CEE REAL ESTATE AS.

ZAKLADNI PROSPEKT DLUHOPISU

Dluhopisovy program
vV maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 500.000.000, - CZK
S dobou trvani programu 10 let

Tento dokument ptedstavuje zdkladni prospekt (déle jen ,,Zakladni prospekt®) pro dluhopisy
vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen ,,Dluhopisovy program* nebo
,Program®) spoleénosti CEE Real Estate a.s., IC: 058 95464, se sidlem Vinohradska
2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, pod sp. zn. B 22276 (dale jen ,,Emitent®). Na zakladé Dluhopisového
programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy
jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,,Emise dluhopist‘“ nebo ,,Emise®). Celkova jmenovita
hodnota vSech vydanych a nesplacenych dluhopisii v ramci tohoto DIuhopisového programu
nesmi k zadnému okamziku piekro¢it 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set miliont korun ¢eskych),
(dale jen ,,Dluhopisy*). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent
vydavat jednotlivé Emise v ramci programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program byl ziizen v roce
2023 a je ¢tvrtym dluhopisovym programem Emitenta.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce
nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (déle jen ,Narizeni o prospektu*), jakoz i v souladu s Nafizenim Komise v
ptenesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se dopliiuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regula¢ni technické normy pro
klicové finan¢ni informace ve shrnuti prospektu, zvefejiiovani a klasifikaci prospekti,
propagacni sdé€leni tykajici se cennych papirti, dodatky prospektu a oznamovaci portal, a
zrusuje nafizeni Komise v pienesené¢ pravomoci (EU) €. 382/2014 a nafizeni Komise v
ptenesené pravomoci (EU) 2016/301 (dale je ,,Narizeni 2019/979%) a Natizeni Komise v
ptenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliiuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich
piijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Komise (ES) €. 809/2004 (dale
je ,,Narizeni 2019/980°). Dluhopisy dle tohoto Zakladniho prospektu budou vydavany v
souladu se zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich piedpist (dale jen
»Zakon o dluhopisech®).

Pro kazdou Emisi urenou k vefejné nabidce anebo pro pfijeti Emise k obchodovéani na
regulovaném trhu pfipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,,Kone¢né podminky*), ktery
bude obsahovat dopln¢k Dluhopisového programu, tj. dopln€k spole¢nych emisnich podminek
Dluhopisového programu pro takovou Emisi ve smyslu Zékona o dluhopisech (déle jen



,Doplnék dluhopisového programu*), jakoz i dalsi informace o Emitentovi a o Dluhopisech,
které jsou nebo budou vyzadovany obecné zdvaznymi pravnimi piedpisy, ¢i jinymi zdvaznymi
piedpisy vztahujicimi se k dané Emisi, tak, aby dokument tvofil kone¢né podminky nabidky ve
smyslu Nafizeni o prospektu.

V Doplitkku dluhopisového programu bude zejména uréena jmenovitd hodnota a pocet
Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum emise DIluhopisi a zpiisob jejich vydani, vynos
Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosti Dluhopist a data nebo datum
splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dalsi podminky DIuhopist dan¢ Emise, které nejsou
upraveny v rameci spole¢nych emisnich podminek Programu, jejichz znéni je uvedeno v kapitole
,Udaje o nabizenych cennych papirech — Spolecné emisni podminky Dluhopisii v tomto
Zakladnim prospektu.

Bude-li v Kone¢nych podminkach uvedeno, ze Dluhopisy pfislusné Emise maji byt cennymi
papiry pfijatymi na regulovany trh, je imyslem Emitenta pozadat o jejich pfijeti k obchodovani
na takovém trhu spoleénosti RM-SYSTEM, ¢eska burza cennych papirt a.s. (déle také jen
,RM-SYSTEM*) nebo Burza cennych papirti Praha, a.s. (dale také jen ,,Burza CPP%),
ptipadné na jiném regulovaném trhu cennych papird, ktery by RM-SYSTEM nebo Burzu CPP
nahradil. Konkrétni informace ohledné trhu, na ktery mohou byt Dluhopisy pfijaty k
obchodovani, budou upfesnény v Kone¢nych podminkach ptislusné Emise. V Kone¢nych
podminkach mize byt rovnéz uvedeno, Ze Dluhopisy nebudou obchodovany na Zzadném
regulovaném trhu cennych papiri.

V piipadé, ze Emitent rozhodne o pfijeti Emise Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu
cennych papiri nebo o vefejné nabidce Emise Dluhopist az po jejim vydani, rozsiti Emitent
Doplnék dluhopisového programu o dalsi informace tak, aby Doplnék a tyto informace tvofily
Koneéné podminky ve smyslu Nafizeni o prospektu.

V piipadé¢ vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych neptesnosti
tykajicich se informaci uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit
hodnoceni Dluhopisi, a které se objevi nebo budou zjistény od okamziku, kdy bude tento
Zékladni prospekt schvalen ze strany Ceské narodni banky (déle také jen ,,CNB*), do ukon&eni
nabidky nebo do okamziku zahdjeni obchodovani na regulovaném trhu, podle toho co nastane
pozdé&ji, vyhotovi Emitent bez zbyteéného odkladu k tomuto Zakladnimu prospektu dodatek,
vnémz tyto skutecnosti, chyby ¢i nepfesnosti uvede (dale jen ,,.Dodatek k Zakladnimu
prospektu®). Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB, kterd vykonava dohled nad
kapitalovym trhem v souladu se zakonem ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu
a 0 zmén¢ a doplnéni dalSich zdkond, ve znéni pozdéjsich predpisi, piipadné jinou osobu, ktera
miize mit v budoucnosti p¥isluiné pravomoci CNB a uvefejnén tak, aby kazd4 Emise byla
nabizena na zaklad€ aktualniho prospektu cenného papiru.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a schvalen rozhodnutim ¢lena spravni rady Emitenta
dne 3.7.2024. Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB Cj.: 2024/081896/CNB/650
ke sp. zn.: S-Sp-2024/00164/CNB/653, ze dne 11.7.2024, které nabylo pravni moci dne
17.7.2024. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédiuje, Ze
schvéaleny prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti
poZzadované Natizenim o prospektu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na
zaklad¢ znalosti celého obsahu prospektu.



CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru.

Tento Zakladni prospekt je platny po dobu dvanacti (12) mésicii ode dne pravni moci
rozhodnuti CNB o schvileni Zikladniho prospektu. Tento Zakladni prospekt tak
pozbude platnosti dne 17.7.2025. Povinnost doplnit tento Zakladni prospekt v piipadé
vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se
neuplatni, jestlize tento Zakladni prospekt pozbyl platnosti.

Zajemci o koupi Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci Dluhopisového
programu vydany, musi sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zaklad¢ informaci uvedenych nejen
v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zaklad¢ pfipadnych dodatki Zakladniho prospektu a
Kone¢nych podminek piislusné Emise.

Zakladni prospekt, Dodatky k Zakladnimu prospektu, Dopliky k dluhopisovému programu a
Koneéné podminky budou k dispozici v elektronické podobé na internetové strdnce Emitenta
www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy“. V souvislosti s timto Emitent prohlasuje, ze informace
uvedené na téchto webovych strankdch nejsou soucésti tohoto Zakladniho prospektu a jejich
obsah proto nebyl zkontrolovan ani schvalen ze strany CNB.

Investoii by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisi. Rizikové faktory,
které jsou Emitentovi ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu znamy, a povazuje je
za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 2 tohoto Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory*.


http://www.ceere.cz/

DULEZITA UPOZORNENI

a)
b)

c)

d)

f)

9)

Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.
Tento Zakladni prospekt je zakladnim prospektem ve smyslu ¢lanku 8 Narizeni o prospektu.

Tento Zakladni prospekt je nutné posuzovat jako celek, Emitent vynalozil maximalni usili,
které po ném lze rozumné pozadovat, aby zajistil, Ze dale uvedené informace jsou spravné
a uplné, za coz odpovida v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

Tento Zdkladni prospekt byl schvialen CNB za uicelem verejné nabidky Dluhopisii v Ceské
republice a za ucelem prijeti Dluhopisii k obchodovaini na regulovaném trhu cennych
papirii v Ceské republice. Zadny stdtni orgdn, s vyjimkou CNB, ani jind osoba tento
Zakladni prospekt neschvalily. Jakékoli prohlaseni opacného smyslu je nepravdive.
Emitent neschvalil jakékoli jiné prohldseni nebo informace o Emitentovi nebo
Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Zakladnim prospektu. Na zZdadné takové jiné
prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace
schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto
Zakladnim prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zdkladniho prospektu. Predani
tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamenad, Ze informace v
ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamZiku po datu jeho vyhotoveni.

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisu jsou
V nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent vyzyvad vSechny osoby, do jejichz drzeni se
tento Zakladni prospekt dostane, aby se o prislusnych omezenich informovaly a aby je
dodrzovaly. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zdakonem o
cennych papirech Spojenych statu americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo predavany na uzemi Spojenych statu americkych nebo osobam, které jsou
rezidenty Spojenych stitii americkych, jinak nez na zdkladé vyjimky z registracni
povinnosti podle tohoto zdkona nebo v ramci obchodu, ktery takové registracni povinnosti
nepodléha. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovedné
za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo
prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani jakychkoli materidlu vztahujicich se k
Dluhopisiim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopisii nese vlastni odpovédnost za to, zZe prodej nebo
nakup Dluhopisii probéhne v souladu s prislusnou pravni upravou dotcené jurisdikce.

Potencialni nabyvatelé Dluhopisui by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktoru
uvadenych vtomto Zakladnim prospektu a na své vlastni pravni, danové a jiné odborné
poradce. Nabyvateliim Dluhopisii, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se
svymi prdavnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisu, zejména
devizovych a danovych predpisii Ceské republiky, zemi, jejichz jsou rezidenty, a jinych
prislusnych statii a dale vsechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.



h)

)

K)

Viastnici DIuhopisu, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investoru, se vyzyvaji, aby se
soustavné informovali o vsech zdkonech a ostatnich prdavnich predpisech upravujicich
drzeni Dluhopisi, a rovnéz prodej Dluhopisii do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze
Zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zdakony a pravni
predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni
situace, podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ci
zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich uddlosti nebo vysledkuii, nebot’ tyto budouct
udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na okolnostech a udalostech, které Emitent
nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni nabyvatelé DIluhopisit by meli
provest viastni analyzu jakychkoli trendit nebo vyhledii uvedenych v tomto Zdkladnim
prospektu, pripadne provest dalsi samostatna SetFeni, a sva investicni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Za zavazky z Dluhopisu je odpovédny vylucné Emitent, Zadna jind osoba neni odpovédna
za plnéni zavazkii z Dluhopisii ani za jejich splnéni nikterak neruci. Za zavazky Emitenta
véetné zavazkii vyplyvajicich z Dluhopisii neruci Ceskd republika ani kterdkoli jeji
instituce, ministerstvo, nebo jiny organ statni spravy ¢i samospravy, ani je jinym zpiisobem
nezajistuje.

Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by si méli byt vedomi, ze Dluhopisy jsou investicnimi
nastroji zahrnujicimi jistou miru rizika. Potencialni investori by se méli ujistit, Ze chapou
povahu Dluhopisit a uvédomuji si rozsah rizika s prihlédnutim k jejich individudlnim
pomeérum a financni situaci. Potencialni investori by méli provést své vlastni Setieni
a analyzy o vyhodnosti investice do Dluhopisu a financni situaci Emitenta, pripadné
investici konzultovat se svymi nezavislymi financnimi poradci.

Informace obsazené v kapitoldach 11 ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice* a
12 |, Vymahani soukromoprdvnich zdvazkii viici Emitentovi® jsou uvedeny pouze jako
vSeobecné informace a byly ziskany z verejné dostupnych zdrojii, které nebyly blize
analyzovany ani nezavisle ovéreny Emitentem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by se
meéli spoléhat vyhradné na vlastni analyzu faktorii uvadenych v téchto kapitolach a na své
vlastni pravni, danové a jiné odborné poradce. Potencidalnim nabyvatelum Dluhopisii,
zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi odbornymi
poradci ustanoveni prislusnych prdavnich predpisii, zejména devizovych a danovych
predpisii Ceské republiky, statii, jichZ jsou rezidenty, a jinych prislusnych stati, jejichz
pravni predpisy mohou byt z pohledu potencialnich nabyvatelii ¢i Dluhopisii relevantni, a
dale vsechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, vSechny financni vidaje Emitenta vychdzeji z Ceskych
ucetnich predpisii. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu mohou byt
upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamenada, Ze hodnoty uvadeéné pro tutéz polozku se



mohou na ruznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty nékterych hodnot
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychdzeji.

n) Bude-li tento Zakladni prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé jakéhokoliv rozporu
mezi znenim Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu v jinéem
Jjazyce rozhodujici znéni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

0) Nekteré pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocdatecnim pismenem jsou
definovany v ¢lanku 16 ,, Definice, pojmy a zkratky * Emisnich podminek (kapitola 5 tohoto
Zakladniho prospektu). Definice uvedené v kterékoli casti tohoto Zakladniho prospektu
Jjsou platné i pro dalsi casti Zdakladniho prospektu, definice uvedené slovy ,,ddle jen* ci
obdobné plati i pro diivejsi casti tohoto Zakladniho prospektu.
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1 Obecny popis dluhopisového programu

Nasledujici obecny popis nabidkového programu nema za cil byti uplny a musi byt posuzovan
ve spojeni s dal§imi ¢astmi tohoto Zakladniho prospektu a ptipadnymi dodatky k Zakladnimu
prospektu, a ve vztahu k prislusné Emisi dluhopist, vydané v ramci Dluhopisového programu,

dale rovnéz ve spojeni s piislusnym Doplitkem dluhopisového programu, K ni se vztahujicim.

Emitent

CEE Real Estate as., IC: 058 95464, LEI:
315700COD6071T93V359, se sidlem Vinohradska 2396/184,
Vinohrady, 130 00 Praha 3

Celkova jmenovitd hodnota
a doba trvani programu

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k
zadnému okamziku ptekrocit 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set
miliont korun ceskych). Doba trvani Dluhopisového
programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, ¢ini 10 let.

Pouziti vynost

Cisty vytézek emise Dluhopisti pouzije Emitent na rozvoj své
podnikatelské ¢innosti, tzn. zejména na nakup nemovitosti a
sluZzeb souvisejicich s projekty v oblasti realitniho trhu.
Konkrétni zplsob vyuziti ¢istého vytézku bude obsahovat
Doplné¢k dluhopisového programu.

Rizikové faktory

Nabyti a vlastnictvi Dluhopisii pfedstavuje fadu rizik
spojenych s Emitentem a jeho predmétem cinnosti, jakoz i
rizik spojenych s investici do Dluhopisu. Popisem hlavnich
rizikovych faktori se zabyva kapitola 2 Zékladniho
prospektu.

Koneéné podminky

Pro kazdou Emisi uréenou k vefejné nabidce nebo pro piijeti
Emise k obchodovani na regulovaném trhu ptipravi Emitent
Kone¢né podminky, které specifikuji vlastnosti dané Emise,
jakoz 1 dal$i informace o Emitentovi a o Dluhopisech, které
jsou nebo budou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi
predpisy.

Zadost o
obchodovani
regulovaném trhu

pijeti  k
na

Bude-li v Dopliiku dluhopisového programu uvedeno, ze
Dluhopisy ptislusné Emise maji byt cennymi papiry piijatymi
na regulovany trh, je imyslem Emitenta pozadat o jejich
pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu Ceské republiky
organizovaném spole¢nosti RM-SYSTEM nebo spoleénosti
Burza CPP, ptipadné na jiném vefejném trhu cennych papirt,
ktery by RM-SYSTEM nebo Burzu CPP nahradil. Konkrétni
trh Burzy CPP, na ktery mohou byt Dluhopisy piijaty k
obchodovani, bude piipadné¢ upfesnén v Konecnych
podminkach pfislusné Emise. V Doplitkku dluhopisového
programu muZe byt rovnéz uvedeno, Ze Dluhopisy nebudou
obchodovany na zZadném regulovaném trhu cennych papira,
resp. v mnohostranném obchodnim systému. Dalsi informace,
véetné ndzvi a adres osob, které se zavazaly jednat jako




zprostiedkovatelé v sekundarnim obchodovani a nejblizsich
dat (pokud jsou znama), kdy budou Dluhopisy pfijaty k
obchodovani, budou vzdy uvedeny v ptislusnych Kone¢nych
podminkach.

Upisovani dluhopist

Investofi budou moci Dluhopisy upsat, potazmo koupit na
zaklad¢ smluvniho ujednani mezi Emitentem a ptisluSnymi
investory. Investofi budou mit moznost podani objednavky ke
koupi Dluhopisti. Rozhodne-li se investor investovat do
Dluhopisti, podepisSe pisemnou objednavku ke koupi
Dluhopist. Investor bude nasledné bezhotovostné hradit
kupni cenu Dluhopisti, ktera vzdy bude odpovidat aktudlnimu
emisnimu kurzu Dluhopisti, na ucet Emitenta a, podle podoby
upisovanych, resp. kupovanych Dluhopisti, budou nasledné
predavany listinné Dluhopisy investorovi ¢i zapisovany
zaknihované Dluhopisy na majetkovy ucet investora. Investor
bude povinen uhradit kupni cenu Dluhopisi ve lhité
stanovené v Doplnku dluhopisového programu ¢i ve lhuteé
dohodnuté individualné s kazdym investorem. Dluhopisy
budou investorovi piedany, resp. zapsany na majetkovy ucet
investora ve lhité¢ stanovené v Doplitkku dluhopisového
programu po zaplaceni emisniho kurzu DIluhopisi ¢i ve 1hité
dohodnuté individudlng s kazdym investorem.

Druh a tfida cennych papirii

Dluhopis ve smyslu § 2 odst. 1 Zdkona o dluhopisech
(korporatni dluhopis).

Forma Dluhopist

Listinné DIuhopisy budou vzdy cennymi papiry na fad.

Podoba DIluhopist

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu
mohou byt vydany jako zaknihované cenné papiry, u nichz
centralni evidenci o Dluhopisech vede Centralni depozitaf,
nebo listinné cenné papiry, kde evidenci listinnych dluhopisi
povede Emitent (¢i jim uréeny Administrator).

M¢na Dluhopist

Dluhopisy budou denominovany v korunach ¢eskych nebo
v eurech.

Status Dluhopisii

Dluhopisy piedstavuji  pfimé, obecné, nepodminéné,
nepodfizené dluhy Emitenta vici vlastnikiim DIuhopist, které
jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzijem, tak i1 alesponn rovnocenné
vici vSem dal§im soucasnym 1 budoucim nepodfizenym a
nezajiSténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhi
Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpist.

Zajisténi Dluhopist

Dluhopisy mohou byt zajiStény za podminek stanovenych
V ¢l. 4 Emisnich podminek, a to zastavnim pravem ziizenym




k nemovitostem ve vlastnictvi Emitenta nebo ve vlastnictvi
jiné spoleCnosti ze Skupiny Emitenta. V pfipade, ze
Dluhopisy budou zajistény, bude tato skutecnost stanovena
Vv ptislusném Doplitku dluhopisového programu. Aniz by tim
byla dotéena ustanoveni piedchozich vét, dle obecnych
préavnich ptedpisit odpovida Emitent za splnéni svych zadvazki
z Dluhopisi celym svym majetkem, a tedy vcetné jim
vlastnénych podili v dalSich spole¢nostech.

Ptevoditelnost Dluhopist

Ptevoditelnost Dluhopisti nebude omezena. Pokud to nebude
odporovat platnym pravnim piedpisiim, mohou byt v souladu
s ¢lankem 7.3.2 b) Emisnich podminek pievody DIluhopist
pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné¢ nasledujicim po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty

Nektera  prava
s Dluhopisy

spojena

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopistt budou
upravovat Emisni podminky Dluhopisi. S Dluhopisy je
spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu k datu splatnosti Dluhopisu, pfipadné¢ k datu
predCasné splatnosti z rozhodnuti Emitenta anebo v dusledku
zadosti Vlastnika dluhopisu o pfed¢asné splaceni, nebo pravo
na splaceni arokového vynosu z Dluhopisu.

S Dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schize vlastnikt
Dluhopisti v ptipadech, kdy je takovd schize svoldna v
souladu se Zikonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami Dluhopist.

S Dluhopisy nejsou spojena zaddnd predkupni ani vymeénna
prava.

Jmenovita hodnota

Dluhopisti

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté urcené
v Doplitku dluhopisového programu.

Splatnost Dluhopist

Jednorazové k datu uréenému v Dopliiku dluhopisového
programul.

Predcasné
Dluhopisti

splaceni

Emitent je opravnén predcasné splatit Dluhopisy dle svého
rozhodnuti. V takovém piipadé budou dané Dluhopisy
splaceny ve jmenovité hodnoté spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym vynosem (pokud je to dle Emisnich podminek
relevantni).

Vlastnik Dluhopist je opravnén pozadat o pred¢asné splaceni
Dluhopist pfede Dnem kone¢né splatnosti (i) vV navaznosti na
rozhodnuti schiize schvalujici ndvrh zmény Emisnich
podminek ve smyslu ¢l. 14.4.1 Emisnich podminek,
(i) v ptipad€, ze nastane Pfipad neplnéni dle Emisnich
podminek, a ptfipadné téz (iii) kdykoliv na zaklad¢ svého
rozhodnuti, umoznuje-li to Doplnék dluhopisového
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programu. Emitent miZe v Doplitku dluhopisového programu
urcit, ze pred¢asné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu
bude zpoplatnéno poplatkem.

Odkoupeni DIuhopist Emitent je opravnén Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu
nebo jinak za jakoukoli cenu. Vlastnik Dluhopisti nema pravo
na predcasné odkoupeni Dluhopisit Emitentem.

Urok Dluhopisy mohou byt uro¢eny pevnou urokovou sazbou,

pohyblivou urokovou sazbou nebo kombinaci pohyblivé a
pevné urokové sazby. Doplnek Dluhopisového programu
stanovi, jakou urokovou sazbou budou Dluhopisy uroceny.
Dopln¢k Dluhopisového programu soucasné¢ specifikuje,
ktera pravidla vypoctu urokové sazby specifikovana
V Emisnich podminkach budou aplikovana a data vyplaty
vynost.

Hodnoceni (rating)

Emitent ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu nema
rating. Pokud Dluhopisy ¢i Emitent obdrzi néjaké ratingové
hodnoceni, bude tuto informaci obsahovat Dopln¢k
k dluhopisovému programu nebo Dodatek zakladniho
prospektu.

Zdanéni

Zdanéni se fidi apravou obsazenou v kapitole 11 tohoto
Zakladniho prospektu (Zdanéni a devizova regulace v Ceské
republice).

Rozhodné pravo

Dluhopisy jsou vytvoreny podle prava Ceské republiky
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b)

d)

Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem jako
celkem. Informace, které Emitent v této kapitole piedklada ptipadnym zajemctim o koupi
Dluhopist ke zvazeni, jakoz i1 dal$i informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by
mély byt kazdym zdjemcem o koupi DIluhopist peclivé vyhodnoceny pied ucinénim
rozhodnuti o investovani do DIluhopist. Néakup a drzba Dluhopist jsou spojeny s fadou
rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamna, jsou uvedena nize v této kapitole.

S nabytim a vlastnictvim Dluhopist je spojena fada rizik, jejichz popisem se zabyva tato
kapitola 2 Zakladniho prospektu. Potencialni nabyvatelé Dluhopist by si vSak méli byt
védomi toho, Ze nize uvedeny popis rizikovych faktorii nenahrazuje odbornou analyzu
téchto rizik nebo jejich vyhodnoceni vzhledem k individualni situaci nabyvatele.
Ustanoveni tohoto Zékladniho prospektu rovnéz neomezuji jakékoli prava nebo zavazky
vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisii a nepfedstavuji investiéni doporuceni.

Rizika popsana v této kapitole 2 jsou rozdelena do podkapitol 2.1 Rizikové faktory
vztahujici se k podnikani Emitenta, 2.2 Rizikové faktory tykajici se DIluhopist. Kapitola
2.1 je déle rozdé€lena na casti dle kategorie rizik. Rizika v kazdé z téchto casti a v
podkapitole 2.2 jsou sefazena podle své vyznamnosti a na prvnim misté jsou vzdy uvedena
rizika ve své kategorii nejvyznamnéjsi. V zavorce u kazdého z rizik je uvedena jeho
vyznamnost (stupné nizka, stiedni a vysoka)

Jakékoliv rozhodnuti zdjemctl o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na
informacich obsaZzenych v tomto Zékladnim prospektu a konkrétnich Koneénych
podminkach nabidky jednotlivych Emisi, jakoZz i pfipadnych dodatcich tohoto Zakladniho
prospektu, na podminkach nabidky Dluhopist, a pfedev§im na vlastni analyze vyhod a
rizik investice do Dluhopisi provedené piipadnym nabyvatelem Dluhopisi. Emitent
doporucuje vSem potencialnim nabyvateliim Dluhopist, aby svou investici do DIuhopist
jesté pred jejim ucinénim projednali se svymi finan¢nimi, danovymi a/nebo jinymi
odbornymi poradci.

2.1 Rizikové faktory vztahujici se k podnikiani Emitenta

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k majetku, zavazkiim a finan¢ni situaci Emitenta,

které mohou ovlivnit jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopist. Tato rizika vyplyvaji z jeho
podnikéni, provozu jeho podniku nebo trhu, na némz pisobi. Mezi tato rizika patii predev§im
rizika spojena s predmétem ¢innosti Emitenta, rizika spojena s financovanim Emitenta a rizika
spojend s ¢innosti orgdna spole¢nosti, konkrétné:
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2.1.1 Obecna rizika vztahujici se k podnikani Emitenta

a)

b)

Riziko nizké diverzifikace Cinnosti Emitenta (vyznamnost: stiedni): spociva v tom, ze
Emitent se témét vyluéné zabyva investicemi na geograficky i vécné omezeném trhu
nemovitosti v Ceské republice. Emitent vlastni nemovitosti celkové ve 14 obcich,
zejména ve sttedoCeském kraji a v Praze. Dale také v obcich Novy Bor, Unhost, Pisek,
Hostivice (okres Praha — zapad), Dé&Cin, Lovosice, Péncin (okres Prostéjov), Dolni
Ujezd (okres Svitavy), Luzna (okres Rakovnik), Hranice (okres Pierov), Mistrovice u
Nového Oldfichova (okres Ceska Lipa), Touzim (okres Karlovy Vary), Zabé&ice (okres
Brno — Venkov), Otin (okres Jindfichiv Hradec). Podnikatelska ¢innost Emitenta na
tomto trhu spociva ve vyhledavani vhodnych nemovitosti, jejich nasledny prodej nebo
prongjem, a to predev§im ten dlouhodoby. Emitent k datu vyhotoveni Zakladniho
prospektu vlastni celkem 28 nemovitosti (resp. nemovitostnich celkt), pti¢emz 24
Znich je momentalné pronajatych. Emitent dlouhodobé pronajima 85,7 % jim
vlastnénych nemovitosti. Podnikani Emitenta je tak z velké ¢asti zavislé na vyvoji trhu

s nemovitostmi v Ceské republice, a to piedevsim na poptivce po nemovitostech ke
koupi a na poptavce po dlouhodobych pronajmech. Ptipadny pokles téchto poptavek
muze zpusobit snizeni vynosu Emitenta. Na trzby Emitenta z n4jmi a na vysi prodejni
ceny nemovitosti v§ak miize mit vliv i piipadny pokles celého trhu nemovitosti v Ceské
republice. V piipad¢ poklesu piijmi Emitenta by byla ohrozena navratnost investice
Emitenta a v dusledku hospodaiského netspéchu Emitenta i uspokojeni prav z
Dluhopisti.

Riziko neuspésného obchodu ¢i selhani projektu (vyznamnost: stiedni): spo¢iva v tom,
ze 1 ptes snahu Emitenta o efektivni vyuziti kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na
nemovitostnim trhu (projektl, nemovitosti, a dalSich aktiv) nebo sluzeb (napf.
rekonstrukce ¢i prestavba nemovitého majetku), splitujici kritéria vynosnosti pro
hospodareni Emitenta, miZe dojit k tomu, Ze né&kterd investice selze a nedosidhne
ocekavané vynosnosti anebo bude zcela zmatena. S ohledem na skute¢nost, Ze Emitent
pii své Cinnosti vstupuje do nejriiznéjSich smluvnich vztahti, partnerstvi, projekt bez
zaloZeni spolecnosti 1 se zaloZenim spole¢nosti typu joint venture, miize dojit k selhani
projektu ¢i neuspésnému obchodu i z divodu toho, Ze se Emitent na projektu ¢i obchodu
neshodne obchodnim partnerem. Tato skutecnost by mohla vést k hospodatské ztraté
Emitenta. Emitent v minulosti nebyl uspésny s developerskym projektem, ktery
realizoval skrze jeho byvalou dcefinou spole¢nost Kamuda One s.r.o. na pozemcich
v k.i. MéSice u Prahy. Problémy nastaly v rozpadu vztahu s generdlnim dodavatelem
projektu, ktery mél podle dohody do spolecného projektu dodat projektove, inZenyrské
a stavebni prace. Nekvalita dodavek a nekompetentni vedeni projektu ze strany
dodavatele vedlo k vyznamnym prodlenim v realizaci projektu, k nesouladu s
dotéenymi organy statni spravy v oblasti stavebniho fizeni a v neposledni fad¢ ke Spatné
fizenym dodavatelskym vztahim a nekvalitné provadénym stavebnim pracem. S
ohledem na potencialni vynos projektu oproti spatfovanym rizikim spojenym s jeho
dokonéenim Emitent dosel k rozhodnuti z projektu vystoupit, ¢imz piedesel vzniku
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d)

212

ztraty zasadné&jsi povahy, jak je blize specifikovano v kapitole - a) tohoto Zakladniho
prospektu.

Riziko spojené s odkupem pohledavek (vyznamnost: nizkd): znamena, ze Emitent hodla
zejména pro Ucely ziskdni lepsi pozice pii akvizici nemovitosti (zadluzeni, exekuce,
insolvence dluznika apod.) uzavirat smlouvy o postoupeni pohledavek, které budou

zajistény zastavnim pravem k nemovitosti a/nebo které budou za vlastniky nemovitosti.
Ackoliv tento systém miize vést k akvizici nemovitosti za snizenou cenu, a tedy muize
byt v dusledku pro Emitenta vyhodny, nelze vylouéit, ze k akvizici nemovitosti
nepovede a Emitent nebude schopen od piislusného dluznika odkoupenou pohledavku
vymoci. Tim by mohlo dojit ke ztraté na strané¢ Emitenta. Emitent ani jeho Dcefiné
spolecnosti, tak jak jsou definovany nize, nevlastni K datu vyhotoveni Zakladniho
prospektu zadnou takovouto pohledavku.

Riziko vztaht s klienty (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, Ze Emitent hodla investovat

do nemovitosti, kter¢ budou slouzit rovnéz k prondjmu, pifi¢emz zhorSeni vztahQ
S klienty / ndjemci a podndjemci mize mit vyznamny dopad na hospodaiské vysledky
Emitenta. ZhorSené vztahy mezi klienty a Emitentem mohou vyustit v neochotu klienta
platit Emitentovi sjednané najemné a nemovitost si nadale pronajimat, tj. v kone¢ném
dasledku mzou vést k predéasnému ukonceni ndjemniho vztahu ze strany klienta.
Ptipadné prodleni ndjemce s thradou najmu ¢i predasné ukonceni ndjmu ze strany
klienta mtize zptsobit docasnou neobsazenost nemovitosti a snizeni vynosu Emitenta
Z pronajatych nemovitosti.

Rizika spojena s predmétem Ccinnosti emitenta (nemovitostni trh a nidjem
nemovitosti)

Emitent se zaméfuje na koupi nemovitosti, a to ptedevs§im na rodinné domy, bytové
jednotky a pozemky. Nemovitosti Emitent nasledné pronajima ¢i prodava. Emitent
Vv soucasné dobé vlastni nemovitosti uvedené v podkapitole 10.4.2.1 tohoto Zakladniho
prospektu. Vzhledem ktomu, ze Emitent nemovitosti bud’ pronajima ¢i hodla
V budoucnu prodat, souviseji s jeho podnikdnim predevs§im nasledujici rizika:

Riziko nizké likvidity nemovitosti (vyznamnost vysokd): spo¢iva v tom, Ze na rozdil od

vvvvvv

negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Snizend likvidita se standardné
projevuje nutnosti dlouhodobé ¢innosti za uc¢elem prodeje a podpory prodeje, takova
dlouhodobost navysSuje administrativni ndklady prodeje na stran¢ Emitenta, jakoZ i
ptipadné naklady na dluhovou sluzbu z diivodu absence vynosu z prodeje. V krajnim
pfipad¢ sniZena likvidita mize dojit az do faze neprodejnosti projektu, ¢i jeho casti
(zejména v piipadé kombinace s jinymi riziky). Vhodné nacasovani prodeje, lokality, a
rovnéz spravny odhad trzni ceny vede ke zvySeni atraktivnosti a likvidity. V ptipade
nizkého z4jmu mize byt Emitent nucen ke sniZzeni pozadované prodejni ceny
nemovitosti. Nedosazeni planované prodejni ceny piedmétnych nemovitosti muze
dlouhodobé ovlivnit vynosnost dan¢ho projektu, coz se muze negativné odrazit v
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b)

d)

hospodarské situaci Emitenta. Emitent v soucasné dobé vlastni nemovité véci, a to
predevsim bytové jednotky a rodinné domy. Poptavka po téchto typech nemovitosti
nadale pfevysuje jejich nabidku. Emitent tyto nemovitosti nyni pronajima. V piipadé¢
jejich prodeje Emitent neocekava, ze by tyto nemovité véci nebyly likvidni. Naopak
ptedpoklada, Ze je proda se ziskem.

Riziko investice do nemovitostnich projekt (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva v tom, ze
Emitent bude investovat rovnéz do nemovitosti a projekta jiz zavedenych, ale i nové
vznikajicich. Emitent vzdy vyhodnocuje potencidl pfislusné nemovitosti a jeji mozné
zhodnoceni. S ¢innosti Emitenta jsou vSak spojena rizika negativniho vykyvu cen aktiv
a potencialniho Spatného odhadu mozného zhodnoceni a netispéchu projektti, do kterych
je investovano. Prikladem takového obchodu muze byt investice do rekonstrukce nebo
koup¢ nemovitostniho projektu souvisejiciho s drzenim ¢i vlastnictvim nemovitosti
nebo prava k nemovitostem v Ceské republice. Neuspéch takovych operaci by pak mohl
v disledku mit dopad i na schopnost Emitenta dostat zdvazkiim z vydanych Dluhopist,
zejména v piipadé kombinace s jinymi rizikovymi faktory. Emitent provadi na
nékterych nemovitostech dil¢i rekonstrukce za ucelem zhodnoceni pii prondjmu nebo
prodeji. V ptipad¢€ vyrazné ekonomické realitni recese se takova investice muze projevit
vy$§i angazovanosti na jednotlivych prodejich astim souvisejicim sniZeni trzeb
Z najmu nebo prodeje nemovitosti. Emitent proto klade zvyseny diiraz na ekonomickou
analyzu kazdé jeho investi¢ni ptilezitosti i s ohledem na soucasnou trzni situaci.

Riziko poskozeni nemovitych véci a potifeby nahlych oprav (vyznamnost: stiedni):
spociva v tom, ze Emitent dava nemovité véci do uzivani tfetim osobam, které ho svym
jedndnim mohou poskodit. Hodnota nemovitosti se v disledku takového posSkozeni

snizuje. V piipadé, ze ndjemce Skody zpisobené na nemovitosti nenahradi ¢i nemovitost
nevrati do ptivodniho stavu, bude muset tyto Skody nahradit sém Emitent. V disledku
toho tak muze dojit k poklesu trzeb Emitenta z této nemovitosti.

Riziko ceny sluzeb, energii a personalnich nakladd (vyznamnost: stifedni): vychazi
zZ toho, Ze pfi provozu nemovitosti dochdzi k vyuziti vody, sluzeb a energii. Pravidelné
dochazi rovnéz k vyuzivani externich pracovniki kudrzbé a zajisténi chodu
nemovitosti. V letech 2021 a 2022 doslo k vyraznému nartistu cen elektfiny a plynu,

pficemz neni mozné vyloucit opakovani této situace, dale nelze vyloudit ani vyrazny
rist cen ostatnich vstupd, coZ by mohlo mitnepfiznivy dopad na hospodateni
nemovitostnich projektl a tim i negativni dopad na jejich vynosnost. Ve vétsiné ptipada
jsou tyto naklady preti¢tovavany najemctim. V ptipad¢, Ze najemci tyto ndklady nehradi,
pfipadné nemovitost neni pronajata, je povinen tyto ndklady uhradit Emitent. Tato
skutecnost tak mize mit vliv na pokles trzeb Emitenta.

Riziko konkurence (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, Ze pokud Emitent nebude
schopen obstat v konkurenci v oborech svého podnikani, miize to negativn¢ ovlivnit
celkové vysledky hospodateni Emitenta a schopnost Emitenta dostit zavazkiim
z vydanych Dluhopist. Vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi neni z velké ¢asti nijak

regulovdn, vystupuje na ném velké mnozstvi subjektd. Emitent nemd na trhu
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9)

h)

s nemovitostmi velky podil. Jeho konkurenti jsou tak nejenom spole¢nosti, zamétujici
se na nakup a nasledny prodej nemovitosti, ale i vlastnici bytovych domt, kteti bytové
jednotky dale pronajimaji. Jako konkurenty mezi spole¢nostmi lze uvést spolecnost
REALITNI FOND PRAHA A.S. a spole¢nost REINS CR s.r.o.

Riziko $patného vybéru nemovitosti (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, ze jednou

Z hlavnich ¢innosti Emitenta je obchodovani s nemovitostmi, jejich dalsi zhodnocovani
¢1 vystavba, piicemz Emitent hodla i nadale vyhledavat vhodné nemovitosti a projekty
k nakupu, ptipadné rekonstrukci a jejich naslednému prodeji ¢i prondjmu. Emitent je
zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména
vyvoj na trhu hypoték (tj. urokové sazby, ochota bank pijc¢ovat, pozadavky na zadatele
o hypotéku nebo jiny obdobny uvér), celkovy stavu ekonomiky v Ceské republice, vyvoj
zaméstnanosti. Tyto skute¢nosti by mohly negativné ovlivnit celkovou finanéni situaci
Emitenta. Hospodaiské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spolecnost bude
schopné vybrat vhodné nemovitosti z pohledu na¢asovani prodeje, lokality, a rovnéz na
spravném odhadu trZni ceny. Obdobné je tomu s nac¢asovanim, lokalitou a trznim
odhadem n4jmu. Hodnota nemovitosti zdvisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve
vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem k investicnimu zaméru, mize byt pro néj obtizné dokoncenou nemovitost
uspesné prodat ¢i pronajmout. V piipadé nizkého z4ajmu tak mize byt Emitent nucen ke
snizeni pozadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba
neobsazenost nemovitosti, nedosazeni planované prodejni ceny predmétné nemovitosti
muze dlouhodobé¢ ovlivnit vynosnost daného projektu, coz se miize negativné odrazit
V hospodarské situaci Emitenta. Emitent neocekava, Ze by se nemovité véci, které jsou
nyni v jeho vlastnictvi ukdzaly jako nevhodné, tj. Ze by se je nepodaftilo prodat viibec
nebo jen s velkou ztratou. Emitent naopak ocekava, ze tyto nemovitosti proda se ziskem,
popft. za cenou, za kterou je koupil.

Riziko souvisejici s vyvojem trzniho najmu (vyznamnost: nizkd): vychazi z toho, Ze

r~r

trzni najem nemovitosti odrézi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu.
Emitent je tedy v ptipad¢ investic do pfilezitosti na trhu nemovitosti vystaven riziku, ze
trzni najem muize mit v budoucnu 1 klesajici tendence. Ptipadné snizovani vynosu
nemovitosti by mohlo mit negativni dopad na hospodareni Emitenta. Emitent pronajima
predevsim bytové jednotky a rodinné domy, pfi¢emz Emitent neoc¢ekava, Ze by v blizké
budoucnosti mélo dojit ke sniZeni jejich trzniho najmu, a to s ohledem na vysokou
poptavku po téchto typech nemovitosti. Na druhou stranu je nutné uvést, Ze cenova
hladina n4jmut se v soucasné dobé pohybuje velmi vysoko — vice viz kapitola 10.6.2
tohoto Zakladniho prospektu.

Riziko nedostatecné prezentace nemovitosti, nespokojenosti klientti a S tim spojené
riziko neobsazenosti nemovitosti (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, Ze i pies investice
Emitenta ¢i jeho snahu mohou zustat jim nabizené nemovitosti k pronajmu ¢i podnajmu

neobsazené, popi. bude jejich obsazenost nizsi, nez Emitent ocekava. Tato skutecnost
muze byt i pies veSskerou snahu Emitenta vyvolavana tim, Ze klienti budou nespokojeni
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2.1.3

a)

b)

s prostiedim, vybavenosti a celkovou urovni pronajimanych nemovitosti a ubytovani ¢i
tim, Ze kanaly propagace téchto nemovitosti budou netspésné. V ptipadé, ze budou
nemovitosti Emitentem nabizené dlouhodobé neobsazené, muze dojit k poklesu trzeb
Emitenta a tim i ke sniZzeni vynost Emitenta z nemovitosti. Vyjma 3 nemovitosti jsou
vSechny nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta nyni pronajaty. Emitent nezaznamenal
Zadnou stiznost ze strany najemci ohledné stavu pronajimanych nemovitosti.

Riziko pied¢asného ukonceni ndjmu (vyznamnost: nizka): spociva v tom, Ze v piipadé

pred¢asného ukonceni ndjmu ze strany najemcu, nebude Emitent schopen okamzité
nalézt jiného najemce ochotného uzavtit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek.
Prodleni v obsazeni nemovitosti miize mit vliv na vynos generovany pronajimanymi
nemovitostmi.

