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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Tento zakladni prospekt dluhopisového programu (déale jen ,,Zakladni prospekt™) pro dluhové cenné papiry
vydavané v ramci dluhopisového programu spolecnosti Bydleni na Vinohradech s.r.o. (dale jen ,,Dluhopisovy
program®), IC: 276 11 078, se sidlem Londynska 536/18, Praha 2 — Vinohrady, 120 00, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 118771 (déle jen ,,Emitent*) a pfedstavuje zakladni
prospekt, k némuz budou uvetejiiovany koneéné podminky nabidky dle § 36a odst. 3 zakona ¢. 256/2004 Sh., o
podnikani na kapitilovém trhu, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen ,,ZPKT*) vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopisti Bydleni na Vinohradech v ramci nabidkového programu (dale jen ,,Kone¢né podminky
nabidky*). Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zavaznymi
pravnimi predpisy jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,,Emise dluhopisi‘“ nebo ,,Emise*).

Pro kazdou Emisi pfipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,,Emisni dodatek®), ktery bude obsahovat dopln¢k
Dluhopisového programu, tj. doplnék spole¢nych emisnich podminek Dluhopisového programu pro takovou
konkrétni Emisi (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu®). V Dopliikku dluhopisového programu bude
zejména urcena jmenovitd hodnota a pocet Dluhopist tvoticich konkrétni Emisi, datum t€ konkrétni emise, zptsob
vydani dluhopisti v konkrétni emisi, vynos z dluhopist z té konkrétni emise a jejich emisni kurz, data vyplaty
vynost a data nebo datum splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dals§i podminky dluhopisti dané Emise, které
nejsou upraveny v ramci spole¢nych emisnich podminek.

Za prospekt jednotlivé emise dluhopisii v ramci nabidkového programu se povazuje tento Zakladni prospekt a
Kone¢né podminky pro danou emisi (dale jen ,prospekt Dluhopisi®). Kone¢né podminky nabidky budou
obsahovat rovnéz ptislusny Doplnék dluhopisového programu pro danou emisi. Vznikne-li navic emitentovi
povinnost vyhotovit dodatek Zakladniho prospektu dle § 36j zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém
trhu, ve znéni pozd&jsich predpisli, musi investofi zaloZzit své rozhodovani rovnéz na informacich uvedenych v
dodatku.

Celkova jmenovitda hodnota veskerych dluhopisti vydavanych v ramci dluhopisového programu (dale jen
,,Dluhopisy*) nesmi piekrocit ¢astku 900.000.000 K¢ a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a
nesplacenych Dluhopisit v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku ptekrocit
300.000.000 K¢&. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem kterého mize Emitent vydavat jednotlivé Emise
dluhopist v ramci programu, ¢ini 25 let.

Emisni podminky obsaZzené v Kapitole 3 tohoto dokumentu Zakladniho prospektu jsou spole¢né emisni podminky
pro pifedem neurCeny pocet emisi dluhopisii v ramci nabidkového programu (dale jen ,,Spole¢né emisni
podminky*). Za emisni podminky jednotlivé emise v ramci Dluhopisového programu se povazuje Spole¢né emisni
podminky a Doplnék dluhopisového programu pro danou emisi.

V Koneénych podminkach nabidky pro danou emisi a Dopliiku dluhopisového programu pro danou emisi je u

doplnovanych podminek emise a nalezitosti dluhopisu zachovano stejné nazvoslovi pojmi jak jsou tyto pojmy
definovany v ramci tohoto dokumentu.

Tento Zakladni prospekt dluhopisového programu byl vyhotoven k datu 24. 7.2015.

Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB & j. 2015/082577/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2014/00041/CNB/572 ze dne 27. ervence 2015 které nabylo pravni moci dne 29. ¢ervence 2015. Informace v ném
uvedené jsou aktualni pouze k tomuto dni, nebude-li tento Zakladni prospekt aktualizovan formou dodatku
k Zakladnimu prospektu, v takovém ptipadé budou udaje v zdkladnim prospektu aktualni ke dni, jenz bude uveden
v dodatku k Zakladnimu prospektu.
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

DULEZITA UPOZORNENI

Tento Zakladni prospekt predstavuje zakladni prospekt dluhopisového programu ve smyslu ¢l. 5 odst. 4 smérnice
Evropského parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES, § 36a ZPKT, ¢l. 26 Natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se
provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené v prospektech, upravu
prospektl, uvadéni udaji ve formé odkazu, zvetejiiovani prospektil a ifeni inzeratl. Na zakladé tohoto Zakladniho
prospektu lze vefejné nabizet Dluhopisy. Tento Zakladni prospekt téZ obsahuje znéni Spole¢nych emisnich
podminek Dluhopisového programu dle § 11 a nasl. zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpisi (déle jen ,,Zakon o dluhopisech®). Tento Zakladni prospekt neni sdm, ani ve spojeni s jakymkoli Emisnim
dodatkem nebo ptipadnym dodatkem Zakladniho prospektu, nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopist.

Nabidka, koupé a prodej dluhopisti jednotlivych Emisi se ¥idi pravnim fadem Ceské republiky. Osoby, které budou
jakkoliv nakladat s timto Zakladnim prospektem &i vyuZiji informace v ném k nabidce, nakupu nebo prodeji
Dluhopist jsou odpovédné za dodrzeni veskerych zakonnych omezeni a podminek, kterd se na né dle pravniho

iadu Ceské republiky vztahuji.

Zajemci o koupi Dluhopist vydavanych v jednotlivych Emisich musi sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zakladé
informaci uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pfislusném Emisnim dodatku a ptipadném dodatku
Zékladniho prospektu. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopistit musi byt zaloZzeno na informacich
obsazenych v dokumentech zminénych v tomto odstavci stejné tak jako na individualnim posouzeni a vyhodnoceni
rizik spojenych s investici do cennych papirti obecné.

Veskeré progndzy a ptedpoklady ohledné budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan¢ni situace a oéekavanych ziskd,
okruhu podnikatelské ¢innosti je nutno brat jako pouhé predpoklady.

Potencialni zajemci o Upis Dluhopisti by méli provést své vlastni zhodnoceni trendd, rizik a faktorti uvedenych
v tomto Zakladnim prospektu a své rozhodnuti o pfipadném tpisu Dluhopist zalozit na vysledcich takovych analyz
a zavérech z takovych Setieni.

Bude-li tento Zakladni prospekt pieloZzen do jiného jazyka, je v ptfipadé€ vykladového rozporu mezi znénim
Zakladniho prospektu v ¢eském jazyce a znénim Zéakladniho prospektu pielozeného do jiného jazyka rozhodujici
znéni Zakladniho prospektu v ¢eském jazyce.

Tento Zakladni prospekt, jeho piipadné dodatky a Emisni dodatky, vyroéni a jiné zpravy Emitenta jsou k dispozici
na pozadani v sidle Emitenta nebo v elektronické podob€ na webovych strankach www.bydleninavinohradech.eu.
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

1 Shrnuti

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavku, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazeny v oddilech A —E (A. 1 -
E. 7) v tabulkach uvedenych niZe. Toto shrnuti obsahuje veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a
Dluhopist. Jelikoz nékteré prvky nejsou pro daného Emitenta nebo DIuhopisy vyzadovany, mohou v ¢islovani
prvki a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pfes skutecnost, ze néktery prvek je pro daného Emitenta a
Dluhopisy vyzadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat relevantni informace. V takovém piipad¢
obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a udaj "nepouzije se".

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Oddil A

Uvod a upozornéni

Al

Upozornéni

Toto shrnuti by mélo byt chapano jako tivod prospektu Dluhopisii.

Jakékoliv rozhodnuti piipadnych investord, zda investovat do
Dluhopist, by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi prospekt
Dluhopisti a jako celek, tj. Zakladni prospekt (ve znéni jeho
pripadnych dodatki) spolu s Emisnim dodatkem pro danou emisi.

Emitent upozoriiuje potencionalni investory do Dluhopist, ze v
pripadé, ze u piislusného soudu bude podana zaloba tykajici se udaju
uvedenych v prospektu Dluhopisii, mize byt zalujici investor povinen
nést naklady na pfipadny pteklad prospektu Dluhopist, vynalozené
pfed zahajenim pfislusného soudniho fizeni, nebude-li pfislusnymi
pravnimi piedpisy stanoveno jinak.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti
Prospektu piedlozily, avSsak pouze pokud je shrnuti Prospektu
zavadejici, nepfesné nebo vykazuje nesoulad pfi porovnani s jinymi
¢astmi Prospektu, nebo pokud pfi porovnani s jinymi ¢astmi Prospektu
neposkytuje hlavni tdaje, které investorim pomahaji pti rozhodovani,
zda do dotyénych cennych papirt investovat, nebo Ze shrnuti
Prospektu pfi spole¢ném vykladu s ostatnimi éastmi prospektu
neobsahuje informace uvedené v § 36 odst. 5 pism. b) ZPKT. Emitent
Dale upozornuje, ze prospekt nepielozil do jiného jazyka nez ¢eského.

Souhlas Emitenta
S pouZitim
Prospektu pro
pozdéjsi dalsi
prodej nebo
konefné umisténi
cennych  papiru
finan¢nimi
zprostiredkovateli

Emitent vyslovné souhlasi s pouzitim prospektu Dluhopisti pro
pozdéjsi dalsi prodej nebo koneéné umisténi cennych papird
finan¢nimi zprostfedkovateli.

Emitent vyslovné souhlasi s pouzitim prospektu a prohlasuje, Ze
prijimd odpovédnost za obsah prospektu rovnéz ve vztahu
k pozdgjsimu dalsimu prodeji nebo kone¢nému umisténi cennych
papirt jakymkoli finan¢nim zprostiedkovatelem, jemuz byl poskytnut
souhlas s pouzitim prospektu.

Souhlas Emitenta s naslednou nabidkou Dluhopist je ¢asové omezen
po dobu platnosti tohoto prospektu Dluhopist, tj. do 24.7.2016.

Nabidka Dluhopisit financnimi zprostiedkovateli bude casové
omezena. Nabidkové obdobi, v némz budou finan¢ni
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

zprostiedkovatelé provadét naslednou nabidku Dluhopist, je od [ e ]

do[e].

[Finan¢ni zprostiedkovatelé jsou povinni pfi pouziti prospektu splnit
nasledujici podminky: [ ® ] / S pouzitim prospektu financ¢nimi
zprostiedkovateli nejsou spojeny zadné dalsi podminky.]

Udaje o podminkich nabidky Dluhopisii ze strany finanéniho
zprostiedkovatele budou investorim poskytnuty v dobé
predloZeni nabidky finan¢nim zprostiredkovatelem.

Oddil B Emitent
B.1 Pravni a | Bydleni na Vinohradech s.r.0.
obchodni nazev
emitenta
B.2 Sidlo a pravni | Sidlem emitenta je Praha 2 - Vinohrady, Londynska 536/18, PSC 12000,
forma emitenta, | Ceska republika.
pravni predpisy,
p0(_ile nichZ | it je spolecnosti s ruc¢enim omezenym. Evidovan u Méstského soudu
emitent v Praze, oddilu C, vlozce 118771,
provozuje
¢innost a zemé
registrace Pravni piedpisy, podle nichz Emitent provozuje ¢innost, jsou zejména zakon
¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik v platném znéni, zakon ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich v platném znéni, zdkon ¢&. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani v platném znéni, zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich
z pijm v platném znéni, zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty
Vv platném znéni, zékon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném
znéni, zakon ¢. 280/2009 Sb., danovy fad v platném znéni.
B. 4b Popis veskerych | Emitent se pfi své ¢innosti zamefuje vyhradné na cesky trh s rezidencnimi

znamych
trendu, které
emitenta a

odvétvi, v nichz
ptisobi, ovliviiuji

nemovitostmi. Primarni povaha podnikani Emitenta spocéiva v koupi a
nasledné rekonstrukci ¢inzovnich domi do podoby luxusniho bydleni nebo
do podoby mensich startovnich bytii a jejich nasledny prodej. Potencialni
kupujici se Emitent snaZzi oslovit kvalitou zpracovani bytovych i nebytovych
jednotek po rekonstrukci.

Emitent také realizuje trzby z pronajmu, coZ je patrno ve vysledcich roku
2014. Obdobi pronajmu mize byt rozdilné s ohledem na délku provadénych
rekonstrukci a nasledny prodej nemovitosti. Je vyuzivan jako kratkodoby
institut k ziskavani finanénich prostfedkd Emitenta. Zpravidla 1ze pronajem
tedy chapat jako kratkodoby.

Z vyse uvedeného Ize dovodit, Ze Emitenta ovliviuji faktory ovliviiujici
potiebu dlouhodobého bydleni a investici do nemovitosti obecné jako jsou
lokalita, typ nemovitosti, cilova skupina pro prodej konkrétnich bytd,
pozemky i zvazeni nemovitosti jako investi¢niho aktiva.
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Po pomérné dlouhém obdobi poklesu cen nemovitosti doslo v roce 2013
k obnoveni jejich ristu, ktery byl taZen piedev8im vyvojem v Praze.
V mezinarodnim srovnani byl tento riist v celku umirnény. Nebyl vSak
podlozen vyvojem ekonomickych fundamentd, kdyz byl v porovnani
s predpoklady ze zpravy o finanéni stabilit¢ z let 2012/2013 vykazéan nizsi
rust mezd, horsi situace na trhu prace i zhorSeni demografickych ukazateli.
Na zakladé predpokladii Ceské narodni banky se pro daldi obdobi
pfedpokladd mirny, nicméné postupné zrychlujici rdst cen. U vyvoje
realizanich cen rezidenénich nemovitosti byly oproti roku 2012
zaznamenany dvé hlavni zmény. Pfedev§im se v prubcéhu roku 2013
potvrdily signadly o blizicim se konci témeét Ctyfletého obdobi trvale
klesajicich cen nemovitosti, a to ve vétSin€ kategorii. Realiza¢ni ceny byt
ptesly do ristové faze ve druhém ctvrtleti 2013 (meziro¢ni nartst o 0,5%),
tazené prevazné vyvojem cen v Praze (nértist o 3,0%) !

Z vyse uvedené lze dovodit, Ze Emitenta ovliviiuji i faktory, jakou jsou i cena
a poptavka po pronajmu nemovitosti.

B.5 Popis skupiny Emitent neni soucasti zadné skupiny. Emitent je vSak prostfednictvim Ing.
Ireny Koch jako jednatelky se 100 % obchodnim podilem a Romanem
Kochem jako jednatelem spolecnosti bez obchodniho podilu propojen
s dal§imi spole¢nostmi, uvedenymi nize:

o K&K Invest Group a.s., se sidlem Londynska 536/18, 120 00,
Praha 2 — Vinohrady, IC: 015 99 917, ve které je Ing. Irena Koch
statutarnim organem a Roman Koch ¢lenem dozor¢i rady,

e LISORI s.r.0., se sidlem U Zvonarky 2536/1e, 120 00, Praha 2 —
Vinohrady, IC: 284 36 067, ve které je Ing. Irena Koch statutarnim
organem a spole¢nikem se vkladem,

e RealPrag s.r.o., se sidlem Londynska 536/18, 120 00, Praha —
Vinohrady, IC: 639 83 109, ve které je Ing Irena Koch statutarnim
organem a spoleénikem se vkladem a Roman Koch je v dané
spole¢nosti rovnéz statutdrnim organem,

e Rimska 1222/33 s.r.o., se sidlem U Zvonaiky 2536/1f, 120 00,
Praha — Vinohrady, IC: 282 300 86, ve které je Roman Koch
statutdrnim orgdnem a Ing. Irena Koch statutarnim organem a
spole¢nikem se vkladem,

e SLEVY s.r.o, se sidlem U Zvonaiky 2536/1e, 120 00, Praha —
Vinohrady, IC: 248 06 013, ve které je Roman Koch i Ing. Irena
Koch spole¢nikem se vkladem,

e CinZovni domy Praha s.r.o., se sidlem U Zvonatky 2536, 120 00,
Praha — Vinohrady, IC: 284 44 477, ve které je Roman Koch a Ing.
Irena Koch statutarnim organem a spole¢nikem se vkladem.

Emitent k danému propojeni uvadi, ze se jedna pouze o propojeni osobni a
nikoliv majetkové, tudiz podnikatelska ¢innost vySe zminénych spolecnosti
nema zadny vliv na podnikani a financ¢ni situaci Emitenta.

B.9 Prognéza nebo | ,,NepouZije se* — Emitent progndézu zisku nevyhotovil.

odhad zisku

L CNB. Zpriva o finanéni stabilité: Zprava o financni stabilité 2013/2014. 2014, 47 s. ISBN 978-80-87225-52-3.
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

B. 10 Popis  povahy | ,Nepouzije se“ — Zpravy auditora k historickym finané¢nim udajim jsou bez
veSkerych vyhrad
vyhrad ve
zpravé auditora
o historickych
finan¢nich
udajich
B. 12 Vybrané V nasleduyjicich tabulkach jsou uvedeny vybrané financni udaje (v tisicich
financni udaje K¢) Emitenta vychazejici z auditovanych nekonsolidovanych ucetnich
vykazl Emitenta sestavenych podle ¢eskych tcetnich standardi k 31.
prosinci 2013 a 31. prosinci 2014, nebo z t&chto Gcetnich vykazi
odvozené.
Vybrané udaje z rozvahy 31.prosince 2013 31.prosince 2014
Dlouhodoby majetek celkem 105.111 119.088
Obézna aktiva celkem 2.664 12.092
Casové rozligeni 194 21
AKTIVA CELKEM 107.969 131.201
Vlastni kapital celkem 6.092 -2.115
Dlouhodobé zavazky celkem 0 26.510
Kratkodobé zavazky celkem 18.127 22.833
Bankovni Gvéry a vypomoci 83.710 83.710
Casové rozlieni 40 263
PASIVA CELKEM 107.969 131.201
Vybrané udaje z vykazu zisku a 31.prosince 2013 | 31.prosince 2014
ztrat
Vykony 425 2.963
Vykonova spotieba 1.645 3.667
Ptidand hodnota -1.220 - 704
Trzby z prodeje dlouhodobého 5.260 3.465
majetku
Zustatkova cena prodaného dl. 1.539 982
majetku
Odpisy dlouhodobého hmotného 1.161 2.820
majetku
Provozni vysledek hospodateni 730 -1.071
Nakladové uroky 806 7.155
Finan¢ni vysledek hospodateni -1.522 -7.136
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Vysledek hospodaieni za béznou -792

-8.207
¢innost

Vybrané udaje z piehledu o 31.prosince 2013 | 31.prosince 2014
penéZnich tocich

Stav penéznich prostiedki na 2.807 2.445
zacatku ucetniho obdobi

Cisty pen&zni tok z provozni 15.932 13.363
¢innosti

Cisty penézni tok vztahujici se -100.004 -14.315
Kk investi¢ni ¢innosti

Cisty pen&zni tok vztahujici se 83.710 8.790
k finan¢ni ¢innosti

Stav penéznich prostiedkl na konci 2.445 10.284
obdobi

Od data posledniho auditovaného finanéniho vykazu Emitent neuvetejnil
zadné dalsi auditované finan¢ni informace.

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu do data tohoto
Prospektu nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta
ani k vyznamnym zménam finanéni nebo obchodni situace Emitenta.

B. 13

Popis veskerych
nedavnych
udalosti
specifickych pro
emitenta, které
maji podstatny
vyznam pri
hodnoceni
platebni
schopnosti
emitenta

»Nepouzije se“ — nevyskytly se zadné nedavné udalosti specifické pro
Emitenta, kter¢é by mély podstatny vyznam pii hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta

B. 14

Zavislost
emitenta na
jinych
subjektech  ve
skupiné

Emitent je absolutné nezavisly na jinych subjektech ve skupiné popsané
v prvku B. 5 tohoto shrnuti.

B. 15

Popis hlavnich
¢innosti

emitenta

Piedmétem ¢innosti spoleénosti je developerska ¢innost v oblasti realit,
spolecnost se taktéz zabyva realitni koupi starych ¢inZzovnich domu, které
rekonstruuje na luxusni byty a zabyva se jejich naslednym prodejem.

Emitent také realizuje trzby z prondjmu, coz je patrno ve vysledcich roku
2014. Obdobi pronajmu mutize byt rozdilné s ohledem na délku provadénych
rekonstrukci a nasledny prodej nemovitosti. Je vyuzivan jako kratkodoby
institut k ziskavani finanénich prosttedkt Emitenta. Zpravidla lze pronajem
tedy chapat jako kratkodoby.
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B. 16 Osoby ovladajici | Emitent je ovladan jednatelkou Ing. Irenou Koch, ktera vlastni 100 % podil
emitenta na spole¢nosti.
B. 17 Uvérova Nepouzije se; Ohodnoceni finan¢ni zpisobilosti (rating) Emitenta nebylo
hodnoceni provedeno.
pridélena
v p’rocesu Samostatné finan¢ni hodnoceni emise dluhopisii nebylo provedeno.
hodnoceni
?mltentow ne,bo Dluhovym cennym papirim Emitenta nebyl pfidélen rating a zaroven
jeho i dluhovym | | itent neplanuje si sobé nechat nebo jakékoliv z jeho vydanych emisi
cennym rating pridélit.
papiriim na
Zadost emitenta
nebo ve
spolupraci s nim
Oddil C Cenné papiry
C.1 Popis druhu a | Jedna se o listinné dluhopisy na fad ve jmenovité hodnoté¢ jednoho
téidy nabizenych | dluhopisu [ e ].
cennych papiri
ISIN — identifika¢ni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani
pro identifikaci cennych papirti nebylo pfidéleno.
C.2 Ména emise | Ménou emise nabizenych cennych papirt je ¢eskd koruna — CZK /
cennych papird Euro - €.
C.5 Popis  veSkerych | ,,Nepouzije se — volna pievoditelnost nabizenych dluhopisit neni
omezeni volné | nijak omezena.
prevoditelnosti
cennych papird
C.8 Popis prav | Prava spojena s dluhopisy jsou stanovena ve spolecnych emisnich
spojenych podminkach.
S cennymi papiry
S dluhopisy je spojeno pravo na vynos z dluhopisu stanoveny
emisnimi podminkami.
[S dluhopisy neni spojeno pravo vlastnika dluhopisu na vykoupeni
dluhopisu Emitentem.] / [S dluhopisy je spojeno pravo vlastnika
dluhopisu na vykoupeni dluhopisu Emitentem i piede dnem splatnosti
dluhopisu. Kupni cena, za niz Emitent dluhopis vykoupi, bude
vypoctena tak, ze souc¢et nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné ¢asti
vynosu z né¢j vypocteného dle pism. g) emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen 0 [e ].]
S dluhopisy je spojeno prava ucastnit se schlize vlastnikti dluhopisa.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Zafazeni té€chto prav — dluhopisy jsou nezajisténymi neptednostnimi
dluhy, coz znamena4, ze dluhy z dluhopist nejsou nijak upfednostnény
pted ostatnimi duhy Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluhopis prede
dnem jeho splatnosti v€etné pomérného vynosu.

C.9 Vynos dluhopisu,
urokova sazba

Nominalni pevna urokova sazba
- [e]%p.a
Datum, od kterého se trok stava splatnym a data splatnosti Groku:

Urokové vynosy budou nariistat od prvniho dne kazdého roéniho
Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového
Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny
za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétng, vzdy k [ e ] (dale jen ,,.Den
vyplaty uroku®).

»Vynosovym obdobim* se rozumi jedno ro¢ni obdobi pocinajici datem
emise dluhopisu a konc¢ici v pofadi prvnim dnem Vyplaty uroku
(v€etng) a dale kazdy dalsi bezprostiedné navazujici ro¢ni obdobi
pocinajicim dnem nésledujicim po Dni vyplaty Groku a konéici dalsim
nasledujicim Dnem vyplaty Groku (vcetn€), az do Dne splatnosti
dluhopisd.

Datum splatnosti a ustanoveni o umotovani ptjcky vcetné postupii
splaceni:

Datum splatnosti: [ e ]

Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty dluhopisu je [ e ].

Pravo na splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu ma osoba, ktera je
opravnéna vykonavat prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni
pro splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Uvedeni vynosu:

Castka tirokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé
obdobi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité
hodnoty takového Dluhopisu a pfislusné Grokové sazby (vyjadiené
desetinnym ¢&islem). Céstka turokového vynosu piislusejici k jednomu
Dluhopisu za jakékoli obdobi krat§i 1 (jednoho) bézného roku se
stanovi jako ndsobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu,
piislusné trokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem) a piislusného
zlomku dni vypoéteného dle urokové konvence pro vypocet Groku
,»BCK standard 30E/360%, tedy jednoho roku o 360 dnech a 12
meésicich po 30 dnech. Takto stanovena c¢astka urokového vynosu
Dluhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléte nahoru.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Nazev zastupce drzitelti dluhovych cennych papiri:

Spole¢nym zastupcem vlastnikti dluhopist je [ ® ]/ Spoleény zastupce

vlastnikt dluhopisti nebyl dosud ustanoven.

C. 10 Derivatova slozka | ,,Nepouzije se“ — cenny papir nema derivatovou slozku platby troku.
platby troku
C.11 Zadost o pFijeti | Emitent nehodld pozidat o pfijeti dluhopisi k obchodovani na
k obchodovani na | regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému.
regulovaném trhu
Oddil D Rizika
D.2 Hlavni 1daje o | Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které souviseji s jeho

hlavnich rizicich,

ktera jsou
specificka pro
Emitenta

podnikanim a které Emitent povazuje za podstatné.

Jedna se o tato niZe uvedena rizika:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské
republiky

Hospodaiské vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou
hospodaiskou situaci v Ceské republice, kde jsou generovany
veskeré piijmy Emitenta.

Riziko vSeobecné hospodaiské recese a demografickych
faktort

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese ekonomiky na
celostaitni nebo regionalni Grovni nebo na Urovni
pramyslovych odvétvi muze dojit ke snizeni vydaju
spotiebitelll a tim ovlivnit ochotu investovat do nemovitosti.

Riziko konkurence
V realitnim a developerském sektoru na Uzemi Ceské

republiky celi Bydleni na Vinohradech s.r.o. velké mife
konkurence, ktera dale postupné narQsta, a tak je schopnost
Emitenta obstdt v konkurencnim prostiedi klicova pro
plnéni dluht vyplyvajicich z dluhopist.

Riziko uniku informaci — strategie, planovani investic
Emitent zaméstnava osoby, které se podileji na pfiprave
strategie, planovani investic a uréovani obchodniho sméru
Emitenta. V ptipad¢€ tniku citlivych informaci o Emitentovi
muze dojit k ohrozeni fungovani Emitenta nebo ztraty jeho
dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém
disledku pfinést zhorSeni finan¢nich vysledkti Emitenta.
Zména Zivotniho stylu ¢i Zivotni irovné mohou negativné
ovlivnit zdjem o luxusni bydleni

Budouci pfipadné zmény preferenci zdjemct o koupi bytt,
trendll v bydleni nebo snizeni Zivotni urovné obyvatelstva
dané lokality mohou vést k vyraznému snizeni zajmu o koupi
luxusniho bydleni.

Rizika spojena s pojiSténim majetku Emitenta

Zéakladni prospekt dluhopisového programu
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10.

11.

12.

Emitent ma uzaviené majetkové pojisténi svych
nejdulezitéjSich aktivit. PojiSténi majetku Emitenta je
sjednano na kryti vice nez 100 % hodnoty pojisténého
majetku. Emitent vSak nemize zarucit, Ze v ptipad¢ realizace
pojistného plnéni v dasledku ptipadnych nepfedvidatelnych
udalosti nebudou mit tyto udalosti negativni dopad na jeho
majetek a hospodatskou a financni situaci, v disledku ztraty
aktiva generujiciho penézni tok, na zakladé kterého jsou
uspokojovany zavazky spojené s Dluhopisy.

Riziko poskozeni nemovitosti a poti‘eby nahlych oprav

V pfipadé, ze budou nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta,
které slouzi k budoucimu prodeji a tim k zajisténi zédvazka
vyplyvajicich z Dluhopist, vyrazné¢ poskozeny nebo nastane
potfeba nahlych oprav, neni vylouceno, ze miize vyrazné
klesnout jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena
schopnost Emitenta splatit dluhy vyplyvajici z Dluhopist v
plné vysi.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku
likvidnich prostiedku k tihradé splatnych dluhtt Emitenta, tzn.
nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv Emitenta v dusledku
rozdilné splatnosti dluhtt Emitenta a rozdilnému portfoliu
zdroja financovani.

Personalni aparat korporace

Emitent nemize zarucit, Ze bude schopen klicové osoby,
jejichz zkusenosti a znalost trhu s nemovitostmi ziskana
v pribéhu jejich kariéry je kliCova pro vybér, nabidku i
prodej, v personalnim aparatu korporace udrzet

Vybér nemovitosti Emitentem

Jednou z podnikatelskych aktivit Emitenta je obchodovani s
nemovitostmi, pfi¢emz vhodné nemovitosti k nakupu a jejich
naslednému prodeji vyhledava spole¢nost nejen sama, ale
zaroven pies své partnerské realitni kancelafe. Emitent je
zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice,
ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. irokové
sazby, ochota bank pujcovat, pozadavky na zadatele o
hypotéku nebo jiny obdobny uvér), celkovy stavu ekonomiky
v Ceské republice, vyvoj zamé&stnanosti.

Riziko objemu dluhi Emitenta

Vyjma piipadnych omezeni tykajicich se potencialniho
nového zadluzeni Emitenta z emisnich podminek Dluhopisd,
neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se
objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového
financovani Emitenta.

Riziko insolvené¢niho Fizeni

V ptipadé, ze Emitent nebude schopen splatit nomindlni
hodnotu Dluhopisii vCetné jejich vynosu, budou vlastnici
Dluhopisti nuceni splaceni nominalni hodnoty DIluhopist
véetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, ptipadné své
pohledavky uplatnit v insolvenénim fizeni. V piipadé, Ze by
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13.

