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Tento dokument piedstavuje unijni prospekt pro rist (dale jen ,,Prospekt) nezjisténych zaknihovanych
dluhopisi na jméno S pevnym urokovym vynosem ve vysi 5,60 % p.a., vydavanych podle ¢eského prava v
ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté do 300.000.000,- K¢ (slovy: tfi sta milioni korun &eskych), ktera
muze byt dale zvySena az o 50 %, se splatnosti v roce 2025 (dale jen ,,Dluhopisy“ nebo ,.Emise®), jejichz
emitentem je spolecnost Fidurock Project Financing a.s., se sidlem Nekéazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, IC: 087 42 278, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
24935 (dale také jen ,,Emitent®). Jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu je 50.000,- K¢ (slovy: padesat tisic
korun ceskych). Jmenovitd hodnota Dluhopisti a tGrokové vynosy z nich budou splatné vyluéné v ceskych
korunach (K¢). Datum emise DIluhopisi je stanoveno na 10.7.2020.

Tento Prospekt byl vypracovan a uvetejnén pro ucely vefejné nabidky Dluhopisi ve smyslu ¢l. 2 pism. d)
Naftizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén
pti vetejné nabidce nebo pfijeti cennych papira K obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (dale jen ,,Nafizeni 0 prospektu*). Dluhopisy nebudou pfijaty (a ani nebude Emitentem pozadano o
jejich pfijeti) k obchodovani na regulovaném trhu, trhu pro rdst malych a stfednich podnikd nebo
Vv mnohostranném obchodnim systému.

Dluhopisy ponesou pevny tirokovy vynos 5,60 % p.a., jak je blize uvedeno v kapitole ,, Emisni podminky “. Prvni
vyplata Grokového vynosu bude splatna k 10.1.2021. Pokud nedojde k ptedéasnému splaceni Dluhopisii nebo
k jejich odkoupeni Emitentem a zaniku v souladu s emisnimi podminkami Dluhopisi, bude jmenovita hodnota
Dluhopist splacena Emitentem dne 10.7.2025. Blize viz kapitola ,, Emisni podminky *.

Vlastnici dluhopisi (jak je tento pojem definovan v emisnich podminkach Dluhopisti) mohou za urcitych
podminek zadat jejich predCasné splaceni. Emitent je opravnén Dluhopisy na zakladé svého rozhodnuti
pred¢asné splatit (za podminek uvedenych vV Emisnich podminkdch Dluhopis). Emitent mize Dluhopisy
kdykoli odkupovat na trhu nebo jinym zptisobem za jakoukoli cenu.

Platby z Dluhopist budou ve vSech piipadech provadény v souladu s pravnimi ptedpisy acinnymi v dobé
provedeni pfisluiné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky G&inné v dobé
splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty urokového vynosu, budou z plateb Vlastnikiim dluhopist (jak je tento
pojem definovan v emisnich podminkach Dluhopist) srazeny prislusné dané a poplatky. Emitent nebude povinen
k dalsim platbam Vlastnikiim dluhopist nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatki. Emitent je za ur€itych
podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopisa.

Investofi by méli peclivé zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které
Emitent povaZuje za vyznamné, jsou uvedeny v Kapitole ,, Rizikové faktory“ a jejich shrnuti je rovnéz obsazeno
ve Shrnuti tohoto Prospektu.

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koup€ Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoli sprdvnim organem jakékoli jurisdikce
s vyjimkou Ceské narodni banky (déle téz jen ,,CNB*).

Tento Prospekt, obsahujici znéni emisnich podminek Dluhopisti, byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky
¢. j. 2020/087530/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2020/00036/CNB/572 ze dne 7.7.2020, které nabylo pravni moci
dne 8.7.2020, Prospekt schvalila Ceska narodni banka jako pfislusny organ podle Nafizeni o prospektu, toto
schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto Prospektu ani jako potvrzeni
kvality cennych papirti, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Prospekt byl vypracovan v rameci unijniho
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prospektu pro rist podle ¢lanku 15 Nafizeni o prospektu. Investofi by méli provést své vlastni posouzeni
vhodnosti investovani do téchto cennych papirii. Rozhodnutim o schvéleni Prospektu CNB pouze osvédéuje, Ze
schvaleny Prospekt splituje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Natizenim o
prospektu a dal$imi pfisluSnymi pravnimi predpisy, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné
pro to, aby investor informované posoudil Emitenta a Dluhopisy, které maji byt pfedmétem vefejné nabidky.
Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Prospektu.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 30.6.2020. Prospekt je platny pouze po dobu dvanacti mésici ode
dne jeho schvaleni Ceskou narodni bankou, tj. do dne 8.7.2021 (v&etn&). Povinnost doplnit Prospekt v
pripadé vyznamnyh novych skute¢nosti, podstatnych chyb ¢i podstatnych nepresnosti se po uplynuti data
platnosti Prospektu neuplatni.

