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UVOD IN POMEMBNA OPOZORILA

Ta »Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.0. z oznako TVL2 v
trgovanje na organiziranem trgu« (v nadaljevanju: prospekt) je veljaven 12 mesecev od njegove
potrditve. Dopolnitev prospekta je mozna le v roku iz prvega odstavka 23. Clena uredbe
2017/1129/EU 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”).

Ponudba oziroma prva prodaja obveznic izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.0. je bila izvedena
v Republiki Sloveniji skladno z dolocili ZTFI-1 in Prospektne uredbe, pri ¢emer je bila uporabljena
izjema glede obveznosti objave prospekta za ponudbo vrednostnih papirjev, katerih nominalna
vrednost na enoto je najmanj 100.000 EUR, v skladu s toc¢ko c) Cetrtega odstavka 1. &lena
Prospektne uredbe in prvim odstavkom 3. ¢lena Prospektne uredbe.

Ta prospekt je pripravljen za namen uvrstitve obveznic z oznako TVL2 in ISIN kodo S10032104232
(v nadaljevanju: obveznice) izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o., Zelezna cesta 18, 1000
Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka: 811177400 (v nadaljevanju: izdajatelj oziroma Tivoli, Razvoj
rezidenc, d.o.o., Tivoli d.o.o. ali druzba) v trgovanje na organiziranem trgu in za zagotovitev
informacij o izdajatelju in obveznicah obstojeim in bodocim imetnikom obveznic. lzdelan je
skladno s pravili prospekta za nelastniSke vrednostne papirje za velike vlagatelje.

Pri sprejemanju odloc€itve o vlaganjih v obveznice naj se potencialni vlagatelji zanasajo na lasten
pregled izdajatelja in vsebino tega prospekta, vkljuéno s prisotnimi tveganji. Informacije v
prospektu niso nalozbena priporocila, ne investicijsko ali osebno svetovanje, niti pravni, davéni ali
drugacni strokovni nasveti. Za takSne nasvete se mora vsak potencialni vlagatelj obrniti na svojega
odvetnika, dav€nega svetovalca oziroma na drugega ustreznega strokovnjaka. Pred odlo itvijo 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 smotrnosti
nakupa obveznic. Potencialni vlagatelj je tako v celoti sam odgovoren za pridobitev vseh 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 vlagatelj tudi zavedati, da so se poslovanije,
rezultati poslovanja, finanéno stanje in obeti izdajatelja od datuma priprave prospekta lahko
spremenili. l1zdajatelj tega prospekta navkljub temu ne bo spreminjal ali dopolnjeval. O vseh
pomembnih poslovnih dogodkih bo sicer izdajatelj javnost obvescal z objavo na svojih spletnih
straneh za vlagatelje: https://www.schellenburg-living.com/sl/za-investitorje.html in  na
informacijskem sistemu elektronskih objav Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana SEO-netu:
http://seonet.ljse.si/, v skladu s pravili poro€anja, ki veljajo za javne druzbe. Za izdajatelja veljajo
vezano na nominacijo obveznic TVL2 v viSini 100.000 EUR izjeme porocanja glede na dolo¢bo
Clena 127/3/2 ZTFI-1. Na tej podlagi se za izdajatelja: a) ne bo uporabljalo doloCilo Cetrtega
odstavka 134. ¢lena ZTFI-1, ki dolo¢a, da javna druzba svoje letno porocilo pripravi, predloZi
agenciji, predlozi v sistem za centralno shranjevanje nadzorovanih informacij in objavi v enotni
elektronski obliki, ki jo dolo¢a Delegirana uredba Komisije (EU) 2019/815 z dne 17. decembra
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https://www.schellenburg-living.com/sl/za-vlagatelje
http://seonet.ljse.si/

2018 o dopolnitvi Direktive 2004/109/ES Evropskega parlamenta in Sveta v zvezi z regulativnimi
tehni¢nimi standardi za dolocitev enotne elektronske oblike porocanja (UL L §t. 143 z dne 29. 5.
2019, str. 1), temvec bo letno porocilo izdajatelja pripravljeno in predloZeno v enaki obliki, kot bo
predlozena za zagotovitev javnosti na AJPES ter b) se ne bodo uporabljala dolocila 136. in 137.
¢lena ZTFI-1 o obveznosti objave polletnega porocila.

Prospekt so pripravile odgovorne osebe izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, 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. Odgovorne osebe izdajatelja z vso primerno
skrbnostjo zagotavljajo, da so po njihovem najboljSem vedenju informacije, vsebovane v
prospektu, po tem, ko so za to poskrbeli po svojih najboljSih moéeh in z vso primerno skrbnostjo,
v skladu z dejstvi, in da ni bil izpus€en noben pomemben podatek, ki bi lahko vplival na pomen
teh informacij oz. prospekta.

Uporaba tega prospekta je dovoljena samo za namen, za katerega je pripravljen. Uporaba delov
ali celotnega prospekta v druge namene ni dovoljena, prav tako niso dovoljeni nepooblas&ena
distribucija, razmnoZevanje in objava v njem navedenih podatkov oz. delov besedila.

Razen e ni drugace navedeno v tem prospektu, ni nihCe pooblas€en za dajanje informacij ali
zagotovil v zvezi z obveznicami. Ce kdo daje tak$ne informacije, se nanje potencialni viagatelji ne
smejo zanasati, kot da jih je potrdil izdajatelj. Ce pride do izrogitve tega prospekta ali do prodaje
v skladu z njim, to v nobenem primeru ne vklju€uje predpostavke, da v ¢asu od datuma priprave
tega prospekta ni priSlo do nobene spremembe v zvezi z izdajateljem niti ne pomeni, da so
informacije v prospektu toéne na kateri koli datum, ki je kasnejSi od datuma priprave tega
prospekta.

Nekateri zneski, vklju€eni v ta prospekt, so bili zaokrozZeni 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 aritmeti¢ni sestevki Stevilk pred takim sestevkom.

Ta prospekt lahko vsebuje napovedi ali ocene dobicka oziroma »projekcije prihodnosti«, ki se ne
nanasajo na pretekla dejstva. Navedbe o projekcijah prihodnosti vklju€ujejo besede »nacrtuje,
»ocenjuje«, »verjameg, »pricakuje«, »cilja«, »namerava«, »bo«, »lahko«, »predvideva«, »bi«, »bi
lahko« ali podobne izraze ali njihove negacije. TakSne projekcije prihodnosti vklju€ujejo 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 drugacni od
katerihkoli bodoc€ih 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 povzro€ijo, da bodo dejanski rezultati,
poslovanje ali dosezki izdajatelja bistveno drugacni 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. lzdajatelj
izrecno zavraca kakrdnokoli obveznost ali zavezo razposlati kakrSnekoli posodobitve ali popravke
projekcij prihodnosti, vsebovanih v tem prospektu, ki bi odrazale spremembe v njegovih napovedih
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glede takih projekcij, ali kakrSnekoli spremembe dogodkov, pogojev ali okolis¢in, na podlagi
katerih so projekcije bile narejene, razen €e to zahteva zakonodaja ali pravila za kotacijo
Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana (»LJSE«). Potencialni viagatelji se morajo zavedati, da lahko ve¢
pomembnih dejavnikov povzro€i, da bodo dejanski rezultati bistveno drugacni od nacrtov, ciljev,
pric¢akovanj, ocen in napovedi, izrazenih v tak$nih projekcijah prihodnosti.

Ta prospekt je potrdila Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6, Ljubljana (ATVP)
kot pristojni organ v skladu z Uredbo (EU) 2017/1129. Potrditev s strani ATVP pomeni, da ta
prospekt izpolnjuje standarde glede popolnosti, razumljivosti in doslednosti, ki jih dolo¢a Uredba
(EU) 2017/1129, pri cemer se takSna potrditev ne sme obravnavati kot odobritev izdajatelja, na
katerega se nana$a ta prospekt.

Prospekt je objavljen na spletni strani izdajatelja: https://www.schellenburg-living.com/sl/za-
investitorje.html in na informacijskem sistemu elektronskih objav Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana
SEOnet-u: http://seonet.ljse.si/ .
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KAZALO OKRAJSAV

Okrajsava: Pomen v tem prospektu:

Agent Pooblaséenec imetnikov obveznic po Pogodbi o Agentu, z
nalogami in zadolzitvami, kot navedeno v focki 4.6.6.,
podfocki VII. tega prospekta.

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

ATVP Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6,

Ljubljana

Bancéno financiranje

Obveznosti izdajatelja na podlagi Kredita 1 in Kredita 2

Banka 1

GORENJSKA BANKA D.D., KRANJ, delniska druzba
ustanovijena in delujo¢a v skladu s slovenskim pravom, s
sedeZem na naslovu Bleiweisova ulica 1, 4000 Kranj, ki je
vpisana v sodni/poslovni register OkroZnega sodis¢a v Kranju
z mati¢no Stevilko: 5103061000 in davéno Stevilko: Sl
42780071, v Medupniskem sporazumu imenovana Banka 1

Banka 2

AGROINDUSTRIJSKO KOMERCIJALNA BANKA »AIK
BANKA« AD BEOGRAD, delniSka druzba ustanovijena in
delujo¢a v skladu s srbskim pravom, s sedeZem na naslovu
Bulevar Mihajla Pupina 115dj, 11070 NOVI BEOGRAD,
Republika Srbija, ki je vpisana v sodni register z mati¢no
Stevilko: 06876366, v MedupnisSkem sporazumu imenovana
Banka 2

Cenitveno porocilo

Cenitveno porocilo z naslovom "MARKET VALUE OF THE
REAL PROPERTY INTERESTS, Residential-commercial
complex Schellenburg under construction in Ljubljana, ID plot
1725 2642/1, plot 1725 2643/2, plot 1725 2642/6, plot 1725
2642/7, plot 1725 2642/9, plot 1725 2642/8, plot 1725 2642/4,
plot 1725 2642/10, plot 1725 2655/2, plot 1725 2665/1, plot
1725 2666/1" z dne 21.9.2022, ki ga je izdelal pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremicnin Jure Fleischman iz NAI
Significa d.o.o.

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) st. 809/2004
(Besedilo velja za EGP) (OJ L 166, 21.6.2019, s
spremembami in dopolnitvami)

Dovoljenje Katera koli odobritev, priglasitev, pooblastilo, soglasje,
dovoljenje, sklep, licenca ali registracija (vkljuéno z, a ne
omejeno na gradbeno dovoljenje za Palaco Schellenburg in
Vilo Schellenburg)

EU Evropska unija
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EUR

Evro

Fiduciarni racun — Kupnine

Fiduciarni racun notarke Barbare Andri¢ Velkovrh iz Ljubljane
St. SI56 0700 0000 3781 732 odprt pri Gorenjski banki d.d.
Prilivi na radun se uporabljajo na nacin in po postopkih,
dolo¢enih v Medupniskem sporazumu, kot navedeno v toc¢ki
4.6.6., podtocki V. tega prospekta. V izogib dvomu sredstva
na Fiduciarnem racunu — Kupnine predstavljajo premoZzenje
imetnikov obveznic TVL2, Banke 1, Banke 2 v sorazmerju z

njihovimi terjatvami, dokler obstajajo te terjatve. Po
dokonc¢nem poplacCilu vseh navedenih Terjatev, sredstva na
Fiduciarnem racunu — Kupnine preidejo v premoZenje
izdajatelja.

Fiduciarni rac¢un — Obveznice

Fiduciarni racun notarke Barbare Andri¢ Velkovrh iz Ljubljane
St. SI56 0700 0000 3781 538, odprt pri Gorenjski banki d.d.
Prilivi na radun se uporabljajo na nacin in po postopkih, kot
navedeno v toc¢ki 4.6.6., podtocki V. ter v tocki 4.6.5 tega
prospekta.

FURS

MINISTRSTVO ZA FINANCE, FINANCNA UPRAVA
REPUBLIKE SLOVENIJE

Gradbeno dovoljenje

Pravnomoéno gradbeno dovoljenje st. 35105-36/2019/40 z
dne 25.11.2019, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor
za gradnjo Pala¢e Schellenburg in Vile Schellenburg

Izlo¢eni prihodki

Morebitne are (ki znaSajo najvec¢ 10 % kupnine po posamezni
prodajni pogodbi za nakup nepremicninske enote projekta
Schellenburg)

KDD

KDD - Centralna klirinSko depotna druzba, d.o.o., Tivolska
cesta 48, Ljubljana

Kredit 1

Obveznosti izdajatelja na podlagi Pogodbe o projektnem
financiranju §t. K36F938000/2 z dne 27.12.2021 za znesek
kredita 16.600.000 EUR in z drugimi obveznostmi do Banke
1 na podlagi navedene kreditne pogodbe, ki so zavarovane z
vpisom hipoteke na nepremicninah Schellenburg.

Kredit 2

Obveznosti izdajatelja na podlagi Pogodbe o dolgoroénem
kreditu za financiranje izgradnje  nepremicnin  St.
105312045400015652 z dne 27.12.2021 za znesek kredita
24.900.000 EUR in z drugimi obveznostmi do Banke 2 na
podlagi navedene kreditne pogodbe, ki so zavarovane z
vpisom hipoteke na nepremic¢ninah Schellenburg.

Ljubljanska borza ali LISE

Ljublianska borze, d.d. Ljubljana, Slovenska cesta 56,
Ljubljana

Medupniski sporazum

Medupniski sporazum, sklenjen v slovenskem in srbskem
jeziku, pri éemer prevlada slovenska verzija, s katerim so se
izdajatelj, Banka 1, Banka 2 in vpisniki obveznic TVL2
dogovorili o ureditvi medsebojnega razmerja ter o nacinu
upniSkega izvrSevanja Zavarovanj (kot so opredeljena v
Medupniskem sporazumu), ki vkljuCujejo med drugim
hipoteke na nepremiéninah z ID znaki: (i) parcela 1725
2642/1, (ii) parcela 1725 2642/4, (iii) parcela 1725 2642/6, (iv)
parcela 1725 2642/7, (v) parcela 1725 2642/8, (vi) parcela
1725 2642/9, (vii) ID znak parcele 1725 2642/10, (viii) parcela
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1725 2643/2, (ix) parcela 1725 2655/2, (x) parcela 1725
2665/1 in (xi) parcela 1725 2666/1 ter o drugih vsebinah, kot
so opredeljene v MedupniSkem sporazumu.

nepremicnine Schellenburg

zemljiSCa parc. §t. 2642/1, 2642/4, 2642/6, 2642/7, 2642/8,
2642/9, 2642/10, 2643/2, 2655/2, 2665/1, 2666/1, vsa k.o.
1725 Ajdovséina, skupne izmere 9.361 m2, na katerih sta v
izgradnji Palaca & Vila Schellenburg na podlagi Gradbenega
dovoljenja (hipoteka na zemljiS¢u se v celoti razteza na

& Vila Schellenburg).

Notarka

Notarka Barbara Andri¢ Velkovrh, Slovenska cesta 56, 1000
Ljubljana

Obveznice TVL1

Obveznice izdajatelja z oznako TVL1 in ISIN kodo
S10032104141

Obveznice TVL2 ali

Obveznice izdajatelia z oznako TVL2 in ISIN kodo SI

obveznice S10032104232
OECD Organizacija za ekonomsko sodelovanje in razvoj
0oz Obligacijski zakonik (Ur. I. RS, st. 83/2001 in nadaljnji)

Palaca Schellenburg

Stavbi A in B po gradbenem dovoljenju §t. 35105-36/2019/40
z dne 25.11.2019, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in
prostor. Palaco Schellenburg sestavljata poslovni objekt
(stavba A) ob Gosposvetski cesti, tlorisne oblike Stevila 7,
dimenzij najbolj izpostavljenih delov 64,68 m x 37,75 m,
etaznosti 3K+P+5N+T in stanovanjski objekt (stavba B) ob
Zupancicevi ulici, tlorisne oblike ¢rke H, dimenzije 77,53 m x
57,80 m, etaznosti 3K+P+6N+T. Palaca Schellenburg je
podrobneje predstavljena na spletni strani izdajatelja:
https://www.schellenburg-living.com/sl/

Pogodba o Agentu

Pogodba, s katero so se izdajatelj, vpisniki obveznic TVL2 in
Agent dogovorili o pooblastilih in zadolzitvah Agenta, kot
navedeno v toc¢ki 4.6.6., podtocki VII. tega prospekta.

Pogoji Obveznic

Obveznosti izdajatelja in pravice iz obveznic, ki veljajo za
vsako izmed obveznic in so v celoti navedeni v 4. poglavju
tega prospekta.

projekt Schellenburg oz.
projekt Palac¢a & Vila
Schellenburg

Projekt za izgradnjo stanovanjsko-poslovnega kompleksa
Palaca & Vila Schellenburg Ljubljana ter za prodajo
posameznih nepremicninskih enot tega projekta (stanovanja,
poslovni prostori, trgovski prostori in parkirna mesta).

Projektni fiduciarni racun

Racun notarke Barbare Andri¢ Velkovrh pri Banki 1 $t. SI56
0700 0000 3781 829, odprt za racun (v korist) imetnikov
obveznic TVL2, Banke 1 in Banke 2, na katerega se stekajo
dolocena sredstva s Fiduciarnega racuna — Kupnine,
dolo¢ena sredstva s Fiduciarnega racuna — Obveznice,
sredstva Kredita 1 in Kredita 2 ter bo nanj nakazano posoijilo
druzbe Reitenburg d.o.0. izdajatelju skladno s Posojilno
pogodbo in dogovorom o subordinaciji terjatev $t. 99-044-620
in znesek vracila financnih nalozb izdajatelja. Prilivi na raéun
se uporabljajo na nacin in po postopkih, dolo¢enih v
Medupniskem sporazumu, kot navedeno v tocki 4.6.6.,
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podfocki V. tega prospekta. V izogib dvomu sredstva na
Projektnem fiduciarnem racunu predstavijajo premoZzZenje
imetnikov obveznic TVL2, Banke 1, Banke 2 v sorazmerju z
njihovimi terjatvami, dokler obstajajo te terjatve. Po
dokonénem poplacilu vseh navedenih Terjatev, sredstva na
Projektnem fiduciarnem racdunu preidejo v premoZenje
izdajatelja.

prospekt

ta prospekt za nelastniske vrednostne papirje za velike
vlagatelje, za uvrstitev obveznic Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o.
Zz oznako TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu

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)

REITENBURG d.o.o.

REITENBURG, razvoj nepremicninskih projektov, d.o.o.,
Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka:
6015590000, davcna Stevilka: S| 75444666

REITENBURG GMBH

REITENBURG GMBH, Bésendorferstralle 2/6, 1010 Wien,
Avstrija, mati¢na Stevilka: ATU68605306, davcna Stevilka: 09
284/6484

Relevantni ¢as

Zaklju¢ek zadnjega KDD delovnega dne pred dnem
dospelosti posamezne obveznosti iz obveznic

SEOnet Informacijski sistem elektronskih objav Ljubljanske borze, d.d.
Ljubljana (http://seonet.lise.si )
Skrbnik Pomeni notarko Barbaro Andri¢ Velkovrh iz Ljubljane.

Skupna hipoteka

Hipoteka istega prvega vrstnega reda na nepremicninah
Schellenburg z ID znaki: (i) parcela 1725 2642/1, (ii) parcela
1725 2642/4, (i) parcela 1725 2642/6, (iv) parcela 1725
2642/7, (v) parcela 1725 2642/8, (vi) parcela 1725 2642/9,
(vii) parcela 1725 2642/10, (viii) parcela 1725 2643/2, (ix)
parcela 1725 2655/2, (x) parcela 1725 2665/1 in (xi) parcela
1725 2666/1, ustanovljena v korist Banke 1 in Banke 2 (za
zavarovanije terjatve 41,5 mio EUR spp) ter v korist imetnikov
obveznic TVL2 (za zavarovanije terjatev iz naslova obveznic),
kot navedeno v Medupniskem sporazumu.

SRS

Slovenski racunovodski standardi (SRS 2016)

Supernadzor

Investitorski supernadzor (v Medupniskem sporazumu
poimenovan Supernadzor 1) nad izgradnjo objektov Vila
Schellenburg in Palaéa Schellenburg, ki ga v imenu in za
racun imetnikov obveznic TVL2 vrsi z njihove strani imenovan
in pooblas¢en strokovnjak gradbene stroke, in obsega: a)
supernadzor nad gradnjo, ki vsebuje predvsem kontrolo
pravilnosti izvedbe ter kontrolo vgrajenih materialov in
opreme, b) sopotrjevanje in pregled mesecnih in konéne
situacije (sopotrditev z gradbenim nadzorom), c) izdelavo
spiska izplaCil posameznim izvajalcem/podizvajalcem; d)
izdelavo potrebnih preglednic porabe finan¢nih sredstev ter
ustreznih porocil investitorjem.
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Studija izvedljivosti

Studija izvedljivosti z naslovom "Masterpiece Development —
TIVOLI PROJECT-in Ljubljana city centre" z dne 28. 4. 2021,
ki vsebuje plan vseh stroskov od zacetka do dokonéanja
projekta Schellenburg.

Terjatve

Terjatve imetnikov obveznic TVL2, Banke 1 in Banke 2 do
izdajatelja.

Tivoli, Razvoj rezidenc,

d.o.o., druzba ali izdajatelj

Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o., Zelezna cesta 18, 1000
Ljubljana, Slovenija, maticna Stevilka: 8111774000, davcna
Stevilka: S| 86821563

UpniKi

Imetniki obveznic TVL2, Banka 1 in Banka 2

Upravi¢enec

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

Vila Schellenburg

Stavba C po gradbenem dovoljenju §t. 35105-36/2019/40 z
dne 25.11.2019, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor.
Vila Schellenburg (stavba C) je od Zupanci¢eve ulice
odmaknjena, saj med njo in ulico stoji starejSa vila. Ima
tlorisno obliko pravokotnika, dimenzije 33,36 m x 19,86 m in
etaznosti K+P+5N. Kletne etaZe se raztezajo pod celotnim
kompleksom. Vila Schellenburg je podrobneje predstavljena
na spletni strani izdajatelja: https://www.schellenburg-
living.com/sl/

Zavarovanje

Vsa zavarovanja za denarne obveznosti izdajatelja iz naslova
obveznic TVL2, naSteta v tocki 4.6.1. tega prospekta

ZBan-1 Zakon o banénistvu (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 nadaljniji)

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

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

ZGD-1 Zakon o gospodarskih druzbah (Ur. I. RS, §t. 65/2009 in
nadaljniji)

ZNVP-1 Zakon o nematerializiranih vrednostnih papirjih (Ur. I. RS, st.
75/2015 in nadaljnji)

ZTFI-1 Zakon o trgu financnih instrumentov (Ur. I. RS, §t. 77/2018 in

nadaljnji)

KAZALO SKLICEVANJ

SKLICEVANJE:

PODATKI:

https://www.schellenburg-

living.com/

Spletne strani izdajatelja

https://www.schellenburg-

living.com/sl/za-
investitorje.html

Spletne strani izdajatelja za vlagatelje
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1. ODGOVORNE OSEBE, INFORMACIJE TRETJIH OSEB, POROCILA STROKOVNJAKOV
IN POTRDITEV PRISTOJNIH ORGANOV

Osebi, ki sta na strani izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, d.0.0. odgovorni za pravilnost in
popolnost vseh informacij, vsebovanih v tem prospektu za uvrstitev obveznic druzbe Tivoli, Razvoj
rezidenc, d.o.0. z oznako TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu z datumom oktober 2022, sta
direktorja izdajatelja: Joze Anderli€ in Matej Sodin.

»Spodaj podpisana direktorja izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o0., Joze Anderli¢ in Matej
Sodin, kot odgovorni osebi za ta prospekt z vso potrebno skrbnostjo zagotavljava, da so po
najinem najboljSem vedenju informacije v prospektu v skladu z dejstvi in da v prospektu ni
izpuS€ena nobena informacija, ki bi morda lahko vplivala na njegov pomen.«

Ljubljana, 02.12.2022
Podpis:

Joze Anderli¢, direktor

Matej Sodin, direktor

V ta prospekt in sicer v njegovo to¢ko 8.1.2. je vkljuéen povzetek Cenitvenega porocila (deli, ki
niso vklju€eni, niso pomembni za vlagatelja) z naslovom "MARKET VALUE OF THE REAL
PROPERTY INTERESTS, Residential-commercial complex Schellenburg under construction in
Ljubljana, ID plot 1725 2642/1, plot 1725 2643/2, plot 1725 2642/6, plot 1725 2642/7, plot 1725
2642/9, plot 1725 2642/8, plot 1725 2642/4, plot 1725 2642/10, plot 1725 2655/2, plot 1725
2665/1, plot 1725 2666/1" z dne 21.9.2022, ki ga je izdelal pooblas€eni ocenjevalec vrednosti
nepremicnin Jure Fleischman iz NAI Significa d.o.o. in ki je podal soglasje za njegovo vkljucitev v
ta prospekt. V prospekt in v opis obveznic ni vklju¢ena nobena druga izjava ali porocilo, pripisano
osebi kot strokovnjaku, niti izjava ali porocilo, pripravljeno na zahtevo izdajatelja, niti informacija,
pridobljena od tretje osebe, zato ni potrebno iskati nobenega drugega soglasja oziroma odobritve
takega strokovnjaka niti potrditve, da so informacije, pridobljene od tretje osebe, tocno in popolno
ponovno navedene.

Ta prospekt je potrdila Agencija za trg vrednostnih papirjev, Poljanski nasip 6, Ljubljana (ATVP)
kot pristojni organ v skladu z Uredbo (EU) 2017/1129. Potrditev s strani ATVP pomeni, da ta
prospekt izpolnjuje standarde glede popolnosti, razumljivosti in doslednosti, ki jih dolo€a Uredba
(EU) 2017/1129, pri Cemer se takSna potrditev ne sme obravnavati kot odobritev izdajatelja, na
katerega se nana$a ta prospekt.
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2. DEJAVNIKI TVEGANJA

Nalozba v obveznice je podvrzena tveganjem. Potencialni vlagatelji morajo pred odlocitvijo o
nalozbi v obveznice natancno preuciti vse informacije, ki so navedene v tem prospektu ali so v
prospekt vkljuCene s sklicevanjem, vklju¢no s spodaj navedenimi dejavniki tveganj in negotovosti.
Pojav katerega koli od spodaj navedenih dogodkov lahko pomembno negativno vpliva na
izdajateljevo poslovanje, njegov finanéni poloZaj, uresni€evanje zastavljenih ciljev in njegove
rezultate poslovanja, kar vse lahko negativnho vpliva na izdajateljevo sposobnost izplatevanja
oziroma izpolnjevanja obveznosti na podlagi obveznic, zaradi &esar jih morajo potencialni
vlagatelji preuditi in upostevati pri sprejemanju odlocitve o nalozbi v obveznice.

Dejavniki tveganj, opisani v tem poglavju, predstavijajo omejen nabor tveganj, ki so po mnenju
izdajatelja specifitna za izdajatelja in predmetne obveznice, saj lahko vplivajo na izdajateljevo
zmoznost izpolnjevanja obveznosti iz naslova obveznic. Navedena so z vidika izdajatelja vsa
najpomembnejSa tveganja ob upostevanju negativhega vpliva na izdajatelja in verjetnosti
njihovega pojava ter najpomembnejSa tveganja, ki so specificna za obveznice, uvrSéene v
trgovanje (navedena tveganja izdajatelj tudi redno spremlja, ne glede na to, ali jih ocenjuje za
visoka, zmerna ali nizka). 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 v kateri deluje ter za imetnike obveznic, to niso edina
tveganja, s katerimi se izdajatelj sooCa. Za druga tveganja, dogodke, dejstva ali okoli&€ine, s
katerimi izdajatelj trenutno ni seznanjen, ni izklju¢eno, da se ne morejo izkazati za pomembna
oziroma za Skodljiva za poslovanje izdajatelja, njegove rezultate poslovanja in finan¢no stanje,
kar vse lahko vodi v zmanjSanje izdajateljeve sposobnosti glede izpolnjevanja obveznosti na
podlagi obveznic.

2.1. Tveganja, povezana z izdajateljem

Izdajatelj ima vzpostavljen sistem upravljanja (ugotavljanja, spremljanja in obvladovanja) tvegan;,
ki so znacilni za dejavnost gradnje nepremicnin za trg ter tveganj, povezanih z izpolnjevanjem
finan¢nih in poslovnih obveznosti izdajatelja, kot bo predstavljeno v nadaljevanju. V upravljanje
tveganj sta vkljuCena sistematicen proces planiranja in poro€anja ter nadzor nad poslovnimi
procesi in finan¢nimi tokovi izdajatelja.