14.

15.

16.

17.

doslo na vySe popsany postup, vystavi to vlastniky dluhopist
piimému finanénimu riziku plynoucimu z mozné
neschopnosti Emitenta splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii
vcetn¢ jejich vynosu. I pokud by probéhlo insolvencni fizeni
tak, Ze zajisti pohledavky vlastnikd Dluhopisti, mohou
prutahy zplsobené vymahanim pohledavek ¢i prodejem
majetku Emitenta zplsobit nepfiméfené riziko vlastnikiim
Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu nebyl na
Emitenta podan zadny navrh na zahajeni insolvencniho
fizeni. Emitent plni své zavazky vici tfetim osobam fadné a
v€as a neni si védom cinnosti, kterd by k opodstatnénému
navrhu na zahdjeni insolven¢niho fizeni na Emitenta v
budoucnosti vedla. I pies urcitd opatieni, jako zaloha na
naklady insolventniho fizeni a odpovédnost za Skodu v
pfipadé neopravnéného navrhu, kterd maji zabranit
neopodstatnénym navrhiim na zahajeni insolvenéniho fizeni,
nelze vyloucit, ze takové navrhy nebudou podany.

Riziko soudnich spori

K datu vydani Prospektu Emitent neni a doposud nikdy nebyl
ucastnikem soudniho sporu ani rozhod¢iho fizeni, ktery by
vyznamné souvisel s jeho provozem, finanéni situaci,
pfipadné emisi Dluhopisti. K datu vydani tohoto Prospektu
nejsou vedeny zadné spory, které by mohly ohrozit nebo
ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta. Emitent si neni
védom zadnych takovych nevyiesenych sporti. Do budoucna
vsak existenci téchto sporti nelze vyloucit.

Konkurence v oboru podnikani Emitenta

V soucasné dobé plisobi v realitnim sektoru na izemi Ceské
republiky n¢kolik stovek spolecnosti a na realitnim trhu tak
panuje zna¢na konkurence. Pokud by Emitent nebyl schopen
obstat v této konkurenci, miZe to negativné ovlivnit celkové
vysledky hospodafeni Emitenta a schopnost dostat zavazka z
vydanych Dluhopist.

Nizka likvidita nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou
likviditou. Na rozdil od finan¢nich aktiv je prodej

negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti.
Emitent nema ziizenou dozor¢i radu ¢i jiny kontrolni
organ

Emitent dobrovolné nema ziizenou dozor¢i radu nebo
obdobny kontrolni organ. Diky snizené kontrole Emitenta
vznika riziko moznych chyb v manazerskych rozhodnutich.
Riziko finan¢nich nesouladl je minimalizovana pravidelnym
auditem.

Vysoka zadluZenost

Mira zadluzenosti Emitenta je dana tim, Ze financni
prostfedky Emitent na koupi nemovitosti a zarovein na jejich
rekonstrukei ziskava nejen z vlastnich financnich prostredkt
ale téz z tivért poskytnutych finan¢nimi ustavy, zejména od
Artesy, spofitelntho druzstva. Nejbliz§i  splatnost
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poskytnutého tvéru na financovani projektu je datovan ke dni
31. 10. 2015.

18. Vyssi prodejni ceny
Emitent se pohybuje na trhu s luxusnimi nemovitostmi a s tim
je spojena i jejich prodejni cena. Prodej nemovitosti za vyssi
prodejni ceny je spojen s rizikem pomalejsiho prodeje a tim
vznika riziko dalsich nakladd na projekt.

19. Nedostatecna reklama a nizka informovanost verejnosti
Emitent nemovitosti zejména nabizi na svych internetovych
strankach, kde se dale odkazuje na webové stranky aktualnich
projekti. Emitent v zdsad¢ investuje do kvality nemovitosti
jako takovych a inzerci omezuje na vySe zminénou. Mize byt
tedy chapéana jako nedostatecnd, coz mtze mit za dasledek
osloveni niz§iho poctu potenciondlnich kupujicich a nizké
informovanosti vetejnosti.

20. Spatny vyvoj hypoték
Riziko $patného vyvoje trhu s hypote¢nimi Gvéry se muze
odrazit na obchodovani Emitenta s nemovitostmi, jehoz
podnikani je zavislé na vn&jSich vlivech jako je vyse
urokovych sazeb hypoték poskytovanych bankovnimi ustavy
a nasledna ochota bankovnich ustavl tyto hypotecni uvéry
poskytovat. V pripadé, Zze dojde k vyraznému zvySeni
urokovych sazeb, mize Emitent ztratit piipadné zajemce o
koupi nemovitosti a tim mtize dojit ke zhorSeni hospodarské
situace Emitenta.

21. Riziko zaporného vlastniho kapitalu
Spole¢nost ma zaporny vlastni kapital. Tato situace
neptedstavuje riziko vzhledem k zapujéce spolecnika
Emitentovi, ktera nahrazuje vklad vlastniho Kkapitalu.
Vzhledem k tomu, Ze spole¢nik ma zdjem na dobrém
hospodateni Emitenta, nepfedpokladame, Ze bude CEinit
neocekavané rozhodnuti proti Emitentovi.

D.3 Hlavni 1daje o 1. Zména pravnich predpisi.
Eii::,‘ndl rlZlc.lscol:; Prava spojena s Dluhopisy vychazeji z pravniho fadu Ceské
specificka me republiky platného k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.
cenné papiry Emitent nemutize Cinit jakékoli zaruky tykajici se dopadu

moznych zmén v pravni Gpravé nebo v zpusobu aplikace
pravnich ptredpist statnimi organy na hodnotu Dluhopist po
datu vydani tohoto Prospektu.

2. Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Obecna rizika spojena s Dluhopisy spocivajici v tom, ze
investor do Dluhopisti by mel mit dostatecné znalosti a
zkusenosti, aby byl schopen porozumét vsem otazkam
souvisejicim s koupi Dluhopist tak, aby dokazal vyhodnotit
vSechny dostupné informace a adekvatné na n¢ reagovat,
provést ocenéni Dluhopisti a nést rizika spjata s jejich
drzenim.

3. Riziko pred¢asného splaceni
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Vzhledem k tomu, ze Emitent je opravnén jakoukoli
emisi Dluhopisti ucinit predcasné splatnou na zaklad¢
vlastniho rozhodnuti, je Vlastnik dluhopist takové emise
vystaven riziku niz§iho nez pifedpoklddaného vynosu z
divodu takového piedcasného splaceni.

4. Riziko nesplaceni

Za urcitych okolnosti mtze dojit k tomu, ze Emitent nebude
schopen splacet své dluhy z Dluhopisi.
5. Riziko nepredvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky
utok), ktera zptisobi poruchy na finan¢nich trzich, rychly
pohyb ménovych kurzii, miize mit vliv na hodnotu
Dluhopisti.

6. Rizika spojena s pevnym trokovym vynosem
Potencialni vlastnici Dluhopisti s pevnou Grokovou sazbou
mohou byt vystaveni riziku poklesu ceny téchto Dluhopisti
v dtsledku zmény trznich Grokovych sazeb.

7. Riziko zdanéni
Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopist by si méli
byt védomi, Ze mohou mit povinnost odvodu dané nebo
jinych poplatkii v souladu s pravem ¢i zvyklostmi statu, ve
kterém dochazi k pfevodu Dluhopisid, nebo jiného v dané
situaci relevantniho statu. V néekterych statech nemusi byt k
dispozici zadna oficialni stanoviska danovych ufadi nebo
soudni rozhodnuti k finan¢nim nastrojim jako jsou
Dluhopisy.

8. Infla¢ni riziko
Neocekavané zmény inflace zptisobuji neocekavané zmény
urokovych sazeb na trzich a ty ovliviiuji aktualni trzni ceny
Dluhopist. Inflace muze negativné ovlivnit redlny vynos
z investice do dluhopist.

9. Riziko nesplaceni
Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pajcka podléhaji riziku
nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit k tomu, ze
Emitent nebude schopen vyplacet Groky z Dluhopisu a
hodnota pro vlastniky Dluhopisi pti odkupu mtze byt nizsi
nez vyse jejich ptivodni investice, za uréitych okolnosti miize
byt hodnota i nula.

10. MoZna nizka likvidita dluhopisi
Vzhledem k tomu, ze Emitent nehodld pozadat o pfijeti
dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu nebo
mnohostranném obchodnim systému, pak v pfipadé, ze
vlastnik dluhopisu bude chtit dluhopis prodat, vystavuje se
riziku, Ze se mu nepodati najit osobu rozdilnou od Emitenta,
ktera dluhopis koupi.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Oddil E Nabidka
E. 2b Diivody nabidky a | Divodem nabidky je zajisténi financnich zdroji na pofizeni
pouZiti vynosii ¢inzovnich domt ¢i jinych nemovitosti a na jejich naslednou
rekonstrukci. Emitent tyto zrekonstruované byty v téchto ¢inzovnich
domech proda, v némz realizuje vynos. Na pfilezitostné bazi Emitent
nevylucuje kratkodoby prondjem zrekonstruovanych bytt. Konkrétni
specifikace budou upiesnény v jednotlivych emisich.
E.3 Popis podminek | Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo
nabidky bydlistém na uzemi Ceské republiky i v zahrani¢i. Kategorie
potencionalnich investori, kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou
nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopisi neni uplatfiovano ptedkupni
pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.
Celkova ¢astka vefejné nabidky je [ ® ] K¢.
Minimalni ¢astka Zadosti o koupi Dluhopisti je [ ® ] ks Dluhopist.
Maximalni ¢astka zadosti o koupi Dluhopisti jednim upisovatelem
je [ @ ] ks Dluhopisi.
Vetejna nabidka Dluhopist bude probihat v obdobiod [ e Jdo [ e ].
Cena za nabizené DIluhopisy bude rovna [ ® ] % jmenovité hodnoty
kupovanych dluhopisi.
E. 4 Popis jakéhokoliv | ,Nepouzije se“ — Emitentovi nejsou znamy zadné pro nabidku
zajmu, ktery je pro vyznamné zajmy.
emisi / nabidku
vyznamny, véetné
zajmi konfliktnich
E.7 Odhadované »Nepouzije se* — Emitent nebude investorovi uctovat zadné naklady
naklady, které | spojené s Dluhopisy
Emitent nabidky
uctuje investorovi
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2 Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem jako celkem. Informace, které
Emitent uvadi v této kapitole, predklada piipadnym zajemcim o koupi Dluhopistt k zamysleni, jakoz i dalsi
informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by mély byt kazdym zdjemcem zvazeny pied ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.

Nékup a drzba Dluhopisi jsou spojeny s fadou rizik, z nichz vSechna, kterd Emitent povazuje za podstatna, jsou
uvedena nize. Jejich vycet, nenahrazuje zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek
Dluhopisti, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek DIluhopisti a neni jakymkoli
investi¢nim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zajemct o koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na informacich
obsazenych v tomto Zakladnim prospektu, jeho ptipadnych dodatcich, emisnich podminkach a piedev§im na
vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené ptipadnym nabyvatelem Dluhopist.

2.1 Emitentem identifikované rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

1.

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Hospodaiské vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou hospodaiskou situaci v Ceské republice, kde
jsou generovany veskeré piijmy Emitenta. Celkovy pokles hospodatské vykonnosti v Ceské republice &i
pripadna pravni a politickd nestabilita mize negativné ovlivnit vysledek hospodatfeni Emitenta, coz by v
zavaznych pfipadech mohlo vést ke snizené schopnosti nebo uplné neschopnosti Emitenta plnit zdvazky
vyplyvajici z Dluhopisu.

Riziko v§eobecné hospodaiské recese a demografickych faktori

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni urovni nebo na urovni
pramyslovych odvétvi mize dojit ke sniZzeni vydaju spotfebiteld. Hospodatsky vysledek pak muize
nepfiznivé odrazet zmény ekonomickych podminek, zmény trokovych sazeb, inflaci, nezaméstnanost,
penézni a finanéni politiku a jiné vyznamné vnéjsi udalosti, stejn¢ jako zmény demografickych ukazateld
na trzich. Na podnikani Emitenta se mohou odrazit i skute¢né nebo potencidlni obavy z recese, protoze
takové obavy obvykle vedou ke zvySenym usporam, coz se miiZe nepfiznive odrazit na ochoté investovat
do nemovitosti.

Riziko konkurence .
V realitnim a developerském sektoru na uzemi Ceské republiky ¢eli Bydleni na Vinohradech s.r.o. velké

mife konkurence, ktera dale postupné nardstd, a tak je schopnost Emitenta obstat
v konkurenénim prostiedi klicova pro plnéni zavazkt vyplyvajicich z dluhopist. Z tohoto diivodu musi
pruzné reagovat na meénici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky spotiebiteli.
Rychlost a kvalita takovych reakci bude klicova pro obstani Emitenta vi¢i konkurenci. V piipadé, Ze
nedojde k adekvatni reakci Emitenta, miize to mit za nasledek zhor$eni hospodaiské situace Emitenta a
tim schopnost dostat zavazkiim z Dluhopisi.

Riziko uniku informaci — strategie, planovani investic

Emitent zaméstnava osoby, které se podileji na pfipravé strategie, planovani investic a urCovani
obchodniho sméru Emitenta. V pfipadé tniku citlivych informaci o Emitentovi mize dojit k ohrozeni
fungovani Emitenta nebo ztraty jeho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém disledku
prinést zhorSeni finanénich vysledkd Emitenta.

Zména zZivotniho stylu ¢i Zivotni urovné mohou negativné ovlivnit zijem o luxusni bydleni

budouci pfipadné zmény preferenci zajemct o koupi bytt, trendd v bydleni nebo sniZzeni Zivotni Grovné
obyvatelstva dané lokality mohou vést k vyraznému sniZzeni zadjmu o koupi luxusniho bydleni. Nartst
preference bydleni v najmu oproti koupi vlastniho bydleni miize v konecném dusledku znamenat
vyznamnou ztratu zajemcti o koupi, coz se mize nepiiznive projevit v hospodatfeni Emitenta a tim snizit
schopnost Emitenta dostat zdvazkim z dluhopisi;

Rizika spojena s pojiSténim majetku Emitenta

vvvvvv

sjednano na kryti vice nez 100 % hodnoty pojisténého majetku. Emitent v§ak nemize zarucit, ze v ptipadé
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10.

11.

realizace pojistného plnéni v disledku ptipadnych neptedvidatelnych udalosti nebudou mit tyto udalosti
negativni dopad na jeho majetek a hospodaiskou a finan¢ni situaci, v disledku ztraty aktiva generujiciho
penézni tok, na zakladé kterého jsou uspokojovany dluhy spojené s Dluhopisy;

Riziko poskozeni nemovitosti a poti‘eby nahlych oprav

v pfipad¢, ze budou nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta, které slouzi k budoucimu prodeji a tim k zajisténi
zavazkll vyplyvajicich z Dluhopisi, vyrazn€¢ poskozeny nebo nastane potfeba ndhlych oprav, neni
vylouceno, Zze mize vyrazné klesnout jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost Emitenta
splatit dluhy vyplyvajici z Dluhopisii v plné vysi. Ke stejnému efektu muze dojit v ptipadé, ze Emitent
nebude fadné udrzovat nemovitosti,

Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedki k tihradé splatnych
dluhd Emitenta, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv Emitenta v dsledku rozdilné splatnosti dluh
Emitenta a rozdilnému portfoliu zdroji financovani Emitenta. Nejaktualnéjsi stav Kratkodobych zévazk
je ke dni 15. 6. 2015 ve vysi 1.036.970,- K¢ a likvidni prostfedky 17.820.968,- K¢&. V piipadé zajmu jsou
aktudlni data piipravena v sidle Emitenta k nahlédnuti kazdy pracovni den od 9:00hod do 16:00 hod.
Rizeni likvidity Emitenta mé za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby
zajistily tthradu penéZnich dluhti, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovana
diky rozdilné splatnosti dluhti Emitenta a rozdilnému portfoliu zdroji financovani Emitenta. Emitent fidi
riziko likvidity prubéznym monitorovanim planovaného a aktualniho cash flow, financovanim svych
investic do nemovitosti dlouhodobym financovani a jejich refinancovanim k pokryti kratkodobych
zavazkl. Emitent mizZe byt vystaven podminénému riziku likvidity, které vyplyva z uvérovych smluv,
podle kterych pfi poruseni stanovenych smluvnich ujednani miize véfitel vyzadovat zesplatnéni uveéru,
coz mize vést k dodatecné potfebé financnich prostfedkd diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti.
Emitent monitoruje plnéni uvérovych podminek pravidelné a ve splatnosti hradi faktury z vlastnich
finan¢nich prostiedki z predchozich podnikatelskych aktivit.

Personalni aparat korporace

Emitent nemiiZe zarucit, Ze bude schopen klicové osoby, jejichZ zkuSenosti a znalost trhu s nemovitostmi
ziskana v pribehu jejich kariéry je kliCova pro vybeér, nabidku i prodej, v persondlnim aparatu korporace
udrzet. Jejich piipadna ztrata by mohla negativn€ ovlivnit podnikani Emitenta po pfedem neurcitou dobu,
dokud se nepodaii nalézt adekvatni nahradu za ptipadnou ztratu.

Vybér nemovitosti Emitentem

jednou z podnikatelskych aktivit Emitenta je obchodovani s nemovitostmi, pficemz vhodné nemovitosti
k nakupu a jejich naslednému prodeji vyhledava spole¢nost nejen sama, ale zaroven pies své partnerské
realitni kancelafe. Emitent je zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery
ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. trokové sazby, ochota bank ptijcovat, pozadavky na zadatele
o hypotéku nebo jiny obdobny uvér), celkovy stavu ekonomiky v Ceské republice, vyvoj zaméstnanosti.
Tyto skutecnosti by mohly negativné ovlivnit celkovou financni situaci Emitenta. Hospodatské vysledky
Emitenta dale zavisi na tom, zda spolec¢nost bude schopnd vybrat vhodné nemovitosti z pohledu
nacasovani prodeje, lokality, a rovnéz na spravném odhadu trzni ceny. Hodnota nemovitosti zavisi do
znaéné miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné
vhodnost lokality vzhledem k investi¢nimi zaméru, mize byt pro néj obtizné dokonenou nemovitost
uspés$né prodat. V pripadé nizkého zajmu potencionalnich kupujicich tak mize byt Emitent nucen ke
snizeni pozadovaného najemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba neobsazenost nemovitosti,
nedosazeni planované prodejni ceny pfedmétné nemovitosti mize dlouhodob¢ ovlivnit vynosnost daného
developerského projektu, coz se miize negativné odrazit v hospodarské situaci Emitenta.

Riziko objemu dluhi Emitenta

vyjma ptipadnych omezeni tykajicich se potencialniho nového zadluzeni Emitenta z emisnich podminek
Dluhopisti, neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli
budouciho dluhového financovani Emitenta. S rtstem dluhového financovani Emitenta roste riziko, ze
by se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim dluhti vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopist.
V dané chvili pouziva Emitent pro financovani svych aktivit pfevazné cizi zdroje a v ptipadé tpadku by
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12.

13.

14.

15.

16.

existovalo veétsi mnozstvi vétiteld a v disledku by piipadné zpétné vymozena ¢astka (pokud by byla) byla
nizsi.

Riziko insolvené¢niho Fizeni

v piipad¢, ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopisii vcetné jejich vynosu, budou
vlastnici Dluhopisti nuceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopist vEetn€ jejich vynosu vymahat soudni
cestou, pfipadn¢ své pohledavky uplatnit v insolven¢nim tizeni. V piipad€, Ze by doslo na vySe popsany
postup, vystavi to vlastniky dluhopist pfimému finanénimu riziku plynoucimu z mozné neschopnosti
Emitenta splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii véetné jejich vynosu. I pokud by probéhlo insolvenéni
fizeni tak, ze zajisti pohledavky vlastnikd Dluhopisti, mohou prutahy zplsobené vymahanim pohledavek
¢i prodejem majetku Emitenta zptisobit nepiimétené riziko vlastnikim Dluhopisi. K datu vydani tohoto
Zékladniho prospektu nebyl na Emitenta podan zadny navrh na zahajeni insolven¢niho fizeni. Emitent
plni své zavazky vici tfetim osobam fadné a vcas a neni si védom ¢innosti, ktera by k opodstatnénému
navrhu na zahajeni insolvenéniho fizeni na Emitenta v budoucnosti vedla. I pfes ur¢ita opatfeni, jako
zaloha na naklady insolventniho fizeni a odpovédnost za Skodu v piipad€¢ neopravnéného navrhu, ktera
maji zabranit neopodstatnénym navrhiim na zahéjeni insolven¢niho fizeni, nelze vyloucit, ze takové
navrhy nebudou podany. Vzhledem k velice pomalému postupu ceskych soudt nelze vyloucit, ze pokud
bude takovy neopodstatnény navrh na zahajeni insolvencniho fizeni na Emitenta podan, mtze trvat i
nékolik mésict, nez ptislusny soud rozhodne o tomto ndvrhu. V tomto obdobi by byl Emitent omezen v
dispozici se svym majetkem, coZz by se negativné projevilo na jeho finanéni situaci a vysledcich
podnikani, a tedy i na mozZnosti splacet vynos z DIuhopist, pfipadné v¢as vyplatit nominalni hodnotu
Dluhopist. V pfipadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné ¢i nedobrovolné) upadek, vlastnici Dluhopist
budou muset své pohledavky na splaceni Dluhopisti vi¢i Emitentovi uplatnit v insolvenénim fizeni, a
vlastnici Dluhopist se tedy vystavuji pfimému hmotnému riziku plynoucimu z mozné neschopnosti
Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopist véetn¢ jejich vynosu.

Riziko soudnich spori

k datu vydani Zakladniho prospektu Emitent neni a doposud nikdy nebyl u¢astnikem soudniho sporu ani
rozhod¢iho fizeni, ktery by vyznamné souvisel s jeho provozem, financni situaci, pfipadné emisi
Dluhopisti. K datu vydani tohoto Zakladniho prospektu nejsou vedeny Zadné spory, které by mohly
ohrozit nebo ovlivnit hospodaisky vysledek Emitenta. Emitent si neni védom Zzadnych takovych
nevyiesenych sport. Do budoucna vsak existenci téchto sporti nelze vyloudit.

Konkurence v oboru podnikani Emitenta

V soucasné dobé piisobi v realitnim sektoru na tizemi Ceské republiky nékolik stovek spoleénosti, ¢imz
vznika zna¢n€ konkurenéni prostfedi na trhu. Pokud by Emitent nebyl schopen obstat v této konkurenci,
mize to negativné ovlivnit celkové vysledky hospodafeni Emitenta a schopnost dostat zavazku z
vydanych Dluhopisti.

Nizka likvidita nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je
do nemovitosti. Zejména v ptipadé€, kdy ve dvou aktualnich projektech Emitenta jsou cilovou skupinou
prevazné osoby hledajici nadstandardni az luxusni bydleni, mtize jejich prodej trvat delsi dobu nez prode;j
mensich bytl za nizsi cenu. Konkrétnimi riziky u obou projektti Emitenta je zejména v momenté prodeje
bytl nedostavéné parkovani (v ptipadé obou projektl je parkovani v lokalité obtizné), prodej byt
v niz§ich podlazich za nadstandardni cenu rovnéz negativné ovliviiuje rychlost prodeje a dale jsou
v nékterych bytech stale ucinné najemni smlouvy (ptestoze jde o mensinovou ¢ast, miize tento fakt mit
vliv na prodej ve$kerych bytovych jednotek).

Emitent nema ziizenou dozordi radu ¢i jiny kontrolni organ

Emitent nema ziizenou dozor¢i radu nebo obdobny kontrolni organ. Smér, kterym se tedy podnikani
Emitenta (véetné vybéru, nakupu a obstaravani zna¢né ¢asti developerskych projektt) je primarné v rukou
jednateltt Emitenta. Emitent dobrovolné nema zfizenou dozor¢i radu nebo obdobny kontrolni organ. Diky
snizené kontrole Emitenta vznika riziko moznych chyb v manazerskych rozhodnutich. Riziko finan¢nich
nesouladti je minimalizovana pravidelnym auditem. Zaroven se zvySuje i rizikovost vybéru a realizace
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17.

18.

19.

20.

21.

developerskych projektii Emitentem, kterou vSak kompenzuje dlouholeta praxe a zkusenosti jednatelt
Emitenta.

Vysoka zadluZenost

Mira zadluzenosti Emitenta je ddna tim, ze financni prostiedky Emitent na koupi nemovitosti a zaroven
na jejich rekonstrukci ziskava nejen z vlastnich finanénich prostiedka ale téz z uvérti poskytnutych
finanénimi Gstavy, zejména od Artesy, spofitelniho druzstva. Nejblizsi splatnost poskytnutého tvéru na
financovani projektu je datovan ke dni 31. 10. 2015.

Vyssi prodejni ceny

Emitent se pohybuje na trhu s luxusnimi nemovitostmi a s tim je spojena i jejich prodejni cena. Prodej
nemovitosti za vyss§i prodejni ceny je spojen s rizikem pomalejsiho prodeje z diivodu toho, Ze Emitent
eliminuje cilovou skupinu klientd. Pomalej$im prodejem déle Emitentovi vznika i riziko dal$ich nakladu.
Nedostateéna reklama a nizka informovanost verejnosti

Emitent nemovitosti zejména nabizi na svych internetovych strankach, kde se dale odkazuje na webové
stranky aktudlnich projekti. Emitent v zasadé investuje do kvality nemovitosti jako takovych a inzerci
omezuje na vyse zminénou. Muze byt tedy chapana jako nedostatecnd, coz miize mit za dtisledek osloveni
nizs§iho poctu potencionalnich kupujicich a nizké informovanosti vefejnosti.

Spatny vyvoj hypoték

Riziko $patného vyvoje hypotéky se mize odrazit na obchodovani Emitenta s nemovitostmi, jehoz
podnikani je zavislé na vngjsich vlivech jako je vySe urokovych sazeb hypoték poskytovanych
bankovnimi Ustavy a nasledna ochota bankovnich Gstavi tyto hypoteéni uvéry poskytovat. V pfipadé, ze
dojde k vyraznému zvyseni urokovych sazeb, mize Emitent ztratit piipadné zdjemce 0 koupi nemovitosti
a tim mtze dojit ke zhorSeni hospodatské situace Emitenta.

Riziko zaporného vlastniho kapitalu

Spole¢nost ma zaporny vlastni kapital. Tato situace neptedstavuje riziko vzhledem k zaptjcce spole¢nika
Emitentovi, ktera nahrazuje vklad vlastniho kapitadlu. Vzhledem k tomu, ze spole¢nik mé zajem na
dobrém hospodareni Emitenta, nepiedpokladame, ze bude Cinit neo¢ekavané rozhodnuti proti Emitentovi.

2.2 Emitentem identifikované rizikové faktory vztahujici se k cennym papirim

1.

Zména pravnich predpisu.

Prava spojena s Dluhopisy vychazeji z pravniho fadu Ceské republiky platného k datu vyhotoveni tohoto
Zékladniho Prospektu. Emitent nemtze ¢init jakékoli zaruky tykajici se dopadu moznych zmén v pravni
upravé nebo v zptisobu aplikace pravnich predpist statnimi organy na hodnotu Dluhopisti po datu vydani
tohoto Zakladniho prospektu.

Obecna rizika spojena s Dluhopisy

Obecna rizika spojena s Dluhopisy spocivajici v tom, Ze investor do Dluhopisti by mél mit dostate¢né
znalosti a zkuSenosti, aby byl schopen porozumét v§em otazkam souvisejicim s koupi Dluhopist tak, aby
dokazal vyhodnotit v§echny dostupné informace a adekvatné na n€ reagovat, provést ocenéni Dluhopisii
a nést rizika spjata s jejich drzenim.

Riziko predc¢asného splaceni

Vzhledem k tomu, ze Emitent je opravnén jakoukoli emisi Dluhopist ucinit pfedCasné splatnou na
zakladé vlastniho rozhodnuti, je Vlastnik dluhopisii takové emise vystaven riziku niz§iho nez
piedpokladaného vynosu z diivodu takového predc¢asného splaceni.

Riziko nesplaceni

Za uréitych okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen splacet své dluhy z Dluhopist.
Riziko nepiedvidatelné udalosti

Nepiedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zplsobi poruchy na finan¢nich
trzich, rychly pohyb ménovych kurzl, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist.
Rizika spojena s pevnym turokovym vynosem
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10.

Potencialni vlastnici Dluhopisti s pevnou tirokovou sazbou mohou byt vystaveni riziku poklesu ceny
téchto Dluhopist v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Prestoze nomindalni irokova sazba je po
dobu existence Dluhopist fixovana, mize dojit ke zméné aktualni trokové sazby na kapitalovém trhu.
Se zménou urokové sazby na kapitdlovém trhu se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou,
ale v opa¢ném sméru. Pokud se tedy tirokova sazba na kapitalovém trhu zvysi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven aktualni
urokové sazbé na kapitadlovém trhu. Pokud trokova sazba na kapitadlovém trhu naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi na Groven, kdy vynos takového Dluhopisu je
pfiblizné roven aktualni sazbé na kapitalovém trhu.

Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze mohou mit povinnost odvodu
dané nebo jinych poplatki v souladu s pravem ¢i zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k pfevodu
Dluhopisti, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt k dispozici
zadna oficialni stanoviska danovych ufadd nebo soudni rozhodnuti k finanénim nastrojiim jako jsou
Dluhopisy. Potencidlni investofi by se nicméné neméli pii ziskavani, prodeji ¢i splaceni Dluhopist
spoléhat na stru¢né a obecné shrnuti danovych otazek obsazené v tomto Zakladniho prospektu, ale méli
by jednat podle doporuceni svych danovych poradcti ohledné jejich individualniho zdanéni. Potencialni
investofi do Dluhopisii by si méli byt védomi toho, Zze pfipadné zmény danovych piedpisi mohou
zpusobit, ze vysledny vynos z Dluhopisi mutze byt niz$i, nez plvodné predpokladali, a/nebo ze
investorovi mize byt pfi prodeji nebo splatnosti Dluhopisi vyplacena nizs§i castka, nez plivodné
ptredpokladal.

Inflaéni riziko

Neocekavané zmény inflace zpisobuji neoekavané zmény urokovych sazeb na trzich a ty ovliviluji
aktualni trzni ceny Dluhopisu. Inflace dale mize negativng ovlivnit realny vynos z investice do dluhopist.
Pokud potencialni vlastnik v pfipad€ neocekavaného ristu tirokovych sazeb a poklesu jeho ceny Dluhopis
proda, mize utrpét ztratu. Pokud vSak i v této situaci drzi DIuhopisy az do lhity splatnosti, takové ztraté
se vyhne (v terminu splatnosti inkasuje ¢astku, kterou do nakupu dluhopisu vlozil, a Giroky za celou dobu
investice). Pokud by ov§em byla inflace po dobu investice do Dluhopist vyssi nez o¢ekavana, utrpi z dané
vlastnici Dluhopisti redlné ztratu. O realné ztraté z investice lze mluvit tehdy, pokud kupni sila
investovanych prostiedkii véetné inkasovanych trokl (po odpoctu inflace za obdobi investice) po
skonéeni investice je nizs§i nez kupni sila plivodné investovanych prostiedku.

Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina ptijcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit
k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet tiroky z Dluhopisi a hodnota pro vlastniky Dluhopist pfi
odkupu mutize byt nizsi nez vyse jejich piivodni investice, za urcitych okolnosti mtize byt hodnota i nula.
Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedev§im na hodnoté nemovitosti ve
vlastnictvi Emitenta a jeho schopnosti je pronajimat a na schopnosti najemnikd takovych nemovitosti
fadné a vcas platit stanovené najemné a dalsi platby. V pfipadé, Ze by doslo k neplnéni zavazkt najemct
(soucasnych nebo budoucich) vi¢i Emitentovi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na schopnost
Emitenta fadné a vc¢as plnit své zdvazky z Dluhopist.

Mozna nizka likvidita dluhopisi

Vzhledem k tomu, ze Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu
nebo mnohostranném obchodnim systému, pak v piipad¢€, ze vlastnik dluhopisu bude chtit dluhopis
prodat, vystavuje se riziku, ze se mu nepodafi najit osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

3 Znéni spole¢nych emisnich podminek dluhopisového programu
Bydleni na Vinohradech a dalsi idaje o nabizenych dluhopisech

3.1 Oddil A. Znéni emisnich podminek pro nepodtizené dluhopisy

a) Nalezitosti Dluhopisu:

a. Emitent Bydleni na Vinohradech s.r.o0., IC: 27611078, se sidlem Praha 2
Vinohrady, Londynské 536/18, PSC 120 00

b. Néazev Dluhopisu Néazev kazdé jednotlivé emise bude uveden v pfislusném emisnim

dodatku.

C. Udaje ISIN — identifika¢ni oznaceni podle mezinarodniho systému c¢islovani
identifikujici pro identifikaci cennych papiri nebude dluhopistim v konkrétnich
dluhopis emisich pfidélovano.

Jiny 0daj identifikujici Dluhopis: Bude upfesnéno v pfisluseném
emisnim dodatku.

d. Jmenovita Bude urc¢ena v Doplitku dluhopisového programu pro konkrétni emisi
hodnota dluhopist.

e. S témito emisnimi podminkami se lze seznamit na internetovych strankach Emitenta

na adrese http://www.bydleninavinohradech.eu

vynosu z ného

f. Vynos Dluhopisu Bude urcen ro¢ni pevnou procentni sazbou uvedenou v Dopliku

dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisi.

g. Datum emise Bude urc¢eno v Dopliiku dluhopisového programu pro konkrétni emisi

dluhopisd.

h. Zpusob a misto Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna
vyplaty jmenovité | vykonavat prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni pro
hodnoty vyplaceni irokového vynosu. Pravo na splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu a dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat prava spojena

s dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu. Vsechny tyto osoby budou dale oznacovany jako
,Opravnéné osoby*.

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim
pievodem na jejich i¢et vedeny u banky v Ceské republice uvedeny
ve smlouvé o nabyti dluhopisi, kterou si konkrétni osoba upsala
konkrétni pocet dluhopist (dale jen ,,Smlouva o Gpisu dluhopisi®)
nebo podle instrukce, kterou prislu§na Opravnéna osoba sdéli
Emitentovi na adresu sidla Eminenta vérohodnym zptsobem, a to
nejpozdeji 5 (pet) pracovnich dni po dni rozhodném pro vyplaceni
vynosu z Dluhopist (tak, jak je ur¢en v bod€ p) téchto podminek).

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s
uredné ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostate¢nou informaci
o vyse zminéném uctu umoziujici Emitentovi platbu provést a

V ptipad¢ pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ifedné
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ovétenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku opravnéného
prijemce platby ne starsi 3 (tfi) mésict, (dale také jen ,,Instrukce®).

Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym
pozadavkiim Emitenta, pfi¢emz Emitent bude opravnén vyzadovat
dikaz opravnénosti ptislusné osoby Instrukci podepsat. Takovy
dikaz musi byt Emitentovi dorucen nejpozdéji 5 (pét) pracovnich
dnt po Rozhodném dni. Emitent bude zejména opravnén pozadovat
plnou moc v ptipadé zastoupeni.

Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou
mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska
republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na daiové zvyhodnéni, je
povinna dorucit Emitentovi spolu s Instrukei jako jeji nedilnou
soucast doklad o svém daniovém domicilu a dal$i doklady, které si
Emitent a pfislusné danové orgdny mohou vyzadat. Emitent neni
povinen provefovat spravnost a Uplnost Instrukce a neponese zadnou
odpovédnost za skody zpiisobené prodlenim a doru€¢enim,
nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V pfipad¢€ originalt
cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéteni v cizin€ si Emitent mize
vyzadat poskytnuti ptislusného vyssiho nebo dalsiho ovéfeni, resp.
Apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent mtize zadat
utfedni preklad veskerych dokumentt z ciziho jazyka do Cestiny.
Instrukce je povazovana za fadnou, pokud splituje vSechny podminky
tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit trokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopisu se povazuje za fadn€ splnény, pokud je prislusna ¢astka
poukézana Opravnéné osobé na jeji ucet vedeny u banky v Ceské
republice uvedeny ve Smlouvé o upsani dluhopisti nebo v souladu

S Instrukci a pokud je nejpozdéji v den splatnosti odepsana z uctu
Emitenta. V pfipad€, Ze neni mozno platbu uskuteénit na Gcet
opravnéné osoby, uvedeny ve Smlouvé o upsani dluhopist z divodu
jeho zaniku a pokud Opravnéna osoba nedoda Emitentovi Instrukei,
zavazek splatit irokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopist se povazuje za fadné splnény, pokud je prislusna ¢astka
poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich
dni ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou Instrukci, a zaroven je
odepsana z G¢tu Emitenta. Pro piipad opozdéné platby Opravnéna
osoba neni opravnéna pozadovat trok ¢i poplatek z prodleni.

i Forma DIluhopisu | Listinny cenny papir na fad

j. Emitent tohoto Dluhopisu se zavazuje splatit ke dni splatnosti dluhopisu vlastnikovi
tohoto dluhopisu jeho jmenovitou hodnotu v plné vysi v misté a zptiisobem, jeZ jsou
uvedeny v téchto emisnich podminkach.

k. Datum splatnosti Bude urc¢eno v Dopliiku dluhopisového programu pro konkrétni emisi
Dluhopisu dluhopist.

b) Podoba dluhopisu, pocet a ¢islovani dluhopist

Dluhopisy budou v listinné podob¢ na fad. Budou vydavany jako individualni dluhopisy. Pfevoditelnost
dluhopist nebude omezena.
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Udaje o poétu Dluhopisi a jejich &iselném ozna¢eni budou uréeny v Doplitku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopisi.

c) Lbhita pro upisovani Dluhopisi

Emisni obdobi tohoto Dluhopisového programu je 25 let ode dne zvefejnéni emisnich podminek tohoto
Dluhopisového programu.

Lhuta pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopisti bude uréena v Doplitku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopist.

d) Emisni kurz

Bude urceno v Dopliiku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopist

e) Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu

Bude urceno v Dopliiku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopist

f) Zpisob a misto upisovani dluhopisu a splaceni emisniho kurzu

Mistem upisovani dluhopisii je sidlo Emitenta, Praha 2 - Vinohrady, Londynska 536/18, PSC 120 00, spole¢nost
Bydleni na Vinohradech s.r.o. Zajemci o upis dluhopisu Emitent ptedlozi navrh smlouvy o nabyti dluhopisa.
Emitent se zajemcem tuto smlouvu o nabyti dluhopisu uzavie do 15 pracovnich dni ode dne, kdy zajemce
projevi souhlas se znénim smlouvy o nabyti dluhopisu. Po uzavieni smlouvy o nabyti dluhopisu bude dluhopis
vydan, a to nejpozdéji do 30 dni od okamziku, kdy nabyvatel dluhopisu plné splati emisni kurz dluhopisu
pfevodem na bankovni u¢et Emitenta nebo ptredlozi potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni
ucet Emitenta. Dluhopis bude vydan tak, Ze na n& bude vyznaceno jméno, piijmeni, datum narozeni (u
fyzickych osob) anebo IC (u pravnickych osob) a adresa trvalého bydlisté (sidla) prvniho vlastnika dluhopisu.
Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastnikli dluhopist, ktery je veden Emitentem a dluhopis bude pfedan
prvnimu vlastnikovi. Mistem piedani je Londynska 18, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00.

g) Zpisob pfipadného vypocétu vynosu dluhopisu

Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi stanovené v Doplitku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopisti.

Den vyplaty tiroku bude stanoven v Doplitku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.

Urokové vynosy budou naristat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do
takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi
ro¢né zpétné, vzdy ke Dni vyplaty aroku, a to v souladu s ustanovenim pism. a) ,,Nalezitosti dluhopisu®, pod-
bod h. ,,Zptsob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a vynosu z né¢ho* emisnich podminek
dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech.

,,Vynosovym obdobim* se pro ucely t€chto Emisnich podminek rozumi jedno ro¢ni obdobi poc¢inajici datem
emise a koncici v pofadi prvnim Dnem vyplaty troku (vcetné) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici
ro¢ni obdobi pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a kon¢ici dalsim nasledujicim Dnem vyplaty
uroku (vcetné), az do Dne splatnosti dluhopist.
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Pro ucely vypoctu irokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi jednoho roku se pouZzije
urokova konvence pro vypocet uroku ,,BCK standard 30E/360, tedy jednoho roku o 360 dnech a 12 mésicich
po 30 dnech.

Castka tirokového vynosu pislusejici k jednomu DIuhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) bézného roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a pfislu§né urokové sazby (vyjadiené
desetinnym ¢islem). Castka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové
sazby (vyjadfené desetinnym cislem) a pfislusného zlomku dni vypocitaného dle konvence pro vypocet uroku
uvedené vyse. Takto stanovena ¢astka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléfe
nahoru.

h) Zdarfovani vynosu Dluhopisu

(a) Urokovy pifjem

Z urokovych pfijmi plynoucich z Dluhopisil fyzické osobé, kterd je ceskym dafiovym rezidentem (nebo ceské
stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni ceskym daiiovym rezidentem), bude vybirana ¢eska dan srazkou u
zdroje, sazba takovéto dané je 15 %.

V piipadé, ze Girok plyne pravnické osobg, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo ceské stalé provozovné
pravnické osoby, ktera neni ¢eskym dafiovym rezidentem), pfi¢emz tato pravnicka osoba neni investi¢nim,
podilovym nebo penzijnim fondem, je Grokovy pfijem soucasti jejiho obecného zakladu dané podléhajiciho
pfislu§né sazb¢ dang z pi{jmi pravnickych osob (19 % v roce 2015). U investi¢niho, podilového, zahrani¢niho
fondu kolektivniho investovani nebo penzijniho fondu, fondu penzijni spolecnosti nebo u instituce penzijniho
pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodatujici fondy obdobné fondim
penzijniho pojisténi vstupuje trokovy vynos do obecného zakladu dan€ podléhajicimu snizené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2015).

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

Osoba, ktera vyplaci urokovy piijem (Emitent) je povinna podat hlaSeni pfislusnému spravci dané o piijmu
urokového charakteru kazdé fyzické osoby, ktera ma bydlisté na izemi jiného ¢lenského statu Evropské unie.
Pro tcely tohoto hlaseni bude platce po piijemci pozadovat piedlozeni pasu nebo jiného prikazu totoznosti,
pfipadn¢ dalSich dokumentti, ke zji§téni a ovéfeni piijemcova jména, piijmeni, bydlist¢ a dafového
identifikaéniho ¢&isla, pfipadné data a mista narozeni, pokud nebylo pifijemci danové identifikacni ¢islo
pridéleno.

(b) Ptijem z prodeje

Zisky z prodeje Dluhopist realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem, nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice se zahrnuji do obecného
zakladu dané podléhajicimu zdanéni piislu§nou sazbou dané z piijmi pravnickych osob (19 % v roce 2015). U
investi¢niho, podilového, zahrani¢niho fondu kolektivniho investovani nebo penzijniho fondu, fondu penzijni
spole¢nosti nebo u instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolecnosti
obhospodaiujici fondy obdobné fondiim penzijniho pojisténi vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dané
podléhajicimu snizené sazbé dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2015).
Ztraty z prodeje jsou obecné danove uznatelné.
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Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, kterd je ¢eskym dailovym rezidentem, nebo stalou
provozovnou datiového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice se obecné zahrnuji do bézného
zakladu dané z piijmu fyzickych osob podléhajicimu sazbé dané ve vysi 15 %.

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do jejiho obchodniho majetku a pokud doba mezi nabytim
a prodejem DIluhopist piesahla dobu 6 mésict, je ptijem z prodeje Dluhopisit 0svobozen od zdanéni.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované ¢eskym daiiovym nerezidentem, které plynou od ¢eského

dafiového rezidenta nebo stalé provozovny &eského dafiového nerezidenta umisténé v Ceské republice, jsou
obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dané z piijmu (19 % u pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob),
nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento
pfijem osvobozen od dan¢ z ptijmi fyzickych osob (viz vyse).

Pokud smlouva o0 zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak nebo pokud Dluhopisy nejsou prodavany osobou,
kterd je danovym rezidentem clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostoru, je
kupujici (Cesky danovy rezident) obecné povinen srazit zajisténi dan¢ ve vysi 1 % z tohoto pfijmu z prodeje
Dluhopist. Toto zajisténi je zapocitatelné na vyslednou daiiovou povinnost ¢eského danového nerezidenta v
Ceské republice.

i) Osoby zabezpecujici vydani a splaceni Dluhopisu a vplaceni vynosu z Dluhopisu

Vydani, jakoz i splaceni Dluhopisu a vyplaceni vynosti z Dluhopisti bude zabezpecovat Emitent sam.

j) Promléeni prav z Dluhopisu

Proml&eni prav z Dluhopisu se Fidi pravnim fadem Ceské republiky a promléuji se uplynutim 10 let ode dne,
kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakl. §42 zakona 190/2004 Sb., o Dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
pravnich ptedpisi.

k) Zpisob oznamovani svolani schiize vlastniki Dluhopisi

Oznamovani svolani schiize vlastniki Dluhopisu, jakoz i zplisob uvetejiiovani dalSich informaci o Dluhopisu
bude publikovano na webovych strankach spole¢nosti www.bydleninavinohradech.eu. Za datum oznameni se
poklada datum uvefejnéni

I) Rating Emitenta, rating emise

Ohodnoceni finanéni zptisobilosti Emitenta (rating) nebylo provedeno. Uvérové hodnoceni cennych papirt
nebylo provedeno a zaroveti Emitent neplanuje si sob& nechat nebo jakékoliv z jeho vydanych emisi rating
pridelit.

m) Rozhodny den pro ucast na schizi vlastniki

Dnem rozhodnym pro uc¢ast na schiizi vlastnikli je desaty den pfede dnem konani schiize vlastnikti dluhopist.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu Dluhopisu

Bude urcen v Doplitku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopist
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g) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu

Rozhodny den pro splaceni Dluhopisu k datu splatnosti Dluhopisu bude uréen v Doplitku dluhopisového
programu pro konkrétni emisi dluhopisi.

Rozhodny den pro splaceni Dluhopisu na zaklad¢ rozhodnuti Emitenta dle pismene s) téchto emisnich
podminek je den zvefejnéni ozndmeni Emitenta o pfedcasném splaceni Dluhopisu u¢inéného dle pismene s)
téchto emisnich podminek.

r) Oddéleni prava na vyplaceni vynosu dluhopisu od dluhopisu

Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu nebude mozné od dluhopisu oddélit.

s) Predcasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén splatit Dluhopis pfede dnem jeho splatnosti véetné pomérného vynosu.

Dluhopis bude v tomto piipadé eminentem zcela splacen tim, Zze Emitent splati vlastnikovi Dluhopisu ¢astku
odpovidajici jmenovité hodnoté Dluhopisu a pomérné ¢asti vynosu vypocéteného dle pism. g) téchto emisnich
podminek ke dni splaceni dluzné ¢astky Emitentem. Urokovy vynos nabiha do dne splaceni jmenovité
hodnoty dluhopisu.

Emitent po zvefejnéni oznameni o pfed¢asném splaceni Dluhopisu zasle toto oznameni vlastniktim Dluhopisi
zapsanym v seznamu vlastnikd na jejich posledni znamou adresu.

K ptred€asnému splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta mtize dojit nejdiive po prvnim roce od
data emise. Emitent vyzve vlastniky dluhopisti k odkupu dluhopisi. Vyzva bude uverejnéna na internetovych
strankach Emitenta www.bydleninavinohradech.eu.

t) Predcasné splaceni Dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu

PtedcCasné splaceni Dluhopisu na zaklad€ rozhodnuti vlastnika Dluhopisu neni mozné.

u) Odkup Dluhopisi na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu

Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika Dluhopisu Dluhopis od jeho vlastnika i pfede dnem splatnosti
vykoupi s tim, Ze o koupi Dluhopisu uzavie Emitent s vlastnikem Dluhopisu kupni smlouvu, ve které bude
uvedena konkrétni kupni cena. Datum splatnosti kupni ceny a maximalni objem odkupovanych Dluhopist
budou stanoveny v Dopliiku dluhopisového programu, vlastnik Dluhopisu pieda pii uzavieni kupni smlouvy
Dluhopis Emitentovi s podepsanym blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych idaji osoby, na niz se
Dluhopis prevadi), a Emitent po zaplaceni kupni ceny do podepsaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena,
za niz Emitent Dluhopis vykoupi, bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty Dluhopisu a pomérné
¢asti vynosu z néj vypocitaného dle pism. g) emisnich podminek ke dni dohodnuté splatnosti kupni ceny bude
snizen o ¢astku uvedenou v Dopliiku dluhopisového programu. Emitent mtize uréit, ze odkup Dluhopist
Emitentem na zaklad€ rozhodnuti vlastnika Dluhopisu nebude umoznén. Informace, zda bude ¢i nebude
odkup Dluhopistt Emitentem na zékladé¢ rozhodnuti vlastnika Dluhopisu mozny, bude uveden v emisnim
dodatku ptislusné Emise.
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V) Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vylucné v ¢eskych
korunach, p¥ipadné jiné zdkonné méné Ceské republiky, ktera by &eskou korunu nahradila. Urokové vynosy
budou vyplaceny a jmenovita hodnota Dluhopist bude splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a jinymi piislusSnymi pravnimi piedpisy
Ceské republiky platnymi a G¢innymi v dobé provedeni p¥islusné platby a v souladu s nimi.

V piipadg, Ze (a) Geské koruna, piipadné jind zakonnd ména Ceské republiky, ktera by Eeskou korunu
nahradila, zanikne a bude nahrazena ménou EUR a (b) pokud to nebude v rozporu s kogentnim ustanovenim
pravniho piedpisu, bude (i) denominace takovych Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi
pravnimi predpisy, a (ii) vSechny penézité zavazky z takovych DIuhopist budou automaticky a bez dalsiho
oznameni Vlastnikiim Dluhopist splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz pfedmétné mény nebo narodni
ménové jednotky na EUR bude pouzit oficidlni kurz (tj. pevny piepoditaci koeficient) v souladu s platnymi
pravnimi predpisy. Takové nahrazeni pfislusné mény nebo narodni ménové jednotky (i) se v zadném ohledu
nedotkne existence zavazki Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro

vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek.

w) Dalsi prava spojena s vlastnictvim Dluhopisti

a)
b)

c)

d)

Zakon ¢. 190/2004 Sb. O dluhopisech, ve znéni pozdéjsich pravnich piedpist (dale jen ,,ZoDI*) stanovi
vlastnikiim Dluhopisti a Emitentovi dalsi prava a povinnosti, jejichZ prehled je obsazen v tomto bod¢ emisnich
podminek:

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) ZoDI Emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schiizi vlastnikii v piipadé

Navrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zmén¢€ emisnich podminek vyzaduje,
Néavrhu na pfeménu Emitenta,

Navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchodnim zdvodem nebo jeho
¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za pfedpokladu, ze mize byt ohroZeno fadné
a v€asné splaceni Dluhopisu nebo vyplaceni vynosu Dluhopisu,

Je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s jim vydanymi Dluhopisy déle nez 7 dni ode dne, kdy
pravo mohlo byt uplatnéno,

Néavrhu o podani zadosti o vyrazeni Dluhopisti z obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo
zahrani¢nim trhu obdobnému regulovanému trhu nebo v mnohostranném obchodnim systému
provozovatele se sidlem v Clenském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoficim Evropsky
hospodatsky prostor (dale jen ,,élensky stat™), nebo

Zmén, které mohou vyznamné zhor$it jeho schopnost plnit dluhy vyplyvajici z jim vydanych
Dluhopist (dale jen ,,zmény zasadni povahy®).

Schuizi vlastnikii dluhopisti je dle ust. § 21 odst. 2) ZoDI opravnén svolat téz vlastnik Dluhopisu.
Emitent je povinen se schiize vlastnikli zii€astnit a poskytnout informace nezbytné k rozhodnuti ¢i
prijeti stanoviska schiize vlastniku.

Vydal-li Emitent vice nez jednu emisi dluhopist, mize ke zménam zasadni povahy, s vyjimkou
pfipadu nédvrhu zmén emisnich podminek, svolat schizi vlastnikd jako spolecnou schiizi vlastniki
vSech dosud vydanych a nesplacenych Dluhopist (dale jen ,,spole¢na schiize vlastniku®).

Emitent pro Gcely svolani a kondni schiize vlastnikti potidi vypis z evidence emise schiizi vlastniki
svolat.

Organizacné a technicky schiizi vlastnikl svolava (dale jen ,,svolavatel®), pokud nejde o ptipad, kdy
Emitent porusil svoji povinnost podle § 21 odst. 1) ZoDI a schiizi vlastnikil svola namisto Emitenta
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a)
b)

c)
d)

e)

1)

)

©)

(4)

Q)

Pokud se schiize vlastnikd kona na navrh vlastnika Dluhopisu, poskytne mu Emitent potiebnou soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schiize vlastnikl, lze na této schiizi
rozhodnout jen za Gcasti a se souhlasem vSech vlastnikd Dluhopisi.

Odpadne-1i divod pro svolani schiize vlastnikl, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

Prubéh schuze vlastniki:

vlastnik sdm. V tomto piipadé jsou naklady spojené se schizi vlastnikd k tizi Emitenta. Naklady
spojené s UCasti na schiizi vlastnikd nese vlastnik Dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schtize vlastnikii musi byt uréeny tak, aby co nejméné omezovaly
moznost vlastnikti Dluhopisti u€astnit se schlize vlastnikt.

Svolavatel, pokud jim neni Emitent, oznami konéni schiize vlastnikl timto zptisobem:

Zaslanim oznameni pisemné doporucenou postou Emitentovi, ktery toho ozndmeni do tii dnt od
obdrzeni zvetejni zpuisobem uvedenym v pism. k) téchto emisnich podminek, a to ve 1hité nejméné
15 dnti pfede dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alesponl

Udaje o Emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a) ZoDI,

Nézev Dluhopisu, datum emise a identifika¢ni oznaceni podle mezinarodniho systému cislovani pro
identifikaci cennych papirt a zaknihovanych cennych papirt, bylo-li pfidéleno, nebo jiny tdaj
identifikujici Dluhopis; v pfipadé spolecné schlize vlastniktl tyto udaje o vSech vydanych a dosud
nesplacenych emisich,

Misto, datum a hodinu konani schiize vlastniku,

Program jednani, vetné pripadného navrhu zmény emisnich podminek a jejich zdivodnéni,

Den, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastnikt.

Schtize vlastnikti je schopna se usnaset, jestlize se ji G€astni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovita
hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro t¢ast na schiizi vlastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené casti emise Dluhopisi. Spole¢na schlize vlastnikli je schopna se usnaset, jestlize se ji
ucastni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovita hodnota predstavuje ke dni, ktery je rozhodny pro ucast
na schiizi vlastnikt, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti kazdé dosud vydané emise.
Neftesi-li se problematika spole¢na vSem emisim, je nutna tcéast vlastniki 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené ¢asti téch emisi, kterych se problematika dotyka.

Neni-li schiize vlastnikd, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich podminek, schopna se usnaset,
svolavatel svola, je-1i to nadale potiebné, nahradni schiizi vlastnikt tak, aby se konala do 6 tydnt ode
dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikii. Konani nahradni schiize vlastnikii s nezménénym
programem jedndni se oznami vlastnikim Dluhopisti nejpozdé€ji do 15 dne ode dne, na ktery byla
svolana pivodni schlize vlastnikd. Néhradni schiize vlastnikd je schopna se usnaset bez ohledu na
podminky uvedené v odstavci 1.

Pted zahajenim schtize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za tic¢elem kontroly ucasti na schiizi
informaci o poctu vSech Dluhopisti opraviiujicich k ucéasti na této schizi. Vlastni Dluhopisy ve
vlastnictvi Emitenta ke dni, ktery je rozhodny pro i¢ast na schizi vlastnikt se pro tcely odstavet 1 a
4 nezapoditavaji.

Schtize vlastnikd rozhoduje prostou vétSinou hlast pritomnych vlastnikti dluhopisti. Pocet hlast
kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté nesplacené casti
emise dluhopisti. Ke zméné emisnich podminek, Dopliiku dluhopisového programu nebo K ustaveni a
odvolani spolecného zastupce vlastnikii dluhopisti je nutny souhlas tfi Ctvrtin hlasti pfitomnych
vlastnikd dluhopisu.

Jestlize schlize vlastnikl souhlasila se zménami zasadni povahy, miZze osoba, ktera byla vlastnikem
Dluhopisu k rozhodnému dni pro tcast na schizi vlastnikd a podle zapisu hlasovala na schiizi proti
navrhu nebo se schiize nezucastnila, pozadat o pfedcasné splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu
véetné pomérného vynosu. Zadost o predéasné splaceni musi byt podana do 30 dnil od zpfistupnéni
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(6)

()

(1)

)

3)

(4)

Spoleény zastupce vlastnikti dluhopisti:

Spoleény zastupce oznami pred svym ustanovenim do funkce vlastnikiim dluhopisti skutecnosti, které by pro
né¢ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich zajmu se zdjmem spolecného zastupce, anebo takovy
stet hrozi. Pfed ustanovenim spole¢ného zastupce do funkce schiize vlastnikd v rozhodnuti rovnéz uréi, jak se
postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu spole¢ného zastupce se zajmy vlastniki dluhopist, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni spole¢ného zastupce do funkce.

usneseni schiize vlastnikli nebo spole¢né schiize vlastnikll podle odstavce 7. Po uplynuti této lhiity
pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnti od doruceni zadosti
zpisobem a na misté, které pro splaceni Dluhopisu stanovi emisni podminky.

Nesouhlasi-li schiize vlastnikti se zménami zasadni povahy uvedenymi v § 21 odst. 1 pism. b) az f)
ZoDI, mize soucasn¢ rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je
povinen predcasné splatit vlastnikiim dluhopisi, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu vcetné
pomérného vynosu. Emitent je povinen tak ucinit zptisobem a na misté, které pro splaceni Dluhopisu
stanovi emisni podminky, nejpozdéji do 30 dnli ode dne doruceni zadosti o pfed¢asné splaceni.
Svolavatel vypracuje zapis o schizi vlastnikd do 30 dnd ode dne jejiho konani. Pokud schiize
projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi byt o schiizi pofizen notarsky zapis. Pokud
schiize vlastnikd s nékterou z téchto zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu jména téch
vlastnikt dluhopisu, ktefi ze zménou souhlasili, a pocty kusti Dluhopisi, které kazdy z téchto vlastniki
ma k rozhodnému dni pro tcast na schiizi vlastnikd (odstavec 1) ve svém vlastnictvi. Emitent je
povinen do 30 dnt ode dne konani schtize vlastniki uvetejnit vSechna rozhodnuti schiize vlastnikt, a
to zplsobem, kterym uverejnil emisni podminky.

Schtize vlastnikii mize svym rozhodnutim ustanovit spoleéného zastupce vSech vlastnikti dluhopisi

(dale jen ,,spole¢ny zastupce). Spoleény zastupce je opravnén:

a) Uplatiovat jménem vSech vlastniki prava spojena s Dluhopisy v rozsahu vymezeném
V rozhodnuti schiize vlastniku,

b) Kontrolovat plnéni emisnich podminek ze strany Emitenta,

¢) Cinit jménem viech vlastniki dluhopist daldi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy, a to
zpisobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schtize vlastnik.