Dojde-li pfed ukonéenim vefejné nabidky k podstatné zméné v nékteré skuteénosti uvedené v tomto Prospektu
nebo bude-li zjistén vyznamné neptfesny udaj a tato zména ¢&i nepiesnost by mohly ovlivnit hodnoceni
Dluhopisti, uvetejni Emitent v souladu s ¢1. 23 Natizeni o prospektu dodatek k tomuto Prospektu po jeho fadném
schvaleni Ceskou narodni bankou.

Prospekt, jeho ptipadné dodatky, jakoz i ostatni uveiejnéné dokumenty uvedené v tomto Prospektu formou
odkazu jsou kdispozici v elektronické podob& na internetové strance www.fidurock.com, v sekci ,,Pro
investory “, podsekci ,, Fidurock Project Financing* a dale také v sidle Emitenta na adrese Nekazanka 883/8,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika v pracovni dny v dobé& od 9:00 do 16:00 hod.

Informace uvedené na webovych strankach, vyjma auditované ucetni zaveérky za rok 2019 nejsou soucasti
Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB.
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1. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Nasledujici dokumenty, jez jsou do tohoto prospektu zahrnuty odkazem, 1ze nalézt na internetovych strankach
emitenta www.fidurock.com v sekci ,,Pro Investory, podsekei ,,Fidurock Project Financing” nebo pfimo pod
odkazy uvedenymi v tabulce nize:

Auditovana ucetni zavérka
Emitenta za ucCetni obdobi
koncici 31.12.2019, sestavena
dle Ceskych ucetnich
standardii (CUS)

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1068/fidurock_project financing a
s - auditovana ucetni_zaverka 2019.pdf
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2. ZVLASTNI SHRNUTI

0ddil 1 - Uvod véetné upozornéni

1.1 Nazev cennych
papirt a ISIN

Jednd se o cenné papiry (dluhopisy) snazvem ,DLUHOPISY FIDUROCK PF
5,60/25%, jejichz mezinarodni identifikaéni ¢islo (ISIN) je CZ0003526337.

1.2 Totoznost a

Emitentem je spole¢nost Fidurock Project Financing a.s., se sidlem Nekazanka 883/8,

kontaktni tidaje | Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 087 42 278, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Emitenta Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24935, identifika¢ni kod pravnické osoby
(LEI): 315700XP2AGET2QQS756
Email a telefon: info@fidurock.com / +420 721 484 709
1.3 Totoznost a | Organem, ktery tento Prospekt scvhalil je Ceska narodni banka, se sidlem Na Piikopé
kontaktni udaje | 28, 115 03 Praha 1, IC: 481 36450, identifikatni kod pravnické osoby (LEI):
organu, ktery | 549300DS86PEHLIYB473, web a telefon: www.cnb.cz / +420 800 160 170, ID datové

Prospekt schvalil

schranky: 8tgalej

1.4 Datum schvaleni
Prospektu

Tento Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&. j. 2020/087530/CNB/570 ke sp. zn. S-
Sp-2020/00036/CNB/572 ze dne 7.7.2020, které nabylo pravni moci dne 8.7.2020.

1.5 UPOZORNENI

- toto shrnuti je tieba Cist jako uvod Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do
cennych papirti by mélo byt zalozeno na tom, ze investor zvazi Prospekt jako celek,

- investor by mohl pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast,

- v pfipad¢, Ze je u soudu vznesen narok na zadklad¢ udaji uvedenych v Prospektu,
mize byt zalujicimu investorovi podle vnitrostatnich pravnich pfedpisti clenskych
statl ulozena povinnost uhradit naklady na pieklad Prospektu ptfed zahajenim
soudniho fizeni, a

- obcanskopravni odpoveédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetn¢ jeho
prekladu ptedlozily, avSak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo
vykazuje nesoulad pfi porovnani s jinymi ¢astmi Prospektu nebo pokud pfii
porovnani s jinymi ¢astmi Prospektu neposkytuje hlavni udaje, které investorim
pomahaji pfi rozhodovani, zda do dotyénych cennych papird investovat.

