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 095 0,00 0,00
del 89 Zunajbilanéne obveznosti 096 12.900.000,00 0,00
i i iz 4. totke 69. &lena ZGD-1 303  |Ni pogajnih finanénih abveznosti, kiniso
vifuEene v bilanci stanja.
Raziritje nformacj & 5. totke drugega odstavka 69, &lena ZGD-1 304 |DruZba ima na osnovi dveh posojiinih pogodb
{enega kr g4 in enega dolg 0
vpisano hipoteko na p: 1074
819/4, 1074 822/3, 1074 822/8.
FRszkrlje nf i 2 8, tocke d 80, &lena ZGD-1 305 [N predujmov in posof, ki jh je druZba ali njena
odvisna druZba odobrila Elanom poskovodstva,
&l sveta, drugim det:
[druZbe in zaposlenim na podiagl pogodbe, za
katere ne velia tarifni del kolektivne pogodbe.
|Razkrilie i i 2 10, toZke drugega odstavka €9, &lena ZGD-1 308 |DvuZba nima lastnih deleZev.
Predlog razporeditve dobiCka ali ja zgube fer razp dobika ali lje izgube iz d; 307 |Bian&ni dobitek ostane v celoli nerazporejen.
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Predstavitveni dokument zo uvrstitev obveznic z oznako IMI1 na trg SI ENTER

Podatki iz izkaza poslovnega izida
v obdobju 01.04.2020 - 31.12.2020

v EUR s centi
Oznaka Znesek
Konto Postavka za AOP Tekotegaleta | Prejinjega leta
1 2 3 4 5
del 76 A. CISTI PRIHODKI OD PRODAJE 110 T12.117,52 209.652,21
(1114116+118)
del 78 I, Gisti prihodki od prodaje na domagem trgu m 712.117,5_2' 209.662,21
(112 do 114}
del 76 1. Cisti prihodid od prodaje proizvodov in storitev razen najemnin 112 25.831,97 121.400,00|
del 76 2. Cisti prihodid od najemnin 13 672.493,53 6.030,00
del 76 3. Cisti prihodki od prodaje blaga in materiala 114 13.792,02 8222221
del 76 1L Cisti prihadki od prodaje na trgu &J 118 0,00 0,00
{116+117)
del 76 1. Gisti prihodki od prodaje proizvadov in storitev 116 0,00 0,00}
del 76 2, Cisti prihodki od prodaje blaga in materiala 17 0,00
a7 |- Zistiprinodki od prodaje natrgu tzven EU 18 0,00
{118+120)
del 76 1. Cisti prihodK od prodaje proizvodov in sloritev 118 0,00
del 76 2. Cati prihodki od prodaje blaga in meteriala 120 0,00
0, del €1, 83 B. POV E VREDNOSTI ZALOG PROIZVODOV IN ANE 121 0,00
PROZVODNJE
60, del 61, 83 C. ZMANJSANJE VREDNOST| ZALOG PROIZVODOV IN NEDOKONEANE 122 0,00
PROIZVODNJE
» €. USREDSTVENI LASTNI PROIZVODI IN LASTNE STORITVE 123 0,00
del 78 D. SUBVENCIVE, DOTACIE, REGRES!, KOMPENZACIE IN DRUGI PRIHODII, | 124 6.000,00
KI 80 POVEZAN 8 POSLOVNIMI USINKG
del 76 125 3.713.249,26 D.WF
0, 61, 63,76, 19 F. KOSMAT] DONOS OD POSLOVANJA 126 4431.366,78 209,662,21
{1104121-122412341244125)
40, 41, 4, 44, 47, 48, dal 70, T2 G. POSLOVNI ODHODIG 127 240.776,09 104.094,07)|
(128413841444148)
40, 41, del 70 L. 8trodki blaga, matariala in storitav 128 78.352,23 102.869,74)
{129+1304134}
del 70 1. p ga blaga in ial 129 12.148,66 81.380,58
40 2. Stro3kl porablienega materiala 130 298,90 623,20
(131 do 133)
del 40 a) stroSk materiala 131 0,00 0,00
del 40 b) stro8ki energijo 132 298,90 89,60)
del 40 <) drugi stro$ki meteriala 133 0,00/ 533,60}
a 3. Stro$ki storitev 134 65.904,67 20.856,98
(135 do 138)
del 41 a) transporine storilve 135 0,00 0,00
det 41 b) najermnine 138 0,00 0,00I
del 41 c) povragila stro3kov zaposkenimyv zvezi z delom 137 0,00 0,00
del 41 E drugi stro3kd storkev 138 65.804,67 20.856,98]
4 1L StroZki dela 139 0,00 0,00
{140 do 143)
del 47 1. Stroki plad 140 0,00 o,ool
del 47 2. Strogki pokojninskh zavarovanj 141 0,00/ 0,00}
del 47 3. Stro&ki drugih sociainih zavarovanj 142 0,00 0,00
del 47 4, Drugl stro3Ki dela 143 0,00 0,00}
43,72 IN. Odpis| vrednosti 144 161.662,63 1.233,33
{146 do 147)
43 1. Amortizaca 145 153.488,21 1.233,33
del 72 2. F ini poslovni odhodki pri neopred ih dstvih In 146 8.164,32 0,00]
pr
det 72 3. Prevrednotovalni poslovni adhodki pri obratnih sredstvih 147 0,00} 0,00|
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Predstavitveni dokument za uvrstitev obveznic z oznako IMI1 na trg 5] ENTER