Rizika spojena s financovanim Emitenta

Dluhové riziko/riziko objemu zavazka (vyznamnost stiedni): znamena, Ze s rustem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, ze by se Emitent mohl dostat do prodleni

s plnénim zavazkl vyplyvajicich z jim emitovanych DIluhopist. K datu uvetejnéni
Zakladniho prospektu je vyse finanéniho zadluzeni 47,1 mil. K¢. Dle ucetni zadvérky k
31.12.2023 ¢ini celkova bilanéni suma ¢astku ve vysi 96,3 mil. K¢ a vlastni kapital
Emitenta castku ve vysi 16,3 mil. K¢&.

Kreditni riziko (vyznamnost stfedni): ptredstavuje riziko ztrat, které mtize Emitent
utrpét z divodu nesplaceni zavazki dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven
kreditnimu riziku z prondjmu a podndjmu nemovitosti a dalSich operaci s majetkem,

ke kterym dochazi pifi podnikani Emitenta. Kreditni riziko tak pfedstavuje moZnost
neplnéni zavazkil ze strany dluznikli Emitenta, kterymi budou zejména ndjemci ¢i
podnijemci. K datu vyhotoveni Zakladniho prospektu je vySe pohledavek vuci
dluznikim Emitenta 31,4 mil. K&. Zadné z téchto pohledavek neni po splatnosti. Z
celkové vySe pohledavek ¢ini pohledavky vii¢i spiiznénym osobam ¢astku ve vysi 28,4
mil. K¢.

Riziko netspésného refinancovani diive vydanych dluhopisti (vyznamnost stifedni):
spo¢iva v tom, Ze Emitent diive emitované dluhopisy primarné refinancuje novou

emisi dluhopisii. Emitent vlastnikiim dluhopist, u nichZ se bliZi konec¢na splatnost,
nabizi pokra¢ovani v investici koupi dalSich dluhopisii v rdmci jiné emise. Pokud
vlastnik dluhopisu takto ve své investici pokracuje, povinnost Emitenta splatit
jmenovitou hodnotu dluhopisu se tim fakticky odlozi. V pfipad¢, Ze se Emitentovi
vV budoucnu nepodaii refinancovat diive emitované dluhopisy vySe popsanym
zpusobem, bude Emitent nucen tyto dluhopisy splatit z vlastnich zdrojli, coz miize vést
k odloZeni planovanych investici a ke zpomaleni pfi rozvoji podnikatelské ¢innosti, a
to ve svém dasledku bude mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci
Emitenta. Uspé&$nost refinancovani splatnych dluhopistt Emitentem dosahuje
primérné 70 %.
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2.1.4 Rizika spojena s Fizenim Emitenta

a)

Emitent nemd zfizenou dozor¢i radu (vyznamnost stiedni): riziko znamena, Ze neni
zfizen organ, ktery by vykonaval kontrolni funkci nad ¢innosti statutarniho organu,
ktery tvoii jediny Clen spravni rady spolec¢nosti. Takto mize byt snizena duslednost
kontroly, kterou poskytuje oddéleny kontrolni organ. Diky snizené kontrole Emitenta
vznikd riziko moznych chyb v manazerskych rozhodnutich a dale riziko finanénich
nesouladt. Finan¢ni nesoulad Ize odhalit prostiednictvim nasledného auditu tcetnich
zaveérek Emitenta. Kontrolni funkci vykonavaji akciondii Emitenta, kteti v ptipadé

zjisténi pochybeni ve vykonu funkce mohou ¢lena spravni rady odvolat.

2.1.5 Rizika spojena s valeénym konfliktem na Ukrajiné, ristem inflace, COVID-19 a

a)

b)

potencidlni hospodarskou recesi

Riziko mozné hospodatské recese (vyznamnost: stiedni): spociva v tom, ze realitni trh
je zavisly na ekonomickém vyvoji a situaci na pracovnim trhu. Hospodarskou recesi
by mohla zpisobit zejména soucasna geopolitickd situace a nasledky pandemie
COVID-19, které¢ maji v kombinaci za nasledek naruseni dodavatelskych fetézct a

vyrazny ndrast cen energii a veSkerého spotfebniho zbozi. Toto ekonomické napéti by
nasledné mohlo vyustit, zejména v ptipad¢ dalSiho pokradovéani valecného konfliktu
¢i vypuknuti dalsi viny pandemie, v hospodaiskou recesi, coz by se negativné promitlo
1 do realitniho trhu, tj. do oblasti podnikdni Emitenta. Pfipadnd hospodaiska recese
muze mit negativni dopad na Emitenta vV podob¢ snizeni vynosti nebo zvyseni nakladt
a tim snizeni zisku nebo vykazani ztraty z hospodafeni. Dle makroekonomické
predikce Ministerstva financi pro Ceskou republiku z mésice dubna roku 2024, doslo
v Ceské republice v roce 2023 k poklesu HDP 0 0,3 %. V roce 2024 je viak dle této
predikce o¢ekavan mirny rist HDP, ato az 0 1,4 %.

Riziko rustu inflace (vyznamnost: stfedni): riziko inflace vychazi ztoho, Ze pii
provozu nemovitosti dochazi k vyuziti mnoha zdroji, jejichZ cena roste. Ve vétSiné
pfipadll jsou tyto ndklady pretctovavany ndjemctim. V piipad€, Ze ndjemci tyto
naklady nehradi, pfipadn€ nemovitost neni pronajata, je povinen tyto naklady uhradit
Emitent. Tato skute¢nost tak miize mit vliv na pokles trzeb Emitenta. Naopak rist cen
Emitentem vlastnénych nemovitosti a navySeni ndjmi ma pozitivni vliv na
hospodateni Emitenta. Z dGvodu rostouci inflace Emitent v prube¢hu roku 2023 a
Vv pocatcich roku 2024 ptistoupil s G¢innosti k 1. 1. 2024 ke zvyseni ndjemného v jim
pronajimanych nemovitostech primémé o 11 %. Udaje o vyvoji inflace jsou uvedeny
dale v ¢l. 2.2 d) této podkapitoly.

Riziko zhor$eného pfistupu zdjemct o nemovitosti k financovani (vyznamnost nizk):
spociva v tom, ze vétSina zajemcl o koupi nemovitosti od Emitenta financuje tento

1

Makroekonomickd predikce Ministerstva financi CR — Duben 2024, dostupna na adrese:

https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-

predikce/2024/makroekonomicka-predikce-duben-2024-55475
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nakup hypote¢nimi Gvéry. V roce 2021 a 2022 doslo k vyraznému ristu trokovych
sazeb a zpfisnéni pozadavki na Zadatele o hypotéku ze strany CNB. Dale nékteré
banky v souvislosti s pandemii pfistoupily ke zméné podminek financovani
hypote¢nich Givért na nakup nemovitosti. Primérna Grokova sazba v dubnu roku 2024
¢inila 5,19 %, zatimco v srpnu roku 2021 pouze 2,25 %.? Tyto skutecnosti vedly ke
snizeni poptavky po koupi nemovitosti na strané jedné a ke zvySeni poptavky po
prondjmu na stran¢ druhé. Piestoze Emitent sniZzeni poptavky po koupi jim nabizenych
nemovitosti prozatim nezaznamenal, i kdyby se tak v budoucnu stalo , tak vzhledem k
tomu, ze Emitent podnikd 1 v oblasti prondjmu, neméla by tato skutecnost mit zasadni
vliv na jeho podnikani.

d) Riziko spojené s valeénym konfliktem na Ukrajiné (vyznamnost: nizkd): Rizika
spojend s vale¢nym konfliktem na Ukrajin€ prozatim na Emitenta mohou pusobit

pouze zprostiedkované prostfednictvim rizika mozné hospodaiské recese, které je
popséno v pismeni a) tohoto ¢lanku, jakoZto mozny nasledek vale¢ného konfliktu.
Emitent podnikad vyhradné na uzemi Ceské republiky a ve své Ginnosti prozatim
nikterak nepocituje dopady valeéného konfliktu na Ukrajing. Toto riziko by bylo pro
Emitenta pfimou hroznou pouze v ptipad¢, kdyby se vale¢ny konflikt rozsitil na tzemi
Ceské republiky.

2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisi
Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim, které vyplyvaji jak ze samotné
povahy Dluhopist jako druhu cennych papirti, tak z charakteristik téchto konkrétnich
Dluhopisti. Jedna se o rizika znehodnoceni dluhopisu v disledku ekonomickych zmén,
rizika spojena se splatnosti dluhopisu a rizika spojena hospodaiskou ztratou a nizkou
likviditou, konkrétne¢:

a) Riziko hospodaiské ztraty a s tim souvisejici riziko nesplaceni (vyznamnost: vysoka):
V souvislosti s timto Emitent upozoriiuje, ze Dluhopisy stejné jako jakékoli jiné
penézité dluhy podléhaji riziku nesplaceni. K tomu miiZze dojit pfedevs§im z diivodu
hospodaiské ztraty Emitenta zplisobené zmaienim jeho investic. V konecném
dasledku by podstatna hospodaiska ztrata mohla ovlivnit schopnost Emitenta vyplacet
uroky z Dluhopisti nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti.

b) Riziko spojené se Spole¢nym zastupcem (vyznamnost: vysoka): spoéiva v tom, ze
ptipadné zajisténi Dluhopisti bude ziizeno ve prospéch Spolecného zéastupce, ktery
bude vykondvat mj. za Vlastniky dluhopisii veSkera prava véfitele, zastavniho vétitele
nebo jiného ptijemce zajisténi ve smyslu § 24 odst. 2 v kombinaci s § 20 odst. 2 Zdkona
0 dluhopisech. Spole¢ny zastupce neni v daném piipadé spolecnym a nerozdilnym
vetfitelem Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopisu, ale vykondva

vlastnim jménem ve prospéch Vlastniki Dluhopisti veskera prava véftitele, zastavniho
vetitele nebo jiného piijemce zajisténi. Smlouvu o zfizeni zastavniho préva uzavird

2 Udaje o vyvoji trokovych sazeb u hypote¢nich tvérd jsou dostupné na webu banky.cz na adrese:
https://www.banky.cz/clanky/vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/
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d)

s Emitentem (¢i jinym poskytovatelem zajisténi) pouze Spole¢ny zastupce, ktery je tak
jedinym opravnénym z této smlouvy. Vlastnici dluhopisii nejsou opravnéni se
samostatné ptimo domahat uspokojeni z realizace zajiSténi, ale pouze prostfednictvim
Spole¢ného zastupce za podminek stanovenych Zakonem o dluhopisech. Piipadné
opomenuti plnéni povinnosti plynoucich Spole¢nému zastupci muze tak ohrozit
V konecném dusledku vlastniky Dluhopisii tim, ze jim nedostane uspokojeni ze
zajisténi.

Riziko nezfizeni zajisténi (vyznamnost vysokd): vyplyva ztoho, Ze Dluhopisy
emitované v ramci tohoto DIluhopisového programu nejsou pausalné zajisténé, ale

pfipadné zajisténi bude vzdy zfizeno pouze ke konkrétni Emisi. Pokud se Emitent
rozhodn¢ konkrétni Emisi zajistit bude tato skutecnost stanovena v pfislusném
Dopliku dluhopisového programu. Piipadné zajisténi bude ziizeno na zékladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava uzaviené mezi Emitentem a Spole¢nym zastupcem
vlastnikii dluhopisi, jakozto agentem pro zajiSténi. Pokud vSak nedojde k uzavieni
smlouvy o zfizeni zdstavniho prava, popt. nedojde ke vkladu zastavniho prava do
katastru nemovitosti, budou Dluhopisy fakticky nezajisténé. V Doplitku
dluhopisového programu také mize byt stanoveno, Ze zajisSténi bude ziizeno do urcité
doby po datu emise. Dale v Doplitku dluhopisového programu miize byt stanoveno, ze
Dluhopisy budou zajistény az po datu Emise, a to nemovitostmi, které budou nabyty
z vytézku dané Emise. V obou zminovanych ptipadech plati, ze Dluhopisy budou
nezajisténé az do okamziku zfizeni stanoveného zajisténi a v pfipadé¢, ze ke ziizeni
zajisténi nedojde, bude se jednat o zcela nezajisténé Dluhopisy.

Riziko spojené s neznalosti pfedmétu zéstavniho prava (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva
v tom, Ze v Dopliiku dluhopisového programu konkrétni Emise miiZze byt stanoveno,
ze Dluhopisy budou zajistény az po datu Emise, a to nemovitostmi, které Emitent,
pfipadné jina spolecnost ze Skupiny, nabude do svého vlastnictvi z vytézku takové
Emise. Pro vlastniky dluhopisii bude uvedena skute¢nost znamenat, Zze nebudou mit
pied zakoupenim Dluhopisii moZnost seznamit se predmétem zajiSténi a nebude tak
mozné, aby své investicni rozhodnuti ovlivnili s ohledem na konkrétni pfedmét
zajisténi. Emitent se vSak uvedené riziko snazi vyrovnat tim, ze se zavazal k tomu, Ze

bude usilovat o to, aby hodnota zajisténi odpovidala hodnoté¢ dluhu z upsanych a
nesplacenych Dluhopisi.

Riziko zmény cenové hladiny (vyznamnost: stfedni): spo¢iva v tom, Ze na pfipadné
vynosy z investice do DIuhopisii miiZze mit vliv inflace. Inflace sniZuje hodnotu mény
a tim Vv pfipadé pevné trokové sazby negativné ovliviiuje ptipadny redlny vynos
z investice. Emise dluhopist mohou mit pohyblivou trokovou sazbu, prosttednictvim
které bude vysSe ptfipadného nominalniho vynosu Dluhopisi pfimo vazéna na miru
inflace vyjadienou piirustkem indexu spotiebitelskych cen. U takto pohyblivé urokové
sazby vazané na miru inflace, inflace pfimo ovliviiuje vySi nominalniho vynosu

Dluhopisti. V takovém ptipadé je sinvestici do Dluhopisu spojeno riziko, ze
v okamziku poklesu miry inflace kles4 téZ nominalni vynos Dluhopisu a za urcitych
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okolnosti muze byt takto pohyblivé urCeny vynos Dluhopisu nulovy. V ptipadé
Dluhopisti s pevnou urokovou sazbou toto riziko nehrozi, nebot’ vynos je dan pevnou
sazbou; pfi poklesu indexu spotiebitelskych cen u Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou naopak roste realny vynos takového Dluhopisu Dle udaji Ceského
statistick¢ého ufadu o mife inflace byla v roce 2023 primérna rocni mira inflace
10,7 %%. CNB dale ve své progndze zvetejnéné dne 2. 5. 2024 uvadi odhad celkové
inflace za rok 2024 ve vysi 2,3 % a pro rok 2025 ve vysi 2 %.%.

f) Riziko zmény hodnoty Dluhopisu v disledku zmény trzni trokové sazby
(vyznamnost: stfedni): spociva ve skuteCnosti, Zze vlastnik Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku
zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni trokova sazba po dobu
existence Dluhopist s pevnou urokovou sazbou fixovéana, aktudlni trokova sazba na
kapitalovém trhu (dale jen ,,trzni irokova sazba“) se zpravidla denné méni. Se zménou

trzni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v
opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je
priblizn¢ roven trzni urokové sazb¢. Pokud se trzni rokova sazba naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvy$i na uroveil, kdy vynos
takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven trzni tirokové sazbé. U Emise Dluhopist s
pohyblivou urokovou sazbou, u niz je irokovy vynos Dluhopisu vazan na miru inflace
nebo sazbu PRIBOR, které souvisi s trzni urokovou sazbou, je u téchto Dluhopist je
riziko zmény hodnoty Dluhopisu v disledku zmény trzni Grokové sazby nizsi nezli u
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou.

g) Riziko vyvoje Grokovych referenénich sazeb (vyznamnost: stfedni): spo¢iva v tom, Ze
vynos Dluhopisu miZe byt v Doplitkku dluhopisového programu vazan na vyvoj
referencni urokové sazby PRIBOR nebo na vyvoj 2T REPO sazby. Pro takto

stanovenou urokovou sazbu nasledné plati, Ze vynos Dluhopisu stoupd avSak zaroven
i klesa s vyvojem této sazby. Bude-li se sazba PRIBOR nebo 2T REPO sazba,
zvySovat, bude se zvySovat téZ vynos z Dluhopisu. Dojde-li vSak k poklesu sazby
PRIBOR nebo 2T REPO sazby, nominalni vynos Dluhopisu také poklesne a za
urc¢itych moznosti miiZze byt takto pohyblivé uréeny vynos nulovy ¢i téméf nulovy.
Jesté v pocatcich roku 2021 sazba PRIBOR dosahovala téméf nulovych hodnot, av§ak
nasledné doslo k postupnému ristu a pfiblizné od poloviny roku 2022 sazba PRIBOR
konstanté dosahovala hodnot kolem 7 %, a to az do zavéru roku 2023. V zavéru roku
2023 zacal pokles sazby PRIBOR, pti¢emz jeji hodnota se k datu tohoto zdkladniho
prospektu pohybuje kolem 5 % (pokud se tyc¢e sazby 3M a 6M PRIBOR®). Vyse 2T

3 Viz. mira inflace zvefejnénd Ceskym statistickym Gfadem, dostupna na webu Ceského statistického tiadu
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske_ceny
4 Viz. prognéza CNB — jaro 2024, dostupné webu CNB. https://www.cnb.cz/Scs/menova-politika/prognoza/

5 Hodnoty sazby PRIBOR jsou bezplatné dohledatelné na internetovych strankach Ceské narodni banky na
adrese: https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-trh/pribor/fixing-urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-
trhudepozit-pribor/index.html?date=
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REPO sazby je k datu tohoto Zakladniho prospektu ve vysi 4,75 %°. Riziko nulového
vynosu Dluhopisu Emitent vSak eliminuje tim, ze u kazd¢ emise navdzané na urokovou
sazbu PRIBOR nebo 2T REPO sazbu bude v Doplitkku dluhopisového programu
stanovena minimalni hodnota, pod niz vyse urokového vynosu Dluhopisu nepoklesne,
a to bez ohledu na vyvoj sazby PRIBOR nebo 2T REPO sazby.

h) Riziko nedostate¢né hodnoty zaji§téni (vyznamnost stéedni): spociva v tom, ze
hodnota nemovitosti, které budou pfedmétem zastavniho prava nemusi postacit
k thradé vSech dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist, a tak i pies fadny vykon
prav ze strany Spole¢ného zastupce vlastnik dluhopist, nemusi byt ziskan dostatek
prosttedktl k uspokojeni vSech pohledédvek Vlastnikii Dluhopisti. V takovém piipade
nebudou Vlastnici Dluhopisti uspokojeni v celém rozsahu, piipadné vibec.

1) Riziko spojené se zménou Spole¢ného zastupce pro zajisténi (vyznamnost: stiedni):
spo¢iva v tom, ze Emitent dile nemlize vyloucit, ze nedojde ke zméné v osobé

Spole¢ného zastupce v ptipadég, Ze tak rozhodne Schize vlastniki ¢i v ptipad€ zéniku
nebo upadku Spolecného zastupce. Emitent pii vybéru Spolecného zastupce postupuje
s dostateCnou obezietnosti a péci, pfipadny novy Spolecny zdstupce nemusi mit
obdobnou zkuSenost ¢i reputaci jako stavajici Spole¢ny zastupce a muize existovat
riziko, Ze nebude dostatecné schopen uplatnit a vymdhat penézité pohledavky
Z Dluhopisit vic¢i Emitentovi a tim muaze byt ohrozeno uspokojeni pohledavek
jednotlivych Vlastniki Dluhopist.

J) Riziko selhani Spole¢ného zastupce (vyznamnost: stfedni): spo¢iva v tom, ze piestoze
je Spole¢ny zastupce povinen vykonavat svou ¢innost s odbornou péci, zejména jednat

kvalifikovang, Cestné a spravedliveé a v nejlepSim z&jmu vlastnikt dluhopist podle § 20
odst. 1. Zakona o dluhopisech, existuje riziko, Ze Spole¢ny zastupce nebude své
povinnosti timto zpisobem vzdy plnit (napf. Spole¢ny zastupce neni povinen jednat
na zékladé rozhodnuti schize Vlastnikli Dluhopisti, pokud by takové rozhodnuti
schiize Vlastniki Dluhopisti bylo dle nazoru Spole¢ného zastupce v rozporu
S pravnimi predpisy ¢i dobrymi mravy a Emitent nemize vyloucit, Ze takoveé
nerespektovani rozhodnuti Schiize, pokud by se ukazalo jako nespravné, snizi i
znemozni UspéSnou realizaci zajiSténi). Dale existuje riziko, ze Spole¢ny zastupce
neposkytne souc¢innost potiebnou pii zméné Spolecného zastupce, coz mize zpiisobit
poskozeni prav Vlastnikti dluhopist. Nelze vyloucit, Ze za urcitych okolnosti mize byt
soucasny Spolecny zastupce vystaven riziku insolvencniho ¢i jiného fizeni, které by
mohlo mit vliv na plnéni jeho povinnosti jako Spole¢ného zastupce.

k) Riziko spojené s odménou a dalSimi naklady na Spoleéného zéstupce Ci realizaci
za]iSténi (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, ze v piipad¢ realizace zajiSténi je
Spole¢ny zastupce opravnén vyzadat si po Vlastnicich Dluhopisti pfiméfenou zalohu
na naklady spojené s vykonem takového prava a dalsi nezbytnou soucinnost €1 ujisténi

6 Hodnoty 2 REPO sazby jsou bezplatné dohledatelné na internetovych strankach Ceské narodni banky na
adrese: https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB/
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od Vlastnikii DIuhopisi (véetné slibu odSkodnéni za dluhy vzniklé v souvislosti
s vykonem zajisténi, které by nebyly uhrazeny Emitentem fadné a vcas) souvisejici
s jeho sluzbami pti vykonu zajisténi. Tyto naklady, véetné odmeény ve vysi stanovené
advokatnim tarifem, budou nasledné vypotadany pii vyplaté vytézku ze zajisténi.
V ptipadé, kdy se nepodaii vymoci financni prosttedky, nastane situace, kdy Vlastnik
Dluhopisu miize vynalozit ndklady souvisejici s realizaci zajiSténi, aniz by obdrzel
jakykoliv vytézek. Spole¢ny zastupce vlastnikli dluhopisi je také opravnén vyzadat si
po Vlastnicich Dluhopisti pfiméfenou zalohu na naklady spojené s realizaci zastavniho
prava a dalsi nezbytnou soucinnost ¢i ujisténi od Vlastniki DIuhopisa (véetné slibu
odskodnéni za dluhy vzniklé v souvislosti s timto vykonem, které by nebyly uhrazeny
Emitentem fadn¢ a vcas) souvisejici s jeho sluzbami pfi vykonu zajisténi. Tyto
naklady, v€etné¢ odmény ve vysi stanovené advokatnim tarifem, budou nasledné
vypotadany pti vyplaté vytézku z realizace zajisténi. V ptipade, kdy se nepodaii ziskat
dostatecné financni prostfedky ze zajiSténi, nastane situace, kdy Vlastnik Dluhopisu
muze vynalozit ndklady souvisejici s realizaci tohoto zajiSténi, aniz by obdrzel
jakékoliv finanéni prostredky.

M¢énové riziko (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, Ze Dluhopisy jsou denominované
v Ceskych korunach nebo EUR, ve stejné méné jako je denominovan konkrétni
Dluhopis, je vyplacen urokovy vynos a bude splacena jmenovita hodnota Dluhopisu.
Drzitel Dluhopisu, pro né€jz ména Dluhopisu neni ménou, ve které obvykle provadi své
transakce, je vystaven riziku zmén sménnych kurzd, které z jeho pohledu mohou
negativné ovlivnit kone¢ny vynos ¢i vySi castky pfi splaceni Dluhopisi. Zména

V kurzu ¢eské koruny nebo EUR vi¢i piislusné cizi méné vyusti v pfislusnou zménu
hodnoty Dluhopisu vyjadienou v takové cizi méné, jakoz i1 v pfisluSnou zménu
hodnoty jistiny a urokovych plateb vyjadiené v takové cizi méné. Pokud se napf.
vychozi sménny kurz ¢eské koruny viici prislusné cizi méné snizi (tedy se relativné
snizi hodnota ¢eské koruny), snizi se 1 cena Dluhopisu a hodnota jistiny a irokovych
plateb vyjadienych v pfisluSné cizi méné.

Riziko ptedéasného splaceni dluhopist ze strany Emitenta (vyznamnost: nizka):
spo¢iva vtom, Ze Emitent ma pravo Dluhopisy pfedcasné (tj. pred datem jejich

splatnosti) splatit. Pokud se Emitent rozhodne toto pravo uplatnit, obdrzi Vlastnik
Dluhopisti pouze jistinu a rokové vynosy za vynosovd obdobi do dne pfedc¢asné
splatnosti Dluhopist ¢ili ztraci pravo na urokové vynosy za vynosova obdobi
nasledujici po dni pfedcasné splatnosti Dluhopist. Jinymi slovy feceno, Vlastnik
Dluhopisu celi riziku, Ze souhrn realizovanych vynost z Dluhopisu bude nizsi nez
predpokladany souhrn vynosi. Rovnéz je tieba uvést, ze s ohledem na soucasné trzni
podminky a vSeobecné relativné vysoké urokové sazby dluhopisii se Vv ptipadé
predCasného splaceni Dluhopisii ze strany Emitenta mtze stat, Ze investor své finan¢ni
prostfedky nasledné neumisti za obdobné vyhodnych podminek.
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n)

P)

Q)

Riziko pfedcasného splaceni dluhopisii ze strany Vlastnika Dluhopist (vyznamnost:
nizkd): v ptipadé, ze Vlastnik Dluhopisu pozada sdm o piedcasné splaceni Dluhopisi,
ve smyslu ¢l. 6.3 Spole¢nych emisnich podminek Dluhopisti obsazenych v kapitole 5
tohoto Zakladniho prospektu, nebude mit Vlastnik Dluhopisu pravo na pomérny
urokovy vynos za dané vynosové obdobi, do kterého bude spadat datum piedcasné
splatnosti a dale ma Emitent také pravo pozadovat uhrazeni poplatku za pred¢asné
splaceni. VysSe tohoto poplatku se mize rovnat urokovému vynosu z DIuhopistu za
vSechna vynosova obdobi, béhem nichz vzniklo Vlastnikovi Dluhopisii, ktery zada o
predCasné splaceni, pravo na vyplatu urokového vynosu, bez ohledu na to, zda takovy
vynos byl Vlastnikovi Dluhopist jiz vyplacen, ¢i nikoli. Vlastnik Dluhopisu je tedy
vystaven riziku, ze pokud bude v budoucnu zadat o pfedcasné splaceni, mtze pfijit o
ptipadny vynos z tohoto Dluhopisu.

Riziko likvidity (vyznamnost: nizkd): spo¢iva vtom, ze v piipad¢ Dluhopisi

nepiijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemiiZe existovat ujisténi, ze
se vytvofi sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofii, Ze takovy sekundérni
trh bude trvat ¢i ze bude, jakkoliv likvidni. Zaroven mize byt obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miiZze mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. I v pfipad¢ pfijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu mohou byt Dluhopisy malo likvidni a
jejich ptijeti tedy neni zarukou likvidniho trhu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi
byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato
skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisii.

Riziko odlozeni pozadované splatnosti (vyznamnost: nizka): spo¢iva v nasledujicim.

Dopln¢k dluhopisového programu muize umoznit piedcasné splaceni Dluhopisu na
zadost Vlastnika dluhopisu. V takovém piipadé Emitent uspokoji Zadosti Vlastnikti
Dluhopisii o predcasné splaceni dle jejich potadi. Pfesahne-li celkova castka, jejiz
vyplatu m& Emitent na zdklad¢ Zadosti o pfedcasné splaceni Vlastnikd dluhopisi
ucinit, v thrnu ¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy: jeden milion korun ¢eskych) anebo
ekvivalentu EUR, je Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti a/nebo
svych vétiteld odlozit datum splatnosti pozadované Vlastniky dluhopistt a den
splatnosti urcit odlisné od dne pozadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém
ptipadé bude Emitentem vzdy urceno na posledni den ptislusného vynosového obdobi
a takto odloZené datum splatnosti nepfesahne datum kone¢né splatnosti dluhopisi.
Takto tedy vlastnik dluhopist miZe fakticky pfijit o své pravo piedcasného splaceni.
Novou splatnost (pozd&j$i, nez byla pozadovédna) je Emitent povinen stanovit
nediskriminaéné pro vSechny Zadatele tak, aby Emitentem urcené odloZené datum
splatnosti reflektovalo (kromé pozadavku ochrany platebni schopnosti a/nebo vétitelt
Emitenta) rovnéz potadi puvodné pozadované splatnosti jednotlivymi Zadateli.

Riziko nakladt advokatni uschovy pii predCasném splaceni (vyznamnost nizka):
spoc¢iva v tom, ze nesdéli-li Vlastnik dluhopisti Emitentovi ucet, na ktery ma Emitent

Dluhopisy pfedcasné splatit, pfipadné ti€et pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i
splaceni Dluhopisu, je Emitent opravnén Dluhopisy piedCasné splatit na ucet
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advokatni tschovy ve prospéch Vlastnika Dluhopist, pfi¢emz Advokatni tischovu
hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem poukéazany.

Riziko zdkonnosti koupé Dluhopisti (vyznamnost nizkd): vyplyva z toho, ze nabyti
Dluhopistt miize byt v n€kterych stitech pfedmétem zakonnych omezeni ohledné
pfipustnosti jejich nabyti. Emitent nemé ani nepfebird odpovédnost za zdkonnost

nabyti Dluhopisii potencialnim nabyvatelem Dluhopisi, at’ jiz podle pravnich predpisii
statu jeho zalozeni nebo pravnich predpist statu, kde potencialni nabyvatel plisobi
(pokud se lisi). Potencialni nabyvatel Dluhopisti se nemuze spoléhat na Emitenta v
souvislosti se svym rozhodovanim ohledné¢ zakonnosti nabyti Dluhopist. V pfipadé,
ze by potenciadlni nabyvatel Dluhopisti koupil Dluhopisy v rozporu se zakonnymi
omezenimi vztahujicimi se na néj, mohlo by byt takové nabyti Dluhopisti prohlaseno
za neplatné a Emitent by byl povinen c¢éastku, kterou nabyvatel za Dluhopisy
Emitentovi uhradil, vratit jako bezdlivodné obohaceni. Pravni ptedpisy jinych statu,
vztahujici se na potencialni nabyvatele, mohou s takovymto nabytim DIluhopist
V rozporu se zakonnymi omezenimi spojovat téz dalsi pravni disledky.
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3 Odpovédné osoby
3.1 Osoby odpovédné za idaje uvedené v Zakladnim prospektu a prohlaseni Emitenta

a) Za udaje uvedené v tomto Zakladnim prospektu je odpovédny Emitent, tedy spole¢nost
CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00
Praha 3, jejimz jménem jedna pan Martin Cimala uvedeny Vv kapitole 10.8 tohoto
Zakladniho prospektu ,,Spravni, fidici a dozor¢i organy*.

b) Emitent, jako osoba odpovédna za Zakladni prospekt, prohlasuje, ze tdaje obsazené
v Zakladnim prospektu jsou podle jeho nejlepsiho védomi v souladu se skutecnosti ke dni
jeho vyhotoveni a Ze v ném nebyly zaml€eny zZadné skutecnosti, které by mohly zménit
jeho vyznam.

V Praze, dne 3.7.2024

CEE Real Estate a.s.
Jméno: Martin Cimala
Funkce: ¢len spravni rady
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4 Udaje o nabizenych Dluhopisech a nabidce

4.1

a)

4.2

b)

d)

Pravni piedpisy regulujici Dluhopisy a nabidku

Vydani Dluhopist a jejich nabidka se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména Zakonem
o dluhopisech, Zakonem o podnikdni na kapitalovém trhu a Nafizenim o prospektu (viz
definice téchto predpist v kapitole 16 ,,Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek
(kapitola 5 tohoto Zakladniho prospektu)).

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim jsou uvedeny v ¢lanku 2 tohoto
Zékladniho prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spole¢né¢ s rizikovymi faktory
vztahujicimi se kK Emitentovi

Dalsi podminky verejné nabidky Dluhopisii

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlist€ém na Gizemi
Ceské republiky a v zahrani¢i. Kategorie potencialnich investori, kterym jsou cenné papiry
nabizeny, nejsou nijak omezeny.

Pro vSechny pisemné objednavky Dluhopist plati, Ze maximalni pocet Dluhopisii na
jednoho Zadatele je omezen pouze maximalnim objemem Emise. Minimalni pocet
objednavky Dluhopist na jednoho Zadatele je stanoven na jeden Dluhopis. Nebude-li
Emitent schopen uspokojit objednavku Dluhopisti z diivodu dosazeni celkového objemu
Emise, v neuspokojené ¢asti objednavku odmitne. O odmitnuti objednavky bude zadatel
vyrozumén a piipadny zaplaceny pieplatek mu bude vracen do tii pracovnich dnt od
odmitnuti objednavky na ucet, ze které¢ho byla platba uhrazena. Pfednost v uspokojeni maji
objednavky diive doru¢ené Emitentovi.

Konkrétni podminky objednavky a platby emisniho kurzu (kupni ceny) Dluhopisu stanovi
Koneéné podminky. Kupni cena se plati zasadné bezhotovostnim pfevodem na ucet
Emitenta. Po upisovateli mize byt pozadovano, aby prokazal svou totoznost ob¢anskym
prikazem nebo jinym prikazem totoZnosti. Emitent je oprdvnén pozadovat podpis
protokolu o pfedani Dluhopisu jako podminku ptedani Dluhopisu. Obdobné se bude
postupovat Vv ptipadé zaknihovanych Dluhopist, je-li aplikovatelné.

Emitentem ani zprostfedkovatelem nebudou na vrub nabyvatelti / investorti t¢tovany zadné
naklady.

Emitent mize ustanovit organizaci zastupujici investory. Pokud tak ucini, bude Spole¢ny
zastupce pro konkrétni Emisi uveden v Dopliiku dluhopisového programu a dale také na
webové strance Emitenta www.ceere.cz Vv sekci ,,Dluhopisy“. Spoleéného zastupce
vlastnik Dluhopisti ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech miiZze zménit schiize vlastniki
Dluhopist. V piipadé, Ze se tomu tak stane, smlouva se zastupcem vlastniki Dluhopist
bude k dispozici na webové strance Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*.
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9)

h)

)

4.4

b)

Pro piipad, ze Emitent piistoupi k distribuci Dluhopisti za ucasti zprostiedkovateli, uzavie
s nimi Emitent smlouvu na distribuci Dluhopist. Zvazovanou variantou je zejména
zapojeni zprostfedkovatell, kteti budou za uplatu vyhleddvat zajemce o Dluhopisy.
Finanéni zprostiedkovatel by se ve zvazovanych variantach Uc¢astnil nabidky tak, Ze by
vyhledaval zajemce o Dluhopisy a nasledné piedaval kontakty na tyto zajemce Emitentovi.

Emitent ve vztahu ke kazdé konkrétni Emisi zvefejnéni vysledky nabidky prostfednictvim
internetové stranky Emitenta www.ceere.cz V sekcei ,,Dluhopisy*, vysledky na pozadani
Emitent po datu zvetejnéni zasle rovnéz e-mailem.

Umisténi DIluhopisii provadi Emitent. Nabidka neni predmétem dohody o upisovani na
zaklad¢é pevného zavazku pievzeti. V pripad¢, ze by takova dohoda byla v budoucnu
uzaviena, budou veskeré podstatné informace o této dohodé¢, jakoz i o zplisobu umisténi a
upisovani Dluhopisti, uvedeny Vv Konecnych podminkach, a umistovatel bude také
uvetejnén na webové strance Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*. Budou-li pro
tento postup dany podminky v disledku zmény v nabizeni, pfipravi Emitent dodatek
k tomuto Zakladnimu prospektu a necha jej schvalit CNB.

Prava spojena s Emisi Dluhopisii, véetné vSech omezeni a postup pii vykonu téchto prav
vyplyvaji ze spoleénych Emisnich podminek (viz kapitolu ¢. 5 tohoto Zakladniho
prospektu) ve spojeni s Koneénymi podminkami (viz kapitolu ¢. 0 tohoto Zakladniho
prospektu) a z ptislusnych pravnich ptredpisu.

Dalsi podminky nabidky Dluhopist stanovi Konecné podminky.
Omezeni tykajici se prodeje Dluhopisi

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIluhopist jsou
V nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent nehodl4 pozadat o schvaleni nebo uznani
tohoto Zakladniho prospektu (véetné jeho pifipadnych dodatkd) v jiném staté¢ a obdobné
nebude umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky (p¥ipadné dalgich stati,
které budou bez dal§iho uznavat Zakladni prospekt schvaleny CNB jako prospekt
opraviiyjici k vefejné nabidce Dluhopist v takovém state). Osoby, do jejichz drzeni se tento
Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nadkupu nebo prodeji Dluhopist nebo drzby a rozSifovani
jakychkoli materialti vztahujicich se k Dluhopistim.

Vetejna nabidka Dluhopisii miize byt ¢inéna pouze v ptipadé, Ze byl nejpozdeji na pocatku
takové vetejné nabidky uvefejnén platny prospekt, tj tento Zakladni prospekt (v¢etné jeho
ptipadnych dodatki) schvaleny CNB a piisluiné Koneéné podminky dané Emise.

Jakékoliv ptipadnd nabidka Dluhopisi, kterou ¢ini Emitent sdm nebo prostfednictvim
finan¢nich zprostfedkovatell (v€etné distribuce tohoto Zakladniho prospektu vybranym
investoriim na diivérné bazi) v Ceské republice jesté pred schvalenim tohoto Zakladniho
prospektu, je ¢inéna na zakladé vyjimek dle ustanoveni ¢lanku 1 Nafizeni o prospektu a
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d)

4.5

takova nabidka tudiz nevyzaduje ptedchozi uvetejnéni prospektu nabizeného cenného
papiru.

U kazdé osoby, kterd nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, ze prohlasila a souhlasi
s tim, Ze (1) tato osoba je srozuména se vSemi piislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky
a prodeje Dluhopist zejména v Ceské republice, které se na ni a piisluny zptisob nabidky
¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neprodd Dluhopisy,
aniz by byla dodrZena vSechna pfisluSna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky
nebo prodej Dluhopisit mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, kterd je
nutno dodrzovat.

Schvaleni Zakladniho prospektu ze strany CNB
Emitent prohlasuje, ze:

Q) tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako piisluiny organ podle Naiizeni o
prospektu;

(i)  CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy
tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni o
prospektu;

(iii)  toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni, resp. podpora Emitenta, ktery je
pfedmétem tohoto Zakladniho prospektu ani jako potvrzeni kvality Dluhopist,
které jsou predmétem tohoto Zakladniho prospektu, ani potvrzeni Zakladniho
prospektu jako takového; a

(iv)  investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Dluhopist.
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Udaje o nabizenych cennych papirech — Spoleéné emisni podminky Dluhopist

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisii v rozsahu spolecnych Emisnich podminek
Dluhopisti ve smyslu Zakona o dluhopisech. Dalsi podminky konkrétni Emise bude
obsahovat Dopln¢k dluhopisového programu anebo piipadné Konecné podminky
obsahujici kone¢né podminky a ve smyslu Natizeni o prospektu a kapitoly 0 nize:

b)

d)

SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISU SPOLECNOSTI CEE REAL ESTATE
AS.

v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisu 500.000.000 K¢
s dobou trvani programu 10 let

Dluhopisy (dale jen ,,Dluhopisy*) vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu
(dale jen ,,Dluhopisovy program‘) jsou vydavany podle zdkona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), spole¢nosti CEE Real
Estate a.s., IC: 058 95464, LEI: 315700COD6071T93V359, sidlem Vinohradska
2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 (dale jen ,,Emitent). Tento Dluhopisovy program
je ¢tvrtym dluhopisovym programem Emitenta a byl ziizen v roce 2023.

Ceska narodni banka obecné nevykonava dohled nad Emitentem ¢&i nad emisi Dluhopist,
dohled vykonava pouze ve vztahu k ptipadné vetejné nabidce Dluhopisti a nad plnénim
informacnich povinnosti subjektd, jejichz cenné papiry jsou pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu, a to v souladu se ZPKT.

Tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako pfisluiny organ podle Nafizeni o prospektu.
CNB schvilila tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici
se Uplnosti udajti v ném obsazenych, CNB nijak neposuzuje hospodaiské vysledky ani
finan¢ni situaci Emitenta a nijak negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho
schopnost splatit vynosy a jmenovitou hodnotu DIuhopisi.

Dluhopisy se fidi témito spoleCnymi emisnimi podminkami (déle jen ,,Emisni
podminky*) a dale pfislusnym doplitkem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou Emisi Dluhopisi vydavanou v ramci Dluhopisového programu (jak je tento
pojem definovan niZe), (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu‘). Piislusny
Doplné€k dluhopisového programu mitize jednak upravit, kterd z variant predpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k pfislusné Emisi uplatni, jednak déle doplnit a
upfesnit upravu obsazenou v Emisnich podminkach. Kazdé konkrétni Emisi Dluhopist
bude spolecnosti Centralni depozitat cennych papird, a. s., se sidlem na adrese Praha 1,
Rybna 682/14, PSC 110 05, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn.
B 4308 vedeném M¢éstskym soudem v Praze (déle jen ,,Centralni depozitar*), piipadné
jinou osobou povéefenou pridélovanim koda ISIN, piidélen samostatny kod ISIN.
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Informace o ptidélenych kddech ISIN ve vztahu k Dluhopistim bude uvedena v ptislusném
Doplitku dluhopisového programu. V Dopliiku dluhopisového programu bude uvedeno,
zda Emitent pozada o ptijeti pfislusné emise Dluhopisti k obchodovani na regulovaném
trhu nebo ne, tj. zda ucini v§echny kroky nutné k tomu, aby Dluhopisy takové emise byly
cennymi papiry piijatymi k obchodovani na regulovaném trhu ¢i nikoliv.

e) Jmenovita hodnota DIuhopisi a trokové vynosy z nich jsou splatné v takové méné, v jaké
jsou Dluhopisy denominovany, tzn. bud’ v ¢eskych korunach ¢i EUR anebo v souladu s
témito podminkami v jakékoliv mén¢, ktera by ménu DIuhopist v budoucnu nahradila.

f) Cinnosti administratora spojené s vyplatami urokovych ¢&i jinych vynosi v souvislosti s
Dluhopisy a splacenim Dluhopist bude zajistovat Emitent sam (Emitent vykonavajici
¢innosti administratora dale také jen ,,Administrator®). Emitent ma opravnéni povéfit
jinou osobu podle ¢lanku 11.1.2 Emisnich podminek.

g) Cinnosti agenta pro vypoéty spojené s provadénim vypodti ve vztahu k Dluhopistim bude
vykonavat Emitent (Emitent vykondvajici €innosti agenta pro vypocty dale také jen
»Agent pro vypocty). Emitent ma opravnéni povéfit jinou osobu podle ¢lanku 11.2.2
Emisnich podminek.