0ddil 2 — Kli¢ové informace o Emitentovi

Pododdil 2.1 — Kdo je emitentem cennych papiri?

2.1.1 Emitent, LEI,
sidlo a pravni forma,
pravni predpisy,
podle nichz
provozuje ¢innost.

Emitentem Dluhopisti je spole¢nost Fidurock Project Financing a.s., zalozena a
existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00
Praha 1, IC: 087 42 278, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
Vv Praze, oddil B, vlozka 24935, identifikacni koéd pravnické osoby (LEI):
315700XP2AGET2QQS756

Emitent se pfi pfi své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi predpisy a pfimo pouzitelnymi
predpisy Evropské unie, a to zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik,

Vv platném znéni a zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korporacich), v platném znéni.

2.1.2 Popis hlavni
¢innosti Emitenta

Emitent je nové zaloZenou uéelovou spole€nosti, jejiz jedinou ¢innosti bude poskytovani
financovani, jehoz zdrojem budou prostiedky ziskané touto emisi Dluhopisti, v ramci
skupiny spole¢nosti Fidurock Private Equity Participations B.V., reg. ¢. 64504204, ktera
zahrnuje veSkeré dcefiné projektové spolecnosti, které jsou vlastnény (¢i spoluvlastnény
v ramci leasingového financovani) touto spoleénosti (dale jen ,,Skupina“) a také ziskané
od mateiské spolecnosti Emitenta. Skupina pak podnika v oblasti reziden¢nich a
komerénich nemovitosti, pfiCemz vybrané nemovitosti jsou po akvizici renovovany a
nasledné pronajimany.

Vyse aktiv k datu vyhotoveni Prospektu: 2.000.000,- K¢, jedna se vyhradné o obé&zna
aktiva.
Vyse pasiv k datu vyhotoveni Prospektu: 2.000.000,- K¢, jedna se vyhradné o vlastni
kapital.
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2.1.3. Vlastnicka
struktura Emitenta

Jedingm akciondfem Emitenta je spole¢nost FIDUROCK Private Equity
Participations B.V., zalozena a existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo
64504204

Osobami nepiimo ovladajicimi Emitenta a zaroven kone¢nymi vlastniky Emitenta jsou
tyto fyzickée osoby:

- Petr Valenta, dat. nar. 31.5.1966, podil na hlasovacich pravech a zisku ve vysi
45 %;

- David Hauerland, dat. nar. 15.9.1986, podil na hlasovacich pravech a zisku ve
vysi 40 %; a

- Laurens Gerard Rinkes, dat. nar. 7.5.1976, podil na hlasovacich pravech a
zisku ve vysi 15 %.

2.1.4.
kli¢ovych
vykonnych rediteli

TotoZnost

Klicovymi vykonnymi fediteli Emitenta, tj. ¢leny piedstavenstva Emitenta jsou :

- Petr Valenta, dat. nar. 31.5.1966
- David Hauerland, dat. nar. 15.9.1986

Pododdil 2.2 — Které financni informace o Emitentovi jsou klicové?

2241 Vybér
kli¢ovych
historickych
finanénich  udaji
Emitenta

Nasledujici tabulky uvadéji prehled vybranych historickych finanénich Gdaji Emitenta
za ucetni obdobi konéici 31.12.2019. Tyto udaje vychazeji z auditované ucetni zavérky
Emitenta za obdobi od 4.12.2019 (vznik Emitenta) do 31.12.2019, sestavené dle
Ceskych ugetnich standarda (CUS). Je tieba upozornit na to, Z¢ Emitent byl zaloZen
teprve pred nékolika mésici a historické finanéni informace jsou tedy k dispozici pouze
Vv omezeném rozsahu a finanéni udaje cerpané z vykazu zisku a ztraty neobsahuji zadné
udaje za srovnatelné obdobi.

Auditor ovétujici ucetni vykazy Emitenta za rok 2019, spole¢nost Auditera s.r.o., se
sidlem A. Tomicka 20, Zahaji, 570 01 Litomysl, IC: 065 50 720, eviden¢ni ¢islo
auditorského opravnéni: 577, nevznesl v souvislosti s nimi zadné vyhrady ¢i varovani.