" a [iV. Drugi pesiovni odhodki 148 771,33 0,00
{1494150)
4 1. Rezervacie 149 0,00 0,00
4 2. Drugt stro3ki 150 771,33 0,00
0,81, €3, 76, 79, 40, 41, 43, 4, 47, 48, |H. DOBICEK IZ POSLOVANJA 151 4.1%0.500,62 106.568,14)
del 70, 72 (126-127)
€0, #1, 83, 76, 7%, 40, 41, 43, 44, 47, 48, ||, IZGUBA [Z POSLOVANJA 162 0,00 0,00
del 70,72 (127-126)
” J. FINANCNI PRIHODKI 183 12.270,37 396,86
L(_iEMGMGS)
del 77 Finan&ni prihodki od obresti (upoStevano 2e v IL in L) 154 171,97 396,
del 77 I. Finandni prihodki iz deleZev 166 12.098,40 0,00
(156 do 169}
dal 77 1. Finangni prihodki  deleZev v druZbah v skupini 156 0,00 0,00}
del 77 2. Finanéni prihodki iz deleZev v pridruZenih druzbah 157 0,00
del 77 3. Finan&ni pritodki iz deleZev v drugih druZbah 158 0,00
del 77 Lt_Fham!nI prihodki iz drugih nakb 159 12.098 40
del 77 H. Finanéni prihodki iz danih pasajil 160 158,69 396,05
(1614+162)
del 77 1. Fnangni prihodki iz posoji, danih druzbam v skupini 161 0,00 0,00
del 77 2. Finan&ni prihodki iz posofi, dani drugim 162 158,59 396,D§i
del 7 RII. Finan&ni prihodki iz poslovnih terjatev 163 13,38 0,81
(1644165)
del 77 1. Fnanni prihodki iz postovnih terjatev do druzb v skupini 164 0,00 0,00}
del 77 2. Finanéni prihodki iz poslovnih terjalev do drugih 185 13,38 0,81
74 K. FINANCN ODHODIQ 166 623.769,96 2.635,07
(166+169+174)
del 74 Finan€ni odhodki za obresti (upo3tevanc Ze vl in L) 167 435.490,39 2.635,0_7'
del 74 1. Finanéni adhodki iz oslabitve in odpi: finangnih naloZb 168 0,00 0,00)
del 74 G i adhodki iz fi &nih ob 169 623.696,56 2.635,07,
{170 do 173)
del 74 1. Finan&ni odhodki iz posoijil, prejetih ed druZb v skupini 170 0,00 2.835,07|
del 74 2. Finan&ni odhodKi 2 posaji, prejetin od bank 171 0,00 0,00}
del 74 3. Finan&ni odhodki 2 izdanih obveznic 172 320,977,78 0,001
del 74 4. Finan&ni adhodki iz drugih finan&nih obveznosti 173 302.718,78 0,00}
del 74 Ill. Finan&ni odhodki Iz poslovnih ob t 174 63,40 0,00
(175 do 177)
del 74 1. Finangni odhodki iz postovnih obveznosti do druZb v skupini 175 0,00 0,00]
del 74 2. Finanénl odhodk iz ob i do dobavitefev in obveznosti 176 0,00 0,00
dat 74 3. Finanéni odhodki iz drugh poslovnih obveznosti 177 63,40 0,
78 L. DRUGI PRIHODK] 178 2,76 1.229,16
{179+180)
dei 78 1. 8ub m In podobni prihodki, ki niso povezani s 178 0,00 0,00/
poslovnimi uéinki
det 78 lﬁ. Ostali prihodki 180 2,76 1.229,16
7 M. DRUGI ODHODKI 181 47,20 0,12
80 N. CELOTNI DOBICEX 182 3.679,056,66 104.548,97
{161-162+163-166+178-181)
80 0. CELOTNA IZGUBA 183 0,00 0,00
(152-161-163+166-178+181)
del 81 P. DAVEK Z DOBICKA 184 39.501,30 11.862,87|
del 81 R. ODLOZENI DAV 186 0,00 0,00
del 81 5. CI1STI DOBICEK OBRACUNSKEGA OBDOBJA 186 3.639.565,35 92.686,10
{182-184-185) |
L S. CISTA IZGUBA OBRACUNSKEGA OEDOBJA 187 0,00 0,00
{183+184+186 oz. 184-182+186)
*POVPRECNO STEVILO ZAPOSLENIH NA PODLAGI DELOVNIH URV 188 0,00 0,00}
OBRACUNSKEM OBDOBJU (ha dve decimalki)
STEVILO MESECEV POSLOVANJIA 182 12