1 Obecna charakteristika Dluhopisi

1.1 Rozhodné pravo 5 5

a) Dluhopisy jsou vydavany v Ceské republice podle prava Ceské republiky, konkrétné
podle Zékona o dluhopisech.

1.2 Forma, jmenovita hodnota, druh
a) Dluhopisy vydavané v ramci tohoto Dluhopisového programu mohou byt vydany jako

zaknihované cenné papiry nebo (listinné) cenné papiry. Listinné DIluhopisy budou
cennymi papiry na fad. Forma a podoba Dluhopisi bude uvedena v Dopliiku
dluhopisového programu.

b) Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté, v celkové piedpokladané
jmenovité hodnoté, v poctu uvedeném v piislusném Doplitku dluhopisového programu.
Doplnék dluhopisového programu bude dale obsahovat nazev Emise dluhopisi a pfipadné
pravo Emitenta zvysit celkovou jmenovitou hodnotu Emise dluhopist

c) S Dluhopisy nejsou spojena zadna piedkupni ani vyménna prava.

1.3 Vlastnici dluhopisi; Prevod Dluhopisi

1.3.1 Pievoditelnost Dluhopisi
a) Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim

predpistim, mohou byt v souladu s ¢lankem 7.3.2 b) téchto Emisnich podminek pievody
Dluhopistli pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné nasledujicim po Rozhodném dni pro
splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan niZe).

b) K ptevodu zaknihovanych Dluhopist dochazi zapisem tohoto pievodu na uctu vlastnika
v Centralnim depozitafi v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a predpisy Centralniho
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depozitare. V ptipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na uétu zakaznika
dochazi k prevodu takovych Dluhopist zapisem pievodu na uctu zdkaznika v souladu s
platnymi pravnimi ptfedpisy a ptfedpisy Centralniho depozitdfe s tim, Ze majitel uctu
zakaznika je povinen neprodlen¢ zapsat takovy prevod na ucet vlastnika, a to k okamziku
zapisu na ucet zakaznika. Centralni depozitat zapiSe pievod v piislusném registru
v souladu s technickymi moZnostmi takového registru.

K pfevodu listinnych Dluhopisti dochazi jejich pfeddnim nabyvateli a vyznacenim
rubopisu ve prospéch nabyvatele, ktery musi byt bezpodminecny a ptechazeji jim veskera
prava s listinnymi Dluhopisy spojend. V rubopisu listinného Dluhopisu je nutno uvést
udaje nutné k jednoznacné identifikaci osoby, na niz se listinny Dluhopis pievadi, a den
pievodu listinného Dluhopisu. K t¢innosti pifevodu listinného dluhopisu viici Emitentovi
se vyzaduje ptedlozeni dluhopisu s nepietrzitou fadou rubopisii nebo jiny dikaz o tom, ze
prislusna osoba je Vlastnikem dluhopisu. Administrator provede zapis o zméng vlastnika
Dluhopisu v seznamu vlastniki DIuhopisii na zakladé oznameni v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Administrator je povinen provést takovou zménu bezprostfedné
poté, co mu bude takova zména prokazana. U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy,
se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi
ptisluSnymi omezenimi, kterd pro ni vyplyvaji z Emisnich podminek, pokud neozndmi
ptevod Dluhopisu Emitentovi.

1.3.2 Vlastnici dluhopisi

a)

b)

Prava spojend s Dluhopisy je ve vztahu k Emitentovi opravnén vykondvat Vlastnik
dluhopisu, kterym je osoba, uvedena v seznamu Vlastnikd vedeném Emitentem, neni-li
zakonem stanoveno jinak, V pfipadé cennych papira v listinné podobé anebo osoba, na
jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitaii ¢i v evidenci navazujici
na centralni evidenci je Dluhopis evidovan v pfipadé zaknihovanych cennych papira.

JestliZze zdkon nebo rozhodnuti soudu doruc¢ené Emitentovi na adresu Uréené provozovny
nestanovi jinak, bude Administrator poklddat kazdého Vlastnika dluhopisu za jejich
opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby v souladu s témito
Emisnimi podminkami.

Oddéleni prava na vynos
Oddéleni prava na vynos Dluhopisti od Dluhopisu se vylucuje. Nebudou vydavany zadné
kupony, s nimiz by bylo spojeno pravo na vynos s Dluhopisu.

Nékteré povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze splati irokové vynosy (pfipadné pomérnou ¢ast vynosu, jedna-li
se o predcasné splaceni) a jmenovitou hodnotu Dluhopisu v souladu s t€émito Emisnimi
podminkami, nedojde-li k pfed€asnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopisii
Emitentem a jejich zaniku v Dni konecné splatnosti dluhopist (viz ¢lanek 7.2 ,,Den
vyplaty* téchto Emisnich podminek).
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1.6
a)

Ohodnoceni finanéni zpusobilosti (rating)
Ani Emitentovi ani Dluhopisim nebyl udé€len rating zadnou ratingovou agenturou, ani

se neocekava, ze pro ucely emise dle téchto Emisnich podminek bude rating ud¢€len.
V piipadé¢ budouciho ptidéleni ratingu konkrétni Emisi nebo Emitentovi bude tento rating
popsan v Dopliiku dluhopisového programu.

2 Datum a zptsob tpisu emise Dluhopisii, Emisni kurz

2.1
a)

2.2

b)

2.3

b)

Datum emise; Emisni kurz
Datum emise a Emisni kurz k Datu Emise bude uréen v Dopliku dluhopisového

programu.

Nestanovi-li Dopln€k dluhopisového programu jinak, bude v ptipad¢ vSech DIluhopisu
emisni kurz k Datu emise ve vysi 100 % jmenovité hodnoty Dluhopist. Emisni kurz
jakychkoliv Dluhopisti vydanych po Datu emise bude stanoven rozhodnutim Emitenta na
zaklad¢ aktualnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu DIuhopisti bude ptipocten
odpovidajici alikvotni irokovy vynos. Emisni kurz Dluhopisti vydanych po Datu emise
bude uvetejnén na webu Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Zpisob a misto upisu Dluhopisi
Dluhopisy budou nabidnuty k Gpisu a koupi v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy.
Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici ptislusnou Emisi
Dluhopisti, mize zbylé¢ Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu Lhity pro upisovani emise
dluhopist, a to i postupné (v transich).

Dluhopisy lze upisovat v sidle Emitenta, a to 1 za pouziti komunikace na dalku.

Zpusob a misto Upisu Dluhopisii jednotlivé Emise Dluhopisi vydané v rdmci tohoto
Dluhopisového programu, véetné tdajii o osobach, které se podileji na zabezpe€eni vydani
Dluhopist, jakoz 1 zptsob a lhiita predani Dluhopist a zplisob a misto spldceni emisniho
kurzu upsaného Dluhopisu, budou stanoveny v piislusném Doplitku dluhopisového
programul.

Celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisii, Lhiuita pro upisovani emise
Celkova jmenovita hodnota konkrétni Emise DIuhopisti podle Dluhopisového programu

bude urcena v Doplitku dluhopisového programu. Tuto hodnotu je Emitent opravnén
navysit az o 50 %. Objem emitovanych a zdroven nesplacenych Dluhopisi podle
Dluhopisového programu nepiesahne v Zadném okamziku 500.000.000, - K¢ (slovy: pét
set milion® korun ¢eskych) véetné ekvivalentu v EUR.

Emitent je opravnén vydavat jednotlivé Emise Dluhopisti dle svého uvazeni v souladu
S pravnimi predpisy.

Dluhopisy lze upisovat kdykoli v prib¢hu lhity pro upisovani, ktera bude urcena
v Dopliiku dluhopisového programu (déle jen ,,Lhuita pro upisovani emise dluhopisi‘).
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d) Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani emise dluhopisti oznami

Emitent zplsobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek celkovou

jmenovitou hodnotu upsanych Dluhopist v ramci konkrétni Emise.

3 Status

3.1
a)

Status dluhi Emitenta
Dluhy z Dluhopisti (a vSechny platebni dluhy Emitenta vic¢i Vlastnikim dluhopist

vyplyvajici z Dluhopistl) pfedstavuji ptimé, obecné, nepodminéné, nepodiizené dluhy
Emitenta, které mohou byt zajistény postupem dle ¢l. 4 Emisnich podminek. Tyto dluhy
jsou a budou co do potadi svého uspokojeni (a) rovnocenné (pari passu) mezi sebou
navzajem, (b) alespoil rovnocenné (pari passu) viuci vsem dalS§im soucasnym i budoucim
nepodiizenym dluhtim Emitenta majici stejny druh zajisténi, s vyjimkou téch dluht
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisti. Emitent se
zavazuje zachazet za stejnych podminek se vS§emi Vlastniky dluhopist stejné.

4 Zajisténi dluhopisi

4.1
a)

b)

4.2

Zajisténi Dluhopisi k datu Emise

Stanovi-li tak Doplnék dluhopisového programu, mohou byt zdvazky Emitenta
vyplyvajici z Dluhopisti zajistény zastavnim pravem ziizenym k nemovitostem ve
vlastnictvi Emitenta €i jiné spolecnosti ze Skupiny Emitenta, a to na zaklad¢ smlouvy o
ziizeni zastavniho prava uzaviené se Spole¢nym zastupcem. Smlouva o zfizeni zastavniho
prava bude neprodlené po jejim uzavieni zvetejnéna na webovych strankadch Emitenta
www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy” a také bude vlastnikim Dluhopist k dispozici k
nahlédnuti v sidle Emitenta. Aniz by tim byla dotéena ustanoveni predchozich vét, dle
obecnych pravnich ptfedpisi odpovidd Emitent za splnéni svych zavazki z Dluhopisii
celym svym majetkem.

Bude-li v Dopliiku dluhopisového programu stanoveno, ze pohledavky vlastnikt
Dluhopist ptislusné Emise budou timto zpiisobem zajiStény, budou nemovitosti tvotici
zajiSténi v Doplitku  dluhopisového programu dostatecné a nezpochybnitelné
identifikovany. V Doplitku dluhopisového programu bude dale uvedeno datum uzavieni
zastavni smlouvy, popft. bude uvedena lhiita v niz bude tato zastavni smlouva uzaviena a
zvefejnéna na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy®. Tato
lhiita v§ak nesmi byt delsi nez 30 kalendainich dni od data emise.

Emitent ke kazdé nemovitosti, kterd bude pfedmétem zastavniho prava ve smyslu tohoto
¢l. 4 Emisnich podminek vypracuje znalecky posudek a vyhotovi dodatek k tomuto
Zakladnimu prospektu, kterym bude tento znalecky posudek do Zakladniho prospektu
zaclenén.

Zajisténi Dluhopisii po datu Emise

Stanovi-li tak Doplnék dluhopisového programu, mohou byt zdvazky Emitenta
vyplyvajici z Dluhopisi zajistény zastavnim pravem, a to K nemovitostem, k nimz
Emitent, popf. jind spolecnost ze Skupiny Emitenta, nabyla vlastnické pravo po datu
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b)

4.4

Emise prostfednictvim penéznich prostiedki ziskanych z takové Emise. Zastavni pravo
bude zfizeno na zékladé¢ smlouvy o zfizeni zastavniho prava uzaviené¢ se Spole¢nym
zastupcem. Smlouva o zfizeni zastavniho prava bude neprodlené¢ po jejim uzavieni
zvefejnéna na webovych strankdch Emitenta www.ceere.cz v sekei ,,Dluhopisy* a také
bude vlastnikim DIuhopist k dispozici k nahlédnuti v sidle Emitenta v pracovnich dnech
od 9:00 do 16:00. Timto ustanovenim neni dotéena moznost Emitenta zfidit zajisténi
Dluhopist dle ¢l. 4.1 Emisnich podminek.

Pokud bude v Dopliiku dluhopisového programu stanoven tento zpusob zajiSténi
Dluhopisti, Emitent se =zavazuje =zfidit zastavni prdvo k vSem takto nabytym
nemovitostem. Emitent je povinen bezodkladné vyrozumét Spole¢ného zastupce o nabyti
vlastnického prava ke kazdé nemovitosti, pficemz se Emitent zavazuje, Ze zastavni pravo
ve prospéch Spolecného zastupce bude v katastru nemovitosti zapsano do devadesati (90)
kalendarnich dnti ode dne nabyti vlastnického prava Emitentem.

Emitent se zavazuje, ze bude usilovat o to, aby hodnota zajisténi dle tohoto ¢l. 4.2
Emisnich podminek po ukonceni lhlity pro upisovani Dluhopist odpovidala hodnoté
objemu upsanych a nesplacenych Dluhopist.

Uvolnéni nemovitosti
Jakakoliv pravni dispozice s nemovitostmi, které¢ budou pfedmétem zajisténi Dluhopist
ve smyslu 4.1 a 4.2 téchto Emisnich podminek podléha pifedchozimu schvaleni
Spolecného zastupce. Spoleény zastupce je opravnén udélit Emitentovi souhlas
S prodejem nemovitosti pouze pokud kupni cena takové nemovitosti bude dosahovat,
alespoil ceny obvyklé¢ zjisténé znaleckym posudkem, ktery v den uzavieni kupni smlouvy
nebude star$i nez Sest (6) mésici, za nasledujicich podminek:

Q) kupni cena z takové transakce bude slozena na ucet Spoleéného zastupce a miize
byt vyuzita pouze na (pfedcasné) splaceni Dluhopisti nebo nédkup jiné nemovitosti,
ktera bude nasledn¢ zajisténa ve prospéch Spole¢ného zastupce; nebo

(i)  nejpozdgji ke dni uzavieni predmétné kupni smlouvy bude uzaviena zastavni
smlouva mezi Emitentem a Spole¢nym zastupcem, na jejimz zakladé bude ztizeno
zastavni pravo k jiné nemovitosti, jejiz cena obvykla zjist€énd znaleckym
posudkem, ktery k datu uzavieni zastavni smlouvy nebude starS$i nez Sest (6)
meésicl, bude stejna ¢i vyssi nez stejnym zptisobem zjisténa hodnota uvolnované
nemovitosti, pfi¢emz plati, Ze zastavni smlouva bude zvetejnéna na webovych
strankadch Emitenta www.ceere.cz.

v 7

Prodleni Emitenta se zfizenim zajiSténi
Pokud nedojde k uzavieni pfislusnych zastavnich smluv, resp. ke zfizeni zajisténi ve
smyslu 4.1 a 4.2 téchto Emisnich podminek, Emitent je povinen neprodlené svolat schtizi
vlastnikli, na které odlivodni takovou skuteCnost. Schiize vlastnikli nasledné prostou
vétSinou hlast pritomnych vlastnikii Dluhopisii rozhodne o dal§im postupu, vcetné
ptipadného stanoveni lhity k uzavfeni piislusnych smluv o zfizeni zastavniho prava. V
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4.5

b)

c)

ptipadé, Ze schiize vlastnikli rozhodne o pfed¢asném splaceni DIluhopisi, tak vSechny
castky dluzné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisi se stavaji splatnymi k
poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém schiize Vlastnikli
probéhla. Pro ptedCasné splaceni Dluhopist podle tohoto Clanku se jinak pfiméiené
pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek. Dle tohoto ¢l. 4.4 je Emitent
povinen postupovat také v pripadé, pokud piislusna smlouva o ziizeni zastavniho prava
bude fadn¢ uzaviena, avSak nedojde ke vkladu zéastavniho prava do katastru nemovitosti
a tato skutecnost nebude napravena ani v dodatecné lhuté tiiceti (30) kalendarnich dna
od zamitnuti ptivodniho navrhu na vklad daného zastavniho prava.

Postaveni Spole¢ného zastupce

Ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech mtze byt pro jednotlivé Emise
dle DIuhopisového programu jmenovan spole¢ny zastupce Vlastnikti dluhopist (dale jen
»Spoleény zastupce). Svou Cinnost vykonava Spolecny zastupce na zéklad¢ pisemné
smlouvy uzaviené mezi Spole¢nym zastupcem a Emitentem nejpozdéji k datu konkrétni
Emise. Dojde-li ke jmenovani Spole¢ného zastupce, bude Dopln¢k dluhopisového
programu obsahovat udaje nutné k identifikaci Spolecného zastupce a jeho oznaceni jako
Spole¢ného zastupce. Emitent smlouvu se Spole¢nym zastupcem zptistupni na webové
strance Emitenta www.ceere.cz Vv sekci ,,DIuhopisy®, popf. jeji podstatnou ¢ast. Spoleény
zastupce rovnéZ vykonava veskera prava a plni 1 povinnosti agenta pro zajisténi podle §
20 a 20a Zékona o dluhopisech, pficemz témito pravy a povinnostmi se rozumi
vykonavani prav véfitele nebo jiného piijemce zajisténi vlastnim jménem ve prospéch
opravnénych osob, tj. uplatiiovat ve prospéch opravnénych osob vSechna prava spojena se
zajisténim, kontrolovat v souvislosti se zajisténim plnéni emisnich podminek ze strany
Emitenta a Cinit ve prospéch opravnénych osob dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy
v souvislosti se zajisténim.

Pti vykonu prav spoleéného zastupce se na Spolecného zastupce hledi, jako by byl
vetitelem kazdé pohledavky kazdého Vlastnika dluhopisu. O zméné€ v osob& Spole¢ného
zastupce muze kdykoli rozhodnout Schiize. Rozhodne-li Schiize o jmenovani nebo o
zméné v osob& Spole¢ného zastupce, je Emitent timto rozhodnutim vazan. Dojde-li ke
zméné v osobé Spolecného zastupce, prechdzeji prava a povinnosti ze smlouvy mezi
Emitentem a pivodnim Spolenym zastupcem v plném rozsahu na nového Spolecného
zastupce.

Spole¢ny zastupce je opravnén:
uplatiiovat ve prospeéch Vlastnikli dluhopist vSechna prava spojena se Dluhopisy;
kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta;
¢init ve prospéch Vlastnikli dluhopist dalsi ukony nebo jinak chranit jejich z4jmy;
uplatiovat ve prospéch Vlastnikli dluhopisti vSechna prava spojend se zajisténim,;

kontrolovat v souvislosti se zajisténim plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta;
a
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Vi.

d)

f)

9)

h)

4.6

b)

¢init ve prospéch Vlastnikd dluhopisti dalsi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy
V souvislosti se zajisténim.

Spolec¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim Vlastnikd dluhopisii pfijatym na Schiizi
alespoil prostou vétSinou hlast ohledné toho, jak mé vykonévat prava z ptislusné Emise
Dluhopist. To neplati, pokud rozhodnuti, ¢i v ném udilené pokyny odporuji pravnim
predpistm.

V rozsahu, ve kterém uplatiiuje prava ze zajisténi spojena s Dluhopisy Spolecny zastupce,
nemohou Vlastnici dluhopisti uplatiiovat takova prava samostatn¢. Tim neni dotceno Ust.
¢l. 4.5 g) téchto Emisnich podminek a pravo Schiize vlastnikii odvolat Spole¢ného
zastupce, pripadné urcit jiného Spole¢ného zéstupce.

Rozhoduje-li Schuize vlastnikii o odvolani Spole¢ného zastupce, nemize Spolecny
zastupce uplatiiovat hlasovaci prava spojend s Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci
prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasli nutnych k tomu, aby Schiize byla
schopna se usnaset.

Pii vykonu své funkce je Spole¢ny zastupce povinen jednat s odbornou péci, a v nejlepSim
zdjmu Vlastniki dluhopisi. Spolecny zastupce vykonava veSkerd prava v souladu
S Emisnimi podminkami a smlouvou s Emitentem vlastnim jménem ve prospéch
Vlastnikti dluhopist.

Spole¢ny zastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikim dluhopisii
skute¢nosti, které by pro n€ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich z4jma
se zajmem Spolecného zastupce, anebo takovy stiet hrozi. Pfed ustanovenim Spolecného
zastupce do funkce Schiize vlastniki v rozhodnuti rovnéz uréi, jak se postupuje, dojde-li
ke stfetu zajmu Spole¢ného zastupce se zajmy Vlastnikd dluhopist, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

Postup Spolecného zastupce
V ptipadé¢, Ze se Emitent dostane do prodleni s jakoukoli platbou v souvislosti s Dluhopisy
a toto poruseni nenapravi ani do tficeti (30) dnti, poté co bude vlastnikem Dluhopisu nebo
Spole¢nym zastupcem na toto prodleni pisemné upozornén, je takovy vlastnik Dluhopisu
nebo Spolecny zastupce opravnén svolat schiizi vlastniki Dluhopisii, ktera rozhodne o
vykonu zajis§téni

Rozhodne-li schiize vlastnikti prostou vétSinou hlast pfitomnych vlastniktt Dluhopist o
vykonu zajisténi rozhodne schiize vlastnikli zaroven o postupu a zptisobu vykonu tohoto
zajisténi v souladu se zdkonem a pfedmétnou smlouvu o ztizeni zastavniho prava. Schlize
vlastnikli je povinna pii svém rozhodovani o zplisobu vykonu zajisténd respektovat
zpusoby realizace, lhiity a korektivy uvedené ve smlouvé o zfizeni zastavniho prava.

Vykon zajisténi dle rozhodnuti schiize vlastnikd Dluhopist provadi Spole¢ny zastupce.
Pred zapocetim vykonu zajisténi je Spole¢ny zastupce opravnén vyzadat si po vlastnicich
Dluhopist pfiméfenou zalohu na néklady spojené s vykonem zajisténi a dalsi nezbytnou
souc¢innost ¢i ujisSténi od vlastnikt Dluhopisii (vCetné slibu odSkodnéni za dluhy vzniklé
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d)

v souvislosti s vykonem zaji§téni, které¢ by nebyly uhrazeny Emitentem fadné a vcas)
souvisejici s jeho sluzbami pfi vykonu zajisténi. Vytézek z vykonu zajisténi pak Spolecny
zastupce po odecteni svych nakladl, pripadnych dal$ich nakladl na vykon zajisténi, své
odmény ve vysi stanovené advokatnim tarifem a vypotfddani piipadné zdlohy mu
poskytnuté vlastniky Dluhopisti vyplati vlastnikiim Dluhopist tak, Zze kazdy vlastnik
Dluhopisu obdrzi za kazdy jim vlastnény dluhopis stejnou cast z vytézku. V piipadé, ze
vytézek z vykonu zajisténi nebude postacovat k twhrad¢ veskerych pohledavek z
Dluhopisti, neuspokojena c¢ast pohledavek z Dluhopisi bude vymahatelna proti
Emitentovi v souladu s pravnimi predpisy.

Ptipadny piebytek pak bude po thrad€ veskerych dluhti z Dluhopisii vracen Emitentovi.
V pribéhu vykonu svych povinnosti bude Spolecny zastupce informovat vlastniky
Dluhopisti o postupu pii vykonu zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nazoru,
vyznamného oznameni nebo dokladu, ktery jako Spole¢ny zastupce vyhotovi ¢i obdrzi od
Emitenta nebo jiné osoby v souvislosti se zajiSténim, a to zpiisobem uvedenym téchto
Emisnich podminkach.

5 Urokovy vynos

5.1 Zpisob troceni

a)

b)

d)

Dluhopisy jsou troceny pevnou urokovou sazbou, pohyblivou urokovou sazbou nebo
kombinaci pohyblivé a pevné urokové sazby. Typ urokové sazby Dluhopist stanovi
Dopln¢k dluhopisového programu.

V pfipadé pevné Urokové sazby bude Dluhopis tGro¢en pevnou sazbou, kterd bude
stanovena v Doplitku dluhopisového programu. V Doplitku dluhopisového programu také
muze byt stanovena rizna pevna trokova sazba pro jednotliva vynosova obdobi.

V ptipadé pohyblivé trokové sazby nebo kombinace pohyblivé a pevné trokové sazby
bude Dluhopis tro€en urokovou sazbou, ktera bude stanovena dle postupu uvedeného
Vv pism. d) tohoto ¢lanku.

V ptipadé Dluhopisii trocenych pohyblivou urokovou sazbou nebo kombinaci pohyblivé
a pevné urokové sazby se mize byt v Dopliku dluhopisového programu stanovena
varianta pohyblivé trokové sazby A, varianta pohyblivé trokové sazby B nebo varianta
pohyblivé trokové sazby C.

POHYBLIVA UROKOVA SAZBA A

Pohybliva urokovéa sazba A se pro piislusné Vynosové obdobi (jak definovano niZe)
stanovi vzdy bez ohledu na délku vynosového obdobi dle referencéni urokové sazby
PRIBOR, jenz ptedstavuje Grokovou sazbu v procentech p.a., uvadénou na obrazovce
Reuters Screen Service, strana PRBO (popi. na jakékoli ptipadné nastupnické strané nebo
Vv jiném oficialnim zdroji, kde bude sazba uvadéna, pokud nebude tato sluzba k dispozici)
jako hodnota fixace urokovych sazeb prodeje Ceskych korunovych mezibankovnich
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depozit na prazském trhu pro takové obdobi (dale jako ,,PRIBOR® nebo ,,Referencni
sazba“).

Referenéni sazba je poskytovana administratorem uvedenym v registru ESMA podle ¢l.
36 natfizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2016/1011 ze dne 8. ¢ervna 2016 o
indexech, které jsou pouzivany jako referen¢ni hodnoty ve financnich nastrojich a
finan¢nich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondl, a 0 zméné smérnic
2008/48/ES a 2014/17/EU a natizeni (EU) €. 596/2014.

Konkrétni termin sazby PRIBOR (1D, 7D, 14D, 1M, 2M, 3M, 6M, 9M, 1R) bude urcen
vV Doplitku  dluhopisového programu vzdy jednotné pro vSechna Vynosova obdobi
Dluhopisti emitovanych podle takového doplitku, pfi¢emz odecet hodnoty bude vzdy
ucinén k 1. pracovnimu dni pfislusného Vynosového obdobi (takto stanoveny pohyblivy
urokovy vynos dale jen ,,Pohyblivy trokovy vynos®). Kupi. v ptipadé€, Zze v Doplitkku
dluhopisového programu bude stanovena sazba ve vysi 3M PRIBOR a budou stanovena
kalendarni ctvrtletni Vynosovd obdobi, bude Pohyblivy urokovy vynos pro prvni
vynosové obdobi stanoven ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.1.2024, pro druhé Vynosové
obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.4.2024, pro tfeti Vynosové obdobi ve vysi sazby
3M PRIBOR k 1.7.2024 a pro ¢tvrté Vynosové obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR
k 1.10.2024.

V Doplitkku dluhopisového programu muze byt stanoveno, ze se k takto stanovené
Pohyblivé urokové sazbé A pficte pevny urokovy vynos ve vysi stanovené v Doplitku
dluhopisového programu. Doplnék dluhopisového programu mize téz stanovit minimalni
a maximalni celkovou urokovou sazbu Dluhopisu, ktery tak stanovi minimdlni a
maximalni celkovy tirokovy vynos Dluhopisu bez ohledu na vysi Pohyblivého urokového
vynosu a pevného urokového vynosu.

Informace o sazbé PRIBOR a jejim vyvoji, v¢. minulych hodnot 1ze bezplatné nalézt na
webové strance Ceské narodni banky ,,Fixing iirokovych sazeb na mezibankovnim trhu
depozit — PRIBOR*“ na adrese https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-
trh/pribor/fixing-urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-trhu-depozit-pribor/ nebo na
webove strance Czech  Financial = Benchmark  Facility @ na  adrese
https://cfbf.cz/pribor/pribor-rates/. Emitent si neni védom zadnych piipadi naruseni trhu
nebo naruseni vypotadani, které ovliviiuji sazbu PRIBOR.

Celkovy vynos Dluhopisu pro ptislusné Vynosové obdobi bude zvetejnén na webovych
strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy* na poc¢atku kazdého Vynosového
obdobi. V ptipad€¢, Ze nebude mozné urcit v pfislusny den zuvedené strany sazbu
PRIBOR, pouZzije se ptislusna sazba PRIBOR zjiSténa na vyse uvedené strané v nejbliz§im
pfedchozim pracovnim dnu, v némz byla sazba PRIBOR takto zjistitelna. V ptipadé, Ze se
sazbu PRIBOR nepodaii timto zptisobem stanovit, bude v takovy den sazba PRIBOR
uréena Agentem pro vypoCty jako aritmeticky primér kotaci trokové sazby prodej
Ceskych korunovych mezibankovnich depozit pro takové obdobi, které odpovida
ptislusnému Vynosovému obdobi a pfislusnou ¢astku ziskanych v tento den po 11:00
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(jedenacté) hodin€ dopoledne prazského ¢asu od alespon 3 (tf1) bank dle volby Agenta pro
vypocty pusobicich na prazském mezibankovnim trhu. Pro vylouceni pochybnosti plati,
e v piipadg, Ze v disledku vstupu Ceské republiky do Evropské unie PRIBOR zanikne
nebo se prestane obecné na trhu mezibankovnich depozit pouzivat, pouZzije se namisto
sazby PRIBOR sazba, kterd se bude namisto néj bézn¢ pouzivat na trhu mezibankovnich
depozit v Ceské republice.

POHYBLIVA UROKOVA SAZBA B

Pohybliva trokova sazba B se pro kazdé Vynosové obdobi (jak definovano nize) stanovi
dle aktualn¢ vyhlasené dvoutydenni repo sazby (2T REPO sazba) (déle jako ,,2T REPO
sazba“) stanovované Ceskou narodni bankou, jenz piedstavuje urokovou sazbu
v procentech p.a.

Informace o 2T REPO sazbé¢ a jejim vyvoji, v¢€. minulych hodnot Ize bezplatné nalézt na
webové strance Ceské narodni banky ,Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba CNB?* na
adrese  www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-
CNB/. Emitent si neni védom zadnych ptipadl naruseni trhu nebo naruSeni vyporadani,
které ovliviiuji 2T REPO sazbu. Pokud nebude mozné 2T REPO sazbu pro piislusné
Vynosové obdobi zjistit z vySe uvedeného zdroje (typicky pro piipad nedostupnosti
webovych stranek CNB), bude pro takové Vynosové obdobi 2T REPO sazba stanovena z
jinych duvéryhodnych informacnich zdroju urenych Agentem pro vypocty (bude-li
jmenovan) nebo Emitentem.

2T repo sazba neni poskytovana administratorem uvedenym v registru ESMA podle ¢l. 36
nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 2016/1011 ze dne 8. ¢ervna 2016 o
indexech, které jsou pouzivany jako referenni hodnoty ve financnich ndstrojich a
finan¢nich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondll, a 0 zméné& smérnic
2008/48/ES a 2014/17/EU a natizeni (EU) ¢. 596/2014.

V Doplitkku dluhopisového programu muze byt dale stanoveno, Ze se k takto stanovené
pohyblivé Urokové sazbé B pficte pevny trokovy vynos ve vysi stanovené v Doplitku
dluhopisového programu. Doplnék dluhopisového programu mize téz stanovit minimalni
a maximalni celkovou urokovou sazbu Dluhopisu, ktery tak stanovi minimalni a
maximalni celkovy urokovy vynos Dluhopisu bez ohledu na vySi Pohyblivé trokové
sazby B a pevného trokového vynosu.

Celkovy vynos Dluhopisu pro piislusné Vynosové obdobi bude zvefejnén na webovych
strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy* na pocatku kazdého Vynosového
obdobi.

POHYBLIVA UROKOVA SAZBA C

Pohybliva urokova sazba C bude vzdy stanovena jednotné pro vSechna Vynosova obdobi,
jako pevna Urokova sazba v procentech p.a., pficemz Emitent ma pravo Pohyblivou
trokovou sazbu C jednostranné snizit, pokud 2T REPO sazba stanovovana Ceskou
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f)

9)

5.2

narodni bankou v kterémkoliv kalendafnim mésici klesne pod hodnotu stanovenou
v Doplitku dluhopisového programu.

Nové stanovena vySe Pohyblivé trokové sazby C je jiz dale neménna a pouZije se od
Vynosového obdobi, které nasleduje po Vynosovém obdobi, v némz doslo k oznameni
zmény sazby. Emitent je opravnén zménit vysi sazby i opakované.

Emitent v souladu s ¢l. 13 téchto Emisnich podminek zvefejni rozhodnuti o zméné
Pohyblivé trokové sazby C spolecné s aktudlni vysi urokové sazby na svych webovych
strankdch www.ceere.cz Vv sekci ,,Dluhopisy®. Svolani schiize vlastnik dluhopisti neni
Vv takovém piipade vyzadovano.

V Doplitkku dluhopisového programu bude déle stanovena minimalni nepiekrocitelné vyse
pohyblivé urokové sazby C, pod jejiz hranici Emitent neni opradvnén snizit celkovou
urokovou sazbu Dluhopisu, a to bez ohledu na mozny vyvoj 2T REPO sazby. Tato
nepiekrocitelnd hranice nikdy nebude nizsi nez 4 % p.a.

Urokové vynosy budou piirtistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi (jak
definovano nize) do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi zpétng, a to vzdy do 15.
(patnacti) kalendarnich dnu po konci ptislusného Vynosovém obdobi (dale jen ,,.Den
vyplaty tdroku®), a to v souladu s ¢lankem 7 (Platby) téchto Emisnich podminek. Prvni
platba urokovych vynosl bude provedena k datu uvedenému v Doplitku dluhopisového
programu.

Vynosovym obdobim (dale jen ,,Vynosové obdobi) se pro ucely téchto Emisnich
podminek rozumi prvni vynosové obdobi Dluhopisu pocinajici Datem emise (vcetné) a
koncici dnem, ktery bezprostiedné ptredchazi prvnimu dni nasledujictho Vynosového
obdobi a nasledujici Vynosova obdobi pocinajici vZdy prvnim dnem nasledujicim po
poslednim dni ptfedchoziho Vynosového obdobi a konéici poslednim dnem téhoz
Vynosového obdobi, s ohledem na délku Vynosového obdobi stanoveného v Doplitku
dluhopisového programu. . Dopln€k dluhopisového programu stanovi délku Vynosovych
obdobi, které miize byt tydenni, mésic¢ni, (kalendain€) ctvrtletni, pilro¢ni ¢i rocni.
V Doplitku dluhopisového programu bude také vyslovné uvedeno datum pocatku a konce
prvniho a posledniho Vynosového obdobi.

Pro ucely pocatku behu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty urokli neposouva
v souladu s konvenci Pracovniho dne (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 7.2 téchto
Emisnich podminek).

Konvence pro vypocet tiroku
Pti vypoctu vynosu Dluhopisu ptislusejiciho k Dluhopisu za obdobi kratsi jednoho roku

se ma za to, ze jeden rok obsahuje tii sta Sedesat dni rozdélenych do dvanacti mésict po
tficeti dnech, pficemz v ptipad€ netiplného mésice se bude vychdzet z poctu skutecné
uplynulych dni (konvence pro vypocet urokt ,,BCK Standard 30E/360%).
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5.3

a)

b)

5.4

Stanoveni irokového vynosu za obdobi jednoho roku a za obdobi kratsi jednoho
roku
Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za obdobi jednoho (1)

bézného roku se stanovi jako ndsobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem). Celkova castka urokového vynosu
Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj. na celé haléfe) dle matematickych pravidel.

Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi
jednoho (1) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, ptislusné tirokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem) a piislusného zlomku
dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 5.2 téchto Emisnich
podminek. Celkova castka trokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (t;.
na celé haléfe Ci centy) dle matematickych pravidel a oznamena bez zbytecného odkladu
Vlastnikiim dluhopist v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich podminek.

Konec uroceni
Dluhopisy piestanou byt tGro¢eny Dnem splatnosti Dluhopisi (,,Dnem splatnosti

dluhopisti“ se rozumi Den kone¢né splatnosti dluhopisti i Den pted¢asné splatnosti
dluhopisi), ledaze by po splnéni vSech podminek a nélezitosti bylo splaceni dluzné castky
Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém pfiipadé bude nadale
nabihat urokovy vynos pti shora uvedené urokové sazbé az do:
dne, kdy Vlastnikim dluhopisti nebo jejich zastupcim budou vyplaceny veskeré k
tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky; nebo

dne, kdy Emitent, pfip. Administrator oznami Vlastnikim dluhopist, ze obdrzel
veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dalSimu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, kterd z vyse
uvedenych skute¢nosti nastane dfive.

6 Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

6.1
a)

6.2

Kone¢né splaceni
Pokud nedojde k piedéasnému splaceni Dluhopisi nebo k odkoupeni Dluhopisi

Emitentem a jejich zéniku, jak je stanoveno nize, bude celd jmenovita hodnota Dluhopisi
splacena jednordzové ke dni kone¢né splatnosti (dale jen ,,Den kone¢né splatnosti
dluhopisii*), a to v souladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek. Emitent je opravnén
v ptislusném Doplitkku dluhopisového programu posunout termin splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisti az o 15 kalendainich dnt. Bude-li tak stanoveno, jmenovita hodnota
Dluhopisti v tomto obdobi nepodléha uroceni. Emitent vSak takovém piipad¢ neni
opravnén splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii po ¢astech.

Piedéasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Emitent ma pravo kdykoli pfed¢asné splatit veSkeré Dluhopisy dle své volby spolu s jejich
pomérnym vynosem. Rozhodnuti o pfedCasné splatnosti se vztahuje vzdy pouze ke
konkrétni Emisi Dluhopisti.
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b)

6.3

b)

Emitent je povinen své rozhodnuti o pfedcasném splaceni Dluhopisti ozndmit dotéenym
Vlastnikim dluhopisti odeslanim pisemného sd€leni na jemu znamé adresy dotéenych
Vlastnikli nebo jinym prokazatelnym zplsobem, pfipadné uvetfejnénim oznameni
v souladu s ¢lankem 13 Emisnich podminek, a to nejpozdéji tficet dni prede dnem
pred¢asného splaceni. DIuhopisy v takovém ptipadé budou splaceny osobam, které budou
evidovany jako Vlastnici dluhopisti v souladu s ¢lankem 1.3.2 téchto Emisnich podminek
ke konci dne, ktery o 10 dni pfedchazi dni pfed¢asného splaceni uvedenému v takovém
oznameni Emitenta.

Emitent je opravnén Dluhopisy piedcasné splatit na ucet, ktery mu za tim ucelem
nejpozdéji do patého dne prede dnem piedcasného splaceni Dluhopisii, uvedené¢ho
Vv ozndmeni Emitenta podle ¢lankem 6.2 pism. b) Emisnich podminek, dotéeny Vlastnik
dluhopist pisemné sdéli. Nesd¢li-li mu dotceny Vlastnik dluhopis jiny tcet, je Emitent
opravnén Dluhopisy pied¢asné splatit na ucet, ktery mu dotéeny Vlastnik dluhopisti sdélil
naposledy pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i splaceni Dluhopisu. Pokud Emitentovi
nebyl sdélen takovy ucet, je Emitent opravnén Dluhopisy predcasné splatit na ucet
advokatni tschovy ve prospéch Vlastnika dluhopist, o ¢emz bude Vlastnika dluhopist
pfiméfené informovat. Advokatni uschovu hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem
poukézany.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnika dluhopist
Dopln€k dluhopisového programu mtize stanovit, ze Dluhopisy jsou splatné na zadost

Vlastnika dluhopist pfede dnem jejich splatnosti. Vlastnik dluhopisti bude povinen své
rozhodnuti o pfedcasném splaceni Dluhopisii oznamit pisemné Emitentovi nejpozdéji
devadesat (90) dni prede dnem pozadovaného splaceni. Emitent mize v Dopliiku
dluhopisového programu urcit, ze predCasné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu bude
zpoplatnéno vystupnim poplatkem. PficemZz tento poplatek mize dosahovat vyse
odpovidajici trokovému vynosu z Dluhopisii za vSechna vynosova obdobi, béhem nichz
vzniklo Vlastnikovi dluhopisti, ktery zadd o piedCasné splaceni, prdvo na vyplatu
urokového vynosu bez ohledu na to, zda takovy vynos byl Vlastnikovi Dluhopist jiZ
vyplacen, ¢i nikoli. Kone¢na vySe poplatku bude stanovena pro konkrétni Emisi
v Kone¢nych podminkéch.

Emitent se zavazuje v piipadé, Zze Doplnék dluhopisového programu mozZnost pred¢asného
splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu povoli, v souladu s timto ustanovenim o pied¢asné
splatnosti, uspokoji Emitent zadosti Vlastnikid dluhopisti o pfed¢asné splaceni dle jejich
poradi. Piesahne-li celkova castka, jejiz vyplatu ma Emitent na zakladé zadosti o
pred¢asné splaceni Vlastniki dluhopist ucinit, v uhrnu ¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy:
jeden milion korun Ceskych) anebo ekvivalentu EUR, je Emitent opravnén v zajmu
ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych véfiteld odlozit datum splatnosti
pozadované Vlastniky dluhopisti a den splatnosti urcit odlisné¢ od dne poZadovaného
splaceni., a to 1 opakované. Datum splatnosti v takovém piipad¢ bude Emitentem vzdy
urceno na posledni den ptislusného vynosového obdobi a takto odloZzené datum splatnosti
nepfesahne datum konecné splatnosti Dluhopisti. Takto tedy Vlastnik dluhopisit muize
fakticky pfijit o své pravo predcasného splaceni. Novou splatnost (pozd¢jsi, nez byla
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d)

f)

pozadovana) je Emitent povinen stanovit nediskriminacné pro vSechny Zadatele tak, aby
Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo (kromé& pozadavku ochrany
platebni schopnosti a/nebo véfiteli Emitenta) rovnéz poradi plivodné pozadované
splatnosti jednotlivymi zadateli. Emitent odlozi datum splatnosti vzdy tak, aby spadalo na
posledni den vynosového obdobi anebo datum konecné splatnosti Dluhopisu, Vlastnik
dluhopisu v takovém piipadé bude mit narok na cely urokovy vynos za vSechna dana
uplynula vynosova obdobi v souladu s Emisnimi podminkami. Bude-li Emitentovi
dorucena jakakoliv zadost o pied¢asné splaceni po pfedchozim rozhodnuti Emitenta o
odlozeni splatnosti, rozhodne o takové zadosti tak, ze ji zamitne. Shora uvedené opravnéni
odlozit pozadovanou splatnost Emitent nemd v piipadé¢ piedcasné¢ho splaceni
odtivodnéného Ptipadem neplnéni ve smyslu ¢lanku 9.1 téchto Emisnich podminek, ani
Vv piipad¢ predCasného splaceni odiivodnéného hlasovanim proti nékterym usnesenim
Schtize ve smyslu ¢lanku 14.4.1 téchto Emisnich podminek.