FINANCNI UDAJE Z ROZVAHY

v tis. CZK

k 31.12.2019 k 04.12.2019
AKTIVA CELKEM 2,000 2,000
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
Stala aktiva 0 0
ObéZna aktiva 2,000 2,000
Casové rozlieni aktiv 0 0
PASIVA CELKEM 2,000 2,000
Vlastni kapital 2,000 2,000
Cizi zdroje 0 0
Rezervy 0 0
Zavazky 0 0
Casové rozligeni 0 0

FINANCNI UDAJE Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
v tis. CZK
4.12.-31.12.2019

Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb
Trzby za prodej zbozi
Provozni vysledek hospodaieni (+/-)
Finanéni vysledek hospodateni (+/-)
Vysledek hospodaieni pred zdanénim (+/-)
Vysledek hospodateni po zdanéni (+/-)

O O O o oo
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Pododdil 2.3 — Jaka jsou hlavni rizika, kterd jsou specificka pro daného Emitenta?

2.3.1. Hlavni rizika

specificka
Emitenta

pro

Kreditni riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka) predstavuje riziko ztrat,
kterym je Emitent vystaven v pfipad¢, ze dluznici Emitenta fadné a vcas neuhradi své
zavazky vici Emitentovi. Vzhledem k tomu, Ze Emitent poskytne prostfedky z emise
Dluhopisti jako vnitroskupinové financovani v ramci Skupiny, schopnost Emitenta
splacet zavazky z DIluhopisti je zavisla na schopnosti jednotlivych dcefinych spole¢nosti
Emitenta zabezpecit dostatek zdrojti na splaceni zavazki Emitenta vyplyvajicich
z Dluhopisti. V souvislosti s pandemii COVID-19 je na misté zdlraznit, Zze tato
pandemie ma dopad i na Emitenta, respektive ¢leny jeho Skupiny, pfi¢emz vladni
opatfeni a jejich disledky (omezeni maloobchodu, uzavieni skol) maji a do budoucna i
budou mit vliv na penézni toky Emitenta, pfi¢emz lze ocekavat zvysenou miru platebni
neschopnosti jednotlivych ndjemcti a v kratkodobém horizontu také niz$i obsazenost
nemovitosti, ackoli je na misté podotknout, ze Emitent v soucasnosti niz§i obsazenost ¢i
skute¢nosti k ni vedouci nepozoruje.

Riziko likvidity (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokd) piedstavuje riziko,
kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkd k uhradé splatnych dluhti Emitenta,
kterému je Emitent vystaven v ptfipadé opozdénych plateb jistiny a urokli v souvislosti s
poskytnutymi uvéry ve Skupin€é, ty mohou byt disledkem druhotné platebni
neschopnosti jednotlivych projektovych spolecnosti ve Skuping, pokud dojde k tomu, Ze
témto projektovym spole¢nostem nebude hrazeno najemné fadn¢ a v€as a/nebo dojde
k vyraznému snizeni obsazenosti (pronajatelnosti) ptislusnych nemovitosti. V takovém
pripadé by byl Emitent nucen ziskat prostfedky na thradu svych dluhii prostfednictvim
externiho financovani, které by mohlo byt realizovano za nepfiznivych podminek
(vysoké tiro¢eni), pokud vibec.

Riziko Emitenta jako ucelové zaloZené spolecnosti bez historie (mira rizika dle
hodnoceni Emitenta: vysoka) ptredstavuje riziko plynouci z toho, Ze Emitent byl zaloZen
vyhradné¢ za ucelem poskytovani vnitroskupinového financovani, pfi¢emz ostatni
¢lenové Skupiny za jeho zavazky plynouci z Dluhopisti nijak neruc¢i. Finan¢ni historie je
z dtivodu kratké existence Emitenta dostupna pouze v omezené mife.

Riziko neobsazenosti prostor pronajimanych c¢leny Skupiny (mira rizika dle
hodnoceni Emitenta: stredni) ptredstavuje riziko, Ze prostory, které jsou ¢leny Skupiny
vlastnény a pronajimany zistanou po delsi dobu neobsazeny, coz by mohlo mit zasadni
dopad na pfijmy pronajimatele (tj. ¢leny Skupiny) a zprostfedkované tak ovlivnit i
finan¢ni situaci Emitenta.