2.1.1. Tveganja, povezana s finan¢nim poloZajem izdajatelja

Izdajatelj je v zvezi s sklenjenimi prodajnimi pogodbami za nakup stanovanj, poslovnih in trgovskih
prostorov ter parkirnih mest v objektih Palata & Vila Schellenburg izpostavljen zmernemu
kreditnemu tveganju, da nasprotna stranka, vklju¢ena v pogodbo (kupec), ne bo izpolnila svoje
obveznosti. Izdajatel] to tveganje ocenjuje kot nizko, saj vsebujejo vse prodajne pogodbe dolocilo
o placilu are v visini 10 % celotne kupnine ob sami sklenitvi prodajne pogodbe, kar predstavlja ob

upostevanju pogodbene vrednosti nepremicnin visok denarni znesek. Izdajatelj meni, da je na ta
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nacin v veliki meri odpravil predmetno tveganje ter se (z doloditvijo are) ustrezno zavaroval, da bo
imela nasprotna stranka interes pogodbo izpolniti oziroma jo spoStovati. V primeru nastopa tega
dejavnika tveganja pa bi to za izdajatelja predstavljalo izpad nacrtovanih prihodkov ter potrebo po
ponovni prodaji nepremicnin, za katere kupci niso placali kupnine, po trznih cenah na dan prodaje,
pri Cemer pa bi izdajatelj obdrzal znesek ze placane are.

Izdajatelj je izpostavljien zmernemu likvidnostnemu tveganju (oziroma tveganju placilne
nesposobnosti), saj ima finanCne vire zagotovljene zgolj za C€as do dokonCanja projekta
Schellenburg ter za pladilo vseh z izgradnjo povezanih stroSkov (teko€o likvidnost izdajatel]
obvladuje z rednim spremljanjem denarnih tokov in z razprSitvijo virov financiranja), po dokon&anju
projekta Schellenburg pa bo likvidnost izdajatelja odvisna od priliva naértovanih kupnin od prodaje
enot projekta Schellenburg. Trenutno ni znakov, ki bi kazali na pojav havedenega tveganja, saj
izgradnja projekta Schellenburg poteka tekoce in v skladu z nacrtovanim, ter je prodan ze
pomemben obseg nepremicnin in so zanje dogovorjene ustrezne kupnine. V primeru morebitnega
nastopa vecjih zamud pri nadaljnji izgradnji projekta Schellenburg (tako da primopredaja
nepremicnin ne bi mogla biti izvedena do konca leta 2023) ali zamud pri placilu kupnin s strani
kupcev, pa bi to pomenilo poviSanje likvidnostnega tveganja. V tem primeru bi bilo dokonéno
poplacilo vseh dolzniSkih obveznosti izdajatelja (za celoto ali del obveznosti, odvisno od
obsezZnosti pojava dejavnika tveganja) mogo€e zgolj na nacin dodatnega zadolzevanja ali
refinanciranja obveznosti.

Izdajatelj ni izpostavljen obrestnemu tveganju, saj so vse obveznosti izdajatelja vezane na fiksno
obrestno mero. Enako velja tudi za obveznosti iz obveznic TVL2, katerih obrestna mera je fiksno
dolo€ena in izdajatelj s tem v zvezi ni izpostavljen nobenemu tveganju spremembe obrestne mere.

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

2.1.2. Tveganja, povezana s poslovno dejavnostjo in panogo izdajatelja

Trzno tveganje je tveganje nastanka izgube zaradi spremembe cen stanovanjskih in poslovnih
nepremicnin na nepremicninskem trgu. Navedeno tveganje izdajatelj ze od zacCetka projekta
obvladuje z rednim spremljanjem dogajanj na nepremi¢ninskem trgu in s hitrim prilagajanjem
razmeram na trgu. Izdajatelj tveganje ocenjuje zgolj kot zmerno, saj belezi prestolnica Ljubljana
pomanjkanje novogradenj. Nadalje je prodaja stanovanj, poslovnih in trgovskih prostorov ter
parkirnih mest v objektih Palaca & Vila Schellenburg zaklju€ena Ze v pomembnem delu (prodanih
je skupno cca. 42,7 % vseh stanovanjskih povrSin za prodajo v Palac&i Schellenburg in cca. 73,3 %
vseh povrsin za prodajo v Vili Schellenburg) in bi v primeru padca trznih cen novogradenj to
vplivalo zgolj na zmanj$anje preostalega nac¢rtovanega dela prihodkov, kar bi §lo v prvi vrsti v
breme zmanjSanega donosa na projektu za izdajatelja.

Izdajatelj na stroSkovni strani ni izpostavljen cenovnemu tveganju, saj je veCina pogodb z

izvajalci in podizvajalci ze sklenjena bodisi izdajatelj razpolaga z zavezujoCimi ponudbami

izvajalcev in podizvajalcev, s Cimer je izdajatelj v veliki meri izniCil tveganje zaradi rasti cen

stroSkov gradnje. S poddobaviteljskimi partnerji, katerim so podraZitve energije in gradbenih
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materialov v letu 2022 povzro€ile pomembno povecanje stroSkov oz. izpad dobicka, je bil ne glede
na navedeno sklenjen dogovor glede priznanja podrazitev iz objektivnih/nepredvidljivih razlogov.

Izdajatelj ni izpostavijen informacijskemu tveganju, ki lahko zaradi motenj na podrocju
informacijskih virov vodi v motnje pri poslovnih procesih, saj izvaja redne varnostne preglede
lastne informacijske infrastrukture in ima vnaprej predvidene ukrepe za odpravo takih moten;.

Tveganje s podroé€ja varnosti in zdravja pri delu je tveganije, ki lahko vodi v nastanek nezgode
ali poSkodbe na delovnem mestu (gradbiS¢u), v zadnjih dveh letih pa tveganje zdravju predstavlja
tudi epidemija (Covid-19). Izdajatelj je za zmanjSanje navedenega tveganja skladno z zakonskimi
predpisi sklenil pogodbo s koordinatorjem za varstvo pri delu, ki nadzoruje podrocje varnosti in
zdravja pri delu na gradbiS¢u. V Casu epidemije (Covid-19) je tako potekala izgradnja objektov
Pala¢a & Vila Schellenburg brez prekinitev in zamud. Izdajatelj iz havedenih razlogov to tveganije
ocenjuje kot nizko.

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

Izdajatelj je izpostavljen nizkemu tveganju prenehanja poslovanja, ki bi lahko nastalo zaradi
uniCenja nepremicnine (naravnih nesrec), saj so tovrstne nesrece statisticno malo pogoste, poleg
tega pa so nepremicnine Schellenburg za takSne primere zavarovane. lzdajatelj razpolaga z
zavarovalno polico Zavarovalnice GENERALI zavarovalnica d.d., Ljubljana iz naslova
premozenjskega zavarovanja nepremicnin Schellenburg, to sta polica gradbenega zavarovanja
med gradnjo Projekta Schellenburg po zavarovalni polici §t. 1513472 in polica za zavarovanje
objektov/zgradb po kon&ani gradniji.

2.1.3. Tveganije pri notranji kontroli

Izdajatelj ni izpostavljen tveganjem pri notranji kontroli, saj nadzor nad njegovim poslovanjem vrSi
ve€ neodvisnih zunanjih organov. Agent vrSi nadzor nad porabo prihodkov iz obveznic. Agent
skupaj s Supernadzorom in gradbenim nadzorom vrsi nadzor nad potekom projekta Schellenburg
in placevanjem stroSkov za dokon€anje projekta ter nad tem, da se vsi prilivi nakazujejo na
ustrezni fiduciarni raun, s €imer je zagotovljena kljuéna kontrola denarnih tokov izdajatelja.

2.1.4. Pravno in regulatorno tveganje

Izdajatelj je izpostavljen zmernemu pravnemu in regulatornemu tveganju v zvezi s spremembo
predpisov, ki urejajo gradnjo objektov za trg, pridobivanje uporabnih dovoljenj in prodajo ter
predajo nepremicnin koncnim kupcem. Izdajatelj sproti spremlja skladnost lastnega poslovanja z
veljavnimi predpisi.

2.1.5. Tveganje spremembe kontrole nad izdajateljem

Izdajatelj je dolzan v primeru spremembe druzbenikov pred zapadlostjo obveznic TVL2 —
definirano kot zniZzanje deleZza obstojeCega najvecjega druzbenika in dejanskega lastnika JoZeta
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Anderli¢a (ki, skupaj s povezanimi osebami, kot predstavijeno v tocki 9.1. tega prospekta, druzbo
trenutno obvladuje v celoti), pod 51 % vseh glasovalnih pravic ali udelezbe v kapitalu druzbe, tako
da bi JoZe Anderli¢ s tem izgubil vecinsko lastnistvo, nadzor in obvladovanje druzbe Tivoli d.o.o.
— omogociti moznost odkupa obveznic v njihovi nominalni vrednosti skupaj z nate¢enimi obrestmi
vsem zainteresiranim prodajalcem najkasneje v roku 30 dni po prejemu obvestila o spremembi
lastnidtva, ki se ga izdajatelj in JoZe Anderli€¢ zavezujeta imetnikom obveznic posredovati
najkasneje v 5 delovnih dneh od vpisa spremembe druzbenika v sodni register. Sprememba
lastnidtva znotraj druzine (prenos lastniStva na druzinske &lane) ne Steje za spremembo lastnistva.
Druzbe Tivoli d.o.0. njuna lastnika ne hameravata proda(ja)ti, zato izdajatelj navedeno tveganje
ocenjuje kot nizko.

2.2. Tveganja, povezana z obveznicami

2.2.1. Tveganja, povezana z naravo vrednostnih papirjev

Imetniki obveznic so sooceni s tveganjem, da izdajatelj ob dospelosti ne bi bil zmozen izplacati
glavnice iz obveznic (v celoti ali delno), kar za vlagatelja predstavlja tveganje izgube naloZbe v
obveznice (v celoti ali delno) oziroma zamik priCakovane velikosti in ¢asovnega razporeda
izplacila. Nadalje so imetniki obveznic so sooceni s tveganjem, da izdajatelj ob dospelosti ne bi bil
zmozen izplacati obresti iz obveznic (zaasno ali trajno). V takem primeru je vlagatelj sooCen s
tveganjem, da bo izdajatelj nateCene in dospele obresti izpla¢al imetniku oziroma upravi¢encu z
zamudo, kar bo pri vlagatelju vplivalo na priCakovano velikost in Casovni razpored placil. V
primeru, da obresti iz obveznic niso poravnane niti v roku 90 dni od dospelosti, zapade v vracilo
tudi celotna glavnica obveznic.

Za zmanjSanje navedenih tvegan;j je izdajatelj sprejel naslednje zaveze:

a) zavezo, da od vkljuéno dneva izdaje obveznic do poplacila vseh denarnih obveznosti iz
naslova obveznic ne bo poveceval finan¢nih nalozb izdajatelja v obliki danih posojil ali v
drugi obliki, ki ima znacaj posajila, ali ki gospodarsko ustreza posojilu,

b) zavezo, da je popladilo vseh terjatev druzbe REITENBURG d.0.0. podrejeno poplacilu
vseh obveznosti iz obveznic ter da le-teh pred dokon&nim poplagilom vseh obveznosti iz
obveznic ne bo poplaceval,

c) zavezo, da ne bo izplaceval dobi¢ka druzbenikom, dokler niso poplatane vse obveznosti
iz obveznic,

d) nadalje je izdajatelj v zavarovanje poplacila vseh svojih denarnih obveznosti iz naslova
obveznic v korist imetnikov obveznic ustanovil Zavarovanja, kot so navedena v tocki 4.6.1.
tega prospekta (»Status obveznosti iz obveznic«). Na tej podlagi imajo imetniki obveznic
v primeru postopka zaradi insolventnosti ali prisilne likvidacije izdajatelja polozZaj
loCitvenega upnika.
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Na dan izdaje tega prospekta izdajatel] nima nobenih neporavnanih zapadlih obveznosti iz
naslova izplacila obresti ali glavnice na podlagi finan€nih instrumentov, ki jih je izdal izdajatel;.

Trenutno ni znakov, ki bi kazali na pojav predmetnega tveganja, saj izgradnja in prodaja projekta
Schellenburg potekata v skladu z na¢rtovanim. Na tej podlagi izdajatelj ocenjuje tveganje neplacila
obresti iz obveznic kot zelo nizko. Tveganje nepladila glavnice obveznic izdajatelj ocenjuje kot
zmerno, iz razlogov, ki so predstavljeni v opisu likvidnostnega tveganja v tocki 2.1.1. tega
prospekta. Izdajatelj ima finanne vire zagotovljene do dokoné&anja projekta Schellenburg, po tem
datumu pa bo likvidnost izdajatelja odvisna od priliva naértovanih kupnin od prodaje enot projekta
Schellenburg. Vedje zamude pri placilu kupnin bi povzrocile nastanek tveganja neplacila glavnice
obveznic ob njihovi zapadlosti. V tem primeru bi bilo dokonéno poplaéilo vseh dolzniSkih
obveznosti izdajatelja (za celoto ali del obveznosti, odvisno od obseznosti pojava dejavnika
tveganja) mogoce zgolj na nacin novega zadolZevanja ali refinanciranja obveznosti.

2.2.2. Tveganja, povezana z Zavarovanji

Imetniki obveznic so sooc€eni s tveganjem, da se bo vrednost premozenja ali jamstva, ki je dano
v zavarovanje poplacdila denarnih obveznosti izdajatelja iz naslova obveznic, zaradi spremenjenih
trznih razmer oziroma sprememb v poslovanju poroka zmanjsala.

Izdajatelj ocenjuje tveganje zmanj$anja vrednosti stanovanjskih in poslovnih nepremiénin, ki
predstavljajo glavno Zavarovanje, kot zmerno, iz razlogov, ki so predstavljeni v opisu trznega
tveganja v to¢ki 2.1.2. tega prospekta ter ob upoStevanju dejstva, da ocenjena trzna vrednost
nepremicnin na podlagi Cenitvenega porocila pomembno presega znesek denarnih obveznosti iz
obveznic TVL2 ter da je prodaja pomembnega dela nepremiénin Schellenburg ze zaklju¢ena po
ustreznih cenah.

V primeru potrebe po unov€enju Zavarovanj so vlagatelji soo€eni tudi s tveganjem €asovno
dolgotrajnejSega poteka postopkov unovevanja Zavarovanj in nastanka stroSkov v zvezi z
unov€evanjem Zavarovanj, kar lahko vpliva na realizirano poplacilo iz naslova v zavarovanje
danega premozZenja ali danega jamstva (npr. v primeru, da se nepremi¢nine unovcéujejo daljsi &as,
je v tem Casu potrebno zagotavljati njihovo vzdrZzevanje).

2.2.3. Tveganje nelikvidnosti obveznic

Obveznice bodo po izdaji uvr§€ene na trg vrednostnih papirjev v upravljanju Ljubljanske borze,
d.d. Ljubljana. Kljub temu ni zagotovila, da se bo razvilo aktivno trgovanje z obveznicami oziroma
da bo trgovanje z obveznicami trajalo do kon¢ne dospelosti obveznic. V primeru, da ne bo
aktivnega trgovanja z obveznicami, lahko to negativno vpliva na likvidnost obveznic. Posledi¢no
se lahko zgodi, da imetnik obveznic ne bo uspel prodati obveznic pred dospelostjo. Nelikvidnost
ima lahko tudi negativne posledice za trzno ceno obveznic. I1zdajatelj ni sklenil nobene pogodbe z
vzdrzevalcem likvidnosti za trgovanje z obveznicami izdajatelja. Ker je v primerjavi z delnicami
likvidnost pri obveznicah na sploSno nizja, ker je apoen obveznic TVL2 visok (100.000 EUR) ter
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je koli¢ina izdanih apoenov obveznic TVL2 manjSega obsega, izdajatelj to tveganje ocenjuje kot
zmerno.

2.2.4. Tveganje spremembe tec¢aja obveznic

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 vrednosti
Zavarovanj. Presezno povpraSevanje po obveznicah, znizanje sploSnega nivoja obrestnih mer ali
izboljSanje bonitete izdajatelja oz. vrednosti Zavarovanj bi lahko vodilo do zviSanja prodajne cene
obveznic, presezna ponudba, zviSanje sploSnega nivoja obrestnih mer ali poslabsanje bonitete
izdajatelja 0z. vrednosti Zavarovanj pa do znizanja prodajne cene obveznic. Ker obveznice TVL2
zapadejo v kratkem C€asu in so denarne obveznosti iz obveznic zavarovane, so obveznice man;
izpostavljene opisanim nihanjem na kapitalskih trgih, zato izdajatelj navedeno tveganje ocenjuje
kot nizko.

2.2.5. Tveganije reinvestiranja glavnice in obresti obveznice

V primeru predéasnega odpoklica obveznic s strani izdajatelja skladno z dologili tega prospekta
je vlagatelj izpostavljen tveganju reinvestiranja. Gre za tveganje, da bo moral imetnik obveznice
izplacilo glavnice in pridobljene obresti reinvestirati po niZji obrestni meri od tiste v ¢asu nakupa.
Posledi¢no se lahko zgodi, da vlagatelj teoreti¢no izraéunane donosnosti do dospetja ne bo
dosegel. lzdajatelj to tveganje ocenjuje kot zmerno, saj trenutno pri¢akuje, da bo obveznice
poplacal kakS§en mesec pred njihovo redno zapadlostjo, vse v odvisnosti od priliva kupnin od
prodaje enot projekta Schellenburg.

2.2.6. Tveganje spremembe Pogojev Obveznic

Izdajatelj lahko za obveznice v obtoku predlaga imetnikom spremembo Pogojev Obveznic ali
sprejem katere koli druge odloCitve. Skladno z dolo ili tega prospekta se za odlo€anje o
spremembi Pogojev Obveznic zahteva potrebna vecina vsaj 80 odstotkov skupnega nominalnega
zneska vseh obveznic v obtoku, zato izdajatelj to tveganje ocenjuje kot nizko. Vsak sklep, ki so
ga imetniki sprejeli na sestanku imetnikov s potrebno vecino, zavezuje vse imetnike obveznic, tudi
tiste, ki se niso udelezili sestanka oziroma o sklepu niso glasovali.

2.2.7. 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. Nobenega zagotovila ni mogoce dati, da po datumu tega prospekta ne bo priSlo do
spremembe zakonodaje, sodne ali druge prakse, ki posledi¢no lahko bistveno vpliva na nalozbo
imetnika oziroma njeno donosnost. Ker obveznice zapadejo v kratkem €asu, izdajatelj navedeno
tveganje ocenjuje kot nizko.
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3. BISTVENE INFORMACIJE

3.1. Interes fiziénih in pravnih oseb, vklju€enih v izdajo

Izdajatelj z nobeno osebo ni sklenil dogovora o prevzemu izdaje obveznic z obveznostjo odkupa.

Po vedenju izdajatelja ne obstajajo druge fizicne ali pravne osebe, vpletene v izdajo obveznic, ki
bi imele morebitne interese, vklju¢no nasprotujoce, ki bi bili bistveni za izdajo obveznic.

Izdajatelj ni sklenil nobene pogodbe z vzdrzevalcem likvidnosti za trgovanje z obveznicami
izdajatelja.

3.2. Razlogi za izdajo in uporaba prihodkov

Obveznice TVL2 so bile izdane za potrebe financiranja izgradnje nepremininskega projekta
Schellenburg v centru Ljubljane (Palaca & Vila Schellenburg) in v tem okviru za namen zagotovitve
stabilne finan¢ne strukture izdajatelja do zakljucka projekta Schellenburg, ter v manjSem delu za
poplacilo denarnih obveznosti izdajatelja iz predhodno izdanih obveznic z oznako TVL1 (t.j. za
poplacilo obveznosti do imetnikov obveznic z oznako TVL1, kateri jih niso Zeleli zamenjati za nove
obveznice z oznako TVL2).

Od skupno 200 obveznic stare izdaje TVL1 z nominalno vrednostjo 100.000,00 EUR vsaka jih je
bilo 164 zamenjanih za obveznice nove izdaje TVL2, preostalih 36 obveznic pa je bilo poplacanih.
Skupno je bilo vplac¢anih 315 obveznic nove izdaje TVL2 (od tega 164 z zamenjavo za obveznice
TVL1 in 151 z novimi denarnimi vplagili). Od skupnega zneska 15.100.000,00 EUR novih denarnih
vpladil za 151 obveznic TVL2 je bil znesek 3.600.000,00 EUR uporabljen za poplacdilo obveznosti
do imetnikov 36 obveznic oznake TVL1, ki teh obveznic niso zamenjali za obveznice TVLZ2,
preostali znesek 11.500.000,00 EUR pa je (bil) namenjenih za dodatno financiranje izgradnje
nepremicninskega projekta Schellenburg. Prihodki od vpisa obveznic TVL2 so bili nakazani na
notarski Fiduciarni raun — Obveznice in niso bili v nobenem trenutku uporabljeni za financiranje
nobenih drugih projektov ali obveznosti izdajatelja.

3.3. Razlogi za vrstitev v trgovanje

Izdajatelj se je vlagateljem, ki so kupili obveznice TVL2, na podlagi »Prospekta za prodajo
obveznic druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.0. z oznako TVL2 v okviru nejavne ponudbe
december 2021« zavezal, da bo obveznice po njihovi izdaji v Centralnem Registru uvrstil v
trgovanje na trgu vrednostnih papirjev v upravljanju Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana. Prospekta,
ki ga izdajatelj navaja v tej tocki, ni potrdila Agencija za trg vrednostnih papirjev in ne gre za
prospekt na podlagi dolo¢b Uredbe 2017/1129/EU 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. Nejavna ponudba obveznic
TVL2 je bila namenjena obstoje€im imetnikom obveznic TVL1 (za zamenjavo Ze izdanih obveznic
TVL1 z obveznicami TVL2, z moznostjo dodatnih denarnih vplagil). I1zdajatelj je v zvezi z nejavno
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ponudbo obveznic TVL2 Agencijo za trg vrednostnih papirjev obvestil o uporabi izjeme od
obveznosti objave prospekta iz tocke c) Cetrtega odstavka 1. ¢lena v povezavi s prvim odstavkom
3. Clena Prospektne uredbe, ki velja za ponudbo vrednostnih papirjev javnosti, katerih nominalna
vrednost na enoto je najmanj 100.000,00 EUR.
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4. INFORMACIJE O VREDNOSTNIH PAPIRJIH, KI SO PREDMET UVRSTITVE V
TRGOVANJE

4.1. Opis vrednostnih papirjev

4.1.1. Celotna koli¢ina vrednostnih papirjev, uvr§¢enih v trgovanje

Skupna nominalna vrednost izdaje obveznic je 31.500.000,00 EUR. Celotna izdaja obveznic
obsega 315 apoenov obveznic po 100.000,00 EUR vsak. Celotna izdaja obveznic je predmet
uvrstitve v trgovanje na organiziranem trgu.

4.1.2. Opis vrste in razreda vrednostnih papirjev

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

Obveznice so v MedupniSkem sporazumu in pravni dokumentaciji za ustanovitev Zavarovanj
opredeljene kot prednostne, ker imajo imetniki obveznic v primeru postopka zaradi insolventnosti
ali prisilne likvidacije izdajatelja polozZaj lo€itvenega upnika ter lahko kot zavarovani upniki
zahtevajo prednostno poplacilo svojih denarnih terjatev iz premozenja, ki je dano kot Zavarovanje,
kot podrobneje navedeno v tocki 4.5. tega prospekta.

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

ISIN koda obveznic je S10032104232. Oznaka obveznic je TVL2.

4.2. Zakonodaja, v skladu s katero so bili ustvarjeni vrednostni papirji

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 sodis¢a Republike
Slovenije, in v ta namen daje nepreklicno privolitev v pristojnost teh sodiS¢.

Privolitev v pristojnost sodiS¢ Republike Slovenije ne omejuje pravice kateregakoli imetnika ali
upravicenca, da za¢ne postopek pred katerim koli drugim pristojnim sodis¢em, zaCetek postopkov
v eni ali ve€ drzavah pa ne preprecuje zaCetka postopkov v kaksni drugi drzavi (bodisi so€asno
ali ne), e to dopusc€ajo predpisi.

Izdajatelj soglasa, da se v sodnih postopkih prisodi kakrSna koli vrsta koristi ali izda kakrSenkoli
poziv ali pisanje, vkljuéno z izdajo vsake sodbe ali druge odloCbe, ki se lahko izda v tak3nih
postopkih, in da se pravice na podlagi takSne sodbe ali druge sodne odloCbe uveljavijo z izvrSbo
na katerokoli premozZenje (ne glede na uporabo ali namen uporabe takSnega premozenja).
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Za primer, Ce se je izdajatelj upraviCen v katerikoli drzavi sklicevati zase ali za svoje premoZenje
ali dohodke na imuniteto pred tozbo, izvrSbo, rubezem (bodisi zaradi izvrSbe, bodisi pred sodbo
ali na kaksni drugi podlagi in ne glede na to, ali mu imuniteta pripada na podlagi suverenosti ali iz
kakSnega drugega razloga) ali drugim postopkom, oziroma &e se izdajatelju, njegovemu
premozenju ali dohodkom tak$na imuniteta v katerikoli drzavi lahko prizna (ne glede na to, ali jo
je potrebno izrecno uveljavljati ali ne), izdajatelj soglasa, da se na takdno imuniteto ne bo skliceval
in se ji odpoveduje v celotnem obsegu, ki je dopusten v skladu s predpisi takSne drzave.

4.3. Oblika vrednostnih papirjev

Obveznice so imenske, izdane v obliki nematerializiranih vrednostnih papirjev v skladu z Zakonom
0 nematerializiranih vrednostnih papirjin (ZNVP-1) in vpisane v centralni register vrednostnih
papirjev (v nadaljevanju: Centralni Register), ki ga vodi KDD - Centralna klirin8ko depotna druzba,
d.o.o., Tivolska cesta 48, SI-1000 Ljubljana, Slovenija (v nadaljevanju: KDD).

4.4. Valuta, v kateri so izdani vrednostni papirji

Obveznice so izdane v valuti evro (EUR).

4.5. Razvr$éanje

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

Izdajatelj je v zavarovanje poplacila vseh svojih denarnih obveznosti iz naslova obveznic v korist
imetnikov obveznic ustanovil Zavarovanja, kot so navedena v to¢ki 4.6.1. tega prospekta (»Status
obveznosti iz obveznic«). Na tej podlagi imajo imetniki obveznic v primeru postopka zaradi
insolventnosti ali prisilne likvidacije izdajatelja polozaj loCitvenega upnika.

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

Opis pravic iz obveznic, vsebovan v tem poglavju 4. (»Informacije o vrednostnih papirjih, ki so
predmet uvrstitve v trgovanje«), povzema vsa doloCila Pogojev Obveznic. |zdajatelja to besedilo
Pogojev Obveznic pravno zavezuije.

Zavarovanja za obveznosti izdajatelja iz naslova obveznic TVL2, navedena v tocki 4.6.1. tega
prospekta, zaradi sklicevanja na Pogoje Obveznic niso vpisana v Centralnem registru KDD med
drugimi bistvenimi sestavinami obveznic, in se v tem delu neposredno upostevajo Pogoji Obveznic
iz tega prospekta.
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4.6.1. Status obveznosti iz obveznic

Obveznosti izdajatelja iz obveznic so neposredne in nepogojne.

Obveznice TVL2 so prosto prenosljive. Za kotacijo obveznic TVL2 na organiziranem trgu
Ljubljanske borze ne obstajajo nobene omejitve oz. posebni pogoji/rezim. Prenos lastniStva v
Centralnem registru iz starega na novega lastnika obveznic TVL2 ni pogojen s predhodnim
prenosom Zavarovanj (vpisom spremembe imetnika Zavarovanj) in je prenos v Centralnem
registru izvrSen ne glede na to, ali je navedeni prenos Zavarovanj Ze izvrSen ali ne.

Za obveznosti, ki izhajajo iz obveznic, jamdi izdajatelj imetnikom oziroma upravi€encem z vsem
svojim premozenjem.