1
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Opombe k racunovodskim izkazom na dan 31.12.2020:

izdajatelj je podlagi pogodbe o pripojitvi z dne 5.11.2020 s preseénim datumom 31.7.2020
izvedel pripojitev héerinskega podjetia IMMORENT ALFA d.o.0, ki je bila z dnem
23.11.2020 izbrisana iz sodnega registra;

izdajatelj je z dnem pripojitve na osnovi pridobliene cenitve v svojih poslovnih knjigah
pripoznal posteno vrednost nalozbene nepremitnine »PLANET TUS« Celie v visini
16.000.000 EUR;

na podlagi pripojitve je izdajatelj generiral 3.713.249 EUR dobicka;

prevzemna druzba IMO-RENT INVEST d.o.0. je pri davénem organu priglasila transakcijo
pripojitve dveh gospodarskih druzb zaradi pripoznanja upraviéenja in obveznosti po
doloébah 48. do 53. ¢lena ZDDPO-2 za prenosno in prevzemno druzbo;

na dan 31.12.2020 predstavlia nepremi¢nina »PLANET TUS« Celje v knjigovodski
vrednosti 15.862.500 EUR edino nalozbeno nepremiénino izdajatelja;

dana kratkoroéna finan¢na posojila v znesku 1.000.000 EUR predstavljajo nevplaéani del
obveznic, za katere je bilo izvedeno ¢rpanje v leti 2021. Dodatnih 5 obveznic je bilo izdanih
dne 27.01.2021 na podlagi zaklju¢ene druge faze vpisa obveznic;

dolgoroéne finanéne obveznosti v znesku 10.200.000 EUR so dolgovane imetnikom
obveznic IMA1;

dolgorocne finanéne obveznosti v znesku 3.400.000 EUR predstavijajo dolgoro¢no
posojilo, ki je podrejeno obveznicam ter kratkorocnemu posojilu, od &esar 1.700.000 EUR
predstavlja glavnico in 1.700.000 EUR obresti;

dolgoroc¢ne finanéne obveznosti v znesku 53.821,17 EUR izhajajo iz naslova finanénega
najema za dve vozili;

kratkoro&ne finanéne obveznosti v znesku 1.000.000 EUR predstavlja posojilo, ki je bilo v
letu 2021 poplacano iz prihodkov od obveznic IMA1, vpla€anih v drugi fazi vpisa obveznic;

dolgoroéne poslovne obveznosti v znesku 482.153,56 EUR so dolgovane upniku TUS
NEPREMICNINE d.o.o. iz naslova depozita za zavarovanje plaéila najemnin in zapadejo
ob koncu najema;