Riziko stietu zajmi mezi akcionari (a ¢leny organi Emitenta) a Vlastniky
Dluhopist (mira rizika dle hodnoceni Emitenta. stiedni) predstavuje riziko, Ze zajmy
jediného akcionafe Emitenta a/nebo ostatnich Clent Skupiny a/nebo ¢lend organt
Emitenta budou odli$né od zajm Emitenta v dusledku ¢ehoz miZe dojit k realizaci
kroki vyhodnégjsich pro tyto subjekty na ukor Emitenta.

0ddil 3 — Kli¢ové informace o cennych papirech

Pododdil 3.1 — Jaké jsou hlavni rysy cennych papiri?

3.1.1  Udaje o

Dluhopisech

Druh a a tfida: Dluhopisy jsou zaknihovanymi cennymi papiry na jméno.

Ména, jmenovita hodnota, pocet a doba splatnosti cennych papiri:

Meénou emise Dluhopisi dle tohoto Prospektu je Koruna ceska (CZK). Jmenovita
hodnota kazdého Dluhopisu je 50.000,- K¢ (slovy: padesat tisic korun ceskych), pficemz
se predpoklada vydani celkem 6.000 kustt Dluhopisi (s moznosti navyseni az o
50 %). Dnem koneéné splatnosti Dluhopisi je 10.7.2025.

Prava spojena s cennymi papiry: S Dluhopisy nejsou spojena zadna zvlastni prava, jen
prava obecné spjatéd s dluhopisy, tj.:
- pravo na vyplatu jistiny a arokd v souladu s emisnimi podminkami, tzn.

vyplatu jistiny ke dni koneéné splatnosti Dluhopist (10.7.2025) a pravidelnou
vyplatu trokil na pololetni bazi, pticemz prvni vyplata tirokového vynosu bude

9/65




splatna k 10.1.2021.

- pravo pozadat 0 pfedcasné splaceni Dluhopisi, a to v piipadé, kdy ze strany
Emitenta dojde k Podstatnému piipadu poruseni povinnosti nebo v piipadé, kdy
vlastnik Dluhopisti hlasuje na schiizi vlastnikii Dluhopist proti rozhodnuti o
piijeti Zmén zéasadni povahy (ndvrhu na zménu Emisnich podminek nebo
navrthu na pfeménu Emitenta) nebo pokud se takové schiize vlastnikl
Dluhopisti nezagastni, pfi¢emz toto pravo musi byt uplatnéno nejpozdéji do 30
dnt ode dne, kdy dojde ke zpiistupnéni usneseni dané schtize, toto pravo musi
byt uplatnéno pisemnou formou na adresu Uréené provozovny.

- jmenovat v ramci schiize vlastnik Dluhopisii spoleéného zastupce, ktery bude
uplatiovat prava ve prospéch vlastnikl a kontrolovat plnéni Emitenta.

- pravo na svolani schlize vlastnikii dluhopisti v piipadé, kdy povinnost ke
svolani této schlize nesplni Emitent

Relativni poradi prednosti cennych papiri v piipadé platebni neschopnosti
Emitenta: Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodiizené a nezajisténé
dluhy Emitenta, které jsou a budou co do potadi svého splnéni rovnocenné (pari passu)
jak mezi sebou navzajem, tak i vii¢i vSem dal$im souc¢asnym i budoucim nepodiizenym
dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhGi Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich piedpist.

Pododdil 3.2 — Kde budou cenné papiry obchodoviny?

3.2.1.  Udaje o
obchodovani
Dluhopisi

Emitent nezamysli pozadat o pfijeti Dluhopisii k obchodovani v mnohostranném
obchodnim systému ¢i na trhu pro rist malych a stfednich podnikt, ani takovou zadost
do budoucna neptedpoklada

Pododdil 3.3 — Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

3.3.1 Zaruka

Za Dluhopisy neni poskytnuta zadna zaruka.

Pododdil 3.4 — Jaka jsou hlavni rizika, kterd jsou specifickd pro tyto cenné papiry?

Riziko vySe urokové
sazby

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokd) Riziko plynouci z toho, Zze DIluhopisy jsou
uroceny pevnou urokovou sazbou, a tudiz v pfipadé rdstu trzni trokové sazby dojde
k poklesu ceny Dluhopisti.