V piipadé, ze vyplacenad castka dle vySe uvedeného ustanoveni zatim neptesdhla
1.000.000, - K¢ anebo ekvivalentu v EUR a tato hranice tedy nebyla jest¢ dosazena pii
podani zadosti Vlastnika dluhopisu o ptedcasné splaceni, ale pti uspokojeni takové zadosti
by takova castka byla dosazena, postupuje Emitent obdobné, tedy je opravnén stanovit
datum predCasné splatnosti odlisné od data pozadovaného.

V ptipadé, ze se Emitent rozhodne z diivodu ochrany platebni schopnosti a/nebo véfitelt
odlozit pozadovanou splatnost Dluhopisu, ozndmi tuto skutec¢nost spole¢né s urenym
datem splatnosti zadateli do deseti (10) pracovnich dni od doruceni zadosti. Toto
oznameni Emitent zaSle Vlastnikovi dluhopisu dle své tvahy prostfednictvim
dorucovacich sluzeb anebo prostfednictvim e-mailu.

V ptipadé¢ Dluhopisii v listinné podobé je Vlastnik dluhopisu v piipad€ predcasné
splatnosti z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu povinen odevzdat Dluhopis Emitentovi
nejpozdéji tiicet (30) dni pied datem predcasné splatnosti.

Moznost dispozice s Dluhopisy, u kterych bylo zazdddno o pfedc¢asné splaceni z
rozhodnuti Vlastnika dluhopisu neni v disledku zazddani o pfedcasné splaceni nijak
omezena. MoZnost dispozice neni omezena ani kdyZ Emitent pfistoupi k odlozZeni
splatnosti dle ¢lanku 6.3 pism. b) téchto Emisnich podminek.

Odkoupeni Dluhopist
Emitent je opravnén Dluhopisy za podminek niZe uvedenych kdykoliv odkupovat na trhu

nebo jinak jakymkoli zpiisobem za jakoukoli cenu.

ZruSeni Dluhopist odkoupenych Emitentem
Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je bude drzet

Vv majetku Emitenta a pfipadné je znovu proda, ¢i zda je oznamenim Administratorovi
(nebo svym vlastnim rozhodnutim, je-li Administratorem Emitent) ucini pfedCasné
splatnymi dnem doruceni ozndmeni o pfedCasné splatnosti Administratorovi (nebo dnem
ucinéni rozhodnuti o pfedcasné splatnosti, je-li Administratorem Emitent), nestanovi-li
oznameni Emitenta (nebo jeho rozhodnuti, je-li Administratorem Emitent) datum

44




pozdéjsi. V takovém piipad¢ prava a povinnosti z Dluhopist bez dalsiho zanikaji z titulu
splynuti prava a povinnosti (zavazku) v jedné osobé (pficemz pro vylouceni pochybnosti
plati, ze ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek se nepouzije).

6.6 Dispozice s prostiedky na i¢tu u Administratora
a) Je-li Administrator odliSny od Emitenta, potom s prostiedky, které Emitent uhradi na tcéet

u Administratora za ucelem vyplaty trokového vynosu z Dluhopisii nebo splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisti neni Emitent opravnén disponovat (s vyjimkou urokovych
vynost z nich) a Administrator je v souladu s Emisnimi podminkami pouzije k vyplaté
Vlastnikiim dluhopist.

7 Platby

7.1 Ména plateb
a) Emitent se zavazuje vyplacet trokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu DIuhopisii

vyluéné vmeéné, vniz byla v pfislusném Dopliikku dluhopisového programu
denominovana jmenovitd hodnota Dluhopist, pfipadné jiné méné, kterd by tuto ménu
nahradila..

b) Urokové vynosy budou vyplaceny a jmenovita hodnota Dluhopist bude splacena
Vlastnikim dluhopisit za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a daiovymi, devizovymi a jinymi p¥isluinymi pravnimi piedpisy Ceské republiky
platnymi a u¢innymi v dob¢ provedeni pfislusné platby a v souladu s nimi.

C) V ptipad¢, Ze ména DIuhopisii zanikne a bude nahrazena jinou ménou, pokud to nebude v
rozporu s kogentnim ustanovenim pravniho ptredpisu, bude:

I.  denominace takovych Dluhopisti zménéna na jinou ménu, a to v souladu s platnymi
pravnimi predpisy; a

Ii.  vSechny penézité dluhy z takovych Dluhopisii budou automaticky a bez dal$iho
oznameni Vlastnikim dluhopisti splatné v jiné meéné, pfi¢emZ jako sménny kurz
pfedmétné mény nebo narodni ménové jednotky na novou ménu bude pouZit oficialni
kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

Takové nahrazeni piislusné mény nebo narodni ménové jednotky:

I. se v Zzadném ohledu nedotkne existence dluhi Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist
nebo jejich vymahatelnosti; a

ii.  pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek
ani za Ptipad neplnéni dle téchto Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty
a) Vyplaty urokovych vynost a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii budou Emitentem

provadény k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkéch a pfislusSném Dopliiku
dluhopisového programu (kazdy takovy den podle smyslu déle také jen ,,Den vyplaty
uroki“ nebo ,,.Den kone¢né splatnosti dluhopisti“ nebo ,,Den predcasné splatnosti
dluhopisi“ nebo kazdy z té€chto dnti také jen ,,Den vyplaty®).
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b)

Ptipadne-li Den vyplaty na jiny nez Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit
predmétné Castky v nejblizsi nasledujici Pracovni den, aniz by byl povinen platit trok
z prodleni nebo jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za takovy ¢asovy odklad.

»Pracovnim dnem“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini
den (vyjma soboty a nedé¢le), ktery neni dnem pracovniho klidu ve smyslu ustanoveni
§ 3 zakona ¢. 245/2000 Sb., o statnich svatcich, o ostatnich svatcich, o vyznamnych dnech
a 0 dnech pracovniho klidu, ve znéni pozdgjsich piedpisti, v némz jsou banky v Ceské
republice a Centralni depozitaf bézné¢ otevieny pro vefejnost a v némz se provadi
vyporadani mezibankovnich plateb v Ceskych korunach, piipadné jiné zdkonné meéné
Ceské republiky, ktera by eskou korunu nahradila.

7.3 Urdeni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
7.3.1 Urokové vynosy

a)

Opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet trokové vynosy z Dluhopist, jsou
osoby, které budou Vlastniky dluhopisi vrozhodny den, ktery urci Doplnek
dluhopisového programu (déle jen ,,Rozhodny den pro vyplatu vynosu®, kazda takova
osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“), pficemz vSak plati, ze pro ucely zjiSténi
Rozhodného dne pro vyplatu vynosu z Dluhopist se takovy Den vyplaty neposouva v
souladu s konvenci Pracovniho dne. Rozhodny den pro vyplatu vynosu nebude piedchéazet
dni splatnosti rokového vynosu o vice nez 30 dnl ani nebude po dni splatnosti
nasledovat.

,Datum ex-kupon® je den bezprostiedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
vynosu. Pro ucely uréeni Opravnéné osoby nebude Emitent, ptip. Administrator ptihlizet
k ptevodiim Dluhopisii u¢inénym pocinaje kalenddinim dnem, na ktery ptfipada Datum
ex-kupon tykajici se takové platby, véetné tohoto dne.

7.3.2 Jmenovita hodnota

a)

b)

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisi, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopisti v rozhodny den, ktery ur¢i Doplnék dluhopisového programu
(déle jen ,,Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty*, kazda takova osoba dale také
jen ,,Opravnéna osoba®), pficemz vSak plati, Ze pro tcely zjiSténi Rozhodného dne pro
vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouvd v souladu s konvenci
Pracovniho dne. Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty nebude ptfedchazet dni
splatnosti trokového vynosu o vice nez 30 dnt ani nebude nasledovat po dni splatnosti.

,Datum ex-jistina“ je den bezprostfedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
jmenovité hodnoty. Pro tcely urceni piijemce jmenovité hodnoty DIluhopisii nebude
Emitent, pfip. Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisii ucinénym pocinaje
kalendarnim dnem, na ktery pfipada Datum ex-jistina v€etné tohoto dne aZ do pfisluSného
Dne vyplaty. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisitm, mohou byt pfevody
vSech Dluhopisti pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do piislusného Dne vyplaty,
pficemz na vyzvu Emitenta, pfip. Administratora je Vlastnik dluhopisii povinen
k takovému pozastaveni pievodl poskytnout potiebnou sou¢innost.

46




7.4  Provadéni plateb

a)

b)

d)

Emitent, pfip. Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim
prevodem na jejich Géet vedeny u banky v Ceské republice, ktery potencialni nabyvatel
Dluhopisu sdéli Emitentovi pti objednani Dluhopisu v objednavkovém formulari, paklize
od Opravnéné osoby neobdrzi Instrukci (jak definovana nize).

Emitent, pfip. Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim
pfevodem na jejich uéet vedeny u banky v Ceské republice podle instrukce, kterou
prislusnd Opravnéna osoba sd€li Emitentovi, piip. Administratorovi na adresu Urcené
provozovny vérohodnym zpiisobem nejpozdéji pét (5) Pracovnich dni pted prisluSnym
Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaSeni (s ufedné ovéfenym
podpisem ¢i podpisy), které bude obsahovat dostate¢nou informaci o vySe zminéném uctu
umoziujici Emitentovi, ptip. Administratorovi platbu provést a v piipad¢ pravnickych
osob bude doplnéna o original nebo tGfedné ovéfenou kopii ne star$i Sesti (6) mésict
platného vypisu z obchodniho rejstiiku nebo jiného obdobného registru, ve kterém je
Opréavnéna osoba registrovana (takova instrukce spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku
(pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné piislusnymi piilohami dale také jen ,,Instrukce®).
Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozadavkiim Emitenta, ptip.
Administratora, pfiCemZz Emitent, pfip. Administrator bude opravnén vyzadovat
dostatecné uspokojivy dikaz o tom, ze osoba, kterd Instrukci podepsala, je opravnéna
jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt
Emitentovi, pfip. Administratorovi dorucen taktéz nejpozdé€ji pét (5) Pracovnich dnt
pfede Dnem vyplaty. Vtomto ohledu bude Emitent, pfip. Administrator zejména
opravnén pozadovat:

i.  predlozeni plné moci v piipadé, Ze za Opravnénou osobu bude jednat zastupce; a
ii.  dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Jakdkoliv Opravnéna osoba, kterd v souladu s jakoukoliv pfisluSnou mezinarodni
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni uplatiiuje narok na daiiové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Emitentovi, pfip. Administratorovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast
doklad o svém danovém domicilu a dal§i doklady, které si muze Emitent, pfip.
Administrator a pfisluSné daiiové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebude Emitent, pfip. Administrator provétovat spravnost a Uplnost takovych Instrukci
a neponesou zadnou odpovédnost za Skody zplisobené prodlenim Opravnéné osoby s
dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

V piipadé€ originala cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné si Emitent,
pfip. Administrator mize vyzadat poskytnuti ptisluSného vyssiho nebo dal$iho ovéteni,
resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent,
ptip. Administrator mtze dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatfeny ufednim piekladem do ¢eského jazyka.
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f)

9)

h)

)

Pokud Instrukce obsahuje vSechny ndleZzitosti podle tohoto ¢lanku 7.4 téchto Emisnich
podminek, je Emitentovi, ptip. Administratorovi sdélena v souladu s timto ¢lankem 7.4
Emisnich podminek a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkim tohoto clanku
7.4 Emisnich podminek, je povazovana za fadnou.

Povinnost vyplatit kterykoli irokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu
se povazuje za splnénou tadné a véas, pokud je pfislusna castka poukazana Opravnéné
osob¢ dle pismene a) tohoto ¢lanku 7.4, anebo v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto
¢lanku 7.4 Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji v ptislusny den splatnosti takové
Castky:

I.  pfipsana na bankovni G¢et banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru
CNB, jedna-li se o platbu v deskych korunach nebo o platbu v méné, ktera ¢eskou
korunu nahradi (bude-li v ni provadéno zuctovani prostiednictvim clearingového
centra CNB); nebo

ii. odepsana z u¢tu Emitenta, piip. Administratora jedna-li se o platbu v jiné méné
nez v ¢eskych korunach (s vyjimkou mény, ktera ¢eskou korunu nahradi, bude-li
v ni provadéno ziac¢tovani prostiednictvim clearingového centra CNB).

V pripad¢, ze zactovani plateb ve méné DIluhopisu nebude provadéno prostrednictvim
clearingového centra CNB, pak povinnost vyplatit kterykoli urokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu DIluhopisu se povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je ptisluSna
¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.4
téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji v pfisluSny den splatnosti takové ¢astky
odepsana z G¢tu Emitenta, piip. Administratora.

Pokud kterdkoli Opravnéné osoba nedodala Emitentovi fddnou Instrukci v souladu s timto
¢lankem 7.4 Emisnich podminek, pak se povinnost splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu
povazuje vuci takové Opravnéné osobé za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusnd castka
poukdzdna Opravnéné osobé¢ v souladu s tfaddnou Instrukci podle tohoto Elanku 7.4
Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji do deseti (10) Pracovnich dnti ode dne, kdy
Emitent, pfip. Administrator obdrZel fadnou Instrukci pifipsdna na ucet banky takové
Opravnéné osoby v clearingovém centru CNB, jedna-li se o platbu v eskych korunach,
resp. odepsana z uc¢tu Emitenta, pfip. Administratora jedna-li se o platbu v jiné méné nez
v Ceskych korunéach (podle toho co je relevantni), pfi¢emz plati, Ze takova Opravnéna
osoba nema narok na jakykoli arok ¢i doplatek za ¢asovy odklad.

Emitent, pfip. ani Administrator neni odpovédny za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné
castky a Opravnéné osobé nevznika zZadny narok na jakykoli doplatek ¢i urok nebo jiny
vynos za takto zpusobeny ¢asovy odklad ptislusné platby v ptipade, Ze takové zpozdéni
bylo zptisobeno tim, Ze:

Opravnénd osoba vcas nedodala fadnou Instrukci nebo dals$i dokumenty nebo
informace pozadované v tomto ¢lanku 7.4 téchto Emisnich podminek;
Instrukce, dokumenty nebo informace byly netiplné, nespravné nebo nepravé; nebo
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K)

7.5

takové zpozdéni bylo zpisobeno okolnostmi, které nemohl Emitent, pfip.
Administrator ovlivnit.

V piipadé, Ze jsou Dluhopisy vydany v listinné podob¢, ma Opravnéna osoba pfi splaceni
Dluhopisu povinnost odevzdat Dluhopis Emitentovi v sidle Emitenta tficet (30) dni pred
zamyslenym datem splatnosti.

Zména zpisobu a mista provadeéni vyplat
Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zplisobu a mista provadéni vyplat, pficemz
takova zména se nesmi tykat postaveni nebo zajmua Vlastniki dluhopist. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikiim dluhopisit ozndmeno v souladu s c¢lankem 13 téchto Emisnich
podminek. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikti dluhopisti ve
smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné
rozhodovat Schtize.

8 Zdanéni

a)

b)

d)

f)

Emitent upozorfiuje, e dafiové pravni predpisy Ceské republiky, jakoZ i dafové pravni
predpisy statu sidla ¢i bydlisté Vlastnika dluhopisu mohou mit dopad na ptijem plynouci
z Dluhopisi.

Pti splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty urokovych vynosi z Dluhopisi budou
provadény srazky dani piipadné poplatkti jakéhokoli druhu v souladu s ptislusnymi
pravnimi pfedpisy u¢innymi ke dni takové platby.

Bude-li jakéakoli takova srazka dani nebo poplatkd vyzadovana pfislusnymi pravnimi
predpisy ucinnymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikim
dluhopisit Zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatki.

Podle pravni upravy ucinné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z
urokovych pfijmi plynoucich z Dluhopisu fyzické osob¢, ktera je Ceskym danovym
rezidentem, vybirdna Ceska dan sraZkou u zdroje, sazba takovéto dané je urcena pravnim
pfedpisem. Emitent je v tomto pifipadé odpovédny za srdzku dané u zdroje, a je tedy
platcem této dané. Z urokovych vynosi Emitent srazi dan v souladu s platnymi a i¢innymi
pravnimi predpisy. Tuto dan odvede za Vlastnika dluhopisu ptislusnému spravcei dané a
Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen trokovy vynos jiz po odecteni dan€ z piijmu

Urokové piijmy plynouci z Dluhopisu &eské stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni
eskym dafiovym rezidentem a ktera nabyla Dluhopis v ramci podnikani v Ceské republice
prostiednictvim své stalé provozovny, tvoii soucast obecného zakladu dané a podlé¢ha
ptislusné sazb¢ dané z piijmu fyzickych osob.

Podle pravni upravy uc¢inné ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu plati, ze v piipade,
ze urok plyne pravnické osobé, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé
provozovné pravnické osoby, kterd neni Ceskym danovym rezidentem), pfiemz tato
pravnicka osoba neni investi¢nim, podilovym nebo penzijnim fondem, je Grokovy ptijem
soucasti jejiho obecného zakladu dané podléhajiciho piislusné sazbé dané z piijmi
pravnickych osob (21 % v roce 2024). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
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vstupuje urokovy vynos do obecného zakladu dan¢ podléhajicimu snizené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2024).

g) Urokové piijmy z Dluhopisu realizované &eskym dafiovym nerezidentem v p¥ipadech
neuvedenych vySe podléhaji podle pravni Upravy G¢inné ke dni tohoto Zakladniho
prospektu ¢eské dani vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba ke dni vyhotoveni Zakladniho
prospektu je 15 %, pokud prislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi sazbu
nizsi.

9 Predcasna splatnost Dluhopisu v pripadech neplnéni

9.1 Pripady neplnéni

a) Kazda znize uvedenych skute¢nosti se pro ucely tohoto ¢lanku 9.1 téchto Emisnich
podminek povazuje za ,,PFipad neplnéni‘:

I.  Prodleni s penéZitym plnénim
Jakakoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude vyplacena déle nez patnact (15) Pracovnich
dnt po dni jeji splatnosti.

il.  PoruSeni jinych povinnosti 7 Emisnich podminek
Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou vyse
v odst. I. tohoto ¢lanku 9.1 Emisnich podminek) vyplyvajici z téchto Emisnich podminek a
takové poruseni, pokud muize byt napraveno, ziistane nenapraveno déle nez tiicet (30)
Pracovnich dnil ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli
Vlastnikem dluhopisu (ktery nebyl k takovému datu splacen nebo odkoupen nebo zrusen)
dopisem doruc¢enym Emitentovi, ptip. Administratorovi do mista Uréené provozovny.

iii.  Neplnéni ostatnich dluhit Emitenta (Cross-Default)
Jakékoli Dluhy Emitenta:

(1) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli piivodné stanovené dodatecné lhity
splatnosti nebo nahradni lhity dodate¢né dohodnuté s vétitelem, popt. nedojde k jiné dohodé
s véfitelem o dobé€ splatnosti téchto Dluhti; nebo

(11) jakykoli takovy Dluh bude prohlasen za splatny pied plivodnim datem splatnosti v disledku
existence pripadu poruseni (jak je definovan v pfislusné smlouvé, jejiZ stranou je Emitent).

Ptipad poruseni dle tohoto odst. iii nenastane, pokud uhrnna vyse Dluhi dle bodu (i) nebo (ii)
vyse je nizs$i nez 10.000.000, - K¢ (slovy: deset milion korun ceskych) (nebo ekvivalent
uvedené Castky v jiné méné nebo ménach).

Ptipad poruseni uvedeny v tomto odst. iii rovnéz nenastane, kdyz Emitent v dobré vite a fadné
namitd zékonem piedepsanym zplsobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vySe nebo
divodu a platbu uskutec¢ni ve lhaté ulozené pravomocnym rozhodnutim ptisluSného soudu
nebo jiného orgéanu, kterym byl uznan povinnym tuto povinnost plnit.

,»Dluhy*“ znamenaji pro ti¢ely tohoto odstavce jakykoli dluh nebo dluhy Emitenta k penézitému
plnéni vyplyvajici z:
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(1) bankovnich a jinych tvért a pijcek a k nim nalezejicich ptisluSenstvi;
(i) vSech ostatnich forem dluhového financovani;

(ii1) swapovych smluv, terminovanych ménovych a urokovych obchodi a ostatnich derivata;
a

(iv) jakychkoli ru¢eni poskytnutych Emitentem.

iv.  Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.
Nastane jakéakoli nize uvedend udélost a tato udalost bude trvat po dobu delsi nez devadesat
(90) dni:

(1) Emitent se stane platebné neschopnym a zastavi platby svych Dluht;

(i1) je jmenovan insolvencni spravce nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli
¢asti jeho majetku, aktiv nebo piijmu;

(ii1)) Emitent na sebe poda insolven¢ni navrh nebo navrh na moratorium;
(iv) bude zjistén tpadek nebo hrozici tpadek Emitenta jakymkoli soudem:;
(v) insolven¢ni navrh bude pfislusnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku Emitenta;

(vi) pfislusSnym soudem bude vydano pravomocné rozhodnuti nebo bude piijato platné
usneseni o zru$eni Emitenta s likvidaci;

(vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo treti osoby, které¢ by omezilo pravo
Emitenta k jeho sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo piijmtim, jehoz celkova hodnota
ptesahuje ¢astku 100.000.000 K¢ (slovy: sto milioni korun ¢eskych) (nebo jeji ekvivalent
Vv jakékoli jiné mén€); nebo

(viii) bude realizovdno exeku¢ni fizeni na majetek Emitenta pro vymozeni pohledavky, jejiz
celkova hodnota ptesahuje ¢astku 100.000.000 K¢ (slovy: sto milionli korun ¢eskych) (nebo
ekvivalent v jakékoliv jiné méng¢).

v.  Premény
V pfipad¢ premény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako zucastnéna osoba (zejména
slouCeni, splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdéleni ¢i odstépeni), prejdou dluhy
z Dluhopisi na osobu, ktera vyslovné pfijme (pravné platnym a vynutitelnym zptisobem)
vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti, s vyjimkou piipadi, kdy takové prevzeti
dluhit Emitenta z Dluhopist vyplyva ze zakona (pfic¢emz o tomto Uc¢inku takového sloucent,
splynuti nebo rozdéleni neni rozumnych pochyb).

b) V ptipadé, Ze nastane kterykoli z Pfipadti neplnéni uvedenych vyse v ¢lanku 9.1 a) téchto
Emisnich podminek a bude trvat, pak mize kterykoli Vlastnik dluhopist dle své tivahy
pisemnym ozndmenim uréenym a doruc¢enym Emitentovi popf. Administratorovi na
adresu Urcené provozovny (dale jen ,,Oznameni o predéasném splaceni®) pozadat o
predcasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, jejichz je vlastnikem, a dosud
nevyplaceného urokového vynosu narostlého na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem
5.1 téchto Emisnich podminek, ke Dni piedc¢asné splatnosti dluhopisti, ledaze
se Dluhopisy stanou splatné diive na zaklad¢ kogentniho ustanoveni zakona (v takovém
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9.2

9.3

b)

9.4

ptipad¢ se postupuje podle ptislusnych kogentnich ustanoveni zédkona) a Emitent
je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym
vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem 9.2 té€chto Emisnich podminek.

Splatnost predéasné splatnych Dluhopist
Vsechny ¢astky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopist dle ¢lanku 9.1

téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopisti dorucil Emitentovi do Urcené
provozovny piislusné Oznameni o predcasném splaceni ur¢ené Emitentovi (takovy den,
vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predcasné
splatnosti dluhopisu‘).

Zpétvzeti Oznameni o pred¢asném splaceni Dluhopisi
Oznameni o pted¢asném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti vzato zp¢ét,
avsak jen ve vztahu k jim vlastnénym Dluhopisiim a jen pokud takové zpétvzeti je
adresovano a doru¢eno Emitentovi, ptip. Administratorovi (je-li odlisSny od Emitenta), na
adresu Uréené provozovny diive, nezZ se piislusné ¢astky stavaji podle pfedchoziho ¢lanku
9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi.

Zpétvzeti Oznameni o piredCasném splaceni v§ak nema vliv na Ozndmeni o predéasném
splaceni ostatnich Vlastnik( dluhopist.

Dalsi podminky pred¢asného splaceni Dluhopist
Pro ptfedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku se jinak pfiméfené pouziji
ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

10 Promléeni

a)

Préava z Dluhopisii se proml¢uji uplynutim tti (3) let ode dne, kdy mohla byt poprvé
uplatnéna.

11 Administrator a Agent pro vypocty
11.1 Administrator
11.1.1 Administrator a Urcena provozovna

a)

Nedojde-li ke zmén¢ v souladu s ¢lankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek, je
Administratorem Emitent sdm a urcend provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Ur¢ena
provozovna“) jsou na nasledujici adrese: Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00
Praha 3.

11.1.2 Dalsi a jiny Administrator a Urcéena provozovna

a)

b)

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a urcit
jinou nebo dal$i Uréenou provozovnu. Dojde-li ke zméné Administratora nebo Urcené
provozovny oznami Emitent Vlastnikiim dluhopisi jakoukoliv zménu Uréené provozovny
a Administratora zpisobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek.

Jakakoliv takova zména nabude G¢innosti uplynutim lhity patnacti (15) kalendainich dnt
ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozd¢jsi datum
ucinnosti. V kazdém ptipadé€ vSak jakdkoliv zména, kterd by jinak nabyla ti¢innosti méné
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nez tficet (30) kalendainich dnii pted nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti
s Dluhopisy, nabude uc¢innosti tficaitym (30.) dnem po takovém Dni vyplaty.

C) Zmény piedpokladané timto ¢lankem 11.1.2 nesmé&ji zpusobit Vlastnikiim dluhopisi
ujmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikli dluhopisti ve smyslu
ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zmén¢ rozhodovat
Schuize.

11.1.3 Vztah Administratora a Vlastnika dluhopisu
a) Je-li Administrator osobou odliSnou od Emitenta, jedna Administrator v souvislosti

S plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jako zastupce Emitenta
a jeho pravni vztah k Vlastnikiim dluhopist vyplyva pouze ze Smlouvy s administratorem.

11.2 Agent pro vypocty

11.2.1 Agent pro vypocty

a) Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11.2.2 téchto Emisnich podminek, je Agentem
pro vypocty Emitent.

11.2.2 Dalsi a jiny Agent pro vypocty
Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dal§iho Agenta pro vypocty.
Tato zména vSak nesmi zpusobit Vlastnikim dluhopistt 4jmu. Bude-li se takova zména
tykat postaveni nebo zajmii Vlastnikli dluhopisti ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism.
b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

11.2.3 Vztah Agenta pro vypocty a Vlastnikt dluhopist
a) Agent pro vypocty jedna v souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypoclty jako
zastupce Emitenta a neni v Zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopist.

12 Zmény a vzdani se naroki
a) Vykonava-li ¢innost Administratora pro Emitenta osoba odlisna od Emitenta na zakladé
Smlouvy s administratorem, mohou se Emitent a Administrator bez souhlasu Vlastniki
dluhopisii dohodnout na:
i.  jakékoli zmén¢ kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde vylu¢né
o zménu formdlni, vedlejsi nebo technické povahy, je-li provedena k opravé ziejmého
omylu nebo je vyZadovana platnou pravni Gpravou; a
ii.  jakékoli jiné zméné a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni nékterého z ¢lanku
Smlouvy s administratorem, které podle rozumného nazoru Emitenta a Administratora
nezpusobi Vlastnikiim dluhopisti ijmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo
z4jma Vlastniki dluhopisti ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o
dluhopisech, bude o takové zmén¢ rozhodovat Schiize.

13 Oznameni

a) Neni-li v zakoné ¢i v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, bude jakékoli
oznameni Vlastnikiim dluhopisii dle téchto Emisnich podminek platné, pokud bude
uveiejnéno v Ceském jazyce alespont na webovych strdnkdch Emitenta www.ceere.cz
Vv sekci ,,Dluhopisy*.
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b)

d)

Stanovi-li kogentni pravni pfedpisy pro uvefejnéni ne¢které¢ho z ozndmeni podle téchto
Emisnich podminek jiny zptisob, bude takové oznameni povazovano za platné uveiejnéné
jeho uverejnéni zptisobem piedepsanym piislusnym pravnim predpisem.

V ptipadé, ze bude nékteré oznameni uvetejiovano vice zplisoby, bude se za datum
takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadné ucinéno,
pokud bude doruceno na nésledujici adresu: Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00
Praha 3 nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikim dluhopisii oznamena
zpisobem popsanym v tomto ¢lanku 13 Emisnich podminek.

14 Schuze Vlastniku dluhopist
14.1 Pisobnost a svolani Schize
14.1.1 Pravo svolat Schuzi

a)

b)

c)

Emitent, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisit mohou svolat schlizi Vlastnika
dluhopisti (déle jen ,,Schuize* nebo ,,Schiize vlastniki®), je-li to tfeba k rozhodnuti o
spole¢nych zajmech Vlastnikd dluhopist, a to v souladu s témito Emisnimi podminkami

a platnymi pravnimi ptedpisy.

Néklady na organizaci a svolani Schtize hradi svolavatel, s vyjimkou piipadii, kdy Emitent
nesvold Schiizi dle ¢l. 14.1.2 Emisnich podminek nize a Schlizi svola namisto Emitenta
Vlastnik dluhopistt sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici
dluhopist, je povinen nejpozdéji v den uvetfejnéni oznameni o konani Schiize (viz ¢lanek
14.1.3 Emisnich podminek):

I.  doru¢it Administratorovi (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schizi svolavanou
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti) Zadost o obstarani dokladu
0 poctu vSech Dluhopisit opraviiyjicich k Gi¢asti na jim, resp. jimi, svolavané
Schtizi, tj. vypis z ptislusné evidence emise Dluhopisti; a

ii. tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady souvisejici
S jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi.

Radné a véasné dorudeni zadosti dle vy$e uvedeného bodu i a thrada zalohy na naklady
dle bodu ii vyse jsou ptedpokladem pro platné svolani Schuize.

Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopisti, je Emitent povinen
poskytnout k tomu veskerou nutnou soucinnost.

14.1.2 Schiize svolavana Emitentem

a)

Emitent je povinen neprodlené¢ svolat Schizi a vyzadat si jejim prostfednictvim
stanovisko Vlastnikt dluhopisii v pfipadé ndvrhu zmény nebo zmén Emisnich podminek;
to neplati, pokud se jednd pouze o takovou zménu, ke které podle platnych pravnich
predpisti neni zapotiebi souhlasu Vlastnikii dluhopist (,,Zména emisnich podminek*).
Schiize je nutna pro ptipady zmén Emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné
Emisnich podminek vyzaduje dle Zakona o dluhopisech, tzn. zmén zasadni povahy.
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14.1.3 Oznameni o svolani Schuze

a)

b)

V.

d)

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvetejnit v souladu s pravnimi predpisy
a podle clanku 13 téchto Emisnich podminek, a to ve lhiité nejméné patnact (15)
kalendainich dnti piede dnem konani Schuze.

Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni oznameni
0 svolani Schiize ve stejné lhiuteé dorucit také Emitentovi na adresu Urcené provozovny.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alesponi:

obchodni firmu, identifikacni, resp. registracni Cislo a sidlo Emitenta;

oznaceni Dluhopisi, jichZ se méa Schiize tykat, minimalné v rozsahu ndzev Dluhopisu,
ISIN a Datum emise, piipadné oznac¢eni Emise v rdmci Dluhopisového programu, které
se ma Schuze tykat. V ptipad¢, ze jde o spole¢nou schiizi vlastniki Dluhopisi, je nutné
uvést tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych emisich Dluhopisti Emitenta;
misto, datum a hodinu konéani Schiize, pti¢emZ mistem konani Schiize mlze byt pouze
misto v Praze, datum kondni Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez v 7:00 hod. a schiize neskon¢i pozdéji
nez ve 24:00 hod.;

program jedndni Schiize, vCetn¢ uplnych navrh usneseni k jednotlivym bodim
jednani, jakoz i pfipadny navrh zmény Emisnich podminek a jejich zdGvodnéni; a
den, ktery je Rozhodnym dnem pro Gi¢ast na Schizi.

Schuize je opravnéna rozhodovat pouze o ndvrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim
svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schtize, 1ze na
Schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech vlastniki Dluhopist.

14.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
14.2.1 Rozhodny den pro ucast na Schiizi

a)

Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni (déle jen ,,Osoba opravnéna k ucasti
na Schizi) pouze ten Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan v evidenci Vlastnikl
Dluhopisti vedené Administratorem jako Vlastnik Dluhopisu ¢i v piipad€ zaknihovanych
Dluhopist byl evidovan jako Vlastnik Dluhopisu v evidenci Centralniho depozitaie a je
veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci dne, ktery
o sedm (7) dnt piedchazi den konani pftislusné Schize (dale jen ,,Rozhodny den
pro ucast na Schuzi®), pfipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz Gctu byl piislusny
pocet Dluhopisit evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi, prokédze, ze je
Vlastnikem Dluhopisu a tyto jsou evidovany na Gc¢tu prve uvedené osoby z diivodu jejich
spravy takovou osobou. Potvrzeni dle tohoto odstavce musi byt o obsahu a ve formé
uspokojivé pro Administratora. K pfevodim DIuhopist uskutecnénym po Rozhodném dni
pro ucast na Schiizi se nepftihliZi.

14.2.2 Hlasovaci pravo

a)

Osoba opravnéna k tcasti na Schiizi ma takovy pocet hlasti z celkového poctu hlasi, ktery
odpovidd poméru mezi jmenovitou hodnotou DIuhopist, které vlastnila k Rozhodnému
dni pro ucast na Schiizi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou vydanych
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a nesplacenych Dluhopist. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému
dni pro ucast na Schiizi a které nebyly Emitentem odkoupeny ve smyslu ¢lanku 6.5 téchto
Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo a nezapocitdvaji se pro ucely
usnasenischopnosti Schiize. Rozhoduje-li Schlize o odvolani Spole¢ného zastupce (jak je
tento pojem definovan nize), nemize Spole¢ny zastupce (je-li osobou opravnénou k tucasti
na Schizi a k hlasovani na ni) vykonavat hlasovaci pravo spojené s Dluhopisy, které
vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k
tomu, aby Schiize byla schopna se usnaset.

14.2.3 U&ast dalSich osob na Schiizi
a) Emitent je povinen ucastnit se Schtize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce.

Dale jsou opravnéni ti¢astnit se Schlize zastupci Administratora, Spolecny zastupce (neni-
li jinak osobou opradvnénou k ucasti na Schiizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

14.3 Prubéh Schiize; rozhodovani Schuze

14.3.1 UsnaSenischopnost

a) Schuize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ti¢asti na Schiizi, které
byly k Rozhodnému dni pro G¢ast na Schiizi Vlastniky dluhopist, kterych se Schiize tyka
a jejichZ jmenovita hodnota ptredstavuje vice nez 30 % (tficet procent) celkové jmenovité
hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopisti, kterych se Schiize tyka. Pied
zahdjenim Schiize poskytne Emitent, sam nebo prostfednictvim Administratora,
informaci o poc¢tu vSech Dluhopisti, ohledn¢ nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na
Schiizi v souladu s t¢émito Emisnimi podminkami opravnény se Schiize uc¢astnit a hlasovat
na ni.

14.3.2 Predseda Schiize
a) Schuzi svolané Emitentem piedseda piedseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané

Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti pifedseda piedseda zvoleny prostou
vétSinou hlast pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schizi, pfi¢emzZ do zvoleni
piedsedy ptedseda Schiizi osoba urcend svolavatelem a volba piedsedy musi byt prvnim
bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.

14.3.3 Rozhodovani Schiize
a) Schuze o piedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni.

b) K pfijeti usneseni, jimz se:
I.  schvaluje navrh podle ¢lanku 14.1.2 a) téchto Emisnich podminek; nebo
ii.  ustavuje ¢i odvolava Spoleény zastupce,

je zapotiebi souhlas alespon % (tfi ¢tvrtin) hlasi pfitomnych Osob opravnénych k ucasti
na Schuzi.

€) K piijeti ostatnich usneseni sta¢i prosta (nadpoloviéni) vétSina hlast piitomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schizi.
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14.3.4 Odroceni Schuze

a)

b)
c)

Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schize neni tato Schiize
usnasenischopna, pak:

v pfipadé, Ze byla svolana na zaddost Vlastnika dluhopisii nebo Vlastnikd dluhopist,
bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa; a

v ptipad¢, Ze byla svolana Emitentem, bude takova Schlize odroc¢ena na dobu a misto,
které urci predseda této Schuize.

O konani ndhradni Schiize plati obdobn¢ ustanoveni o konani fadné Schiize.

Neni-li Schiize, kterd ma rozhodovat o Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 14.1.2
a) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize
usnasenischopnd, svolda Emitent, je-li to nadale potiebné, nahradni Schiizi tak, aby
se konala do Sesti (6) tydnti ode dne, na ktery byla pivodni Schiize svolana. Nahradni
Schlize s nezménénym programem jednani se ozndmi Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji
do patnacti (15) dnt ode dne, na ktery byla ptivodni Schiize svolana. Nahradni Schiize
rozhodujici o Zmeéné¢ emisnich podminek podle ¢lanku 14.1.2 a)téchto Emisnich
podminek je schopna se usnaset bez ohledu na podminky pro usnaSenischopnost uvedené
v ¢lanku 14.3.1 téchto Emisnich podminek.

14.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist
14.4.1 Disledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

a)

b)

Jestlize Schiize souhlasila se Zménou emisnich podminek, pak osoba Opravnéna k ucasti
na Schiizi, kterd podle zapisu z této Schiize hlasovala na Schizi proti ndvrhu usneseni
Schiize nebo se piislu§né Schiize neziidastnila (dale také jen ,,Zadatel), miZze do tficeti
(30) dnti od zptistupnéni usneseni piislusné Schiize pozadovat vyplaceni jmenovité
hodnoty DIluhopisti véetné pomérného vynosu z Dluhopisii nebo o odkup Dluhopist za
trzni cenu, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi a které¢ od
takového okamziku nezcizila. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do tiiceti (30)
dnti ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 14.5 téchto Emisnich podminek
pisemnym ozndmenim (dale také jen ,,ZAdost*) uréenym Emitentovi a doruenym
Administratorovi na adresu Ur¢ené provozovny, jinak zanikd. VySe uvedené castky se
stavaji splatnymi tficet (30) dnii po dni, kdy byla Zadost doruéena Administratorovi na
adresu Urcené provozovny (takovy den, vedle jinych dnl takto oznacenych v téchto
Emisnich podminkéch, také ,,Den piredc¢asné splatnosti dluhopista‘).

Pokud Schiize projednavala Zmé&nu emisnich podminek, musi byt o Gi€asti na Schiizi a o
rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis. Pokud Schlize s n¢kterou z téchto Zmén
emisnich podminek souhlasila, uvedou se v notaiském zdpisu jména téch Vlastniki
dluhopisi, ktefi se Zménou emisnich podminek souhlasili, a po€ty kusti Dluhopist, které
kazdy z téchto Vlastnikli dluhopisit ma k Rozhodnému dni pro Gc€ast na Schiizi podle
¢lanku 14.2.1 téchto Emisnich podminek ve svém vlastnictvi.
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14.4.2 Nilezitosti Zadosti

a)

b)

V Zadosti je nutno uvést pocet kustt Dluhopisi, o jejichZ splaceni je v souladu s ¢lankem
14.4.1 téchto Emisnich podminek zadano.

Zadost musi byt pisemna, podepsanad osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat,
pfi¢emz jejich podpisy musi byt Gfedné ovéieny. Zadatel musi ve stejné lhité dorugit
Administratorovi na adresu Urcené provozovny i veskeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

14.5 Zapis z jednani

a)

b)

O jednani Schiize potizuje svolavatel, sdm nebo prostiednictvim jim povéfené osoby
ve lhaté triceti (30) dnti ode dne konéni Schiize zépis, ve kterém uvede zavéry Schiize,
zejména usneseni, kterd takova Schiize pfijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik
dluhopist nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schiize doru¢en nejpozdéji
ve lhité triceti (30) dni ode dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené
provozovny.

Emitent je povinen do tficeti (30) dni ode dne konadni Schiize uvefejnit sdm nebo
prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti
Schiize, a to zplsobem, kterym uvetejnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schiize je
Emitent povinen uschovat do doby promléeni prav z Dluhopist.. Zapis ze Schiize je k
dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni dobé v Uréené
provozovné. Ustanoveni ¢lanku 14.4.1 b) téchto Emisnich podminek o povinnosti
vyhotoveni notafskych zapist tim neni dotceno.

14.6 Spolecna schiize
a) Vydal-li Emitent v ramci Dluhopisového programu vice nez jednu Emisi Dluhopisi, mtize

k projednani Zmén emisnich podminek dle ¢lanku 14.1.2 téchto Emisnich podminek
svolat spolecnou schiizi Vlastnikti dluhopisu v§ech emisi Dluhopisii. Na spole¢nou Schiizi
se pouziji obdobn¢ ustanoveni o Schiizi s tim, Ze usnaSenischopnost, pocet hlasti Osob
opravnénych k casti na Schiizi a pfijeti usneseni takové Schiize se posuzuje oddélené
podle jednotlivych Emisi Dluhopisii jako v ptipadé Schiize Vlastnikli dluhopisu kazdé
takové Emise. Pocéty kust Dluhopisti u kazdé Osoby opravnéné k ucasti na Schlizi musi
byt rozliseny podle jednotlivych Emisi Dluhopist.

15 Rozhodné pravo, jazyk, spory

a)

b)

Dluhopisy jsou vydavany na zikladé platnych a uéinnych pravnich piedpisti Ceské
republiky, zejména na zéklad¢ Zakona o dluhopisech.