V rozsahu, ve kterém uplatituje prava spojena s Dluhopisy spole¢ny zastupce vlastnikl, s vyjimkou

hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopisti uplatiiovat takova prava samostatn¢. Tim neni dotéeno

pravo schiize vlastnikd odvolat spolecného zastupce, piipadné ur€it jiného spoleéného zastupce.

Rozhoduje-li schiize vlastnikti o odvolani spoleéného zastupce, nemiiZe spoleény zastupce uplatiiovat

hlasovaci prava spojena s Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitaji do celkového

poctu hlast nutnych k tomu, aby schiize byla schopna se usnaset.

Pii vykonu své funkce je spoleény zastupce povinen jednat s naleZitou pééi a v souladu se zajmy vsech

vlastnikd dluhopisti, které mu jsou nebo musi byt znamy, a je vazan pokyny schiize vlastnikti. To

neplati, pokud takové pokyny odporuji pravnim ptfedpisim nebo pokud vyzaduji jednani, které neni

Vv souladu se spolecnymi zajmy vSech vlastnikl dluhopisi.

X)

Metoda a lhita splaceni dluhopisi/piedani listinnych dluhopisi

Zajemci o upis dluhopisu Emitent pfedlozi navrh smlouvy o nabyti dluhopist. Emitent se zéjemcem tuto
smlouvu o nabyti dluhopisu uzavie do 15 pracovnich dni ode dne, kdy zajemce projevi souhlas se znénim
smlouvy o nabyti dluhopisu. Po uzavieni smlouvy o nabyti dluhopisu bude dluhopis vydan, a to nejpozdéji
do 30 dnti od okamziku, kdy nabyvatel dluhopisu plné splati emisni kurz dluhopisu pfevodem na bankovni
ucet Emitenta nebo ptfedlozi potvrzeni o splaceni castky emisniho kurzu na bankovni ucet Emitenta.
Dluhopis bude vydan tak, Ze na n&j bude vyznaceno jméno, piijmeni, datum narozeni (u fyzickych osob)
anebo IC (u pravnickych osob) a adresa trvalého bydlisté (sidla) prvniho vlastnika dluhopisu
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3.2 Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych DIuhopisech

1. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym DIuhopisim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisiim jsou uvedeny v Kapitole I1l. Tohoto Zakladniho prospektu
nazvané ,,Rizikové faktory*, spoleéné s rizikovymi faktory vztahujicimi se k Emitentovi.

2. Duvody nabidky

Dlvodem nabidky je zajisténi finan¢nich zdrojii na nakup novych investi¢nich nemovitosti a refinancovani ¢asti
investi¢nich ndkladl spojenych s pofizenim, refinancovani Gveért piijatych Emitentem za Gcelem financovani
zminénych nakladd. Konkrétni diivod nabidky kazdé emise bude uveden v pfislusném emisnim dodatku.

3. Popis dalsich prav spojenych s Dluhopisy

Prava spojena s Dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uvedend v seznamu vlastnikti
vedeném Emitentem, neni-li zdkonem stanoveno jinak. Pfevoditelnost Dluhopist nebude omezena.

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi Dluhopisu vi¢i Emitentovi se vyzaduje zapis o zméné vlastnika dluhopisu
v seznamu vlastnikd dluhopisd. Emitent je povinen provést takovou zménou bezprosttedné poté, co mu bude
takova zména prokazana.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na uzemi Ceské republiky a
Vv zahrani¢i. Kategorie potencionalnich investord, kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pti
nakupu Dluhopisti neni uplathovano piedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

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 pfisluSnymi omezenimi tykajici se nabidky a prodeje Dluhopist, které se na ni a piislusny
zpisob nabidky nebo prodeje vztahuji, ze tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by
byla dodrzena vSechna pfislusnad nafizeni a omezeni, kterd se na takovou osobu a pfislusny zptisob nabidky a
prodeje vztahuji.

K datu vyhotoveni Zakladniho prospektu si Emitent neni védom Zadného konfliktniho ¢i jiného zajmu, ktery by
byl podstatny pro emise vydavané v ramci dluhopisového programu. V piipadé, Ze takové zajmy nastanou po datu
vyhotoveni tohoto Zaékladniho prospektu, budou konkrétni informace o takovych skute¢nostech uvedeny
Vv piislusném emisnim dodatku pro kazdou jednotlivou emisi zv1ast’.

Tento DIuhopisovy program byl schvalen rozhodnutim jednateld ze dne 20. 10. 2014.

Tento Zakladni prospekt Dluhopisti byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky v Ceské republice ze dne [ @ ],
¢.j. [ @], vedené pod spisovou znackou [ e ], které nabylo pravni moci dne [ o ].

Vydani Dluhopisi se fidi platnymi pravnimi piedpisy, zejména zakonem ¢. 190/2004 Sb., o Dluhopisech ve znéni
pozdé¢jsich predpist, zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikéani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich ptedpist,
zédkonem €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni a Nafizeni Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se
provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsaZené v Prospektech a jejich
format, uvadéni odkazil a zvefejiiovani téchto Prospektti a reklam.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani Dluhopist, ve které bude pfesné stanoven pocet Dluhopist,
jez ten ktery zadatel upisuje. Oznameni ptidélené castky zadatellim prob&hne bezprostredné po zaplaceni emisniho
kurzu zadatelem, a to telefonicky. Obchodovani mize zacit pfed u¢inénim oznameni. V zadosti zadatel uvede své
jméno, piijmeni (firmu v pfipadé pravnické osoby), adresu trvalého pobytu (sidlo v pfipadé pravnické osoby),
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rodné &islo (IC v piipadé pravnické osoby), kontaktni adresu v p¥ipadé, Ze je odlisnd od adresy trvalého pobytu
(sidla v ptipadé pravnické osoby), kontaktni telefon, kontaktni email a bankovni spojeni.

V piipad¢€, ze okamzitd poptavka potencialnich investori piesahne zbyvajici pocet Dluhopisi, které¢ budou u
Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyvanych Dluhopisti rovnomérné kracen mezi vSechny
potencialni investory. Toto kraceni ve smyslu pfidélené castky bude zaroven danym investoriim ihned ozndmeno.
Pteplatek zaplacenych emisnich kurzii bude v tomto pfipadé vracen zadatelim pievodem na bankovni ucet do
deseti dnti po piedani Dluhopist a po sdéleni bankovniho G¢tu pro vraceni preplatku.

V ptipadé¢, Ze nastane situace, kdy po odeslani finan¢nich prostredki ke koupi DIuhopisi nebude mozné z divodu
vycerpani v§ech Dluhopisti pfevést na potencialniho investora jim pozadované mnozstvi Dluhopist, bude takova
skuteCnost investorovi ihned oznamena. V takovém piipadé dojde ke vraceni vSech finanCnich prostiedkt
poukazanych Emitentovi za G¢elem koupé Dluhopist bez zbytecného dokladu, nejdéle vsak do 10 kalendainich
dni. Emitentem nebudou na vrub nabyvatelii aétovany zadné naklady.

Objem jednotlivych emisi nebude navySovan.

Vysledky vetejné nabidky kazdé emise budou zvefejnény do jednoho mésice po ukonéeni vetejné nabidky kazdé
jednotlivé emise na internetovych strankach Emitenta na adrese www.bydleninavinohradech.eu.

4. Nasledna nabidka dluhopisi ze strany finan¢nich zprostiedkovatelt

Emitent souhlasi s pouzitim prospektu k pozdéjsimu dalSimu prodeji Dluhopist jakymkoli finanénim
zprostifedkovatelem, jemuz bude poskytnut souhlas s pouzitim prospektu a prohlasuje, Ze pfijima odpovédnost za
obsah prospektu.

Souhlas Emitenta s pouzitim dluhopisového programu je dan po dobu platnosti tohoto prospektu Dluhopist, tj. do
24.7.2016.

Finanéni zprostiedkovatelé mohou prospekt pouZit pro pozdgjsi dalsi prodej Dluhopisi na tizemi Ceské
republiky.

Nabidkové obdobi, v némz mohou finan¢ni zprosttedkovatelé provadét pozdéjsi dalsi prodej Dluhopist, spolu
s popisem piipadnych podminek pfipojenych k souhlasu, jeZ jsou relevantni pro pouZiti prospektu, budou uvedeny
Vv ptislusném Emisnim dodatku.

V pripadé predloZeni nabidky financnim zprostfedkovatelem poskytne tento financni zprostiedkovatel
potencidlnim investorim tidaje o podminkach nabidky v dobé jejiho piedloZeni.

VSsichni zprostiedkovatelé pouZzivajici prospekt jsou povinni na svych internetovych strankach uvést, ze
prospekt pouZivaji v souladu se souhlasem Emitenta a podminkami k nému pfipojenymi.
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4 Vzor Kone¢nych podminek nabidky

Dale je uveden vzor Konecnych podminek nabidky Dluhopist, ktery obsahuje Doplnék dluhopisového programu,
kdy tyto Konecné podminky nabidky budou vyhotoveny pro kazdou jednotlivou emisi dluhopisti vydavanych
v ramci Dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech na zakladé¢ tohoto Zakladniho prospektu.

Koneéné podminky nabidky budou obsahovat celkem tii kapitoly, kde Kapitola I. bude obsahovat Uvod, Kapitola
II. bude obsahovat Shrnuti prospektu dle nafizeni komise ES ¢. 809/2004, a Kapitola III. bude obsahovat samotny
text Kone¢nych podminek nabidky Dluhopist, a to v tomto znéni:

Konecné podminky nabidky Dluhopist
Tyto konecné podminky nabidky ve smyslu §36a odst. 3 Zakona o podnikéni na kapitdlovém trhu vztahujici se
k emisi niZe podrobngji specifikovanych Dluhopisti, obsahujici Doplnék dluhopisového programu pro emisi

Dluhopist Bydleni na Vinohradech.

Tyto kone¢né podminky nabidky Dluhopist byly vypracovany pro tGcely ¢l. 5 odst. 4 smérnice 2003/71/ES a musi
byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho dodatky.

Zékladni prospekt a jeho dodatky jsou zvefejnény na internetovych strankach Emitenta na adrese
www.bydleninavinohradech.eu a Vv sidle Emitenta.

Uplné tidaje 1ze ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt vydavan ve spojeni s koneénymi podminkami.

K témto koneénym podminkam je pfilozen souhrn konkrétni emise.

Oddil A. Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisi Bydleni na Vinohradech

Emisni podminky Dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech obsazené v kapitole 3. Zakladniho prospektu

Dluhopisového programu dluhopistt Bydleni na Vinohradech, se v bodech a)b., a)c., a)d., a)f., a)g., a)k., b), c), d),
e), ), m), p), q), 1), s), u), dopliwuji tak, jak je uvedeno nize.

a) Nalezitosti Dluhopisu:
b. Nazev Dluhopisu: [ e ]
¢. Udaje identifikujici Dluhopis: Jiny udaj identifikujici Dluhopis [ /nepouZije se]
d. Jmenovita hodnota: [ e ]
f. Vynos Dluhopisu: Pevny, [ ® % p. a.]
g. Datum emise: [ o ]
k. Datum splatnosti Dluhopisu: [ e ]

b) Pocet a ¢islovani Dluhopisii:
Dluhopisy jsou vydavany jako individualni Dluhopisy v po¢tu [ @ ] ks o jmenovité hodnoté [ e ].
Kazdy z Dluhopist nese ¢iselné oznaceniod [ @ Jdo [ e ].

c) Lhiita pro upisovani Emise dluhopisi:
Lhuta pro upisovani Emise dluhopist je stanovena na obdobi od [ @ ] do [ e ]. Vydavani Dluhopist
zabezpecuje Emitent.

d) Emisni kurz, ména Emise:
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Emisni kurz dluhopisu je [ @ ]. Dluhopisy budou po celou lhitu pro upisovani prodavany za emisni
kurz. Ménou Emise je [Ceska koruna — CZK / Euro € ]

e) Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisu:
Ptedpokladana celkova jmenovita hodnota Dluhopisu ¢ini [ @ ]. Celd Emise dluhopist bude vetfejné
nabizena.

g) Zpisob vypoétu vynosu dluhopisu:
Dluhopisy jsou tiro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi[ @ ] p. a.
Den vyplaty Grokuje [ @ ].

m) Rating emise:
Uvérové hodnoceni (rating) ptifazeny dluhovym cennym papirim této Emise dluhopisi nebylo
provedeno a zaroveni Emitent neplanuje si sob& nechat nebo jakékoliv z jeho vydanych emisi rating
pridelit.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu Dluhopisu:
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu Dluhopisu je [ ® ], po¢inaje rokem [ @ ].

d) Rozhodny den pro splaceni Dluhopisu
Rozhodny den pro splaceni Dluhopisu k datu splatnosti Dluhopisu je [ o ].

u) Odkup Dluhopisi Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika dluhopisu Dluhopis od jeho vlastnika i pfede dnem
splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [ ® ] mésice ode dne uzavieni kupni smlouvy.
Kupni cena, za niz Emitent Dluhopis vykoupi, bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty
Dluhopisu a pomérné €asti vynosu z néj vypocteného dle pism. g) emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny snizen o [ @ ] %. / Vlastnik Dluhopisi neni opravnén pozadat o
odkup dluhopisil pfede dnem splatnosti.

Oddil B. Doplnéni oddilu B.

Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych dluhopisech se dopliiuji o nasledujici:

Odhad celkovych nakladt emise a odhadované Cisté ¢astky vynost emise Dluhopistl je nasledujici:

Naklady celkem: [ o ]

Vynosy celkem: [ @ ]

Jedna se o interni ndklady Emitenta a Investor nenese zadné naklady ¢i poplatky spojené s nabytim Dluhopisu.
Minimalni ¢astka zadosti o koupi Dluhopisu je [ @ ] ks Dluhopisu.

Maximalni ¢astka Zadosti o koupi Dluhopisu jednim upisovatelem je [ ® ] ks Dluhopist.

Vetejna nabidka Dluhopisti bude probihat v obdobiod [ e ]do[ e ].

Emise Dluhopisi byla schvalena rozhodnutim jednateld ze dne [ o ].

Finanéni zprostiedkovatelé jsou opravnéni provadét dalsi prodej dluhopisti v obdobi od [ e Jdo [ e ].
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Pozdéjsi dalsi prodej provadény finanénimi zprostiedkovateli bude probihat za nasledujicich podminek: [ ® ]/
S pozdéjsim dalsim prodejem dluhopisi finanénimi zprostiedkovateli nejsou spojeny zadné podminky.

Oddil C. Dalsi informace

1. Osoby odpovédné za tidaje uvedené v Kone¢nych podminkach nabidky Dluhopisi

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Konecnych podminek nabidky Dluhopisi je Eminent — Bydleni na

Vinohradech s.r.o0., zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem Vv Praze v oddilu C vlozce 118771.

2. Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfimétené péce na zajisténi uvedeného jsou podle jeho nejlepsiho
védomi udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu jeho vyhotoveni, v souladu se skuteénosti a ze nebyly zamlzeny

zadné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem Bydleni na Vinohradech s.r.0.

V[e]dne[e] Ve]dne[e]
Podpis jednatele korporace Podpis jednatele korporace
Ing. Irena Koch Roman Koch

* Udaje uvedené v Kapitole V. oddil A ka které nejsou doplnény, piedstavuji vzorové znéni a jako takové budou
doplnény o specifické udaje pro konkrétni emisi Dluhopist.
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5 Udaje dle nafizeni Komise ES 809/2004 neuvedené v emisnich
podminkéch a dalSich udajich o nabizenych Dluhopisech

Oddil A. Odpovédné osoby
1. Udaje o osobach odpovédnych za Zakladni prospekt

Osobou odpovédnou za Zakladni prospekt je Emitent — Bydleni na Vinohradech, s.r.o., se sidlem Praha 2 -
Vinohrady, Londynské 536/18, PSC 12000, zapsana v obchodnim rejstiiku vedené Méstskym soudem v Praze v
oddilu C, vlozce 118771, jejimZz jménem jedna jednatelka Ing. Irena Koch, trvale bytem U Zvonatky 2536/1f,
Vinohrady, 120 00 Praha 2.

2. Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfimétené péce na zajisténi uvedeného jsou podle jeho nejlepsiho
védomi udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu jeho vyhotoveni, v souladu se skutec¢nosti a ze nebyly zamlzeny
zadné skuteCnosti, které by mohly zménit vyznam tohoto Zakladniho prospektu. Emitent déle prohlasuje, ze dle
jeho nejlepsiho védomi byly finanéni tidaje obsaZzené v tietnich zavérkach za posledni Géetni obdobi konéici k 31.

12. 2013 a k 31. 12. 2014, které jsou ovéfeny auditorem.

Jménem Bydleni na Vinohradech s.r.o.:

V Praze dne 24.7.2015

Podpis jednatele korporace

Roman Koch

Oddil B. Opravnéni auditori, znalci

Historické finan¢ni udaje, uvedené v tomto Zakladnim prospektu, byly ovéfeny auditorem Ing. Jarmilou
Zouharovou, Ph.D., sidlem Na Drahach 97, Dolni Bfezany, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditort
Ceské republiky s C. opr. 1387 a spole¢nosti KPMG Ceska republika Audit, s.r.0, se sidlem Pobiezni 648/1a, 186
00 Praha, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské republiky s C. opr. 071, Kompletni auditované
ucetni zavérky Bydleni na Vinohradech, s.r.0. za u¢etni obdobi konéici k 31. 12. 2013 a 31. 12. 2014, jsou nedilnou
soucasti tohoto Zakladniho prospektu.
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Oddil C.

Vybrané finan¢ni udaje

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Emitent na str. 61 a dale tohoto Zakladniho prospektu uvadi plna znéni auditované uéetni zavérky Emitenta za
ucetni obdobi koncici 31. prosince 2013, auditované ucetni zavérky Emitenta za ucetni obdobi koncici 31.
prosince 2014 a auditovany piehled o penéznich tocich za rok 2014 a 2013. Veskeré ucetni zavérky Emitenta
byly vypracovany podle ¢eskych tcetnich standardd.

Z vykazii o financni situaci (rozvahy) k 31. prosinci 2013 (auditované) a k 31. prosinci 2014 (auditované) lze

vybrat nésledujici udaje (v tis. K¢) shrnujici finan¢ni situaci Emitenta.

Vybrané udaje z rozvahy 31.prosince 2013 31.prosince 2014
Dlouhodoby majetek celkem 105.111 a) 119.088
Obézna aktiva celkem 2.664 12.092
Casové rozligeni 194 21
AKTIVA CELKEM 107.969 131.201
Vlastni kapital celkem 6.092 -2.115
Dlouhodobé zavazky celkem 0 26.510 d)
Kratkodobé zavazky celkem 18.127 b) 22.833
Bankovni Gvéry a vypomoci 83.710 ¢) 83.710
Casové rozligeni 40 263
PASIVA CELKEM 107.969 131.201

a) Spole¢nost pofidila v roce 2013 dv€ nemovitosti s bytovymi a nebytovymi jednotkami na adrese
Londynska 536/18, Praha 2 a Nikoly Tesly 1094, Praha 6.
b) Jediny spole¢nik p. ing. Irena Koch poskytla v roce 2013 pljcku spole¢nosti ve vysi 17.720 tis. K& na
¢ast kupni ceny nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly.
€) Spoleénost v roce 2013 obdrzela dva investi¢ni avery od spole¢nosti ARTESA, spofitelni druzstvo
Vv celkové vysi 83.710 tis K&, které byly pouzity na nakup nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly.
d) Jediny spole¢nik p. ing. Irena Koch poskytla v roce 2013 pljcku spoleénosti ve vysi 17.720 tis. K& na
Cast kupni ceny nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly, ktera byla v roce 2014 navysSena na ¢astku

26.510 tis K¢ za Gi¢elem planované rekonstrukce v nemovitostech. Jediny spole¢nik se pisemné zavazal
nepozadovat od spoleénosti zaplaceni ptjcky v roce 2015 a z tohoto divodu je pujcka vykazovana jako

dlouhodoba.
Vybrané udaje z vykazu zisku a ztrat 31.prosince 2013 31.prosince 2014
Vykony 425 2.963
Vykonova spotieba 1.645 3.667
Pfidana hodnota -1.220 -704
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 5.260 a) 3.465 b)
Zustatkova cena prodaného dl. majetku 1.539 982
Odpisy dlouhodobého hmotného majetku 1.161 2.820
Provozni vysledek hospodaieni 730 -1.071
Nékladové iroky 806 7.155 ¢)
Finan¢ni vysledek hospodateni -1.522 -7.136
Vysledek hospodaieni za béznou ¢innost -792 -8.207

a) Spole¢nost v roce 2013 realizovala trzby z prodeje 2 bytovych jednotek v nemovitosti Safatikova
(projekt z minulych let). Bytové jednotky v nemovitostech Londynska a Nikoly Tesly planuje
spolecnost rekonstruovat a prodat v nasledujicich letech.
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b) Spole¢nost v roce 2014 realizovala trzby z prodeje zbyvajici 1 bytové jednotky v nemovitosti
Safatikova (projekt z minulych let). Bytové jednotky v nemovitostech Londynska a Nikoly Tesly
planuje spole¢nost rekonstruovat a prodat v nasledujicich letech.

c) Nakladové uroky z avéru od ARTESA spofitelni druZstvo a z pijéky jediného spoleénika.

Vybrané udaje z pi‘ehledu o penéZnich tocich 31.prosince 2013 31.prosince 2014
Stav penéznich prostiedki na zacatku ucetniho obdobi 2.807 2.445

Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti 15.932 13.363
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni &innosti -100.004 a) -14.315 ¢)
Cisty penézni tok vztahujici se K finanéni Ginnosti 83.710 b) 8.790 d)
Stav penéznich prostiedkl na konci obdobi 2.445 10.284

a) Nakup nemovitosti Londynské a Nikoly Tesly.

b) Uvér na nakup nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly.

€) Vydaje na rekonstrukci nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly a nakup pozemku v ulici Londynska
d) Navysena ptjcka jediného spoleénika za i€elem planované rekonstrukce v nemovitostech

Oddil D. Udaje o Emitentovi

1. Historie a vyvoj Emitenta

Emitent je spolecnosti s ru¢enim omezenym (obchodni firma: Bydleni na Vinohradech s.r.0.), kterd byla zaloZena
dne 16. 10. 2006 a tentyz den byla zapsana do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze, oddilu C,
vlozka 118771. Sidlem spole¢nosti je v souladu s obchodnim rejstiikem Ceska republika, Praha, ulice Londynska
536/18, PSC 120 00.

Emitent se pii své ¢innosti #idi pravnim fadem Ceské republiky, konkrétnimi pravnimi piedpisy, které se tykaji
¢innosti Emitenta je zejména zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik v platném znéni, zakon ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich v platném znéni, zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani v platném znéni,
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi v platném znéni, zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z ptidané hodnoty
Vv platném znéni, zakon ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni, zakon ¢. 280/2009 Sb., dafiovy

fad v platném znéni.

Telefonni ¢islo do sidla Emitenta je 734 152 020, e-mail: info@bydleninavinohradech.cz, webové stranky

s informacemi tykajici se Dluhopisti nebo Zakladniho prospektu: www.bydleninavinohradech.eu.

Spole¢nost byla zalozena za ucelem koupé€, rekonstrukci nemovitosti, jejich vystavbou a jejich naslednym
prodejem. Ucelem ¢innosti spole¢nosti bude nejen rekonstruovat a prodavat byty v nemovitostech, ale také
realizovat trZby z pronajmu, coZ je patrno ve vysledcich roku 2014. Obdobi pronajmu muize byt rozdilné s ohledem
na délku provadénych rekonstrukei a nasledny prodej nemovitosti. Je vyuzivan jako kratkodoby institut k ziskavani
finanénich prostfedki Emitenta. Zpravidla Ize pronajem tedy chapat jako kratkodoby. Od vzniku spole¢nosti byly
zrealizovany 2 projekty, a to projekt ¢inzovniho domu v ulici Moskevska 40, Praha 10, kdy bylo zdmérem
investora koup€ domu €. p. 557 na pozemku parcelni ¢. 441, katastralni izemi VrSovice, kde byla provedena
¢astecna rekonstrukce domu, nasledny prodej jednotek v dome a nyni se vdomé nachazi 12 bytovych a 1 nebytova
jednotka, pficemz v 6. nadzemnim podlazi byly vybudovany bytové jednotky. DalSim dfive realizovanym
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projektem byla rekonstrukce ¢inzovniho domu v ulici Safatikova 6, Praha 2, kdy zamérem investora byla koupé
domu, jeho Castec¢na rekonstrukce a nasledny prodej jednotek lokalizovanych v domé, diim se nachazi na pozemku
parcelni ¢.. 918, katastralni zemi Vinohrady, obec Praha. V dobé vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je
v obou zminénych objektech prodano 100 % jednotek. V nasledujici tabulce je blize popsan finanéni vysledek
vyse popsanych investic:

akvizice prodej naklady rozdil
Projekt
Moskevska
2009 - 2010 24 000 000 K¢ 57 000 000 K¢ 12 000 000 K¢ 21 000 000 K&
Projekt
Safaiikova
2011-2012 31 000 000 K¢ 43 000 000 K¢ 10 000 000 K¢ 2 000 000 K¢
23 000 000 K&

Vétsina ¢inzovnich domd, které se kupuji za ucelem rekonstrukce a prodeje, se nachazi v atraktivni lokalite

Prazskych Vinohrad.
2. Investice

Emitent v dob& vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu provadi rekonstrukci vySe popsanych nemovitosti

Rezidence Nikoly Tesly a Rezidence Londynska.

Nakup obou vyse zminénych projektd byl Emitentem realizovan z ¢asti prostfednictvim projektového financovani,
které bylo poskytnuto Artesou (jak je definovana nize) a z ¢asti z vlastnich finanénich prostfedkd z piedchozi

podnikatelské ¢innosti. Uvérové smlouvy i smlouvy kupni smlouvy jsou na pozadani k nahlédnuti v sidle Emitenta.

Rekonstrukci Rezidence Nikoly Tesly provadi spoleénost Subterra a.s., IC: 453 09 612 na zakladé smlouvy o dilo
uzaviené¢ mezi Emitentem a Subterrou a.s., pficemz predmétem této smlouvy je provedeni rekonstrukce a
stavebnich uprav bytového domu Nikoly Tesly 8, Praha 6 — Dejvice véetné bytl lokalizovanych v tomto domég.
Emitent v dané véci obstaral veSkerou potiebnou projektovou dokumentaci a povoleni (vetné potiebného
pravomocného certifikatu o povoleni provedeni stavby), vyjadieni ptislusnych dotéenych organt statni spravy a
mistni samospravy a veskeré stavebni prace dle popsané smlouvy o dilo byly dokonéeny ke dni 10. 3. 2015 a
jednotky jsou tedy piipraveny k plnohodnotnému prodeji. Cena celkové rekonstrukce dle této smlouvy Cinila
piiblizné 25.380.000 K¢&, z nichz Kk je k datu Zakladniho prospektu splaceno 23.550.000 K¢ . Vyucétovani se
spolec¢nosti Subterra a.s. neni k datu Zakladniho prospektu ukonceno (Ceka se na technicky dozor stavby). Zbyla
Cast bude financovana ¢aste¢n¢ vytézkem z prodeje bytovych jednotek a ¢aste¢né tivérem od finanéniho ustavu-
spole¢nosti Artesa,, spofitelni druzstvo v ramci projektového financovani, pfi¢emz dosavadni ¢ast byla z poloviny
financovana projektovym financovanim. Zbyla ¢ast této ceny bude splacena v né€kolika splatkadch s kone¢nou
splatnosti k 30. ¢ervnu 2015. Smlouva o dilo se Subterrou a.s. pocita s piipadnou prodlevou s dokoncenim
rekonstrukce a stavebnich uprava a pro tento piipad je Emitent kryty adekvatnimi smluvnimi sankcemi. Piipadné
detailni informace o prostfedcich investovanych do objektu Nikoly Tesly Ize na pozadani potencidlnich zajemct

o Dluhopisy pfedlozit v sidle Emitenta.
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Rekonstrukei Rezidence Londynska provadi nékolik spole¢nosti na zaklad€ vybérovych fizeni, jejimz ticelem bylo
vybrat nejlepsi spolenosti pfi poméru cenovd nabidka a kvality rekonstrukce. Na zéklad¢ téchto fizeni a
pozadavki Emitenta doSlo k vybéru nckolika spolecnosti. Celkové nédklady na rekonstrukci Cini pfiblizné
35.000.000,- K¢, pticemz dil¢i naklady jsou rozdéleny na ¢ast ve vysi 9.000.000,- K¢, které jiz byly uhrazeny, cast
nakladt ve vysi 14.000.000,- K¢ se splatnosti 31.12.2015 a zbyvajici ¢ast ve vysi 12.000.000,- K¢ se splatnosti do
31.12.2016. Emitent cast zavazkt ve vysi 22.828.000,- K¢ bude hradit z vlastnich finan¢nich prostiedku, které

ma Emitent k dispozici a ¢ast zavazkl ve vysi 12.172.000,- K¢ bude hradit z uveéru od Artesy, spofitelniho druzstva.

Ke dni vyhotoveni Zékladniho prospektu doslo k prodeji 4 bytovych jednotek v projektu Nikoly Tesly a 2 bytovych
jednotek v objektu Londynska 18, pticemz v objektu Londynska 18 jsou rezervovany dalsi 4 bytové jednotky a
V objektu Nikoly Tesly rovnéZz 4 bytové jednotky, prodej vSech rezervovanych jednotek by mél v souladu

S rezervacnimi smlouvami probéhnout do 15. 8. 2015.