Riziko likvidity

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokd) Riziko plynouci ztoho, ze Emitent
nepozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani v mnohostranném obchodnim systému ¢i
na trhu pro rust malych a stfednich podnikd. Sekundarni trh s Dluhopisy tedy nemusi byt
vytvofen a muze byt nelikvidni, coz znamena, Ze pfipadny prodej Dluhopisi bude
obtizné realizovatelny ¢i dokonce nemozny.

Inflaéni riziko

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokd) Riziko plynouci ztoho, Ze Dluhopisy
neobsahuji protiinflaéni dolozku, redlnd hodnota investice do Dluhopist tedy mize
klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zptisobuje pokles
realné¢ho vynosu z Dluhopist.

Riziko predcasného
splaceni

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni) Rizikou plynouci z toho, ze Emitent ma
moznost Dluhopisy predcasné splatit (v souladu s emisnimi podminkami), ¢imz muze
vlastnik Dluhopisu realizovat niz§i nez ptivodné pedpokladany vynos.

Riziko nesplaceni

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizkd) Riziko plynouci ze skuteCnosti, Ze
Dluhopisy podléhaji riziku nesplaceni.

Riziko zdanéni

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizkd) Riziko plynouci z toho, Ze Dluhopisy i
vynosy z nich mohou podléhat zdanéni, jez zé&visi na zemi, kde dochdzi k pfevodu
Dluhopist, v domovském staté vlastnika Dluhopist ¢i na jinych okolnostech, toto riziko
se miize vyvijet v Case, nemusi byt vzdy s dostateCnou jistotou zjistitelné a sniZuje
realné vynosy z Dluhopist.

Riziko poplatki

(mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka) Riziko plynouci z toho, Ze s nabytim
Dluhopisii jsou spojeny poplatky dle platného ceniku ManaZera, ktery je uvetrejnén na
webovych strankach ManaZera v sekci ,,0 nas“, podsekci ,,dokumenty®, ¢asti nazvané
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»smluvni dokumentace* (ke dni vyhotoveni prospektu ¢ini poplatek az 3,0 % z hodnoty
nabyvanych Dluhopisti) a dale poplatek za vedeni majetkového uctu v Centralnim
depozitafi cennych papirt. Poplatky snizuji celkovy ¢isty vynos z Dluhopist.

0ddil 4 — Kli¢ové informace o verejné nabidce cennych papiri

Pododdil 4.1

Za jakych podminek a podle jakého casového rozvrhu mohu investovat do tohoto cenného papiru?

4.1.1 Obecné
podminky nabidky

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prosttednictvim CYRRUS, a.s. jakozto manazera
(,Manazer<) v ramci vefejné nabidky pouze v Ceské republice v souladu s Natizenim o
prospektu, Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZera tuzemskym
¢i zahrani¢nim kvalifikovanym investorim a v ramci vefejné nabidky rovnéz
neprofesionalnim (retailovym) investorim v Ceské republice. V jinych zemich budou
pfipadné Dluhopisy nabizeny pouze za podminek, které v danych zemich nezakladaji
poinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit prospekt.

Nabidka DIuhopisi bude ¢inéna na tzv. ,,bazi nejlepsi snahy* (,,best efforts*). Manazer
ani 7adna jina osoba v souvislosti s emisi Dluhopisii nepievzali vu¢i Emitentovi
povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k datu emise, tj. ke dni 10.7.2020 (,,Datum
Emise”) ¢ini 100 % (jedno sto procent) jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude vzdy ur¢en ManaZerem tak, aby
zohlednoval o¢ekavany pomérny alikvotni vynos za obdobi od Data emise do dne jeho
splatnosti a prevazujici aktudlni podminky na trhu, pfi¢emz aktudlni vySe emisniho
kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach Emitenta, v sekci Pro investory,
oddilu Fidurock Project Financing a.s. Formou vefejné nabidky probihd primarni Gpis
Dluhopisti, cenou Dluhopist je tedy vzdy emisni kurz, resp. emisni kurz zvySeny
zpusobem popsanym v tomto odstavci.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostfedkti komunikace na dalku.
Podminkou nabyti Dluhopisi prostfednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o
poskytovani investicnich sluzeb mezi investorem a Manazerem a vydani pokynu k
obstarani nakupu Dluhopisii podle dané smlouvy. Manazer je opravnén objem
Dluhopisti uvedeny v pokynech investorti dle svého vyhradniho uvazeni kratit. V
pripadé kraceni objemu pokynu vrati Manazer dotCenym investorim ptipadny pieplatek
zpét bez zbyteéného prodleni na ticet investora za timto Ucelem sdéleny ManaZzerovi.
Konecna jmenovitda hodnota Dluhopisti ptidélend jednotlivému investorovi bude
uvedena v potvrzeni o vypofadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi
emailem bez zbyteéné¢ho odkladu po provedeni pokynu. Pfed dorucenim tohoto
potvrzeni nemuize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, nebyla
stanovena. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym
investorem je omezen celkovou predpokladanou jmenovitou hodnotou Emise k tpisu a
koupi formou vefejné nabidky investorim v Ceské republice. Celkova &astka, kterou je
investor povinen uhradit, se stanovi jako soudin emisniho kurzu Dluhopisu a poétu
upsanych Dluhopistt danym investorem. Investofi jsou povinni uhradit tuto Castku
bezhotovostné na bankovni ti¢et Manazera, nejpozd¢ji do data provedeni pokynu.