¢isti prihodki od prodaje v znesku 712.118 EUR so bili ustvarjeni pretezno iz najemnin
poslovnega centra »PLANET TUS« Celje.

lzdajatelj je v letu 2020 ustvaril 3.639.555,36 EUR distega dobicka. Izdajatelj izkazuje na dan
31.12.2020 pozitiven kapital v znesku 3.690.086,31 EUR. Druzba ima dolgoroéne financne
obveznosti v vi§ini 12.900.000 EUR s pripadajoCimi obrestmi zavarovane s stvarnim jamstvom in
sicer s hipoteko na nepremicnini, zastavno pravico na poslovnih delezih v izdajatelju ter odstopom
terjatev iz najemnin v zavarovanje.
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13.1.2. Vmesne finanéne informacije na dan 30.09.2021

V nadaljevanju so predstavljeni radunovodski izkazi druzbe IMO-RENT INVEST d.0.0. na dan
30.09.2021 (oz. za obdobje 01.01.2021 ~ 30.09.2021). Vmesni radunovodski podatki izdajatelja,
ki jih je pripravilo poslovodstvo, niso revidirani. Sestavljeni so v skladu s SRS in v skladu z
zahtevami Zakona o gospodarskih druzbah. Pri pripravi ratunovodskih izkazov so bile upostevane

enake racunovodske usmeritve kot pri pripravi letnih porogil.
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BILANCA STANJA na dan 30.09.2021

SREDSTVA

A. DOLGOROCNA SREDSTVA

|. Neopredmetena sredstva in dolgoro&ne aktivne tasovne razmejitve
2. Dolgoroéne aktivne ¢asowne razmejitve

Il. Opredmetena osnovna sredstva

4. Druge naprave in oprema, drobni inventar in druga opredmetena osnowna sredstva
1ll. Nalozbene nepremiénine

IV. Dolgoroéne finanéne nalozbe

V. Dolgoroéne poslovne terjatve

VI. Odlozene terjatve za davek

B. KRATKOROCNA SREDSTVA

I. Sredstva (skupine za odtujitev) za prodajo

Il. Zaloge

lil. Kratkoro€ne finané ne nalozbe

1. Kratkoroéne finanéne nalozbe, razen posojil

2. Kratkoroéna posojila

a) Kratkoroéna posojila druzbam v skupini

b) Druga kratkoroéna posaijila

IV. Kratkorone poslovne terjatve

2. Kratkoroéne poslowne terjatve do kupcev

3. Kratkoroéne poslowne terjatve do drugih

V. Denarna sredstva

C. KRATKOROCNE AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
Zunajbilanna sredstva

OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV

A. KAPITAL

1. Vpoklicani kapital

1. Osnowni kapital

2. Newpoklicani kapital (kot odbitna postavka)

Il. Kapitalske rezerve

Ill. Rezerve iz dobicka

1. Zakonske rezerve

IV. Revalorizacijske rezerve

V. Rezerve, nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti
VI. Preneseni éisti poslovni izid {preneseni Eisti dobitek/izguba)
VIl Cisti poslovni izid poslovnega leta (€isti dobicek/Eista izguba poslovnega leta)
B. REZERVACI.JE IN DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
1. Rezervacije