Denarne obveznosti izdajatelja iz naslova obveznic so posebej zavarovane z naslednjimi
Zavarovaniji — pri ¢emer imajo zavarovanja, ustanovljena v korist imetnikov obveznic TVLZ2, enak
(torej prvi) vrstni red kot zavarovanja Banke 1 iz naslova Kredita 1 ter Banke 2 iz naslova Kredita
2, ter se vsi prihodki iz unovéevanja Zavarovanj med navedenimi Upniki delijo v skladu z
Medupniskim sporazumom:

a) z jamstvom izdajatelja, danim v obliki neposredno izvrsljivega notarskega zapisa (ter 15
bianco menicami z meni¢no izjavo);

b) z zastavno pravico (hipoteko) prvega vrstnega reda na nepremicninah Schellenburg, to je
na nepremicninah z ID znaki:

i. parcela 1725 2642/1,
ii. parcela 1725 2642/4,
iii. parcela 1725 2642/6,
iv. parcela 1725 2642/7,
v. parcela 1725 2642/8,
Vi. parcela 1725 2642/9,

vii.  parcela 1725 2642/10,

viil. parcela 1725 2643/2,
iX. parcela 1725 2655/2,
X.  parcela 1725 2665/1 in
Xi. parcela 1725 2666/1,

C) z odstopom v zavarovanje vseh sedanjih in bodocCih terjatev izdajatelja iz sklenjenih
prodajnih in najemnih pogodb za enote projekta Palaga & Vila Schellenburg (stanovanja,
poslovnih prostori, trgovski prostori in parkirna mesta);

d) z vinkulacijo zavarovalne police Zavarovalnice GENERALI zavarovalnica d.d., Ljubljana iz
naslova premozenjskega zavarovanja nepremicnin Schellenburg, to je z vinkulacijo police
gradbenega zavarovanja med gradnjo Projekta Schellenburg po zavarovalni polici St.
1513472 in vinkulacijo police za zavarovanje objektov/zgradb po koncani gradniji;

e) z vpisom zastavne pravice na vseh poslovnih deleZih druzbenikov druzbe Tivoli d.0.0. na
prvem mestu;

f) s solidarnim poroStvom lastnika, druzbe REITENBURG d.o.o. (ter 15 bianco menicami z
menicno izjavo);
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g) s solidarnim porostvom lastnika, druzbe REITENBURG GMBH (ter 15 bianco menicami z
menicno izjavo).

V predhodnem odstavku navedena Zavarovanja so ustanovljena za celotni nominalni znesek
izdaje obveznic TVL2 v skupni viSini 31.500.000,00 EUR s pripadajoCimi pripadki, upostevaje
doloéila Pogojev Obveznic. Vsebina in obseg upravi€enj, ki jih vklju€uje posamezno Zavarovanje,
ostane enako ne glede na Stevilo njegovih imetnikov. Za ustanovitev in izvr§evanje Zavarovan;j iz
predhodnega odstavka so bili med izdajateljem, porokoma in Upniki (imetniki obveznic TVLZ2,
Banka 1 in Banka 2) sklenjeni v obliki notarskega zapisa naslednji pravni dokumenti, na podlagi
katerih so bila ustanovljena Zavarovanja (skladno z dolocili veljavne slovenske zakonodaje za
ustanovitev posameznega Zavarovanja) in notificirana oz. vpisana v ustrezne registre: sporazum
0 zavarovanju denarne terjatve po 142. ¢lenu SPZ z ustanovitvijo hipoteke na nepremicninah
Schellenburg, sporazum o odstopu terjatev zavarovanje, pogodba o zastavi poslovnih delezev,
porostvena pogodba, Medupniski sporazum ter Pogodba o Agentu. Z Medupniskim sporazumom
je bil med Upniki dogovorjen sorazmerni (ob upostevanju nacela istega vrstnega reda) nacin
poplacila obveznosti, izhajajocih iz obveznic TVL2, Kredita 1 in Kredita 2, nacin sproS¢anja
denarnih sredstev iz fiduciarnih racunov, nacin potrjevanja gradbenih situacij ter nacin izvrSevanja
Zavarovan,.

Zavarovanja denarnih obveznosti iz obveznic so akcesorne narave (stranske pravice) in so
vezana na obstoj zavarovanih terjatev (denarnih obveznosti izdajatelja iz naslova obveznic TVL2).
Imetnike varujejo pred tveganjem izdajateljeve neizpolnitve denarnih obveznosti iz obveznic ob
njihovi zapadlosti. Zavarovanj samostojno ni mogoc€e prenasati. S prenosom obveznic TVL2
pridobi novi imetnik vse pravice iz obveznic, Ki jih je imel prejSnji imetnik (223. ¢len OZ), kar velja
tudi za stranske pravice.

Za zagotavljanje publicitetnih uc€inkov (notifikacijo prenosa v ustreznih registrih, zaradi vecjega
varstva imetnika obveznic) morata ob prenosu obveznic TVL2 na novega imetnika stari in novi
imetnik podpisati izjavo v obliki notarskega zapisa, s katero novi imetnik sprejme pravice in
obveznosti iz pravnih dokumentov za ustanovitev in izvrSevanje Zavarovanj ter vsebuje dovolilo
za vpis spremembe imetnika pravic v javnih registrih (t.j. vpis spremembe imetnika pravic v
zemljiski knjigi in sodnem registru). V pravnih dokumentih za ustanovitev in izvrSevanje
Zavarovanj so se (skladno s Pogoji Obveznic) obstojeci imetniki obveznic TVL2 zavezali k
izstavitvi take izjave hkrati s prenosom obveznic TVL2 na novega imetnika. Prenos Zavarovanja
bo v praksi potekal na nacin, da bosta kupec in prodajalec navedeno izjavo vklju€ila Ze v besedilo
pogodbe o prodaji obveznic oziroma da bo v primeru prodaje obveznic na organiziranem trgu stari
imetnik obveznic (oziroma zanj Agent) novemu Upravi¢encu (kot razviden na podlagi stanja v
Centralnem Registru) posredoval poziv na podpis navedene izjave najkasneje v roku dveh
delovnih dni od prenosa obveznic v registru KDD.

Upniki so dolzni v primeru poplacila zavarovanih terjatev urediti izbris ustanovljenih Zavarovan;.
Imetniki obveznic so dolZzni obveznice, katerih glavnica je bila poplac¢ana v celoti na podlagi
unovC€enja Zavarovanj, prenesti na racun nematerializiranih vrednostnih papirjev izdajatelja.
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4.6.2. Druge pravice iz obveznic

Razen terjatev do izdajatelja, ki izhajajo iz naslova poplacila glavnice in obresti iz obveznic,
obveznice imetniku ali drugi upraviceni osebi ne zagotavljajo nobenih drugih pravic, niti pravice
zamenjave za druge finan¢ne instrumente. Obveznice ne dajejo pravice do udelezbe pri dobi¢ku
izdajatelja.

Imetnik vsake obveznice ima pravico zahtevati od izdajatelja predCasno izplaCilo terjatev iz
naslova svoje obveznice pred njihovo dospelostjo pod pogojem, da se z navedenim strinja najmanj
25 odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh obveznic v obtoku ter v naslednjih primerih: a)
v primeru nastanka katerekoli KrSitve iz toCke 4.6.7. tega prospekta; b) v primeru zapadlosti
obveznosti izdajatelja iz naslova Bancnega financiranja v placilo pred 31.12.2023.

4.6.3. Uveljavljanje pravic iz obveznic

Razen izdajatelja in posameznega imetnika ni nihée upravicen uveljavljati pravic iz katerekoli
obveznice. Ne glede na navedeno lahko terjatev za placilo kakSnega denarnega zneska na
podlagi obveznice uveljavlja le upraviCenec do takSnega placila (to je oseba, ki je ob Relevantnem
Casu v Centralnem Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev tak$ne denarne
obveznosti).

4.6.4. Zastopanje imetnikov obveznic

V razmerju do izdajatelja nobena organizacija ne zastopa imetnikov obveznic.

S Pogodbo o Agentu z dne 28.12.2021 je bil dolo€en Agent kot poseben organ, ki sluzi kot
povezovalni ¢len med imetniki obveznic in poslovodstvom izdajatelja ter imetnikom obveznic
omogoca tekoCi pregled nad poslovanjem izdajatelja. Agent izvaja nadzor nad izvajanjem zavez
izdajatelja iz tega prospekta, potrjuje naloge za placilo in uporabo zneskov na fiduciarnih racunih
(kot opredeljeno v Medupniskem sporazumu) ter obves€a imetnike obveznic o vseh dogodkih,
vezanih na pravice in obveznosti imetnikov obveznic, organizira potrebno odlo¢anje imetnikov
obveznic in unov€uje Zavarovanja v imenu in za racun imetnikov obveznic, Ce za to prejme izrecno
pooblastilo posameznega imetnika obveznic. S Pogodbo o Agentu je bil za Agenta imenovan:
POLFIN poslovno svetovanje d.o.o0., Slovenska cesta 9, 1000 Ljubljana, mati¢na Stevilka:
3277542000, e-mail: marko.sibic@polfin.si, ki je vpisnik in imetnik 20 obveznic TVL2 v skupnem
nominalnem znesku 2.000.000,00 EUR. Imetniki obveznic imajo pravico imenovati drugega
Agenta z 51 % skupnega nominalnega zneska vseh obveznic v obtoku.

Pogodbena dolocila o Agentu v niCemer ne posegajo v pravice imetnikov obveznic iz 153. ¢lena
ZTFI — 1. Agenta imetniki obveznic TVL2 imenujejo izmed sebe in je s pravno dokumentacijo za
ustanovitev Zavarovanj dolo¢en kot dodatni organ imetnikov obveznic, ki v korist in za racun
imetnikov obveznic izvaja redni nadzor in pregled nad poslovanjem izdajatelja ter o tem redno
porocCa vsem imetnikom obveznic TVL2, poleg sicerSnjega poroCanja izdajatelja.
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4.6.5. Predc¢asen odpoklic obveznic

4.6.5.1. Predcasen odpoklic obveznic s strani izdajatelja

Obveznice vsebujejo klavzulo, s katero si izdajatelj zagotavlja pravico do odpoklica vrednostnih
papirjev pred njihovo dospelostjo, v celoti ali delno, prek enega ali ve¢ odpoklicev v minimalnem
skupnem znesku odpoklica 2.500.000,00 EUR, vendar ne prej kot dne 31.07.2023. Ne glede na
navedeno je izdajatelj upraviCen kadarkoli poplacati/odpoklicati obveznice iz vsakega zneska, ki
je bil v skladu z dolocili MedupniSkega sporazuma namensko nakazan na Fiduciarni raun —
Obveznice iz naslova prihodkov od prodaje enot projekta Schellenburg.

Izdajatelj je dolzan v primeru pred€asnega odpoklica obveznic, po predhodnem nepreklicnem
obvestilu imetnikom o odpoklicu, izplagati glavnico obveznic pred datumom koncéne zapadlosti,
skupaj s Se ne pla¢animi obrestmi, obraCunanimi do dneva pred€asnega izplacila ter skupaj s
pribitkom za pred&asni odpoklic v viSini 1,00 % na glavnico obveznic letno, za obdobje od dneva
odpoklica do kon¢ne zapadlosti obveznic.

Izdajatelj bo obveznice odpokliceval na sorazmerni osnovi (pro rata basis, v enakem delezu) za
vse imetnike obveznic. Koli¢ina obveznic za odpoklic pri posameznem imetniku obveznic se v
primeru necelega Stevila zaokroZi navzdol na prvo celo Stevilo obveznic.

4.6.5.2. Predéasen odpoklic obveznic s strani imetnika obveznic

Imetnik vsake obveznice ima pravico od izdajatelja zahtevati pred¢asno izplacilo terjatev iz
naslova svoje obveznice pred njihovo dospelostjo in pred dokonanjem gradnje projekta
Schellenburg v naslednjih primerih:

a) v primeru nastanka Krsitve iz toCke 4.6.7. tega prospekta ali

b) v primeru zapadlosti izdajateljevih obveznosti iz naslova Ban¢nega financiranja v placilo
pred 31.12.2023;

v obeh primerih pod dodatnim pogojem, da z navedenim pred€asnim odpoklicem soglasajo
imetniki najmanj 25 odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh obveznic v obtoku.

V primeru navedene zahteve imetnikov za predc¢asno izplacilo obveznic TVL2 je izdajatelj dolzan
v roku 14 dni (od dneva, ko je bila sporo¢ena zahteva imetnikov za pred€asni odpoklic, skupaj
dokazilom o izpolnitvi pogojev iz predhodnega odstavka) vsem imetnikom izdanih obveznic TVL2
izplacati celotno glavnico obveznic skupaj z nate€enimi obrestmi do dneva izplacila ter skupaj s
pribitkom za pred¢€asni odpoklic v visini 12,00 % na glavnico vplaanih obveznic.

V kolikor se na dan zahteve imetnikov obveznic za pred€asni odpoklic obveznic nahajajo denarna

sredstva na Fiduciarnem raCunu — Obveznice, se le-ta prvenstveno uporabijo za poplacilo

obveznosti do imetnikov obveznic po tej tocki prospekta. V imenu in za racun izdajatelja je vse

potrebne postopke za odpoklic (celotnega ali dela) obveznic iz zneska sredstev na Fiduciarnem

raCunu — Obveznice oziroma vse potrebne postopke za poplacilo terjatev iz obveznic njihovim
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imetnikom iz zneska sredstev na Fiduciarnem racunu — Obveznice (kot ustrezno) pooblas¢en in
zavezan izvesti Agent.

4.6.6. Zaveze in omejitve izdajatelja v zvezi z izdajo obveznic

Izdajatelj se zavezuje, da bo uposteval naslednje zaveze in omejitve:
l. Prepoved izpla€il druzbenikom
Izdajatelj se zavezuje, da ne bo, in da bo poskrbel, da tudi noben druzbenik ne bo:
(i) izplagal udelezbe v dobic¢ku imetnikom delezZev, ki predstavljajo njegov osnovni kapital;

(ii) izplacal kaksno drugo nadomestilo, posajilo ali izvedel kakSno drugo placilo kakdnemu
svojemu lastniku ali drugi osebi po njegovih navodilih, razen za posle v okviru rednega
poslovanja pod trznimi pogoji;

(iii) izplacal ali odkupil kakSnega deleza v svojem osnovnem kapitalu ali sprejel sklepa o
tem;

(iv) prejel kakrSnega koli denarnega ali drugacnega izplacila, nadomestila placila ali vracila
iz naslova sprejetega sklepa o naknadnih vplacilih kapitala v skupni viSini 1.659.681 EUR,
ki se je izvedlo s konverzijo terjatev druzbenika REITENBURG d.o.o. v kapitalske rezerve
izdajatelja.

Il. Prepoved izpla€il obresti

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo izplaCeval tekoCih obresti iz Ban¢nega financiranja (v
izogib dvomu izdajatelj lahko pla¢uje nadomestilo za vodenje Kredita 1 in Kredita 2 v viSini
1,00 % od vsakokratnega stanja nekoris€ene glavnice). Izdajatelj se zavezuje, da ne bo
izplaCeval obresti na druga najeta posoijila in/ali kredite.

M. Prepoved vraéanja posojil in zagotovitev podaljSanih rokov zapadlosti

Izdajatelj se zavezuje, da ne bo vracal posojil, ki niso zavarovana s hipoteko prvega
vrstnega reda na nepremicninah Schellenburg (refinanciranje pod ugodnejSimi pogoji je
dopustno, v izogib dvomu - izdajatelj ne more refinancirati obveznosti iz obveznic) ter da
bo vsa najeta posojila poplageval zgolj na nacin, opredeljen v Medupniskem sporazumu.

V. Prepoved sklepanja poslov

(i) 1zdajatelj se zavezuje, da ne bo sklepal nobenih poslov izven rednega poslovanja
druzbe ter da ne bo odkupoval obveznic na odprtem trgu ali kako drugace.

(i) Izdajatelj se bo vzdrzal vseh ravnanj, ki bi lahko imela za posledico bistveno zmanjSanje
moznosti poplacila obveznic.
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(i) I1zdajatelj 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 pravnoorganizacijske oblike, povecanje
kapitala ...);

prevzel drugih druzb ali podjetij ali jih ustanovil ali pridobil kakrSne koli delnice,
poslovne deleze, vrednostne papirje ali drugacne oblike udeleZzbe v skupnem
vlaganju;

prevzemal porostev, garancij, sklepal pogodb o pristopu/prevzemu dolga, dajal
Zavarovanj za obveznosti tretjih ali na kakrSenkoli drugacen nacin prevzemal
obveznosti oziroma jamcil za obveznosti tretjih osebe, z izjemo Banénega
financiranja;

najemal novih kreditov/posojil oz. dajal zavarovan] ali dodatnih zavarovan] za
kredite/posojila, z izjemo sklenjene Posojilne pogodbe in dogovora o subordinaciji
terjatev &t. 99-044-620, na podlagi katere se REITENBURG d.o.0. zaveze
izdajatelju najkasneje do 31.3.2022 na Fiduciarni raun — Obveznice nakazati
znesek posoijila 2.822.050,00 EUR, pri éemer je REITENBURG d.0.0. svojo terjatev
do druzbe Tivoli d.o.o. na vracilo navedenega posojila 2.822.050,00 EUR kot tudi
vse svoje nadaljnje bodoce terjatve do izdajatelja, ki znasajo v najviSjem skupnem
znesku 1.477.950 EUR, iz dne 22.11.2019 sklenjene Pogodbe o razvoju,
managementu in vodenju projekta Palaca in Vila Schellenburg, finanénega
inzeniringa ter raCunovodskih in drugih storitev, podredil vsem Terjatvam Upnikov
iz MedupniSkega sporazuma, ki imajo pri poplacilu terjatev prednost;

odobraval kreditov tretjim osebam, vkljuéno, a ne omejeno na povezane osebe;

obremenjeval ali odtujeval svojega premozenja zunaj okvirov rednega poslovanja
in/ali z njim razpolagal drugace kot za posteno trzno vrednost;

razpolagal z nepremicninami Schellenburg drugace kot s prodajo enot Vile
Schellenburg in s prodajo enot Palace Schellenburg, ki jo bo vodil v skladu z dologili
tega prosprekta;

drugim finanénim organizacijam in tretjim osebam dajal kakrSnihkoli Zavarovanj,
kar vkljuCuje, vendar ne omejeno v zavarovanje ustanovil hipoteke, zastavne
pravice, pridrzne pravice, sklepal cesije (odstop terjatev), prenaSal lastninske
pravice v zavarovanije ali kakorkoli drugaCe obremenjeval svojega nepremi¢nega,
premiCnega ali drugega premozenja, terjatev ali prihodkov.

V. Uporaba prihodkov iz obveznic ter prihodkov od prodaje projekta Schellenburg

Vsi prihodki od prodaje enot projekta Schellenburg, v sorazmernem delezu, dolo€enem v
Medupniski pogodbi, bodo prvenstveno namenjeni poplacilu vseh obveznosti izdajatelja iz
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obveznic (z iziemo dokonc&anja izgradnje Palace Schellenburg) ter obveznosti iz naslova
Bancnega financiranja, kot natanéneje navedeno v MedupniSkem sporazumu, ki v
bistvenem doloca:

Vsi prihodki od prodaje enot projekta Schellenburg (stanovanja, poslovni prostori, trgovski
prostori in parkirna mesta), vkljuéno z arami, se bodo v njihovem bruto znesku (to je
vkljuéno z DDV ali drugo obvezno dajatvijo, ki jo je treba placati pri prodaji) najprej
nakazovali na Fiduciarni raun — Kupnine. Denarna sredstva na Fiduciarnem racunu —
Kupnine se bodo uporabila na slede¢i nacin:

1. neto prihodki od prodaje posameznih delov Ville Schellenburg (vklju€no z arami,
a brez DDV) se bodo uporabili za financiranje izgradnje projekta Schellenburg,

2. vse are, vplaCane za nakup posameznih (etaznih) delov Palae Schellenburg,
se bodo uporabile za financiranje izgradnje projekta Schellenburg,

in jih (prinodke iz gornjih alinei) do najviSjega zneska 15 mio EUR izbrana notarka skladno
Zz Nalogom za hrambo-kupnine nakaze na Projektni fiduciarni racun. Vsa sredstva na
Fiduciarnem ra¢unu — Kupnine, ki niso prenakazana na Projektni fiduciarni raCun skladno
s predhodnim, izbrana notarka nakazuje imetnikom obveznic TVL2 in Banki 1 ter Banki 2
za poplacilo njihovih terjatev na podlagi Kredita 1, Kredita 2 in obveznic TVL2, kot
natancneje opredeljeno v MedupniSkem sporazumu.

Prihodki, ki so enaki znesku DDV od prodaje posameznega (etaznega) dela projekta
Schellenburg, tudi od are, se hranijo na Fiduciarnem racunu — Kupnine, lo¢eno od drugih
prihodkov od prodaje posameznega (etaznega) dela projekta Schellenburg in se razdelijo
za placilo DDV neposredno na racun FURS, po tem ko izdajatelj izbrani notarki posreduje
obraCun oddane vioge za DDV kot posledica prodaje posameznega (etaznega) dela
projekta Schellenburg, kot natanéneje opredeljeno v MedupniSkem sporazumu.

Vsi prihodki od obveznic (t.j. neporabljeni denarni zneski iz naslova vplacila obveznic TVL1
ter novi denarni zneski iz naslova vplacila obveznic TVL2) se nakazejo na Fiduciarni racun
— Obveznice. Sredstva s Fiduciarnega raCuna — Obveznice in Projektnega fiduciarnega
racuna se smejo Crpati za poplacilo obveznosti izdajatelja na osnovi gradbenih situacij, ter
plagilo ostalih stroskov, zajetih v Studiji izvedljivosti, za katere so Ze podpisane in razkrite
pogodbe z izvajalci, nadalje za placilo davkov, nadomestil za uporabo stavbnega zemljis¢a
in ostalih strodkov, ki so vezani na tekoCe poslovanje druzbe, v kolikor so na dan &rpanja
kumulativno izpolnjeni naslednji trije pogoji za ¢rpanje:

1. v korist imetnikov obveznic TVL2 ter Banke 1 in Banke 2 so bila veljavno
ustanovljena vsa Zavarovanja terjatev iz obveznic (v izogib dvomu veljavna
ustanovitev vkljuCuje, kolikor je relevantno, tudi vpis Zavarovanj v ustrezne javne
registre z dogovorjenim vrstnim redom),

2. med imetniki obveznic (0z. osebo, ki jo ti pooblastijo), Banko 1 in Banko 2 je bil
sklenjen Medupniski sporazum, s katerim je med drugim dogovorjen sorazmerni
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(ob nacelu upoStevanja istega vrstnega reda) nacin poplacila obveznosti,
izhajajoCih iz obveznic, ter nacin izvrSevanja Zavarovanj, vklju¢no s Skupno
hipoteko in odstopom terjatev v zavarovanje. Navedeni sorazmerni (ob nacelu
istega vrstnega reda) nacin poplacil velja tudi za nove imetnike obveznic TVL2, ki
niso prvotni sopodpisniki MedupniSkega sporazuma, ter tudi v primeru nastopa
insolventnosti ali steCaja izdajatelja; in

3. C&rpanje se lahko izvede izklju&no na podlagi naloga izdajatelja za placilo, ki so ga
potrdili: gradbeni nadzornik, Supernadzornik 1, Supernadzornik 2 ter Agent skupaj
z Banko 1, ki je posredovan izbrani notarki v placilo.

V primeru nastopa insolventnosti ali ste€aja izdajatelja, se vsa obstoje€a denarna sredstva
na Fiduciarnem ra¢unu — Obveznice (po MedupniSskem sporazumu), ki $e niso bila ¢rpana
za poplacilo obveznosti izdajatelja, v roku 2 (dveh) delovnih dni vrnejo oziroma izplagajo
imetnikom obveznic, vsakemu v razmerju med Stevilom vpla¢anih obveznic posameznega
imetnika in Stevilom vseh vplacanih obveznic, ker se Steje, da so bile terjatve iz tega
naslova odstopljene v zavarovanje imetnikom obveznic. V imenu in za racun izdajatelja je
vse potrebne postopke in naloge notarju za poplacilo/odpoklic (celotnega ali dela) obveznic
iz zneska sredstev na Fiduciarnem racunu — Obveznice oziroma vse potrebne postopke
za poplacilo terjatev iz obveznic njihovim imetnikom iz zneska sredstev na Fiduciarnem
raéunu — Obveznice (kot ustrezno) pooblas&en in zavezan izvesti Agent.

VI. Obvesc¢anje vlagateljev

Izdajatelj se zavezuje, da bo za potrebe obves&anja o porabi finan¢nih sredstev, zbranih z
izdajo obveznic in ar, ter o napredku gradnje in prodaje enot projekta Schellenburg
(vkljuéno s stanjem terjatev do kupcev, ki predstavljajo eno od Zavarovanj) vsako kvartalno
obdobje do zapadlosti obveznic, zaCensi na presecni dan 31.01.2022, pripravil porocilo v
roku 15 delovnih dni, Steto od presenega dne, ki bo vsebovalo vse relevantne podatke o
porabi finan¢nih sredstev in o napredku projekta Schellenburg. Porocilo izdajatelja bo v
okviru posebne revizije vsakokrat pregledal Agent. 1zdajatelj bo porocilo poslal imetnikom
obveznic priporoeno po posti ali preko elektronskega sporocila.

Izdajatelj je dolzan Agenta nemudoma obvesti o0 nastanku katerekoli KrSitve ter morebitnih
ukrepih za njeno odpravo. Izdajatelj se zaveZe kadar koli na zahtevo Agenta slednjemu
brez nepotrebnega odlasanja izro€iti pisno potrijeno potrdilo, da v danem trenutku ne
obstoji nobena Krsitev. Izdajatelj se zveZe na smiselno enak nacin ravnati tudi glede
nastopa oziroma obstoja drugih pogojev za predCasno izplacilo terjatev iz naslova
obveznic njihovim imetnikom.

Po uvrstitvi obveznic TVL2 na organiziran trg bo izdajatel] postal javna druzba in bo
razkrivanje zgoraj navedenih informacij zagotavljal v skladu z ZTFI-1 (vklju€ujo€ podrocje
nadzorovanih/notranjih informacij).
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VII. Imenovanje Agenta

Zaradi transparentnosti se izdajatelj zavezuje, da bo imenovanemu predstavniku
vlagateljev (Agentu) kot organu, ki sluZzi kot povezovalni €len med vlagatelji in
poslovodstvom izdajatelja, omogocal pregled nad poslovanjem izdajatelja, da bo na ta
nacin Agent lahko kvartalno preverjal izpolnjevanje vseh zavez izdajatelja in uporabo
financnih sredstev ter potek in napredek gradnje in prodaje enot projekta Schellenburg ter
o tem v enem mesecu po poteku kvartala poro¢al imetnikom obveznic. Agent ima pravico
dolociti minimalno prodajno ceno za posamezno enoto projekta Schellenburg (stanovanja,
poslovni prostori, trgovski prostori in parkirna mesta), ki je predhodno usklajena z imetniki
obveznic v loéenem sporazumu in je za izdajatelja zavezujo€a. Imetniki obveznic imajo
pravico imenovati drugega Agenta z 51 % vecino skupnega nominalnega zneska vseh
obveznic v obtoku.

Po uvrstitvi obveznic TVL2 na organiziran trg bo izdajatelj postal javna druzba in bo
razkrivanje zgoraj navedenih informacij zagotavljal v skladu z ZTFI-1 (vklju€ujo€ podrocje
nadzorovanih/notranjih informacij).

VIIl.  Pari passu razvrstitev

Izdajatelj bo pri izvrSevanju 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
poplacilo terjatev ali ugodnejsi poloZaj posameznih imetnikov obveznic ali drugih njegovih
upnikov (pri Eemer lahko veljajo doloene izjeme v skladu z vsakokrat veljavno zakonodajo
le glede Finan¢ne uprave RS in terjatev, ki so prednostne na podlagi zakona), razen ¢e bo
istoCasno zagotovil imetnikom obveznic najmanj enak poloZaj oziroma Zavarovanje, v
obliki in vsebini sprejemljivi za imetnike obveznic in brez kakrdnihkoli stroskov zanje.