3. Business plan Emitenta

3.1 Popis spolecnosti

3.1.1  Zakladni informace o spole¢nosti
Bydleni na Vinohradech s. r. 0. je pravnicka osoba, kterd podnika v oblasti realit a developmentu. Byla zalozena

16. 10. 2006 v Praze a je zapsana u Méstského soudu v Praze pod spisovou znackou C 118771. Sidlem spole¢nosti

je v souladu s obchodnim rejstiikem Ceska republika, Praha, ulice Londynska 536/18, PSC 120 00.

Telefonni ¢islo do spole¢nosti je 734 152 020, webové stranky www.bydleninavinohradech.eu.

Spole¢nost byla zalozena za ucelem koupé, rekonstrukce nemovitosti, jejich vystavby a nasledného prodeje.
Zaméfuje se na ¢inzovni domy s dlouholetou historii, které se nachazi zejména v centru Prahy a v jeho tésné

blizkosti — jedna se o lokality obvodu Prahy 1, 2, 3, 6.

Spole¢nost ma za sebou jiz nékolik uspé$nych projekti, v soucasné dobé rekonstruuje dva ¢inzovni domy — jeden
na Praze 2, ve kterém také sidli, a druhy objekt se nachazi v Praze Dejvicich. Nejaktualngjsi stav Kratkodobych
zavazku je ke dni 15. 6. 2015 ve vys$i 1.036.970,- K¢ a likvidni prostiedky 17.820.968,- K&. V ptipadé zajmu jsou
aktualni data ptipravena v sidle Emitenta k nahlédnuti kazdy pracovni den od 9:00hod do 16:00 hod. Emitent ma
k 31.12.2014 zaporny kapital. Tato situace neptedstavuje riziko vzhledem k zaputijéce spoleénika Emitentovi, ktera
nahrazuje vklad vlastniho kapitalu. Vzhledem k tomu, Ze spoleénik ma zajem na dobrém hospodafeni Emitenta,
nepiedpokladame, Ze bude Cinit neocekavané rozhodnuti proti Emitentovi.

3.1.2 Vize
Spole¢nost se nachazi ve fazi rozvijeni svého potencialu. Do budoucna planuje vedeni spole¢nosti nakoupit dalsi

nemovitosti za i¢elem rekonstrukce a nasledného prodeje bytovych jednotek.

3.1.3 Partneri

Partnerem se stane investor, ktery do projekta vlozi své volné finan¢ni prostiedky.

Partnery spolecnosti Bydleni na Vinohradech s. r. 0. jsou realitni kancelare. Odména za zprostfedkovani prodeje
¢ini 1,5 — 2 % z prodané jednotky. Spoluprace zajisti pfedevsim vice klientt, ktefi nemovitosti hledaji ve velké

mife pies realitni kancelare.
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Potencialnim partnerem by se také mohla stat stavebni firma, kterd rekonstruuje dany projekt. Jelikoz se setkava

s mnoha klienty, zakazniky i se svymi partnery.

3.1.4  Investor
Vhodnym spoluinvestorem je osoba, ktera hleda optimalni zptisob, jak zhodnotit své volné finan¢ni prostiedky. Je

velmi dalezité se s novym investorem dohodnout na podminkéch, za kterych své finance bude investovat.

Rozhodovat bude mira rizika, likvidita a o¢ekavana vyse vynosu.

Vyse investovanych finanénich prostfedki tieti strany zavisi na investorovi, jedna se vSak o ¢astku v fadu nékolika

miliond korun eskych. I kdyz investor do urcitého projektu vlozi své penize, nestane se podilnikem ve spole¢nosti.

Vyse vynosu se bude odvijet od vySe investice a od ochoty a schopnosti podilet se na projektech z ,,pracovniho*
hlediska. Pokud bude investor zapojen do projektti pouze tim, ze do nich vlozi finance a jinak se distancuje od

jakychkoliv praci a rozhodovani o rekonstrukcich, pak bude vynos z vlozenych prostfedktt mensi.

do developmentu jsou rekonstrukéni prace od subdodavatell, ktefi na sebe navazuji. Jakmile se zpozdi jeden,
datum ukonceni rekonstrukce se posouva. Mnoho investorid tento aspekt odrazuje, jelikoz chtéji mit jasné dané,
kdy své vlozené prosttedky i s vynosem dostanou zpét. Pak také zavisi na uspéSném prodeji jednotek
v rekonstruovanych &inzovnich domech. Cim rychleji se bytové jednotky prodavaji, tim rychleji se veskeré vlozené

prostiedky vlastni i z tfetich stran vraceji.

3.2 Produkt/sluzba

3.2.1  Popis sluzby/produktu
Prodavanym produktem jsou nemovitosti — zejména bytové a nebytové jednotky. Mezi hlavni rysy prodavanych

byt patfi jejich jedinecnost. Jedna se zejména o charakter budovy, ve které se jednotlivé bytové jednotky
prodavaji. DalSim zajimavym rysem je, ze si klient miize sim zasahnout do dispozice bytu, ktery si kupuje, a

zménit tak jeho finalni podobu. Klienti tuto moznost vitaji a vnimaji ji jako velké pozitivum.

Na trhu je stale velmi mnoho chatrajicich nemovitosti, které se datuji do daleké minulosti a o které se jejich
stavajici majitelé nestaraji. Takové nemovitosti ztraceji na hodnoté a jen tézko se hleda investor, ktery by takovy
objekt rekonstruoval od nuly, jelikoz velmi rozsahlé a detailni rekonstrukce jsou také finanéné velmi nakladné,
coz se odrazi na prodejni cen¢. Na druhou stranu velkou vyhodou pro klienta je budouci hodnota koupené

nemovitosti, ktera se neustale zvysuje.

Do budoucna planuje spole¢nost Bydleni na Vinohradech s. r. o. koupit dalsi jedineénou nemovitost v lokalité
prazskych Vinohrad, jelikoz tento obvod skyta mnoho pfilezitosti ke koupi zajimavych a atraktivnich domu. I kdyz
trh bude ptesycen novymi byty, stale se na ném najde misto pro takové, které maji néco navic a za které jejich
budouci majitelé zaplati nemalé ¢astky, protoze si jsou moc dobie védomi, Ze byt na cené neztrati a Ze jim dana

lokalita zvySuje ve spoleCnosti prestiz.

3.2.2 Konkuren¢ni srovnani
Mnozi developeti z konkurence poskodi své klienty tim, Ze jim prodaji nekvalitni byty. Nefesi zaruky a v pfipad¢
potieby neni kde uplatiiovat skodu. Spolecnosti Bydleni na Vinohradech s. r. 0. je to vice nez jasné, proto se snazi
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svym klientim nabizet kvalitné rekonstruované byty se zarukou, kterd je mnohdy jesté delsi, nez je zdkonem

stanoveno.

Specifickymi rysy je jedinecnost a neopakovatelnost rekonstrukei. Kazda rekonstrukce se déla projektu na miru,
aby byl zachovan v co nejvétsi mife ptivodni raz. Je zde také snaha o repase ptivodnich véci, takze se vSe hned

neméni za nové. Protoze i v dnesni dobé se stava, Ze nové véci nejsou vzdy tak kvalitni jako ty piivodni.

Slabou strankou prodavanych nemovitosti je cena, kterd se v atraktivnich lokalitach velmi odlisuje od predstav
klientt. Je vSak logické, Ze napf. rekonstruovany byt 4+kk v ulici Londynska se nebude prodavat za 2 mil. K¢, jak

je ocekavano od vetejnosti, ale za 15 mil. K¢, coz je cena adekvatni k danému bytu a v dané lokalité.

3.3 Analyza trhu

3.3.1  Sektor
Spole¢nost Bydleni na Vinohradech s. r. o. patii do sektoru developmentu. Jedna se o firmu, ktera investuje do

rekonstrukce/vystavby nemovitosti, které jsou ur¢ené pro dalsi prodej ¢i prondjem. Koupi nemovitosti, dohlizi na

cely investi¢ni proces od faze projektovani do ukonéeni rekonstrukce/vystavby az po prodej ¢i prondjem.

Dle dostupnych statistickych informaci a analytickych vysledkl se trh s nemovitosti po recesi vzpamatoval.
V soucasné dob¢, kdy jsou hypotéky na svych minimalnich sazbach, je trendem pofizovat si vlastni bydleni.
Mnoho klientti si rozmysli, zda platit n€ékomu ,,cizimu* za prondjem, nebo si vzit hypotéku a splacet nemovitost,
ktera se nasledné stane jejich majetkem. Obzvlaste v Praze, kde spole¢nost Bydleni na Vinohradech s. r. o. ptisobi,
jsou ceny pronajmu bytti a domi na tak vysoké urovni, Ze je hypotéka lepsi i vyhodnéjsi volbou, kdyz je zde jistota
a vidina toho, Ze za par let bude nemovitost v osobnim vlastnictvi toho, kdo si na ni hypotéku vzal. Samoziejmé
to ptinasi urcita rizika jako napf. neschopnost splacet pfi ztrat¢ zaméstnani ¢i pfechodu na zaméstnani s niz$im

vydélkem.

V oboru developmentu je vysoka aktivita ze stran developert, ktefi vycitili pfilezitost, nakupuji nemovitosti,
rekonstruuji, provadi vystavbu novych objektt. Déje se tak proto, Ze se trh s nemovitostmi vzpamatoval a lidé ¢im
dal vice voli moznost vlastniho bydleni. Ti, kteti chtéji do vlastni nemovitosti investovat, maji dnes moznost poridit
si za stejné penize lepsi nemovitost. A to diky nizké sazbé hypoték a také diky konkurenci mezi developery, kdy
se kazdy z nich snazi nabidnout néco unikatniho v jedine¢ném prostiedi, ve vy$§im standardu a za lep$i cenu nez
jeho konkurent. Developeti lakaji své klienty také na ,,néco navic*“ ¢i slevu, kterou jsou ochotni a schopni

poskytnout pfi rychlém jednani. To je velkym lakadlem pro nové klienty.

Velkym trendem mezi developery je pofizovani chatrajicich nemovitosti v centru Prahy, které jsou velmi vhodné
pro citlivé a velmi zajimavé rekonstrukce. Nemovitosti pofizované v atraktivnich lokalitach — Mala Strana, Staré
Meésto, Vinohrady — jsou velmi dobrou investici. Takové nemovitosti si s postupem ¢asu zachovavaji svou hodnotu

a je velkym predpokladem, ze jejich hodnota stoupne.

v

Trh se odviji od povahy projektu. Cim bliZe je objekt investice k centru, tim 1akd movit&jsi klienty, ktefi jsou
schopni za takovou nemovitost zaplatit jeji trzni hodnotu. Projekty, které developefi umist'uji dal od centra — napft.
Dejvice, Modrany aj. — jsou vhodnou investici pro klienty, ktefi si pofizuji bydleni hlavné pro vlastni potfebu a
berou si na pofizeni nemovitosti hypotéku.
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Spolecnost se zamétuje na klienty dle povahy projektid. Pokud se jednad o diim v atraktivni lokalit¢ na tizemi
Vinohrad ¢i Nového M¢sta, vklada do reklamy vice financi, jelikoz takova reklama musi pfildkat movitejsi klienty.
Pokud se jedna o projekt, ktery je zasazen déle od centra, pak je vétsi pfedpoklad, ze bude daleko rychleji rozprodan
a byty si pofidi i méné moviti klienti. Co se tyka celkového zacileni, pak se jedna o klienty ze vSech vékovych

kategorii i spolecenskych vrstev.

na investice — pofizeni nemovitosti a financovani rekonstrukce, pak je mald pravdépodobnost, Ze ziska Gvér od
jakékoliv banky. V takovém piipadé je lepsi sehnat dalSiho investora, vytvofit urcitou ekvitu, ktera k ziskani avéru

pomuze.

Bariérou ve vstupu na trh jsou také konkurencni firmy, které se predhani, ktera nabidne klientovi to nejlepsi za co
nejlepsi cenu. Ne vzdy se klient setkd s upfimnosti a férovym jednanim ze strany developera. Nizké ceny jsou na
tikor kvality zpracovéani uréitych projektii. Cim nizsi cena, tim niz§i kvalita zpracovani. Vieobecné se viak da
konstatovat, Ze vstup na trh a udrzeni se v ném neni tak tézké, jelikoz si kazdy investor vybira to ,,své“ — néktery
investor dava pfednost vystavbé novych projektti, néktery zase investici do historického domu, ze kterého udéla

luxusni bydleni.

SWOT Pozitivni Negativni
ANALYZA
Silné stranky Slabé stranky
Jedine¢né projekty Vysoka zadluZzenost
, Tradice zavedené spolecnosti Nizka informovanost vefejnosti
Interni
Dobre zajistény chod spolecnosti Vyssi prodejni ceny
Vysoka uroven rekonstrukei Nedostatecna reklama

Kapitalova struktura

Flexibilita a rychlé feseni problémi

Prilezitosti Hrozby
Ptiznivé podminky na trhu Konkurenéni tlak
Externi
Zhodnoceni chatrajicich domu s historii Zvyseni rizik prodeje
Rozsifovani pusobnosti Recese ekonomiky

Vyrazné poskozeni nemovitosti
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Zhoreni hospodaiské situace CR
Nevhodny vybér nemovitosti

Spatny vyvoj hypoték

3.3.2  Analyza dodavateli (distributorii)
Potencionalni zékaznik je z cilové skupiny 35 — 70 let. Jedna se vétSinou o podnikatele, ktefi maji zajem o

investovani do dlouhodobého majetku, ktery se casem zhodnoti. Co se tyka vzdélani, tak jsou mezi klienty 1ékafi,
advokati, majitelé stavebnich firem, ale také lidé se stfedoskolskym vzdélanim, ktefi si vétSinou na pofizované

byty vezmou hypotéku.

v

Klienti od nového bydleni vyzaduji pfedevsim klid v dané lokalité, sklepni prostory a nejdilezitéjsim faktorem,
ktery rozhoduje v pozitivni roviné o koupi, jsou podzemni garaze, jelikoz vétSina prazskych obvodd ma modré

zony. Vyzaduji také kvalitné odvedenou praci, vysokou troven komunikace mezi nim a investorem.

Redlné touhy zakaznika jsou hlavné bezpecna lokalita, vysokd obcanskd vybavenost, vysoka kvalita odvedené
prace, adekvatni cena za prodavanou nemovitost. V mnoha pfipadech touzi po cené, ktera je nékolikanasobn¢ nizsi

nez realna hodnota.

3.3.3  Analyza konkurence
Velkou konkuren¢ni vyhodou oproti vétSim a znaméj§im investorim je predevs§im kvalita provedenych

rekonstrukei, kdy se vybiraji subdodavatelé na doporuceni, hodnoti se jejich dosavadni prace a v ptipad¢ nutnosti

a nevyhnutelnosti se z jejich strany prace odvadi tak dlouho, dokud neni zpracovani bezchybné.

Mezi konkurenci miizeme pocitat velké hrace na poli developmentu, coz je napiiklad Ekospol, Central Group,
FINEP ¢i Skanska. D4 se fici, Ze tyto velké developerské skupiny davaji pfednost kvantité pred kvalitou. Mnohdy
se stavi celd fada bytovych domi najednou a prace jsou méné kvalitni, nez kdyz si investor vybere poctivého
femeslnika, ktery se praci vénuje na 100 %. U velkych spolecnosti je minusem také to, Ze se ve vétsiné piipadt
vénuji n€kolika stavbam najednou a doslova ,;skdcou od jedné prace k druhé. Na druhou stranu jim vystavba

bytovych komplexi snizi cenu na atraktivni uroven, ale stava se tak diky velkému objemu provadénych staveb.

3.4 Strategie a implementace

341  Cenova strategie
Cena nemovitosti se urCuje podle stietu nabidky a poptavky. Musi pokryt naklady spojené s pofizenim a

rekonstrukei nemovitosti a zisk navic. Cena prodavané nemovitosti se stanovi ne jako nejnizsi, to by mohlo navodit
dojem nekvalitnosti, a ne jako nejvyssi, to by urcitym zptisobem navodilo zase dojem chamtivosti, ale né¢kde mezi
témito dvéma extrémy. Pokud se cena stanovi optimalné, pak se jedna o nejvyznamnéjsi marketingovy nastroj.
Nejjednodussi metodou je nakladové orientovana tvorba ceny — developer vykalkuluje uplné naklady a k nim
pricte ziskovou piirazku, na které se dohodne vedeni firmy. Velkou vyhodou je jednoduchost a ptehlednost. Tato

metoda ma vsak i stinnou stranku — cena je obrazem ptedstavy firmy o tom, kolik chce z prodeje ziskat. Ale uz se
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nezabyva tim, zda jsou zakaznici ochotni za dany produkt danou cenu zaplatit. Vedeni firmy si mize také ud¢lat
prizkum trhu, jak se ceny pohybuji u konkurence. Vyhodnoti pak prednosti a slabiny vlastnich prodévanych
nemovitosti a pak cenu stanovi bud’ nad, nebo pod konkuren¢nim primérem. Pokud firma cenu stanovi nad
konkurenéni priimér, pak se musi rozmyslet, zda na poli, ve kterém podnika, uspéje. Pokud cenu nadhodnoti, pak

je zadouci, aby si ponechala moznost hybat cenou smérem dolt, jelikoz zdkaznici na slevy stale slysi.

3.4.2 Komunikaéni politika/propagace
Zakaznici ziskavaji povédomi o znacce predevSim z médii. Novi zdkaznici jsou ziskdvani z nejriiznéjSich
reklamnich kampani. Nejvétsi uspéch maji inzeraty na realitnich serverech jako napf. Sreality a Reality iDNES.

Inzerovani nemovitosti na mén¢ znamych serverech se neosvédcilo. Velky uspéch ma také reklamni banner, ktery

je umistén na obou rezidencich.

Reklama je dale umisténa do tisténych médii — pfedevs§im v novinach, které se distribuuji v dané lokalité. Reklama
je zacilena pfedeviim na Prahu, jelikoz se neosvédéilo inzerovat dané nemovitosti na celém tzemi Ceské

republiky.

Firma dale vyuZiva weby, které jsou danym rezidencim vytvofeny na miru, také socialni sité, jako jsou Facebook,

LinkedIn, Twitter.

3.4.3 Realizace marketingu
Malé firmy vétSinou své marketingové oddéleni nemaji, a proto si zaplati profesionalni marketingovou agenturu,

ktera reklamu a marketing zacili na spravnou cilovou skupinu. Proto i spole¢nosti Bydleni na Vinohradech s. r. o.
zvolila tuto moznost a najala si externi odborniky. Marketingovy rozpocet byl stanoven na 500.000 K¢ za kazdou
rezidenci. Néklady byly pievyseny, ale podaftilo se najit cestu uspory, takze se nakonec obé rezidence dostaly pod

stanoveny rozpocet a uSetfené penize byly investovany v jiné oblasti.

Prodejni strategie
I prodej ma sva tuskali a jsou mésice, ve kterych se nemovitosti hlite prodavaji. Jedna se zejména o povanocni

obdobi a 1éto, kdy lidé travi vétsinu svého ¢asu odpocinkem na dovolenych.

Zékaznikim, ktefi maji vazny zajem o prodavanou nemovitost, pak zalezi na tom, jakou pfidanou hodnotu od
developera dostanou. Jedna se zejména o slevy a nadstandardni sluzby jako komunikace s ufady, vyfizeni
pottebnych dokumentti a dokladii k tomu, aby koupend nemovitost byla napsana na jejich jméno. Osvédcila se
také komunikace s hypotécnimi ustavy, kdy developer vyjedna pro svého klienta vyhodné podminky, za kterych

mu je hypotéka schvalena.

Na nékolika prodanych bytech se jiz osvédcilo, ze ¢im vice bonust klient ziskal, tim ochotné&ji akceptoval cenu, o
které by jinak smlouval, kdyby neziskal ,,néco navic“. A bonusy v tomto pfipadé nemusi byt pouze finan¢niho

charakteru.
Oddil E. Piehled podnikani

Pfedmétem podnikani Emitenta je ¢innost v realitnim sektoru, konkrétné koupé ¢inZovnich domd ¢i jinych
nemovitosti, jejich pfipadna rekonstrukce a nasledny prodej jednotek (bytovych i nebytovych) lokalizovanych
vV téchto nemovitostech. Emitent také realizuje prondjmy nemovitosti. Obdobi prondjmu mize byt rozdilné
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S ohledem na délku provadénych rekonstrukei a nasledny prodej nemovitosti. Je vyuzivan jako kratkodoby institut
k ziskavani finan¢nich prostfedktt Emitenta. Zpravidla lze pronajem tedy chapat jako kratkodoby.

1. Hlavni ¢innosti

Hlavni ¢innosti Emitenta K datu tohoto Zakladniho prospektu je rekonstrukce vySe popsanych nemovitosti
Rezidence Nikoly Tesly a Rezidence Londynska. Emitent také realizuje prondjmy nemovitosti, Obdobi pronajmu
miZze byt rozdilné s ohledem na délku provadénych rekonstrukei a nasledny prodej nemovitosti. Je vyuzivan jako
kratkodoby institut k ziskdvani financnich prostfedkd Emitenta. Zpravidla lze prondjem tedy chapat jako
kratkodoby.

2. Hlavni trhy, na kterych se Emitent pohybuje?,
Trh s nemovitostmi

Podle statistik a analytickych vysledki se trh s nemovitostmi vzpamatoval. V lofiském roce dle dostupnych dat
pocet prodanych novostaveb piekrocil jen v Praze 5.000. Dle slov odbornikd se trh s nemovitostmi po dlouhych
letech krize postavil na nohy. Velkym hnacim motorem pfi rozhodovani koupé rezidenéni nemovitosti jsou také
vyhodné trokové sazby hypoték, které v urcité dob¢ klesly az na 2 %. Lidé, kteri chtéli investovat, si tak mohli za
stejnou castku dovolit lep$i nemovitost. Byla zaznamenana také silna aktivita ze strany developert, kteti se chopili
prilezitosti a uvadéli na trh nové projekty. Velkym trendem je pofizovani nemovitosti v atraktivnich ¢astech Prahy,
jedna se zejména o ¢asti jako Mala Strana, Staré¢ Mésto, Vinohrady ¢i Ofechovka. Nemovitosti pofizené v zadanych

lokalitach si svou cenu zachovaji s pfedpokladem ristu jejich hodnoty.
Trh s luxusnimi byty

Trh s luxusnimi nemovitostmi stale vice 1aka potencialni zajemce o investice. Drazsi byty v atraktivnich lokalitich
jsou zadanéjsi nez panelakové byty na sidlistich. Velkou vyhodou je v pripadé€ vyuziti pro vlastni bydleni vstoupeni
do projektu, kdy se budouci majitel mize podilet na zménach dispozic bytu i na vybéru zatizovacich predmétu.
Dalsi vyhodou je také to, ze kdyz majitel byt pronajme, najemnik bude ze specifické skupiny, ktera je
charakteristicka tim, Ze je solventnéj$i a spolehlivéjsi. Nakupu luxusnich nemovitosti nahrava i fakt, Ze jsou
vyhodné urokové sazby z hypoték. Lidé¢ jsou tak ochotnéjsi vzit si hypotéku a investovat. DalSim plusem je také
poloha danych nemovitosti, developefi se snazi umistit je do mista s velkou obcanskou vybavenosti a dobrou

dopravni dostupnosti. Mnoho byt, po kterych je poptavka, jsou umistény do atraktivnich oblasti, napt. v Praze

jde o historické centrum, Vinohrady, Ofechovku i Hanspaulku. Lidé poptavajici luxusni bydleni také oceni

2 http://www.portalobydleni.cz/zpravy/290-kam-smeruje-trh-s-nemovitostmi/ [dostupné dne 24.7.2015]
http://artn.cz/cz/novinky/kam-bude-smerovat-trh-nemovitosti-v-dalsich-letech-bude-zaviset-predevsim-na-
ekonomickem-vyvoji [dostupné dne 24. 7. 2015]

http://www.czso.cz/csu/tz.nsf/i/reality v_ceske republice oziva_trh_s_nemovitostmi_ 20140326 [dostupné dne
24.7.2015]
http://www.hypoindex.cz/trh-s-nemovitostmi-se-vzpamatovava-cesi-zase-ochotne-kupuji-byty-i-domy/
[dostupné dne 24. 7.2015]
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nadstandardni vybaveni domd, ve kterych se byty nachéazi. Developeti se snazi pro budouci obyvatele vytvofit

bezpeéné podminky pro klidné bydleni.
Teritorialné Emitent podnika v Ceské republice, konkrétné na Gizemi hlavniho mésta Praha.
3. Organizacni struktura Emitenta a jeho sesterskych spolecnosti

Jednatelka spolecnost Ing. Irena Koch i jednatel spole¢nosti Roman Koch piisobi i v jinych spole¢nostech na pozici
statutarniho organu. Emitent je oddéleny a plné nezavisly na aktivitach ostatnich takovych spolecnosti. Sesterské

spolecnosti jsou nasledujici:

° K&K Invest Group a.s., se sidlem Londynska566/18, 120 00, Praha 2 — Vinohrady, IC: 01599 917, ve
které je Ing. Irena Koch statutarnim organem a Roman Koch ¢lenem dozor¢i rady,

. LISORI s.r.0., se sidlem U Zvonaiky 2536/1e, 120 00, Praha 2 — Vinohrady, IC: 284 36 067, ve kter¢ je
Ing. Irena Koch statutarnim organem a spole¢nikem se vkladem,

. RealPrag s.r.o., se sidlem Londynska566/18, 120 00, Praha — Vinohrady, IC: 639 83 109, ve které je Ing
Irena Koch statutarnim organem a spole¢nikem se vkladem a Roman Koch je v dané spole¢nosti rovnéZ statutarnim
organem,

° Rimska 1222/33 s.r.0., se sidlem U Zvonaiky 2536/1f, 120 00, Praha — Vinohrady, IC: 282 300 86, ve
které je Roman Koch statutarnim organem a Ing. Irena Koch statutarnim organem a spole¢nikem se vkladem;

. SLEVY s.r.o., se sidlem U Zvonaiky 2536/1e, 120 00, Praha — Vinohrady, IC: 248 06 013, ve které je
Roman Koch spoleénikem s vkladem a Ing. Irena Koch spoleé¢nikem se vkladem;

° CinZovni domy Praha, s.r.o., se sidlem U Zvonaiky 2536, 120 00, Praha — Vinohrady, IC: 284 44 477,

ve které je Roman Koch statutarnim organem a spole¢nikem se vkladem a Ing. Irena Koch statutarnim organem a
spole¢nikem se vkladem;

Vedeni spolecnosti Bydleni na Vinohradech s. r. 0. plisobi na ¢eském trhu od roku 1990. Jiz vice nez 25 let se
specializuje na mensi a stiedni rezidenéni projekty. Hlavnim zamérem je zhodnocovani ¢inzovnich domi v Praze
a v Brng, kde zkuseny tym tspésné realizoval vice nez 50 projektt. Jednatelkou spole¢nosti je Ing. Irena Koch,
ktera absolvovala Provozné-ekonomickou fakultu Mendelovy univerzity v Brn€. Své vzdélani plné promitla do
podnikani. Druhym jednatelem je Roman Koch, ktery absolvoval Cyrilometodé&jské gymnazium v Brné a od roku
1990 pracuje v oboru nemovitosti. Ing. Irena Koch zacinala své podnikani ve firmé R systém spol. s r. 0. v roce
1993 v Brné. O dva roky pozd¢ji zalozila spolec¢nost I.LR.K. Praha s. r. 0., ktera se v dubnu roku 2013 pfejmenovala
na Realprag s. r. 0. V soucasné dobé je jednatelem ve spole¢nostech Cinzovni domy Praha s. r. 0., Rimské 1222/33
s. 1. 0., LISORI s. r. 0., spoleénikem ve firm¢ SLEVY s. r. 0. a jedinym akcionafem ve firmé K&K Invest Group
a. s. Spolecnost Bydleni na Vinohradech s. r. 0. se umi rychle pfizptsobit novym trznim podminkam diky velmi
zkuSenému tymu odbornikd, proto také pred par lety Gspé$né piekonala krizi realitniho trhu. Mezi proklientsky
servis patfi pravni a finanéni poradenstvi jako napft. pfevod do osobniho vlastnictvi, odhad ceny a zapis do katastru
nemovitosti a pomoc v jednani s bankou pfi poskytovani uvéru a hypoték. Spolecnost Bydleni na Vinohradech s.
r. 0. Si zaklada na dobrém jménu znacky a klade diiraz na maximalni kvalitu poskytovanych sluzeb. Strategii firmy
je vyhledavani a velmi peclivy vybér lukrativnich nemovitosti s charakterem neopakovatelnosti, jejich zhodnoceni
a nasledny prodej nebo pronajem. V dobé stagnace realitniho trhu se jedna o velkou obchodni pfilezitost a

bezpecny piistav pro Emitenta i jeho klienty.
Mezi spokojené klienty spolec¢nosti Bydleni na Vinohradech s. r. o. patii mimo jiné také vyznamné ¢eské osobnosti

z politickych 1 kulturnich kruht i zahrani¢ni klienti, ktefi si zakladaji na vysoké kvalit¢ bydleni v centru mésta.