2. Dolgoroéne pasivne casowne razmejitve

C. DOLGOROCGNE OBVEZNOSTI

I. Dolgoro&ne finanéne obveznosti

2. Dolgoroéne finanéne obveznosti do bank

3. Druge dolgoroéne finanéne obveznosti

Ii. Dolgoroéne poslovne obveznosti

3. Druge dolgoroéne poslowmne obvemosti

lli. OdloZe ne obveznosti za davek

¢. KRATKOROCNE OBVEZNOSTI

l. Obveznosti, vkljutene v skupine za odtujitev

Il. Kratkoro&ne finan& ne obveznosti

2. Kratkoroéne finan&ne obveznosti do bank

Ill. Kratkoroéne poslovne obveznosti

2. Kratkoroéne poslowne obvezmnosti do dobaviteljev

3. Druge kratkoro¢ne poslovne obveanosti

D. KRATKOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE
Zunajbilan¢ne obveznosti

30.09.2021
17.876.274,97
16.575.150,59

891.870,61

891.870,61

68.279,98
68.279,98
15.615.000,00
0,00

0,00

0,00
1.157.011,33
0,00

0,00
22.946,20
0,00
22.946,20
22.946,20
0,00
185.539,02
158.687,07
26.951,95

948.526,11

144.113,05
12.800.000,00
17.876.274,97

3.687.566,97

100.000,00

100.000,00

0,00

0,00
10.000,00
10.000,00
0,00

0,00
3.580.086,31
-2.519,34

0,00

0,00

0,00
14.127.636,59
13.645.483,03
3.400.000,00
10.245.483,03

482.153,56

482.153,56

0,00
61.071,41
0,00

0,00

0,00
61.071,41
4.294,84
56.776,57
640,00
12.900.000,00

vEUR
31.12.2020
19.021.121,73
17.391.282,59
1.452.870,61
1.452.870,61
75.911,98
75.911,98
15.862.500,00
0,00

0,00

0,00
1.627.361,62
0,00

0,00
1.027.946,20
0,00
1.027.946,20
22.946,20
1.005.000,00
200.323,85
77.123,04
123.200,81
399.091,57
2.477,52
12.900.000,00
19.021.121,73
3.690.086,31
100.000,00
100.000,00
0,00

0,00
10.000,00
10.000,00
0,00

0,00
40.530,95
3.539.555,36
0,00

0,00

0,00
14.135.974,73
13.653.821,17
0,00
13.663.821,00
482.153,56
482.153,56
0,00
1.1956.060,69
0,00
1.000.000,00
1.000.000,00
195.060,69
8.659,84
186.400,85
0,00
12.900.000,00
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z IMI1

1ZKAZ POSLOVNEGA IZIDA v obdobju od 1.1. do 30.09.2021

A. CISTI PRIHODKI OD PRODAJE

1. Cisti prihodki od prodaje na domatem trgu

1. Cisti prihodki od prodaje proizvodovin storitevrazen najemnin

2. Cisti prihodki od najemnin

3. Cisti prihodki od prodaje blaga in materiala

B. SPREMEMBA VREDNOSTI ZALOG PROIZVODOV IN NEDOKONCANE PROIZVODNJE
C. USREDSTVENI LASTNI PROIZVODI IN LASTNE STORITVE

D. SUBVENCIJE, DOTACIJE, REGRESI, KOMPENZACLJE IN DRUG! PRIHODK], KI SO
POVEZANI S POSLOVNIMI UCINKI

E. DRUGI POSLOVNI PRIHODKI

F. KOSMATI DONOS OD POSLOVANJA

G. POSLOVNI ODHODKI

I. Strogki blaga, materiala in storitev

a) Nabawna wednost prodanega blaga in materiala ter stroski porablienega materiala
3. Stro&ki storitev

¢) drugi stro$ki storitev

Il. Stroski dela

lil. Odpisi vrednosti

a) Amortizacija

b) Prewednotovalni poslowni odhodki pri neopredmetenih sredstvih in opredmetenih
osnownih sredstvih