4.6.7. Krsitve izdajatelja

Ce nastopi kateri od spodaj navedenih dogodkov (v nadaljevanju: Krsitev) in dokler tak$na Krsitev
traja, se obrestna mera obveznic povisa na 12,00 % letno na glavnico obveznice za obdobje od
prvega dne Krsitve do njene odprave, pri cemer je rok za odpravo Krsitve 30 dni, v kolikor ni pri
posamezni Krsitvi dolo¢eno drugace. V primeru, da Krsitev v navedenem roku 30 dni s strani
izdajatelja ni odpravljena, so imetniki obveznic, ob soglasju imetnikov najmanj 25 % vseh izdanih
obveznic (25 odstotkov skupnega nominalnega zneska vseh obveznic v obtoku), upraviceni
zahtevati takojSnje izplacilo glavnice vseh obveznic (ne pa zgolj nekaterih) pred datumom kon¢ne
zapadlosti, skupaj s e ne placanimi obrestmi, obraCunanimi do dneva pred¢asnega izplacila, ter
skupaj pribitkom za predc€asni odpoklic v visini 12,00 % na glavnico obveznic:

l. Neplacilo

Izdajatelj ne izplaCa kakSnega zneska glavnice ali obresti iz obveznic v roku 5 dni od dneva
njegove dospelosti; ali
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Il. Krsitev drugih obveznosti

Izdajatelj ne izpolni oziroma ne izpolni pravilno in pravoCasno kakrdnekoli druge svoje
obveznosti iz ali v zvezi z obveznicami TVL2, ki izhajajo iz tega prospekta oziroma iz
dokumentov za ustanovitev Zavarovan;j iz toCke 4.6.1 tega prospekta, oziroma iz katerekoli
listine, ki je podlaga za Banc¢no financiranje, oziroma iz Pogodbe o Agentu, oziroma
MedupniSkega sporazuma ali jo krSi in takSne krSitve ni mogoce odpraviti, ali pa jo je
mogoce odpraviti, pa ni odpravljena v roku 30 dni od dne, ko ga k odpravi krsitve z
obvestilom pozove katerikoli imetnik — gre predvsem vendar ne izklju¢no za krsitve dolocil
toCke 4.6.1. tega prospekta ter tocke 4.6.6. tega prospekta (zaveze in omejitve izdajatelja);

1. Insolventnost ipd.

(i) izdajatelj postane insolventen ali zamuja s placilom katerekoli finanéne obveznosti; (ii)
zaCne se postopek prisilne poravnave ali steajni postopek izdajatelja ali celotnega
oziroma pomembnega dela premozenja in dohodkov izdajatelja (ali pa izdajatelj vlozi
predlog za zaletek takSnega postopka); (iii) izdajatelj zaradi finan¢nih tezav stori kakSno
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

\VA Prenehanje

pristojni organ izda odlo¢bo ali sprejme veljaven sklep o likvidaciji ali drugacnem
prenehanju izdajatelja;

V. Podobne okoli§éine

nastopijo okolis€ine, ki imajo podoben ucinek kot okolis€ine iz predhodnih tock Il
(Insolventnost ipd.) ali IV. (Prenehanje).

VI. Zavarovanja

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

VI Dovoljenja

izdajatelj ne izpolnjuje pogojev za izdajo katerega koli Dovoljenja oziroma ne izpolnjuje
pogojev katerega koli Dovoljenja, potrebnega za opravljanje svojih poslov oziroma
dejavnosti.

4.6.8. Spremembe Pogojev Obveznic in druge odlocitve imetnikov obveznic

Izdajatelj lahko za obveznice v obtoku predlaga imetnikom spremembo Pogojev Obveznic ali
sprejem katere koli druge odloc€itve.
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Pogoji Obveznic se lahko spremenijo s soglasjem najmanj 80 odstotkov skupnega nominalnega
zneska vseh obveznic v obtoku. Vsak sklep, ki so ga imetniki sprejeli na sestanku imetnikov s
potrebno vecino, zavezuje vse imetnike obveznic, tudi tiste, ki se niso udeleZili sestanka oziroma
o sklepu niso glasovali.

Izdajatelj sklice zasedanje imetnikov z obvestilom imetnikom, danim v skladu s tocko 4.14. 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 pooblascencev.

Zasedanje imetnikov vodi oseba, ki jo imenuje izdajatelj. Zasedanja imetnikov se lahko udelezijo
imetniki, njihovi pooblas€enci, predstavniki izdajatelja, pravni in finanéni svetovalci imetnikov
oziroma izdajatelja ter vabljeni notar. Sklepi zasedanja imetnikov se sprejemajo v obliki
notarskega zapisnika.

Spremembe in dopolnitve dolocil obveznic in Pogojev Obveznic so dopustne brez soglasja
imetnikov, Ce je to potrebno za popravek ocitnih napak ali napak oblikovne ali tehni¢ne narave ali
S0 majhnega pomena.

4.7. Nominalna obrestna mera in obrestne obveznosti

Obrestna mera obveznic je fiksna in znasa 10,00 % letno na glavnico obveznice.

Pri emer:
i. se del obresti, iz prvega odstavka te to¢ke, v viSini 7,00 % letno, placuje kvartalno skladno
s tocko 4.8.2. tega prospekta,
il del obresti, iz prvega odstavka te tocke, v viSini 3,00 % letno, zapade v placilo obenem z
glavnico skladno s to¢ko 4.8.2. tega prospekta,
iii. vse preostale obresti, ki niso fiksne in presegajo obresti iz prvega odstavka te tocke (npr.
zamudne obresti, obrestna mera za €as trajanja krsitve iz 4.6.7. toCke tega prospekta),
zapadejo v placilo ob placilu glavnice obveznic.

V primeru nastopa KrSitve iz toCke 4.6.7. tega prospekta (»KrSitve izdajatelja«) se obrestna mera
na dan nastopa krsitve in do dneva odprave Krsitve zviSa za 2 odstotni to¢ki letno. Obrestna mera
po takSnem dnevu znasa 12,00 % letno na glavnico obveznice in se obradunava vse do dneva
odprave Krsitve.

Obresti se obra¢unavajo od nominalne vrednosti obveznic na linearni nacin tako, da se obrestna
mera pomnozil z vrednostjo glavnice obveznice na prvi dan obracunskega obdobja, pri Cemer se
uposteva dejansko Stevilo dni v obrestnem obdobju in 360 dni v letu.

Obresti se izraCunajo z uporabo naslednje formule:

0—(0M>< di)xG
~\100 " 360
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Pri Cemer je:

@] obresti v obdobju, za katerega se racunajo obresti, zaokroZene na §tiri decimalna mesta,

OM letna kuponska obrestna mera 10,00 %

di dejansko Stevilo dni v obdobju, za katerega se racunajo obresti, od vklju¢no prvega dne
takega obdobja do zadnjega dne takega obdobja (vendar zadnjega dne obdobja ne
vkljucuje)

G stanje dolga (nominalna vrednost glavnice obveznice)

360 Stevilodniv letu

Znesek obresti iz obveznic se izraCuna od zneska glavnice obveznic posameznega imetnika.
Zaokrozevanje se ob izplacilu obresti opravi navzdol na najblizji celi cent.

4.8. Dospelost obveznic

Obveznice dospejo v placilo dne 31.12.2023 (dan dospelosti obveznic).

Glavnica obveznice je enaka njenemu nominalnemu znesku in dospe v izplacilo v celoti v
enkratnem znesku na dan dospelosti obveznic. Ce obveznice ne bodo pred tem izplacane, bo
glavnica obveznic izplac¢ana dne 31.12.2023.

4.8.1. Obrestovanje obveznic

Glavnica obveznic se obrestuje od dne 31.12.2021 dalje (dan _izdaje in zacetek obrestovanja)
skladno s tocko 4.7. tega prospekta.

Obresti se plaCujejo za nazaj kvartalno in sicer 31.03., 30.06., 30.09. in 31.12. vsakega leta
upoStevaje tocko 4.7. tega prospekta, zaenSi s 31.03.2022 (v nadaljevanju vsak takSen dan: dan
dospelosti placila obresti). Obresti iz obveznic prenehajo te€i z dnem dospelosti izplacila glavnice
obveznic.

4.8.2. Obdobje in nacin izplatila obveznosti

Izdajatelj bo izplaCeval obresti in glavnico (obveznosti iz obveznic) v skladu s spodnjim
amortizacijskim nacrtom:
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v EUR

Datum dospelosti

St. obveznosti Obresti 7% Obresti 3 % Glavnica Skupaj
1 31.03.2022 1.750,00 0,00 0,00 1.750,00
2 30.06.2022 1.769,44 0,00 0,00 1.769,44
3 30.09.2022 1.788,89 0,00 0,00 1.788,89
4 31.12.2022 1.788,89 0,00 0,00 1.788,89
5 31.03.2023 1.750,00 0,00 0,00 1.750,00
6 30.06.2023 1.769,44 0,00 0,00 1.769,44
7 30.09.2023 1.788,89 0,00 0,00 1.788,89
8 31.12.2023 1.788,89 6.083,33 100.000,00 107.872,22
SKUPAJ 14.194,44 100.000,00 120.277,78

V primeru nastopa katere od okoliS¢in iz tretjega odstavka toCke 4.7. tega prospekta (»Nominalna
obrestna mera in obrestne obveznosti«), se znesek pripadajoCih obresti na obveznico, ki je
naveden v zgornji tabeli, temu ustrezno zviSa (na 12,00 % letno; pri Cemer se viSje obresti
obraCunavajo za €as od dneva nastopa do dneva prenehanja posebnih okoliS¢in).

Obresti, ki dospejo v placilo na dan dospelosti obresti, se obraCunavajo za obrestno obdobije, ki
se zaCne na prvi dan obracunskega obdobja (na 31.12.2021, ¢e gre za prvo placilo obresti od 1.
faze obveznic) in kon€a na dan dospelosti placila obresti (na 31.03.2022, ¢e gre za prvo placilo
obresti od obveznice), vendar dneva dospelosti placila obresti ne vkljuCuje.

Vse obveznosti iz obveznic se izplaCujejo v evrih.

Izdajatelj bo obveznosti iz obveznic izpladeval na podlagi evidence imetniStva v Centralnem
Registru, na dan dospelosti pladila posamezne obveznosti, v skladu z amortizacijskim nacrtom.

Zneski glavnice in obresti iz obveznic se izplacajo v skladu s predpisi in pravili poslovanja KDD,
veljavnimi v ¢asu izpolnitve posamezne obveznosti. Na takSen nacin opravljeno placilo se Steje
za pravilno izpolnitev posamezne denarne obveznosti in z njim preneha obveznost izdajatelja
izplacati takSen znesek.

Upravicenec v zvezi s posamezno denarno obveznostjo na podlagi obveznice je oseba, ki je na
presecni dan v Centralnem Registru vpisana kot oseba, ki ima pravico prejeti izpolnitev takdne
denarne obveznosti. Preseéni dan je en delovni dan pred izpla€ilom obveznosti iz obveznic.

Ce glavnice ali obresti iz obveznic ni mogode izplad&ati upraviencu, ker upraviéenec ni zagotovil
vseh potrebnih podatkov, lahko upravi¢enec sporo i izdajatelju manjkajoCe podatke na nacin, ki
ga od &asa do &asa sporodi izdajatelj ali kdo drug v njegovem imenu. Ce upravié¢enec do kak$nega
zneska iz obveznic ne sporoCi manjkajocCih podatkov do tretjega KDD delovnega dneva pred dnem
dospelosti takSnega placila, je izdajatelj dolzan izplacati upraviCencu takden znesek Sele na peti

delovni dan po dnevu, ko so manjkajoci podatki pravilno sporoceni v skladu z zgornjim dolocilom,
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upravicenec pa ni upravi¢en do obresti ali kakSnega drugega placila, 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 izplaCili obveznosti iz obveznic nosi imetnik. |zdajatelj se zavezuje sam nositi vse
provizije in stroske, ki jih njegov ponudnik placilnih storitev zaraCuna v zvezi s taksnimi placili.

Ce kaksen znesek na podlagi obveznic dospe v plagilo na dan, ki ni delovni dan, se upraviéencu
tak8en znesek izplaa na prvi naslednji delovni dan in upravi€enec ni upravi¢en do obresti ali
kakSnega drugega placila, ki bi bilo lahko posledica takega odloga. Delovni dan pomeni katerikoli
dan, ko posluje placilni 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 placilo glavnice obveznic zastarajo, e se ne uveljavljajo v roku petih let od dospelosti
placila. Terjatve za placilo obresti iz obvezni zastarajo, ¢e se ne uveljavljajo v roku treh let od
dospelosti placila.

Ce je izplagilo glavnice obveznic neutemeljeno zadrzano ali zavrnjeno, je upravi¢enec tak$nega
izplacila 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
takSne 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 upravi¢ence, da bo izplacilo vseh
dolgovanih zneskov iz naslova glavnice in obresti posameznemu upravi€encu izvrSeno, ko bo
izdajatelj od njega prejel obvestilo o njegovem denarnem (evro) raCunu (razen Ce izdajatelj
kasneje ponovno krsi svoje placilne 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 teCejo od dneva zapadlosti do placila, zamudne obresti od neplacanih obresti pa teCejo
od dneva, ko je pri sodiS€u vloZzen zahtevek za njihovo placilo, do njihovega placila.

4.9. Donosnost obveznic

Donosnost do dospetja obveznice je t.i. notranja stopnja donosa, ki jo je mogoce izraCunati z
uporabo preglednic ali finanCnega kalkulatorja. Ta predstavlja donosnost obveznice na letni ravni
in se izraCuna na podlagi sledece formule:

pe=—2 4 % ., O, O
T(1+D (1+Dn? (1+D*1 1+~
Pri Cemer je:

PC Prodajna cena obveznice
On Izplacilo obresti in glavnice v obdobju n
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Donosnost do dospetja obveznice na letni ravni (Ce se pomnozi s 100 je izrazena v
odstotkih)

Ob upostevanju prodajne cene v viSini 100 odstotkov je donosnost obveznic, vplaganih v prvi fazi
vpladila, 10,00 % letno. Navedene donosnhosti ni mogoce Steti kot napoved donosnosti na
katerikoli kasnejSi dan in/ali ob upoStevanju kakSne druge prodajne cene obveznic.

4.10. Na¢€in izdaje obveznic

Izdajatelj je dne 16.12.2021 sprejel sklep o izdaji obveznic druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o.,
pod Pogoji Obveznic, ki so razvidni iz tega poglavja 4. prospekta. Ponudba oziroma prva prodaja
obveznic z oznako TVL2 je bila izvedena v Republiki Sloveniji v okviru nejavne ponudbe obveznic
v skladu z dolo¢bami ZTFI-1 in Prospektne uredbe, ob uporabi izjeme glede obveznosti objave
prospekta za ponudbo vrednostnih papirjev, katerih nhominalna vrednost na enoto je najmanj
100.000 EUR, v skladu s tocko c) Cetrtega odstavka 1. Clena Prospektne uredbe in prvim
odstavkom 3. ¢lena Prospektne uredbe. Obveznice so se vpisovale v eni fazi, vplaéevale pa v
dveh fazah. Vplacilni rok obveznic je bil v I. fazi: najkasneje do 29.12.2021 do 12.00 ure CET ter
v Il. fazi: najkasneje do 31.01.2022 do 12.00 ure CET. Vpisniki so dne 28.12.2021 v notarski
pisarni notarke Barbare Andri¢ Velkovrh na Slovenski 56, 1000 Ljubljana v obliki neposredno
izvrsljivega notarskega zapisa sklenili tudi listine za zavarovanje denarnih terjatev iz obveznic, kot
so nastete v toCki 4.6.1 tega prospekta. Obveznice TVL2 so se v |. fazi vplagevale ali z zamenjavo
za obveznice TVL1 po menjalnem razmerju 1 : 1, ter so€asnim izplacilom obresti iz obveznic TVL1
do 31.12.2021 ali z novimi denarnimi vplacili. Prodajna cena, po kateri so vlagatelji vpisovali in
vplaevali obveznice v |. fazi, je znadala 100 odstotkov nominalne vrednosti obveznice, razen za
vlagatelje, ki so vpisali in vplacali med 30 in 59 obveznic, je znaSala prodajna cena 99,73 odstotka
nominalne vrednosti obveznice, za vlagatelje, ki so vpisali in vplacali 60 ali ve¢ obveznic, pa je
znaSala prodajna cena 99,45 odstotka nominalne vrednosti obveznice. Obveznice TVL2 so se v
Il. fazi vplaCevale z novimi denarnimi vplacil v visini 100.850,00 EUR za eno obveznico (kar
ustreza 100 odstotkom nominalne vrednosti obveznice, zmanjSani za nateCene obresti 1,00 %
letno od zaCetka obrestovanja 31.12.2021 do dneva vplacila 31.1.2022, pove€ani za nateCene
obresti 10,00 % na obveznico za ¢as od 31.12.2021 do dneva vplacila 31.1.2022). Obveznice
TVL2 je vpisalo in vplacalo 31 vlagateljev za skupno 315 obveznic.

4.11. Datum izdaje obveznic

Obveznice TVL2 so bile izdane v nematerializirani obliki z vpisom na racune imetnikov obveznic
pri KDD, v skladu s pravili KDD, in sicer: obveznice TVLZ2 iz |. faze vplacila dne 07.01.2022 ter
obveznice TVL2 iz Il. faze vplaCila dne 11.02.2022. V skladu z ZNVP-1 je zakoniti imetnik
nematerializirane obveznice oseba, v korist katere je obveznica vknjizena na racunu vrednostnih
papirjev, ki se vodi pri KDD.
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4.12. Prenosljivost obveznic

Obveznice so prosto prenosljive v skladu z dolo€ili ZNVP-1 ter drugih predpisov in pravil in navodil,
ki urejajo poslovanje KDD ali jih sprejema KDD. Obveznice se prenaSajo z vpisom prenosa Vv
Centralnem Registru.

Ob prenosu obveznic TVL2 na novega lastnika se nanj prenasajo tudi zavarovanja obveznosti iz
teh obveznic na nacin, kot je opisan v toCki 4.6.1. tega prospekta.

4.13. Imetnik obveznic

Izdajatelj bo za vse namene S$tel vsako osebo, v dobro ra¢una katere v Centralnem Registru bo
ob doloCenem Casu vpisana doloCena obveznica, za zakonitega imetnika takSnega Stevila
obveznic (v nadaljevanju vsaka takdna oseba: imetnik). Potrdilo ali druga listina, s katero KDD
potrdi, da je na raCunu posamezne osebe vpisano dolo¢eno Stevilo obveznic, bo v ta namen
veljala kot dokonéna in zavezujo&a potrditev tega dejstva.

4.14. Obvestila

Na podlagi prvega odstavka 158. ¢lena ZTFI-1 izdajatelj nadzorovane informacije:
1. objavi na nacin, ki omogoc€a hiter dostop do teh informacij na nediskriminatorni podlagi, in
2. jih predlozZi sistemu za centralno shranjevanje nadzorovanih informacij iz 159. ¢lena ZTFI-1.

Izdajatelj nadzorovane informacije objavlja na spletni strani Seonet (http:/seonet.ljse.si/) ali na
njeni morebitni naslednici, preko katere Ljubljanska borza, d.d. Ljubljana zagotavlja storitev javnih
objav.

Izdajatelj lahko imetnike ali upraviéence dodatno obve$¢a na naslov, ki je vpisan v Centralnem
Registru ali pisno sporolen izdajatelju s strani imetnika ali upravi¢enca (pri Cemer se taksno
obvestilo Steje za dano na osmi dan po dnevu, ko je bilo oddano na posto priporoceno s
povratnico) oziroma preko elektronskega sporocila, kadar tako izrecno doloCa ta prospekt ali
dokumentacija za ustanovitev in izvrSevanje Zavarovan;.

Obvestila izdajatelju se dajejo pisno priporo¢eno s povratnico na naslov: Tivoli, Razvoj rezidenc,
d.o.o., Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana, Slovenija oziroma na morebitni drugi registrirani naslov.
Obvestila izdajatelju u€inkujejo, ko jih naslovnik prejme. Ne glede na dolocila predhodnega stavka
lahko se lahko izdajatelja obvesc€a tudi preko elektronskega sporodila, kadar tako izrecno dolo¢a
ta prospekt ali dokumentacija za ustanovitev in izvrSevanje Zavarovan;.

Vsa obvestila so veljavna le, Ce so dana v slovenskem jeziku.
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4.15. Informacije o davkih

Informacije o davénih obveznostih, ki morebiti nastanejo ob dospelosti, odsvojitvi obveznice pred
dospelostjo ali pri odpoklicu obveznice pred dospelostjo, so sploSnega znacaja in niso misljene
kot pravni ali davCni nasvet posameznemu pridobitelju oziroma odsvojitelju obveznice in jih ni
mogoce Steti kot celovit opis vseh davénih posledic, ki so lahko pomembne za imetnike obveznic.
Informacije o davkih so pripravljene na osnovi slovenske davéne zakonodaje, ki je bila veljavna
na dan, naveden na naslovni strani tega prospekta. 1zdajatelj opozarja, da se zakonodaja lahko
spremeni, in da na dav¢ni polozaj vlagateljev lahko vplivajo tudi tuji davéni predpisi. Za osebe, ki
so v dvomu glede obdavcitve obresti od obveznic ali davkov, ki se placajo pri razpolaganju z njimi,
je priporocljivo, da se o tem posvetujejo z ustrezno usposobljenim svetovalcem.

4.15.1. Obdavcditev obresti

Obdavcitev 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 veCstranskem sistemu trgovanja
v drzavi €lanici EU ali drzavi ¢lanici Organizacije za ekonomsko sodelovanije in razvoj (OECD), ali
ne. Za obveznice, ki so tako uvr§€ene v trgovanje, se v nadaljevanju uporablja izraz uvrSCene
obveznice.

(a) Obdavditev uvrSéenih obveznic

Ce in dokler bodo obveznice uvré&ene 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 pla€nika davka (v nadaljevanju izdajatelj in takSna druga oseba: pla¢nik davka), izplaca 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, upostevajo kot dohodek pri dolo€itvi davéne osnove za davek od dohodkov
pravnih oseb, od katere se v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih oseb
(ZDDPO-2) izrauna in placa davek po daveni stopnji 19 odstotkov;

2) fiziCna oseba, ki je rezident Slovenije, obdavci po stopniji 25 odstotkov na podlagi hapovedi
za odmero dohodnine od obresti, ki jo je rezident dolzan sam vloziti pri davénem organu
do 28. februarja tekoCega leta za preteklo leto. Ker so izpolnjeni pogoji v zvezi z izkljuitvijo
obresti pri ugotavljanju davéne osnove od dohodka iz dejavnosti, se obresti, izplatane
fiziCne osebi, ki opravlja dejavnost, davéno obravnavajo enako kot pri fizi¢ni osebi, ki ne
opravlja dejavnosti.

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

(b) Obdavditev obresti od obveznic, ki niso uvr§éene obveznice
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Ce v &asu, ko plaénik davka izplaga obresti od obveznic, obveznice niso uvré&ene obveznice:

1) se v primeru, €e je prejemnik pladila pravna oseba, ki je rezident Slovenije ali poslovna
enota pravne osebe-nerezidenta v Sloveniji, in predloZi plaéniku davka svojo davéno
Stevilko: 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) izrauna in plata davek po davéni stopnji 19 odstotkov;

2) je v vsakem drugem primeru plaénik davka pri plaCilo obresti od obveznic dolzan
izraCunati, odtegniti in za raCun prejemnika pla¢ati davek in sicer:

a) po daveni stopnji 25 odstotkov, e obstaja razlog za domnevo, da prejemnik placila
prejema obresti od obveznic za tuj racun, in ¢e prejemnik placila placniku davka pred
izplac¢ilom ne predloZi izjave, da pravice iz obveznic izvrSuje zase, v tem primeru je
oseba, za racun katere prejemnik placila prejel izplaCilo obresti, upraviena s pisnim
zahtevkom, ki ga vlozi pri davénem organu, zahtevati vraCilo presezka odtegnjenega
in plaanega davka nad zneskom, obracunanim po davéni stopniji, ki sicer velja zanjo;
oziroma

b) v vsakem drugem primeru po davéni stopnji, ki velja za obdavc€itev prejemnika placila,
in sicer:

(i) Ce je prejemnik placila pravna oseba, po davéni stopnji 19 odstotkov;
(i) Ce je prejemnik placila fiziCna oseba, po davéni stopnji 25 odstotkov;
(iii) oziroma po nizji davéni stopniji, ki se glede na drzavo rezidentstva ali druge
okolis¢ine uporablja na podlagi posebnega predpisa ali mednarodne pogodbe, v
kolikor so izpolnjeni pogoji za takSno uveljavljanje nizje davéne stopnje.

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

4.15.2. Obdavcitev dobic¢ka iz kapitala

Pravne osebe

Dobicek, dosezZen s prodajo obveznic, je v skladu z Zakonom o davku od dohodkov pravnih oseb
(ZDDPO-2) sestavni del obdavéljivih dohodkov zavezancev za davek od dohodkov pravnih oseb
— rezidentov in nerezidentov, ki dosegajo dohodke z opravljanjem 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 dobitka iz kapitala,
doseZenega pri odsvojitvi obveznic. Ker so izpolnjeni pogoji v zvezi z izklju€itvijo prihodkov,
dosezenih z odsvojitvijo obveznic, se pri ugotavljanju davcne osnove od dohodka iz dejavnosti
dohodek iz odsvojitve obveznic ne upoSteva.
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4.15.3. Davek na dodano vrednost
V skladu z dolocili Zakona o davku na dodano vrednost (ZDDV-1) so transakcije s finanénimi

instrumenti opro$¢ene placila davka. Obresti od obveznic, ki ne predstavljajo pladila za opravljeno
transakcijo, niso predmet DDV.
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5. UVRSTITEV V TRGOVANJE

5.1. Uvrstitev v trgovanje

Ta prospekt je namenjen uvrstitvi obveznic TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu vrednostnih
papirjev, in sicer uvrstitvi na borzni trg obveznic Ljubljanske borze, d.d. Ljubljana.

Skupna nominalna vrednost celotne izdaje obveznic TVL2 je 31.500.000,00 EUR. Celotna izdaja
obveznic obsega 315 apoenov po 100.000,00 EUR. Celotna izdaja obveznic je predmet uvrstitve

v trgovanje.

Imetniki obveznic bodo lahko zaceli trgovati z obveznicami na organiziranem trgu Ljubljanske
borze, d.d. Ljubljana z dnem, ko bodo obveznice uvrS€ene v trgovanje.

Po vednosti izdajatelja se z obveznicami ne trguje na nobenem drugem organiziranem trgu.

Druzba Tivoli d.o.o. ni sklenila nobenega dogovora v zvezi s posredovanjem na sekundarnem trgu
in z zagotavljanjem likvidnosti obveznic z nobenim subjektom.

5.2. Ocena celotnih stroskov, povezanih z uvrstitvijo v trgovanje

Izdajatelj ocenjuje, da mu bodo v zvezi z uvrstitvijo obveznic TVL2 v trgovanje na organiziranem
trgu Ljubljanske borze nastali stroski Agencije za trg vrednostnih papirjev in Ljubljanske borze,
d.d. Ljubljana, po njunih veljavnih tarifah in strodkovnikih, ter strodki v zvezi z izdelavo
dokumentacije za uvrstitev obveznic v trgovanje na organiziran trgu.

Izdajatelju bodo ob in po uvrstitvi obveznic TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu Ljubljanske
borze nastali tudi stroski v zvezi s spremljanjem in razkrivanjem nadzorovanih informacij ter stroski

javnih objav, vse skladno s pravili poro€anja, ki veljajo za javne druzbe.

Znesek ocene celotnih stroSkov znasa do 40.000,00 EUR.
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6. INFORMACIJE O ZAKONITIH REVIZORJIH

6.1. Podatki o revizorjih

Revizorska hiSa, ki je izvedla revizijo posami¢nih raunovodskih izkazov izdajatelja za poslovni
leti 2020 in 2021, je druzba UHY Revizija in svetovanje d.o.o., Vurnikova ulica 2, 1000 Ljubljana,
registrirana v Registru revizijskih druzb pod §t. RD-A-073/05.

Izdajatelj je na skups€ini imenoval revizijsko druzbo UHY Revizija in svetovanje d.0.0. za revizorja
racunovodskih izkazov za poslovna leta 2019, 2020 in 2021.

UHY Revizija in svetovanje d.o.o. je ¢lan Urbach Hacker Young International Limited, podjetja v
Zdruzenem Kraljestvu, in je del mednarodnega zdruzenja neodvisnih racunovodskih in
svetovalnih podjetij UHY. UHY se po velikosti uvr§€a na 18. mesto revizijskih in svetovalnih mrez
na svetu (vir: International Accounting Bulletin, marec 2021). Mreza UHY je ustanovitveni ¢lan
mednarodnega zdruzenja revizijskih mrez 'Forum of Firms', registriranega pri IFAC. Glavni cilj
zdruzenja je spodbujanje dosledne visoke kakovosti storitev revidiranja v primerih
multinacionalnega finanénega porocanja in uporabe mednarodnih revizijskih standardov v vseh
porocevalskih okoljih (vir: https://uhy.si/ ).

Zunaniji revizor o svojih ugotovitvah poro€a druzbenikom druzbe. PorocCilo neodvisnega revizorja
k racunovodskim izkazom izdajatelja za poslovni leti 2021 in 2020 je predstavljeno v toc¢kah 13.1.2.
in 13.1.4. tega prospekta. V porocilu revizorja je po opravljeni reviziji letnih porogil za leti 2020 in
2021 izraZeno pritrdilno mnenje brez pridrzka.

6.2. Spremembe na strani revizorjev

Izdajatelju niso znane informacije 0 morebitnih odpovedih delovnega razmerja, odpustitvah ali
ponovnih neimenovanijih na strani pooblad¢enih revizorjev.
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7. INFORMACIJE O IZDAJATELJU

7.1. Zgodovina in razvoj izdajatelja

Druzba Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o. je bila ustanovljena dne 28.12.2017 kot projektna druzba
za izgradnjo stanovanjsko-poslovnega kompleksa Palaca & Vila Schellenburg Ljubljana za trg in
za prodajo posameznih enot projekta (stanovanja, poslovni prostori, trgovski prostori in parkirna
mesta) (v tem prospektu tudi “projekt Schellenburg”).