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravem
Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pielozeny do angli¢tiny, piipadné
I do dalsich jazykut. V takovém ptipadé, pokud dojde k rozporu mezi riznymi jazykovymi
verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.

Jakékoli ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisti vyplyvajici z Dluhopisti,
téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejici budou rozhodovany obecnymi soudy
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v Ceské republice. Piislusnym soudem pro fefeni veskerych sporti vyplyvajicich
Z Dluhopist, téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejicich bude v prvnim stupni
Me¢stsky soud v Praze.

16 Definice, pojmy a zkratky

»2Administrator® znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, ktera byla je smyslu Emisnich
podminek povéiena administraci vyplaty urokovych ¢i jinych vynosi v souvislosti s Dluhopisy
a dalSimi tkoly v souvislosti se spravou Emise dle Emisnich podminek; touto osobou muze
byt Emitent sam anebo osoba s pfislusSnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti poveéiena
podle ¢lanku 11.1.2 Emisnich podminek;

»Agent pro vypocty“ znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, ktera ve smyslu Emisnich
podminek provadi vypoCty v souvislosti s Dluhopisy; touto osobou muze byt Emitent sam
anebo osoba s piisluSnym opravnénim k vykonu takové €innosti povétena podle ¢lanku 11.2.2
Emisnich podminek;

,,CEE Real Estate a.s.” znamena spole¢nost se sidlem Vinohradska 2396/184, Vinohrady,
130 00 Praha 3, IC: 058 95 464, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 22276;

,,CNB“ nebo ,,Ceskda narodni banka“ znamena pravnickou osobu ziizenou ziakonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpisi, resp. jakéhokoliv jejiho
pravniho nastupce v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky;

,Dluhopisovy program* znamena dluhopisovy program, ke kterému se vztahuje Zakladni
prospekt a na zékladé kterého je Emitent v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky
opravnén vydavat jednotlivé Emise dluhopist, kdy celkova jmenovitd hodnota v§ech vydanych
a nesplacenych Dluhopisii vydanych v rdmci tohoto programu nesmi k Zadnému okamziku
prekrocit 500.000.000 K¢ (slovy: pét set milioni korun ¢eskych). Doba trvani programu,
béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise v ramci programu, ¢ini 10 let.

,Dluhopisy” nebo ,,Emise* znamena dluhopisy vydané spole¢nosti CEE Real Estate s.r.0., se
Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, IC: 058 95 464 zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 22276 v maximalnim objemu
nesplacenych dluhopist ve vysi 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set milionii korun ceskych)
vcetné ekvivalentu u emisi v EUR vydané na zdklad€ Dluhopisového programu

,Doplnék dluhopisového programu® znamend dopln€k obsahujici podminky jednotlivé
konkrétni Emise, ktery miize byt soucasti Kone¢nych podminek, a ve kterém je zejména urcena
jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, Datum emise Dluhopisii a zptisob
jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosi z
Dluhopist a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité hodnoty;

,,Kone¢né podminky* jsou dokumentem, ktery je Emitentem vydan v souvislosti s konkrétni
Emisi ur€enou pro veiejnou nabidku piip. pro ptijeti na regulovany trh a obsahuje konecné
podminky nabidky ve smyslu Natizeni o prospektu v€etné Doplitku dluhopisového programu;
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»~Emisni podminky* znamena tyto spole¢né¢ podminky Emise;

,Emitent“, znamena spole¢nost CEE Real Estate s.r.o.;

»EU*“ znamena zkratku pro Evropskou unii;

»EUR® €1 ,,euro® znamena jednotnou ménu Evropské unie;

K& &, Ceska koruna“ znamena korunu Geskou, zakonnou ménu Ceské republiky;

,Lhuta pro upisovani emise dluhopisii‘ znamena lhitu, po kterou lze upisovat Dluhopisy
dle Emisnich podminek;

»Narizeni 1215/2012* znamena Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012
ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych
a obchodnich vécech;

»Narizeni o prospektu* znamena natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129
ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti
cennych papirGi k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve
znéni pozdéjSich zmén;

»Shrnuti“ znamena shrnuti prospektu, které uvadi kli¢ové informace, jez Vlastnici dluhopist
potfebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta a Dluhopisi a které¢ je obsazeno
v Koneénych podminkéch. Toto Shrnuti je shrnutim prospektu cenného papiru ve smyslu
ustanoveni ¢lanku 7 Natizeni o prospektu;

,uUrcéena provozovna“ znamend uréend provozovna a vyplatni misto na adrese Vinohradska
2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3 anebo na jiné adrese uréené Emitentem podle ustanoveni
¢lanku 11.1.2 Emisnich podminek;

»Vlastnik dluhopisu® znamena fyzickou nebo pravnickou osobu uvedenou v seznamu
vlastnikd dluhopisti vedeném Administratorem, neni-li zdkonem stanoveno jinak, v pfipadé
cennych papirt v listinné podobé& anebo osobu, ktera je evidovana Centralnim depozitafem
jako vlastnik urcitého zaknihovaného Dluhopisu, v pfipadé cennych papirt v zaknihované
podobg;

wZakladni prospekt znamend prospekt Dluhopisového programu schvéleny rozhodnutim
Ceské narodni banky Cj.: 2024/081896/CNB/650, ke sp. zn.: S-Sp-2024/00164/CNB/653, ze
dne 11.7.2024, které nabylo pravni moci dne 17.7.2024;

»Zakon o danich z pFijma“ znamena zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, ve znéni
pozdé&jsich predpist;

»Zakon o dluhopisech* znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich
predpist;
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»Zakon o podnikani na kapitalovém trhu* nebo ,,ZPKT* znamené zdkon ¢. 256/2004 Sb.,
0 podnikéni na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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6 Formular pro kone¢né podminky

a) Nize je uveden formulai Koneénych podminek obsahujici konecné podminky nabidky
Dluhopist, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi vydavanou v rdmci tohoto
nabidkového Programu, pro kterou bude nutné vyhotovit prospekt cenného papiru.
Soucasti Kone¢nych podminek bude i shrnuti dané Emise.

b) V piipadech neveifejné nabidky vyhotovi Emitent pro danou Emisi Dluhopisti pouze
Dopln¢k dluhopisového programu, ktery v souladu se zdkonem zptistupni.

c) V ptipadech vefejné nabidky, popt. v ptipade€, Ze budou Dluhopisy ptijaty k obchodovani
na regulovaném trhu, budou Kone¢né podminky spolu s timto Zakladnim prospektem (ve
znéni ptipadnych dodatkl) tvofit prospekt pfislusné Emise.

d) Koneéné podminky budou v souladu s aplikovatelnymi pravnimi pedpisy ulozeny u CNB
a uvefejnény stejnym zpisobem jako Zakladni prospekt. Kone¢né podminky budou
zvetejnény rovnéz na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekei ,,Dluhopisy*.

Diilezité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formuldr Konecnych podminek (bez
pripadné kryci strany) obsahujicich konecné podminky nabidky dané emise Dluhopisi a vzor
Dopliku dluhopisového programu. Je-li v hranatych zdavorkach uveden jeden nebo vice udajii,
bude pro konkrétni emisi pouZzit jeden z uvedenych udaju. Je-li v hranatych zavorkach uveden
symbol ,,®“, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych konkrétnich Konecnych
podminkach. Symbol ,,/* oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto
symbolem.

1. Konecné podminky emise dluhopisi

[Vetejna nabidka Dluhopistt miize pokra¢ovat po skonceni platnosti Zakladniho prospektu, na
jehoz zaklad€ byla zahdjena, pokud je nasledny Zakladni prospekt schvéalen a uvetejnén
nejpozdéji v posledni den platnosti pfedchoziho Zakladniho prospektu. Poslednim dnem
platnosti ptedchoziho Zakladniho prospektu je [e®]. Nasledny Zéikladni prospekt bude
uvefejnén na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz. / Nepouzije se.]

[Pravo na odvolani souhlasu podle ¢l. 8 odst. 11 a €l. 23 odst. 2 Natizeni 2017/1129 se
vztahuje rovnéZ na investory, kteti souhlasili s nakupem nebo upsdnim cennych papirti
behem doby platnosti predchoziho Zakladniho prospektu, pokud jim DIluhopisy dosud
nebyly dodany. / Nepouzije se]

a) Tyto Kone¢né podminky (dale jen ,,Kone¢né podminky*) pfedstavuji kone¢né podminky
nabidky ve smyslu ¢lanku 8 natfizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze
dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery mé byt uvefejnén pii verejné nabidce nebo piijeti
cennych papirlt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES
(dale jen ,,Narizeni o prospektu‘), vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych
dluhopisi (dale jen ,,.Dluhopisy). Kompletni prospekt Dluhopist je tvotfen (i) témito
Kone¢nymi podminkami a (ii) Zakladnim prospektem spole¢nosti CEE Real Estate a.s.,
IC: 058 95 464, se sidlem Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v
obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 (dale jen
,Emitent®), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky ¢&.j. [®] ze dne [e], které
nabylo pravni moci dne [e], [ve znéni dodatku &. [e] schvéleného rozhodnutim CNB &.j.
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b)

d)

9)

h)

[e] ze dne [e], které nabylo pravni moci dne [e]] (déle jen ,,Zakladni prospekt®).
Investoii by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s t€émito Kone¢nymi
podminkami jako celkem. Zakladni prospekt byl uvetejnén a je k dispozici v elektronické
podobé na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Tyto Kone¢né podminky byly vypracovany pro tcely ¢l. 8 odst. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES a musi byt vykladany ve spojeni se Zéakladnim
prospektem a jeho ptipadnymi dodatky. Uplné tdaje o Dluhopisech lze ziskat, jen pokud
je Zakladni prospekt (ve znéni piipadnych dodatkil) vykladan ve spojeni s témito
Koneénymi podminkami. Soucasti téchto Konecnych podminek je shrnuti Emise
Dluhopist. Tyto Kone¢né podminky byly vsouladu s ¢l. 8 Nafizeni o prospektu
uvefejnény shodnym zpiisobem jako Zakladni prospekt a jeho pfipadné dodatky, tj. na
webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy®, a byly v souladu s
pravnimi predpisy oznameny CNB.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (déle jen ,,Dluhopisovy program®).

Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopist
vydavané v ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kapitole ,,Udaje o cennych
papirech — Emisni podminky Dluhopisii v Zakladnim prospektu schvaleném CNB a
uvefejnéném Emitentem (dale jen ,,Emisni podminky*).

Pojmy nedefinované v téchto Kone¢nych podminkach maji vyznam, jaky je jim pfifazen v
Zéakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Konecnych
podminkach jinak.

Investoti by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Tyto rizikové
faktory jsou uvedeny v kapitole Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory*.

Tyto Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne [doplnit datum] a informace v nich uvedené
jsou aktualni pouze k tomuto dni.

Po datu téchto Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopistt méli sva investi¢ni
rozhodnuti zalozit nejen na zéklad¢ téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho Prospektu,
ale 1 na zakladé¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Kone¢nych podminek
uvefejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci. Timto vSak neni dotéena povinnost
Emitenta aktualizovat prospekt formou dodatki ve smyslu ¢l. 23 odst. 1 Natizeni
0 prospektu.

Rozsitovani téchto Konecnych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé€ Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zakonem.
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Osoby odpovédné za udaje uvedené v Konecnych podminkdach a prohlasSeni Emitenta

a)

b)

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek je Emitent, tedy
spole¢nost CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vinohradska 2396/184,
Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, pod sp. zn. B 22276.

Emitent prohlaSuje, Zze tidaje uvedené v téchto Konecnych podminkach jsou dle jeho
nejlepSiho védomi k datu jejich vyhotoveni spravné a nebyly v nich zaml¢eny zadné
skutecnosti, které¢ by mohly zménit jejich vyznam.

V [e], dne [@]

Za Emitenta

Jméno: [e]
Funkce: [o]

2. [SHRNUTI K DANE KONKRETNI EMISI]

[e]

3. Doplnék dluhopisového programu

a)

Tento dopln€k dluhopisového programu ptipraveny pro DIluhopisy (dale jen ,,Doplnék
dluhopisového programu‘) piedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakoZto
spole¢nym emisnim podminkdm Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zadkona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech*). Tento
Doplné€k dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky
nize specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu
spole¢nosti CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, LEI: 315700COD6071T93V359,; se
sidlem Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 (dale jen ,[Emitent®). S
Dluhopisovym programem je mozné se seznamit v elektronické podobé na webovych
strankach Emitenta www.ceere.cz v sekei ,,DIuhopisy*.

b) Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu

Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (déle jen ,,Dluhopisovy program®).

Tento Dopln€k Dluhopisového programu nemiize byt posuzovan samostatné, ale pouze
spole¢né s Emisnimi podminkami. NiZe uvedené parametry Dluhopisti uptesiiuji a dopliiuji
v souvislosti s touto emisi Dluhopisit Emisni podminky uvetfejnéné diive vySe popsanym
zpiisobem. Podminky, které se na niZze specifikované DIluhopisy nevztahuji, jsou v niZe
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uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se*. Vyrazy uvedené velkymi pismeny
mayji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen v Emisnich podminkéch. Pokud se dané podminky
nelisi od Emisnich podminek, bude to v danych Kone¢nych podminkach uvedeno (napf.
zopakovanim tudaje dle Emisnich podminek).

d) Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména Zakona o dluhopisech.
e) Emisni podminky jsou doplnény, jak nasleduje:

Dulezité upozorneéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Doplnku dluhopisového programu
pro danou Emisi dluhopisu, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, kterd bude pro
takovou Emisi specificka. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro
konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkdach uveden symbol
,, ® “, budou chybéjici udaje doplnény v prislusném Dopliku dluhopisového programu. Symbol
.,/ oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto symbolem.

1. Nazev Dluhopist [@]
2. ISIN Dluhopisi [o]
3. Mc¢na Dluhopist [Ceska koruna (CZK) / euro (EUR)]
4.  Podoba Dluhopist [zaknihovand; centralni evidenci Dluhopist
vede Centralni depozitaf / listinna; seznam
Vlastnikti dluhopisti vede Emitent]
Forma Dluhopist [nepouzije se / na fad]
6. Jmenovita hodnota jednoho [e]
Dluhopisu

7. Celkovd predpokladand jmenovitd [e]
hodnota Emise Dluhopisi
8. Pravo Emitenta zvySit objem [nepouzije se / Celkova jmenovitd hodnota
Dluhopisti / podminky tohoto zvySeni Emise miize byt navySovana az do 50 %
zamySleného celkového objemu konkrétni
Emise.]

9.  Pocet Dluhopisi [@] ks [respektive [®] ks pii maximalnim
zvyseni celkové jmenovité hodnoty emise]

10. Cislovani Dluhopis: [®] [respektive [®] pfi maximalnim zvyseni
celkové jmenovité hodnoty emise] /
nepouzije se|

11. Datum emise [e]

12. Emisni lhita (lhiita pro upisovani) Od [e] do [e]

13. Emisni kurz Dluhopist [Emisni kurz Dluhopisi ¢ini k datu Emise
[®] % jejich jmenovité hodnoty. [V ptipade

Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
Emisni  kurz  Dluhopisi  stanoven
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

Pevna urokova sazba

Druh pohyblivé trokové sazby

Zpusob vypoctu pohyblivé urokové
sazby A

Termin stanoveni vySe sazby
PRIBOR

Zpisob vypoctu pohyblivé urokové
sazby B

Zpisob vypoctu pohyblivé trokové
sazby C

rozhodnutim  Emitenta na  zaklade
aktualnich trznich podminek. Emisni kurz
Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
uvefejnén na webu Emitenta www.ceere.cz
v sekci ,,Dluhopisy®, a to diive nez budou
takové Dluhopisy nabizeny. K tomuto
Emisnimu kurzu bude také pfipocten
odpovidajici alikvotni tirokovy vynos.]

[[#]%p.a./[e]p.a., pro[e] az[e] vynosové
obdobi vSak [e] p.a./[e] p.a., pro [e] az [e]
vynosové obdobi vSak [e] p.a a pro [e] az
[®] vynosové obdobi [@] / Nepouzije se]

[Pohybliva urokova sazba A / Pohybliva
urokova sazba B / Pohybliva urokova sazba
C / Nepouzije se]

[Pohybliva trokova sazba ve vysi [e]
PRIBOR / Pohybliva urokova sazba ve vysi
[e] PRIBOR navysena 0 pevnou urokovou
sazbou ve vysi [e] % p. a. / Pohybliva
urokova sazba ve vysi [@] PRIBOR zvysSena
0 pevny urokovy vynos ve vysi [e] % p. a.,
minimalni celkova arokova sazba Dluhopisu
vSak [®] % p. a. a maximalni celkova
urokova sazba Dluhopisu vsak [e] % p. a /
Nepouzije se]

[K 1. pracovnimu dni Vynosového obdobi /
NepouZzije se]

[2T REPO sazba / 2T REPO sazba navysena
0 pevnou urokovou sazbu ve vysi [e] % p. a.
/ 2T REPO sazba navysena o pevny trokovy
vynos ve vysi [®] % p. a., minimalni celkova
urokova sazba Dluhopisu vsak [@] % p. a. a
maximalni  celkova  urokova  sazba
Dluhopisu vsak [e®] % p. a / NepouZije se]

[Urokova sazba je pro viechna Vynosova
obdobi stanovena ve vysi [®] % p. a. Pokud
2T REPO sazba v kterémkoliv Vynosovém
obdobi klesne pod hodnotu [e] %, je emitent
opravnén jednostranné rozhodnout o sniZeni
vyse urokové sazby. Nové stanovend vyse
urokové sazby bude pouzita od Vynosového
obdobi, které nasleduje po Vynosovém
obdobi, v némz doslo k ozndmeni zmény ve
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20.
21.

22.
23.
24,

25.

26.

27.

28.

29.
30.
31.
32.

33.

Zpusob vydavani Dluhopist
Vynosové obdobi

Prvni Vynosové obdobi
Posledni Vynosové obdobi

Den vyplaty uroki

Den konecné splatnosti Dluhopist

Rozhodny den pro vyplatu vynosu

Rozhodny den pro vyplatu jmenovité
hodnoty

Pravo Vlastniki Dluhopisi na
predcasné splaceni ~ jmenovité
hodnoty Dluhopist

Administrator

Agent pro vypocty

Urcend provozovna Administratora

Provedeno  ohodnoceni  finan¢ni
zpusobilosti emise Dluhopisi a
Emitenta (rating)

Ptijeti Dluhopist k obchodovani na
regulovaném ¢i jiném trhu cennych
papira

vy$i sazby a za zadnych okolnosti nebude
¢init méné nez [®] % p. a. Nove stanovena
vyse urokové sazby bude zvefejnéna ne
webovych strankach Emitenta
www.ceere.cz / Nepouzije se]

[jednorazove / v tranSich]

[tydenni / mésicni / [kalendaing€] Ctvrtletni /
pulro¢ni / ro¢ni]

[od Data emise do dne o]
[ode dne [e] do dne @]

[Platba trokovych vynost bude vzdy
provedena do 15 kalendatnich dnd po konci
kazdého Vynosového obdobi.]

[®] [pficemz jmenovitd hodnota DIuhopisu
bude splacena nejpozdéji do [e]

[e]
[e]

[Ano / Ne]. [ Vlastnik dluhopisu je opravnén
pozadat Emitenta o splaceni Dluhopisu
piede Dnem kone¢né splatnosti DIuhopist, a
to na zékladé¢ Zadosti doru¢ené Emitentovi
nejméné 90 dni pfed poZzadovanym datem
splaceni.] [Poplatek za pfed¢asné splaceni se
rovna [e].]

[Emitent / @]

[Emitent / @]
[e]

[Ne / [Emisi Dluhopisti / Emitentovi] byl [na
z4ddost Emitenta] / [ve spolupraci s
Emitentem] pfidélen nasledujici rating
e]spolecnosti registrovanymi dle nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢.
1060/2009 [e]. [Hodnoceni [®] znamena

[e]]

[Emitent pozadal o piijeti Dluhopisi Kk
obchodovani na [e]. / Emitent ani jind osoba
s jeho svolenim ¢i1 védomim nepozadala o
pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
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34.

35.

36.

Spolecny zastupce Vlastnika
Dluhopist
Interni schvaleni emise Dluhopisii

Zptusob a misto upisu Dluhopist /
udaje o osobach, které se podileji na
zabezpeCeni vydani Dluhopist /
zpisob a lhita predani Dluhopist a
zpusob a misto splaceni emisniho
kurzu upsanych Dluhopisi

regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt
ani v Ceské republice ani v zahranici ani v
mnohostranném obchodnim systému]

[Nebyl urcen / @]

Vydani  Dluhopisic  bylo  schvaleno
rozhodnutim spravni rady Emitenta dne [e].

[[Zadatel muZe objednavat Dluhopisy
prostiednictvim  pisemné  objednavky
stanovujici mnozstvi Dluhopist, o jejichz
koupi ma  zadatel zijem.  Vzor
objednavkového formuldfe mulze byt
uvefejnén na internetovych strankach
Emitenta WWW.ceere.cz % sekci
,Dluhopisy®, pfipadn¢ bude zadateli predan.
Podepsanou objednavku zadatel doruci
Emitentovi na adresu [®], coz mize ucinit i
prostfednictvim postovnich sluzeb. Emitent
nasledné schvali objednavku a bezodkladné
oznami pfijeti objednavky zadateli. Timto je
uzavienda smlouva o upisu Dluhopist.
Emisni kurz Dluhopist je upisovatel povinen
zaplatit emitentovi do péti (5) pracovnich
dnli ode wuzavieni smlouvy o uUpisu
Dluhopisti. Dluhopis nebude vydan dfive,
nez Emitent obdrzi uhradu emisniho kurzu.
[Listinné  dluhopisy budou predavany
upisovatelim nejpozdéji do 15 (patndcti)
pracovnich dni po dni splaceni jejich
emisniho kurzu Emitentovi, a to vyznacenim
vlastnika Dluhopisu a pfedanim Dluhopisu
osobn¢ v sidle Emitenta v pracovnich dnech
od 9:00 do 16:00 nebo dle dohody s
Emitentem jinde nebo prostfednictvim
poStovni sluzby, pokud o to upisovatel
pozada. Emitent  oznami  pisemné
upisovateli, Ze Dluhopisy jsou pfipraveny k
vyzvednuti. / Zaknihované Dluhopisy budou
zapsany na ufet vlastnika Dluhopisi v
evidenci Centralniho depozitafe do 5 (péti)
pracovnich dnit po dni splaceni jejich
emisntho  kurzu  Emitentovi.  Prava
vyplyvajici z objednavky a upisovaci prava
jsou  neobchodovatelnd. Pfi  ndkupu
Dluhopistt neni uplatiovano ptedkupni
pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem
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37. Poradci
38. Zajisténi Dluhopist k datu Emise

39. Zajisténi Dluhopisi po datu Emise

[ e]. [V pfipad¢ pouziti financnich
zprostiedkovatelli je popsany postup pii
objednavce Dluhopisii [stejny a Zzadatel
doruc¢i zadost Emitentovi na adresu [e]] /
[takovy, Zze zadatel doru¢i objednavku
finanénimu  zprostiedkovateli a ten ji
nasledné piedd Emitentovi] / e]. [Vydani
Dluhopistt zabezpecuje e / Emitent]]
[Vzhledem k registraci dluhopisi na trhu e
je proces objednavky nasledujici: e.]

[nepouZzije se / @]

[Dluhopisy jsou zajiStény na zakladé
zastavni smlouvy ze dne [e], kterd je
zvefejnéna na internetovych strankach
Emitenta WWW.ceere.cz v sekci
,Dluhopisy”, a to zastavnim pravem
k nemovitosti [e], jejiz hodnota byla zjisténa
znaleckym posudkem [e] / Dluhopisy
budou zajistény na zakladé¢ zastavni
smlouvy, kterd bude uzaviena do [e] dnti po
datu Emise, a to =zastavnim pravem
k nemovitosti [e], jejiz hodnota byla zjisténa
znaleckym posudkem [e®]. Tato zastavni
smlouva bude neprodlené¢ po uzavieni
zvefejnéna na internetovych strankach
Emitent www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*
/ Dluhopisy nejsou zajistény k datu Emise]

[Dluhopisy budou po datu Emise zajistény
zastavnim prdvem ziizenym ve prospéch
Spole¢ného zastupce, a to k nemovitostem, k
nimZ Emitent, popf. jind spolecnost ze
Skupiny Emitenta, nabyla vlastnické pravo
po datu Emise prostfednictvim penéznich
prostiedkl ziskanych z této Emise. Smlouva
o zfizeni zastavniho prava bude neprodlené
po jejim uzavieni zvefejnéna na webovych
strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci
,»Dluhopisy“ a také bude vlastnikim
Dluhopisti k dispozici k nahlédnuti v sidle
Emitenta v pracovnich dnech od 9:00 do
16:00. / Dluhopisy nebudou zajiStény po
datu emise]
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4. Podminky nabidky a dalSi informace

Zajem osob zucastnénych na Emisi

[e / Emitentovi neni znam zadny zajem osob zGcéastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi
podstatny, krom¢ zajmu auditora uvedeného v Kkapitole 7 Zakladniho prospektu, ktery byl
Emitentem finanéné odménén za ovéfeni ucetni zdvérky Emitenta a potenciondalnich tipait,
kteti mohou byt za pfedani kontaktu na zdjemce o koupi DIuhopisu odménovani uplatou
vV maximalni vysi [e] % z celkového objemu takto prodanych Dluhopis. ]

Ndklady Emise a pouziti éistého vytezku

[[®] / Emitent ocekava, ze se celkové naklady piipravy emise DIuhopisit budou pohybovat
kolem [e] % z piedpokladaného celkového objemu emise DIluhopisi. Celkovy odhadovany
Cisty vytézek Emise tedy Cini [@] K. V pfipadé, Ze Emitent vyuZije moznosti maximalniho
navysSeni emise DIluhopisti, ocekava, ze celkové naklady ptipravy emise Dluhopisti se budou
pohybovat kolem [e] % celkového objemu emise Dluhopist. Celkovy odhadovany cisty
vytézek Emise v takovém ptipad¢ bude Cinit [ @] K]

[Cely vytézek po odecteni ndkladlt bude pouzit k [zajisténi financovani investi¢nich vydaji
spojenych s investici Emitenta do projektu [[®] / spolecnosti [®]] .] /[zajisténi finan¢nich
prostiedkil pro uskutec¢niovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta, pfi¢emz k datu téchto
Koneénych podminek konkrétni projekt ani zplsob uziti vytézku urcen nebyl.] [Emitent se
domniva, Ze ziskany vytézek bude dostate¢ny pro financovani veskerého navrhovaného pouziti
/ Vzhledem ke skute¢nosti, Ze celkova potieba finan¢nich prosttedkll na vyse uvedeny zdmér
ptevySuje ocekdvany vytézek emise Dluhopist, budou dals$i nutné zdroje ziskdny z /
prostfednictvim [e], a to v ¢astce [®] / nepouZzije se].

[Veiejna nabidka Dluhopisii / Dluhopisy nebudou piedmétem vereijné nabidky]

Nebudou-/i Diuhopisy pFedmétem verejné nabidky, smazte nize uvedené odstavce a) az )

a) [Emitent bude Dluhopisy az do vySe [e] nabizet [kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym)] investorim.] / @]

b) [Vefejna nabidka bude trvat od @ do e.]

c) [Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbyteéného odkladu po jejim ukonceni na
webové strance Emitenta e v sekci ,, 0/ @]

d) [S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. |
e) [Minimalni poc¢et objednavky Dluhopist jednim zajemcem je stanoven na jeden Dluhopis,

maximalni pocet objednavky Dluhopisti na jednoho zijemce je omezen maximalnim
objemem Emise.]
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f) [Zptsob a misto Gpisu Dluhopist, zpisob a lhiita predani Dluhopisti, v¢. metod pro jejich
splaceni je uveden v bod¢ 36 Doplitku dluhopisového programu. ]

g) [Umisténi Dluhopisii provede [o], IC: [®], sidlem: [@] dle dohody o upsani dluhopisti [na
zéklad¢ pevného zavazku o upséani / bez pevného zavazku o upsani] ze dne [®] / Umisténi
Dluhopisti provede Emitent sam. / Umisténi Dluhopist provede [o], IC: [®], sidlem: [e]
dle dohody o upsani dluhopisti [na zdkladé¢ pevného zavazku o upsani / bez pevného
zévazku o upsani] ze dne [®] a zaroven mtize Emitent provadét umisténi Dluhopisti sam.

h) [Podstatné znaky dohody o upsani, v¢. kvot jsou nasledujici: [®] / nepouZzije se]
1) [Celkova provize za upsani a umisténi DIuhopisi ¢ini [@] / nepouzije se]
J) [Obchodovani [muze / nemtze] zacit pfed vydanim Dluhopist.]

k) [Emitent [bude]/[nebude] vyuzivat sluzeb finanénich zprosttedkovateld. [Emitent bude
vyuzivat sluzeb nasledujicich finanénich zprostiedkovatelt: [®]]. [Role finan¢nich
zprostiedkovatelll bude spocivat v tom, Ze budou Emitentovi [vyhledévat z4djemce o koupi
Dluhopist a [pfedavat kontakty na tyto zdjemce Emitentovi / sepisovat s témito zajemci
objednavky / ptedavat objednavky Dluhopisti Emitentovi.]

I) Kupni cena Dluhopisit bude vzdy odpovidat aktualnimu Emisnimu kurzu DIluhopist.
Emisni kurz Dluhopist ¢ini k datu Emise [®] % jejich jmenovité hodnoty. [V piipadé
Dluhopist vydanych po Datu emise bude Emisni kurz Dluhopist stanoven rozhodnutim
Emitenta na zéklad€ aktudlnich trznich podminek. Emisni kurz Dluhopisti vydanych po
Datu emise bude uvefejnén na webu Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy®, a to
diive neZ budou takové Dluhopisy nabizeny. K tomuto Emisnimu kurzu bude také
pfipocten odpovidajici alikvétni trokovy vynos. ]

[Objem Diuhopisii pFijimany na regulovany trh | Diuhopisy nebudou pfijimany k obchodovani
na regulovany trh]

Nebudou-/i Diuhopisy prijimany k obchodovani na regulovany trh, smazte nize uvedené odstavce a) az d)

a) [Dluhopisy vydané v ramci Dluhopisového programu dne [e] jako [doplnit pofadi, ptip.
dalsi popis konkrétni Emise] budou pfedmétem zadosti o pfijeti k obchodovani za Gi¢elem
jejich distribuce [na regulovaném trhu / na trzich pro rast malych a stfednich podnikuy].
Emitent pozada o jejich pfijeti na trh spoleénosti [RM-SYSTEM / &eska burza cennych
papirt a.s. / Burza cennych papir Praha, a.s.] [Nejbliz§im datem, kdy budou Dluhopisy
pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu je [®] / Datum nejbliz§iho piijeti Dluhopist
k obchodovani na regulovaném trhu neni znamo. |

b) Emitent si neni védom toho, ze by cenné papiry stejné tiidy jako nabizené Dluhopisy byly
pfijaty na néktery z regulovanych trha, trha tfetich zemi, trha pro rist malych a stfednich
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podnikli nebo na n&jaky mnohostranny obchodni systém. / Emitent ma cenné papiry stejné
tiidy jako Dluhopisy pfijaté k obchodovani na [e].

¢) Zadna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pti sekundarnim obchodovéni
(market maker). / Zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekunddrnim obchodovani
prevzal [e].

d) Emisni cena Dluhopisi na trhu bude Cinit [e].

[Informace od tietich stran]

Nekteré informace uvedené v Konecnych podminkach pochéazeji od tietich stran. Takové
informace byly pfesn¢ reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvetejnénych piislusnou tieti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici. Emitent
vSak neodpovida za nespravnost informaci od tietich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pii vynaloZeni vyse uvedené péce zjistit. [doplnit zdroj informaci].
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b)

b)

d)

Opravnéni auditori

Ugetni zavérky Emitenta za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 a za obdobi od
1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 byly ovéteny nezavislou auditorkou Ing. Martinou

Kotréovou, Ccislo opravnéni Komory Auditort ¢. 1311, sidlem Praha 3, Zizkov,
Piemyslovska 1925/40, IC: 481 00 137.

Vybrané finan¢ni tidaje Emitenta obsahuje kapitola 10.10 tohoto Zakladniho prospektu.
Ugetni zavérky jsou uvedeny na konci tohoto Zakladniho prospektu.

Zajem osob zuc¢astnénych na Emisi

Emitentovi neni vyjma zajmu auditora uvedeného v kapitole 7 Zakladniho prospektu, ktery
byl Emitentem finan¢né¢ odménén za ovéieni ucetni zavérky Emitenta, zndm zadny zdjem
osob zucastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi podstatny. Ptipadné dalsi zajmy osob
zucastnénych na Emisi budou obsahovat ptislusné Kone¢né podminky, véetné popisu
tohoto zajmu (takto zde bude popsan napt. zajem zprostifedkovateld, rozhodne-li se Emitent
distribuovat Emisi prostfednictvim finan¢nich zprostiedkovatell).

Diivody nabidky a pouZziti vynosi

Emitent ocekava, ze celkovy vytézek Emise Dluhopist, ktery Emitent ziskd z nabidky
Dluhopist,, bude odpovidat ¢astce Emisniho kurzu vSech nabizenych Dluhopisu. Od
takového Emisniho kurzu budou odecteny naklady na auditora Emitenta, ndklady na
vytisténi Dluhopisti, CNB a n&které dalii naklady souvisejici s emisi Dluhopisti ¢i jejim
umisténim na trhu.

Nominalni vyse o¢ekavanych nékladt bude uvedena v Kone¢nych podminkéach konkrétni
Emise.

Cisty vytézek emise Dluhopisi pouZije Emitent po zaplaceni viech odmén, nakladt
a vydaji v souvislosti s Emisi na rozvoj své podnikatelské ¢innosti. Konkrétni zplisob
vyuziti ¢istého vytézku budou obsahovat Kone¢né podminky.

Vytézek emise ziskany z vetejné nabidky Dluhopisti nebude pouzit v rozporu se zdkonem
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozd¢jsSich
ptedpisl a se zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jsich predpis.

10 Udaje o Emitentovi

10.1 Historie a vyvoj Emitenta

a)
b)

Nazev Emitenta je CEE Real Estate a.s.

Emitentovi bylo pfidéleno ¢islo LEI: 315700COD6071T93V359.

73



9)

Internetové stranky Emitenta se nachéazeji na adrese www.ceere.cz. Emitent upozoriiuje,
ze informace na webovych strankach nejsou soucasti Zakladniho prospektu, ledaze jsou do
néj zaclenény formou odkazu.

Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod IC: 058 95 464.

Emitent byl zalozen dne 24. 2. 2017 na dobu neurcitou, zapis Emitenta do Obchodniho
rejstiiku byl proveden dne 8. 3. 2017.

Sidlo Emitenta je na adrese Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3. Kontaktni
telefonni Cislo je 778 455 601.

Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZzenou v souladu s ¢eskym pravnim fadem a fidi
se platnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky, zejména zakonem &.89/2012 Sb.,
obcansky zékonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich) zdkonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
v platném znéni a ptedpisy upravujicimi plsobeni na kapitalovém trhu (tedy zejména
zakonem ¢. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdé&jsich piedpist).
V oblasti daiiové se tidi zejména zdkonem €. 586/1992 Sb., o danich z pfijml v platném
znéni, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty v platném znéni, zakonem ¢.
338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni a zdkonem ¢. 280/2009 Sb.,
danovy fad v platném znéni. Pokud jde o c¢innost Emitenta spocivajici v akvizici
nemovitosti s pravnimi a jinymi vadami (napi. v insolven¢nim a exekucnim fizeni anebo
Vv drazbach), zde je pro emitenta rozhodna ptfedevsim tprava zakonem ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad v platném znéni, zdkonem ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a
exekucni ¢innosti (exekucni fad) v platném znéni, zakonem ¢. 182/2006 Sb., o Gpadku a
zpusobech jeho feseni (insolvenéni zakon) v platném znéni anebo zakon ¢. 26/2000 Sb., o
vetejnych drazbach.

10.2 Udalosti vyznamné pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

a)

Emitent plni veskeré své zavazky fadné€ a véas. V minulosti nedoslo k zadnym udalostem,
které by mély podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta, vyjma
udalosti uvedenych v kapitole - a b) tohoto zakladniho prospektu a emise dluhopisi
emitovanych v ramci ¢tvrtého dluhopisového programu Emitenta v objemu 4,75 mil. K¢.

Emitent ma v soucasnosti nasledujici platebni zavazky:

e Uvéry poskytnuté Emitentovi:

Véritel Jistina Fixni roé¢ni Splatnost
procentni
sazba
Firemni zalozna a.s., sidlem | 844.000,- K¢ 10 % Na vyzvu véftitele
Vinohradska 2396/184,
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b)

Vinohrady, 130 00 Praha 3, IC:

055 62 597

Graminis S.r.o., sidlem | 3.672.000,- K¢ 10,5 % Na vyzvu vétitele

Ondrickova 2166/14, Vinohrady,

130 00 Praha 3, IC: 097 74 009

Ostatni fyzické a pravnické | 1.850.000,- K¢ 8,5% 23. 2. 2027

0soby mimo skupinu Emitenta
2.000.000,- K¢ 9,0 % 15.9. 2024
1.500.000,- K¢ 9,0 % Na vyzvu vétitele
1.550.000,- K¢ 9,0 % 12.7. 2026

e Dluhopisové emise emitované Emitentem:

Nazev emise Datum Objem Urokova sazba | Splatnost
Emise upsanych a
nesplacenych
Dluhopisi

CEE Real Estate| 1.10.2019 | 3.300.000,- K¢ | Fixni 6,50 % p.a. | 9/2024
1X/2024
CEE Real Estate 11/2026 | 25.11.2020 | 12.250.000,- K¢ | Fixni 6,50 % p.a. | 2/2026
CEE Real Estate| 1.2.2022 | 1.600.000,- K¢ | Fixni 6,50 % p.a. | 3/2027
11172027
CEE Real Estate| 1.10.2022 | 6.000.000,- K¢ | Fixni 8,20 % p.a. | 9/2027
1X/2027
CEE Real Estate | 16.6.2023 | 6.150.000,- K¢ | Variabilni 8.60 6/2028
V1/2028 % p.a.*
CEE Real Estate| 9.4.2024 | 3.900.000,- K¢ Fixni 9 % p.a. 3/2027
11172027
CEE  Real  Estate | 24.4.2024 200.000,- K¢ Fixni 9 % p.a. 3/2027
11172027 (I1.)

* Jedna se o vynos k aktudlnimu ¢tvrtletnimu vynosovému obdobi. U této emise byla
pouzita pohybliva urokova sazba ve vy$i 3M PRIBOR navysené o 3 % p.a. Urokova sazba
je v8ak za stropovana na minimu 6 % p.a. a maximu 12 % p.a.

Pti plnéni téchto platebnich zavazku Emitenta dosud nenastala zadna udalost, ktera by
mohla mit negativni vliv na hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.
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c) Emitent ani Emise ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu nema rating. Pokud Emitent
¢i Emise obdrzi n¢jaké ratingové hodnoceni, budou tuto informaci obsahovat Kone¢né
podminky.

10.3 Investice a popis o¢ekavaného financovani ¢innosti Emitenta

a) Od data posledni zvefejnéné Ucetni zavérky neuskutecnil Emitent zadné vyznamné
investice, ani se kK zadnym vyznamnym investicim do budoucna nezavazal.

b) Emitent o¢ekava, Ze jeho budouci podnikatelské ¢innosti bude financovat piedevsim
Z tohoto dluhopisového programu, popt. dalSich dluhopisovych programt vydanych
v budoucnu, a z piijmt z vlastni podnikatelské ¢innosti. Emitent také hodla vyuzit
bankovniho financovani, pokud k tomu bude mit ptilezitost.

c) Od posledniho finanéniho roku Emitenta nedoslo k Zzadnym vyznamnym zménam struktury
vypujcek a financovani Emitenta. V piipadé nékterych dcefinych spole¢nosti Emitenta
doslo k vyznamnym zménam, tyto zmény budou popsany dale v tomto prospektu.

10.4 Piehled podnikani Emitenta
10.4.1 Hlavni ¢innosti — obecné

a) Predmétem podnikani, resp. pfedmétem ¢innosti Emitenta zapsanym ve vefejném rejstiiku
jsou nésledujici ¢innosti:

I.  Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pifilohach 1 az 3 Zzivnostenského zakona; a
ii.  pronajem nemovitych véci, bytt a nebytovych prostor.

b) Emitent pii svém podnikani hodla pfistupovat ke vSem ¢innostem, které budou souviset
S jeho pfedmétem podnikani.

c) Konkrétni hlavni ¢innosti, které se Emitent hodla vénovat minimalné v horizontu do
splatnosti Dluhopisti je zhodnocovani finan¢nich prostfedkii Emitenta prostfednictvim
investic na trhu nemovitosti a pohledavek zajisténych nemovitostmi. Emitent K datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nevlastni Zadnou pohledavku zajiSténou
nemovitosti. Emitent bude vyvijet veSkeré potfebné aktivity za ucelem podpory své
podnikatelské ¢innosti v oblasti realitniho trhu.

10.4.2 Popis aktualnich projekti Emitenta

10.4.2.1  Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu vlastni celkem 28 nemovitosti, resp.
nemovitostnich objekti, pfi¢emz aktualné z nich je pronajato 24. Jedna se o
nasledujici nemovitosti (resp. nemovitostni objekty):

Q) Jednotka v Novém Boru; bytova jednotka ¢. 748/21, vymezena dle zékona o vlastnictvi
byt s podilem na spole¢nych ¢astech domu ve vysi 7760/470600; zapsana na listu
vlastnictvi €. 2564, v budové ¢.p. 748, 749, 750, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2504,
vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté
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(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

Ceska Lipa, naLV 2564 a LV 2504, v katastralnim uzemi 707147 Arnultovice u
Nového Boru, obec 561860 Novy Bor. Emitent mé zajem bytovou jednotku prodat,
procez hleda vhodného zajemce o koupi.