Zéakladni prospekt dluhopisového programu

spoleénosti Bydleni na Vinohradech s.r.o. Stranka 49 z 99



Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Oddil G. Informace o trendech

Od data posledni zvetejnéné oveétené Gcetni zavérky Emitenta nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek
Emitenta. Nize popsané trendy, které ovliviiuji situaci a prodejni schopnost Emitenta jsou subjektivnim nazorem

zalozenym na zkusenostech z pfedchoziho prodeje.
Trend stéhovani se - energeticky dusporny diim

Vétsina stavebniki si dnes potizuje rodinny dim s uméfenymi naroky na spotiebu energii. Diive celkem ojedinély
koncept nizkoenergetického domu se dnes jiz stava standardem. Investofi maji své divody: pfedevsim
ekonomické, které vedou Sirokou vefejnost k cilenému snizovani spotieby energii. Podle vSech prognoz a
predpokladii bude tento trend v budoucnosti jest¢ vyrazné silit. Diky zvySeni dotaci na vyuziti solarni energie
vedoucimu k masivni instalaci solarnich paneld, se jiz nyni objevuji dokonce i domy aktivni. Ty vyrobi vice
energie, nezli spotfebuji. Prebytky elektrické energie pak majitelé t€chto domti prodavaji dodavateli elektfiny k

dal$imu vyuziti.
Ochota stéhovat se

Pokud se stavebnikovi nepodaii vybudovat dokonale fungujici diim s pruznou dispozici, opousti ho Castéji a s
leh¢im srdcem, nez kdyby tomu bylo naopak. Casto méni patrovy diim ¢asem za bezbariérovy bungalov, po
odchodu déti se nevaha piestéhovat ”do mensiho®, pfipadné se odstéhuje zpét do méstského bytu. Pomalu tak

vvvvvv

generaci.
»Ochota bank poskytovat hypotéky

Vice nez tietinu hypoteénich Gvérl, které béhem poslednich dvou let mladi lidé Cerpali, vyuzili na koupi bytu.
Spoleéné s koupi jiz hotového rodinného domu, jez je v ucelech hypote¢nich uvéri mezi mladymi s malym
rozdilem na druhém misté, ma tak pofizeni jiz hotové nemovitosti v této vékové kategorii vysokou pievahu. Do
vystavby bydleni se mlada generace pfili§ nezene. Ve véku mezi 20 a 25 let planovalo stavét s vyuzitim hypotéky

v poslednich dvou letech jen 14 % Zadatel?.“®
Lokalita

Mezi faktory, které o cené a vybé&ru nemovitosti rozhoduji, jednoznaéné patii lokalita. Mizeme mit dva naprosto
stejné byty, z nichz jeden bude v Praze a druhy v Pferové, a pfesto budou mit pro kupce rozdilnou hodnotu.
Nejvyssi cenou disponuji byty ve velkych centrech mést. Samostatnou kapitolou jsou byty ve stfedu Prahy, které
jsou nejvice zadané. Atraktivni lokalitu vSak mohou pfedstavovat i mensi mésta, a to turisticky vyhledavana,
s dobrou dopravni dostupnosti, kulturnim vyzitim nebo pestrou nabidkou sluzeb. Klidna a Cisté lokalita se spoustu

zelené bude pro zajemce lakavéjsi nez hluéné nebo zanedbané prostiedi

3 http://www.triada-reality.cz/blog/4 [dostupné dne 24. 7.2015]
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Trend ziskani uvéru

Ziskat Gvér na byt neni v soucasnosti tak lehké. Zadatel o uvér v nékterych piipadech nedosihne vyse piijmu
potfebné k ziskani Gvéru. Maly zivnostnik muize t€zko prokazat vysi piijmu takovou, aby stacila na poskytnuti
uvéru. Banky se brani Gvéry davat. Odhadci bank délaji nizsi posudky na cenu hodnoty nemovitosti a v zasadé
pijéuji nejéastdji piiblizné 80% z té hodnoty.*Takové ¢astky v kombinaci s finanénimi prostiedky potfebnymi na

zafizeni bytu mohou mit znaény vliv na pofizeni ¢i nepotizeni bytu, pfipadné na jeho cenovou relaci.
Vyvoj ekonomiky

Ceny novych bytt priibézné rostou, i kdyZ mira tohoto riistu kolisa. Za poslednich 10 let ceny vzrostly az o 100
%, S1ze viak predpoklddat, Ze se tempo rlistu cen zpomali. Ceny bytfi a jejich prodej prvni fadé ovliviiuje jejich
poloha, po niz pfichazi na fadu kvalita dispozi¢niho feSeni bytu, uroven a kvalita vnitiniho vybaveni, atraktivita
architektonického feseni, spole¢né prostory domu, zelen v areéalu ¢i okoli, vyhled, moznost parkovani, atd. Byty,
které se nachazeji v dobré lokalité a které spliuji i ostatni zminéna kritéria, se vzdy dobfe prodaji, ptipadné

pronajmou.

V druhé tadé ceny novych byt ovliviiuje situace na trhu, tedy konkrétné pomér mezi nabidkou a poptavkou. V

Praze se stavi stale vice, nabidka rychle roste, neda se v§ak zatim hovofit o pfevisu nabidky nad poptavkou.

Dalsim dulezitym faktorem, jenz se odrazi v cené nemovitosti, je uz zminovana silici poptavka zahrani¢nich
investort, ktefi problematice nemovitosti v porovnani s Cechy mnohem 1épe rozumi. Prazsky trh je pro né
atraktivni 1 diky tomu, Ze stavajici ceny novych bytd jsou stile vyrazné niz§i nez ceny srovnatelnych byt ve

velkych méstech zapadni Evropy. Mira vynosu je pfitom vyssi.
Trend kvality novych byti

Preference lidi hledajicich bydleni se rok od roku méni. Dobrou zpravou je, ze z dlouhodobého hlediska se lidé
nejen vice zajimaji o konkrétni bytové projekty, ale zaroven kladou mnohem vétsi naroky na kvalitu stavby,
dispozicni feSeni, standardni vybaveni, umisténi lokality a dalsi faktory, které vyznamné ovliviuji vysledek
transakce. Developerské spolecnosti tak byly nuceny ke zvyseni kvality vystavby. Ke zlepSeni v této oblasti
pomohl nejen tento vyssi tlak, ale vyznamnym zpusobem i normy Evropské unie jako napf. pozadavky na vyssi

standardy v oblasti energetickych uspor apod.

Trend poptavky po levném bydleni

4 http://www.gap.cz/radce/object/jake-jsou-dnes-trendy-pri-kupovani-bytu-poradime-vam-7607/article.htm
[dostupné dne 24. 7.2015]

5 http://archiv.ihned.cz/c1-19339740-realitni-poradna [dostupné dne 24. 7.2015]

6 http://www.hypoindex.cz/trh-s-nemovitostmi-se-vzpamatovava-cesi-zase-ochotne-kupuji-byty-i-domy/
[dostupné dne 24. 7.2015]
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Hlad po levnych bytech stale roste. Cena je totiZ stale velmi dtlezitym faktorem pii koupi nového bytu v CR.
Developeri, ktetfi se zaméfuji na levnéjsi byty, maji jistotu, ze prodaji, samoziejmé¢ pokud je jejich projekt
v relativné zajimavé lokalité. Dokazuje to i fakt, Ze v novych projektech obecné ,,zmizi“ pfi otevieni prodeje
nejprve byty levné, pak teprve ty drazsi. Lidé si je nepotizuji pouze za i¢elem bydleni, ale rovnéz roste pocet téch,

ktefi si tyto byty kupuji na investici.
Zahraniéni investice do nemovitosti

Ceny realit ve vyspélych zemich nerostou tak rychle jako v minulosti, mnoho investorid hleda rychlejsi zhodnoceni
svych penéz na trhu nemovitosti rozvojovych a méné vyspélych zemi. Nékteré z téchto investic se ale zhodnocuji

na zakladé az pyramidové reakce, kde zvySeni cen bylo témér vyhradné€ vysledkem rostouci zahrani¢ni poptavky
Nemovitosti jako investi¢ni aktivum

Reality jsou jednim z typu tradi¢nich investi¢nich aktiv, investorim piina$i vynos nejen prostiednictvim
zhodnoceni kapitalu ¢ili ceny nemovitosti, ale i prostfednictvim pravidelného ptijmu z najmu. Mnoho laiku ale i
profesionalnich investorti ddva prednost investici do hmotného aktiva, obecné feceno do cihel, oproti finanénim
aktiviim v podob¢ akcii a obligaci. Vzhledem k nakladim na prodej a mensi likvidité nez je tomu u finan¢nich

produktti, nemovitosti jsou zpravidla vyuzivany k dlouhodobéjsi investici, tedy témi investory, ktefi se snazi

maximalizovat hodnotu svého majetku v horizontu del$im nez 5 — 10 let.

Oddil I. Spravni, Fidici a dozor¢i organy
1. Jednatelé

Ridicim organem Emitenta jsou jednatelé, ktefi jsou statutarnim organem spolecnosti, jenz fidi ¢innost spolecnosti,

jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech zaleZitostech spole¢nosti. Spole¢nost ma dva jednatele.
Ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu jsou jednatelé nasledujici:

a) Ing. Irena Koch, Praha 2 - Vinohrady, U Zvonaiky 2536/1f, PSC 120 00 (Ing. Irena Koch piisobi nadéle
jako statutarni organ ve spolec¢nostech, které jsou pro emitenta vyznamné: ve spolecnosti K&K Invest
Group a.s., LISORI s.r.0., RealPrag s.r.0, Rimské 122/33 s.r.o a Cinzovni domy Praha s.r.0)

b) Roman Koch, trvale bytem Praha 2 - Vinohrady, U Zvonaiky 2536/1f, PSC 120 00 (Roman Koch piisobi
nadale ve spole¢nostech, které jsou pro emitenta vyznamné: jako statutarni organ ve spole¢nosti RealPrag
s.r.0, Rimska 122/33 s.r.0., Cinzovni domy Praha s.r.o. a dale také jako &len dozoréi rady ve spole¢nosti

K&K Invest Group a.s.)

2. Prohlaseni o stietu zajma na drovni spravnich, Fidicich a dozoréich organi

Emitent prohlaSuje, Ze neexistuji zddné mozné stfety zdjmi mezi povinnostmi Clenii statutdrniho organu

k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.
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Oddil J. Postupy dozor¢i rady, popf. spravni rady
Emitent nema ziizenou dozor¢i radu ani jiny kontrolni orgéan.

Emitent prohlasuje, ze se v soucasné dobé fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti, které
stanovi obecné zévazné pravni piedpisy Ceské republiky, zejména obcansky zakonik a zédkon o obchodnich

korporacich.
0Oddil K. Hlavni spole¢nici, ovladajici osoby

Emitent je 100 % vlastnén a ovladan Ing. Irenou Koch, ktera jako jednatelka spole¢nosti vlastni k datu vyhotoveni

Zékladniho prospektu obchodni podil ve vysi 100 % a s nim i 100 % hlasovacich prav uvniti: Emitenta.

Obchodni podil Ing. Ireny Koch je zastaven za Gcelem zajisténi uveéru poskytnutého ze strany Artesa, spofitelni
druzstvo, IC: 257 78 722 (dale jen ,,Artesa“) a v piipadé neschopnosti Emitenta splacet dluh z Gvérové smlouvy
hrozi ztrata kontroly nad Emitentem. Smlouva o zastavé obchodniho podilu je elektronicky dostupna

V elektronické verzi vypisu z obchodniho rejstiiku. Tato smlouva je rovnéz dostupna v sidle Emitenta.
Emitent nema pfijata opatfeni, ktera by teoreticky zajistila, aby kontroly nebylo zneuzito.
Oddil L. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a zisku a ztratach Emitenta

Finanéni tdaje za posledni dvé uéetni obdobi do konce Gi¢etniho obdobi, tj. uéetni zavérky k 31. 12. 2014 a k 31.
12. 2013 byly ovéfeny auditorem. Tyto Gcetni zavérky véetné zprav auditora jsou uvedeny na konci tohoto
Zakladniho prospektu v kapitole ,,Finanéni tidaje o emitentovi® a jsou nedilnou souéasti tohoto Zakladniho

prospektu.
1. Udaje o soudnich a rozhod¢&ich ¥izenich

Bydleni na Vinohradech, s.r.o. nebyla béhem 12 mésicti pied datem Zakladniho prospektu ucastnikem zadnych
statnich, soudnich nebo rozhod¢ich fizeni, ktera méla nebo mohou mit vliv na finanéni situaci nebo ziskovost
emitenta nebo skupiny, do niz emitent nalezi. Zakladni prospekt je vyhotoven v souladu se skute¢nosti a obsahuje

pravdivé udaje.

Od konce posledniho finanéniho obdobi, za které byly zvefejnény ovéfené finanéni udaje, nedoslo k vyznamné

zméné finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta.

Oddil M. Dopliiujici udaje

1. Zakladni kapital
Zakladni kapital Emitenta ¢ini 3.700.000 K¢ (slovy tfi miliony sedm set tisic korun ¢eskych). Tento zakladni

kapital je pln¢ splacen.
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2. Spolecenska smlouva a stanovy

Spolecnost byla zaloZena na zakladé zakladatelské listiny, pfi¢emz vznik Emitenta je datovan ke dni 16. fijna
2006. Zakladatelska listina byla dne 21. ¢ervence 2014 ménéna ve formé notafského zapisu a podrobena tak zakonu
¢. 90/2012 Sb., jako celku. Zakladatelska listina a veSkeré jeji zmény jsou ulozeny ve sbirce listin vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 118771, ktera je soucasti obchodniho rejstiiku a je vetejné piistupna.
Tato listina je k dispozici téZ k nahlédnuti u firmy Bydleni na Vinohradech s. r. 0., ulice Londynska 536/18, 120 00
Praha, IC: 276 11 078. Emitent je pravnickou osobou zaloZenou za uéelem podnikani. Pfedmét podnikéni: vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona a je uveden v ¢l. 3 zakladatelské listiny. Cile

a ucel Emitenta neni v ramci zakladatelské listiny upraveny.
3. Vyznamné smlouvy Emitenta

Emitent vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nema uzavieny zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést
ke vzniku zdvazku nebo naroku, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici
z emitovanych Dluhopisi. Neexistuje zadna zavislost Emitenta na patentech nebo licencich, primyslovych,
obchodnich nebo finan¢nich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by mély zésadni vyznam pro

podnikatelskou ¢innost nebo ziskovost Emitenta.

Na rekonstruovanych nemovitostech Rezidence Nikoly Tesly a Rezidence Londynska vazne ke dni vyhotoveni
tohoto Zakladniho prospektu zastavni pravo ve prospéch Artesa, které bude vymazano po thrad¢ kupni ceny za
jednotlivé jednotky a jeho ucelem je zajisténi Givéru poskytnutého Artesou ve prospéch Emitenta. V ptipadé
projektu Nikoly Tesly se jedna o avér ve vysi 22.600.000 K¢, kdy den koneéné splatnosti piedmétného uvéru je
31. 12. 2016. Urokova sazba piedmétného uvéru je 6 % a Emitent avér splaci z vlastnich finanénich prostiedkt
meésicné. Emitent ma moznost mimoiadnych splatek Givéru bez jakékoliv sankce v piipadé, Ze finanéni prostiedky
uréené k mimotadné splatce pochazi z prodeje jakékoliv jednotky v objektu Nikoly Tesly. Uvér poskytnuty
k realizaci projektu Rezidence Londynska byl rovnéz poskytnut Artesou, a to ve vysi 52.400.000 K¢, kdy den
kone&né splatnosti predmétného miize byt az 31. 10. 2018. Urokova sazba uvéru na projekt Londynské 18 je 6 %.
I zde existuje pro Emitenta moznost piedCasnych splatek, které pochazeji z prodeje jednotlivych bytovych

jednotek. Ob¢ zminéné smlouvy o uvéru jsou na pozadani k dispozici k nahlédnuti v sidle Emitenta.

Dalsi vyznamnou smlouvou tykajici se podnikani Emitenta je smlouva o zastaveni obchodniho podilu Ing. Ireny
Koch. Zastavni pravo na obchodnim podilu Emitenta vazne ve prospéch Artesa a ucelem této zastavy je rovnéz

zajisténi vySe zminéného Gvéru.

Poskytnuté Givéry emitenta jsou povazovany za kratkodobé zavazky, pri¢emz splatnost iivéru financovani projektu

Londynska a Nikoly Tesly je ke dni 31.10.2015 s tim, ze je mozné prodlouzit jejich splatnost az do roku 2018.
0Oddil O. VSeobecné informace o emisich dluhopist

Vydéavani Dluhopist se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢. 190/2004 Sb., O dluhopisech ve
znéni pozdéjsich predpisti, zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich

predpist, zdkonem ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist a Natizeni Komise /ES)
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¢. 809/2004, kterym se provadi smernice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené

Vv Prospektech a jejich format, uvadéni odkazl a zvefejiiovani téchto Prospekti a reklam.
Oddil P. Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Zakladniho prospektu jsou nize uvedené dokumenty ve formé& brozury spolecné s dalSimi
dokumenty (napi. zakladatelské dokumenty, stanovy spole¢nosti) k dispozici k nahlédnuti u firmy Bydleni na
Vinohradechs. r. 0., ulice Londynska 536/18, 120 00 Praha 2, IC: 276 11 078. Po dobu platnosti tohoto Zakladniho

prospektu lze podle potieby nahlédnout do originalu, ptipadné jejich kopii. Jedna se o tyto dokumenty:

a) Zakladatelska listina a stanovy Emitenta,
b) veSkeré dokumenty, jejichz jakakoli ¢ast je soucasti registratniho dokumentu nebo je v ném na ni uveden
odkaz,

c) historické finanéni Gidaje Emitenta.

Do vyroc¢nich zprav, zapist z valnych hromad a zprav auditora je mozné nahlédnout také ve sbirce listin vedené

Meéstskym soudem v Praze, v oddilu C, vlozce 118771, ktera je soucasti obchodniho rejstiiku a je vefejné dostupna.
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6 Zprava auditora

Na Drahédch 97 tel.: 602 271 455
252 41 Dolni Biezany  e-mail:
zouharovajar@volny.cz

7ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

z auditu pro zvlastni alely

spolecnosti

Bydleni na Vinohradech s.r.o. se sidlem Praha 2

_ Vinohrady, U Zvonarky 2536, PSC 120 00

¢ KACR 1387 1C: 49233148
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[ng' Jarmila Zouharovﬁ, Ph.D. Na Drahéch 97 tel.: 602 271 455
252 41 Dolni Bfezany — e-mail:
zouharovajar@volny.cz

OBSAH

1 INFORMACE KE ZPRAVE
1. 1. VSEOBECNE INFORMACE
1. 2. INFORMACE O AUDITOVANE SPOLECNOSTI
1. 3. INFORMACE O AUDITOROVI
2 ZPRAVA AUDITORA
3 PRILOHY
ROZVAHA V PLNEM ROZSAHU
VYKAZ ZISKU A ZTRATY V PLNEM ROZSAHU
PREHLED O PENEZNICH TOCiCH ZA OBDOBI OD 1. 1. 2013 DO 31. 12. 2013

PRILOHA K UCETNI ZAVERCE

¢ KACR 1387 1C: 49253140
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lng. Jarmila Zouharova, Ph.D. Na Drahach 97 tel.: 602 271 453
252 41 Dolni Bfezany  ¢-mail:

zouharovajar@volny.cz

INFORMACE KE ZPRAVE

VSEOQOBECNE INFORMACE

Audit pro zvlastni ucely byl proveden na zékladé dohody o poskytovani
auditorskych sluzeb. Provérka byla koncipovana jako jednorézova. byla provedena
auditorem Ing. Jarmilou Zouharovou, Ph.D. Audit byl proveden dle mezinarodniho
auditorského standardu ISA 805 v souvislosti s planovanym vydanim dluhopist
spole¢nosti.

Cilem auditu bylo ziskat presvéd¢ent:

a) 7e udaje uvedené vrozvaze spoleCnosti a ve vykazu zisku a ztraty k 31. 12. 2013
neobsahuji nespravnosti vyznamného charakteru

b) Ze idaje zachycené v piehledu o penéznich tocich za obdobi od 1. 1. 2013 do 31. 12.
2013 a udaje uvedené v pifloze k ugetni zavérce neobsahuji nepresnosti vyznamného
charakteru

¢) v pritbéhu auditu vybranych Gdajii a skute¢nosti nebyly zjistény nedostatky, sveéd¢ici o
tom, Ze Ggetnictvi Gcetni jednotky neni vedeno ve viech vyznamnych ohledech spravné,
Gplng, prikazng, srozumitelné, pichledné a zptisobem zarutujicim trvalost ugetnich
zaznamu

Datum a misto vyhotoveni zprévy: 8. 6. 2015, Dolni BfeZany
Pocet vytiski: 3
Rozdélovnik: 2 x Bydleni na Vinohradech s.r.o.

1 x Ing. Jarmila Zouharova, Ph.D.

& KACR 1387 1C. 49253140
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Ing. Jarmila Zouharova, Ph.D. Na Drahach 97 lel.: 602 271 455
252 41 Dolni Bfezany  e-mail:
zouharovajari@volny.cz

INFORMACE O AUDITOVANE SPOLECNOSTI

Nazev auditované spolenosti: Bydleni na Vinohradech s.r.o0.
Sidlo: U Zvonaiky 2536, Praha 2 — Vinohrady, PSC 120 00
1C0O: 276 11 078

Spoletnost Bydleni na Vinohradech s.r.o. byla zaloZena dle Obchodniho zikoniku
513/91 Sb. ve znéni dalsich predpist dne 16. fijna 2006.

Predmét podnikani je dle vypisu z obchodniho rejstiiku vedeného u Méstského soudu
v Praze, oddil C, ¢islo viozky 118771:

e realitni ¢innost
Zapsany zakladni kapital spolecnosti je 3.700.000,- K&.
Spole¢nikem spole¢nosti je Ing. Irena Koch, nar. 15. biczna 1966, bytem U Zvonaiky
2536/1f, Praha 2 - Vinohrady, obchodni podil tohoto spole¢nika je dle vypisu
7 obchodniho rejstiiku 100%.
Statutarnim organem spolegnosti je:

Ing. Irena Koch, jednatelka spole¢nosti

Roman Koch, jednatel spolecnosti

INFORMACE O AUDITOROVI

Jméno a pfijmeni: Ing. Jarmila Zouharovd, Ph.D.
Cislo opravnéni: 1387
Sidlo: Na Drahéch 97, Dolni Biezany, PSC 252 41
Telefon: 602 271 455
(o 492 53 140
DIC: CZ 6752181 623
¢. KACR 1387 1C: 49253140
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o

Ing. Jarmila Zouharovi, Ph.D. Na Drahéch 97 tel.: 602271 455
252 41 Dolni Bfezany  e-mail:

zouharovajar@volny.cz

7ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

z auditu pro zvlastni Gdely spole¢nosti Bydleni na
Vinohradech s.r.o.

Provedla jsem audit udaji a skutenosti spoletnosti Bydleni na Vinohradech s.r.o.,
Praha 2 — Vinohrady, U Zvonatky 2536. zachycenych v rozvaze, vykazu zisku a ztraty.
pichledu o penéZnich tocich za obdobi od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013 a v priloze k ucetni
zavéree spoletnosti ke dni 31. prosinei 2013.

Za predlozené vykazy, pichled o penéZnich tocich a pilohu k Gcetni zavérce je
zodpovédné vedeni spolegnosti. Vedeni spolecnosti je rovnéz zodpovédné za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni prislunych podkladu a soupist
tak, aby neobsazhovaly vyznamné (materidlni) nesprévnosti zpisobené podvodem  nebo
chybou.

Moji odpovédnosti je vyjadrit na zikladé mého auditu vyrok k ovéfovanym udajim a
skutednostem ve vybranych piehledech.

Audit jsem provedla v souladu se zakonem £.93/2009 Sb., o auditorech v plamém
snéni a vsouladu s mezindrodnimi auditorskymi standardy. Tyto piedpisy vyzaduji, aby
auditor naplanoval a proved] audit tak, aby ziskal priméfenou jistotu, Ze vybrané udaje a
skute&nosti neobsahuji vyznamné (materialni) nespravnosti. Vybér postupil zavisi na usudku
auditora, zahmujicim i vyhodnoceni rizik vyznamné nespravnosti uvedenych daju. Jsem
presvédtena, Ze dikazni informace, které jsem ziskala, poskytuji dostateény a vhodny zdklad
pro vyjadfeni mého vyroku.

Podle mého nézoru Gdaje a skutetnosti zachycené ve vybranych prehledech
spoletnosti, tj. v rozvaze, vykazu zisku a ztraty, v piehledu o penéznich
tocich a v pFiloze k tetni zavérce spoletnosti Bydleni na Vinohradech
s.r.0., Praha 2 — Vinohrady, U Zvonaiky 2536, sestavenych k 31. 12. 2013,
vérné zobrazuji majetkovou situaci spole¢nosti, neobsahuji nespravnosti
vyznamného charakteru a jsou v souladu s uéetnimi pFedpisy platnymi
v Ceské republice.

V Dolnich Biezanech dne 8. 6. 2015

& KACR 1387 1C: 49233140
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

Minimélnd zavazng vyt informaci

podle vyhlasky &. 500/2002 sb

ROZVAHA

v plném rozsahu

ke dni 31.12.2013
celych tisicich K&}

(v

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Obchodel firma nebc jiny nazev
Bydleni na Vinohrsdech s.r.c.
Sidlo nobo bydlisté Gletni

jednotky 3 mi

podnikéni

1igi-1i se od bydlidtd

¢ U Zvenaiky 2536
gralia 2
27611078 126 00
oznad. AKTIVAii Ead. & Gdetni obdodi Miculé 0¢.
obdobl
a b e Brutto 1 Korekce 7 Netto 3 Retto 4
AKTIVA CELXKEM €01 109.130 —'..A 107.56% 8.756
B. Dlouhodeby majetex 033 106.272 1.16k '_05.2]!! 2.597
B. II. Dlouhodob¢ hmotn¢ majetek 03 106.272 -1.161 195.111 2.547
8. II.l.|Pozemky (K] 22.194 9 o
2.|5tavby ns -1.161 82,798 2
7. |Necokongeny dlouhndoby hmotny majetek oz0 119 0 139
c. CbéZna aktiva c31 2.664 k] 6.207
C.IIL. Kritkodobé pohledavky 04g 219 9 k [
C.II1.1.|Pohleddvky z cbchodnich vztahd 048 120 0 320 3
6.|Sr&t - dafové pohleddvky 054 95 ] 5 1
A
7. |¥rdckodobd poskytnuté zdlohy 055 4 ] 4 Q
C. IV Kratkodoby Linantni majetek 058 2.44% Q 2,445 2.807
C. IV.1.|Penize 039 4 ) 4 z.760
2.|0&ty v bankich 0se 2.441 Q 2.4941 a7
5. 1 Casové rozlident 063 194 9 124
D. I.l.|Néklady pZistich obdobi 064 17 o 17
3.|Ptijny pEistich ohdobi 066 177 0 177 0
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech
ech s.r.o.

[ oznac. PASLIVA fad.|Stav v béiném |Stav v miaulém
Ggetnin obdobi|ud a obdobi
a o | €
PBASIVA CELKEM | 087 lFWABGQi 8.756
A, viastni kapital P 6.092 6.883
A, I. zakladni kapital 089 3,700 3.700
A. 1I.1.|zakladni kapitél 070 3,700 3,700
A.III. Rezervni fondy, nedélitelay fond a ostatni fondy ze zisku 078 185 195
A.III.1.|%Zakonny rezervni fond / Ned&litelny fond 279 185 185
A. IV. T¢sledek hospodateni minulych let 081 2,999 Zz.z48
SR
A. IV.1.|Nerozdaleny zisk minulych let ge2 3.058 2.307
2. |Neuhrazens ztréta minulych let 083 -53 =59
A. V. v{sledek hospodafeni b2Zného GSetniho obdobi {(+/-) 084 -i92 150
B. cizi zdroje 08s 101.837 173
B.1LI. Kratkodoné zévazky 102 18.127 1713
B.I1I.1.|24avazky z obchodnich vztahd 103 22 165
4.|zavazky ke spol., &lendm drufstva a k S&astnisim sdrufent 106
8. |Kratkodobé pEijaré zalony 110 89
10. |Dohadné G&ty pasivni o 112 300 2
B. IV. Bankovni Gvéry a vypomoci 114 §3.710 0
B. IV.l.|Bankovni dvéry dloahodobé 115 83.710 0
G, Ta Zasové rozliSeni 118 40 1.700
¢. I.l.|vgdaje pEistich obdobi 119\ a0 1.700

.
Sestavenc dne: I Podpisovy zd
|podpisovy jzéznam

——

r SEEc |
praval forma Gdetni jednotky Predmét ppdnikani v ‘

rntho organu aferni jednotky ncbo
6 osoby, kterd je nfetnl jeanctkou
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

Minimélni zdvazny vicet infor

podle vyhlasky &. 500/2002 sb

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu
ke dni 31.12.2013

mact

(v celych tisicich K&)

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Obchodni firma nebo 3iny nazev
Bydleni na vinohradech s.r.0.
Sidlo nebc bydlistd aZetni

jednotky a misto podnikini

1i31-11 se od bydlisté
e U Zvonatky 2536
Praha 2
27611078 J 120 00
anatenl TEXT &islo skuteénoscr: déetnin obdodl
Eacku
a b c sledovaném 1 minulém 2
1L vykony 0c4 125 249
Triby za prode) viastnich vyrobkd a sluZeb 425 249
B. vykonova spolleba 008 €45 2.332
o
B. 1 gspotieba materildlu a enesgie 009 363 103
B. 2 Slusby 010 1.276 2.229]
+ p¥idané hodnota 011 -2.083
C. Osobni naklady 012 47 Q9
c. 1 Mzdové naklady 013 47 _l{
D. Dandé a poplatky - 07 108 577
E. odpisy dlouhodobého nehmotného a’r;mctné::u majatku oig .)&J o
I1I. Triby z prodaeje dlovhodobého nehmotného maje ku a materialu 019 5,260 17.410
III.i. Triby z prodeie dlouhodobého majetku 020 5.260 17.410
F. atistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 3 materiélu 022 1,539 12 775-
F 1. Zhstatkové cena prodaného dlouhodcbéno majeriu 023 1.539 12.745
. Ostatni provozni vynosy 026 0 9
H. ostatni provozni niklady 027 355 €65
2 Provoznl vysledek hospodateni T 230 )'H—‘ 1.349(
- &3 Vyncsové Groky 7 T 1 0
N. NWAkladevé droky 043 80€ 379
o. Ostatai £inandni néklady 045 e 27
* Finanéni vgsledek hospodafeni Q48 1.521 408
Q. paf z piijm za béZnou Eianost 049 o 191
Q. 1 - splatnd 050
bt vgsledek hospodafeni zs b&Znou Einnost
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Oznateni TERE :

Cisto] Skutecnost v ufernim cbdobi |
Fadku
a b ¢ | sledovaném 1 minulém 2
vk vysledek hospodafeni za atetnt obdobi (+/-) 06C -7%2 752
i v¢sledek hospodateni pted zdanénin 061 -792 943
\ ! i S )
- |
Sestaveno dne: Podpisovyf zaznam sFa:uté[niha organu dcetnl jednotky nebo
podpisovil) zaznam fyzxck&ro:ony, ktera je ddetni jednotkou
|
n_
T
pravni forma ffetni jednotky i!’i’edmét podnikani \

!
|

L1
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi 01.01.2013 a2 31.12.2013
(pro podvojné uUcetnictvi)

Nizev a sidle Gdetni jednotky
gydleai na Vinohradoch s.r.o.