7.1.1. Pravno in poslovno ime izdajatelja

Firma: Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o.
Skraj$ana firma: Tivoli d.o.o.

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

Kraj registracije: Ljubljana

Mati¢na Stevilka: 8111774000, vpisan pri AJPES

Ident. §t. za DDV in davcna Stevilka: SI1 86821563

LEI: 48510056KTTCFMMO04W72

Glavna dejavnost:: 68.100 (Trgovanje z lastnimi nepremicninami)

7.1.3. Datum registracije in trajanje obstoja izdajatelja

Datum vpisa v sodni register: 28.12.2017

Registrski organ: Okrozno sodiS¢e Ljubljana
Drzava vpisa v register: Republika Slovenija
Trajanje obstoja izdajatelja: nedoloCen &as

7.1.4. Osnovni podatki izdajatelja

Sedez izdajatelja: Ljubljana, Slovenija

Pravna oblika poslovanja: druzba z omejeno odgovornostjo

Osnovni kapital: 20.000,00 EUR, vplagan v celoti

Zakonodaja, po kateri posluje izdajatelj: slovenska

Drzava registracije: Republika Slovenija

Poslovni naslov: Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana

Telefonska Stevilka: 051 222 477

Spletno mesto izdajatelja*: https://www.schellenburg-living.com/za-vlagatelje

*|zjava o omejitvi odgovornosti: informacije na spletnem mestu niso del prospekta, razen ¢e so te informacije vklju¢ene
v prospekt s sklicevanjem.
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7.1.5. Najnovejsi dogodki, ki imajo poseben pomen za izdajatelja in ki so v veliki meri relevantni
za oceno njegove placilne sposobnosti

Izdajatelj meni, da poleg dejstev, navedenih v tem prospektu in v objavljenih radunovodskih
izkazih izdajatelja, ni drugih pomembnejSih dejstev o njegovem trenutnem poslovanju, dejavnosti
in finanénem polozaju, ki bi imeli poseben pomen za izdajatelja in bi bili v veliki meri relevantni za
oceno njegove placgilne sposobnosti.

7.1.6. Bonitetne ocene, dodeljene izdajatelju ali obveznicam

Izdajatelj oziroma njegove obveznice nimajo bonitetne ocene, dodeljene s strani bonitetne hise.
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8. PREGLED POSLOVANJA
8.1. Glavne dejavnosti

8.1.1. Kratek opis glavne dejavnosti izdajatelja z navedbo najpomembnejsSih kategorij prodanih
produktov in/ali opravljenih storitev

Dejavnosti izdajatelja so dolo€ene v Druzbeni pogodbi druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.0. SV
2503/19 notarja Mira KoSaka z dne 04.12.2019 (tudi "Druzbena pogodba”). Druzba opravlja
dejavnosti, ki se po standardni klasifikaciji dejavnosti (SKD 2008) uvrs¢ajo v naslednje kategorije:

41.100 organizacija izvedbe gradbenih projektov

41.200 gradnja stanovanjskih in nestanovanjskih stavb

42.130 Gradnja mostov in predorov

42.210 Gradnja objektov oskrbne infrastrukture za tekoCine in pline

42.220 Gradnja objektov oskrbne infrastrukture za elektriko in telekomunikacije

42.910 Gradnja vodnih objektov

42.990 Gradnja drugih objektov nizke gradnje

68.100 Trgovanje z lastnimi nepremi¢ninami

68.200 Oddajanje in obratovanije lastnih in najetih nepremicnin

68.310 Posrednistvo v prometu z nepremiéninami

68.320 Upravljanje nepremicnin za placilo ali po pogodbi

71.111 Arhitekturno projektiranje

71.112 Krajinsko arhitekturno, urbanisti¢no in drugo projektiranje

71.129 Druge inZenirske dejavnosti in tehniéno svetovanje

71.200 Tehni¢no preizkusanje in analiziranje

81.100 Vzdrzevanje objektov in hiSniSka dejavnost

81.300 Urejanje in vzdrzevanje zelenih povrsin in okolice

Kot glavna dejavnost izdajatelja je opredeljena: 68.100 (Trgovanje z lastnimi nepremicninami).

Druzba Tivoli d.o.o. je projektna druzba za izgradnjo in prodajo enot stanovanjsko-poslovnega
kompleksa Palaca & Vila Schellenburg Ljubljana, ki se nahaja na mestu nekdanjega Kolizeja.
Stavbni kompleks Schellenburg je bil zasnovan kot energetsko ucinkovita zgradba v skladu z
Direktivo 2012/17/EU. Poleg tega bo stavba opremljena s sistemom obnovljive energije in sonénim
fotovoltai¢nim sistemom na strehi stavbe. V podzemnih garazah bodo na razpolago elektri¢ne
polnilne postaje za avtomobile in kolesa. Stavbni kompleks Schellenburg bo imel tudi 24-urno
recepcijo po sistemu ang. »concierge services«.

8.1.2. Kljuéne Stevilke in podatki o projektu Schellenburg in poslovanju izdajatelja

Projekt Schellenburg je bil razvit med letoma 2014 in 2018, potrdil pa ga je Mestni svet Ljubljane
z ustreznim urbanistiénim nac¢rtom. Palaco in Vilo Schellenburg je zasnoval svetovno znani
arhitekturni biro KSP Jurgen Engel Architekten GmbH iz Frankfurta.
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Celoten projekt (Palaca in Vila Schellenburg skupaj) pokriva 55.629 m2 bruto tlorisne povrSine in
obsega:

= Palacdo Schellenburg: to sta stavbi A in B po gradbenem dovoljenju §t. 35105-36/2019/40
z dne 25.11.2019, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor. Palato Schellenburg
sestavljata poslovni objekt (stavba A) ob Gosposvetski cesti, tlorisne oblike Stevila 7,
dimenzij najbolj izpostavljenih delov 64,68 m x 37,75 m, etaznosti 3K+P+5N+T in
stanovanjski objekt (stavba B) ob Zupancicevi ulici, tlorisne oblike ¢rke H, dimenzije 77,53
m x 57,80 m, etaZnosti 3K+P+6N+T. Skupna bruto povrsina Palace Schellenburg je 50.306
m2. Kompleks ima podzemna parkiriS¢a. Palata Schellenburg ima sedem nadstropiji,
okronana je z dodatno, rahlo zamaknjeno, sedmo terasno etazo, tako imenovanim
penthousom. Skupaj ima 110 stanovanj (91 premium in 19 super premium), ki nudijo med
62 in 345 m2 bivalne povrSine in 322 parkirnih mest v podzemni garazi (3 nivoji). V pritlicju
bodo v sklopu poslovnih povrSin na voljo restavracija in druge prodajne povrsine.
Kompleks bo vklju€eval tudi poslovno stavbo s pisarnami, s skupno bruto povrsino 6.837
m2 in prodajne prostore v skupni bruto povrsini 1.584 m2;

= Vilo Schellenburg: to je stavba C po gradbenem dovoljenju &t. 35105-36/2019/40 z dne
25.11.2019, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor. Vila Schellenburg (stavba C) je
od Zupanciceve ulice odmaknjena, saj med njo in ulico stoji starejSa vila. Ima tlorisno obliko
pravokotnika, dimenzije 33,36 m x 19,86 m in etaznosti K+P+5N. Skupna bruto povrsina
Vile je 5.323 m2. Kletne etaze se raztezajo pod celotnim kompleksom. Vila Schellenburg
ima 15 ekskluzivnih stanovanj (12 premium in 3 super-premium) v 6 nadstropjih in 32
parkirnih mest v podzemni garazi (klet -1). Celotna stran stavbe se odpre in ustvarja
neprekinjene prehode med notranjimi in zunanjimi prostori.

Palais Schellenburg Stanovanja  Pisarne  Trgovine

Klet 1:

Pritlicje: 6 5 Villa Schellenburg Stanovanja
1. nadstropje: 17 2 Pritligje: 3
2. nadstropje: 17 2 1. nadstropje: 3
3. nadstropje: 17 5 2. nadstropje: 3
4. nadstropje: 17 b 3. nadstropje: 3
5. nadstropje: 17 5 4. nadstropje: 2
6. nadstropje: 13 3 5. nadstropje: 1
7. nadstropje: 6 Skupaj 15
Skupaj 110 22 5

Projekt  Schellenburg je podrobneje predstavlien na spletni strani izdajatelja:
https://www.schellenburg-living.com/sl/

Gradnja nepremi¢nin Schellenburg se je za¢ela v maju 2020 z izkopom in zavarovanjem gradbene
jame, in sicer na podlagi dokon&nega gradbenega dovoljenja 35105-36/2019/40 z dne 25.11.2019
za gradnjo stavb A in B (Palaa Schellenburg) ter stavbe C (Vila Schellenburg) na zeml;is¢ih s
parc. 8t. 2642/1, 2642/4, 2642/6, 2642/7, 2642/8, 2642/9, 2642/10, 2643/2, k.o. Ajdovs€ina, s
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Ajdovscina, ki ga je izdalo Ministrstvo za okolje in prostor. Groba gradbena dela so se zakljucila v
zaCetku leta 2022.

Na dan 21.09.2022 so posamezni deli kompleksa Schellenburg zgrajeni do razliénih gradbenih
faz. Vila Schellenburg je v zaklju¢ni fazi gradnje. Potrebno je urediti okolico in dokonc¢ati skupne
prostore (manjka parket na stopnid€u). Manjka nekaj talnih oblog in nekaj kopalnic v apartmajih.
Lu€i morajo biti nameséene. Manjkajo notranja vrata. Palaca Shellenburg je med tretjo in tretjo
podaljSano gradbeno fazo. Okna so delno ogrevana. Fasada je delno dokon¢ana. Notranjost je
nedokonc¢ana. Poslovni del je v tretji gradbeni fazi. Garazni del je koncan.

Dokoncanje gradnje se za Vilo Schellenburg nacrtuje v decembru 2022, isto€asno z njo pa tudi
predaja nepremicnin kupcem in prejem kupnin za stanovanja v Vili Schellenburg. Izgradnja Palace
Schellenburg se bo po nacrtih zakljucila proti koncu leta 2023, z njo pa tudi predaja nepremicnin
kupcem in prejem kupnin za stanovanja in poslovne prostore v Palaci Schellenburg.

Skupna ocena nalozZbe v projekt znasa po danasnjih cenah 103 mio EUR. Celoten strosek gradnje
stanovanjskega dela (Vile Schellenburg in dela Palate Schellenburg) je bil ob zacetku projekta
ocenjen na 34,1 mio EUR, stroSek gradnje poslovnega dela Palace Schellenburg pa na 8,1 mio
EUR. Skupni stroski gradnje projekta Schellenburg so bili torej ocenjeni na 42,2 mio EUR (stroski
gradnje temeljijo na dejansko podpisanih dogovorih in prejetih ponudbah podizvajalcev, izraCun
stroSkov gradnje vklju€uje najmanj 5 % rezerve za nepredvidena gradbena dela). Do 30.06.2022
je znasala skupna vrednost stroSkov izvedene gradnje (GOI) 22,2 mio EUR oziroma 52,6 %
predvidenih celotnih stroskov gradnje.

Druzba v racunovodskih izkazih na dan 30.06.2022 izkazuje stanje zaloge v viSini 73.532.779,42
EUR, od tega iz naslova nastalih stroSkov nedokon€ane proizvodnje projekta Schellenburg
70.077.829,45 EUR in iz naslova danih predujmov za zaloge 3.454.949,97 EUR. Obenem
izkazuje druzba 10.183.728,38 EUR denarja na racunu.

Iz Cenitvenega porodcila, izdelanega za namen zavarovanega posojanja, izhaja na dan 21.09.2022
ocenjena trzna vrednost nepremicnin Schellenburg v visini 90.661.000 EUR, pod predpostavko
polne zasedenosti (prodaje) pa v visini 146.476.000 EUR (poslovni del izgrajen do lll. podaljSane
faze) oziroma ob upostevanju stroSkov in ¢asa prodaje v visini 136.087.000 EUR (od tega Vila
Schellenburg 17.330.000 EUR, Pala¢a Schellenburg — stanovanjski del 94.760.000 EUR in
Pala¢a Schellenburg — poslovni del 20,350,000 EUR).

Prodajne aktivnosti za nepremi¢nine v stanovanjsko-poslovnem kompleksu Palata & Vila
Schellenburg Ljubljana so se zacele v juliju 2020. Na dan 31.08.2021 znaSa delez prodanih
stanovanj v objektu Vila Schellenburg 11/15 (73,3 %) in delez prodanih stanovanj v objektu Pala¢a
Schellenburg 47/110 (42,7 %) oziroma v skupni vrednosti prejetih zavez za placilo kupnine 56,3
mio EUR (brez DDV), od tega so Se odprte terjatve v znesku 51,3 mio EUR (brez DDV).
Nepremicnine so bile prodane po trznih cenah. Preostala stanovanja ter trgovske, pisarnisSke in
druge prostore ter parkirna mesta ima izdajatelj v naCrtu prodati med gradnjo celotnega projekta
in najkasneje do konca leta 2023. Kupnine od prodaje enot projekta Schellenburg bodo vir za
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poplacilo vseh odprtih dolzniskih virov financiranja projekta. Izdajatelj glede na trenutno trzne cene
v grobem ocenjuje naslednje skupne prihodke od prodaje:

= Vila Schellenburg + shrambe + parkirna mesta: 21,4 mio EUR

= Palaga Schellenburg stanovanijski del + parkirna mesta + PM: 108 mio EUR

= Palaga Schellenburg poslovni del + parkirna mesta: 26 mio EUR.

8.1.3. Spremembe zadolZevanja in financiranja

Dejavnost druzbe Tivoli d.o.o. je financirana z lastniSkimi in z dolzniSkimi viri, pri ¢emer 20 %
celotne investicije v izgradnjo kompleksa Schellenburg zagotavlja izdajatelj sam, preostanek pa
predstavljajo finanéna sredstva, pridoblijena z izdajo obveznic TVL2 ter s finanCnimi viri iz
Banénega financiranja (v razmerju 43 % / 57 % v korist Ban¢nega financiranja).

Druzba v raCunovodskih izkazih na dan 30.06.2022 izkazuje kapital v visini 8.628.630,86 EUR,
finan&ne obveznosti iz obveznic TVL2 v znesku 31.500.000,00 EUR, finan&ne obveznosti do bank
v znesku 34.627.594,02 EUR ter poslovne obveznosti v znesku 9.305.784,58 EUR. Do pridobitve
uporabnega dovoljenja za projekt Schellenburg se bo zadolzenost izdajatelja visala.

V letu 2022 je izdajatelj imetnikom obveznic Ze uspedno izplaal nateCene kvartalne obresti.
Izplagilo obresti imetnikom obveznic je bilo izvedeno na dan 31.3.2022, 30.6.2022 in 30.9.2022.

8.1.4. Koronavirus, Ruska invazija na Ukrajino, rast cen energentov in poslovanje izdajatelja

Kljub pandemiji koronavirusa je izdajatelj posloval v planiram obsegu brez vsakrsnih prekinitev
gradnje. Cene stanovanjskih nepremi¢nin so se v tem obdobju zviSale zaradi velikega
povprasevanja po stanovanjskih nepremi¢ninah in nizkih obrestnih merah, v zadnjem &asu pa
strah pred narascajoco inflacijo Se dodatno vzpodbuja investicije v nepremi¢nine. Dodatni pritisk
na rast cen stanovanjskih nepremicnin je povzrocila tudi visoka rast gradbenih stroskov, ki je
posledica globalne rasti cen energije in gradbenih materialov (te so se v zadnjih dveh letih v
povprecju zviSale za ve€ kot 30 odstotkov) zaradi pandemije COVID-19 in kasneje Ruske invazije
na Ukrajino. Ne glede na predhodno navedeno je izdajatelj pravoasno »zavezal« pogodbe z
vsemi poddobavitelji, zlasti na tehnic¢ni nacin pravo€asnega placila avansov, pri ¢emer se je
prakti€¢no pri vseh pogodbah dogovoril za fiksne cene. Roki dobave zaradi pomembnosti projekta
Schellenburg ter dobrih relacij s poddobavitelji nikoli niso bili moteni ali prekinjeni.
Poddobaviteljskim partnerjem, katerim so podrazitve povzrocCile velik izpad njihovega dobicka, je
bilo z dogovorom priznano poviSanje cene iz objektivnih/nepredvidljivih razlogov. Temu navkljub
pa je zgolj zaradi trznih razmer, t.j. generalne podrazitve cen vseh stanovanjskih nepremicnin v
Sloveniji (tako obstojeCe zaloge kot tudi novogradenj), izdajatelj konstantno izenaceval prodajne
cene s trznimi podrazitvami, kar je rezultiralo v ve€jem razkoraku med konéno prodajno vrednostjo
projekta napram vsem stroskovnim podrazitvam, ki ne bodo presegle 5 % prvotne stroSkovne
vrednosti GOI del. To pomeni, da je trenutna dobiCkonosnost projekta visja od prvotno nacrtovane.
Izdajatelj uposteva zakonodajo EU glede sankcij napram Rusiji/Belorusiji. Kupci nepremi¢nin niso
ruski, beloruski ali ukrajinski drzavljani. Inflacija in kriza na trgu energentov bosta po pri¢akovanju

vplivala na stagnacijo cen stanovanjskih nepremi¢nin in na kratek rok ne bomo vec pri¢a enaki
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rasti kot v preteklosti. Glede na napovedane gradbene projekte v Ljubljani, ki jih zelo primanjkuje,
pa je povprasevanja po stanovanjskih nepremicninah e vedno veliko.

8.1.5. Osnova kakrsnih koli izdajateljevih izjav v zvezi z njegovim konkurenénim poloZajem

O narascajotem povprasevanju po stanovanjskih enotah pri¢a nedavni trend naras€anja Stevila
sklenjenih transakcij tako v Ljubljani kot v celotni Sloveniji. Ponudbe stanovanj, zlasti v srediS¢u
Ljubljane, primanjkuje in jo bo Se vedno primanjkovalo. Za zadostitev povprasSevanja po
stanovanijih v Ljubljani bi bilo potrebno na letni ravni zgraditi 3000 — 4000 stanovanj, zgradi pa se
jih priblizno desetkrat manj, torej 300 — 400. PriCakovanja, da bo epidemija ustavila vecletno rast
cen nepremicnin, se niso izpolnila temve€ so ravno nasprotno tako cene novogradenj kot rabljenih
stanovan] dosegle rekordne vrednosti. Kombinacija naras€ajoCega povprasevanja in vse manjSe
ponudbe novih projektov stanovanjskih stavb v srediS¢u Ljubljane bi morala voditi k postopnemu,
a vztrajnemu zviSanju transakcijskin cen na tem obmodju, kar bi dodatno olajSalo prihodnjo
prodajo stanovanj v projektu Schellenburg.
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.0. z oznako TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu

9. ORGANIZACIJSKA STRUKTURA
9.1. Polozaj izdajatelja v skupini podjetij
Lastnika in druzbenika druzbe Tivoli d.o.o. sta:

= REITENBURG GMBH, Boésendorferstralle 2/6, 1010 Wien, Avstrija (ki je lastnik
poslovnega deleza, ki predstavlja 75 % osnovnega kapitala druzbe), in

= REITENBURG, razvoj nepremi¢ninskih projektov, d.o.o., Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana
(ki je lastnik poslovnega deleza, ki predstavlja 25 % osnovnega kapitala druzbe).

Druzba Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o. je tako del skupine podjetij v imetnistvu konénega
(dejanskega) lastnika Jozeta Anderli¢a z druzino, kot prikazuje spodnja slika:

[ -
| - |




Joze Anderli¢ je eden uspesnejSih nepremicninskih investitorjev v Sloveniji, ki je s svojimi projekti
v zadnjih 30 letih arhitekturno zaznamoval prestolnico (Vila urbana, Kompleks Kapitelj, Stekleni
dvor, Dunajska, Garazna hisa Sempeter, Garazna hi$a Trdinova, Parkirna hisa Meksiko, Hotel
Mons, z razSiritvijo, Logisti¢ni center Hofer, Lukovica, 82 Hofer trgovin po Sloveniji, Zitni most,
Ljubljana, Oberedonau Strasse, Dunaj, Posestvo Pule). Njegov obc&utek za prostor in potrebe
potroSnikov ter dolgoletne izkusnje pri izvedbi velikih projektov so dobra izto€nica za zagotovitev
uspesnosti projekta kot je Schellenburg, ki ga do sedaj v Sloveniji $e ni bilo.

Povezane osebe in druzbe z izdajateljem Tivoli d.o.o., ki je projektna druzba za izgradnjo in
prodajo stanovanjsko-poslovnega kompleksa Palada & Vila Schellenburg Ljubljana, so po
dolocilih MRS 24 naslednje:

= REITENBURG d.o.0.

* REITENBURG GMBH

= REITENBURG Development GMBH

= Hotel Mons d.o.o.

= Vesorad.o.o.

= Projekt Noricum d.o.o0.

= Joze Anderli¢

= Matej Sodin

= Tina Anderli¢ Jelenc

Skupina Reitenburg Ze od leta 1992 skrbno nacrtuje, razvija in gradi edinstvene nepremicninske
projekte. Deluje v dveh evropskih drzavah (Avstrija, Slovenija) z obseznim seznamom uspesno
realiziranih projektov in novih mozZnih podvigov. Skupina Reitenburg je od leta 1993 razvila vec
kot 1,3 milijona kvadratnih metrov zemljiS¢/projektov, predvsem v Sloveniji in Avstriji. lzvaja
najzahtevnejSe gradbene projekte v obliki arhitekturno dovrSenih in visokokvalitetnih
stanovanijskih, poslovnih in trgovskih stavb. Poleg tega deluje na podroc&ju turizma in hotelirstva
(Hotel Four Points by Sheraton Ljubljana Mons, Posestvo Pule) in opravlja storitve na podrocju
mirujoéega prometa (upravljavec parkiri$&). Ze veé kot 10 let spremlja enega najvegjih diskontnih
prodajalcev na svetu Aldi Sud (Hofer Slovenija) v njegovi Siritvi in je zanj razvila vse lokacije
podruznic in logisti€éni center. Med kupci skupine Reitenburg so tudi druge trgovske verige.
Skupina Reitenburg trenutno zaposluje okoli 90 ljudi, od tega 14 na podro¢ju razvoja
nepremicninskih projektov in sicer v okviru druzb: Reitenburg Development GmbH — Avstrija,
Dunaj, Reitenburg d.o.o. Ljubljana, Slovenija in Reitenburg Gmbh, Dunaj, Avstrija. Njene
najpomembnejSe reference so naslednji nepremiéninski projekti: Zitni most (donacija mestu
Ljubljana), trgovine in logisti¢ni center Aldi Sid/Hofer Slovenija, parkirne hiSe: PH Trdinova, PH
Kapitelj, PH Meksiko, PH Sentpeter, poslovni objekti: Kapitelj, Steklena palada, premium
stanovanja in poslovni prostori:Kapitelj, Villa Urbana, hoteli: Four Points by Sheraton Ljubljana
Mons, Donauhof Wien, Posestvo Pule, trenutni projekti: Palaa & Vila Schellenburg, Noricum
Celovéka.
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9.2. Odvisnost Izdajatelja od drugih subjektov znotraj skupine

V okviru skupine druzb pod imetniStvom dejanskega lastnika Jozeta Anderli¢a (z druzino) je
druzba Tivoli d.o.o. organizirana kot projektna druzba za izgradnjo in prodajo projekta Palaca &
Vila Schellenburg, ki nima svojih zaposlenih. Glavno premoZenje druzbe predstavljajo zemljis¢a
Schellenburg (zemljis€a parc. St. 2642/1, 2642/4, 2642/6, 2642/7, 2642/8, 2642/9, 2642/10,
2643/2, 2655/2, 2665/1, 2666/1, vsa k.o. 1725 Ajdovscina, skupne izmere 9.361 m2), na katerih
poteka izgradnja objektov Palac¢a & Vila Schellenburg.

Posle za druzbo operativno vodi povezana oseba REITENBURG, razvoj nepremicninskih
projektov, d.o.0. (s skrajSano firmo: REITENBURG d.0.0.). Njena spletna stran je:
https://reitenburg.si/. Dejavnost REITENBURG d.o.0. predstavljajo: oddajanje in obratovanje
lastnih nepremiénin, trgovanje z lastnimi nepremiéninami, dajanje lastnih nepremicnin v najem,
upravljanje z nepremi¢ninami za placilo ali po pogodbi idr. Druzba REITENBURG d.o.0. ima 13
zaposlenih. Izdajatelj ima z REITENBURG d.o.0. sklenjeno "Pogodbo o razvoju, managementu in
vodenju projekta Palac¢a in Vila Schellenburg, financnega inzeniringa ter racunovodskih in drugih
storitev" z naslednjo bistveno vsebino:

- izvajanje prodaje

- izvajanje trzenja

- koordinacija izvajalcev

- pogajanja z izvajalci

- razvoj projekta

- nadzor projekta

Druzba REITENBURG d.o.0. je tudi lastnik poslovnih deleZev v naslednjih druzbah:
= Hotel Mons d.o.0. (100 %)
= Reitenburg Hotel d.o.0. (100 %)
= Projekt Noricum d.0.0. (12,50 %)
= Vesora d.o.0. (100 %)
= Tivolid.o.o. (25 %)

Letna porocila druzbe REITENBURG d.o.0. za poslovna leta 2021, 2020 in 2019 so objavljena na
spletni strani AJPES (www.ajpes.si) in na spletni strani izdajatelja https://www.schellenburg-
living.com/sl/za-investitorje.html .

Drugi druzbenik izdajatelja, REITENBURG GMBH, pa je holding podjetje. Njena glavna
dejavnost je udelezba v naslednjih podjetjih:

= Reitenburg Development GmbH (100 %)

= Donauhof Immobilien GmbH and Co KG (10 %)

= Donauhof Management GmbH (10 %)

= Tivoli d.o.o. (75 %)
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Spletna stran druzbe je: http://reitenburg.si/de/startseite/ Letno poroc€ilo druzbe REITENBURG
GMBH za poslovno leto 2021 je objavljeno na spletni strani izdajatelja https://www.schellenburg-
living.com/sl/za-investitorje.html.

Oba druzbenika (REITENBURG d.o.o0. in REITENBURG GMBH) sta se kot poroka zavezala
poravnati vse denarne obveznosti izdajatelja iz naslova obveznic TVL2 in Ban¢nega financiranja,
Ce jih izdajatelj ob zapadlosti ne bi poravnal. Na poslovnih delezih obeh druzbenikov v druzbi Tivoli
d.o.o. je tudi ustanovljena zastavna pravica prvega vrstnega reda, kot natan¢neje predstavljeno v
tocki 12.1. tega prospekta, v korist Upnikov Terjatev. Ce katerekoli Terjatve ne bodo pravilno in
pravo¢asno poravnane, imajo njihovi Upniki pravico zastavljene poslovne deleze, v roku 8 dni po
pisnem obvestilu zastaviteliema, prodati na javni drazbi ali z neposredno pogodbo po morebitni
borzni ali trzni ceni oz. zahtevati od sodiS¢a izdajo odlocbe, da se zastavljena poslovna deleza
prodata in opravi poplacilo, vse v skladu s predpisi, ki urejajo izvr§bo s prodajo premicne stvari. |z
izkupiCka prodanih poslovnih deleZev upniki popla¢ajo svoje Terjatve, skupaj z obrestmi in drugimi
pripadki ter stroSki organiziranja prodaje in izpeljave prodaje poslovnih delezev in drugimi
morebitnimi stroski.
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10. INFORMACIJE O TRENDIH

10.1. Izjava izdajatelja o trendih, negotovostih, povprasevanju, obvezah ali dogodkih, ki
lahko pomembno vplivajo naizdajateljeva pri€akovanja

Izdajatelj izjavlja, a) da ni priSlo do kakrdnega koli bistvenega poslabSanja obetov izdajatelja od
datuma njegovih zadnjih objavljenih (revidiranih) racunovodskih izkazov ter b) da ni priSlo do
kakrsne koli znatne spremembe finanéne uspesnosti izdajatelja od konca zadnjega finan¢nega
obdobija, za katero so bile objavljene finan¢ne informacije, do datuma tega prospekta.

Strategija lastnika v zvezi z naloZbo v druzbo Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o. je izvedba projekta
Schellenburg s ciljnim donosom. S tem namenom izdajatelj izvaja vse potrebne ukrepe za
izgradnjo in prodajo stanovanjsko-poslovnega kompleksa Pala¢a & Vila Schellenburg v skladu z
nacrtovanim projektom.