Jednotka v Praze, bytova jednotka ¢. 982/78, vymezena dle zakona o vlastnictvi byti
s podilem na spole¢nych ¢astech domu a na pozemku vysi 708/52320; zapsana na listu
vlastnictvi ¢. 5405, v budové ¢.p. 982, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 1859/79,
zapsané na listu vlastnictvi ¢. 483, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro
hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovist¢é Praha, naLV 5405 a LV 483,
Vv katastralnim tzemi 728438 Kamyk, obec 554782 Praha. Emitent jednotku
dlouhodobé¢ pronajima.

Jednotka v obci Unhost’, bytova jednotka ¢. 776/5, vymezena dle zakona o vlastnictvi
byti, k bytové jednotce €. 776/5 nalezi podil ve vysi 1/16 na spole¢nych ¢astech domu
Unhost, €.p. 776, 777, byt. dim zapsaném na LV 2057 a na pozemku parc. €. st. 1676,
zastavénd plocha a nddvofi, zapsaném na LV 2057; vSe zapsano v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno, na
LV 2057 a LV 2489, katastralni izemi 774499 Unhost’, obec 533017 Unhost’. Emitent
jednotku dlouhodobé pronajima.

Id. spoluvlastnicky podil ve vysi 1/16 na pozemku Vv obci Unhost’, pozemek parc. €.
393/18, 0 vyméte 435 m?, druh pozemku ostatni plocha, zapsan v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno, na
LV 2104, katastralni tzemi 774499 Unhost’, obec 533017 Unhost. Emitent pozemek
dlouhodobé¢ pronajima.

Jednotka v obci Pisek, bytova jednotka ¢. 432/12, vymezena dle zakona o vlastnictvi
byti, k bytové jednotce ¢. 432/12 nalezi podil ve vysi 17/500 na spole¢nych ¢astech
domu Prazské Pfedmésti, ¢.p. 432, byt. dim zapsaném na LV 11556 a na pozemku
parc. €. st. 5799, zastavéna plocha a nadvofi, zapsaném na LV 11556, vSe zapsano
Vv katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Jihocesky kraj, Katastralni
pracovisté Pisek, na LV 11641 a LV 11556, katastralni uzemi 720755 Pisek, obec
549240 Pisek. Emitent jednotku dlouhodobé pronajima.

Jednotka v obci Hostivice, bytova jednotka ¢. 1869/28, vymezena dle zakona o
vlastnictvi bytd, k bytové jednotce ¢. 1869/28 nalezi podil ve vysi 4250/280727 na
spole¢nych ¢astech domu Hostivice, ¢.p. 1869, byt. dim zapsaném na LV 3263 a na
pozemku parc. €. st. 1350, zastavénd plocha a nadvofi, zapsaném na LV 3263.
K jednotce zapsané na LV 3457 dale nalezi parkovaci misto na pozemku parc. ¢.
221/88, 0 vyméie 11 m?, druh pozemku ostatni plocha na LV 3458 v$e zapsano v
katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Stredocesky kraj, Katastralni
pracoviSté Praha-zapad, katastralni uzemi 645842 Litovice, obec 539244 Hostivice.
Emitent jednotku dlouhodobé¢ pronajima.

Jednotka v obci Praha, bytova jednotka ¢. 244/402, vymezena dle zakona o vlastnictvi
bytl, k bytové jednotce nalezi podil ve vysi 314/11858 na spole¢nych ¢astech domu
Tteboradice €.p. 244, byt. dim zapsaném na LV 466 a podil ve vysi 314/11855 na
pozemku parc. €. 274/54 zapsaném na LV 466, pficemz k bytové jednotce déle nélezi
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(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

podil o velikosti 314/11585 na pozemku parc. ¢. 274/51 a na pozemku parc. €. 274/93,
zapsanych na LV 539, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro Katastralni
ufad pro hlavni mésto Prahu, katastralni pracovist¢ Praha, katastrdlni uzemi
Tteboradice, obec 554782 Praha. Emitent jednotku dlouhodobé pronajima, avsak
zvazuje jeji piipadny prodej, pokud se naskytne vhodna piilezitost.

Jednotka v obci Praha, bytova jednotka ¢. 582/35, vymezena dle zakona o vlastnictvi
byti, k bytové jednotce nalezi podil ve vysi 436/49371 na spole¢nych ¢astech domu
Kamyk, ¢.p. 582, byt dim zapsaném na LV 405 a na pozemku parc. ¢. 884/9, druh
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, zapsaném na LV 4083. Emitent jednotku
dlouhodobé¢ pronajima.

Jednotka v obci Dé&Cin; bytova ¢. 760/7, vymezena dle zakona o vlastnictvi bytd,
k bytové jednotce nalezi podil ve vysi 808/4345 na spoleénych ¢astech domu Décin
IV — Podmokly, ¢.p. 760, byt. dim, zapsany na LV 3576 a na pozemku parc. ¢. 1204,
druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, zapsaném na LV 3576 vSe zapsano
Vv katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Usteck)'/ kraj, na LV 3599,
Katastralni pracovi$té Dé&Cin, katastralni tizemi 625141 Podmokly, obec 562335
Décin. Emitent jednotku dlouhodobé pronajima.

W

Jednotka v obci Lovosice, bytova jednotka ¢. 1058/24, vymezena dle zakona o
vlastnictvi byti, k bytové jednotce nalezi podil ve vysi 49/2000 na spole¢nych ¢astech
domu Lovosice, ¢.p. 1058, 1059, byt. diim. zapsaném na LV 3291 a na pozemku parc.
&. 1084, o vyméie 488 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, zapsaném na
LV 3291, vse zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro
Usteck}'/ kraj, Katastralni pracovisté¢ Litoméfice, katastralni izemi 687707 Lovosice,
obec 565229 Lovosice. Emitent jednotku dlouhodob¢ pronajima.

Pozemky v obci Pénéin, pozemek parc. &. st. 164, o vyméte 385 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 164 je stavba Péncin, €.p.
249, rod. dim; a pozemek parc. ¢. st. 404, o vyméte 24 m?, druh pozemku zastavéna
plocha a nadvofii, na pozemku parc. ¢. st. 404 stoji stavba: bez ¢p/Ce, jind st., vSe
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj,
Katastralni pracovisté Prostéjov, na LV 792, katastralni izemi 719200 Péncin na
Moravé, obec 589870 Péncin. Emitent mé zajem pozemky prodat, pficemz hleda
vhodného zajemce o koupi.

Pozemky v obci Dolni Ujezd, pozemek par. &. st. 10, o vyméte 155 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, pficemz soucasti pozemku parc. €. st. 10 je stavba: Dolni
Gjezd, &.p. 120, rod. dm; pozemek parc. &. 766/1, o vyméie 595 m?, druh pozemku
zahrada; pozemek parc. ¢. 766/2 o vyméie 188 m?, druh pozemku ostatni plocha;
pozemek parc. &. 766/3 o vyméie 65m?, druh pozemku ostatni plocha, vie zapsano na
LV 182, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Pardubicky kraj,
Katastralni pracovi§té Svitavy, katastralni uzemi 630292 Dolni Ujezd u Litomysle,
obec 577995 Dolni Ujezd. Emitent ma zijem pozemky prodat, pfiemz hleda
vhodného zajemce o koupi.
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Pozemky Vv obci Luzna, pozemek parc. ¢. st. 807 o vyméie 516 m?, druh pozemku
zastaveéna plocha a nadvofi, pfi¢emz soucasti pozemku parc. €. st. 807 je stavba: Luzna
&.p. 210, rod. diim.; pozemek parc. &. 808 o vyméfe 188 m?, druh pozemku zahrada;
pozemek parc. &. 2391/6 o vyméfe 44 m?, druh pozemku ostatni plocha, ve zapsano
na LV 162, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Stredocesky
kraj, Katastralni pracovisté Rakovnik, katastralni izemi 689378 Luzna u Rakovnika,
542041 Luzna. Emitent pozemky jiz pronajimd a ma v umyslu je dlouhodobé
pronajimat.

Pozemky v obci Hranice, pozemek parc. &. st. 649, o vyméie 111 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. ¢. st. 649 je stavba: Hranice V-
Drahotuse, &.p. 470, rod. d@im; a pozemek parc. ¢. 1941/7, o vyméte 687 m?, druh
pozemku zahrada, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem
pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovist¢ Hranice, na LV 287, katastralni iizemi
631949 DrahotuSe, obec 513750 Hranice. Emitent pozemky jiz pronajima a ma
vV imyslu je dlouhodobé¢ pronajimat.

Pozemky v obci Mistrovice u Nového Oldfichova, pozemek parc. ¢. 334 o vyméte 191
m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pii¢emz soucasti pozemku parc. ¢. 334
je stavba: Mistrovice u Nového Oldfichova, €. p. 58, rod. dim; pozemek parc. ¢. 333
o vyméie 457 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. &. 337 o vyméte 8m?, vie
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Liberecky kraj,
Katastralni pracovisté Ceska Lipa, na LV 226, katastralni izemi 707821 Mistrovice u
Nového Oldfichova, obec 561878 Novy Oldfichov. Emitent ma z4jem pozemky
prodat, procez hleda vhodného zajemce o koupi.

PozemkKy Vv obci Radyné, pozemek parc. ¢&. st. 72, o vyméfe 1027 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 72 je stavba: Radyné¢, ¢€.p.
10, rod. diim; a pozemek parc. &. 923, o vyméie 3235 m?2, druh pozemku ostatni plocha;
a pozemek parc. ¢. 924, o vyméte 3685 m?, druh pozemku zahrada; a pozemek parc.
&. 926, o vyméte 3806 m?, druh pozemku trvaly travni porost, vie zapsano v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Karlovarsky kraj, Katastralni
pracovisté Karlovy Vary, na LV 27, katastralni zemi 767964 Radyné, obec 555657
TouZim. Emitent pozemky jiZ pronajiméa a ma v imyslu je dlouhodobé pronajimat.

Pozemky V obci Zabgice, pozemek parc. &. 426, o vyméie 309 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvoii, soudasti pozemku parc. ¢. 426 je stavba: Zabgice, &.p. 254,
rod. dim; a pozemek parc. ¢. 427/1, o vyméfe 563 m?, druh pozemku zahrada; a
pozemek parc. &. 427/3, o vyméte 40 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii,
soucasti pozemku parc. €. 427/3 je stavba bez ¢p/Ce, gardz, vSe zapsano v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim Ufadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni
pracovi$té Brno-venkov, na LV 170, katastralni Gizemi 794121 Zabgice, obec 584231
Zabéice. Emitent pozemky jiz pronajima a ma v umyslu je dlouhodobé pronajimat.

Pozemky Vv obci Otin, pozemek parc. &. St. 765, o vyméie 241 m?, druh pozemku
zastaveénd plocha a nadvoii, soucasti pozemku parc. €. St. 765 je stavba: Otin, ¢.p. 116,
rod. diim; a pozemek parc. ¢. 144/7, o vyméfe 958 m?, druh pozemku trvaly travni
porost, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim wfadem pro

79



10.4.2.2

Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Jindfichiv Hradec, na LV 4993, katastralni
uzemi 716502 Otin u Jindfichova Hradce, obec 545881 Jindfichiv Hradec. Emitent
pozemky jiZ pronajima a ma v imyslu je dlouhodob¢ pronajimat.

Dceriné spolecnosti Emitenta vlastni k datu vydani tohoto Zakladniho
prospektu nasledujici nemovitosti:

(i) Graminis s.r.o., IC: 097 74 009, je vlastnikem:

a) pozemku parc. & st. 133, o vyméfe 413 m?, druh pozemku zastavéna plocha a

b)

nadvofi, jehoZ soucasti je stavba €.p. 97, objekt k bydleni a pozemku parc. ¢. 1284/3,
o vyméie 1094 m?, druh pozemku zahrada, vse zapsano v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Slany, na
LV 150, katastralni uzemi Ledce u Kladna, obec Ledce. Tato spole¢nost ma v planu
pozemek dlouhodobé pronajimat, v ptipad¢ vyhodnych podminek prodat;

pozemki v obci Chot&jovice, pozemek parc. ¢. St. 113/1, o vyméie 625 m?, druh
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. St. 113/1 je stavba:
bez &p/e, jina st.; a pozemek parc. &. St. 113/2, o vyméfe 76 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. St. 113/2 je stavba: bez ¢p/Ce,
jina st.; a pozemek parc. ¢. St. 113/3, o vyméfe 489 m?, druh pozemku zastavéna
plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. ¢. St. 113/3 je stavba Chotéjovice, C.p.
21, bydleni; a pozemek parc. ¢. 91/9, o vyméie 630 m?, druh pozemku zahrada; a
pozemek parc. €. 91/10, o vyméfe 164 m?, druh pozemku zahrada; ve zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro Ustecky kraj, Katastralni
pracovisteé Teplice, na LV 584, katastralni uzemi 760331 Chotéjovice, obec 567841
Svétec. Emitent pozemky jiz pronajima a ma v umyslu je dlouhodobé pronajimat;

jednotky v obci Ceské Budg&jovice, bytova jednotka &. 2067/11, vymezena dle
zakona o vlastnictvi bytl, k bytové jednotce nélezi podil ve vysi 327/21034 na
spoleénych &astech domu Ceské Budgjovice 3, &.p. 2067, 2068, 2069, byt dim
zapsaném na LV 4614 a na pozemku parc. €. 3391/4, druh pozemku zastavéna
plocha a nadvofi, zapsaném na LV 6844, vSe zapsano v katastru nemovitosti
vedeném pro Katastralni ufad pro Jihodesky kraj, katastralni pracovisté Ceské
Budgjovice, katastralni uzemi 622052 Ceské Budgjovice 3, obec 544256 Ceské
Bud¢jovice. Tato spolecnost jednotku dlouhodob¢ pronajima.

(ii) Vulturem s.r.o., IC: 097 74 181 je vlastnikem pozemku parc. &. 652/4, o vyméte 690 m?,
druh pozemku zahrada, zapsan v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro
Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté Prostéjov, na LV 28, katastralni izemi Péncin na
Moravé, obec Péncin. Tato spolecnost ma z4jem pozemky prodat, pfi¢emz hled4d vhodného
zajemce o koupi.

(i) Spoleénost Voltconne s.r.o., IC: 079 21 632, spoleénost CZ Real s.r.0., IC: 097 73 673 ani
spole¢nost Vinohradska Realitni s.r.o0., IC: 210 47 235 nevlastni zadné nemovité véci.
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10.4.2.3  Prodej nemovitosti Emitentem:

a)

Emitent od svého vzniku nabyl vlastnické pravo celkem k 39 nemovitostem, resp.
nemovitostnich objekti. pficemz k datu tohoto Zakladniho prospektu realizoval prodej 11
z nich za celkovou ¢astku ve vysi 22.616.000,- K¢.

-V roce 2018 Emitent realizoval prodej jedné (1) nemovitosti za ¢astku 5.590.000,- K¢;
- Vvroce 2019 Emitent realizoval prodej jedné (1) nemovitosti za ¢astku 2.000.000,- K¢;
- vroce 2020 Emitent realizoval prodej jedné (1) nemovitosti za ¢astku 839.000,- K¢;
- Vvroce 2021 Emitent realizoval prodej jedné (1) nemovitosti za ¢astku 2.750.000,- K¢;
- Vvroce 2022 Emitent realizoval prodej Ctyt (4) nemovitosti za ¢astku 5.717.000,- K¢;
- Vvroce 2023 Emitent realizoval prodej jedné (1) nemovitosti za ¢astku 2.570.000,- K¢;

- od pocatku roku 2024 k datu Zakladniho prospektu Emitent realizoval prodej dvou (2)
nemovitosti za ¢astku 3.150.000,- K¢.

10.4.2.4  Jiné vyznamné transakce uskutecnéné Emitentem:

a)

b)

Koncem roku 2022 Emitent prodal 100% obchodni podil na spolecnosti Beseda Libéchov
s.r.0., IC: 07944110 poté, co tato dcefina spolednost dokonéila prvni fazi rekonstrukce
vlastnéné nemovitosti, nemovitost byla zbavena vSech pravnich vad, do bytovych a
nebytovych prostor zajistila spoleénost najemniky, nastavila efektivni ekonomickou a
technickou spravu vlastnéné nemovitosti a stabilizovala najemni model podnikani. Z
prodeje obchodniho podilu mél Emitent zisk ve vysi 11.540.000,-K¢

V prubéhu roku 2022 se Emitent s ohledem na zasadni komplikace spojené s realizaci
developerského zaméru, které jsou popsany v kapitole 2.1.1, pism. b) tohoto Zakladniho
prospektu, rozhodl vystoupit z investice ve spole¢nosti Kamuda One s.r.o0., IC: 07921772
a zrealizoval prodej 100 % obchodniho podilu na této spole¢nosti. Emitent ukoncenim
investice do spole¢nosti Kamuda One s.r.0. realizoval ztratu ve vysi 73.800,- K¢, ktera
neméla vyznamny vliv na hospodatsky vysledek Emitenta za rok 2022.

Emitent v priib&hu roku 2022 prodal akcie spole¢nosti RRS JELENOVSKA as., IC:
48910554. V souvislosti s touto operaci Emitent zaznamenal ztratu ve vysi 4.990.000,-
K¢, ktera vSak neméla podstatny vliv na fungovani Emitenta. V souvislosti s akciemi
spole¢nosti RRS JELENOVSKA a.s. Emitent v minulosti zatuétoval pozitivni ocefiovaci
rozdil ve vys$i 33 miliont K&. Pfi prodeji akcii byl tento ocefiovaci rozdil rozpustén.
Rozpusténi ocenovaciho rozdilu je rozvahovou ucetni operaci, nemajici dopad na
vykazovany hospodarsky vysledek Emitenta.

10.4.3 Hlavni ¢innosti — konkrétni popis planovanych ¢innosti

10.4.3.1  V horizontu do splatnosti Dluhopisti budou investice Emitenta sméfovat predevsim

do oblasti nemovitostniho trhu a trhu pohledavek zajisténych nemovitostmi v Ceské
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10.4.3.3

10.4.3.4

republice. Kromé pokra¢ovani ve shora uvedenych projektech (rekonstrukce,
pronajem a prodej nemovitosti) bude Emitent vyhledavat projekty nové. Pokud jde
o cileni investic v ramci CR, tak lze uvést, Ze Emitent bude i nadale vyhledavat
nemovitosti, které¢ jsou v dobrém poméru cena/ndvratnost. Tyto nemovitosti ma
Emitent v imyslu opravovat, upravovat nebo rekonstruovat a nasledné drzet a
realizovat zisk na jejich prondjmu nebo je prodavat. Pronajimané nemovitosti
budou slouzit ke kratkodobému i dlouhodobému pronajmu. Pokud k tomu budou
vhodné podminky, hodla Emitent pofizovat nemovitosti vhodné ke kompletni ¢i
castecné rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé (developmentu) a po provedené
rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé takové nemovitosti dale pronajmout nebo
prodat. Emitent mize rovnéz nabyvat nemovitosti, které budou z nejriznéjsich
divodi znehodnocené nejen vécné, ale 1 pravné (vaznouci zavazky, prodej
Vv drazbach apod.). Vzhledem ke stavu takto diskontovanych nemovitosti hodla
Emitent tyto nemovitosti rekonstruovat, upravovat a na prodeji celku nebo ¢asti
nemovitosti realizovat zisk. V ramci své ¢innosti Emitent rovnéz bude nabyvat
pohledavky zajisténé pravem k nemovitosti, jakoz 1 nezajiSténé pohledavky za
vlastnikem nemovitosti, a to za uc¢elem dalSiho jednani o prodeji nemovitosti
s vlastnikem, bude nabyvat ucasti na spolecnostech ur¢enych k drzeni spolecnosti
a bude je financovat. V ramci rekonstrukci bude Emitent aktivné zjistovat moznosti
dostupnych dotacnich programti.

Za ucelem koupé nemovitosti Emitent poskytuje poradenstvi a sluzbu rychlého
vykupu pro majitele nemovitosti. Tato ¢innost Emitenta je rovnéz reflektovana na
internetovych strankdch Emitenta www.ceere.cz, které slouzi primarné k ziskani
novych nékupnich kanall pro Emitenta, tedy jako zdroj potencialnich investi¢nich
ptilezitosti do diskontovanych realit. Hlavnim zdrojem informaci o cinnosti
Emitenta je tento Zakladni prospekt.

Nabyvani nemovitosti bude probihat vyhradné do vlastnictvi Emitenta, pfipadné
spole¢nosti ve skupiné Emitenta. Pro tento Gi€el Emitent v budoucnu planuje zalozit
dal8i dcefiné spole¢nosti, jejichz fungovani a rozvoj bude nasledné financovat.
Ptislusné nemovitosti bude provozovat Emitent, pfipadné spolecnosti ve skupiné
Emitenta nebo jina spole¢nost na zakladé smluvniho ujednani.

Emitent nemd nad ramec skute¢nosti uvedenych v Zakladnim prospektu
zpracovany zadny podrobny business plan. Konkrétni plany ma zpracovany pouze
vzhledem k souc¢asnym projektim, a to rekonstrukci objektu v MeSicich a
v Libéchové. Emitent si nezpracoval SWOT analyzu popisovanych potencidlnich
investic. Emitent ke dni sestaveni Zakladniho prospektu komplexné nevy¢islil ani
obrat ani potencialni zisk jim uvazovanych ¢innosti. Emitent v minulosti realizoval
prodeje a nakupy nemovitosti, pfi¢emz vétSinu z nich v soucasné dobé zejména
dlouhodobé pronajima, jak je uvedeno u konkrétnich nemovitosti ve vlastnictvi
Emitenta. V oblasti developmentu jsou vsak i nadale jeho zkuSenosti omezené,
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nebot” zatim Zzadny vyznamny developersky projekt nezrealizoval. Na toto je
upozornéno rovnéz v kapitole 2 tohoto Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory™.

UvaZované investice do nemovitosti

10.4.3.5 Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu monitoruje trh nemovitosti a konkrétné

b)

d)

se typové zajima o nasledujici nemovitosti na uzemi CR, které budou splitovat
obecné predpoklady uvedené shora:

Nemovitosti, jejichZ cena je ovlivnéna odstranitelnymi pravnimi i jinymi zavadami. Takto
Emitent hodla vyhleddvat zejména nemovitosti stizené exekuci, prodavané v drazbg,
v aukci 1 mimo takovy prodej zatizené vécnymi i obligacnimi pravy tietich osob, jako
je zastavni pravo, nevyhodna najemni smlouva ¢i jiné zatizeni nemovitosti. Takové
zatizeni pak Emitent bude odstraniovat. V této souvislosti bude Emitent také opravnén

skupovat pohledavky véfitell za vlastniky nemovitosti. Nemovitosti po odstranéni zavad,
rekonstrukei, opravé ¢i upravé dale vyuzivat za ucelem pronajmu; v pfipadé vyhodnosti
takového postupu Emitent hodld nemovitosti prodat. Takto se Emitent hodla zaméfit jak
na nemovitosti uréené k bydleni (zejména bytové jednotky v méstské zastavbé CR),
tak i ostatni druhy nemovitosti.

Nemovitosti pted rekonstrukci. Emitent hodld dlouhodobé monitorovat trh nemovitosti
se zamétrenim na takové, které se nachazeji ve Spatném stavu ¢i ve stavu pred rekonstruket,
ale zaroven maji potencidl budouciho vyuziti (napt. z divodu jejich lokality). Tyto
nemovitosti bude Emitent ptipadné vykupovat, rekonstruovat a dale drzet ¢i prodavat.

Nemovitosti s vyssi cenou, vyuzitelné jako kancelaiské budovy. Emitent hodla vytipovavat
objekty, zejména v Praze ¢&i vétsich krajskych méstech CR, které se ocitnou na trhu, tyto
nemovitosti koupit a nasledné po Upravé ¢i rekonstrukcei pronajmout po ¢astech ndjemctim
Z fad podnikateld. Takto Emitent mtize v budoucnu pfistoupit i K pronajmim ¢&i prodeji
kancelatskych prostor.

Pozemky vyuzitelné pro development. Emitent rovnéz monitoruje aktudlni ceny pozemkl
v CR vyuzitelnych pro development nebo pronajem nebo vyhodny pozd&jsi prodej. Takové
pozemky pak mé& Emitent v planu pfipadné vyuzit pro vystavbu a nasledny prodej
¢1 prongjem.

Nemovitosti vyuzitelné v rdmci dotacnich programi. Emitent monitoruje dota¢ni programy
a podminky jejich Cerpani a ma v imyslu Zadat o poskytnuti dotace, pokud to bude pro
podnikani Emitenta ekonomicky vyhodné.

10.4.4 Hlavni trhy

a)

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu se Emitent ve svych aktivitach zamétuje
zejména na Gesky trh (Ceska republika). Vécné se Emitent zaméiuje zejména na trh
nemovitostni a souvisejici trhy. S ohledem na objem ¢innosti Emitenta Ize trzni podily
Emitenta na tomto trhu povazovat za nevyznamné.
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10.5 Organizaéni struktura Emitenta

a) Emitent je akciovou spolecnosti se zakladnim kapitdlem v hodnoté 2.000.000, - K¢&.
Emitent je soucasti skupiny spolecnosti, které jsou vlastnény ptimo panem JUDr. Ing.
Andrejem Staitkem, PhD., dat. nar. 11. bfezna 1984, bytem Ondii¢kova 2166/14,
Vinohrady, 130 00 Praha 3 a panem Ing. Petrem Cimalou, dat. nar. 20. zaii 1984, bytem
Kubelikova 1031/53, Zizkov, 130 00 Praha 3 (dale jen ,,Skupina‘.)

b) PanJUDr. Ing. Andrej Staiiko, PhD., dat. nar. 11. biezna 1984, bytem Ondii¢kova 2166/14,
Vinohrady, 130 00 Praha 3 a pan Ing. Petr Cimala, dat. nar. 20. zafi 1984, bytem
Kubelikova 1031/53, Zizkov, 130 00 Praha 3, maji kazdy 50% podil na hlasovacich
pravech a zakladnim kapitalu ve vSech spolecnostech, které jsou soucasti Skupiny. Soucasti
skupiny, vyjma Emitenta, jsou nésledujici spolec¢nosti:

e Podnikatelska zaloZna a.s., IC: 055 62 597
e AB Pohledavky, a.s., IC: 092 65 287

e CFGas., IC: 086 09 632

e CFG Tech a.s., IC: 065 04 591

e FUNDSTER a.s. IC: 173 55 354

c) Emitent je jedinym spoleénikem v nasledujicich spole¢nostech:

e Voltconne s.r.o., IC: 079 21 632

e Vulturems.r.o., IC: 097 74 181

e (CZRealsuro., IC: 097 73673

e Graminiss.r.o., IC: 097 74 009

e Vinohradska realitni s.r.0., IC: 210 47 235

(dale jen jako ,,Dcefiné spolecnosti®)

d) Grafické znazornéni Skupiny. Procenta uvedena v grafickém znazornéni predstavuji podil
obou spole¢nikli na zdkladnim kapitalu 1 hlasovacich pravech v pfedmétnych
spolecnostech.

JUDr. Ing. Andrej Stafnko, Ph.D. o Ing. Peir Cimala

AB CEE Real CFG Tech FUNDSTER
Pohledavky, Estate a.s._ a.s. a.s.

a.s.

Firemni
zaloZFna a.s.

50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 % 50 %

| 1 |
Voliconne s.r.o. Vuliurem s.r.o. C¥ Real s.ro.
100 % 100 % 100 %

1 |
Graminis s.r.o. Vinohradska
realitni s.r.o.
100 % 100 %
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9)

h)

)

Spole¢nost Voltconne s.r.o., CZ Real s.r.0. jsou spolecnosti zalozené za ticelem realizace
projekti Emitenta, které jiz byly ze strany Emitenta ukonceny. Tyto spolecnosti nevlastni
zadny nemovity majetek, v budoucnu vSak mohou byt vyuzity pro realizaci novych
zameéru.

Spole¢nosti Vulturem s.r.0. a Graminis s.r.0. vlastni majetek uvedeny podkapitole 10.4.2.2
tohoto Zakladniho prospektu.

Spole¢nosti CZ Real s.r.0., Vulturem s.r.o., Vinohradska realitni s.r.o. a Graminis s.r.o.
byly zaloZeny za ucelem provozovani Cinnosti realitniho zprostfedkovani. Spolecnost CZ
Real s.r.0. ziskala Zivnostenské opravnéni k této ¢innosti v prosinci roku 2020 a spole¢nosti
Vulturem s.r.o. a Graminis s.r.0. v prosinci roku 2021. Spole¢nost CZ Real s.r.o. tak jiz
v roce 2021 a 2022 zprosttedkovala Emitentovi ndkup n€kterych nemovitosti.

Jak je popsano v kapitole - tohoto Zakladniho prospektu, Emitent se v roce 2022 rozhodl
zrealizovat pfevod svého obchodniho podilu v dcefinych spolecnostech Beseda Libéchov
s.1.0., IC: 07944110 a Kamuda One s.r.0., IC: 07921772.

Emitent neni zavisly na zadné jiné spolecnosti ze Skupiny. Emitent podnikd samostatn¢,
uvéry ¢i vypujcky jsou pouze doplitkovym zdrojem jeho financovani.

Ptijem zpodnikdni Dcefinych spolecnosti piedstavuje pouze nepatrnou cast piijmu
Emitenta. Vypadek piijmu nékterych z Dcetinych spole¢nosti Emitenta by nemél mit vliv
na schopnost Emitenta plnit své zavazky vuci Vlastnikiim DIuhopist.

10.6 Informace o trendech

10.6.1 Obecné

a)

Emitent prohlasuje, Ze od data jeho posledni Cetni zdvérky do data vyhotoveni Zékladniho
prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani u Dcefinych
spolecnosti, kterd by byla Emitentovi zndma, a kterd by méla vliv na jeho finan¢ni situaci
¢1 financni situaci Dcefinych spole¢nosti.

10.6.2 Trendy na trhu s nemovitostmi

a)

b)

Emitenta a odvétvi, ve kterém putisobi, ovliviiuji, kromé obecného vyvoje ekonomického
cyklu a dalich obchodnich vykyvi také trendy realitniho trhu v Ceské republice, kde
Emitent jako investor a vlastnik nemovitosti pisobi, pfedevsim trendy ovliviiujici nabidku
a poptavku na trhu reziden¢nich nemovitosti v Ceské republice.

Ceny nemovitosti v Ceské republice byly nékolik let na vzestupu, a to se spolu s dal§imi
faktory uvedenymi nize odrazilo v dostupnosti bydleni. I v pritbéhu celého roku 2021 a
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Vv prvni poloviné roku 2022 nadale pokracoval vyrazny narist cen nemovitosti. Tento trend
se vSak zacal v druhé poloviné roku 2022 obracet a ceny nemovitosti za¢inaji v nékterych
lokalitach mirné klesat nebo se tempo rlstu za¢ina zpomalovat. V prvnim ctvrtleti roku
2023 ceny nemovitosti v Ceské republice mirné klesaly nebo stagnovaly. Tato situace na
trhu nemovitosti panovala piiblizn€¢ do 4. ¢tvrtleti roku 2023, poté zacal opét rlst cen
nemovitosti. Jak vyplyvéa z niZze uvedeného grafu, v mezirocnim srovnani mezi mésicem
¢ervnem roku 2023 a roku 2024 byl ve vsech krajskych méstech zaznamenan rist cen,
nejvyraznéjsi narust pak byl zaznamenan v Ostravé, Liberci a Plzni.

Graf & 1 —vyvoj ceny za m? bytu v jednotlivych krajskych méstech CR

06/2024 06/2024
- 06/2023 | 04/2024 | 05/2024 | 06/2024 05/2024 06/2023

Praha 116323 125156 126050 121542  -3.6% 4,5 %
CEBE 70666 77683 78473 79464 1.3 % 12,5 %
Budéjovice

Brno 97781 108956 110151 108210  -1,8% 10,7 %
52:;"’3' 50245 59109 60491 62173 2.8 % 4.9 %
e 71192 71715 73398 75760 3.2 % 6.4 %
Kralové

Liberec 57314 63197 66207 69129 4.4 % 20.6 %
Ostrava 44477 52172 53568 54122 1% 217 %
Olomouc 74792 78932 81708 83177 1.8 % 11.2 %
Pardubice 65060 72618 73754 73681  -0.1% 13,3 %
Plzef 71784 78206 80607 82569 2.4 % 15 %
E;;'er::d 32651 33653 34119 33317  -2.4% 2 %
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d)

06/2024 06/2024
- 06/2023 | 04/2024 | 05/2024 | 06/2024 05/2024 06/2023

Jihlava 53 898 55 733 56 625 56 695 0,1% 52 %

Zlin 70 334 76 400 72 930 71634 -1,8 % 1,8

Pokles cen nemovitosti byl zpiisoben zejména opatfenimi Ceské narodni banky v jejich
disledku doslo ke snizeni poptavky po hypotecnich uvérech. Nejvyznamnéj$im z téchto
opatfeni je bezesporu zvySeni urokovych sazeb. Primérnéd tirokova sazba hypotecnich
Gvért po¢atkem Cervna roku 2023 ¢&inila 6,3 %°2. Jedna se tak o vice nez 100 % nérust
tirokovych sazeb v porovnani s rokem 2021.° Vyznam na sniZeni poptavky po hypote¢nich
ivérech mé&lo zpiisnéni uvérovych ukazatelt LTV a DSTI ze strany CNB. Pokles poptavky
cen energii a veSkerych Zivotnich nakladi, coz vedlo ke snizeni kupni sily obyvatel, ¢imz
se koup€ nemovitosti ¢i ziskani hypote¢niho uvéru spolu v kombinaci s vyse uvedenymi
opatienimi CNB, stala pro mnoho obyvatel nedostupnou. V &ervenci roku 2023 viak CNB
rozhodla o zruseni uvérového ukazatele DSTI a koncem roku 2023 zacalo postupné
snizovani zakladni tirokové sazby ze strany CNB. Tyto zmény tak vedly opé&tovnému
oziveni nemovitostniho trhu, jak je popsano vyse.

Ackoliv doslo k oziveni na trhu nemovitosti, 1ze fict, Ze koup¢ nemovitosti se pro
vyznamnou ¢ast obyvatel stalo nedostupna. Proto tak lze sledovat trend zvySujici se
poptavky po najemnim bydleni. Ke zvysené poptavce po ndjemnim bydleni, kromée
uvedeného, ptispélo také rozvolnéni koronavirovych opatieni a S tim spojeny navrat turisti
a studentli do velkych mést. V neposledni fadé se na zvySené poptavce po najemnim
bydleni podili rovnéz vysoky podet valeénych uprchlikt z Ukrajiny, kteii v Ceské
republice nasli utocCisté pred vale¢nou agresi Ruské federace a z nichz také velkd cast
vyuzZiva najemni bydleni.

" Tabulka je dostupna na webové strance https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-
za-1m2-bytu.html

8 Clanek CTK, dostupny na: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/novy-hypoindex-prumerna-sazba-hypotek-
zustala-v-lednu-na-6-34-pct-/2308922

® Data agentury Fincentrum Hypoindex, dostupné na: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-hypoindex-
prosinec-2021-sazby-rostly-nejrychleji-v-historii/
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Graf & 2 — Priumérnd cena za prondjem 1 m? na mésic v jednotlivych krajskych méstech
Ceské republiky s mezirocnim srovndnim

| |
Praha 398 435 433 436 0,7% 9,5 %
Ceské 228 248 251 259  32% 13,6 %
Budéjovice

Brno 352 337 332 348 48% 1,1%
522:"’3’ 219 211 221 229  3,6% 4,6 %
E::gfl‘; 238 227 238 237 -0,4% -0,4 %
Liberec 245 238 250 244 -2,4 % -0,4 %
Ostrava 203 211 221 225  1,8% 10,8 %
Olomouc 237 252 246 253 2,8% 6,8 %
Pardubice 246 296 310 304 -1,9% 23,6 %
Plzefi 229 248 257 247 -3,9% 7,9 %
E;‘ge’::d 190 199 198 199  05% 4,7 %
Jihlava 242 247 259 272 5 % 12,4 %
Zlin 246 259 263 259  -15% 5,3 %

10

10 Tabulka dostupna na webu realitymix.cz, dostupné na: https:/realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-
pronajem-prumerna-cena-pronajmu-1m2-mesic.html
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e)

K narustu cen najemniho bydleni dochazelo zejména v roce 2022. V prub&hu roku 2023
bylo mozné sledovat stagnaci a v urcitych regionech i mirny pokles cen najmi. Pfi srovnani
meziro¢nich hodnot Ize vak v sou¢asné chvili téméi ve viech krajskych méstech Ceské
republiky sledovat vysoky nardst cen najma. Kupf. v Praze je primérné najemné
v mésici ¢ervnu roku 2024 vyssi o 9,5 % oproti primérné cené, které najemné dosahovalo
v mésici Cervnu roku 2023. V Plzni doSlo vtomto obdobi k narustu pramérné ceny
najemného o 13,6 % a v Pardubicich dokonce 0 23,6 %. Je tedy tfeba uvést, ze piestoze
v urcitych regionech lze sledovat stagnaci ¢i mirny pokles cen najemného, tak ceny
najemného dosahuji rekordné vysokych hranic a pronajimateltim piinasi vysoké zisky.

S ohledem na to, ze se Emitent zamétuje vyhradné¢ na dlouhodobé pronajmy jim
vlastnénych nemovitosti, tak soucasna trzni situace Emitentovi pfinasi veskrze pozitiva a
tento sektor tak i nadale zustava velice zajimavou investi¢ni pfilezitosti, a to jak z hlediska
z hlediska vyvoje trhu s dlouhodobymi prondjmy, tak z hlediska vyvoje cen nemovitosti,
kdy ochlazenim na trhu se mize snizit cena nékterych nemovitosti, které mize Emitent
vyhodné koupit a pronajimat.

10.7 Prognodzy nebo odhady zisku

a)

Emitent progn6zu nebo odhad zisku nevyhotovil.

10.8 Spravni, Fidici a dozor¢i organy

a)

b)

d)

Emitent je akciovou spoleénosti zaloZenou podle prava Ceské republiky. Vnitini
uspoiadani Emitenta se proto fidi pravem Ceské republiky.

Ridicim orgdnem Emitenta je spravni rada, ktera ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu zastupuje Emitenta, fidi podnikani a vnitini chod Emitenta a miZe vykonavat
veskeré Cinnosti, které nejsou na zakladé pravnich predpisti a Zakladatelské listiny
Emitenta svéfeny do pravomoci valné hromady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zékladniho prospektu je jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta:
Pan Martin Cimala
Pracovni adresa: Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3

Emitent ma zfizenou spravni radu, které plni funkce statutarniho i dozorciho organu.

10.8.1 Stret zajmii na tirovni spravnich, Fidicich a dozorcich organii

a)

Emitent prohlasuje, Ze ma jednoc€lennou spravni radu, coZ znamena, Ze funkce statutarniho
organu i kontrolni funkce jsou v rukou jedné osoby, ktera je uvedena Vv této kapitole 10.8
Zakladniho prospektu. Takto by mohlo dojit ke konfliktu zajmd zejména z hlediska
disledného plnéni kontrolnich funkci spravni rady. Toto riziko je a do budoucna bude
minimalizovano nastavenim smluvnich vztahi mezi spole¢nosti a osobami plnicimi funkci
jejich organti (smlouva o vykonu funkce). Clen spravni rady nema na Emitentovi Zadnou
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majetkovou ucast. Emitent prohlasuje, ze ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu
neexistuji zadné stfety zajmt mezi povinnosti ¢lena spravni rady k Emitentovi a jeho
soukromymi z4jmy nebo jinymi povinnostmi.

10.8.2 Postupy spravni rady

a)

b)

Emitent ma ziizenu jednoc¢lennou spravni radu, kterd dohlizi na ¢innost Emitenta. Spravni
radé prislusi veskerd prava v rozsahu obecné zavaznych pravnich piedpisii, stanov
spolecnosti a usneseni valné hromady Emitenta. Spravni rad¢ prislusi zejména
piezkoumavat fadné, mimoiadné, konsolidované i mezitimni ucetni zavérky a navrh na
rozdéleni zisku nebo uhrady ztraty a predkladat své vyjadieni valné hromadé¢, nahlizet do
vSech doklada a zdznamu tykajicich se ¢innosti Emitenta a kontrolovat, zda jsou tcetni
zapisy tfadné vedeny v souladu se skutecnosti a zda se podnikatelskd ¢innost Emitenta
uskuteciiuje v souladu s pravnimi piedpisy, stanovami a pokyny valné hromady. Spravni
rada ma k datu Zakladniho prospektu 1 &lena. Cleny spravni rady voli a odvolava valna
hromada. Funk¢éni obdobi ¢lena spravni rady ¢ini 20 let. Jedinym ¢lenem spravni rady je
pan Martin Cimala.

Emitent prohlaSuje, Ze se v soucasné dobé tidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a
fizeni spole&nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména
zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich) v platném znéni. Emitent nad rdmec pravnich piedpisi nedodrzuje zadny
kodex fizeni spolecnosti (Corporate Governance). Vybor pro audit Emitent nema ziizen.

10.9 Hlavni akcionar

a)

Emitent nema hlavniho akcionare. Jedinymi akcionafi Emitenta jsou pan JUDr. Ing. Andrej
Staiko, PhD., dat. nar. 11. bfezna 1984, bytem Ondfickova 2166/14, Vinohrady, 130 00
Praha 3 a pan Ing. Petr Cimala, dat. nar. 20. zati 1984, bytem Kubelikova 1031/53, Zizkov,
130 00 Praha 3, pticemz kazdy z nich ma 50% podil na hlasovacich pravech a zakladnim
kapitalu. Zadny z akcionaitl tedy nedisponuje takovym podilem na hlasovacich pravech
nebo zakladnim kapitalu, ktery by nékterému z akcionadiit umozZiioval Emitenta
jednostranné ovladat.

10.10 Finanéni tdaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a zisku a o ztratach Emitenta

10.10.1 Historické finan¢ni idaje Emitenta

a)

b)

Emitent zpracoval auditovanou tcetni zavérku za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince
2022 a auditovanou ucetni zavérku za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023, vse
vyhotovené v souladu s Ceskymi uéetnimi predpisy.