8. Drugi poslovni odhodki

2. Drugi stroski

H. DOBICEK I1Z POSLOVANJA

I. IZGUBA IZ POSLOVANJA

J. ANANCNI PRIHODKI

1. Finanéni prihodki iz deleZev

4. Finan¢ni prihodki iz drugih naloZo

I Finantnl prihodki iz danih posojil

2. Finanéni prihodki iz posojil, danih drugim

I, Finangni prihodki iz poslovnih terjatev

2. Finanéni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih

K. AINANCNI ODHODKI

1. Finan&ni odhodki iz oslabitve in odpisov finan&nih naloZb

Il. Finanéni odhodki iz finané nih obveznosti

3. Finanéni odhodki izizdanih obveanic

4. Finanéni odhodki iz drugih finan¢nih obvenosti

Il. Finan&ni odhodki iz postovnih obveznosti

2. Finan&ni odhodki iz obveznosti do dobauviteljevin meniénih obveznosti
L. DRUGI PRIHODKI

1. Ostali prihodki

M. DRUGI ODHODKI

N. CELOTNI DOBICEK

O. CELOTNA IZGUBA

P. DAVEK IZ DOBICKA

R. ODLOZEN! DAVKI

S. CISTI DOBICEK OBRACUNSKEGA OBDOBJA

8. CISTA IZGUBA OBRACUNSKEGA OBDOBJA

13.2. Financiranje dejavnosti izdajatelja

Dejavnost druzbe je financirana z lastni$kimi in dolznigkimi viri.

1.1.-30.09.2021
1.181.740,32
1.181.740,32
0,00
1.181.740,32
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
1.181.740,32
293.230,48
35.993,39
0,00
35.993,39
35.993,39
0,00
255.132,00
255.132,00
0,00

2.105,09
2.105,09
888.509,84
0,00
5.788,48
5.688,00
5.688,00
89,70
89,70
10,78
10,78
896.817,67
0,00
896.760,12
467.244,38
420515,74
57,56
57,55

0,76

0.76

0,75

0,00
2519,34
0,00

0,00

0,00
2.519,34

vEUR
1.1.-31.12.2020
712.117,52
712.417,52
25.831,97
672.493,53
13.792,02

0,00

0,00

6.000,00

3.713.249,26
4.431.366,78
240.776,09
78.352,23
12.447 56
65.904,67
65.904,67
0,00
161.652,53
163.488,21
8.164,32

771,33
771,33
4.190.590,69
0,00
12.270,37
12,098,40
12.098,40
158,59
158,59

13,38

13,38
623.759,96
0,00
623.696,56
320.977,78
302.718,78
63,40

63,40

2,76

2,76

47,20
3.579.056,66
0,00
39.501,30
0,00
3.539.555,36
0,00

Izdajatelj v bilanci stanja na dan 31.12.2020 izkazuje naslednje pomembnej$e dolZniske vire

financiranja:
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= obveznice IMA1 v skupnem nominalnem znesku 9,2 mio EUR;
= dolgoro¢no posojilo v skupnem nominalnem znesku 1,7 mio EUR;
»  kratkorocno posojilo v skupnem nominalnem znesku 1,0 mio EUR

Z izdajo dolzniskih financnih instrumentov (obveznic IMA1) je izdajatelj prestrukturiral financiranje
dolgoroéne naloZbe v izgradnjo nepremi¢ninskega projekta »PLANET TUS« Celje ter pocenil
stroSek obstojecih finanénih obveznosti. Obenem je izdajatelj z drugo fazo vplagila obveznic IMA1,
ki je bila realizirana v mesecu januarju 2021, poplacal kratkoro&no posoijilo v znesku 1,0 mio EUR.

Izdajatelj v bilanci stanja na dan 30.09.2021 izkazuje naslednje pomembnejSe dolzniSke vire
financiranja:

= obveznice IMA1 v skupnem nominalnem znesku 10,2 mio EUR;

= dolgoroéno posojilo v skupnem nominalnem znesku 1,7 mio EUR.

Z izdajo dolZnigkih financnih instrumentov (obveznic IMA1) bo izdajatelj izdajatelj spremenil
strukturo svoj virov ter povecal zadolZzenost na osnovi katere bo izvedel nakup nepremiénine
»PLANET TUS« Novo mesti.

Izdajatelj ocenjuje, da bo v bilanci stanja na dan 31.12.2021 izkazoval naslednje pomembnejSe
dolzniske vire financiranja:

= obveznice IMI1 v skupnem nominalnem znesku 16,0 mio EUR;

= dolgoro¢no posojilo v skupnem nominalnem znesku 1,7 mio EUR.