Druzba Tivoli d.o.o. je v zadnjih dveh letih poslovnih poslovala pozitivno. lzdajatelj na dan
30.06.2022 nima nobenih neporavnanih zapadlih obveznosti in jam¢i, da je tako stanje tudi na dan
izdaje tega prospekta. lzdajatelj nadalje izjavlja, da je kratkorocno in dolgoroéno placilno
sposoben. lzdajatelju niso znana nobena dejstva, ki bi lahko bistveno neugodno vplivala na
poslovanje ali finan¢no stanje izdajatelja ter ogrozila njegovo likvidnost in teko€o poravnavo vseh
prevzetih obveznosti ob njihovi zapadlosti.

Izdajatelj meni, da so gospodarske razmere za uspesno dokon&anje projekta Schellenburg
ugodne. UMAR je zviSal napoved gospodarske rasti za Slovenijo za leto 2022 za 1,4 % na 5 %
(vir: https://www.umar.gov.si/napovedi/jesenska-napoved/). Brezposelnost v Sloveniji je na
rekordno nizkih ravneh. Po napovedih naj bi bili inflacijski pritiski in podrazitve temeljnih obrestnih
mer pri posojilodajalcih zgolj zaCasni, s Stevilnimi strokovnimi napovedmi, da naj bi se tozadevno
stanje priCelo umirjevati ze v letu 2023. Novih nepremic¢ninskih projektov, ki prihajajo na trg
Ljubljane (Slovenije), zlasti na podro€ju stanovanjske gradnje, je rekordno malo, kar dodatno
povecuje razkorak med trznim povprasevanjem in ponudbo.
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11. UPRAVNI, VODSTVENI IN NADZORNI ORGANI

11.1. Poslovodstvo in druzbeniki

Izdajatelj je organiziran kot druzba z omejeno odgovornostjo. Temeljni pravni akt izdajatelja je
DruZbena pogodba druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o0. SV 2503/19 notarja Mira Ko$aka z dne
04.12.2019. Upravljanje druzbe Tivoli d.o.o. temelji na zakonskih dolocilih, Druzbeni pogodbi kot
temeljnem pravnem aktu ter internih aktih druzbe.

Druzbena pogodba druzbe Tivoli d.o.o. dolo€a, da sta organa druzbe: skupS$cina druzbenikov in
direktorji druzbe kot poslovodni organ.

Skupsc€ina druzbenikov odlo¢a o vseh zadevah, pomembnih za obstoj in poslovanje druzbe, Ki
niso v izrecni pristojnosti drugega organa druzbe. Sklepi druzbenikov se prejemajo soglasno, ¢e
zakon ali Druzbena pogodba ne doloCata drugaéne vecine.

Skupscina druzbenikov sprejema vse sklepe, razen tistih, ki jih sprejema direktor, Se posebej pa
odloCitve o: sprejetju letnega porocila ter uporabi bilanénega dobicka, delitvi in prenehanju
poslovnih deleZev, postavitvi in odpoklicu direktorjev in prokuristov druzbe, naknadnih vplagilih in
njihovem vracaniju, postavitvi in odpoklicu revizorjev (e so zahtevani po zakonu ali tako odloci
skupscina druzbenikov), pove€aniju in zmanjSanju osnovnega kapitala, pridobitvi ali zastavi lastnih
poslovnih delezev, pridobitvi, odsvojitvi ali obremenitvi nepremi¢nin druzbe ter podobnih poslih,
spremembi Druzbene pogodbe, spojitvi, pripojitvi in drugih statusnih spremembabh, likvidaciji in
imenovanju likvidacijskega upravitelja, soglasju k pogodbi, sklenjeni med druzbo in direktorjem
oziroma njegovimi bliznjimi sorodniki, drugih zadevah, za katere tako dolo¢ajo DruZbena pogodba,
ZGD-1 in drugi predpisi.

Skup&€ino druzbe Tivoli d.o.o. sestavljata dva druzbenika in sicer: REITENBURG GMBH,
Bdsendorferstrale 2/6, 1010 Wien, Avstrija (75 % glasovalnih pravic) in REITENBURG, razvoj
nepremiéninskih projektov, d.o.o0., Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana (25 % glasovalnih pravic).
Konéni dejanski lastnik druzbe Tivoli d.o.o. je JoZe Anderli€ z druzino.

V skladu z Druzbeno pogodbo poslovanje druzbe vodi direktor, ki samostojno predstavlja in
zastopa druzbo. V primeru, da ima druzba vel kot enega direktorja, skupS&ina druzbenikov s
sklepom dolodi, ali bodo direktorji druzbo predstavljali in zastopali skupno ali posami¢no. Direktor;ji
morajo pridobiti predhodno pisno soglasje skup&Cine druzbenikov v sledecih zadevah: prevzem
katerekoli garancije, odSkodnine, obremenitve ali drug dogovor o jamstvu druzbe za obveznosti
tretjega, zastava ali obremenitev kateregakoli premozenja druzbe.

Dejavnost druzbe ni organizirana po funkcijah. Vse posle druzbe vodijo direktorji:
= JoZe Anderli¢, datum imenovanja: 22.11.2019, ki druzbo zastopa samostojno (pokriva
tehni¢no podrodje, pridobitev soglasij, potek gradnje, izbor izvajalcev, materialov itd.),
= Matej Sodin, datum imenovanja: 22.11.2019, ki druzbo zastopa skupaj z drugim
direktorjem druzbe (pokriva finan¢no podrocje, trzenje in prodajo),
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= Tina Anderli¢ Jelenc, datum imenovanja: 21.12.2017, ki druZbo zastopa skupno z drugim
direktorjem druzbe.

Poslovodstvo za svoje delo odgovarja skupscini.

11.2. Nasprotja interesov pri poslovodstvu in druzbenikih

Odnosi izdajatelja s povezanimi druzbami in osebami so predstavljeni v vsakokratnem lethem
poro€ilu izdajatelja in v toCki 9.2. tega prospekta. Poslovodja JoZe Anderli¢ obvladuje prek
povezanih oseb (REITENBURG GMBH in REITENBURG d.0.0.) 100 % glasovalnih pravic
oziroma lastnidkih deleZzev v kapitalu izdajatelja, kot predstavljeno v tocki 9.1. tega prospekta.
Izdajatelj ni podelil nobenih pravic do pridobitve ali nakupa lastnisSkih delezev drugim &lanom
poslovodstva.

Druzba Tivoli d.o.0. nima lastnih deleZev. Prav tako druzba nima lastnih deleZev prejetih ali danih
v zavarovanje. Druzba v obdobju 2019 — 2022 ni pridobila ali odtujila nobenih lastnih delezev ali
jih prejela ali dala v zavarovanije.

Izdajatelj v zadnjem poslovnem letu s ¢lani poslovodstva, navedenimi v predhodni tocki 11.1., ni
sklenil nobenega posla. V skladu s tem izdajatelj izrecno potrjuje, da med funkcijami in nalogami,
ki jih za izdajatelja izvajajo ¢lani poslovodstva, in njihovimi osebnimi koristni ali zasebnimi interesi,
ne obstaja nobeno navzkrizje interesov.

PrepreCevanje zlorab pri izvajanju nadzora oziroma vpliva lastnika nad druzbo Tivoli d.o.o. je
urejeno v Pogojih Obveznic, s katerimi je izdajatelju prepovedano kakr$nokoli poslovanje izven
obi¢ajne gospodarske dejavnosti izdajatelja ali dajanje posojil in poroStev, v nasprotnem primeru
zapade v takojsnje placilo celotni znesek glavnice in obresti iz obveznic.
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12. GLAVNI DRUZBENIKI

12.1. Informacije o lastniStvu

Skups€ino druzbe Tivoli d.o.o. sestavljata druzbenika, katerih konéni dejanski latnik je Joze
Anderli€ (z druzino):

= REITENBURG GMBH, Bdsendorferstralle 2/6, 1010 Wien, Avstrija (75 % glasovalnih
pravic) in

= REITENBURG, razvoj nepremiéninskih projektov, d.o.o., Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana
(25% glasovalnih pravic).

Osnovni kapital druzbe v skupnem znesku 20.000,00 EUR sestavljata 2 (dva) osnovna vlozka in
iz njih izhajajoCa poslovna deleza navedenih druzbenikov:

a) poslovni delez zap. §t. 257706 v nominalni visini 15.000,00 EUR, kar predstavlja 75,00 %
osnovnega kapitala druzbe, je last imetnika REITENBURG GMBH,
BOSENDORFERSTRARE 2/6, 1010 WIEN, AVSTRIJA, identifikacijska $tevilka:
72504153 ter

b) poslovni delez zap. §t. 273776 v nominalni viSini 5.000,00 EUR, kar predstavlja 25,00 %
osnovnega kapitala druzbe, je last imetnika REITENBURG, razvoj nepremicninskih
projektov, d.o.o0., Zelezna cesta 18, 1000 Ljubljana, identifikacijska Stevilka: 6015590000.

Pri obeh poslovnih delezih je vpisano breme v nasledniji vsebini: "Na podlagi notarskega zapisa
notarke Barbare Andri¢ Velkovrh opr. §t. SV 1772/2021 z dne 28.12.2021 se vpiSe zastavna
pravica z zaznambo neposredne izvrsljivosti za zavarovane denarne terjatve iz naslova glavnice
iz Prospekta v skupni vi§ini 31.500.000,00 EUR, ki dospe v placilo v celoti v enkratnem znesku na
dan dospelosti Obveznic, pri cemer je kot dan dospelosti Obveznic opredeljen 31.12.2023, z
iziemo pred¢asnega odpoklica, opredeljenega v tocki 4.6.5. in 4.6.7. Prospekta ter moznostjo
predéasne zapadlosti v primeru nastopa Krsitve skladno z doloéili Prospekta, in sicer zaradi (i)
Neplacila, (i) Krsitve drugih obveznosti, (iii), insolventnosti, (iv) prenehanja, (v) Podobnih
okoliscin, (vi) Zavarovanj, in (vii) Dovoljenj, v skladu s tocko 4.6.7. Prospekta, obresti po letni fiksni
obrestni meri v viSini 10% na glavnico obveznice, z zapadlostjo dela obresti v visini 7% letno
kvartalno in sicer 31.3., 30.6., 30.9. in 31.12. vsakega leta upostevaje tocke 4.7. Prospekta,
zacensi s 31.3.2022, skladno s toCko 4.8.1. in 4.8.2. Prospekta, z zapadlostjo dela v visini 3%
letno ob zapadlosti glavnice skladno s tocko 4.8.2. tega Prospekta, z zapadlostjo vseh preostalih
obresti, ki niso fiksne (npr. zamudne obresti, obrestna mera za ¢as trajanja krsitve iz 4.6.7. tocke
Prospekta) ob placilu glavnice, s poveéano pogodbeno obrestno mero za 2 odstotni tocki, ki tece
od dneva nastopa Krsitve iz tocke 4.6.7. Prospekta in do dneva odprave Krsitve pribitka na
predcCasni odpoklic v visini 12,00 % na glavnico vplacanih obveznic, pogodbene kazni v visini
10,00 % letno na glavnico vseh vpisanih obveznic za vplacilo v I. Fazi, za ¢as od 31.12.2021 do
dneva placila, skupaj s pribitkom za pred¢asni odpoklic v viini 12,00 % na glavnico vseh vpisanih
obveznic za vplacilo v I. Fazi v primeru zamude z izplaCilom obveznosti iz obveznic, zamudnih
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obresti po obrestni meri 15,00 % letno, za ¢as zamude. Zamudne obresti od neplacane glavnice
tec¢ejo od dneva zapadlosti do placila, zamudne obresti od nepladanih obresti pa te¢ejo od dneva,
ko je pri sodi$¢u vloZen zahtevek za njihovo placilo, do njihovega placila, v korist POLFIN d.o.o.,
Parmova ulica 53, 1000 Ljubljana, mati¢na Stevilka: 3277542000, Versum, holdinska dejavnost,
d.o.o0., Partizanska ulica 6, 1236 Trzin, Slovenija, mati¢na Stevilka 8653437000, PRVA
POKOJNINSKA DRUZBA, d.d., Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na $tevilka
8961468000, PRVA POKOJNINSKA DRUZBA d.d., KRITNI SKLAD PRVA ZAJAMCENI, mat. $t.
8961468001, PRVA POKOJNINSKA DRUZBA d.d., KRITNI SKLAD PRVA IN PRVA+
DINAMICNI, mat. §t. 8961468006, PRVA POKOJNINSKA DRUZBA d.d., KRITNI SKLAD PRVA+
ZAJAMCENI, mat. $t. 8961468002, PRVA POKOJNINSKA DRUZBA d.d., KRITNI SKLAD PRVA
IN PRVA+ URAVNOTEZENI, mat. $t. 8961468007, PRVA POKOJNINSKA DRUZBA d.d., KRITNI
SKLAD RENTA PDPZ, mat. st. 8961468005 MODRA LINIJA HOLDING, finanéna druzba d.o.o.,
Koper, Pristaniska ulica 12, 6000 Koper — Capodistria, Slovenija, mati¢na Stevilka 1465821000,
POKOJNINSKA DRUZBA A, d.d., Tivolska cesta 48, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka
1640097000, POKOJNINSKA DRUZBA A, d.d., Kritni sklad Zivijenjskega cikla zajamd&enega
donosa, mati¢na $tevilka: 1640097004, POKOJNINSKA DRUZBA A, d.d., Kritni sklad
Zivlienjskega cikla s srednjo delniSko izpostavijenostio, maticna Stevilka: 1640097002,
POKOJNINSKA DRUZBA A, d.d. Kritni sklad Zivijenjskega cikla z visoko delnisko
izpostavijenostjo, mati¢na Stevilka: 1640097003 TREZOR finance in storitve d.o.o., Vilharjeva
cesta 44, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8401896000; APARATI, prodaja pohistva po
meri in bele tehnike d.o.o., Smartinska cesta 152, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka
1953753000, PENFIN poslovno in finanéno svetovanje d.o.o., Gorjan¢eva ulica 3A, 1000
Ljubliana, Slovenija, maticna  Stevilka 1622838000, NEPREMICNINSKI ~ SKLAD
POKOJNINSKEGA IN INVALIDSKEGA ZAVAROVANJA, d.o.o., Mala ulica 5, 1000 Ljubljana,
Slovenija, mati¢na Stevilka 5985986000; Kyuriosity Ventures, informacijske tehnologije, d.o.o.,
Stefanova ulica 13, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8332860000 Moja - invest, druzba
za svetovanje d.o.o., Dolgi most 2, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 6827101000, Darja
Lozej, stanujo¢a Kobdilj 65, 6222 Stanje/, Slovenija; Franc Tomazin, stanujo¢ Viska cesta 27,
1000 Ljubljana, Slovenija; INVESTSEM, holdinSka dejavnost, d.o.o., Cesta na Brdo 114, 1000
Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8723133000, GLEN BP d.o.o., Vilharjeva cesta 44, 1000
Ljubljana, Slovenija, maticna Stevilka 8929190000; GLEN DP d.o.o., Rimska cesta 12, 1000
Ljubljana, Slovenija, maticna Stevilka 892903000; GLEN AS d.o.o., Pot za Brdom 40, 1000
Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8929254000; GLEN RM d.o.o., Vilharjeva cesta 44, 1000
Ljubljana, Slovenija, maticna Stevilka 8929220000; GLEN BC d.o.0., Vilharjeva cesta 44, 1000
Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8929238000; PRVA OSEBNA ZAVAROVALNICA d.d,,
Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 2295431000, PRVA Skladi d.o.o.,
Fajfarjeva ulica 33, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka. 8957819000 V7 INVEST d.o.0.,
Dolgi most 2, 1000 Ljubljana, Slovenija, mati¢na Stevilka 8244774000; zastavna pravica z
zaznambo neposredne izvrsljivosti za zavarovane denarne terjatve iz naslova glavnice iz Kreditne
pogodbe 1 v visini 16.600.000,00 EUR, s pogodbeno obrestno mero 5%, ki je nespremenijiva in
doloéena na letni osnovi, ali z visjo ali drugaéno obrestno mero v skladu s Kreditno pogodbo 1, pri
¢emer se glavnica in pogodbene obresti placujejo v sorazmernem znesku kupnin (brez
upoStevanega DDV) po sklenjenih prodajnih pogodbah na dan zapadlosti kupnine po posamezni

prodajni pogodbi, ki skladno z Medupniskim sporazumom pripada Banki 1 in s kon¢nim rokom
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vracila glavnice in pogodbenih obresti 31.12.2023, v primeru zamude s placilom glavnice,
dogovorjenih nadomestil in stroSkov z zamudnimi obrestmi po obrestni meri zakonskih ali
pogodbenih zamudnih obresti, ter v primeru zamude s pladilom pogodbenih obresti s poveéano
pogodbeno obrestno mero za 2 odstotni tocki, s procesnimi obrestmi, to je obrestmi od neplacanih
pogodbenih in zamudnih obresti, od dneva Ko je pri sodis¢u vioZzen zahtevek za njihovo placilo do
pladila, skupaj z vsemi nadomestili, stroski, dajatvami, odskodnino in morebitno pogodbeno
kaznijo, kot vse dolo¢eno v navedeni Kreditni pogodbi 1, vkljuéno s stro$ki, ki bi jih upnik imel z
uveljavijanjem vradcila terjatve ter stro$ki nadomestil od zavarovanih terjatev, ter pripadki in z
drugimi stro$ki, vkljuéno s stroski izdelave notarskega zapisa Ce bi jih placala Banka 1, s pravico
upnika odpovedati posojilo ali del posojila (nastop pred¢asne zapadlosti) in z ostalimi pogoji,
razvidnimi iz Kreditne pogodbe 1 ob dospelosti ali pred¢asni dospelosti in ob drugih pogojih,
dolocenih v tej pogodbi, v korist GORENJSKA BANKA D.D., KRANJ, Bleiweisova cesta 1, Kranj,
mati¢na Stev. 5103061000, zastavna pravica z zaznambo neposredne izvrsljivosti za zavarovane
denarne terjatve iz naslova glavnice iz Kreditne pogodbe 2 v visini 24.900.000,00 EUR, s
pogodbeno obrestno mero 5%, ki je nespremenljiva in dolo¢ena na letni osnovi, ali z vi§jo ali
drugaéno obrestno mero v skladu s Kreditno pogodbo 2, pri éemer se glavnica in pogodbene
obresti placujejo v sorazmernem znesku kupnin (brez upostevanega DDV) po sklenjenih prodajnih
pogodbah na dan zapadlosti kupnine po posamezni prodajni pogodbi, ki skladno z Medupniskim
sporazumom pripada Banki 2, pri cemer pogodbene obresti od dne 1.10.2023 dalje zapadajo
mesecno, vsakega zadnjega dne v mesecu in s konénim rokom vracila glavnice in pogodbenih
obresti 31.12.2023, v primeru zamude s placilom glavnice, dogovorjenih nadomestil in stroskov z
zamudnimi obrestmi po obrestni meri zakonskih ali pogodbenih zamudnih obresti, s procesnimi
obrestmi, to je obrestmi od neplacanih pogodbenih in zamudnih obresti, od dneva ko je pri sodiscu
vioZen zahtevek za njihovo placilo do placila, skupaj z vsemi nadomestili, stroski, dajatvami,
odSkodnino in morebitno pogodbeno kaznijo, kot vse doloCeno v navedeni Kreditni pogodbi 2,
vkljuéno s stro$ki, ki bi jih upnik imel z uveljavijanjem vradcila terjatve ter stroski nadomestil od
zavarovanih terjatev, ter pripadki in z drugimi stro$ki, vkljuéno s stroski izdelave notarskega zapisa
Ce bi jih placala Banka 2, s pravico upnika odpovedati posojilo ali del posaojila (nastop predcasne
zapadlosti) in z ostalimi pogoji, razvidnimi iz Kreditne pogodbe 2 ob dospelosti ali pred¢asni
dospelosti in ob drugih pogojih, dolo¢enih v tej pogodbi, v korist AGROINDUSTRIJSKO
KOMERCIJALNA BANKA “AIK BANKA” AD BEOGRAD, druzba organizirana po pravu Republike
Srbije, Bulevar Mihajla Pupina 115 d, Novi Beograd, Republika Srbija, z zaznambo, da imajo
zastavne pravice enak vrstni red."

12.2. Dogovor med druzbenikoma

Skupscina dveh druzbenikov odlo¢a o vseh zadevah, ki se nanasajo na druzbo, razen v zadevah,
ki so v izkljuCni pristojnosti poslovodstva. Lastnika sprejemata svoje odlocCitve v obliki sklepov na
skup&cCini druzbe. Sklepi druzbenikov se prejemajo soglasno, ¢e zakon ali Druzbena pogodba ne
dolocata drugacne vecine.
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V letu 2020 sta druZbenika sprejela sklep o naknadnih vplacilih kapitala v skupni visini 1.659.681
EUR, ki se je izvedlo s konverzijo terjatev druzbenika REITENBURG d.o.0. v kapitalske rezerve
druzbe Tivoli d.o.o..

Druzbenika nimata sklenjenega nobenega dogovora glede upravljanja nalozbe v druzbo Tivoli
d.o.o.

12.3. Sprememba nadzora izdajatelja

Izdajatelj ni seznanjen z nobenimi dogovori, u¢inkovanje katerih bi lahko imelo za posledico
spremembo v nadzoru izdajatelja. Druzbe Tivoli d.0.0. njuna lastnika ne nameravata proda(ja)ti.

Izdajatelj je dolzan v primeru spremembe druZbenikov pred zapadlostjo obveznic TVL2 —
definirano kot zniZzanje deleZa obstojeCega najveéjega druzbenika in dejanskega lastnika JoZeta
Anderli¢a (ki, skupaj s povezanimi osebami, kot predstavijeno v tocki 9.1. tega prospekta, druzbo
trenutno obvladuje v celoti), pod 51 % vseh glasovalnih pravic ali udelezbe v kapitalu druzbe, tako
da bi JoZze Anderli¢ s tem izgubil vecéinsko lastnistvo, nadzor in obvladovanje druzbe Tivoli d.o.o.
— omogociti moznost odkupa obveznic v njihovi nominalni vrednosti skupaj z nateCenimi obrestmi
vsem zainteresiranim prodajalcem najkasneje v roku 30 dni po prejemu obvestila o spremembi
lastniStva, ki se ga izdajatelj in Joze Anderli¢ zavezujeta imetnikom obveznic posredovati
najkasneje v 5 delovnih dneh od vpisa spremembe druzZbenika v sodni register. Sprememba
lastnistva znotraj druzine (prenos lastniStva na druzinske ¢lane) ne Steje za spremembo lastnistva.

Na poslovnih delezih obeh druzbenikov v druzbi Tivoli d.o.o. je ustanovljena zastavna pravica
prvega vrstnega reda, kot natanneje predstavljeno v tocki 12.1. tega prospekta, v korist Upnikov
Terjatev. Ce katerekoli Terjatve ne bodo pravilno in pravo&asno poravnane, imajo njihovi Upniki
pravico zastavljene poslovne deleze, v roku 8 dni po pisnem obvestilu zastaviteljema, prodati na
javni drazbi ali z neposredno pogodbo po morebitni borzni ali trzni ceni oz. zahtevati od sodis¢a
izdajo odlocbhe, da se zastavljena poslovna deleza prodata in opravi poplacilo, vse v skladu s
predpisi, ki urejajo izvrSbo s prodajo premicne stvari. |1z izkupi¢ka prodanih poslovnih delezev
upniki popla¢ajo svoje Terjatve, skupaj z obrestmi in drugimi pripadki ter stro3ki organiziranja
prodaje in izpeljave prodaje poslovnih delezev in drugimi morebitnimi stroski. Skupno vrednost
druzbe Tivoli d.o.0. oziroma obeh poslovnih delezev druzbenikov na dan 30.06.2022 izdajatel;
ocenjuje na 12,3 mio EUR. Od tega vrednost poslovnega deleza, ki predstavija 75,00 %
osnovnega kapitala druzbe in je last imetnika REITENBURG GMBH, zna8a 9.225.000,00 EUR in
vrednost poslovnega deleza, ki predstavlja 25,00 % osnovnega kapitala druzbe in je last imetnika
REITENBURG, razvoj nepremicninskih projektov, d.o.o., znasa 3.075.000,00 EUR.
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13. FINANCNE INFORMACIJE O IZDAJATELJEVIH SREDSTVIH IN OBVEZNOSTIH,

FINANCNEM POLOZAJU TER DOBICKIH IN IZGUBAH
13.1.

13.1.1. Revidirani raunovodski izkazi za poslovno leto 2021

Pretekle finan¢ne informacije

BILAMNCA STANJA NA DAN 31.12.2021

Postavia

Paojasnily

31.12.2021

v EUR
31.12.2020

& o gh o B o R o= T

UM T W o= &
5 o

SREDSTVA
DOLGORCCNA SREDSTVA

Meopredmetena sredstva in dolgorofne Easowne razmejitee
. Mecpredmelena sredshva

Premaienjske pravice

Dabro ime

Opredmetena asnovna sredstva
ZemijEia

Zoradbe

Proivajalne naprave in strop

Druge naprase in oprema, drobni msWentar in druga oos

Osnavna dreda
Vedatni nasadi
Opredmetena osnowna sredstva v gradng in izgelaw

Predujmi za pridobitev opredmoteni esnownih sredstes

MaloEbene nepremicnine

Dolgoroéne finantne nalofbe
Dolgorodne firandne nalodbe, razen posapl
Darlrecz in cieded v druFbah v skupini

Diruge dolgarone finandne nalodbe
Dolooroing posojla

Dalgoredng posoiia druZbam

Druga dolgorodna posajila

Dodgorone poslovne terjatve
Odlofens tarjatve za davek
KRATHOROCMA SREDSTVA

Sredstva (skupine ra odtujitev) za prodajo
Zaloge

Matarial

Nedakoncana prolzvodn)a

Proireodi

Traovsks blaoa

Predumi za zaloge

Kratkorefne finantne naloibe
Kratkorofne finandne nalokee, razen pasoji
Druge delnice in deled

Kratkorofna posojila

Kratkorodina pesajila poveraninn draFam
Druga kratkorodna posapla

Kratkorotne poslovne terjatve
Kratkorodng poslovne teratas do powezanih drufb
Kratkorodne posiovne terjatwe do kupoey
Kratkorofne poslovns terjatve do drugih
Denama sredstva

AKTIVNE CASOVNE RATMEIITVE

10
11

79.860.002

eSooooooe@oDooo o0 S o DO

THET1.298

58.311.599

S5.860.329

2451200

o oo o o s

5.011.385

5.011.385
15348415

4
g
B

[— I - I =T = = = = = - - R I - - - - -]

g
&
i
-

o
32772976
&}

32.363.496

0

0

409,408
B17.931

0

[t}

B17.931
B17.931

0

145.731
594

0

145.132
F.318
108473

Zabilantna sredsbva
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¥ EUR

Postavka Poasm 31.12.2021 31.12.2020
QBVEEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 79.860.092 33.B53.435

A, KAPITAL 12 8636917 B.642.535
L Vpokiicani kapital 20.000 20,000
1. Csnowni kepital 20,000 20.000
II. Kapitalske rezerva 8.636.273 B.636.273
III. Rezerve iz dobifka 2,000 2.000
1. Zakorske rezerse 2.000 2,000
2. Rezerve za lastne delnice in lastine paslovne delefe 0 ]
3. Lestne delrce in bsta poslowni deledi (kot odbitna postavia} ] ]
V. Rezerve nastale raradi vrednotenja po pofbeni vrednosti o i}
V. Preneseni Sisti dobicek o 0
VI. Prenesena dista izguba -15.738 a
WiI. Cisti poslowni izid poslowvnega leta -5.619 -15.738
B. REZERVACLIE IN DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEIITVE 13 a o
1. Rezemvacije i ]
C. DOLGORGCNE OBVEZNOSTI 65.508.271 o
I. Dolgoreéne finanéne obvernosti 14 G5.608.271 L]
1. Dokgorodne finandne obveenost do podjet] v skupini 0 o

2. Dolgorocne finandne abveznosti do bank 34,108,271 a

3. Druge dobgorodne finandne obveznasti 31.500.000 0
II. Dolgorotne poslovie abveznasti 15 o 0
1, Druge dolgorodne posioyne ofvesmiost a a
o1, Odloiene chvemnosti za davek 16 o o
€. KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 5.585.498 21.919.414
I. Obvemosti, vkljufene v skupine za odtujitev [i] o
II.  Krathoroine finanine obveznosti 17 o 1B.500. 000
1. Eratearodne finantne cbvernosti do drudb « geugini i] 1]

2. Kratkarodme finandne oivemnosti do Bank 0 0
3, Droge kratkorofne finandne obveznasti ] 18,500,000
II1. Kratkoroéne poslovne obvernssti 1B 5.585.498 1.419.414
1. Eratkonodne poslovwne abvemast do povezanih drgh 475 138,158