Emitent neni povinen sestavovat konsolidovanou tc¢etni zavérku, nebot” se jedna o malou
skupinu ucetnich jednotek dle ustanoveni § 1c a §22a a zakona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi.
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€) Nasledujici tabulky obsahuji vybrané finan¢ni udaje z rozvahy, vykazu zisku a ztrat
a prehledu o penéznich tocich z vysSe uvedenych ucetnich zavérek. Kompletni ucetni
zavérky Emitenta jsou uvedeny na konci Zakladniho prospektu.

e Vykaz zisku a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢

PoloZzka 0Od 1.1.2022 do 31.12.2022 | Od 1.1.2023do 31.12.2023
Provozni V}isle,dek 371 3.748
hospodaieni
e Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢
PoloZzka K'31.12.2022 K'31.12.2023
Cisty finanéni dluh
(dlouhodobé zavazky
plus kratkodobé zavazky 57.502 78.297
minus penézni
prostiedky)
Dlouhodobé zavazky 35.210 43.720
Kratkodobé zavazky 26.802 35.558
Penézni prostredky 4.510 981

o PenéZni toky — vybrané tidaje v tis. K¢ - VYKAZ CASH FLOW

¢innosti

Polozka 0Od 1.1.2022 do 31.12.2022 | Od 1.1.2023 do 31.12.2023
Cisty penézni tok i
Z provozni ¢innosti 842 559
Cisty penézni tok 8.463
vztahujici se k finan¢ni -29.579 '
¢innosti
Cisty penézni tok
vztahujici se k investi¢ni 34.015 -12.551

d) Podnikani Emitenta je k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu financovano nasledujicimi

zavazky:
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e Uvéry poskytnuté Emitentovi:

Véritel Jistina Fixni roé¢ni Splatnost
procentni
sazba
Firemni zalozna a.s., sidlem | 844.000,- K¢ 10 % Na vyzvu véfitele
Vinohradskéa 2396/184,
Vinohrady, 130 00 Praha 3, IC:
055 62 597
Graminis s.r.o., sidlem | 3.672.000,- K& 10,5 % Na vyzvu véfitele
Ondfic¢kova 2166/14, Vinohrady,
130 00 Praha 3, IC: 097 74 009
Ostatni fyzické a pravnické | 1.850.000,- K¢ 8,5 % 23. 2. 2027
osoby mimo skupinu Emitenta
Ostatni fyzické a pravnické | 2.000.000,- K¢ 9,0% 15. 9. 2024
0soby mimo skupinu Emitenta
1.500.000,- K¢ 9,0 % Na vyzvu véfitele
1.550.000,- K¢ 9,0% 12. 7. 2026
e Dluhopisové emise emitované Emitentem:
Nazev emise Datum Emise Objem Urokova | Splatnost
upsanych a sazba
nesplacenych
Dluhopisi
CEE Real Estate 1.10.2019 3.300.000,- K¢ | Fixni 6,50 9/2024
1X/2024 % p.a.
CEE Real Estate 25.11.2020 12.250.000,- K¢ | Fixni 6,50 2/2026
11/2026 % p.a.
CEE Real Estate 1.2.2022 1.600.000,- K¢ | Fixni 6,50 3/2027
111/2027 % p.a.
CEE Real Estate 1.10.2022 6.000.000,- K¢ | Fixni 8,20 9/2027
1X/2027 % p.a.
CEE Real Estate 16.6.2023 6.150.000,- K¢ | Variabilni 6/2028
V1/2028 8.60 %
p.a.*
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9)

CEE Real Estate 9.4.2024 3.900.000,- K¢& Fixni 9 % 3/2027
111/2027 p.a.
CEE Real Estate 24.4.2024 200.000,- K¢ Fixni 9 % 3/2027
111/2027 (I1.) p.a.

* Jedna se o vynos k aktualnimu c¢tvrtletnimu vynosovému obdobi. U této emise byla
pouzita pohybliva trokova sazba ve vysi 3M PRIBOR navysené o 3 % p.a. Urokova sazba
je vSak za stropovana na minimu 6 % p.a. a maximu 12 % p.a.

Dlouhodoby majetek tvofi zejména pozemky a stavby.

Auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022, auditovana
ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 je uvedena na konci tohoto
Zékladniho prospektu.

Ucetni zavérky Emitenta jsou/budou v dal§ich obdobich po jejich zpracovani k dispozici
vSem zdjemciim v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti na adrese
Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, aV elektronické podob¢ téZz na
internetové webové strdnce Www.ceere.cz V sekeci ,,Dluhopisy®, jakozto soucast
Zakladniho prospektu.

10.10.2 Historické finan¢ni udaje DceFinych spole¢nosti:

a)

Graminis s.r.o.

e Vykaz ziski a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka Od 1.1.2022 do Od 1.1.2023 do 31.12.2023
31.12.2022
Provozni V}isle,dek 18 101
hospodateni
e Rozvaha — vybrané uidaje v tis. K¢
PoloZzka K 31.12.2022 K 31.12.2023
Cisty finanéni dluh
(dlouhodobé zavazky
plus kratkodobé zavazky 61.816 57.502
minus penézni
prostiedky)
Dlouhodobé zavazky 0 13050
Kratkodobé zavazky 2 957 12711
Penézni prostiedky 43 2 561
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b) Spole¢nost Graminis s.r.o. v roce 2023 vydala nasledujici dluhopisovou emisi:

Nazev emise Datum Emise | Objem upsanych | Urokova | Splatnost
a nesplacenych sazba
Dluhopisi
GRAMINIS 1X/2027 15.9.2023 24.000.000,- K¢ | Variabilni | 30.9.2027
8,60 %
p.a*

Jedna se o vynos k aktudlnimu ¢tvrtletnimu vynosovému obdobi. U této emise byla pouzita
pohybliva turokova sazba ve vysi 3M PRIBOR navysené o 3 % p.a. Urokova sazba je viak
za stropovana na minimu 6, 5 % p.a. a maximu 12 % p.a.

c) Emitent neptiklada k tomuto Zakladnimu prospektu historické finan¢ni udaje ostatnich
Dcefinych spole¢nosti, nebot’ tyto Dcefiné spolecnosti, nevykondvaly Vv ptedchozich
ucetnich obdobich Zadnou c¢innost, vyjma pfilezitostného zprosttedkovani nakupu a
prodeje nekterych nemovitosti pro Emitenta.

10.10.3 Ovéreni ucetni zavérky

a) Emitent prohlasuje, ze Gidaje dle Gcetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince
2022 a ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023 byly ovéieny
auditorem uvedenym v kapitole 7 tohoto Zakladniho prospektu s vyrokem ,,bez vyhrad®.

10.10.4 Soudni a rozhod¢i Fizeni

a) Emitent prohlasuje, ze od svého vzniku nebyl on ani jeho Dcefiné spolenosti G¢astniky
spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na finan¢ni
situaci nebo ziskovost Emitenta ¢i jeho skupiny a neni si védom, ze by takové fizeni
probihalo nebo Emitentovi ¢i jeho Dcetinym spoleénostem hrozilo.

10.10.5 Vyznamna zména obchodni nebo finanéni situace Emitenta a jeho Dcefinych
spole¢nosti

a) Emitent prohlasuje, Ze od data vyhotoveni posledni Gi¢etni zavérky nedoslo u néj ani u jeho
Dcetinych spolec¢nosti k Zadné vyznamné zmén¢ finan¢ni situace Emitenta. K vyznamnym
zménam ve finan¢ni situaci nedoslo ani u Dcetinych spole¢nosti Emitenta.

10.11 Dopliiujici udaje
10.11.1 Zakladni kapital

a) Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000, - K¢ a je rozvrzen na 100 kust akcii na jméno v
listinné podobé o jmenovité hodnote 20.000, - K¢. Zékladni kapital byl v plné vysi splacen.
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10.11.2 Stanovy

a)

Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod IC: 058 95 464. Cilem a tdelem
Emitenta je dosahovani zisku prostiednictvim podnikatelské cinnosti v predmétu
podnikéni (i) Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského
zakona a (ii) prondjem nemovitosti, bytli a nebytovych prostor. Tento cil a ucel je uveden
v Casti prvni Zakladatelské listiny Emitenta.

10.12 Vyznamné smlouvy

a)

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu neméa Emitent kromé smluv uzavienych
Vv ramci bézného podnikani uzavieny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku
zédvazki nebo naroku kteréhokoli Clena skupiny Emitenta, ktery by byl podstatny
pro schopnost Emitenta plnit zdvazky k drzitelim cennych papirti na zaklad¢ emitovanych
cennych papira.

10.13 Udaje tietich stran a prohlaseni znalci a prohliseni o jakémkoli zajmu

a)

b)

Do tohoto Zékladniho prospektu neni zatazeno prohlaseni ani zprava osoby, ktera jedna
jako znalec, s vyjimkou zpravy auditort, kteti k ucetnim zavérkam Emitenta zpracovali
zpravy. Tito auditofi byli za zpracovani svych prav k G¢etnim zavérkam odménéni. Zpravy
auditora byly zpracovany na zaklad¢ zadosti Emitenta a finan¢ni udaje z této ucetni zaverky
byly zatazeny do Zékladniho prospektu se souhlasem auditora. Auditor je nezévislou
osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papirdt vydanych Emitentem C¢i
propojenych osob, ani nemél nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta ¢i
propojenych osob. Auditor nebyl zaméstnan Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu
odskodnéni ze strany Emitenta, ani neni Clenem jakéhokoli organu Emitenta nebo
propojenych osob.

Do Zakladniho prospektu byly zafazeny informace o trendech nemovitostniho trhu
v kapitole 10.6 tohoto Zakladniho prospektu. Tyto informace byly pievzaty, z ¢lanku CTK
ze dne 10.1.2023, dostupného na: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/novy-hypoindex-
prumerna-sazba-hypotek-zustala-v-lednu-na-6-34-pct-/2308922, z ¢lanku hypoindexu.cz
ze dne 19.1.2022, dostupného na: https://www.hypoindex.cz/clanky/fincentrum-
hypoindex-prosinec-2021-sazby-rostly-nejrychleji-v-historii/. Do zakladniho prospektu
byly také ptevzaty grafy, které jsou dostupné na webu realitymix.cz, dostupné na:
https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-

1m2-mesic.html. Tyto informace byly ptesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta

a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly
vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly neptfesné
nebo zavadéjici.

Do kapitoly 2.1.5. tohoto Zakladniho prospektu byly zarazeny informace o vysi hrubého
domaciho produktu Ceské republiky. Tyto informace byly pfevzaty z makroekonomické
predikce Ministerstva financi CR — Duben 2024 (dostupné
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d)

nahttps://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2024/makroekonomicka-predikce-duben-2024-55475)

Do Zékladniho prospektu byly zafazeny informace o inflaci za rok 2023 a prognozy inflace
pro rok 2025 v kapitole 2.2. tohoto Zakladniho prospektu. Tyto informace byly ptevzaty
od Ceského statistického Gfadu (dostupné na strankach Ceského statistického wfadu:
https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske ceny) a od CNB z jeji progndzy —
jaro 2024  (dostupné na  strankdach CNB:  https://www.cnb.cz/cs/menova-
politika/prognoza/). Tyto informace byly piesné reprodukovany a podle védomosti
Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych touto tieti

stranou, nebyly vynechdny zaddné skutecnosti, kvtli kterym by reprodukované informace
byly nepiesné nebo zavadéjici.

10.14 Prijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu

a)

Urd¢i-li tak v Koneénych podminkach, pozada Emitent o pfijeti Dluhopisti k obchodovani
na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP. V piipadé piijeti Dluhopist
k obchodu na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP, budou Dluhopisy
cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na regulovaném trhu.

10.15 Zverejnéné dokumenty

a)

Po dobu 10 let po uvetejnéni tohoto Zakladniho prospektu jsou Zakladni prospekt a jeho
ptipadné dodatky a ucetni zavérky Emitenta, jakozto souéast Zakladniho prospektu,
k dispozici v elektronické podob¢ na internetové strance Emitenta www.ceere.cz v sekci
,Dluhopisy*“ a na adrese Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3 v pracovni
dny mezi 9:00 a 16:00. Zakladatelska listina Emitenta je po stejnou dobu k dispozici
k nahlédnuti tamtéz.
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b)

d)

Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice

Emitent upozoriiuje, Ze dafiové pravni piedpisy Ceské republiky, jakoZ i datiové pravni
predpisy statu sidla ¢i bydlisté Vlastnika dluhopisu (je-1i takové sidlo ¢i bydlisté odlisné
od Ceské republiky) mohou mit dopad na piijem plynouci z Dluhopist.

Text této kapitoly 11 Zakladniho prospektu je pouze shrnutim urcitych danovych
souvislosti ¢eského prava tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s DIuhopisy. Neni
tedy komplexnim souhrnem vSech dafnové relevantnich souvislosti, jeZ mohou byt
vyznamné z hlediska rozhodnuti o nabyti Dluhopisi.

Toto shrnuti nepopisuje jakékoli danové souvislosti vyplyvajici z pravnich predpist
jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky.

Toto shrnuti vychazi vyluéné z pravnich piedpisi Géinnych k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu a muze podléhat nasledné zméné. Potencidlnim nabyvatelim
Dluhopisti se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich nabyti, prodeje a drzeni Dluhopisi a pfijimani
plateb tirokdt z Dluhopisti podle dafiovych a devizovych piedpisii platnych v Ceské
republice a ve statech, v nichz jsou potencialni nabyvatelé Dluhopist rezidenty, jakoz i ve
statech, v nichZ vynosy z drzeni a prodeje Dluhopisti mohou byt zdanény.

V ptipad¢ zmény piisluSnych pravnich ptedpisti nebo jejich vykladii v oblasti zdanovani
Dluhopisti oproti rezimu uvedenému nize v tomto Zakladnim prospektu bude Emitent
postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na zdkladé zmény pravnich
predpisti nebo jejich vykladi povinen provést srazky nebo odvody dané z piijmu z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo
odvodl vici vlastnikim Dluhopistt povinnost doplacet jakékoli dodatecné castky jako
nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.

11.1 Zdanéni v Ceské republice

11.1.1 Urokovy vynos (p¥ijem)

a)

b)

Podle pravni upravy G€inné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z tirokovych
piijml plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé, kterd je ceskym datiovym rezidentem,
vybirdna Ceska dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je 15 %. Emitent je v tomto
piipadé odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy platcem této dané. Z urokovych
vynost Emitent srazi dan ve vy$i 15 %. Tuto dan odvede za Vlastnika dluhopisu
piislusnému spravci dan¢ a Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen trokovy vynos jiz po
odecteni dané z piijmu.

V ptipadé, ze Grok plyne pravnické osobé, kterad je ceskym dafovym rezidentem (nebo
Ceské stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni ¢eskym danovym rezidentem), pti¢emz
tato pravnickd osoba neni investicnim, podilovym nebo penzijnim fondem, je Urokovy
piijem soucasti jejiho obecného zakladu dané podléhajiciho ptislusné sazbé dané€ z ptijmui
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d)

pravnickych osob (21 % v roce 2024). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
vstupuje urokovy vynos do obecného zdkladu dané podléhajicimu snizené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2024).

Urokové piijmy z Dluhopisii realizované ¢eskym danovym nerezidentem podléhaji ceské
dani vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba je 15 %, pokud piislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo smérnice EU nestanovi sazbu nizsi.

Osoba, ktera vyplaci urokovy piijem (zpravidla Emitent), je povinna podat hlaseni
piislusnému spravci dan¢ o pfijmu urokového charakteru kazdé fyzické osoby, kterd ma
bydlisté na uzemi jiného c¢lenského statu Evropské unie. Pro ucely tohoto hlaSeni bude
platce po piijemci pozadovat predlozeni pasu nebo jiného prikazu totoznosti, ptipadné
dalsich dokumentt, ke zjisténi a ovéfeni pfijemcova jména, ptijmeni, bydlisté a daitového
identifikaéniho ¢isla, pfipadné data a mista narozeni, pokud nebylo pfijemci danové
identifika¢ni Cislo pridéleno.

11.1.2 Ptijem z prodeje Dluhopisii

a)

b)

d)

Zisky z prodeje Dluhopist realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou daflového nerezidenta — pravnické osoby umisténou
v Ceské republice, se zahrnuji do obecného zakladu dané podléhajicimu zdanéni piislusnou
sazbou dané z piijmt pravnickych osob (21 % v roce 2024). U investi¢niho, podilového
nebo penzijniho fondu vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dané podléhajicimu
snizené sazb¢ dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce
2024).

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou, ktera je Ceskym danovym
rezidentem, nebo stadlou provozovnou danového nerezidenta — fyzické osoby umisténou
v Ceské republice, se obecné zahrnuji do bézného zékladu dané z p¥ijmt fyzickych osob
podléhajicimu sazbé dané ve vysi 15 %, resp. 23 % pro cast zédkladu dané piesahujici
48nasobek primérné mzdy. Ptijem z prodeje Dluhopisi je osvobozen od zdanéni, pokud
tyto nebyly zahrnuty do obchodniho majetku fyzické osoby a (i) thrnny piijem poplatnika
zZ prodeje cennych papiri a z podila pfipadajicich na podilové listy pfi zruseni podilového
fondu v daném zdanovacim obdobi celkem nepiesahuje 100.000, - K&; nebo (ii) doba mezi
nabytim a Uplatnym prodejem DIuhopist piesahla dobu 3 let.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované Ceskym danovym nerezidentem, které plynou
od ¢eského danového rezidenta nebo stalé provozovny Eeského danového nerezidenta
umisténé v Ceské republice, jsou obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dané
z ptijm1 (19 % u pravnickych osob, 15 %, resp. 23 % pro ¢ast zékladu dan¢ presahujici 36
nasobek primérné mzdy, u fyzickych osob), nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem osvobozeno
od dan¢ z ptijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud Dluhopisy nejsou prodavany osobou, ktera je danovym rezidentem clenského statu
Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru, nebo pokud ptislusnd smlouva
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0 zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak, je kupujici (Cesky danovy rezident) obecné
povinen srazit zajisténi dané¢ ve vySi 1 % ztohoto piijmu zprodeje Dluhopist.
Toto zajisténi dan¢ je zapocitatelné na vyslednou danovou povinnost ¢eského danového
nerezidenta v Ceské republice.

11.2 Devizova regulace v Ceské republice

a)

b)

c)

d)

12

Dluhopisy jsou tuzemskymi cennymi papiry. Jejich vydavani a nabyvani neni v Ceské
republice pfedmétem devizoveé regulace.

V piipadé, kdy piislusnd mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviend mezi
Ceskou republikou a statem, jehoZ rezidentem je pifjemce platby, nestanovi vyhodng&jsi
zachazeni, mohou cizozemsti vlastnici DIluhopisi podle Ceskych pravnich predpist
(nestanovi-li zvlastni zédkon jinak) nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za Ceskou
ménu nebo naopak bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopisi, castky
zaplacené Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnikti Dluhopisti na piedcasné
odkoupeni Dluhopist Emitentem, piipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist
z Ceské republiky v cizi ¢i ¢eské méné.

Na zaklad¢ zdkona €. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nckterych zakoni
(krizovy zédkon) muze vlada v dob¢ trvani nouzového stavu natidit zakaz:

i provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahranidi, véetné plateb mezi
poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami;

ii. ukladani penéznich prosttedki na Gty v zahranici,

iii. prodej cennych papird a zaknihovanych cennych papirt, jejichz emitentem je osoba
s trvalym pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo
sidlem mimo tizemi Ceské republiky;

iv. ziizovani Géti v Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
tizemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostiedkii na jejich udty;

V. provadéni veskerych plateb ze zahrani¢i do Ceské republiky mezi poskytovateli

platebnich sluzeb a jejich pobockami.

Tyto zékazy se neuplatni na drzitele zvlastniho povoleni, které mize byt vydano CNB pro
dobu nouzového stavu z diivodu ohrozeni zivota a zdravi osob a bezpecnosti statu a pro
operace, které povedou k prokazatelnému zlepSeni stavu platebni bilance, a to v rozsahu
ptisluSného povoleni.

Vymahani soukromopravnich zavazku vii¢i Emitentovi

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek je pouze shrnutim urcitych pravnich souvislosti
¢eskych pravnich predpist tykajicich se vymahani soukromopravnich narokl spojenych
S Dluhopisy viici Emitentovi. Neni tedy komplexnim popisem vSech relevantnich
skute¢nosti.

99



b)

d)

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek nepopisuje jakékoli pravni souvislosti vymahani
uvedenych narokd vyplyvajici z pravnich ptedpisti jakéhokoli jiného stitu nez Ceské
republiky.

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek vychazi z pravnich ptedpist u¢innych k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu a mize podléhat nasledné zméné.

Informace, uvedené v této kapitole 12 Emisnich podminek jsou ptedlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskdny z vefejné
piistupnych dokumenti. Emitent ani jeho poradci ne€ini zddné prohlaseni, tykajici se
piesnosti nebo Uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopist by se
nem¢li spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim prodiskutovat se svymi
pravnimi poradci otdzky vymahani soukromopravnich zavazkl vici Emitentovi v kazdém
prislusném state.

12.1 Vymahani niroki v Ceské republice

a)

b)

Majetkové spory tykajici se Dluhopisii nebo s nimi pfimo souvisejici, a to véetné sporid
tykajici se jakéhokoli postupu pii vydavani Dluhopisit nejsou predmétem prorogace
zadného konkrétniho soudu, a pokud bude rozhodnym pravem pro urCeni mistni
ptislusnosti soudu pravo Ceské republiky, bude takovym soudem soud uréeny podle
pravidel ustanoveni § 84 a nasl. Zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni tad, ve znéni
pozd¢jsich predpist. V dusledku toho miize byt pro nabyvatele Dluhopisti nemozné podat
v zahrani¢i zalobu nebo zahdjit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat
U zahrani¢nich soudii vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zaloZeny na ustanovenich zahrani¢nich
pravnich predpist.

V Ceské republice je piimo aplikovatelné Naiizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a uznavani a vykonu soudnich
rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech (déle jen ,Narizeni 1215/2012¢).
Na zakladé Natizeni 1215/2012 jsou Soudni rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech
vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU (s vyjimkou Danska, ve vztahu,
ke kterému se nadale pouzije Bruselska imluva a protokol z roku 1971) uznavana v Ceské
republice, aniz by bylo vyZadovano zvlastni fizeni. Rozhodnuti se neuzna:

I.  je-li takové uznani zjevné v rozporu s vefejnym pofadkem ¢lenského statu, v némz
se 0 uznani zada;

Il.  jestlize zalovanému, v jehoz nepfitomnosti bylo rozhodnuti vydano, nebyl dorucen
navrh na zahdjeni fizeni nebo jind rovnocenna pisemnost v dostate¢ném casovém
pfedstihu a takovym zplsobem, ktery mu umoZziuje piipravu na jednéani
pied soudem, ledaze zalovany nevyuzil zadny opravny prostiedek proti rozhodnuti,
1 kdyZ k tomu mél mozZnost;

iii.  je-li neslucitelné s rozhodnutim vydanym v fizeni mezi tymiz stranami v ¢lenském
staté, v némz se o uznani zada;
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c)

d)

iv.  je-li neslucitelné s diivéj$im rozhodnutim, které bylo vydano v jiném c¢lenském
staté nebo ve tfeti zemi v fizeni mezi tymiz stranami a pro tentyz narok, pokud toto
diiv€j$i rozhodnuti spliiuje podminky nezbytné pro uzndni v Clenském state,
V némz se o uznani zada;

V. Vv dalSich nafizenim stanovenych ptipadech.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s urditym statem (mimo &lenské staty EU)
mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich
rozhodnuti takového statu pfisluSnymi ustanovenimi dané mezindrodni smlouvy.
Pti neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudii uznana a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych zdkonem &. 91/2012 Sb., o mezindrodnim
pravu soukromém, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,ZMPS*).

Podle ZMPS plati, ze rozhodnuti soudt ciziho stitu a rozhodnuti Ufadi ciziho statu
0 pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly
v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny
v téchto vécech (dale jen ,,cizi rozhodnuti) maji v Ceské republice uc¢innost, jestlize
nabyla podle potvrzeni ptislusného ciziho orgénu pravni moci a byla-li uznana ceskymi
organy vefejné moci. Cizi soudni rozhodnuti jsou obecné uzniavana a vykonavédna
ptisluSnymi Ceskymi organy, nicméné existuji jisté vyjimky, kdy nelze cizi rozhodnuti
uznat a vykonat, a to jestlize:

I. véc nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudt, nebo jestlize by tfizeni nemohlo
byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o piislusnosti
¢eskych soudl pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik
fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil;

ii. o témze pravnim poméru se vede fizeni u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno
diive, neZ bylo zahajeno fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz
uznani se navrhuje;

ii. o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti
nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho
statu;

iv. ucastniku fizeni, vii¢i némuz mé byt rozhodnuti uznéno, byla odilata postupem
ciziho orgdnu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno
pfedvolani nebo navrh na zahdjeni fizeni;

V.  uznani by se zjevné pficilo vefejnému potfadku, nebo neni zaru¢ena vzajemnost;
vzajemnost se nevyzaduje, nesméiuje-li cizi rozhodnuti proti stditnimu obcanu
Ceské republiky nebo ¢eské pravnické osobé.

K ptekazce uvedené pod Cislem iv se piihlédne, jen jestlize se ji dovola tcastnik fizeni,

vici némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano. Totéz plati 1 o prekdzkach uvedenych
pod ¢islem ii a iii, ledaZe je jejich existence organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.
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Ministerstvo spravedInosti poskytne soudu na jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany
ciziho statu.

Uznani ciziho rozhodnuti v majetkovych vécech se nevyslovuje zvlastnim vyrokem. Cizi
rozhodnuti je uzndno tim, Ze Cesky organ vefejné moci k nému ptihlédne, jako by Slo
0 rozhodnuti ¢eského organu vetejné moci.

Na zéklad¢ ciziho rozhodnuti o majetkovych vécech, které splituje podminky pro uznani
podle ZMPS, Ize nafidit vykon tohoto rozhodnuti rozhodnutim ¢eského soudu, které je
tteba odiivodnit.
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13 Uketni vykazy
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13.1 Auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionarum spolecnosti

CEE Real Estate a.s.
Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3
IC: 05895464

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti CEE Real Estate a.s., (dale také
~Spole¢nost"’) sestavené na zakladé ceskych Gcetnich predpisu, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2022, vykazu zisku a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok koncici 31.12.2022
a prilohy této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych uéetnich metod a
dali vysvétlujici informace. Udaje o spole&nosti jsou uvedeny v bodu 1. pfilohy této ucetni
zaveérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolec¢nosti CEE Real Estate a.s., k 31.12.2022, nakladd, vynost a vysledku jejiho
hospodafeni a penéznich toki za rok koncici 31. 12. 2022 v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky (KACR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pripadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. NaSe odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni
zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord
Ceské republiky jsme na spolecnosti nezavisli a spinili jsme i dal§i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisu. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povazuje za bezchybny pro sestaveni Ucetni zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné
materialni nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo spole€nosti povinno posoudit, zda je

spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v priloze ucetni
zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
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trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy predstavenstvo planuje zruseni
spolecnosti nebo ukoncit jeji ¢innost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit acetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UcCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pripadech v
Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodli nebo chyb a povazuji se za vyznamné
(materialni), pokud Ize realné predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatnovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materiaini)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamnée
(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitrnim kontrolnim systémem spole¢nosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadiit nazor na U&innost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Gc€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spolecnosti uvedlo v pfiloze
ucetni zaverky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uéetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost spolecnosti nepretrZité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se
schopnosti spole¢nosti nepretrZité trvat vychazeji z dukaznich informaci, které jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptusobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 17.4.2023

Ing. Martina Kotréova
odpoveédny auditor
opravnéni KACR ¢&. 1311
Premyslovska 40

Praha 3 — Zizkov
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ROZVAHA (v tisicich)

v piném rozsahu k Nézev, sidlo a I€ GEetni jednoatky
31.12.2022 CEE Real Estate a.s.
Vinohradska 2396/184
) 130 00 Praha 3
Ugetni obdobl
2022 05895464
zprmvheij;du_lvymulm& 500/2002 Sb.
oznat. AKTIVA riq, B&2né (Eetni obdobl F¥iiid 8 obddbil
A B ¢ Brutto Korekce Netto Netto
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (1. 02+03+37+78) | 001 80057 73 79 984 108 525
A Pohledédvky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
IB- Stal aktiva (1. 04+14+27)| 003 49 409 [} 49 409 82 354
B.l D y neh jotek (7. 05+06+09+10+11) | 004 0 0 0 0
BL1.  [Nehmotné vysledky vyvoje 005 0 0 0 0|
Bl2  |Ocenitelnd préva (7.07+08)| 006 0 0 0 0
B.1.2.1.|Software 007 ] 0 0 0
B.1.2.2. |Ostatni oceniteiné préava 008 0 0 0 0
B.L3. Goodwill 009 0 0 0 0|
B.L4.  |Ostatni diouhodoby nehmotny majetek 010 [} 0 0 0
BIS. Poskytnuté zélohy na di. nehm. maj. a nedokon&eny dl. nehm. maj. (7. 12+13)] 011 0 0 0 0
B.1.5.1.| Poskytnuté zélohy na di. nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B.I5.2 y y y majetek 013 0 0 0 q
ra.li. Dlouhodoby hmotny majetek (1. 15+18+19+20+24) | 014 41768 0 41768 29 061
Bil1.  |Pozemky a stavby (1.16+17)| 015 41768 0 41768 29 061
B.IL.1.1.|Pozemky 016 0 0 0 0
B.I1.1.2. | Stavby 017 41768 0 41768 29 061
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 0 0 0 0
B.IIl3. |Ocefavaci rozdil k nabytému majetku 019 [ 0 0 0
B4  |Ostatnidiouhodoby hmotny majetek 1.21a223)] 020 [ 0 0 0
B.11.4.1. [Péstitelské celky trvalych porost) 021 0 0 0 0
B.Il.4.2.| Dospdla zvitata a jefich skupiny 022 0 0 0 0
B.11.4.3. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 023 0 0 0 0
B.LS.  |Poskytnuté zdlohy na dl. hmotny majetek a nedokon&eny dl. hm. maj. (1. 25+26)| 024 0 0 0 0
B.115.1.[Poskytnuté zalohy na di. hmotny majetek 025 0 0 0 of
B.11.5.2.[Nedokon&eny di. hmotny majetek 026 0 0 0 of
B.II. Diouhodoby finanéni majetek .28a234)| 027 7641 0 7641 53 203)
1 BJIL1.  |Podily - oviadana nebo oviadajici osoba 028 4900 0 4900 48 642]
B2,  |2apujeky a Gviry - oviddand nebo oviadajicl osoba 029 0 0 0 0
BJIL3.  |Podily - podstatny viiv 030 0 0 0 0
B4, |Z&pljtky a (véry - viiv 031 0 0 0 0|
BJILS.  |Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily 032 2741 0 2741 4651
BIL6.  |Zapljtky a (véry - ostatni 033 0 0 0 0|
BUILT. dlouhodoby finanéni majetek (1. 35.a% 36)| 034 0 0 0 0f
B.IIL7.1.[Jiny diouhodoby finanéni majetek 035 0 0 0 0|
B.IIL7.2. 6 zélohy na ¥ finanéni majetek 036 0 0 0 0|
c. Obéznd aktiva (1.38+46+72+75) | 037 30 642 73 30 569 24139
c.l. Zasoby (1. 39+40+41+44+45)| 038 0 0 0 0|
cli  [Material 039 0 [ ) o
c.l2 vyroba a Y 040 [} 0 0 0
C.L3.  |Vyrobky a zboki (1. 42a2 43)| 041 0 0 0 0
€.1.3.1. [Vyrobky 042 0 0 0 0|
C.1.3.2.|Zboz! 043 0 0 0 of
C.l.4. Miad4 a ostatnl zvifata a jejich skupiny 044 0 0 0 ol
C.l5. Poskytnuté zalohy na zésoby 045 0 0 0 ol
c.. Pohledivky (1. 47+57+68)| 046 26 132 73 26 059 23223
Cll1.  |Dlouhodobé pohlediviy (1. 48a252)| 047 ) 0 o 0
C.li1.  |Pohledavky z obchodnich vztahi 048 0 0 ) o
c.ll1.2 - nebo ajici osoba 049 0 0 0 ol
C.l1.3.  |Pohledavky - podstatny viiv 050 0 ) 0 o
C.lli4. |Odiozena dafova pohledavka 051 Ll 0 0 0
C.ll15.  [Pohledavky - ostatni (f.532256)| 052 0 0 ) o
C.11.1.5.1.|Pohledavky za i 053 0 0 0 0
C.11.1.5.2. | Diouhodobé poskytnuté zalohy 054 0 0 0 0
C.I1.1.5.3.|Dohadné uéty aktivni 055 0 0 0 o
C.I1.1.5.4. [Jiné pohledavky 056 0 0 0 0
cli2. |Kritkodobé pohledivky (1.58a261)| 057 26132 73 26 059 23223
c.2.1. Pohledévky z obchodnich vztaht 058 1226 73 1153 474
clz2. |F - nebo oviddajicl osoba 059 0 0 0 194
cnzs. [P - g viiv 080 0 0 0 of
CJl24. |Pohledévky - ostatni (1. 62a2 67)| 081 24 906 0 24 906 22 555
C.I1.2.4.1. |Pohledéviy za spole&niky 062 0 ) [) 0
C.11.2.4.2. |Socidini a 063 0 0 0 0
C.11.2.4.3.|Stét - dafiové h 064 0 0 0 0|
C.11.2.4.4. |Krétkodobé poskytnuté zalohy 085 434 0 434 412
C.11.2.4.5.|Dohadné Géty aktivni 066 450 0 450 267
C.112.4.6.|Jiné pohledavky 067 24022 0 24 022 21876
ci3.  |Casové rozliden aktiv (t.69a271)| 068 0 0 0 [
C.I3.1.  |Néklady ptistich obdobl 069 0 0 0 0|
C.132. |Komplexni naklady ptistich obdobl 070 0 0 0 0
C.I.3.3.  |PHjmy ptistich obdobl 071 0 0 0 0|
ClIL Kritkodoby finanéni majetek (F.73+74)| 072 0 0 0
C.i1.  |Podily - oviddana nebo oviadajicl osoba 073 0 0 0
C.l2.  |Ostatni krétkodoby finanéni majetek 074 0 0 0|
C.IV. Pendzni prostfedky (t.76+77)| 075 4510 <\ as10 916)
C.V.1.  [Penézni prostiedky v pokladnd 076 I 710 |
CIV2.  [Pené2ni prostfedky na ttech 077 ] 3800 8s6|
D. Casové rozlideni aktlv .79a281)| 078 / ] ?zl
DA, [NéKiady phistich obdobl 079 of £7 ~ ¢ 7 |
D2 [Komplexni naklady phistich obdobl 080 2 o
D.3. Pjmy phistich obdobl 081 of of




oznat. PASIVA Fad. 2 ;
A B & Stav v béZném et Stav v minulém (Eet.
¢ Obdobi 5 Obdobl 6
PASIVA CELKEM (7. 83+104+147)| 082 79984 106 525
A Viastn| kapital (1. 84+83+96+09+102+103)| 083 16 143 42027
AL Zikladni kapitél (1.85a267)| 084 2000 2 000]
Al Zakladnl kapital 085 2 000 2 000
AlZ  [Viastnl podily (-) 086 0 o
Al3.  |Zmény zakladniho kapitalu 087 0 0|
AL Azio a kapltdlové fondy (7. 89 a290)| 088 0 33 342]
Al Atio 089 0 OI
All2.  |Kapitélové fondy (.91a25)| 090 0 33 342)
All.2.1.| Ostatnl kapitalové fondy 091 0 of
All.2.2.| Ocefovaci rozdlly z ptecenéni majetku a zavazki (+/-) 092 0 33 342
All.2.3.|O rozdily z p phi p obchodnich korporaci (+/-) 093 0 o}
Al.2.4.|Rozdlly z pfemé&n obchodnich korporaci (+/-) 094 0 0
Al.2.5.|Rozdily z ocendni pfi P (+1) 095 0 0|
(AL Fondy ze zisku (1.97 a2 98)| 096 0
Alll1.  |Ostatni rezervni fond 097 0 of
Alll2.  |Statutami a ostatni fondy 098 0 o}
AV, Vysledek h ych let (+/-) (1. 100 a2 201)| 099 7585 5 794)
AWV, [Nerozdsleny zisk nebo neuhrazena zirata minulych let (+/-) 100 7433 5642]
ANV.2. Jing vyst z minulych let (+/-)Jiny vysledek hospodat yeh let (+1-) 101 152 152]
AV, Vs béného GEetniho obdobi (+/-) 102 6558 1791
AV Rozhodnuto o zdlohéch na vyplatu podilu na zisku (-) 103 0 0
Ian c. Clzi zdroje (1. 105+110)| 104 62 663 63 009
B. Rezervy (7. 106 a2 109){ 105 651 277
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 106 0 of
B.2. Rezerva na daf z pHjma 107 851 277
B.3. Rezervy podle zvia§tnich prévnich pfedpist 108 0 0
Bd. Ostatn| rezervy 109 0 0)
c. Zavazky (1. 111+126+144)] 110 62012 62 732
c.l. Diouhodobé zévazky (1. 115 a2 122 véetnd 112)] 111 35210 31 447
C.li.  |Vydané diuhopisy 0. 120:111)] 112 28 600 25 350
C.1.1.1.| Vyméniteiné diunopisy 113 [} 0
C.1.1.2.| Ostatni diuhopisy 114 28 600 25 350)
Cl2  |Zavazky k uvérovym instistucim 115 0 0
C..3.  |Dlouhodobé phijaté zalohy 116 0 of
C.l4.  |Zavazky z obchodnich vztaha 17 [ of
Cl5.  |Diouhodobé sménky k Ghradé 118 0 0|
C.6.  [Zavazky - oviadana nebo ovisdajici osoba 119 0 of
C.7.  |zavazky - podstatny viiv 120 0 of
c.18.  |Odiozeny dahovy zavazek 121 0 0|
C.9. |Zavazky - ostatni (1. 123 a2 125)| 122 6610 6097]
C.1.9.1.|Zavazky ke 123 0 o]
C.1.9.2.| Dohadné &ty pasivni 124 0 o]
€.1.9.3. Jiné zévazky 125 6610 6097
c.il. Kratkodobé zévazky (1. 130 a2 136 vietné 127)| 126 26 802 31285
Cll1.  |Vydané diuhopisy (1. 128a2 129){ 127 0 o]
C.11.1.1. [Vyménitelné diuhopisy 128 [} of
C.11.1.2.| Ostatni diuhopisy 129 0 of
cll2.  |zavazky k Gvérovym instistucim 130 0 of
ClL3.  |Kratkodobé phjaté zalohy 131 37 427}
C.Al4.  |Zavazky z obchodnich vztaht 132 1452 1377
CILS.  |Krétkodobé sménky k Ghradé 133 0 of
C.L6.  |Zavazky - oviddana nebo oviadajici osoba 134 0 0
C.7.  [Zavazky - podstatny viiv 135 ) o
ci8,  |Zavazky - ostatni (1. 137 a2 143)| 136 24 979 29 481
C.11.8.1. | Zavazky ke spoleénikim 137 0 0|
C.11.8.2. | Kratkodobé finaninl vypemoci 138 0 B |
C.I1.8.3.| Zavazky k zaméstnancim 139 79 86
C.11.8.4.[zavazky ze a poj 140 L 9
C.11.8.5.| Stat — danfové zavazky a dotace 141 75 73
C.11.8.6.| Dohadné Géty pasivni 142 438 194
C.11.8.7.|Jiné zavazky 143 24 387 29119
c.il. Casové rozliSeni pasiv (7. 145 a2 146)| 144 0 o
C.lIL1.  |Vydaje pristich obdobi 145 0 o
cl2.  |Vynosy ptistich obdobl 146 0 o]
D. Casové rozlieni pasiv (.148 22 149)| 147 1178 589
D.1. Vydaje pfiStich obdobl 148 183
D.2. Vynosy pistich obdobl 149 995
Sestaveno dne: 14.4.2023
Pravni forma téetni jednotky: as.
ted dnikani Géetn | y:

Podpisovy zéznam:




VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM ELENENI (v tisicich)
v pIném rozsahu k Nézev, sidlo a IC Géetn! jednotky
31.12.2022 CEE Real Estate a.s.
Vinohradské 2396/184
130 00 Praha 3
Ugetni obdobli
2022 05895464
zp v s vyhldskou & 500/2002 Sb.
Oznat. TEXT rifm Skute€nost v ietnim obdobl
A B g:ku sledovaném minulém
1
1 Triby z prodeje vyrobki a sluzeb 01 6453 3418
. Triby za prode] zboZl 02 0 0
A. Vykonova spotfeba (r.o4az06)| 03 5784 3 050
A1 Néklady vynaloZené na prodané zboZ( 04 0 0
|A2. Spotfeba materialu a energie 05 479 Fal
A3, SluZby 06 5305 2979
Ie. Zména stavu zésob viastni Einnosti (+/-) 07 0 0
C. Aktivace (-) 08 0 0
D. Osobni néklady (r.10a211)| 09 1083 1378
D.1. Mzdové naklady 10 1063 1332
D.2. ly na alni zabezpe&enl, zdravotn| poji§ténl a ostatni na T.12a213)] 11 20 47
D.21. Néklady na socialni zabezpe&en| a zdravotni pojistén( 12 17 29
D.2.2. Ostatnl naklady 13 3 18
IE. Uprava a hodnot v provozni oblasti (t. 15+18+19)] 14 73 0
[E. Upravy hodnot diouhodobého neh ého a ajetk t.16a217)| 15 0 0
| XKD Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 0 0
E1.2 Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dotasné 17 0 0
E2 Upravy hodnot z4sob 18 0 0
JE3. Upravy hodnot pohledavek 19 73 0
liL Ostatni provozni vynosy (r.21a223)| 20 9739 17 524
Ill.1. | Tr2by z prodaného diouhodobého majetku 21 5717 4 660
IIl.2. | Triby z prodaného materidlu 22 0 0
1I.3.  |Jiné provozni vynosy 23 4022 12 864
F. Ostatni provozni naklady (r.25a229)| 24 8881 13 448,
| X3 cena prodaného dlouhodobého majetku 25 4647 3733
F.2. Zistatkova cena prodaného materialu 26 0 0
F.3. Dané a poplatky v provozn( oblasti 27 89 62
F4. Rezervy v provozni oblasti a néklady pfi&tich obdobl 28 0 0|
F.5. Jiné provozni néklady 29 4145 9653
[ Provozni vysledek hospodafeni (F. 01+02-03-07-08-09-14+20-24)| 30 371 3065
v. Vynosy z dlouhodobého fi énlh jetku - podily (f.32a233)| 31 21576 0
IV.1.  |Vynosy z podill - oviddana nebo ovladajici osoba 32 21576 0
V2. |Ostatni vynosy z podIli 33 0 0
G. y vy é na prodané podily 34 12 310 0
V. Vynosy z (r.36a237)| 35 V] 0
V.. Vynosy z ostatniho éh majetku - nebo ovladajici osoba 38 0 0
V.2 Ostatnl vynosy z tniho dliouhodobéh: majetku 7 0 0
IH. a y isejici s ym finanénii 38 0 0]
V1. Vy % Groky a p é vynosy (r.40az41)| 39 769 1523
V11, |Vy uroky a podobné vynosy - nebo jicl osoba 40 0 0|
V1.2. |Ostatnl vynosové Groky a podobné vynosy 41 769 1523
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0 0|
n é troky a podobné na (.44 az45)| 43 3007 2431
J.1. Nakladové Groky a podobné naklady - oviddana nebo oviddajicl osoba 44 0 0
J.2. Ostatnl nakladové uroky a podobné naklady 45 3007 2431
Vil Ostatni finanénl vynosy 46 19 58]
K. Ostatni finanéni naklady 47 0 6
. Finanénl vy P Fenl (+/-) (F. 31-34+35-38+39-42-43+46-47)| 48 7047 -856
= vy podafeni pfed zdandnim (+-) (F.30+48)| 49 7418 2209
L. Daii z pHjma (1.51a252)| 50 860 418
B Dari z pHjml splatné 51 860 418
L2, Dafi z pHjm{ odloZena (+/-) 52 0 0
e Vy hospodafeni po zdanénl (+/-) (r.49-50)| 53 6 558 1791
M. Pfevod podilu na vy dafeni spoleéni| (+-) 54 0 0!
. Vysledek hospodafeni za (i&etni obdobl (+/-) (F. 53-54)| 55 6 558 1791
£ Cisty obrat za Géetnl obdobi = L. + IL + Il + IV. + V. + VL. + VIL (F. 01+02+20+31+35+39+46)| 56 38 556 22 523
Sestaveno dne: 14.4.2023
Pravn( forma GEetnl jednotky: as.