U Zvonatky 2536

Praha 2
120 00
v tisicich K&
PoloZka Text Castka
B Stav pen&Znich prostfedkl na zaddtku uletniho okdobl Z2.807
% O¢etni zisk nebo ztrita z b&Zné Cinnosti pted zdan&nim -792
A.l Opravy o nepenéini operace -3.316
Bioil o Odpisy stalych aktiv(+),odpis pohl.(+) a umof.opr.pol.k maj. 1.161
Rl 2 Zm&na st.opr.pol.,rezerv a zména st.Cas.rozli3.ndkl.a vynosl =1,559
Al 3 zisk(ztrata)z prodeje stélych aktiv vé.ocefovacich rozdild -3.721
A.1.5 Vyuétované néakl.droky(+), vyiet.vynosové uroky(-) 802
o Cisty pen&Zni tok z provozni &innosti pifed zdan&nim -4.108
A.2 Zm&na pot¥eby pracovniho kapitalu 20.843
O Zmdna stavu pohled4vek z provozni &innosti(+/-) 3.151
A.2.2 Zm&na stavu kratkodobych zdvazkl z provozni &innosti(+/-) 17.692
Rk Cisty penéZni tok z provcz.& pied zdanénim a mimo¥?.poloZkami 16.735
A3 Vydaje z plateb Grokl s vyjimkou kapitalizovanych aroka(-) -806
A.4 PEijaté uroky (+) 4
) Wi Cisty penéZni tok z provozni Zinnosti 15,932
B.1l Vydaje spojené s pofizenim stalych aktiv -105.264
B.2 P¥ijmy 2z prodeje stélych aktiv 5.260
B, Xk Cisty pen&ini tok vztahujici se k investicni ¢innosti ~100.004
C.l. zZména stavu dlouhodobych popk.kratkedobych zavazkd 83.710
GLxs% Cisty pendini tok vztahujici se k finanénil &innosti 83.710
F. Cisté zvySeni,resp.sniZeni penéZnich prostfedkd -362
R. Stav pené&Znich prostfedki na konci obdobi 2.445
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha u&etni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

1. Charakteristika a hlavni aktivity
Vznik a charakteristika spolecnosti

Bydleni na Vinohradech s.r.o. (.,spoletnost™ vznikla 16. fjna 2006. Predmétem &innosti je realitni
¢innost.

Viastnik spolecnosti k 31. prosinci 2013:

Ing. Irena Koch 100 %
Sidlo spole¢nosti

Praha 2 - Vinohrady, U Zvonaiky 2536, PSC 120 00
Identifikacni ¢isio

276 11 078

Jednatelé spolecnosti k 31. prosinci 2013

Ing. Irena Koch
den vzniku funkce: 16. fijna 2006

Roman Koch
den vzniku funkce: 16. tijna 2006

Jménem spolecnosti jednd kazdy jednatel samostatné.

Zmény v obchodnim rejstiku
V roce 2013 byly zapsény do obchodniho rejstifku néasledujici zmény:

- dne 17. zA#i 2013 byla zapséna zména jména jednatelky Ing. Ireny Kochové na Ing. Irena Koch,

- dne 19. listopadu 2013 bylo zapséno zdstavni pravo k obchodnimu podilu spolecnika Ing. Trena Koch
ve prospéch zastavniho véfitele ARTESA, spofitelniho druZstva, pro soutasné &i budouci pohledavky
zéstavnfho véfitele za spoleénikem plynouci z vérové smlouvy, které vznikly &i budou vznikat
v obdobi do 20 let ode dne nabyti GZinnosti Gvérové smlouvy, a to aZ do celkové vyde 62.620.000,-
Ke

Organizacni struktura

Spole¢nost nema Zidné zaméstnance a &innost spolegnosti je zajistovana dodavatelskym zplsobem.
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Zakladni prospekt dluhopisového programu

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha t¢etni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongcici 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

2.  Zasadni ucetni postupy pouzivané spoleénosti

Uletni zavérka byla pripravena na zakladé Géetnictvi vedeného v souladu se zdkonem o Gcetnictvi
a piislunymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato G¢etni zévérka je pipravend v souladu s vyhlaskou MF CR & 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zikona €. 563/1991 Sb., o Getnictvi, ve znéni pozdé&jSich predpist, pro téetni
jednotky, které jsou podnikateli uétujicimi v soustavé podvojného téetnictvi.

(2)

®

Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek je evidovén v pofizovaci ceng. Dlouhodoby hmotny majetek v
pofizovaci cené do 40 tis. K& a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené do 60 tis. K&
nenf vykazovan v rozvaze a je GCtovan do nékladd v roce jeho pofizeni.

V nésledujici tabulce jsou uvedeny metody a doby odpisovani podle skupin majetku:

Majetek Meloda Doba odpisovani
Stroje a pFistroje Linearnf 3.5 let
Budova Lincarni 30 let

Rozdéleni pofizovaci ceny nemovitosti mezi stavbu a pozemek je stanoveno na zaklads
znaleckého posudku.

Rozdgleni pofizovaci ceny budovy a pozemku na jednotlivé bytové jednotky a nebytové
prostory je stanoveno pfedev§im na zdkladg uZitné plochy, investovanych nakladi a odekdvané
prodejnosti dané jednotky.

Stanoveni opravnych polozek
Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost tvofi opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zékladé porovnani
zlstatkové hodnoty dlouhodobého majetku s jeho trZnim ocenénim. PFi stanoveni trzniho
ocenéni vychdzf spoletnost ze znaleckych posudki, z analyz pfipravenych externimi znalci,
pfipadné i z internich ocenéni.

Pohleddavky

Spolegnost stanovi opravné polozky k pochybnym pohleddvkim na zékladé viasti analyzy
platebni schopnosti svych zakaznikti a vékové struktury pohledévek.

5}
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Piiloha G&etni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

(c) Klasifikace zdvazka

Spoleénost klasifikuje &ést dlouhodobych zavazkd, bankovnich vérd a financnich vypomoci,
jejichz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok vzhledem k datu Géetni zavérky, jako kratkodobé.

(d) PouZiti odhadl

P¥i pripravé udetni zévérky pouziva vedeni spolecnosti odhady a stanovuje predpoklady, které
maji vliv na uplainéni Gletnich postupd a na vy8i majetku, zdvazki, vynosl a nékladd
vykdzangch v (etni zdvérce. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z historickych zkusenosti a
riiznych dal3ich faktord, které jsou povazovany za priméfené k datu sestaveni (etni zaverky, a
pouZivajf se v situaci, kdy cetni hodnoty majetku a zévazkd nejsou zcela evidentni z jinych
zdrojii nebo kdy existuje nejistota pfi uplatnéni jednotlivych Gcetnich politik. Skute¢né
vysledky se mohou od odhadi liSit.

Odhady a predpoklady jsou pribézn¢ revidovany. Upravy tgetnich odhadi jsou zohlednény
v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidovany, pokud se revize t¥ka pouze daného ietniho
obdobi, nebo v obdobf revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i
budouci obdobi.

Odhady a vychozi predpoklady pouzité v béZném GZetnim obdobi ovliviiujf pfedeviim hodnotu
vykizaného dlouhodobého hmotného majetku.

(e)  DailzpFijmi

Splatna dait zahrnuje odhad dané vypolteny 2z datiového zdkladu s pouZitim datiové sazby
platné k prvnimu dni G&etniho obdobi a veskeré domérky a vratky za minulé obdobi.

Odlozena daii vychazi z veskerych dogasnych rozdilt mezi Géetni a daftovou hodnotou aktiv a
pasiv, piipadné dalSich docasnych rozdilu (dariové zirdta), s pouZitim ocekévané datiové sazby
platné pro obdobi, ve kierém budou dariovy zavazek nebo pohledavka uplatnény.

O odlozené datové pohleddvee se Gétuje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude
v nasledujicich tgetnich obdobich uplatnéna.

Dail z ptijmii za dané obdobi se skladd ze splatné dané a ze zmény stavu v odloZené dani.

3. Zména U&etnich metod a postupii a srovnateinost idetnich obdobi

V roce 2013 nedodlo ke zméné GEetnich metod a postupl.

Ugetni zévérka je sestavena za Gletnf obdobi od 1. ledna 2013 do 3 1. prosince 2013.

Zakladni prospekt dluhopisového programu

spoleénosti Bydleni na Vinohradech s.r.o. Stranka 69 z 99



Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Piiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéfci 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

4. Dlouhodoby majetek

Stavby ___ Pozemky Nedok. hm. maj.  Celkem

Potizovaci cena

Zastatek k 1.1.2013 2547 (] ] 2547
PFirtstky 82 951 22 194 119 105 264
Ubytky -1539 - - -1539
Zustatek k 31.12.2013 83959 22 194 i19 106 272
Opravky

Zustatek k 1.1.2013 - - - -
Odpisy 1161 - o 1161
Ubytky - - - -
Zistatek k 31.12.2013 1161 - - 1161
Zist. hodn. 112013 2547 0 o 2547
Zist. hodn. 31.12.2013 82798 22194 19 105 111

Nemovitost — Safafikova
V roce 2013 spolegnost prodala 2 bytové jednotky v nemovitosti na adrese Praha 2, Safaiikova 167.

Ve vlastnictvi spolednosti zbyvaji 2 nebytové jednotky a 1 bytovd jednotka v zustatkové hodnoté
1008 tis. K&.

Nemovitost — Nikoly Tesly

Spolegnost pofidila v roce 2013 viastni nemovitost s bytovymi a nebytovymi jednotkami na adrese
Praha 6, Nikoly Tesly 1094. Spole¢nost plénuje provést v domé rekonstrukéni préce, které budou
dokondeny v roce 2015. Spole¢nost planuje v nemovitosti vybudovat garéze. Nemovitost je zatizena
zastavnim pravem viz bod 13.

Nemovitost — Londynské

Spolegnost pofidila v roce 2013 vlastni nemovitost s bytovymi a nebytovymi jednotkami na adrese
Praha 2, Londynskd. Spolegnost planuje provést v domé rekonstrukéni prace, které budou dokonéeny
v roce 2015. Nemovitost je zatizena zastavnim pravem viz bod 13.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Priloha G&etni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

5. Pohledavky a zavazky z obchodnich vztaht
Spoletnost evidovala kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti k 31. prosinci 2013 ve vySi
120 tis. K& ve splatnosti (2012 — 3275 tis. K&).
Kritkodobé zdvazky z obchodnich vztahi k 31. prosinci 2013 &inily 22 tis. K& (2012 - 165 tis. K&),
ze kterych 20 tis. K¢ (2012 - 27 tis. K&) predstavuji zavazKy ve splatnosti a 2 tis. K& predstavujf
zévazky po splatnosti do 30 dnd (2012 - 138 tis K¢&).
Dohadné polozky pasivni k 3. prosinci 2013 ve vysi 300 tis. K& (2012 - 8 tis. K&) predstavuji
ptedevsim dohad na energie.

6. Kratkodobé zalohy
Kratkodobé prijaté zalohy predstavuji predeviim zalohy prijaté od ndjemnikii za energie a sluzby.
Krétkodobé poskytnuté zdlohy predstavuji zdlohy zaplacené za energie a sluzby spojené s provozem
nemovitosti.

7.  Vlastni kapital

e . Nerozdéleny Neuhrazend Vysledek
Zakladni Rezervoi  zisk minulych ztrata hospodafeni
kapital fond let  minulych let  b&ného obdobi Celkem
Zistatek k 1,1.2013 3700 185 2306 -39 752 6884
Pridély do fondil - = 752 " 2732
Ztréta za (@ctni obdobi - s o = =792 -792
Zistatek k 31.12.2013 3700 185 3058 -59 =792 6092

K datu sestaveni Géetni zavirky nebylo rozhodnuto o dhradé ztraty za b&zné obdobi.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha agetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

8. Informace o trzbach

Spoletnost realizuje trzby z prodeje bytd a ngjmb ve vlastnictvi spole¢nosti. Trzby byly za Gcetni
obdobi 2013 a 2012 ndsledujici:

Trzby v tis, K&

Néajemné 2013 425
2012 249
Prodcje byta 2013 5260
2012 17410
Celkem V o 20143 - 5685
2012 17 659

Spoleénost Gétuje o prodeji bytovych jednotek v okamziku predani bytu kupujicimu a zdpisu prevodu
bylu v katastru nemovitosti.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongicf 31. prosincem 2013 (v tisicich K&)

9. Informace o spfiznénych osobach

Transakce se sptiznénymi stranami

Pohledéviy - Zavazky

2013 2012 2013 2012

Spoletnik - - 17 720 -

Jediny spolenik poskytl v roce 2013 bezirotnou pljcku ve vysi celkem 17 720 tis. K& na &ast kupni
ceny nemovitosti Londynska a Nikoly Tesly.

Splatky pijcky jsou stanoveny v libovolné vysi a to v libovolnych splatkach nebo jednorazove.
Pujcka je splatna do roku 2020.

V roce 2013 ani v roce 2012 spoletnost nerealizovala trzby ani nenakoupila sluzby od spiiznénych
osob. Jednatelé spole¢nosti v roce 2013 ani v roce 2012 neobdrZeli odménu za vykon funkcee.

~
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢&)

10. Stat - daiové zavazky
K 31. prosinci 2013 neméla spoletnost zavazek 2 dan¢ z pifjmu, nebot’ byla vykézéna ztrita.
K 31. prosinci 2013 spolegnost vykazuje zalohu na dan zpFjmi ve vysi 96 tis. K& (vyplyvajfci
z datiové povinnosti za rok 2012). Spolecnost neni platcem dang 7 pFidané hodnoty.
Spole¢nost nevykazuje Zédné danové zavazky po splatnosti.

11. Dan z piijmu
Spoletnost nevykazuje docasné rozdily mezi uetni a daiiovou hodnotou aktiv a pasiv, piipadné
dal¥ich dotasnych rozdili (dafiova zirata) a neatuje tak o odloZené dani.
Na zéklad® GEetnich politik spole¢nost nevykazuje odloZenou dafovou pohledavku z titulu datiové
ztrdty. K 31. prosinci 2013 &inila dafiové ztrdta za b&Zné obdobi a minulé roky 791 tis. K&

12.  Uvéry poskytnuté spoleénosti Artesa, spofiteini druzstvo
Spolecnost mé dva telové investiéni Uveéry od spolegnosti Artesa, spofitelni druzstvo k 31. prosinci
2013 v celkové visi 83 710 tis. K& (2012 — 0 tis. K&), které byly pouZity na nékup nemovitosti Nikoly
Tesly a Londynskd v roce 2013.
Uvéry speletnosti jsou zajistény zéstavnim prdvem k nemovitostem Nikoly Tesly a Londynské,
zastavnim pravem k bankovnimu &tu spoletnosti déle pak vinkulaci pojistného plnéni z pojisténi
nemovitosti, bianko sménkou jediného spolegnika a déle notafskym zdpisem se svolenim k piimé
vykonavatelnosti ve smyslu paragrafu 71a notdfského tadu, ve kterém spoleénost uznava sviyj diuh
viidi spoletnosti Artesa, spofitelni druzstvo. Obchodni podil ve spoletnosti je zastaven ve prospéch
spole¢nosti Artesa, spofitelni druzstvo.
Uvir poskytnuty spolednikem je podiizeny Gvérim poskytnutym spoletnosti Artesa, spofitelni
druZstvo.
Urokové sazba Gvéru byla stanovena jako fixni ve vy8i 7%.
Uroky jsou splatné mésitné. Celkové trokové ndklady v souvislosti s témito Gvéry v roce 2013
Cinily 806 tis. K&.
Uvery jsou splatné jednorazové k 31 Fijnu 2015 (respektive k 31. srpnu 2015 pro Gvér na nakup
nemovitosti Nikoly Tesly) s moznosti prodlouZeni splatnosti do 31. Ifjna 2018 (respektive 31. srpna
2018 pro Gvér na ndkup nemovitosti Nikoly Tesly) na z&kladé Zadosti spolegnosti. Spolecnost planuje
splaceni pripadné ¢ste€né splaceni Gverd v roce 2015 a z tohoto diivedu jsou Gvéry vykazovany jako
kratkodobé.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31. prosincem 2013 (v tisicich K¢&)

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

13. Ostatni

Néklady na sluzby predstavuji naklady na zprostredkovéni prodeje nemovitosti, opravy a naklady

spojené s administrativou spoleénosti.

Dané a poplatky predstavuji predevsim daii z pfevodu nemovitosti.

14, Vyznamné nasledné udalosti

K datu sestaveni detni zaverky

nejsou vedeni spolecnosti znamy Zadné vyznamné nésledné udélosti,

které by ovlivnily tcetn{ zavérku k 31. prosinci 2013.

V Praze dne 15. ¢ervna 2014

W

Ing. Irena Koch i

1;
]
i \ |
jednatelka spo]cénc;?ﬁ“\?'%f B |
|

i
'.\;
Ing. Katefina Fabidnova

Osoba odpovedna za Gidetnictvi
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Zprava auditora a Géetni zavérka
k 31. prosinci 2014
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e

KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Telephone 2420 222 122111
Fobfesn 548/1a Fax +420 222 123 100
185 00 Praha 8 Internet W kpME.C2

Ceska republica

Zprava nezavislého auditora pro spoleénika spolecnosti
Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Provedli jsme audit pfiloZené ufetni zavérky spoletnosti Bydleni na Vinohradech s.r.o.,
tj. rozvahy k 31. prosinci 2014, vykazu zisku a ztraty za rok 2014 aprilohy této Gcetni
zavérky, vietné popisu pouzitych vyznamnych dletnich metod a ostatnich dopliujicich ddaji.
Udaje o spoletnosti Bydleni na Vinohradech s.r.o. jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této icetni
zavérky.

Odpovédnast statutdrniho orgdnu uéeini jednotky za wcetni zavérku

Statutérni orgin spoletnosti Bydleni na Vinohradech s.r.o. je odpovédny za sestaveni tcetni
zavérky, kterd podidva vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy, a za
takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Na3f odpovédnosti je vyjadfit na zikladé provedeného auditu vyrok k této Gcetni zévérce.
Audit jsme provedli vsouladu se zikonem o auditorech, Mezindrodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditorii Ceské republiky.
V souladu s témito piedpisy jsme povinni dodrzovat etické pozadavky a naplénovat a provést
audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, Zc Géetni zdvérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahmuje provedeni auditorskych postupii, jejichz cilem je ziskat dikazni informace
o &astkach a skuteénostech uvedenych v téetni zavérce. Vybér auditorskych postupii zavisi na
Gsudku auditora, v&etné vyhodnoceni rizik, Ze Wucetni zivérka obsahuje vyznamné
nesprivnosti zpiisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovéni téchto rizik auditor
posoudi vnitini kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni Gfetni zavérky podavajici
vérny a poctivy ohraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy.,
nikoli vyjadfit se ka&innosti wnitfniho kontrolntho systému Géetni jednotky. Audit téz
zahmuje posouzeni vhodnosti pouzitych ucetnich metod, piiméfenosti Gdetnich odhadit
provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace acetni zaverky.

Jsme presvédleni, Ze ziskané dikazni informace poskytuji dostateény a vhodny zéklad pro
vyjadieni nadcho vyroku.

Quchoon ! rgstiTe wedery
Mdstsioym soudem ¥ Prazo
cOH C, Antcs 24185

G Cessd reptidn Auwdt, oro. 3 Cooch bmvted lnbdty company and
o rraembrer F1mn of the KFMG notework of ndapenciet mamber fors sthilaisd A
wiht CP0G Ineratiorad Coapsentra (KPIAD Intwmatonaf], & Swaas aniity, OIC COsB30066
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Vyrok auditora

Podle naScho nazoru Gcetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleénosti
Bydleni na Vinohradech s.r.o. k31. prosinci 2014 a nakladi, vynosa a vysledku jejiho
hospodateni za rok 2014 v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy.

V Praze, dne 7. dubna 2015

il Lot T

% 3 ~ ".
é’MG ((Es‘l?a republfka Audit, s.r.o. Partner
Evidenéni &islo 71 Evidenéni &islo 2145
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ROZVAHA
v piném rozsahu
k 31. prosinci 2014

[ v tisicich KE )
Obchodi frma o Sdn
Bydeni na Vincfvadech 850,
\dertifikaéni tisko
oo
Omat AKTIVN 7id. Bainé icetni obdobi ool
Brutto | Korekce Netto setta
s b ¢ 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (7.02+03+31163) 001 135 183 -agse| 13120 10794
A [Pomiedavky za upssny zaxiadni kapitsd 002 |
B [Dioubodoby magetak (7.04+13423) 003 123 0704 -3082 119 10511
51 |Dhounodoby r 7 majetck (7,05 a2 12) 004
811, |Zfzovaci wdaje 005
2.|Nebhmoing vysledky vyzkumu 3 vyvoje 008
2 [Sottware 007
& |Ocenteing prava 006
5 |Goodwit 009
6 | Jiery dounodaty nenmatnry magtak 010
7 [~ cany " 7 i o011
& |Poskytnut zéchy na dicuhodeby v ma 012
Bl |Dtouhodoby hmolng majetek (7.1 aZ 22) 013 123 070] -3562 119088 105111
B.IL1.[Pozamky 014 25194 | zsiad]  221s4f
2 |Stavby 015 &2 977] -3 52| 78 93 B2
3 rmommnamammnmm manitjen | o
& |Pastitebsks asiky trvalch porostis 017
5 |DospHa zvitain o pcn skupiny o
6 |ing dicuhoccby hmotng majete: 019
7 Funy dhuhodots hmelng magts az0 14809 14 899 119
8.{Poskytnusé zikohy na dioubody hotg majeleh, a21
6 {Ocniiovac ruzdi k nattéens majptku w2
B |Disbodaly inanini majgeak (7 24 a2 30) 023
81111 {Padily - ovidciana asoba 024
2.{Podiy v | pod p ym vireem 025
3 |Ostatnd douhedobé cenné papiry 4 podil 026
45:0@”0““‘7'“%”‘000&0““@3-%"9 027
5.|Jirvj dhoubodoty finanini majeak 028
6 |Pofizoveny diouhodaty Ninandal majeeic 029
7 |Posiyinuta 2éohy na deuhodaby fnandni majetek 00
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Bydleni na Vinohradech s.r.0,

Rozvaha
k 31, prasingl 2014

Oznad. AKTIVA fad Bézné Otetni obdobi Manubé O¢,
obdobl

b ¢ 1 2 3 4
C., jObaind aktiva (F.32+35+48+58) 31 12082 12 092] 2 &4
(+3} [Zasoby (.23 al 38) as2
C.L 1. Matenal 033
2 e wPIOba A [ y 034
yranky 3s
Mo & astaini ZvItasa 3 jejich skupiny 038
7ol 037
Poskyinuid zsiany na zisoty
Gl |Dlouhodabé pohledivky (7.40 a2 47)
C.IL1.|Pohledavky z cbchodnich vatahi
Pehledivky - cvlidang nebo odadajci osoba
Pohleddvky - pocstaing vin
Pohiedaviy 7a spoledniky
Duhodobe peskytnute zachy
Uety akinmi
L Ané pohledaicy
(Odozend dadovs pohledivea
C L |Kritkodobé pahiecavky (749 a¢ 57)
C.II 1 [Potiedavky 2 obchodnich vatahd
Paniecauky - oviddana nebo oviddaficl osche
Pankaciuky - podstatny viv
Py za spoletniky
Soodinl zabezpedeni & zdravotni poitani
Stat - danove patledaviy
Kr&teodobe poskytnute zaiohy
B L
Jind pohiadinky
IV, [Kratkosoby finantni maptek (f 56 of 62)
G.V.1,[Penize
2.[Utty v banksch
3. [ Krathodobl cenrd pepiry a podiy
4. Polzovany wratkodoby Ninanini majetek
D1 |Casove raziden| (1.64+66+66)
D.1.1.|Nakiady pfistich obdani
2.|Kompiexn| nakindy pfitich obdobi
3{Phijmy pfitich obdoti

LA i g

@ o~ @M ot B W N

1115 4

[RIE|
| 555

L

10284 10224 2 44

10 199) 10 193] 2441

kal 21 o
2 2 17

8|2|2|3(8|2|8|8(3|3(8|B|B|8|2|8 2|8|B|%|8|8|2|8|R|%|8|8|2

177
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Rozvaha
k 31. prosinc 2014

Omas FASIVA 7ad, | Bwane | Minusé at.
GEwtai abdobi
obdabi

a b c 5 a
PASIVA CELKEM (7 88+894122) 067 131 zml 107 950)
A |Viastni kapital (7.69473+80+83457+88) -2 118 6 092
AL |ZAnsdni ksl 7.70171472) 068 3 700) 3 700|
A1 |Zauadni kaptal 070 3700 2 700]
2 |Viastnt aisic @ viastnd obchoeni podily () 071
3 [zmeny zakadnine kapsiy or2
Al [Kapltalove fondy (7.74 o2 79) o3
Al JAZo ore
2.{0statni kapistun fondy o7
3 JOcmiiovac cozdily z placendnd matku a zavazki ore
4 |Desiovaci coadily z precenini pA pfeménach obchodmich on
5 |Reedily z pfemin obchodnich korporac a7e
6 |Rezdily 7 ocenédnl ph pfemé it hoIporad 079
AN, [Fondy 20 2isiu (fa1+82) 185 185
A [Reznomi fond 185) 185
2.|Statutini 2 osiaini fondy J
A1V, [Vsindak hospodaieni misdych lat (184+85+25) 2207, 2 999
AN [Nerczdimng zisk minuljon et 2207 2
2 [Nounhrazans 2wata minugch ot
3 {any wymiedek hospodsfeni minuld: ot

v, [Wskdek nospodsfeni baznna Ostiiho abdobl {+/-) -8 207 -

AN.2. [Rozhodesno o zaohdch na vyplitu podiu na sk (-)

B. |Cizizdroje (f.50+35+106+118) 133053 101837

81  |Rezervy (191 a2 5d)

811 [Rezarvy pode rvidinich peinnich ploopesi

2 |Rersrvas na dichody & podobnd 2avaky

3. |Reeorve na oah 2 primd

4.|Cstaini rezeny

-
e

DIDuhodobé Ziwazky (£.96 ak 105}

25 510]

B.I1.1.|Zavazky z obchadnich watahi

| Zavazky - oviadana nebo oviddsgici 0s0ha

ZAvazky - poosianny vin

ki apoknikam

28 510

Diouhoocbs: pfijatd zikby

Vydend dlunopsy

Dlounodcbs sméniy & uhrads

Cohachs Géty psivni

s .

Jine zavazky

Odb2eny dafiony zavezek
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Rozvaha
k31 prasncl 2014

Gzoaz. PASIVA Tad. | Beene | Mimalé Ge.
Gtetni obdoni
obdobi

El b c ] &
B8 [Krikodobs zévazky (7107 a2 117) 108 22 833 18 127
& 1 |Zawazsy 7 cbehoanich vatahi 1ar 2813 22
2. Y- oebo jici csoba 108
4 |z8vazny - pecstatny v 109
4 Zvezey b spoletnikim 110 17 720
5.[Zavazky k zamdshancim It
B[ Zaumaky 26 S0CHIN0 Zabezpeleni 3 ziravotniio pojiisani 112
71514 - daftond zévaaky & dotacs 13
.| Krathodabé phjaté zalany 114 12 660 85|
6 [Wydone danopisy 145 | 1
10,/ Uchadne Gty pased 16 248
11.1né zévazky 117 114]
BV, |Baskouni dviry 8 vipormoct {7.119 a2 121) 18 &710[ B3 TI0)
B.1V.1.[Bankouni Gudry dbuhocobé 119 | sa7igf
2 [Krathodaba hankowni Gviry 120 83710
3 [Krathodabd Seanéni vipomos 121
CL  |[Casove roziiden| (F.123+124) 122 263 4
C1 1 |Vyraje phgtich andonl 173 269 aof
2 |Vynoey prittich obdoti 124 |
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VYKAZ ZISKU A ZTRATY
druhové ¢lenéni
za rok konéici 31, prosincem 2014
( v osicich K& |
Cbchodni firma a sidk

Bydleni na Vinch h s.ro.