2, Eratkorodme poskvne obvemast do dobaviteljey 1.362.434 1019 E1S
3. Eratorodne poslovne obvemmost na podlagi predujmoy 4.061.3386 2003653
4. Druge kratkorofng poslovne obveznost 141 A4 257,784
D.  KRATHOROENE PASIVNE CASOVNE RAZMEIITVE 19 29,406 3.291.480
Zabilanérne obveznost 20 9.133.034 6.154.020
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1ZKAZ CELOTNEGA VSEOBSEGAJOCEGA DONOSA ZA LETO 2021 (razli€ica I)

vEUR
Postavka _— Pojastiln 2021 2020
1. Cisti prihodki od prodaje il | 5867 B.90R
a) Cisti pribodki od prodaje, dosedeni na domatem trgu 5.862 8.908
b) £t prihodki od prodale, dosekeni na fujem trou q o
1, Sprememba vrednosti zalog proizv. in nedkontane proizv. 24.496.831 9, 30600
3. Usredstveni lastni proizvedi in lasme storitve o i
4. Drugi poslovnl prinodkl (s prevrednotovalnimi poslovnimi pribodki) 21 0 i}
5. Strodki blaga, materiala in storitey 22 -17.474.277 =5.536.130
&) Mabierena vrednost prodanh blaga in materiala ter strogkl porabljenega mataralz -B4.531 5161
) Strodk storitey -17.369.745 54974436
6. Strogki dela 23 L] 1]
a) Stroski plad ] 0
bl) Strodki pokojninskih savarovani n L
b2} Strodki sodalh zavarovan ] L]
¢y Drugl stroki dela o 0
7. Ddpisi vrednosti b [/ i
) Amoriizacija ] i
b) Prevrednotovadnl poslovni odhodkd pr necpr. sredsbvin in apred, osn. sredstein 0 1]
c} Prevrednotovalnl pasiovni adhodki pri abealnih sresdshib o i
&, Drugi posiowni edhodki 25 -1.700 -1.089
&, Financni prihodki iz delefev 6 ] ]
) Finandni prihodkd (2 deledey « drudbah v skupini L] ]
b} Fingndni privodki iz deledey v dragih drufoah o 0
10. Finanéni prihadki iz danih posojil ) 10.813 4,948
a) Finanéni pribodk iz posojil, danih droZbam v skupini 10.813 4.548
b) Finandri prinodki iz posajil, dani dougim 0 i
11. Finanéni prihodki iz poslovnih terjatey 28 3.330 1
b) Finandra prhodki iz poslovnih tenatey do drugih 3.33 1
12, Finantni odhodkl iz oslabitve in odpisov Minandnih nalokb 28 a o
13. Finantni adhodki iz finanénih obveznosti 30 -7.042.484 -3.713.287
) Finandni odhodki iz pasogl, prejetih od povezanh druZb 0 172
b Financra pdhodki iz posojil, prejeth od bank i ]
£} Finanéni odhodk 1z dnagih finandnih obweznast 742 484 -3.713.115
14, Finanéni odhodki iz poslovnih obvernosti 31 -5.768 =331
&) Finantni odhodki iz poslownih ovamostl do druft v skuging i i
b) Finandni adhodki i@ covernosti do dobavilelje in renifnib obvesmest -3.769 =331
) Financni odhodki iz drugih posloveib obveznosti ] a
15. Drugi pribodki 32 2466 o
16, Drugi odhodki K] =691 -1
17. Davek iz dobltka EL] L] [i]
18, Odlodeni davki [ o
19, Cisti poslowni izid obrafunskega 5 -5.619 -A7.281
20. spremembe presefia ir previednotenga neopr, &, in ope, asn, S1 1 a
1. Spremembe presefica iz prevrednotenga finan. sr, razpoiof. za proda 0 a
22. Daabifia in izgube, & izhagio iz prevedbe ral, idaEezoy podisty v ujinl i i
3. Druge sestavine veschsegajodega donesa 0 i}
24. Celotni wieohsegajodi donos obradunskega obdobja -5.619 -17.181
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IZKAZ DENARNEGA TOKA LETO 2021

A. Denami tokowi pri poslovanju

a) Postavke (zkaza poslowvnegs izida

Poslownl prinodki (razen za prevrednobenjs) in finantni pribodki iz poslioenib erjatey
Paslovnl odhodkl brez amartizaciie (racen g prevnednotenie) in financni odhodki i@ postownih
Dlwegricest]

Duavki iz dobicka in drugi davk, ki niso zageti v poslovnin odhodkin

b} Spremembe Cistih obratnih sredstev (in Easovnih razmejited, rezervac] ber
odloienih terjatewv in obvernostl za davek) peslovnih postavk bilance stanja
Zafatne manj kantne poslouns lerjale

Zafatne manj kantne akthne fasoune raermeitee

Zadiatme manj kantme odo e terjabve za davek

Zatatna manj kantna sredstva (skupine za cdiujitev) za prodajo

Zatetne manj kontne mioge

Eondni manj zadetni poslovn dolgow

Eondne man) zaletne pasing fasowne raemejitve in rezervacije

Kondne manj zatetne odiofens abveenost za davek

c) Pozitivni ali negalivni denarni izid pri poslovamju (a + b)

B. Denarni tokavi pri investiranju

a) Prejemki pri investiramju

Prejembs od dolljenib coresti in delefev v dobidku drugih, ki se nanadajo na investiranje
Prejembi od odtuptve neapredmetenih sragshasy

Prejemki od odtujtve apredmetenih osnovrilh Sredsbes

Prejembl od odujtve nalodbenin nepremidnin

Prajemki od octujve finandénin naloih

b) Lrdatki pri investiranju

lzdatki za pridobitey neopredmetenih sredabey

1zdatkl ra pridobitev opredmetenih osrovnih sredstes

Izdatki za pridolbitey nakibeni® mepreminn

Tzdatki za pridobitev finanénih nalokh

c) Pozitivni ali negativni denami izid pri investiranju (a + b}

C. Denami tokovi pri financiranju

a) Prejemki pri finandranju

Prajamki od vpladanega kapitala

Prepemki od povedanja finangnih abveznosti

b} Tzdatki pri financiranju

[zdatki za dane obrest, ki se nanaiap na finandranis

[zdatkl a wradila kapitala

[zdatkl za odplatila finandnih obwveanast

[zdatil za (zpladila dvidend in drugih defebey v dabitku

) Pazitivni ali negativni denami izid pri financiranju (a + b}

. Konéne stanje denarmih sredsbey
x) Denamni izid v obdobju (seftevek prabitiov Ac, B in Cc)
+

y) Zadetno stanje denarnih sredstay
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F.026.052
11.658

2004354
i

=29.151.029
-4.866. 254
-ra.FN

]

]

-26.538.622
2.306.557
21511

0
-22.124.977F

4,382,844
11412

L]

o

L]
4371431
-3.553.500
0

0

0
-3.553.500
B29.344

F1.108.271
1]

Fr108.201
=35.471L.541
-10.471.541

L]
- 25.0000000
o
36.636.730
15348415
15341.096

7.318

w ELIR
2020

3.891.058
B.910

3682 198
0

-5.248.521
168.401
Q8473

i

]

SLe19.17E
4, 300,730

0

a
-1.557.462



IZKAZ GIBANJA KAPITALA ZA LETO 2021

w EUR
Stamje in spramembe kapitala Jwrste Osmovwn| Kapitalsion E.IH:I:III.HI Prenesan ¢ el Cisti Skupaj
lapitala kapital rEzErvE FREIE e poslowval izhd | dobidek/izguba
aleta
AL Stanje v zadathy porolavatskegs
ohdob 2000 | 8.636.273 2,000 o -15.738 8642526
B.L. Spremembe astnidaga kapitaka
=t 2 lastniki [1] o o [1] 4] o
] Wnas dodatnib woladil kapitala [ a a 1 ]
B.2. Calotn| wseshsegajoli donas
porodevalakegs shdobia o 0 0 o -5.618 -5.618
) Winos Gstega paslnmiaga ioda
igd chdola o 0 0 ] 5.619 -5.619
B3 maembe v kapital L] [!] ] -15,738 15.738 [1]
) Razporedivey precsialega dela dstena
dobilka primerjakiegs pomievakiegs
obdobis na druge sest. kacials 0 1] 8] -5 730 15.738 1]
C. Eonéno stanje porofevalskega
obdobi 30000 | BA36.2TH 2,000 -15.738 5619 | BEI6.917

DODATEK K IZKAZU GIBANJA KAPITALA: IZKAZ BILANCNEGA DOBICKA

Znesek v EUR

Postavka 3112303 31.12.2020

A. CISTI DOBICEK POSLOVNEGA LETA o 0
CISTA IZGUBA POSLOVNEGA LETA (zmanjsana za

B. pokritje Eiste izgube iz kapitalskih rezerv) 5619 -17.381
C. PRENESENI CISTI DOBICEK 1.543
€. PREMESEMA CISTA IZGUBA -15.734 i
0. ZMANISANIE KAPITALSKIH REZERV 0 i
E. ITMAMISANIE REZERV IZ DOBICHA 0 i
F. POVECAMIE REZERY IZ DOBICKA 0 i
G. BILAMCNI DOBICEN, -71.387 -15.738
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13.1.2. Porocilo neodvisnega revizorja za poslovno leto 2021

UH Revizija in svetovanje d.o.o.

Revizijska druzba / Certified Auditors

UHY Revizija in swetovan je d.o.a.
Yurnikowva ulica 2
POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA 1000 Ljubifana, Skvenija
tal.- +3B6 1 300 00 40
tax: +3B6 1 300 00 50
email:  ulyFEuhysi
Druberikoma
Tivoli d.o.o.

Ljublana

Mnenje

Revidirali smo rafunovodske izkaze druibe TIVOLI d.o.o, Ljubljana, ki wiljufujejo bilznco stanja na dan
. cecernbra 2021 ter izkaz celotnegs wseobsegajolega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz
denamih tokow za tedsj kondano leto ter povzetek bistvenih rafuncwodskib usmeritey in druge
pajasnjevalne informacije,

Pe masem mnenju priloeni rafuncvadski izkazi v vseh pormembnih pogledih poftena predstavijajo
finantni polofaj drufbe TIVOLI de.o., Lublana ma dan 31 cecerrbra 2021 ter njen celotni
vseochsegajof donos in derarne tokove za tedaj kondaro leto v skladu s Shovenskimi racunovodskimf
standardr,

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu 2 Mednarodnimi standardi revidiranja. Mate odgovornasti na podlagi teh
pravil s opisane v tem porodily v odstavku Revizoreva odgovarmast za revizijo radunovodskih izkazor,
W skladu s Kodeksom etike za rafunovodske strokownjake, ki ga je izdal Odbor za mednarcdne
standarde elike za ratunovodske strokonjake (Kodeks IESBA) ter etinimi zahtevami, ki so ranadajo na
revizijo ralunovodskih izkazov v Slovenij, potrjujemo svejo necdvisnost od drufbe in da smo izoolnili
wse druge etifne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESEA.

Verjamerma, da so pridoblieni revizijski dokazi zadostni in ustrezni kot esmova za nade revizijsko
mnenje.

Poudarjanje zadeve

Upcrabnike rafunovodskih izkazov opozaramo na transakcije in salde med povezanimi druzbami in
osebami, ki so razkriti v pojasnilu 37 k raunovodskim izkazom. Zaradi narave odrosov med
povezanimi osebami so transakcije lanke sklenjens na nadin in pod pogaji, ki odstopajo od trinin, Mage
minenje v zvezi 5 poudarjenimi zadevami ni prilagajena.

Druge informacife

Za druge informaciie je edgovorne posiovodsive. Drufba ni zavezana k reviziji in v prilogi k
ratunovodskim izkazom razkeiva preteino podatke in informacijz glede na zahteve Zakona o
gospodarskih drufbah (ZG0-1).

Odgovornost poslovodstva 2a rafunovodske izkaze

Poslovodstve je adgovorno za pripravo in poktens predstavitev teh rafunovadskin izkazev v skladu s
Slovenskimi rafunovedskimi standardi in za tiko notranje kontraliranje, kot je v skledu 2 edlofitvijo
posiovodstva potrebno, da omogod oripravo rafunovodskib izkazov, ki ne wsebujeje pomembng
rapaine navedbe zaradi prevare al napake.

Poslovadstvo je pri pripravi racunovodskih izkazov drudoe odgovorng za ooeno njene sposchnost, da
nadaljuje kot delujefe podietie, razkrite zadev, povezanih z delujodim podjetiern in uporabo
predpostavke delujofega podjetia kot podlago za ralurmwodenja, razen S8 namerava paslovodstvo
podete fikvidirati ali zaustaviti poslevanje, 2l 22 nima druge monosti, kot da napravi eno ali drugo,

Revizorjeva odgovornost za revizifo ratunovodskih izkazov
Masi cili so pridobiti sprejemijvo zagotovile o tem ali so rafunovodski izkazi kot celota brez
pomiembing napatne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdat revizarjevo poradio, ki vkljuéuje nate

wrarticn ftedlia: G EP, 1D om OOV $RITO2670, B wansakefskeegs radunp: RS d.d., 1990 0031 0161 €77, i registrsbega whedka: Y91 ITS00 pri Dieodnem o v ljublian, Sr vpia
eeg e enicijakih dradh: AD-A-07305

UHY Azl in petovanje doa jo Sen Urbech Kader Young Inteenationsl Limited, podiesia v 2dnid i L e ded el reng * i i hin
svetovalniy padet LY UMY je bl aniaimika mad ey [ UHY. Staiten, ki [ib nual UHY Revieia is svetcvnie don . i sty LAY al kaberagabodi divgssgs tlana, UNY
all katmeikall dragi Mas e odgrean s 2 sionbee deugih Carey,
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Prospekt za uvrstitev obveznic druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.0.0. z oznako TVL2 v trgovanje na organiziranem trgu

mnene. Sprejermiive zagotovile je wisoka stopnja zagotowila, wendar ni jamstvez, da bo revzia,
cpravliena v skladu s pravili revidiranja, vedno adkrila pomembna napacno navedbo, fe ta obstaja.
Mapafne navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter se smatrae za pamemhbne, e je upravidenc
pricakovati, da posamic al skupaj, vplivajo na gospodarske adiagitve upzrabrikoy, sprejete na podlagi
teh radunavodskin izkazov.

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uperabliame strokovng prasojo in chranjamo
poklicno nezaupljivast. Prav take:

- prepozname in ocenimo tvegania pomembno napaéne navedbe v rafunovodskin izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajame revizijske postopke kot adzive na ocenjena
tveganja ter pridobivarno zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotaviajo podlago za naie
mnenje. Tveganje, da ne bomo cdkrill napaéne navedbe, ki izvira iz prevare, je vigie od tistega,
povezaneqa z napaks, sa) prevara lahko wkljufuje skrivne dogoware, ponargans, namero
opustitev, napagno razlage ali izogibanje notranjih kontra!;

- pridobime razumevanje notranjih kontrol, pamembnih za revizijp z mamenom ablikovanja
reviziiskin postenkov, ki so okolidginam primemi, vendar re z namenom izraziti mnenja o
uginkavitasti notranjib kontrol drudbe:

= presodimo ustreznost uporabljenih rafunovedskib usmeritev in sprefemljivost rafuncvodskih ocen
ter 2 mjimi povezanih razkriti; poslovodstea:

- na podiagi pridebljenib revizijskih dokazav o obstoju pomembne negotovosti glede dogadkaoy ali
ckolistin, ki zbumje dvom v sposobnost organizaciie, da nadalfuje kot delujofe  podistje,
sprejmeme sklep o wstreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujofena podjetia, kot
poddlage ralunovodenja, Ce sprajmema sklep o obstaju pomemone negatovasti, smo dalind v
revizorevem porodilu opozeniti na ustrezna razkritia v ratunovadskih izkazih ali, e se taka
razeritia neustrezna, prilagodii mnenje. Revizonswv sklepi ternel jijlo na revizijskib dokazin
pridoblienih do datuma izdaje revizorevega porotila, Vendar kasresi dogodki ali ckoli$fine lahka
povzrodio prenehanje oroanizacie kot delujofega padjetja;

- ovrednotima splodne predstavitey, struktura, vsebino razunovodskih izkazoy wkljuing z razkritji, in
all rafunovedski izkazi predstaviajo zadevne posle in dogodke na nadin, da e dosedena postena
predstavitey;

Paslovodstvo drudbe med drugim obvedtama o nafriovanerm ansequ in fasu revidiranja in pomembinih

revisjskih ugotovitvah wkljuére s poranjkljvostmi notranjih kontrol, ki smo jih zaznali med naio
reVizipo.

LIHY Revizija in svatovanje d.o.o.

Franci Zgajnar
pooblaifeni revizor

—

Tl P | ——
Ljubljara, 10.3.2022
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13.1.3. Revidirani ra¢unovodski izkazi za poslovno leto 2020
BILANCA STANJA NA DAN 31.12.2020

vEUR

Postavka Pojasnilo 31.12.2020 31.12.2019
SREDSTVA 33.853.429 23.945.107

A. DOLGOROCNA SREDSTVA 0 0
I. Neopredmetena sredstva in dolgorotne Easovne razmejitve 1 0 0
1. Neopredmetena sredstva 0 0
a) PremoZenjske pravice 0 0
b) Dobroime 0 0
Il. Opredmetena osnovna sredstva 2 0 0
1. Zemljita 0 0
2. Zgradbe 0 0
3. Proizvajaine naprave in stroji 0 1]
4, Druge naprave in oprema,drabni inventar in druga cos 0 0
5. Osnovna Creda 0 0
6. Vedetni nasadi 0 0
7. Opredmetena osnovna sredstva v gradnji in izdelavi [1] 0
8. Predujmi za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev 0 0
lil. NaloZbene nepremitnine 3 0 (/]
IV Dolgorotne finanéne nalozbe 4 0 (]
1. Dolgoroéne finanéne naloZbe, razen posojil 0 0
a) Delnice in delei v druZbah v skupini 1] 0
b) Druge dolgorotne finan¢ne nalozbe 0 0
2. Dolgorotna posojila 0 0
a) Dolgoroéna posoijila druZbam 0 0
b) Druga dolgoroéna posojila 0 0
V. Dolgorotne poslovne terjatve 5 0 o
Vi. OdloZene terjatve za davek ] 0
B. KRATKOROCNA SREDSTVA 33.743.956 23.934.107
I. Sredstva (skupine za odtujitev) za prodajo 0 /]
Il. Zaloge 7 32.772.976 23.153.798
1. Material a 0
2. Nedokonéana proizvodnja 32.363.498 23,153,798
3. Proizvodi 0 0
4. Trgovsko blago 0 0
5. Predujmi za zaloge 409.478 1]
lil. Kratkoroéne finanéne naloibe 8 817.931 464.000
1. KratkoroZne finanéne naloZbe, razen posojil 0 0
a) Druge delnice in dele#i 0 0
2. Kratkoro¢na posojila 817.931 464.000
a) Kratkorofna posojila povezanim druzbam B17.93L 464.000
b) Druga kratkoro¢na posojila 4] V]
IV. Kratkorocne poslovne terjatve 9 145.731 313.745
1. Kratkoroéne poslovne terjatve do povezanih druib 599 214
2. Kratkorogne poslovne terjatve do kupcev 0 0
3. Kratkoro¢ne poslovne terjatve do drugih 145.132 313.531
V. Denarna sredstva 10 7.318 2.564
C. AKTIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 11 109.473 11.000
Zabilan¢na sredstva 20 6.154.020 0
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vEUR

Postavka Pojasnilo 31.12.2020 31.12.2019
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV 33.853.429 23.945.107

A. KAPITAL 12 8.642.535 7.000.136
I. Vpoklicani kapital 20.000 20.000
1. Osnowni kapital 20.000 20.000
II. Kapitalske rezerve 8.636.273 6.976.593
III. Rezerve iz dobitka 2.000 2,000
1. Zakonske rezerve 2.000 2.000

2. Rezerve za lastne delnice in lastne poslovne deleZe 0 0

3. Lastne delnice in lastni paslovni delefi (kot odbitna postavka) 0 0
IV. Rezerve nastale zaradi vrednotenja po posteni vrednosti 0 0
V. Preneseni fisti dobifek 0 0
VI. Prenesena Cista izguba 0 0
vII. Cisti posiovni izid posiovnega leta -15.738 1.543
B. REZERVACIJE IN DOLGOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 13 0 0
1. Rezervacije 0 0
C. DOLGOROCNE OBVEZNOSTI L] 16.500.000
1. Dolgoroéne finantne obveznosti 14 0 16.500.000
1. Dolgorogne finanéne obveznosti do podjetij v skupini 0 0

2. Dolgorogne finanéne obveznosti do bank 0 0

3. Druge dolgorotne financne obveznosti 0 16.500.000
II. Dolgoro¢ne poslovne obveznosti 15 0 0
1. Druge dolgoro¢ne poslovne obveznosti 0 0
III. OdloZene obveznosti za davek 16 0 0
€. KRATKOROCNE OBVEZNOSTI 21.919.414 310.711
L Obveznosti, vkijutene v skupine za odtujitev 0 0
II. Kratkorofne financne obveznosti 17 18.500.000 0
1. Kratkorotne financne obveznosti do druzb v skupini 0 0

2. Kratkorocne financne obveznosti do bank [ 0

3. Druge kratkorofne finangne obveznosti 18.500.000 0
II1. Kratkoro¢ne poslovne obveznosti 18 3.419.414 310.711
1. Kratkoro&ne poslovne obveznosti do povezanih druZb 138.158 5.486

2. Kratkoroéne poslovne obveznosti do dobaviteljev 1.019.819 244.225

3. Kratkoro¢ne poslovne obveznosti na podlagi predujmov 2.003.653 61.000
4. Druge kratkoroéne poslovne obveznosti 257.784 0
D. KRATKOROCNE PASIVNE CASOVNE RAZMEJITVE 19 3.291.480 134.260
Zabilanéne obveznosti 20 6.154.020 0
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IZKAZ CELOTNEGA VSEOBSEGAJOCEGA DONOSA ZA LETO 2020 (razlicica I)

vEUR
Postavka Pojasnilo 2020 2019
1. Cisti prihodki od prodaje 21 8.908 8.272
a) Cisti prihodki od prodaje, doseZeni na domatem trgu 8.908 8.272
b) Cisti prihodki od prodaje, doseZeni na tujem trgu 0 0
2. Sprememba vrednosti zalog proizv. in nedkonéane proizv. 9.209.700 3.608.654
3. Usredstveni lastni proizvodi in lastne storitve 0 0
4. Drugi poslovni prihodki (s prevrednotovalnimi poslovnimi prihodki) 21 0 0
5. Stroski blaga, materiala in storitev 22 -5.526.130 -3.314.177
a) Nabavna vrednost prodanih blaga in materiala ter stroski porabljenega materiala -51.694 -27
b) Stroski storitev -5.474.436 -3.314.150
6. Stroski dela 23 0 [
a) StroSki pla¢ 0 0
b1} Stroski pokojninskih zavarovanj 0 0
b2) Strogki socialnih zavarovanj 0 0
©) Drugi strodki dela 0 0
7. Odpisi vrednosti 0 0
a) Amortizacija 24 0 0
b) Prevrednotovalni poslovni odhodki pri neopr. sredstvih in opred. osn, sredstvih 0 0
¢) Prevrednotovalni poslovni odhodki pri obratnih sredstvin 0 0
8. Drugi poslovni odhodki 25 -1.089 0
9. Finanéni prihodki iz delefev 26 0 0
a) Finantni prihodki iz deleZev v druzbah v skupini 0 0
b) Financni prihodki iz deleZev v drugih druzbah 0 0
10. Finanéni prihodki iz danih posojil 27 4.948 214
a) Finanéni prihodki iz posojil, danih druZbam v skupini 4,948 214
b) Financni prihodki iz posoijil, danih drugim 0 0
11, Finanéni prihodki iz poslovnih terjatev 28 1 121
b) Finan&ni prihodki iz poslovnih terjatev do drugih 1 121
12, Finanéni odhodki iz oslabitve in odpisov finanénih naloZb 29 0 0
13, Finanéni odhodki iz finanénih obveznosti 30 -3.713.287 -313.586
a) Finanéni odhodki iz posojil, prejetih od povezanih drufb -172 -64.626
b) Finanéni odhodki iz posojil, prejetih od bank 0 0
&) Finanéni odhadki iz drugih finanénih obveznosti -3.713.115 -248.960
14, Finantni odhodki iz poslovnih obveznosti 31 -331 0
a) Finanéni odhodki iz poslovnih obveznosti do druzb v skupini 0 0
b) Finantni odhodki iz obveznosti do dobaviteljev in meniénih obveznosti =331 0
¢) Finanéni odhadki iz drugih poslovnih obveznosti 0 0
15. Drugi prihodki 32 0 830
16. Drugi odhodki 33 -1 -4
17. Davek iz dobifka 34 0 [}
18. OdloZeni davki 0 0
19, Cisti poslovni izid obratunskega 35 -17.281 -9.676
20. Spremembe preseZka iz prevrednotenja neopr. sr. in opr. 0sn. sr. 0 0
21. Spremembe preseZka iz prevrednotenja finan. sr, razpoloZ. za prodajo 0 0
22. Dobicki in izgube, ki izhajajo iz prevedbe rac. izkazov podjetij v tujini 0 0
23. Druge sestavine vseobsegajofega donosa 0 0
24, Celotni vseobsegajoti donos obrafunskega obdobja -17.281 -9.676
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I1ZKAZ DENARNEGA TOKA LETO 2020

v EUR
2020 2019
A. Denarni tokovi pri poslovanju
a) Postavke izkaza poslovnega izida 3.691.058 303.696
Poslovni prihodki (razen za prevrednotenje) in finanéni prihodki iz poslovnih terjatev 8.910 9.223
Poslovni odhodki brez amortizacije (razen za prevrednotenje) in financni odhodki iz poslovnih
obveznosti 3.682.148 294.474
Davki iz dobicka in drugi davki, ki niso zajeti v poslovnih odhodkih 0 0
b) Spremembe &istih obratnih sredstev (in Casovnih razmejitev, rezervacij ter
odlozenih terjatev in obveznosti za davek) poslovnih postavk bilance stanja -5.248.521 -76.280
Zacetne manj konéne poslovne terjatve 168.401 -274.100
Zatetne manj konéne aktivne &asovne razmejitve -98.473 -11.000
Zadetne manj konéne odioZene terjatve za davek 0 0
Zadetna manj konéna sredstva (skupine za odtujitev) za prodajo 0 0
Zadetne manj konéne zaloge -9.619.178 -3.608.654
Konéni manj zadetni poslovni dolgovi 4,300.730 3.784.084
Konéne manj zaletne pasivne casovne razmejitve in rezervacije 0 33.390
Konéne manj zaletne odloZene obveznosti za davek 0 0
c) Pozitivni ali negativni denarni izid pri poslovanju (a + b) -1.557.462 227.416
B. Denarni tokovi pri investiranju
a) Prejemki pri investiranju 1.605.762 36.000
Prejemki od dobljenih obresti in delezev v dobicku drugih, ki se nanaSajo na investiranje 4,562 0
Prejemki od odtujitve neopredmetenih sredstev 0 0
Prejemki od odtujitve opredmetenih osnovnih sredstev 0 0
Prejemki od odtujitve naloZzbenih nepremicnin 0 0
Prejemki od odtujitve finanénih naloZb 1.601.200 36.000
b) Izdatki pri investiranju -1.627.000 -500.000
Izdatki za pridobitev neopredmetenih sredstev 0 0
Izdatki za pridobitev opredmetenih osnovnih sredstev 0 0
Izdatki za pridobitev naloZbenih nepremiénin 0 0
Izdatki za pridobitev finan¢nih nalozb -1.627.000 -500.000
<) Pozitivni ali negativni denarni izid pri investiranju (a + b) -21.238 -464.000
C. Denarni tokovi pri financiranju
a) Prejemki pri financiranju 2.000.000 16.505.000
Prejemki od vplatanega kapitala 0 5.000
Prejemki od povetanja finangnih obveznosti 2.000.000 16.500.000
b) Izdatki pri financiranju -416.545 -16.328.275
Izdatki za dane obresti, ki se nanagajo na financiranje -416.545 -237.708
Izdatki za vradila kapitala 0 0
Izdatki za odplaila finanénih obveznosti 0 -16.090.567
lzdatki za izpladila dividend in drugih deleZev v dobitku 0 0
c) Pozitivni ali negativni denarni izid pri financiranju (a + b) 1.583.455 176.725
€. Konino stanje denamih sredstev 7.318 2.564
x) Denarni izid v obdobju (se§tevek prebitkov Ac, Bc in Cc) 4,754 -59.859
+
_y) Zaéetno stanje denarnih sredstev 2.564 62.423
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IZKAZ GIBANJA KAPITALA ZA LETO 2020

v EUR
Stanje in spremembe kapitala jvrste Osnovni | Kapitalske | Zakonske | Prenesen &isti | Cisti dobicek Skupaj
kapitala kapital rezerve rezerve dobifek poslovnega leta
A.1. Stanje v zadetku porotevalskega
| ohdobE 20.000 | 6.976.593 2.000 1.543 0 7.000.136
B.1. Spremembe lastnikega kapitala
—U‘allakcl}g z lastniki 0! 1.659.680 0 0 0 1.659.680
a) Vnos dodatnih vEIaEiI kapitala 0 1.659.680 0 0 1.659.680
B.2. Celotni vseobsegajoii donos
| poroéevalskega obdobja 1] 1] ] 1] -17.281 -17.281
a) Vnos distega poslovnega izida
m-alskega obdobja ] o] 0 0 -17.281 -17.281
B.3. Spremembe v kapitalu 0 0 )] -1.543 1.543 0
2) Poravnava izgube kot odbitne sestavine
| kapitala 0 0 0 -1.543 1.543 0
C. Kontno stanje porofevalskega
nbdum' 20,000 | 8.636.273 2.000 0 -15.738 8.642.535
DODATEK K IZKAZU GIBANJA KAPITALA: I1ZKAZ BILANCNEGA DOBICKA
Znesek v EUR
Postavka 31.12.2020 31.12.2019
A. CIsT1 DOBICEK POSLOVNEGA LETA 0 0
CISTA IZGUBA POSLOVNEGA LETA (zmanjana za
B. pokritje &iste izgube iz kapitalskih rezerv) -17.281 -9.676
C. PRENESENI CISTI DOBICEK 1.543 11,719
C. PRENESENA CISTA IZGUBA 0 0
D. ZMANJSANIE KAPITALSKIH REZERV 0 0
|E. ZMANJSANJE REZERV 1Z DOBICKA 0 0
F. POVECANIE REZERV IZ DOBICKA 0 500
G. BILANCNI DOBICEK -15.738 1.543
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13.1.4. Porocilo neodvisnega revizorja za poslovno leto 2020
UH! ,Revizija in svetovanje d.o.o.
Revizijska druZba / Certified Auditors
UHY Revizija in svetovanje d.o.o.
Vurnikova ulica 2

POROCILO NEODVISNEGA REVIZORJA 1000 Ljubljana, Slovenija
tel.: +386 1 300 00 40

fax: +386 1 300 00 50
e-mail:  uhy@uhy.si
Druzbenikoma
Tivoli d.o.o0.
Ljubljana

Mnenje

Revidirali smo racunovodske izkaze druzbe TIVOLI d.o.0, Ljubljana, ki vklju¢ujejo bilanco stanja na dan
31. decembra 2020 ter izkaz celotnega vseobsegajofega donosa, izkaz gibanja kapitala in izkaz
denarnih tokov za tedaj koncano leto ter povzetek bistvenih racunovodskih usmeritev in druge
pojasnjevalne informacije.