Ptedmét podnikanl GEetnl jednotky:
Podpisovy zaznam:




Priloha Géetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2022

Predkiddané Géetni zivérka spoletnosti byla zpracovéna na z&kladé zékona & 563/1991 Sb., o GCelnictvi, ve znénl pozd&jSich pledpist a na zakiadé
Vyhlésky €. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpisi, kterym se stanovl obsah Gdetnf zavérky pro podnikatele. Udaje pilohy vychézejl z uéetnich
plsemnosti Ucetni jednotky (iéetni doklady, Gcetni knihy a ostatni ietni pisemnosti) a z dal§ich podkladi, které mé uéetnl Jednotka k dispozici.

Hodnotové Gdaje jsou vy y v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.
BéZnym Gcetnim obdobim se rozumi G&etnl obdobl od 01.01.2022 do 31.12.2022
Minulym Géetnim obdobim se rozumi Géetnf obdobl od 01.01.2021 do 31.12.2021

A. Obecné udaje

1. Popis Géetni jednotky (§ 39 odst. 1 pism. a) Vyhlasky)

Obchodni firma: CEE Real Estate

Sidlo: Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3

Prévni forma: Akciové spoletnost

1C0: 05895464

Zapsana v obchodnim rejstfiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Ooddil: B VloZka: 22276

Vyroba, obchod a sluZby neuvedené v pfilohdch 1 a2 3 Zivnostenského zdkona
prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
Datum vzniku spoleénosti: 8. bfezna 2017

Rozhodujicl pfedmét podnikani:

B. Pouzivané Géetni metody, obecné Géetni zdsady a zplsoby ocefiovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + c) Viyhlésky)

1. Zpusoby ocenéni a odepisovani majetku (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 1 Viyhlasky)
1.1. Zasoby

1.2. Dlouhodoby majetek

Hmotny majetek ocefiuje U&etnl jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a
vedlejsimi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily

Cenné papiry a podily ocefiuje G&etni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a
vedlej§imi pofizovacimi naklady.

1.4. Zvirata
2. Zpusoby korekci ocefnovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Viyhlasky)
2.1. Odepisovani

Tyto Géetn( pFipady se v b&Zném Gcetnim obdobl u ietnl jednotky nevyskytly.

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

Stanovenl opravnych poloZek - Getnl jednotka stanovi opravné polozky na zékladé inventarizace.
3. Pfepoéet cizich mén na &eskou ménu (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 3 Viyhlésky)

PFi pfepoétu cizich mé&n na Eeskou ménu spolegnost pouziva:
- aktualni dennl kurz vyhlageny CNB

K rozvahovému dni spoleénost pouZila platny kurz ENB k tomuto dni. Kurzové rozdily byly prouétovéany v souladu s platnou legislativou.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazki ocefiovanych redlnou hodnotou, zmény reélnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism. b)
bod 4 + § 39 odst. 1 pism. c) Vyhlasky)

Tyto G&etnl pFipady se v b&Zném G&etnim obdobl u Getni jednotky nevyskytly.




5. Odchylky od metod dle § 7 zdkona o Géetnictvi

Zplsob odchyleni od § 7 zdkona o Géetnictvi

Finanéni vyjadfeni vlivu na

majetek a zavazky

£l Znl alt 1 i ok
|

1 vy

podafeni

6. Vyznamné udélosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni Giéetni zavérky

Vliv na vykaz zisku

Obsah zmény Datum zmény Vliv na rozvahu a ztrit Ohodnoceni zmény
b= =
e ke s : o o
0
KomentaF k tabulce :
C. Dopliiujici idaje k Rozvaze a k Vykazu zisk( a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) a2 i) + odst. 2 Vyhlésky)
1.1. Dlouhodobé zévazky ve |hité splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 p/sm d) Viyhlésky)
Bé&Zné Géetni obdobi Minulé Géetni obdobi
Splatnost
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0
KomentaF k tabulce:
1.2. Dlouhodobé pohledavky ve Ihité splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Viyhlasky)
BéZné G&etni obdobi Minulé G&etni obdobi
Splatnost
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0
KomentéF k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Viyhlasky)

Bézné ucetni ocbdobi Minulé G&etni obdobi
Druh pohledavky / diuznil Uetni Ucetni Forma | povaha zaruky, prip. Jméno
Forma / povaha zéaruky, pfip. jméno ruitele ruiitele
0 0
0 0
Celkem 0 0
KomentaF k tabulce:
2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Viyhlésky)
Bé&Zné Géetni obdobi Minulé aéetni obdobi
Druh zavazku / véFitel Ugetni ’ Uéetni Forma / povaha zaruky, pfip. jméno
Forma / povaha zaruky, pfip. jméno ruéitele ruitile
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentaf k tabulce:

3. Zalohy, zavdavky, zapujéky a Gvéry &élenim Fidicich, kontrolnich a spravnich organu (§ 39 odst. 1 pism f) Viyhlasky)

Bézné ucetni obdobi

Zalohy, zhvdavicy, zﬁpﬁ]t_Eky = avéry = ) Splat Sth[m k del: k Prominuto k 2 b zajiteni
poskytnuté €lenam: vému dni vému dni vému dnl

Fidicich organl 0

kontrolnich organd 0

spravnich organu 0

Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentéf k tabulce:




Minulé Géetni obdobi
Zalohy, zavdavky, zapUjEky a tvé! . Splaceno k Odpis k Prominuto k
¥ 5 kLyné ér ].ky. ry Vyse Urok Splatnost h Zpusob za]l§téni
poskytn enam; vému dnl vému dni vému dnl
Fidicich organa 0
kontrolnich organu 0
spravnich organl 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX
KomentaF k tabulce:
Bé&Zné Gcetnl obdobi Minulé Géetni obdobi
Druh vynosu O&etni ; i Oetni i
tiodiioti Povaha vynosu, pfip. jeho pivod hednata Povaha vynosu, pfip. jeho pavod
0
0
Celkem 0 0
KomentaF k tabulce:
Bézné ucetni obdobi Minulé Géetni obdobi
Druh nékladu O&etni = OZetni X
hodnota Povaha nékladu, pfip. jeho paved hodnota Povaha néakladu, pfip. jeho pavod
0 0
0 0
Celkem 0 0

KomentaF k tabulce:

5. Pohledavky a zavazky, které nejsou uvedeny v rozvaze (§ 39 odst. 1 pism h) Viyhi4sky)

z toho:
Celkova | ztoho: UJ v konsoli- | pFidruze-né
Druh pohledavek / zadvazkd vide SRS Geetni | SPlatnost Povaha a forma zavazku
iednotky
V8echny pohledavky
V&echny zavazky/dluhy

z toho : podminéné zévazky

z toho : poskytnuté vécné zaruky
z toho : penzijnl zavazky
Komentar Kk tabulce:

olojojo]o

6. Primérny pfepoéteny pocet zaméstnanci v pribéhu G¢etniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Vyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k31.12.
minulého | béZného | bé2ného | bé&Zného | béZného
Géetnih ucetnih i&etnih Géetniho | Géetniho
obdobl obdobi obdobi obdobi obdobi

Primérmy pfepoéteny pocet zaméstnancl 6 4 5 5 5

Stav:

7. Informace o nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podilu (§ 39 odst. 2 Viyhlasky)

Druh pohledavek / zavazka Uéetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil
KomentéF k tabulce:
Sestaveno dne: l Sestavil: Podpis statutarniho zéastupce:
14.04.2023| MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA




- ¥ £ Obchedni firma nebo jiny nazev
Zpracovano v souladu s vyhlaskou &. PREHLED O PENEZNICH TOCICH Getnf jednotky .
500/2002 Sb. .
(vykaz cash-flow) CEE Real Estate a.s.
ke dni 31. prosinci 2022
(v celych tisicich K&) Sidlo, bydiit& nebo misto
podnikani Géetn( jednotky
Vinohradska 2396/184
Praha3
13000
P. Stav penéZnich prostfedki a penéznich ekvivalentii na za&atku téetniho obdobi | 916
Penézni toky z hlavni vydéleéné &innosti (provozni éinnost)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 7418
A 1 Upravy o nepené&zni operace -20 034
A. 1 1 |Odpisy stalych aktiv a umofovani opravné poloZky k nabytému majetku 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 374
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -1 070
A. 1 4 |Vynosy z podilt na zisku -21 576
A 15 Vygvétované n'ékladové Groky s vyjimkou urokt zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku a 2238
vyuctované vynosové uroky
A. 1 6 |Pfipadné upravy o ostatni nepéné&zni operace 0
A * Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdané&nim a zmé&nami pracovniho kapitalu -12 616
A 2 Zmény stavu nepénéznich sloZek pracovniho kapitélu -6 704
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni &innosti, pfechodnych uéta aktiv -2 810
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni &innosti, pfechodnych uéta pasiv -3 894
A. 2 3 |Zména stavu zasob 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do penéznich prostf. a ekvivalent 0
A * Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdané&nim -19 320
A 3 Vyplacené droky s vyjimkou trokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -3 007
A 4 Prijaté aroky 769
A 5 Zaplacena daii z pfijmt a domérky dané za minula obdobi -860
A 6 Prijaté podily na zisku 21576
A. =+ |Cisty penéZni tok z provozni éinnosti 842
Penézni toky z investiéni €innosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 32 945
B. 2 Pfijmy z prodeje stalych aktiv 1070
B. 3 Zéapujcky a uvéry spfiznénym osobam 0
B. ***  |Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni Einnosti 34 015
Penézni toky z finanénich éinnosti
c. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazku 3 763
G 2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penéZzni prostfedky a ekvivalenty -33 342
C. 2 1|2ZvySeni penéznich prostfedkud z divodu zvySeni zékladniho kapitalu, aZia a fondu ze zisku. -33 342
C. 2 2|Vyplaceni podild na vliastnim jméni spole&nikim 0
C. 2 3|Dalsivklady penéznich prostredkl spoleéniki a akcionari 0
C. 2 4|Unhrada ztraty spoleéniky 0
C. 2 5|Primé platby na vrub fonda 0
C. 2 6|Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené dané 0
c. ™ Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti -29 579
F. Cisté zvySeni resp. snizeni penéznich prostiedki C.oe™ 3 594
R. Stav penéznich prostredki a pen. ekvivalentd na konci iéetniho obdobi : —_ 4510
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionarim spole&nosti

CEE Real Estate a.s.
Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3
IC: 05895464

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti CEE Real Estate a.s., (déle také
,Spole¢nost‘’) sestavené na zakladé &eskych Uetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2023, vykazu ziskl a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok koncici 31.12.2023
a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych t&etnich metod a
dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti jsou uvedeny v bodu 1. prilohy této ucetni
zaveérky.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti CEE Real Estate a.s., k 31.12.2023, naklad(, vynost a vysledku jejiho

hospodareni a penéznich toki za rok koncici 31. 12. 2023 v souladu s ceskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky (KACR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni
zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditoru
Ceské republiky jsme na spolednosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisu. Domnivdme se, Ze dukazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady spole€nosti za U¢etni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za bezchybny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
materialni nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je pfedstavenstvo spole¢nosti povinno posoudit, zda je

spolecnost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uUcetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
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trvani pfi sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spole¢nosti nebo ukonéit jeji Cinnost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze (cetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici na§ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v
Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamne
(materialni), pokud Ize realné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplathovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v dlisledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), falSovani, imysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spolecnosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Gcinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Géetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze
ucetni zaverky.

¢ Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrZitého trvani pfi sestaveni Gcetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Uéetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti spole¢nosti nepietrZité trvat vychazeji z dukaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, ze spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zavérky, véetné prilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplusobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho prub&hu uginili,
vcetné zjistenych vyznamnych nedostatk( ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 31.5.2024

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravnéni KACR &. 1311
Premyslovska 40

Praha 3 — Zizkov
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ROZVAHA (v tisicich)
v piném rozsahu k Nizov, sidio a I déetni jednotky
31122023 CEE Real Estale a..
Vinohradské 2396/184
13000 Praha 3
Ugetni obdobi
2023 05895464
zZpracovéno v souladu s vyhislkou &. 50072002 Sb.
oznat. AKTIVA Tad. Bd2nd Obwtnl obdobi Minulé G2 obdobl
& Brutto Korekce Netto Natlo
A B c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (7. 02+03+37+78)| 001 96 269 0 96 269 79 984)
A Pohledévky za upsany zakladni kapil 002 0 0 [ 0|
B. Stals aktiva .04+14427)| 003 63 838 0 63 888 49 409
ler Diouhodoby nehmotny majetek 7. 05+06+09+10+11)| 004 0 0 0 0|
Bl1. Nehmotné visledky vjvoje 005 0 0 0 0|
BiZ  |Ocenitsiné priva .07+08)| 006 0 0 0 ol
B1.2.1.[Software 007 0 0 0 0
B..2.2.| Ostatn! oceniteina prava 008 0 0 0 o
B13.  |Goodwil 009 0 0 0 [
Bl4. Ostatn| dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0
BLS.  |Poskytnuté zélohy na di. nehm. maj. a nedokonéeny dl. nehm. maj. {r. 12+13)| 011 0 0 0 0
B.1.5.1.| Poskytnuté zélohy na di. y majetok 012 0 0 o 0
B152 ¥ y majetok 013 0 0 o o
| X8 Diouhodoby hmotny majetek (1. 15+18+19+20+24)| 014 55 827 0| 55 827 41768
Bil1. |Pozemky a stavby .16417)| 015 49 230 0 49 230 41 768
B8.11.1.1.[Pozemky 016 0 0 0 9
B.11.1.2.[Stavby 017 49230 0 49 230 41788)
Bil2.  |Hmotné movit véci a jejich soubory 018 [ o ° L
BIL3.  |Ocehovaci rozdil k nabytému majetiu 019 [] 0 0 L
Bil4. |Ostatni diouhodoby hmotn§ majetek (.21a229)| 020 0| 0 [ 0|
B.11.4.1. | Péstitelské celky trvaljch porost 021 0 0 0 0
B.I1.4.2.| Dospéla zvitata a jejich skupiny 022 0 0 0 0
B.11.4.3.| Jiny diouhodoby hmotny majetek 023 0 0 o 0]
BULS. |Poskytnuté zdlohy na di. hmotny majetek a nedokon&eny dl. hm. maj. (1. 25+26)| 024 6 507 0 6 597 9]
BML5A. ¥ zélohy na di. hmotny majetek 025 0 0 0 0
B.11.5.2.{Nedokongeny di. hmotny majetek 026 6507 0 6597 of
B Dlouhodoby finan&ni majetek (.28a234)| 027 8061 0 8061 7 841)
Bl Podily - oviddané nebo oviddajicl osoba 028 5320 0 5320 4 900
B2 |Zapdjtky a Gvdry - oviddand nebo oviadajici osoba 029 0 0 0 o]
813, [Podily - podstatny viiv 030 0 0 0 0|
BAIl4.  [Zapuitky a Gvéry - podstatny viiv 031 0 0 0 0|
B.UILS. Ostatn| diouhodobé cenné papiry a podily 032 2741 0 2741 2741
BHLG.  [ZapOjeky 8 Uvdry - ostatni 033 [ 0 0 0|
BALT. |Ostatni diouhodoby finanéni majetek (.35 a2 36)| 034 0 [ ) o]
B.111.7.1.[Jiny diounodoby finangni majetek 035 0 0 [} of
B.111.7.2. [Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0 0 0 of
C. Obd2na aktiva (1. 38+46+72475)| 037 323717 0 32377 30 569
(X8 Zasoby (7. 36+40+41+44445)| 038 0| 0 0 o|
cit.  [Materiai 039 [} 0 of
clz vyrobaa Y 040 [ 0 0 of
CL3.  |Vyrobky a zbodi (1. 42243)| 041 0 0 0 o[
€.1.3.1. [Wyrobky 042 0 0 ) 0
€1.3.2.[Zboat 043 0 0 2 0
C.l4. Miadé a ostatnl zvitata a jejich skupiny 044 0 0 0 of
€16 [Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0 0 of
ca. Pohleddvky (1 47457468) | 048 31396 0 31396 26 039
Chi. |Dlouhodobé pohledivky (1. 48 a2 52)| 047 0 Q 0 u]
C..1.1.  |Pohledévky z obchodnich vztah 048 0 0 0 o}
cani2 5 nebo oviddajici osoba 049 0 0 0 o]
CM.1.3.  [Pohledavky - podstatny viiv 050 0 0 0 of
.14, [Odiozena dafova pohledavka 051 0 0 0 of
cuis [P - ostatn| (1. 53 a2 56)| 052 0 [ 0 of
ch.15.1. za 053 0 0 0 o]
CJI1.1.5.2.| Diouhodobé paskytnuté zalohy 054 0 0 [ o]
C.11,1.5.3. [ Dohadné ety aktivni 055 0 0 0 of
C1.1.5.4.Jiné pohledéviy 056 0 [ 0 of
cl2.  [Kritkodobé pohledivky (.58 61)[ 057 31396 0 31396 26 059
cuzi. |[f ky z vztaht 058 1679 0 1679 1153]
chz2 |Pohledavky- nebo osoba 059 0 0 0 0
CH.23. [Pohledévky - podstatny vilv 060 0 0 0 0
Cal24. |Pohledévky - ostatni (.62 a267){ 061 20 717 0 20717 24 908
C.l1:24.1.|Pohledévky za spoletniky 062 1329 0 1329 of
C.11.2.4.2.| Sociéinl zabezpe&eni a zdravotn| poji§téni 063 0 0 0 [\]
C.11.2.4.3.[Stat - dahové pohledavky 064 360 0 360 o
C.ll.2.4.4,|Krétkodobé poskytnuté zélohy 065 810 0 610 434
C.11.2.4.5,| Dohadné GEty aktivnl 066 700 0 700 450)
C.11.2.4.6. | Jiné pohledaviy 067 26718 0 26718 24 022]
Cll3.  [Casové rozlibent aktiv (r69a271)[ 068 [] 0 0 of
Cll3.1.  [Naklady ptistich obdob 069 0 0 0 of
Cll32.  |Komplexni naklady plistich obdobl 070 0 0 0 of
c.ii33.  [PHimy pHtich obdobl 071 0 0 0 of
c.a. Kratkodoby finanéni majetek (.13+14)] 072 0 0 a of
cii1.  [Podily - oviddana nebo oviadajici osoba 073 0 0 0 of
cli2.  |Ostatnl krétkodoby finantni majetek 074 0 J—~ 0 o}
cav. Pendini prostiedky (1. 76+77)| 075 981 981
C.v.1. Penéin| prostiedky v pokladné 076 943 843
C.v.2. Penéinl prostfedky na Oétech 077 38
D. Casové rozlideni aktiv (. 79.a281)| 078 4
D.1. [Naklady ptistich obdob! 079 4
D2, [Komplaxni nklady pHigtich obdobl 080 0
0.3, [Ptjmy pHstich obdob! 081 0




OZJ:& PASBNA P‘: Stav v bé2ném (Cet. Stav v minulém G2et.
c (5 Obdobl 6
PASIVA CELKEM " (. 534104+ 147)] 082 96 269 79584
A Viastni kapital (7. 84+488-96+99+102+103) | 083 16 287 16 143
AL Z4 kapital [1.85 a2 87)| 084 2 000 2 000)
AlLL ZAKiadni kapital 085 2 000 2000
Al2 Viastnl podily (-) 086 0 0
AlL3.  [Zmény z8kiadnho kapitsiu 087 0 0
AL Adio a kapitilové fondy (.89 a250)| 0as 0| 0)
Al [A%io 089 0 0
Al2  |Kapitslové fondy .91a295)| og0 0 0
All.2.1.|Ostatni kapitslové fondy 091 0 0
All.2.2.[Oceovad rozdily z plecensnl majelias a zivazki (+F-) 092 0 o
All.2.3.|Ocefovaci rozdily z pk phi pf obchodnich korp 093 0| 0
All.2.4.|Rozdily z pfemén obchodnich korporac (+1-) 094 0 0|
All.2.5.|Rozdily z ocendnl pfi pleméndch obchodnich korporac! (+/-) 095 0 0
AL Fondy ze zisku (.97 a298)| 096 0 of
ANLY.  |Ostatni rezervni fond 087 0 0
AlllZ.  |Statutsmi a ostatnl fondy 098 0 0
ALV, Vysledek hospodaFeni minulych let (+/-) (t. 100 a2 101)[ 099 14 096 7 585
AV N ¥ zisk nebo zZiréta minulych let (+/-) 100 13991 7 433
AIV2  |Jiny visledek hospodateni z minulych let (+/-)Jing vysledek hospodaten! minulych let (+/-) 101 105 152
AV. Vysledek hospodateni bizného obdobl (+-) 102 191 6 sse|
s Rozhodnuto o zalohach na vyplatu podilu na zisku (-) 103 [) of
B.+C. Cizl zdroje (7. 105+110) | 104 79278 62 663
B. Rezervy (7. 106 a2 109)| 105 0| 851
B.1. Rezerva na dichody a podobné zévazky 108 0 0
B2 Rezerva na dah z ptjmd 107 0 651
B3 Rezervy podie zviaktnich pravnich predpisd 108 0 0
B4 Ostatnl rezervy 109 0 0
C. Zivazky (1. 111+126+144) | 110 79 278 62 012|
c.L Diouhodobé zévazky (7. 115 a2 122 vietnd 112)| 111 43720 35 210
ci1.  |Vydané diuhopisy . 10-110)| 112 33150 28 600
C1.1.1.|Vyméniteiné diuhopisy 13 0 of
C.1.1.2.[Ostatni 114 33 150 28 600
cl2  |Zavazky k Gvérovym instistucim 115 0 o}
C13.  |Dlouhodobé phjaté zalohy 116 0 0
Cl4.  |Zavazky z obchodnich vztaht 17 0 0
C15  |Dlounodobé sménky k Ghradd 118 0
CL6.  |Zavazky - oviddand nebo oviddajic osoba 119 0 0
ClL7.  |Zavazky - podstatng viiv 120 0 of
c18.  |Odiozeny dafovy zavazek 121 0 0
Cl9.  |Zivazky - ostatnl 1232 125) 122 10 570 8 610)
C.1.9.1.|Zavazky ke 123 1] 0|
C.1.9.2.|Dohadné 0éty pasivni 124 0 0|
€1.9.3.|Jiné zévazky 125 10 570 6610
ca. Ki zévazky (1. 130 at 136 vietné 127)| 126 35558 26 802
Cai.  |Vydané diuhopisy (t. 12802129)| 127 0 0
C.1.1.1.[Vyméniteiné diuhopisy 128 0 0
C.i1.1.2.|Ostatn| diuhopisy 29 - 5
Cll2.  |Zévazky k ivérovym instistucim 130 0 0
C..3. Kratkodobé pfijaté zalohy 131 832 arn
Cll4. Zavazky z obchodnich vztahQ 132 2707 1452
cus. |k sménky k Ghradé 133 0 0
Cll6. |Zavazky - oviddana nebo oviddajici osoba 134 0 of
CL.7. Zévazky - podstatny viiv 135 [} of
CAL6.  |Zivazky - ostatni . 1372 143)] 136 32219 24 079
C.A1.8.1.| Zévazky ke spolednikim 137 0 o]
C.11.8.2.| Krétkodobé finantni vypomoci 138 0 of
C.11.8.3.| Zévazky k zaméstnancim 139 40 9
C.11.8.A.|Zévazky zo Eonl a zdravotniho pojiétnl 140 0 0
C.11.8.5.[Stét - daftové zévazky a dotace 141 96 75|
C.11.8.6.|Dohadné Géty pasivni 142 849 438
C.I1.8.7.|Jiné zévazky 143 31234 24 387|
C.iL. Casové rozliden| pasiv (1. 145 a2 146)| 144 0 o]
C.il1.  |Vydaje phistich obdobl 145 0 u]
c.i.z.  |Vynosy pistich obdobl 146 0 o}
lo. Casové rozliden| pasiv (7. 148 a2 149)[ 147 704 1178]
D.1. Vydaje ptstich obdobl 148 104 183
D.2. Vynosy phi§tich obdobl 149 600 99s]
Sestaveno dne: 6.5. 2024
Prévn( forma Géetnl jednotiy: as.

Predmét podnikéni Gtetn| jednotky:
Podpisovy zdznam:




VYKAZ ZISKO A ZTRAT V DRUHOVEM ELENENI (v tisicich)
v piném rozsahu k

Nézov, sidlo a IC tetn] jednotiy

31.12.2023 CEE Real Estate a.s.
Vinohradska 2396/184
130 00 Praha 3
Ugetnl obdobl
2023 05895464
zp éno v souladu s vyhladkou €. 500/2002 Sb.
Oznat TEXT Ef:b Skute&nost v Géetnim obdabi
A B I‘ﬁcku slsdo‘;aném an;lém
1. Triby z prodeje vyrobki a sluteb 01 9 366 6453
L. Triby za prode] zbo3i 02 0 0
A Vykonova spotfeba (t.04a208)] 03 6937 5784
A1 Néklady vynaloZené na prodané zba2| 04 0 0
A 2. Spotfeba a energie 05 781 479
[A.3. Shuzby 06 6156 5305
IB. Zména stavu zésob viastni &innosti (+/-) 07 0 0
C. Aktivace (=) 08 0 0
D. Osobni naklady @.10az11)| 09 632 1083
D.1. Mzdové naklady 10 629 1083
D.2. ly na bezpedeni, pojisténi a ostatni r.12a213)| 11 3 20
D.2.1. y na sociéini a poj 12 0 7
D.2.2. Ostatnl naklady 13 3 3
IE. Uprava a hodnot v provozni oblasti . 15+18+19)] 14 -73 73
E.1. Upravy hodnot dlouhodobé a ¢.16a217)| 15 9 o
e Upravy hodnot dlouhodob&ho nehmotného a hmotného majetku - trvald 16 9 c
[e12 Upravy hodnot diouhodobéh ého a éha majetku - dolasné 17 0 0
le2 Upravy hodnot zasob 18 0 0
E.3. Upravy hodnot pohledavek 19 -73 73
L. Ostatnl provozni vinosy .21a223)| 20 15 198 9739
1IL1. | Triby z prodaného diouhodobého majetku 21 15070 5717
2. |Triby z prodaného materialu 2 2 :
1.3, |Jiné provozni vynosy 23 128 4022
F. Ostatni provozni niklady (.252229)| 24 13 320 8881
F.1. rd 4 cena majetku 25 13 142 4647
F.2. cena 26 0 0
F.a. Dané a poplatky v provozni oblasti 27 89 89
F.a. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pidtich obdobf 28 0 0
F.5. Jiné provazni néklady 29 89 4145
" Provozni vysledek hospodafeni (7. 01+402-03-07-08-09-14+20-24)| 30 3748 n
V. Vynosy z = podily (f.32a233)| 31 0 21578
V1. |Vynosy z podili - oviddana nebo ovlddaijicl osoba 3z 0 21576
V.2. |Ostatni vynosy z podili 33 0 0
G. \sklady vynaloZené na prodané podily 34 0 12 310
V. Vynosy z iho dlouhodabého finanénih jetk (1.36a237)| 35 0 0|
V.1 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanénlho majetku - oviddana nebo ovlédajicl osoba 36 0 0|
V.2, Ostatnl vynosy z ostatniho dlouhodobého financniho majetku 37 0 0|
H. Jici s im dlouhodoby 38 0 0
Vi |Vynosové Groky a podobné vynosy (f.40a241)| 39 135 769
Vi1, Wy é Groky a podobné vynosy - oviadana nebo jlcl osoba 40 0 0
Vi2. |Ostatni vynosové lroky a podobné vynosy 41 135 769
I Upravy hodnot a rezervy ve finanén/ oblasti 42 0 0
. N Groky a podi é néklady (.44 a2 45)| 43 3679 3007
a1 Groky a p é ndklady - nebo jicl osoba 44 0 0
J.2. Ostatn[ nakladové Groky a podobné néklady 45 3879 3007
Vil.  |Ostatni vynosy 46 57 19
K. Ostatnl i 47 1 0
" Finanénl vysledek hospodafeni (+/-) (1, 31-34+35-38+30-4243+46-47)| 48 -3488 7047
e Vysledek h dafeni pfed (+-) (1. 30+48)| 49 260 7 418
L. Daf z pHjmd (r.51a252)| 50 89 860
L1 Dad z pHijma splatnd 51 69 860
L2: Daf z pHjmG odioZend (+/-) 52 0 0|
[~ Vysledek hospodateni po zdandni (+/-) (. 49-50)] 53 191 8558
M. Ptevod podilu na vy dateni spoleénikam (+/-) 52 5 5
e Vysledek hospodateni za Géetni obdobi (+/-) (.53-84)| 55 191 6 558
" élsl;'v obrat za Géetnl obdobl = | + II. + lIL + V. + V. + VI, + VIL (1. 01402¢20+31+35+39+48)| 58 24 756 38 556
Sestaveno dne: 6.5. 2024
Prévni forma Geetnl jednotky: as.

Predmét podnikéan( utetni jednotky:
Podpisovy zaznam;




Zpracovano v souladu s PREHLED 0] PENEZNICH TOCICH iednotkyn i i
a8kou &. 2 -
& REEES (vykaz cash-flow) CEE Real Estate a.s.
ke dni 31. prosince 2023
(v celych tisicich Kg) Sidlo, bydli§t8 nebo misto podnikén GZetni
jednotky
Vinohradska 2396/184
Praha 3 B
13000
obdobl| 3% ovea] 51 122022
P. Stav penéZnich prostfedku a penéznich ekvivalentd na zaéatku uéetniho obdobi 4510 916
PenéZni toky z hlavni vydéleéné €innosti (provozni éinnost)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim 260 7418
A 1 Upravy o nepenéZni operace 965 -20 034
A. 1 1 |Odpisy stélych aktiv a umofovani opravné polozky k nabytému majetku 0 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv -651 374
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -1 928 -1070
A. 1 4 |Vynosy z podili na zisku 0 -21576
A 1 5 \;’yvt;%tg;gr;i gi;l:g::féul;?::ys vyjimkou uroku zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku 3544 2 238|
A. 1 6 |Pfipadné upravy o ostatni nep&néZzni operace 0 0
A" Cisty pendzni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim a zménami pracovniho kapitélu 1225 -12 616|
A 2 Zmény stavu nep&néznich sloZek pracovniho kapitalu 2 947 -6 704
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni &innosti, pfechodnych GEtd aktiv -5 335 -2 810
A. 2 2 |Zmeéna stavu kratkodobych zavazkil z provoznl €innosti, pfechodnych uéta pasiv 8 282 -3 894
A. 2 3 |Zména stavu zdsob 0 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do penéznich prostf. a ekvivalentd 0 0
A ™ Cisty pendZni tok z provozni &innosti pfed zdané&nim 4172 -19 320
A 3 Vyplacené uroky s vyjimkou Grokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -3 679 -3 007
A 4 PFijaté aroky 135 769
A 5 Zaplacena dan z pfijmu a domérky dané za minula obdobi -69 -860
A 6 Prijaté podily na zisku 0 21576
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti 559 -842
Penézni toky z investiéni Einnosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -14 479 32 945
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 1 928| 1070
B. 3 Zapujeky a Uvéry spfiznénym osobam 0 0
B, = Cisty penéZni tok vztahujici se k investiéni &innosti -12 551 34 015
Penézni toky z finanénich Einnosti
C. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazka 8 510 3763)
C. 2 Dopady zmén viastniho kapitalu na penéZni prostfedky a ekvivalenty 47 -33 342
G 2 1|Zvyseni penéZnich prostfedkd z divoda zvy$eni zakladniho kapitalu, 4Zia a fondl ze zisku. -47 -33 342
e 2 2|Vyplaceni podild na viastnim jméni spoleénikim 0 0
C. 2 3|Dalsi vklady penéZnich prostfedkd spoleénika a akcionafu 0 0
C. 2 4|Unhrada ztraty spole&niky 0 0
C. 2 5|PFimé platby na vrub fond( 0 0
C. 2 6|Vyplacené podily na zisku v&etné zaplacené dané 0 0
O, ** Cisty penéZni tok vztahujici se k finanéni éinnostl 8 463 -29 579
IF. Cisté zvyseni resp. sniZeni penéinich prostfedkua -3 529 3 594/
IR. Stav penéZnich prostfedk( a pen. ekvivalentl na konci tiéetniho obdobi 931‘ 4 510




Priloha ucéetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2023

Predklédané Ucetni zavérka spoleénosti byla zpracovéna na zékladé zékona é&. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist a na zékladé
Viyhlésky ¢. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpist, kterym se stanovi obsah Gcetni zavérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychézeji z Géetnich
pisemnosti ucetnl jednotky (Gcetn/ doklady, ucetni knihy a ostatni Ucetni pisemnost]) a z dal$ich podkladu, které mé ucetni jednotka k dispozci.
Hodnotové Gdaje jsou vy y v celych tisicich Ké, pokud nenl uvedeno jinak.

Béznym Gcetnim obdobim se rozumi Gcetni obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023
‘Minulym Gcetnim obdobim se rozumi Géetnl obdobl od 01.01.2022 do 31.12.2022
A. Obecné udaje

1. Popis agetni jednotky (§ 39 odst. 1 pism. a) Viyhlasky)

Obchodni firma: CEE Real Estate

Sidlo: Vinohradsk4 2396/184, 130 00 Praha 3

Prévni forma: Akciova spoleénost

1¢o: 05895464

Zapséna v obchodnim rejstfiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Oddil: B Vloika: 22276

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zdkona
prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor
Datum vzniku spole¢nosti: 8. bfezna 2017

Rozhodujici predmét podnikani:

B. Pouzivané Giéetni metody, obecné tidetni zdsady a zpusoby ocefiovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + ¢) Viyhlasky)

1. Zpusoby ocenéni a odepisovani majetku (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 1 Viyhlasky)
1.1. Zasoby

Nakupované zasoby jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahmuje cenu pofizeni a vedlejsi pofizovaci naklady.

1.2. Dlouhodoby majetek

Diouhodobym maj se rozumi majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je del$i nez jeden rok a jehoZ ocenéni je v jednotlivém pfipadé vy33i nez 80 tis. K& u
hmotného majetku, a 60 tis. K& u nehmotného majetku.

Hmotny majetek ocefiuje G&etnl jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a vedlej§imi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily

Finan&ni majetek s dobou splatnosti nebo se zdmérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finan&ni majetek s dobou splatnosti nebo se
zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Podily, cenné papiry a derivéty jsou pfi pofizenl ocenény pofizovaci cenou, véetné aZia a nakladi s pofizenim souvisejicich.
1.4, Zvirata

2. Zplsoby korekci ocefiovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Vyhlésky)

2.1. Odepisovani

Odpisy jsou vypo&teny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfisludného majetku.

2.2. Opravné poloZky a opravky k majetku

Stanoven( opravnych poloZek - (€etn( jednotka stanovi opravné poloZky na zAkladé inventarizace.

3. Pfepoéet cizich mé&n na éeskou ménu (§ 39 odst. 7 pism. b) bod 3 Viyhlasky)

Ugetn operace v cizich ménach provadéné béhem roku jsou Uétovany kurzem Ceské narodni banky platnym ke dni uskuteénani Uetniho pfipadu.

K datu Géetnl zavérky jsou cizoménovéa akliva a pasiva pfepottena kurzem CNB platnym k datu, ke kterému je Gelnl zavérka sestavena.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazk( ocefiovanych realnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism. b) bod
4 + § 39 odst. 1 pism. c) Vyhlasky)

Tyto GEetnl pfipady se v b&Zném Getnim obdobl u G&etnl jednotky nevyskytly.




5. Odchylky od metod dle § 7 zadkona o ucetnictvi

Zpiusob odchyleni od § 7 zdkona o GEetnictvi

Finané&ni vyjadfeni viivu

majetek a zavazky

finan&ni situaci

vysledek hospodareni

6. Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a ok

amzikem sestaveni Géetni zavérky

Viiv na vykaz zisku

Obsah zmény Datum zmény Vliv na rozvahu i Frat Ohodnoceni zmény
Zapis zmény sidla spole&nosti do 0
obchodniho rejstiiku 050 2 0
0
Komentaf k tabulce :
C. Dopliiujici Gidaje k Rozvaze a k Vykazu zisku a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) aZ i) + odst. 2 Viyhlé$ky)
1.1. Dlouhodobé zévazky ve Ihiité splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Viyhiasky)
spl B&2né uEetni obdobi Minulé a&etni obdobi
g z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0
nad 10 let 0 0 0
Komentaf k tabulce:
1.2. Dlouhodobé pohledavky ve lhiité splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhla$ky)
—— Bé&zné G&etni obdobi Minulé GEetni obdobi
P z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0
KomentaF k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Viyhlasky)

Bézné Gcetni obdobi Minulé Géetni obdobi
R hl::‘t::‘ Forma / povaha zaruky, pfip. jméno ruéitele ’gm Forma / pc"h:‘;':::y' pHp. jméno
0 0
0 0
Celkem 0
KomentaF k tabuice:
2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)
Bé&Zné Gdetni obdobi Minulé GCetni obdobi
Exven droion vt hgr":‘!'_ Forma / povaha ziruky, pHp. jméno rutitele ’::‘n‘:t'. Formi £ “"h:‘:.‘::’ plip. jméno
0 A 0
0
Celkem 0
KomentaF k tabulce:

3, Zalohy, zavdavky, zapujéky a Gvéry élendm fidicich, kontrolnich a spravnich organu (§ 39 odst. 1 pism f) Vyhi&sky)

BéZné igetni obdobi
- o Splaceno k QOdpls k uto k
Zilohy, ::“':;:’:3“‘:’.‘22:" advéry | \yoge Urok Splatnost h i h Zpasob zajiéténi
- xémuadnl L venedel o vei dni

Fidicich organt 0

kontrolnich organd 0

spravnich organi 0

Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX
Komentar k tabulce:




Minulé GEetni obdobi

Sty xhedavky, shplithy sdvbry | o, Urok TP bl e o ) [,
poskytnuté élenim: vimudnl | vimudal | vémudnl
Fidicich organd 0
kontrolnich organa 0
spravnich organd 0
Celkem 0 XK XX 0 0 0 XX
Komentaf k tabulce:
Bé&Zné Gcetni obdobi Minulé G&etni obdobi
Druh vynosu hl::t::. Povaha vynosu, pfip. jeho pivod hl:::t:; Povaha vynosu, pfip. jeho puvod
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentér k tabulce:
B&zné ucetni obdobi Minulé Géetni obdobi
KBS h‘;::::‘ Povaha nékladu, pfip. jeho pivod h':::?:a Povaha nakladu, pfip. jeho piivod
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentaf k tabulce:
5. Pohledavky a zavazky, které nejsou uvedeny v rozvaze (§ 39 odst. 1 pism h) Vyhlasky)
) z toho:
Druh pohledéavek / zdvazkd c;';:: ol '°::;:\’I‘:n';7:: olls p"::z;;"‘ Splatnost Povaha a forma zévazku
Jednotky
V8echny pohledavky 0
Viechny zavazky/dluhy 0
z toho : podminéné zavazky 0
z toho : poskytnuté v&cné zéruky 0
z toho : penzijnl zdvazky 0

KomentéF k tabulce:

6. Primérny pfepoéteny pocet zaméstnanci v priibéhu uéetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Viyhlasky)

k 31.12. k31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
1é béznéh béZnéh bézného bézného
Stav:
V| Gaetnimo | Gletnino | déstnino | 6 acetnih
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
|Pr0mém§' pfepo&teny pofet zaméstnancl 5 3 3 3 3

7. Informace o nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podill (§ 39 odst. 2 Viyhiasky)

Druh pohledévek / zavazki Uéetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil
KomentaF k tabulce:
Sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutdrniho zastupce:
06.05.2024 MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA




. Informace ke zpravé o vztazich

Spoleénost v souladu se znénim zak. & 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, nema
povinnost zpracovavat zpravu o vztazich, nebot spoleénost neni ve smyslu pfisludnych ustanoveni
tohoto zakona ovladanou osobou.