Identikat Heh Londjreska 536118, Vv vady
120 00 Praha 2 Tl
assom Cesharepubbka
Canat. TEXT fas | B&iné | Munuié Gc.
atetni obaobi
e
2 b 4 1 2
L | Triby za prode) chozi a1
A Nawdady vynalozend ng prodand 2hbodi o2
+  |obchodni marze (7.01-02) 0
I |weony (TO5+06+07) 0 2 663 425|
11 |Triby 23 prodo| viastnich vyrobi @ shiZed 5 7963 20|
12 |zmiea savu zazcb wiastni &nnosti 06
na. |akvace o7
B.  |Vykonovs spotiebs (7.08+10) e 3667 1 6as|
61, |Spoti ks & SeRegia ) 521 20|
B2 |Shivy 10 27 1276
+  |Phidana nodaota {1.03+04-08) T - 704 -1 220{
C  |0sobnlnakady (1332 18) 12 47
G4 |nzdove nawady 13 a7
G2 [Ocminy Bondm organd obchodni kurporace 14
3 INakady no sociing zebezpetenn & oirsvorni pojitini 15
c4 |Sociani ndkisdy 16
D.  |Dani & popiatky I 276
£ |odgpsy dounodobého a 4o mae 18 2 820| 1161
i |ty 2 peodeye jeiku 3 mateddh (7.20021) | 19 3 46| 5200
4 |Traty z prodeje douhocobeho maetk 20 3 ana) 5 200)
2 |redy z prodeje materidh 21
5 mmeMot olku 2 o =
F.1 |20statkovd csea prodandho diochodobitio majetiu 2 962! 1530
F2  |Procany matena 24
G ZmEna st rezery a op yeh polazek v pe i oblass & 25
¢ poistich obdobl
o [Ostaini proveani vimosy i 00
H [Ostain| proseceni ndkady 27 54 385
V. [PFevod provomich vineel 28
. PRevod provoanich nakEdy s}
OO vy podatent 0 1oT TI
(F11-92.17-108418.22.25+26-27+28-28)
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Vikaz zisku a ztraty - druhové Hendni
za rok kondicl 31. prosincem 2014

Oznat. | TEXT faa, Bazad Minulé GE.
néetni obdobi
obdobt
a b c 1 2
V1. |Ti2y 2 proceie canegch papind & podid n
J Prodend canneg pepiny 8 podily 32
Vi, |Vinasy 2 douhodobidno finaniniho mejetky  (7.34+35+35) KR
VIt Vyrosy mrv . ¥ ehe av 28
VIL2 |Vyromy z ostainich diouhodotych cennich pagind a podil 35
VI3 |Vyresy 2 estainiho dioubodobéhn Snanéniho majetiu 36
VIl [Virosy 2 ke bého finanarebo map ar
K INskiady Z inanéniho majetios 38
1%, |Vyrosy 2 pil Ani o papind 8 denuiti a8
L. NSkRady 2 prRoendnd Cennich papii & denvin &«
M. Zmina slavu rozerv 2 cpravigch poiodek vs finandni ablesti a1
X Vyrosove Groky 42 33 3
N, |Nakadove drasy 3 7 155 05|
X1, |Ostatrs fnancni vincsy 2 |
0. |Ostatnd Snancai nakiagy 24 14 719|
Xl |Prayod Nnaninich vynosd &
P Provod finantnich nakiad( 47
" |Finanéni vysicdek hospodafeni ] -7 138} -1522
31-32+35+37-38+30-40-41+42 43+ 44-45+ 46-4T7)
a. Dan z pfijmd za badnou Grnost  (£00+51) 49
Q.1 |epland 50
Q.2. |odlozend 51
ond 'y hasp 28 bidnou mnost 52 - 8207 - e
30+48.49)
XN [Mienedidnd vynosy 53
R Mimatadnd naklacy 54
s Daf z pfijmd = mimoadne Snnoss {7 55+57) 56
5.1 |eplsrd 56
5.2 |-cakdend &7
= Mimorsdng visledek hospodafeni (f.53-54-55) =
T Prevod podila ns©  sediu hospodafeni spoletnikim (+/-) ]
 [Vysiadek honr Sdafeni za OZetnd obdobi [+1-) @ -8207) -7
s p I pred zdanbni & 3707 -
7 30+48+53-54)
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Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Priloha G&etni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31. prosincem 2014 (v tisicich K¢)

1.  Charakteristika a hlavni aktivity
Vanik a charakteristika spolecnosti

Bydleni na Vinohradech s.r.o. (,,spoletnost™) vznikla 16. fjna 2006. Pfedmétem &innosti je realitni
¢innost.

Viastnik spolecnosti k 31. prosinci 2014:
Ing. Irena Koch 100 %
Sidlo spolecnosti
Praha 2 - Vinohrady, Londynské 536/18, PSC 120 00
Identifikacni éislo
276 11 078
Jednatelé spolecnosti k 31. prosinci 2014

Ing. Irena Koch

den vzniku funkee: 16. fijna 2006
Roman Koch

den vzniku funkce: 16. fijna 2006

Spole¢nost zastupuje a jedna za ni kazdy jednatel samostatng.

Zmény v obchodnim rejstriku
V roce 2014 byly zapsény do obchodniho rejstéiku nasledujici zmeny:

- dne 31. fijna 2014 byla zapsdna zména sidla z Praha — Vinohrady, U Zvonatky 2536, PSC 120 00 na
sidlo Londynské 536/18, Vinohrady, 120 00 Praha 2,

- dne 21. srpna 2014 byl vyma in zpiisob jedndni .Jménem spoletnosti jednd kaZdy jednatel
samostatnd* a zapsin novy - disob jednini ,Spole¢nost zastupuje a jednd za ni kazdy jednatel
samostatne®, 2

- dne 21. srpna 2014 byly zapsany ostatni skuteénosti: Obchodni korporace se podfidila zikonu jako
celku postupem podle § 777 odst. S zdkona & 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druZstvech,
pocet &len( statutdrniho organu 2.

Organizacni struktura

Spolecnost nemd Zidné zaméstnance a &innost spoletnosti je zajistovina dodavatelskym zpisobem.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Gcetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2014 (v tisicich K¢)

2.  Zasadni Gcetni postupy pouzivané spolecénosti

Uletni zivérka byla pfipravena na zikladé Getnictvi vedeného v souladu se zikonem o Udetnictvi
a pHislusnymi nafizenimi a vyhlaskami platnymi v Ceské republice.

Tato Géetni zavérka je pripravena v souladu s vyhlaskou MF CR & 500/2002 Sb., kterou se provadéji
nékterd ustanoveni zikona €. 563/1991 Sb., o Gfetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist, pro Géetni
jednotky, které jsou podnikateli G¢tujicimi v soustavé podvojného Geetnictvi,

(a) Dilouhodoby hmotny majetek

Dilouhodoby hmotny majetek je evidovén v pofizovaci cené. Dlouhodoby hmotny majetek v
pofizovaci cené do 40 fis. K& a dlouhodoby nehmotny majetek v pofizovaci cené do 60 tis. K&
neni vykazovin v rozvaze a je (¢tovan do nakladi v roce jeho pofizeni.

V nisledujici tabulce jsou uvedeny metody a doby odpisovani podie skupin majetku:

Majetek Metoda Doba odpisovani
Stroje a phistroje Lincami 3-5 Jet
Budova Lincimi 30 let

Rozdéleni pofizovaci ceny nemovitosti mezi stavbu a pozemek je stanoveno na zékladé
maleckého posudku.

Rozdéleni pofizovaci ceny budovy a pozemku na jednotlivé bytové jednotky a nebytové
prostory je stanoveno piedeviim na zikladé uZitné plochy, investovanych nikladi a odekivané
prodejnosti dané jednotky.

{b)  Stanoveni opravnych polozek
Diouhodoby hmotny majeiek

Spoleénost tvofi opravné polozky k dlouhodobému hmotnému majetku na zikladé porovnani
zistatkové hodnoty dlouhodobého majetku s jeho trznim ocenénim. PH stanoveni wrZzniho
ocenéni vychazi spoleénost ze znaleckych posudkil, z analyz pipravenych externimi znalci,
pfipadné i z internich ocenéni.

Pohledavky

Spole¢nost stanovi opravné polozky k pochybnym pohledavkdm na ziklad¢ vlastni analyzy
platebni schopnosti svych zikazniki a vékové struktury pohledévek.

L ]
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha G&etni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31. prosincem 2014 (v tisicich K&)

Bydleni na Vinohradech s.r.o.

3.

(©)

(@

(e)

Klasifikace zavazki

Spolenost klasifikuje ¢ast dlouhodobych zédvazki, bankovnich tvérd a finanénich vypomoci,
Jejichz doba splatosti je krat3i nez jeden rok vzhledem k datu Getni zavérky, jako kritkodobé.

PouZiti odhadii

Pfi pripravé acetni zavérky pouZivi vedeni spoleénosti odhady a stanovuje predpokiady, které
maji vliv na uplatnéni Géetnich postupdl a na vyi majetku, zavazk(, vynost a nékladd
vykézanych v G¢etni zivérce. Tyto odhady a predpoklady vychazeji z historickych zkusenosti a
riiznych dalSich faktord, které jsou povaZoviny za pfiméfené k datu sestaveni Getni zdvérky, a
pouzivaji s¢ v situaci, kdy Géetni hodnoty majetku a zavazki nejsou zcela evidentni z jin¥ch
zdrojii nebo kdy existuje nejistota pii uplatnéni jednotlivich u&etnich politik. Skuteéné
vysledky se mohou od odhadi ligit.

Odhady a pFedpoklady jsou priibézné revidovany. Upravy ucetnich odhadt jsou zohlednény
v obdobi, ve kterém jsou tyto odhady revidoviny, pokud se revize tyka pouze daného Géetntho
obdobi, nebo v obdobi revize a budoucich obdobich, pokud revize ovliviiuje soucasné i
budouci obdobi.

Odhady a vychozi pfedpoklady pouzité v bézném Gietnim obdobi avliviiuji predeviim hodnotu
vykazaného dlouhodobého hmotného majetku,

Daf z pfijmi

Splatna daft zahrnuje odhad dan& vypotteny z danového zékladu s pouZitim dafiové sazby
platné k prvnimu dni Gtetniho obdobi a veSkeré domerky a vratky za minuld obdobi.

OdloZend dari vychézi z veskerych doCasnych rozdilt mezi Géetni a dafiovou hodnotou aktiv a
pasiv, pfipadné dalSich dotasnych rozdill (dafiova ztrita), s pouzitim ocekdvané daiové sazby
plainé pro obdobi, ve kterém budou dattovy zivazek nebo pohledivka uplatnény.

O odlozené dafiové pohledivce se (¢tje pouze tehdy, je-li pravdépodobné, Ze bude
v nésledujicich G¢etnich obdobich uplatnéna.

Dari z pfijma za dané obdobf se sklida ze s 1atné dang a ze zmény stavu v odloZené dani.

Zména Géetnich metod a postupl a srovnatelnost Géetnich obdobi
V roce 2014 nedoslo ke zméné tcetnich metod a postupil.

Utetni zivérka je sestavena za G&etni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014,

Zakladni prospekt dluhopisového programu

spole¢nosti Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Stranka 87 z 99



Zakladni prospekt dluhopisového programu Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2014 (v tisicich K&)

4. Dlouhodoby majetek

e Stavby Pozemky Nedok.hm.maj.  Celkem

Pofizovaei cena

Zostatek k 1.1.2014 83939 22194 19 106 272
PFirdstky - 3000 14 780 17 780
Ubytky -982 - - 982
Zistatek k 31.12.2014 82977 25194 14 899 123070
Oprivky

Zustatek k 1.1.2014 1161 - - 1161
Odpisy 2821 5= = 2821
Ubytky - - - -
Zostatek k 31,12.2014 3982 - - 3982
Zist. hadn. 1,1.2014 82 798 22194 119 105111
Zust. hodn. 31.12.2014 78995 25194 14 899 119 088

Nemovitost — Safatikova

V roce 2014 spoleénost prodala bytovou jednotku v nemovitosti na adrese Praha 2, Safafikova 167.
Ve vlastnictvi spoletnosti zbyvaji 2 nebytové jednotky v ziistatkové hodnoté 26 tis. K.

Nemovitost — Nikoly Tesly

Spolegnost viastni nemovitost s bytovymi a nebytovymi jednotkami na adrese Praha 6. Nikoly Tesly
1094. V roce 2014 provadéla spoleénost v domé rekonstrukéni prace, které budou dokonteny v roce
2015. Spoletnost plinuje v nemovitosti vybudovat gardze. Nemovitost je zatiZena zistavnim pravem
viz bod 13.

Nemovitost — ynska

Spoletnost vlastni nemovitost s bytovymi a nebytovymi jednotkami na adrese Praha 2. Londynska.
V roce 2014 provadéla spoleénost v domeé rekonstrukéni price, které budou dokongeny v roce 2015.
Nemovitost je zatiZena zistavnim pravem viz bod 13.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Priloha acetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongéici 31, prosincem 2014 (v tisicich K¢)

5. Pohledavky a zdvazky z obchodnich vztahi
Spolecnost evidovala kratkodobé pohledivky z obchodnich vztahii k 31. prosinci 2014 ve wysi
43 tis. K¢ po splatnosti do 30 dnii (2013 ~ 120 tis. K&). Dohadné polozky aktivni k 31. prosinci 2014
ve vysi 555 tis. K& (2013 — 0 tis. K&) pfedstavuji predeviim dohad na vyactovani sluZeb a energii
ndjemnikam.
Kritkodobé zivazky z obchodnich vztahl k 31. prosinci 2014 Cinily 9 813 tis. K& (2013 - 22 tis. K&).
ze kterych 9 679 tis. K& (2013 — 22 tis. K&) pfedstavuji zdvazky ve splatnosti, 68 tis. K& pfedstavuji
zdvazky po splatnosti do 180 dnu, 2 tis. K& predstavuji zavazky po splatnosti do 60 dnil a 64 tis. K¢
predstavuji zivazky po splatnosti do 30 dni.
Dohadné polozky pasivni k 31. prosinci 2014 ve vy3i 246 tis. K& (2013 — 300 tis. K&) predstavuji
piedeviim dohad na energie a auditni sluzby.
Jiné zivazky predstavuji pfijaté kauce od najemniki.

6. Kratkodobé zalohy
Kritkodobé pfijaté zilohy pfedstavuji predeviim piijaté zalohy v souvislosti s budoucim prodejem
bytovych jednotek a zalohy ptijaté od ndjemnikil za energie a sluzby.
Kritkodobé poskytnuté zdlohy pfedstavuji zdlohy zaplacené za energic a sluzby spojené s provozem
nemovitosti,

7.  Vlastni kapital

S : Nerozdéleny Neuhrazend Vysledek

Zakladni Rezerval ik minulych Arfia hospoditeni
Kapital Tond let  minulych let  béného obdobi Celkem
Zistatek k 112014 3700 1835 3058 -59 192 6092
Pridély do fondd - - - =792 792 -
Zrata za Oletni obdobl .- - - - -8207 -8 207
Zisttek k 31122014 3700 185 3058 -851 -8207 -2 115

K datu sestaveni iicetni zavérky nebylo rozhodnuto o Ghradé zirfty za b&Zné obdobi,
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Priloha Gcetni zavérky (nekonsolidované)

Rok kongici 31. prosincem 2014 (v tisicich KE)

8. Predpoklad nepfetriité existence spoleénosti

K 31. prosinei 2004 spolenost vykazuje zdporny viastnl kapital ve vydi 2 115 tis. KE a kratkodobdé
zivazky a kritkodobé ivéry spoleénosti prevySuji obéznd aktiva o 94 451 tis. K&

Vedenl spolednosti je pfesvedéena, Ze na zikladé:

¢ obchodniho pline spolednosti,

s prodanych & rezervovanych bytovich jednotek k datu sestaveni Gfetni zavérky,

o Jednini s financujici spoleCnost

o mofnosti prodlouZeni splatnosti Ovér na ziklad® uzaviend avérové smlowvy

= pisemného potvrzeni jediného spolefnika o dmyslu poskymout nutnou finanéni podporu
spoletnosti v piipadé potfeby po dobu ndsledujicich 12 mésich od data sestavenl Gletni
ravérky

bude spolefnost schopna uhradit swé splainé zévazky po dobu nisledujicich 12 mésicd od 31.
prosince 2014 a proto byla (detn] zdvérka sestavena za piedpokladu EasovE neomezeného trvini
spoletnosti.

9. Informace o trzbach

Spoletnost realizuje trtby z prodeje bytlh a ndjmil ve vlastnictvi spolednosti. Triby byly za G&etni
obdobi 2014 a 2013 nésledujici:

Tegby v tis. K&

Minemné 2014 2 40
2013 425

Prodeje byti MWid 3465
013 5260

Celkem - 014 S873
2013 5685

Spoleénost Gétuje o prodeji bytovich jednotek v okamZiku piredini bytu kupujicimu a zépisu pfevodu
bty v katastru nemovitosti.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31. prosincem 2014 (v tisicich KE)

10. Informace o spfiznénych osobach

Transakce se spriznénymi stranami

Pohledavky Zbvarky

2014 2013 2014 2013

Spoletaik - = 26 510 17720

Jediny spoletnik poskytl v roce 2013 pijéku ve vy3i celkem 17 720 tis. K& na &ast kupni ceny
nemovitosti Londynskd a Nikoly Tesly. V roce 2014 byla pljéka navySena za felem financovani
rekonstrukénich praci na nemovitostech. K 31. prosinci 2014 Einila pujcka celkem 26 510 tis. K¢.
Pijtka je trofena fixnim (rokem, kiery je stanoven kazdorotnim dodatkem. Za rok 2014 drok &inil

1 510 tis. K& a tento trok byl v roce 2014 zaplacen jedinému spoleénikovi.

Splitky pujéky jsou stanoveny v libovolné vydi a to v libovolnych splédtkich nebo jednordazove.
Piijtka je splatna do roku 2020. Jediny spoleénik se pisemné zavdzal nepozadovat od spoleénosti
zaplaceni zapljéky v roce 2015 a z tohoto diivodu byla pijeka vykazovina jako dlouhodoba.

V roce 2014 ani v roce 2013 spoleénost nerealizovala trzby ani nenakoupila sluzby od spfizn¢nych
osob. Jednatelé spoleEnosti v roce 2014 ani v roce 2013 neobdrZeli odménu za vikon funkee.
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Pfiloha ucetni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31. prosincem 2014 (v tisicich K&)

11. Stat-—danové zavazky
K 31. prosinci 2013 ani k 31. prosinci 2014 neméla spoletnost zivazek z dang z prijmi, nebot’ byla
vykézina ztrata.
K 31. prosinci 2014 spoletnost vykazuje zilohu na dan z prijmil ve vysi 96 tis. K& (vyplyvajici
z dafiové povinnosti za rok 2012). Spoletnost plinuje pozidat finantni Gfad o vriceni zaplacené
zilohy. Spoleénost neni plétcem dané z pridané hodnoty.
Spoleénost nevykazuje Zidné daitové zivazky po splatnosti.

12. Dan z pfijma
Spoleénost nevykazuje dofasné rozdily mezi Ggetni a dafiovou hodnotou aktiv a pasiv, pfipadné
dalsich dogasnych rozdildl (dafové ztréita) a nediétuje tak o odloZené dani.
Na zakladé Geetnich politik spole&nost nevykazuje odlozenou dafiovou pohledivku z titulu daifové
zArity. K 31. prosinci 2014 Cinila dafiova ztréta za bézné obdobi a minulé roky 8 979 tis. K&,

13. Uvéry poskytnuté spoleénosti Artesa, spofitelni druzstvo
Spoleénost ma dva Géelové investitni avéry od spoletnosti Artesa, spofitelni druzstvo k 31. prosinci
2014 v celkové v§3i 83 710 tis. K& (2013 — 83 710 tis. K&), které byly pouZity na nakup nemovitosti
Nikoly Tesly a Londynské v roce 2013,
Uvéry spoletnosti jsou zajiStény zdstavnim prévem k nemovitostem Nikoly Tesly a Londynska,
zistavnim pravem k bankovnimu G&tu spoleénosti ddle pak vinkulaci pojistého plnéni z pojisténi
nemovitosti, bianko sménkou jediného spoleénika a dile notifskym zdpisem se svolenim k pfimé
vykonavatelnosti ve smyslu paragrafu 71a notdfského fadu, ve kterém spoletnost uzndvé svij dluh
viiti spoleénosti Artesa, spofitelni druzstvo. Obchodni podil ve spoletnosti je zastaven ve prospéch
spoletnosti Artesa, spofitelni druZstvo.
Uvér poskytnuty spoleénikem je podtizeny Gvérim poskytnutym spoleénosti Artesa, spofitelni
druzstvo.
Urokové sazba tvéru byla stanovena jako fixni ve vy3i 7% a v roce 2014 byla sniZena na 6%.
Uroky jsou splatné mési¢né. Celkové Grokové niklady v souvislosti s témito avéry vroce 2014
Cinily 5 646 tis, K&.
Uviry jsou splatné jednorizové k 31 Fijnu 2015 (respektive k 31. srpnu 2015 pro avér na nikup
nemoavitosti Nikoly Tesly) s moZnosti prodlouZeni splatnosti do 31. Fijna 2018 (respektive 31. srpna
2018 pro Gvér na nikup nemovitosti Nikoly Tesly) na zakladé Zidosti spoletnosti. Spole¢nost planuje
splaceni pripadng dste&né splaceni Gvérd v roce 2015 a z tohoto divodu jsou Gvéry vykazovany jako
krétkodobé,
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.
Priloha Géetni zavérky (nekonsolidované)

Rok konéici 31, prosincem 2014 (v tisicich K&)

14. Ostatni

Niklady na sluZby predstavuji naklady na zprostfedkovani prodeje nemovitosti, opravy a ndklady
spojené s administrativou spoleénosti,

Dané a poplatky piedstavuji predeviim dan z prevodu nemovitosti.

15. Vyznamné nasledné udalosti

K datu sestaveni GCetni zévérky nejsou vedeni spolecnosti znamy Z4dné viznamné nasledné uddlosti,
které by ovlivnily (Setni zavérku k 31, prosinci 2014.

V Praze dne 30. biezna 2015

Ing. Irena Koch g
jednatelka spoletifost

Ing. Katefina Fabidnova /
Osoba odpovédna za Géetnictvi /

”b
A
Z;/Z @
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nana

EPMG el repoblibs Audi wro Tokphasa =20 220 158 111
Prbdtechnd BT Fax ELro o Rkl =ti]
] Inimrad wasmlbEmger
Leaih repabikn

Zprava nezavislého auditora pro spoleénika spoleénosti
Bydleni na Vinohradech s.r.0.

Frovedli jeme sedit phehiledu o pendinich tocich za rok 2014 (dale jen Jbdemd wikaz)
spaletnnsti Bydlenl na Vinobwadech s.re se sldlem Londimskad 336708, Vinchmdy, 120 00
Praka 2, identifikaini &isk 276 11 078

{hafpavddaast sistutdraiine argdan spoledmont 2 adeind nibar

Samtuthend orgin spolelnasti Bydlenl na Vinchmdech sro. je odpovidng za sesinveni
ifetniho vykan, kiery podivd vimmy a poctivy obraz v souladu s Seskimi dSetnimi pledpisy,
a# tnkovy voilfod kooiroled systém, Snerd povadujc za nerbying pro sestaveni eletmiho
wiflmzu tak, aby nechsahoval sizmnmné nesprivoost mplisohend podvodem nebo chybow.

Opervlast casdivors

Nadi odpovidnosti je vaisdfil na sikladdé maScn audiiu vitok k iometo ddetnime iz
Audit jsme provedli v soalade s Mesindrodnind oudstorskymil standardy. Tyto standardy
vyEsduji, sbychom dodriovali etické podsdaviy 2 maplinovali audil k. abychom wiskali
pricfeou jistola, be Glete vidkae neobsabaje viznamne nesprivoost,

Audil zahmuje provedeni auditorskfch pestupd & sskind dikaznich miormeacd o Sistkich a
udajich zvelgndnich v obeinim vikeme Vibdr postupd zdvisl na dsudku moditora,
mhrmjicim i vyhodnocenl nzk wiznomng nesprinmesti Gdaji wwedenjch v dletnim vifazu
apiisobené podvodem nebo chybou, PR swybodnocosding 1Echio dxik awdilor posowdi sedlfnd
kontralnd aystém relevanini pro sestavend detndho viknzu & pro vimé sobrazent shuselnosti
vmném. Cilem tohoio posouzeni je navrhnowt za danfeh okolnosti vhodné auditorske postupy,
mikoli vyjsdfil s k&mnesti wilfndbe kontrolnibo systému Gletmi jednotky. Aodic 162
mhmuje poesouzen whodnosti poudicgch Géemich pravidel, plinedfencsti Gleinich odhadd
pravedenych vedenim i posouzend celkové prezentace téetnibo vikazu.

Jsme plesvidiend, be aiskanéd dllaeni informace, kieré jsme ziskall, poskytuji dostatelng a
vhodmy zdklad pro vijsdieni nafeho vimoku

el
e S e 7 IR
b . e B 4

e g e e

piyteri=Snrastih vy il sl ek S o i

e P il Dopirien PPk oo moml. b S wry B R
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Firak auditare

Podle mache reoos e vikae ve vech vienamnich ohledech podivi wimy a pootivy
obmz penédnich toki spolednosti Bydlenl na Vipohredech sre za mok 2014 v soaledu
3 Guskymi dfetnimi pfedpisy platnymi pro sestaveni tohoto viknoo.

W Praze, dne 10. Eervna 2013

.
frHe rf-,.{_{.}} I';f(- ,zl.f Ing. Pavel Kliment
KPMG Cealh repabfils Awdit, 370, Patar
Evidenini éislo T1 Evidenénl 2slp 2145
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Bydleni na Vinohradech s.r.o.

Prehled o penéZnich tocich
za rok kandici 31, prosincem 2014

v igicich KE)
Bz, ut. obdobi
P. Stav penéinich prostiedid o Il ok i na zaddtku Oéetniho obdobl 2445
Penéini toky z hiawni vydéleéné Linnosti
Z: UZetni zisk nebo 2iréta z provozni Sinnosti pfed zdan&nim 107
A1, Upravy o nepenéinl operace 337
A1, Odpisy stalych akliv 2820
A2 Zrnina stavu:
A 121, goodwilly a acefiovaciho rozdilu k nabytému majetke
£1.22 rezer a opravngch polofek v provozn | oblast
A3, Zisk{-) ztrata(+) z prodeje staljch akliv -2483
A 4 PFipadné upravy o ostaini nependdni ooarscs
A*, Cisty penéini tok 2 provozni dinnosti pied zdanénim, zm&nami pracovniho =T34
kapitdlu, Ainanénimi a mimedtadn ymi pelotkami
4 2. Zména potfeby pracovnibo kapitély 21233
A21 Zména stavu pohladavek 2 provozni Ennost a aktivnich 880 Easového rozliden| 1416
M2 2 Zména stavu kratkodobych zévazki 2 provozni Sinnosl 8 pasivnich 08 Sasoveho rozligeni 22 849

A23 Zména stavu zésob
AZ4 Zmina stavu inandnibo majetku, kieny neni zahinut do penddnich prostfedkd

A ¢Isty'l panéini tok z provozni Ennosti pfed zdan&nim, 20 499
finanénimi a mimatadnymi pelodkami

A3 Zaplacend droky s vijimkou kapilalizovanych rokd -7 155
A, Pijalé aroky a3
A5 Zaplacend dait z pijmi za béZnou dnnost a domérky dand za minulé obdobi

A 6. PTijmy a vydaje spojens s mimofadnymi Géednimi plipady

AT Ostatni finangni pfjmy a vydaje -14

A 8. Plijaté podity na zisku

A4 Cisty pendini tok z provozni Sinnostl 13 363

Pengini toky z investitni tinnosti

B.1, Mabyt stétjch aktiv 17 780
B.1.1, Nabyii dinuhedobého hmotného majathu -17 780

B 1.2, Nakyli diouhedopého nehmotného majetku
B 1 3. Nabyti diouhodobého finanéniho majelku

B.2, Ffijmy z prodaje stalgch akty 3465
B 2.1.Plijmy z prodeje disuhodebého hmetnéhe a nehmolného majetku 3455
B.2.2 Ptijmy z prodeje dicuhedobého finanéniho majelku

B 3. Pijtky a (véry spiizndnym osobdm

B.* Cisty penézni tok vztahujici se k investitni éinnosti =14 315
Panézni toky z finanénich Einnosti
G.1. Zména stavu dioshodobych, popf. krétkodobych zavazkl 7 finantnl abdasti 8780

C.2 Dopady zman viasining kapitdlu na pendZni prostiedky
C 2.1, Zwyieni zakladniho kapitaly, &7 event rezervniho fondu
C 2.2 Vyplaceni podilu na viastnim kapitah apolenikim
C 2.5 Dalti vlady penédnich prostedkd spolecniki a akcionafi
C.2. 4 Uhrada zirdty spoleniky
C 2.5 Plalby = fond( tvofenych 2e zisku
G268 Vyplacené podily na zisku vieing zaplacend sraikové dané a tantiamy

C.** Cisty pondZni tok vztahujici se % finantni & nnosti B T90
F. Cisté zvideni nobo sniteni pendinich prostiediod 7838
R. Stav panéznich prostiedki & pendinich akvivalenti na konei idetniho objlobi 10 284

One 10, Gervna 2015

zh Ing. Katefina £z
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Finan¢ni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych ucetnich zavérek Bydleni na Vinohradech s.r.o. v€etné piilohy a auditorského vyroku za
obdobi kon¢ici k 31. 12. 2013 a za obdobi k 31.12.2014. Emitent nezpracovava konsolidovanou téetni zavérku,
protoze nesplituje zakonnou povinnost podle zakona o ucetnictvi ¢. 536/1991 Sb., ve znéni pozdéjsich pravnich
predpisti, kdy podminky povinnosti ke konsolidaci jsou uvedeny v ustanoveni §22a zakona o uéetnictvi.

Pozn.: O bytech Emitent uctuje jako o DHM.
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