Po nasem mnenju prilozeni ra¢unovodski izkazi v vseh pomembnih pogledih posteno predstavljajo
finanéni poloZaj druzbe TIVOLl d.o.o., Ljubliana na dan 31. decembra 2020 ter njen celotni
vseobsegajo¢ donos in denarne tokove za tedaj koncano leto v skladu s Slovenskimi racunovodskimi
standardl.

Podlaga za mnenje

Revizijo smo opravili v skladu z Mednarodnimi standardi revidiranja. Nade odgovornosti na podlagi teh
pravil so opisane v tem porodilu v odstavku Revizorjeva odgovornost za revizijo racunovodskih izkazov.
V skladu s Kodeksom etike za raiunovodske strokovnjake, ki ga je izdal Odbor za mednarodne
standarde etike za ra¢unovodske strokovnjake (Kodeks IESBA) ter eti¢nimi zahtevami, ki se nanasajo na
revizijo ra¢unovodskih izkazov v Sloveniji, potrjujemo svojo neodvisnost od druzbe in da smo izpolnili
vse druge eti¢ne zahteve v skladu s temi zahtevami in Kodeksom IESBA.

Verjamemo, da so pridobljeni revizijski dokazi zadestni in ustrezni kot osnova za nade revizijsko
mnenje.

Poudarjanje zadeve

Uporabnike ra¢unovodskih izkazov opozarjamo na transakcije in salde med povezanimi druzbami in
osebami, ki so razkriti v pojasnilu 37 k racunovodskim izkazom. Zaradi narave odnosov med
povezanimi osebami so transakcije lahko sklenjene na nacin in pod pogoji, ki odstopajo od trznih. Nade
mnenje v zvezi s poudarjenimi zadevami ni prilagojeno.

Druge informacije

Za druge informacije je odgovorno poslovodstvo, Druzba ni zavezana k reviziji in v prilogi k
racunovodskim izkazom razkriva pretezno podatke in informacije glede na zahteve Zakona o
gospodarskih druzbah (ZGD-1).

Odgovornost poslovodstva za raéunovodske izkaze

Poslovodstvo je odgovorno za pripravo in po3teno predstavitev teh racunovodskih izkazov v skladu s
Slovenskimi racunovodskimi standardi in za tako notranje kontroliranje, kot je v skladu z odlogitvijo
poslovodstva potrebno, da omogoci pripravo ratunovodskih izkazov, ki ne vsebujejo pornembno
napacne navedbe zaradi prevare ali napake.

Poslovodstvo je pri pripravi ratunovodskih izkazov druzbe odgovorno za oceno njene sposobnosti, da
nadaljuje kot delujote podjetje, razkritie zadev, povezanih z delujodim podjetiem in uporabo
predpostavke delujofega podjetja kot podlago za radunovodenja, razen &e namerava poslovodstvo
podijetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje, ali ¢e nima druge moznosti, kot da napravi eno ali drugo.

Revizorjeva odgovornost za revizijo raunovodskih izkazov
Nasi cilji so pridobiti sprejemljive zagotovilo o tem ali so raéunovodski izkazi kot celota brez
pomembno napacne navedbe zaradi prevare ali napake, in izdati revizorjevo porotilo, ki vklju¢uje nage

matiéna Stevilka: 2060167, ID 2a DDV: 5162702670, 5t transakeijskega raéuna: DBS d.d , 1910 0001 0161 677, &t. registrskega vloika: 1/41215/00 pri Okrofnem sodidéu v Ljubljani, 3. vpisa v
“egister revizijskih druzb: RD-A-073/05
JHY Revizija in svetovanje d o.o je élan Urbach Hacker Young International Limited, podjetja v Zdruzenem Kraljestvu, in je del mednarodnega zdruzenja neodvisnih racunovodskih in

ivetovalnih podjetij UHY. UHY je blagovna znamka mednarodnega zdruzenja UHY. Storitve, ki jih nudi UHY Revizija in svetovanje d.o.o., niso storitve UHY ali kateregakoli drugega ¢lana UHY
ali katerikoli drugi ¢lan ne odgovarja za storitve drugih Elanov:
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mnenje. Sprejemljivo zagotovilo je visoka stopnja zagotovila, vendar ni jamstvo, da bo revizija,
opravljena v skladu s pravili revidiranja, vedno odkrila pomembno napacno navedbo, e ta obstaja.
Napacne navedbe, lahko izhajajo iz prevare ali napake, ter se smatrajo za pomembne, e je upraviteno
pricakovati, da posami¢ ali skupaj, vplivajo na gospodarske odlogitve uporabnikov, sprejete na podlagi
teh ratunovodskih izkazov,

Med izvajanjem revidiranja v skladu s pravili revidiranja uporabljame strokovno presojo in ohranjamo
poklicno nezaupljivost. Prav tako:

- prepozname in ocenimo tveganja pomembno napacne navedbe v racunovodskih izkazih, bodisi
zaradi napake ali prevare, oblikujemo in izvajamo revizijske postopke kot odzive na ocenjena
tveganja ter pridobivamo zadostne in ustrezne revizijske dokaze, ki zagotavljajo podlago za nase
mnenje. Tveganje, da ne bomo odkrili napacne navedbe, ki izvira iz prevare, je visje od tistega,
povezanega z napako, saj prevara lahko vkljuéuje skrivne dogovore, ponarejanje, namerno
opustitev, napa¢no razlago ali izogibanje notranjih kontrol,
pridobimo razumevanje notranjin kontrol, pomembnih za revizijo z namenom oblikovanja
revizijskih postopkov, ki so okclis¢inam primerni, vendar ne z namenom izraziti mnenja o
utinkovitosti notranjih kontrol druzbe;

- presodime ustreznost uporabljenih ra¢unovodskih usmeritev in sprejemljivost ratunovadskih ocen
ter z njimi povezanih razkritij poslovodstva;

- na podlagi pridoblienih revizijskih dokazov o obstoju pomembne negotovosti glede dogodkaov ali
okolidcin, ki zbujajo dvom v sposobnost organizacije, da nadaljuje kot delujoce podjetje,
sprejmemo sklep o ustreznosti poslovodske uporabe predpostavke delujocega podjetja, kot
podiage racunovodenja. Ce sprejmemo sklep o obstoju pomembne negotovosti, smo dolzni v
revizorjevem porocilu opozoriti na ustrezna razkritia v racunovodskih izkazih ali, ¢e so taka
razkritia neustrezna, prilagoditi mnenje. Revizorjevi sklepi temeljjo na revizijskih dokazih
pridobljenih do datuma izdaje revizorjevega porotila. Vendar kasnejsi dogodki ali okolid¢ine lahko
povzrotijo prenehanje organizacije kot delujotega podijetja;

- ovrednotimo sploéno predstavitev, strukturo, vsebino rac¢unovodskih izkazov vkljuéno z razkritji, in
ali ratunovodski izkazi predstavijajo zadevne posle in dogodke na nacin, da je dosezena potena
predstavitev;

Poslovodstvo druzbe med drugim obved¢amo o nadrtovanem obsegu in Zasu revidiranja in pomembnih
revizijskih ugotovitvah vklfju¢no s pemanjkljivostmi notranjih kontrol, ki smo jih zaznali med naso
revizijo.
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13.1.5. Navedba drugih informacij

PomembnejSe racunovodske usmeritve in pojasnila, uporabljena pri izdelavi racunovodskih
izkazov izdajatelja Tivoli, Razvoj rezidenc, d.o.o. za pretekla finan¢na obdobja, so razkrita v letnih
porocilih izdajatelja, katera so:

a) Vv nerevidirani obliki objavljena na spletnih straneh AJPES (www.ajpes.si),

b) revidirana dostopna na sedezu izdajatelja ter objavljena na spletni strani izdajatelja
https://www.schellenburg-living.com/sl/za-investitorje.html

13.1.6. Racunovodski standardi

Racunovodski izkazi druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.0.0. so, skupaj s pojasnili, izdelani na
oshovi Zakona o gospodarskih druzbah (ZGD-1) in Slovenskih ra¢unovodskih standardov (SRS
2016). Pri tem so upostevane temeljne racunovodske postavke: upostevanje nastanka poslovnih
dogodkov in ¢asovna neomejenost delovanja. Pri izdelavi raCunovodskih izkazov so upostevane
tudi osnovne kakovostne znacilnosti raCunovodskih izkazov, to so razumljivost, ustreznost,
zanesljivost in primerljivost.

Izdajatelj ni spremenil datuma svojega racunovodskega sklica v obdobju zadnjih dveh poslovnih
let. 1zdajatelj ne pripravlja konsolidiranih raCunovodskih izkazov.

Racunovodski podatki za leta 2019, 2020 in 2021 so revidirani, revizorjevo porocCilo vsebuje
pritrdilno mnenje brez pridrzka.

13.2. Vmesne finanéne informacije na dan 30.06.2022

V nadaljevanju so predstavljeni raunovodski izkazi druzbe Tivoli, Razvoj rezidenc, d.0.0. na dan
30.06.2022 oz.za obdobje 01.01.2022 — 30.06.2022 ter primerljivi podatki za isto obdobje
predhodnega poslovnega leta 2021.

Vmesni raCunovodski podatki izdajatelja na dan 30.06.2022, ki jih je pripravilo poslovodstvo, niso
revidirani. Sestavljeni so v skladu s SRS in v skladu z zahtevami Zakona o gospodarskih druzbah.
Pri pripravi raunovodskih izkazov so bile upostevane enake raCunovodske usmeritve kot pri
izdelavi letnih porogil.
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BILANCA STANJA

v EUR
Znesek Znesek
Opis
AOP 30.06.2022 30.06.2021
1 2 3 4
SREDSTVA (002+032+053) 001 84.559.859,40 52.581.395,29
DOLGOROCNA SREDSTVA
A (003+010+018+019+027+031) 002 6.170,60 0,00
Neopredmetena sredstva in dolgoro¢ne
. aktivhe ¢asovne razmejitve (004+009) 003 0,00 0,00
" OOf;)edmetena osnovna sredstva (011 do 010 6.170.60 0,00
02, 04 6. Qpredmetena osnowna sredstva v gradnji in 016 6.170,60 0,00
izdelavi
01 Ill. Nalozbene nepremiénine 018 0,00 0,00
IV. Dolgoroéne finanéne nalozbe (020+024) 019 0,00 0,00
V. Dolgoroéne poslovne terjatve (028 do 030) 027 0,00 0,00
08 VI. Odlozene terjatve za davek 031 0,00 0,00
KRATKOROCNA SREDSTVA
(033+034-+040+048+052) 032 84.212.895,18 52.423.086,65
67 I. Sredstva (skupine za odtujitev) za prodajo 033 0,00 0,00
Il. Zaloge (035 do 039) 034 73.532.779,42 43.027.594,34
30, 31, 32 1. Material 035 0,00 0,00
60 2. Nedokoné&ana proizvodnja 036 70.077.829,45 43.018.166,31
63 3. Proizvodi 037 0,00 0,00
65, 66 4. Trgovsko blago 038 0,00 0,00
5. Predujmi za zaloge 039 3.454.949,97 9.428,03
I1l.  Kratkoroéne finanéne nalozbe (041+045) 040 423.000,00 836.262,17
Kratkoro¢ne finan¢ne nalozbe, razen posojil
1. (042 do 044) 041 0,00 0,00
2. Kratkoro¢na posojila (046+047) 045 423.000,00 836.262,17
07, 18 a) Kratkoro¢na posojila druzbam v skupini 046 423.000,00 836.262,17
07, 18 b) Druga kratkoro&na posojila 047 0,00 0,00
IV. Kratkoroéne poslovne terjatve (049 do 051) 048 73.387,38 715.942,48
08, 12, 13, 1 Kratk_o_roc‘:ne poslowne terjatve do druzb v 049 528,47 6.704,92
15, 18 skupini
08, 12, 13, . .
15 18 2. Kratkoro¢ne poslowne terjatve do kupcev 050 35.021,73 1.471,76
385 11‘2 11?3 3. Kratkoro¢ne poslowne terjatve do drugih 051 37.837,18 707.765,80
10, 11 V. Denarna sredstva 052 10.183.728,38 7.843.287,66
KRATKOROCNE AKTIVNE CASOVNE
19 C. RAZMEIITVE 053 340.793,62 158.308,64
del 99 Zabilanéna sredstva 054 9.133.034,41 3.755.520,67
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v EUR

Znesek Znesek
Opis
AOP 30.06.2022 30.06.2021
1 2 3 4
OBVEZNOSTI DO VIROV SREDSTEV
(056+072+075+085+095) 055 84.559.859,40 52.581.395,29
Al E;A:LF)’ITAL (057+060+061+067+068-069+070- 056 8.628.630,86 8.631.324,97
1. Vpoklicani kapital (058-059) 057 20.000,00 20.000,00
del 90 1. Osnowni kapital 058 20.000,00 20.000,00
del 90 2. Newpoklicani kapital (kot odbitna postavka) 059 0,00 0,00
91 Il. Kapitalske rezerve 060 8.636.273,26 8.636.273,26
I1l. Rezerve iz dobicka (062+063-064+065+066) 061 2.000,00 2.000,00
92 1. Zakonske rezerve 062 2.000,00 2.000,00
92 5 Rez?ve za lastne delnice in lastne poslowme 063 0,00 0,00
deleze
92 3. Las.tne delnice in lastni poslowni delezi (kot 064 0,00 0,00
odbitna postavka)
92 4. Statutarne rezerve 065 0,00 0,00
92 5. Druge rezerve iz dobicka 066 0,00 0,00
94 IV. Revalorizacijske rezerve 067 0,00 0,00
95 V. Regerv_e, nastale_ zaradi vrednotenja po 301 0,00 0,00
posteni vrednosti
del 93 VI. Preneseni &isti dobigek 068 0,00 0,00
del 93 VIl. Prenesena ¢ista izguba 069 21.356,50 15.737,74
del 93 VIll. Cisti dobiéek poslovnega leta 070 0,00 0,00
93 IX Cista izguba poslovnega leta o071 8.285,90 11.210,55
REZERVACIJE IN DOLGOROCNE PASIVNE
96 B. CASOVNE RAZMEJITVE (073+074) 072 0,00 0.00
C. DOLGOROCNE OBVEZNOSTI (076+080+084) 075 66.127.594,02 10.000.000,00
I (I:));)g;)goroc‘:ne finanéne obveznosti(077 do 076 66.127.594,02 10.000.000,00
97 1. Dolggr_oéne finanéne obveznosti do druzb v 077 0,00 0,00
skupini
97 2. Dolgoroéne finan&ne obveznosti do bank 078 34.627.594,02 0,00
97 3. Druge dolgoro&ne finanéne obveznosti 079 31.500.000,00 10.000.000,00
1" Dolgoro¢ne poslovne obveznosti (081 do 080 0,00 0,00
083)
del 98 1lIl. OdloZzene obveznosti za davek 084 0,00 0,00
KRATKOROCNE OBVEZNOSTI
C. (086+087-091) 085 9.305.784,58 29.726.085,13
21 I Obvg_znostl, vkljuéene v skupine za 086 0,00 0,00
odtujitev
1" OKgg)tkorocne finanéne obveznosti (088 do 087 0,00 25.000.000,00
27, 97 3. Druge kratkoro&ne finan&ne obveznosti 090 0,00 25.000.000,00
" Ong)tkoroéne poslovne obveznosti (092 do 091 0.305.784,58 4.726.085,13
22, 23, 28, 98 1. Kratlfo_ro(:ne poslowne obveznosti do druzb v 092 636.474,00 0,00
skupini
22, 23, 28, 98 2. Kratkoroé¢ne poslowe obveznosti do dobaviteljev 093 1.793.733,52 1.157.459,45
24, 23, 25, « .
26. 28. 98 3. Druge kratkoro&ne poslovne obveznosti 094 6.875.577,06 3.568.625,68
— KRATKOROCNE PASIVNE CASOVNE
29 D. RAZMEJITVE 095 497.849,94 4.223.985,19
del 99 Zabilan&ne obveznosti 096 9.133.034,41 3.755.520,67
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IZKAZ POSLOVNEGA IZIDA

v EUR
Znesek Znesek
Opis
AOP 30.06.2022 30.06.2021
1 2 3 4 4
A. CISTI PRIHODKI OD PRODAJE (111+115+118) 110 0,00 6.591,50
Cisti prihodki od prodaje na domaéem trgu
. (112 do 114) 111 0,00 6.591,50
Cisti prihodki od prodaje na trgu EU
1. (116+117) 115 0,00 0,00
Cisti prihodki od prodaje na trgu izven EU
1. (119+120) 118 0,00 0,00
POVECANJE VREDNOSTI ZALOG
B. PROIZVODOV IN NEDOKONCANE 121 13.217.500,42 10.654.668,33
PROIZVODNJE
ZMANJSANJE VREDNOSTI ZALOG
C. PROIZVODOV IN NEDOKONCANE 122 0,00 0,00
PROIZVODNJE
< USREDSTVENI LASTNI PROIZVODI IN
& ¢ LASTNE STORITVE 123 0,00 0,00
SUBVENCIJE, DOTACIJE, REGRESI,
76 D. KOMPENZACIJE IN DRUGI PRIHODKI, KI SO 124 0,00 0,00
POVEZANI S POSLOVNIMI UCINKI
del 76 E. DRUGI POSLOVNI PRIHODKI 125 0,00 0,00
KOSMATI DONOS OD POSLOVANJA
F. (110+121-122+123+124+125) 126 13.217.500,42 10.661.259,83
G. POSLOVNI ODHODKI (128+139+144+148) 127 11.295.264,27 9.574.648,90
Stroski blaga, materiala in storitev
. (129+130+134) 128 11.295.264,27 9.574.598,90
del 70 1. Nabawna wednost prodanega blaga in materiala 129 0,00 0,00
2. Stroski porabljenega materiala (131 do 133) 130 177.036,80 21.497,45
40 a) a) stroski materiala 131 177.036,80 21.497,45
40 b) b) stroski energije 132 0,00 0,00
40 ¢) c) drugi stroski materiala 133 0,00 0,00
2. Stroski storitev (135 do 138) 134 11.118.227,47 9.553.101,45
del 41 a) transportne storitve 135 0,00 0,00
del 41 b) najemnine 136 0,00 0,00
del 41 c) povracila stroSkov zaposlencem v zvezi z 137 0,00 0,00
delom
41 &) drugi stroski storitev 138 11.118.227,47 9.553.101,45
Il.  Stroski dela (140 do 143) 139 0,00 0,00
Il.  Odpisi vrednosti (145 do 147) 144 0,00 0,00
IV. Drugi poslovni odhodki (149+150) 148 0,00 50,00
44 1. Rezenvacije 149 0,00 0,00
48 2. Drugi stroski 150 0,00 50,00
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v EUR

Znesek Znesek
Opis
AOP 30.06.2022 30.06.2021
1 2 3 4 4
H. DOBICEK IZ POSLOVANJA (126-127) 151 1.922.236,15 1.086.610,93
l. IZGUBA 1Z POSLOVANJA (127-126) 152 0,00 0,00
J.  FINANCNI PRIHODKI (155+160+163) 153 577,77 6.704,92
Fi ¢ni prihodki od obresti St Z 1.
inlrI\IT)ncm prihodki od obresti (upoStevano ze v 154 0,00 0,00
Il.  Finanéni prihodki iz danih posojil (161+162) 160 528,47 6.704,92
77 ) Flnar?c‘nl prihodki iz posojil, danih druzbam v 161 528,47 6.704,92
skupini
77 . Finan¢ni prihodki iz posojil, danih drugim 162 0,00 0,00
Finanéni prihodki iz poslovnih terjatev
. 163
1 (164+165) 49,30 0,00
77 ) Flnar?c‘nl prihodki iz poslownih terjatev do druzb v 164 0,00 0,00
skupini
77 . Finan¢ni prihodki iz poslownih terjatev do drugih 165 49,30 0,00
K. FINANCNI ODHODKI (168+169+174) 166 1.931.045,92 1.103.731,13
il?r;lellr;cnl odhodki za obresti (upoStevano ze v Il 167 0,00 0,00
del 74 . Finan‘cn-l Odhoijkl iz oslabitve in odpisov 168 0,00 0,00
finanénih nalozb
Finanéni odhodki iz finanénih obveznosti
1. (170 do 173) 169 1.930.940,65 1.098.123,30
74 ) Flnar?c.nl odhodki iz posojil, prejetih od druzb v 170 0.00 0.00
skupini
74 . Finan¢ni odhodki iz posajil, prejetih od bank 171 0,00 0,00
74 . Finan¢ni odhodki iz izdanih obveznic 172 0,00 0,00
74 . Finan&ni odhodki iz drugih finan&nih obveznosti 173 1.930.940,65 1.098.123,30
Finanéni odhodki iz poslovnih obveznosti
1. 75 do 177) 174 105,27 5.607,83
74 . Zine}néni odh'oc'jki iz poslowmnih obveznosti do 175 0,00 0,00
ruzb v skupini
Finan€ni odhodki iz obveznosti do dobaviteljev in
4 " meni&nih obveznosti 176 105,27 5.607,83
74 . Finanéni odhodki iz drugih poslowih obveznosti 177 0,00 0,00
L. DRUGI PRIHODKI (179+180) 178 1,48 0,01
. S_ubvencue, d_otacue in ;_t)ot_jobwnl ;?nhodkl, ki 179 0,00 0,00
niso povezani s poslovnimi ucinki
del 78 Il.  Drugi finanéni prihodki in ostali prihodki 180 1,48 0,01
75 M. DRUGI ODHODKI 181 55,38 795,28
N CELOTNI DOBICEK (151-152+153-166+178- 182 0.00 0,00
181)
O. CELOTNA IZGUBA (152-151-153+166-178+181) 183 8.285,90 11.210,55
del 81 P. DAVEK IZ DOBICKA 184 0,00 0,00
del 81 R. ODLOZENI DAVKI 185 0,00 0,00
CISTI DOBICEK OBRACUNSKEGA OBDOBJA
del 81 S. (182-184-185) 186 0,00 0,00
s, CISTA 1ZGUBA OBRACUNSKEGA OBDOBJA 187 8.285,90 11.210,55

(183+184+185) 0z. (184-182+185)
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13.3. Pravni in arbitrazni postopki

V teku je nepravdni postopek za doloCitev pripadajoCega zemljis€a, ki te€e pred Okrajnim
sodis¢em v Ljubljani opr. &t. Il N 640/2018 na podlagi dolo¢b ZVEtL-1, ter nepravnomocno
zaklju€en postopek (v katerem je sodiS€e na prvi stopnji odloc€ilo v korist izdajatelja) za doloc€itev
nujne poti, ki se vodi pri Okrajnem sodis¢u v Ljubljani opr. §t. N 768/2019 in nepravnomocno
zaklju€en postopek (v katerem je sodiSCe na prvi stopnji odloc€ilo v korist izdajatelja) za ugotovitev
obstoja stvarne sluznosti, ki se vodi pri Okroznem sodiS¢u v Ljubljani opr. §t. | P 1821/2018.
Navedeni postopki glede na ustaljeno sodno prakso ne vplivajo na veljavnost izdanega
Gradbenega dovoljenja.

Izdajatelj izjavlja, da proti njemu ali z njim v zvezi ne potekajo nobeni drugi vladni, pravni ali
arbitrazni postopki (vklju¢no s postopki, ki so po vednosti izdajatelja Se v teku ali bi bili lahko
sprozeni), v obdobju, ki zajema najmanj 12 zadnjih mesecev, ki bi lahko imeli ali so v nedavni
preteklosti imeli bistvene u€inke na financni polozaj ali donosnost izdajatelja.

13.4. Bistvene spremembe finanénega polozaja izdajatelja

Po koncu zadnjega finanénega obdobja, za katero so bile objavljene revidirane ali vmesne
finan¢ne informacije (30.06.2022), ni priSlo do nobene bistvene spremembe finan¢nega polozaja
izdajatelja.
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14. BISTVENE POGODBE

Izdajatelj izjavlja, da poleg v tem prospektu navedenih pravnih dokumentov ne obstajajo nobene
bistvene pogodbe, ki niso sklenjene med obi¢ajnim potekom poslovanja izdajatelja 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.
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15. RAZPOLOZLJIVI DOKUMENTI

V Casu trajanja tega prospekta se po potrebi lahko pregledajo naslednji dokumenti:

(a) veljavna Druzbena pogodba izdajatelja,

(b) vsa porocila, dopisi in drugi dokumenti ter pretekle finanéne informacije, ki so v kateremkoli
delu vkljuéeni v ta prospekt ali pa je v prospektu naveden sklic na ta del,

(c) revidirane pretekle finanéne informacije o izdajatelju za vsako posamezno od dveh poslovnih
let pred objavo prospekta,

(d) sporazum o zavarovanju, sporazum o odstopu terjatev zavarovanje, pogodba o zastavi
poslovnih deleZev, porostvena pogodba, Medupniski sporazum, Pogodba o Agentu,

(e) Studija izvedljivosti,

(f) Gradbeno dovoljenje,

(g9) Pogodba o razvoju, managementu in vodenju projekta Palaga in Vila Schellenburg, finanénega
inzeniringa ter raCunovodskih in drugih storitev, sklenjena z REITENBURG d.o.o.

(h) povzetek Cenitvenega poroc€ila NAI Significa d.0.0. za nepremicnine Schellenburg z dne
21.9.2022

Navedeni dokumenti so po predhodnem dogovoru na voljo za vpogled vsak delovni dan od 10. do
12. ure na sedeZzu izdajatelja.

Prav tako so letna porocila druzb TIVOLI d.o.o. in REITENBURG d.o.0. za poslovna leta 2021,
2020 in 2019, letno porocilo druzbe REITENBURG GMBH za poslovno leto 2021 ter povzetek
Cenitvenega porocila, objavljeni na spletni strani izdajatelja https://www.schellenburg-
living.com/sl/za-investitorje.html .

Pretekla letna porocila ter Druzbena pogodba izdajatelja so objavljeni tudi na spletni strani AJPES

(www.ajpes.si).
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