13.3. Pravni in arbitrazni postopki

Izdajatelj izjavlja, da proti njemu ali z njim v zvezi ne potekajo nobeni viadni, pravni ali arbitrazni
postopki (vkljuéno s postopki, ki so v teku ali ki pretijo in je izdajatelj o njih seznanjen), v obdobju,
ki zajema najmanj 12 zadnjih mesecev, ki bi lahko imeli ali so v nedavni preteklosti imeli bistvene
ucéinke na finanéni poloZaj ali donosnost izdajatelja.

13.4. Bistvene spremembe finanénega poloZaja izdajatelja
Po koncu zadnjega finantnega obdobja, za katerega so bile objavijene finanéne informacije

izdajatelja na spletnih straneh AJPES (to je po 31.12.2020) ni pri§lo do nobene bistvene
spremembe finanénega polozaja izdajatelja.
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14. BISTVENE POGODBE

Med druzbama IMMORENT ALFA d.o.o. in IMO-RENT INVEST d.o.0. je bila dne 05.11.2020
sklenjena Pogodba o pripojitvi v obliki notarskega zapisa notarja Gregorja kovaga iz Celja opr. §t.
865/202-SV, na podlagi katere se je druzbi IMO-RENT INVEST d.o.0. kot prevzemni druzbi
pripojila prevzeta druzba IMMORENT ALFA oddajanje nepremidnin d.o.o., mati¢na $tevilka
1491806000, ki je zaradi izvedbe pripojitve prenehala. Prevzemna druzba IMO-RENT INVEST
d.o.o. je nakup prenosne druzbe IMMORENT ALFA d.o.o. izvedla kot del celotnega projekta
prestrukturiranja. Prenosna druZba je bila v slabdem finanénem stanju, kar se je nenazadnje
odrazalo tudi v njenem negativnem kapitalu, in s tem izpostavljena likvidnostnemu tveganju oz.
tveganju plagilne nesposobnosti zaradi primanjkljaja razpoloZljivih finan&nih virov. S pripojitvijo in
kreiranjem pozitvinega kapitala so bili ustvarjeni pogoji za dolzni§ko financiranje izdajatelja pri
komercialnih bankah po bistveno nizji obrestni meri, kar je kljuéni strateski cilj izdajatelja.

Druzba IMO-RENT INVEST d.o.o. je kot kupec dne 25.11.2021 s prodajalcem AH INVEST 1,
druZba za investiranje, d.o.o., Verovskova ulica 55A, 1000 Ljubljana, ID §t. za DDV: S| 42038804,
mati¢na Stevilka: 8322813000 sklenila pogodbo o nakupu nepremiénine »PLANET TUS« Novo
mesto v obliki zasebne listine s katero sta straniki dogovorili prodajno ceno v viini 4.550.000,00
EUR. Placilo davka na promet nepremi¢nin bremeni kupca. Kupec vstopi v vse najemne pogodbe
podrobno opredeljene v 4. odstavku 2.1.1. tocke tega prospekta.

Poleg navedenih pogodb ne obstajajo nobene bistvene pogodbe, ki niso sklenjene v rednem teku
izdajatelievega poslovanja in bi lahko imele za posledico, da bi katerakoli oseba imela obveznost
ali izkazovala upravi€enost, ki je bistvena za izdajateljevo sposobnost izpolnjevanja obveznosti
do imetnikov vrednostnih papirjev v zvezi z vrednostnimi papirji, ki so predmet tega prospekta.

15. RAZPOLOZLJIVI DOKUMENTI

V Casu trajanja tega prospekta se po potrebi lahko pregledajo naslednji dokumenti:
(a) druzbena pogodba izdajatelja;
(b) pogodba o pripgjitvi;
(c) pogodba o nakupu nepremiénine »PLANET TUS« Novo mesto;
(d) vsa porogila in drugi dokumenti, katerih deli so vklju€eni v prospekt ali omenjeni v njem.

Na sedeZu izdajatelja so navedeni dokumenti po predhodnem dogovoru na voljo za vpogled vsak

delovni dan od 10. do 12. ure. Pretekla letna poroéila in akt o ustanovitvi izdajatelja so tudi
objavljeni na spletnih straneh AJPES (www.ajpes.si).
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