4.1.2 Ocekavany | Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostrednictvim Manazera po dobu ode dne
casovy rozvrh | 10.7.2020 do dne 1.7.2021. Dluhopisy mohou byt vydavany v transich.

nabidky

413 Odhad | Emitent odhaduje, ze celkova vyse nakladt spojenych s Emisi a nabidkou Dluhopist

celkovych nakladi
spojenych s Emisi

bude Cinit pfiblizné 19.950.000 K¢ v pfipadé predpokladaného objemu Dluhopisi a
priblizné 26.700.000 K¢ v piipadé predpokladaného objemu DIluhopisii navySeného o
50 %. Tyto &astky zahrnuji zejména poplatky CNB a Centralniho depozitate, naklady na
pravni, ucetni a daitové poradenstvi a také odménu Administratora a Manazera Emise.

414
uctované
investorovi

Naklady

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy hradi poplatky spojené s nabytim DIluhopist dle
aktualniho sazebniku ManaZzera k datu obchodu, k Datu emise tyto naklady ¢ini az 3,0 %
z objemu transakce. Aktudlni cenik ManaZera je uvefejnén na webovych strankach
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Manazera vsekci ,o0 nas“, podsekci ,dokumenty”, ¢&asti nazvané ,smluvni
dokumentace” — ptimy odkaz: https://www.cyrrus.cz/getmedia/53da60ba-ad5e-4d05-
9675-ad4b874d2a06/Cenik_01072019.pdf.aspx

Ztizeni majetkového uctu v Centrdlnim depozitafi cennych papiri prostfednictvim
ManaZzera nepodléhd zadnému poplatku a vedeni nasledné podléhé poplatku dle ceniku
CDCP, nejméné¢ vsak poplatku ve vysi 99,- K& mésicnée.

Pododdil 4.2 — Proc je tento Prospekt sestavovan?

4.2.1 Odhad ¢isté
¢astky vynosu a jeji
vyuziti

Tento unijni prospekt pro rlst je sestavovan v souvislosti s vefejnou nabidkou
Dluhopisti Emitenta.

Za predpokladu prodeje veskerych Dluhopisi o celkové nominalni hodnoté
300.000.000,- a po odecteni relevantnich nakladt na souvisejici pravni, tcetni a daiové
sluzby, jakoz i po odeéteni odmény Administratora a Manazera Emise odhaduje Emitent
celkovou ¢istou ¢astku vynosu na 280.050.000,-. V piipadé navyseni emise Dluhopisi
az na 450.000.000,- odhaduje Emitent celkovou ¢istou ¢astku vynosu na 423.300.000,-.

Tento vynos z Emise zamysli Emitent pouzit tak, Ze jej v ramci vnitropodnikového
financovani poskytne jako uvéry v ramci Skupiny, které nasledné ziskané finan¢ni
prostfedky pouziji k financovani ¢i refinancovani jednotlivych realitnich projekti,
konkrétné pak zejména financovani ¢i refinancovani koupé a rekonstrukci pievazné
bytovych domt na adresach Stara 19, Vlhka 26, Antoninské 2 a Provaznikova 40 (vSe v
Brmn¢), Dolni namésti 54 a Kiizkovského 3 (oboji v Olomouci), a dale Chodska 12 a
Veletrzni 42 (oboji v Praze). Cast vynosu viak miize byt pouzita i na jiné nemovitostni
projekty, které¢ dosud nebyly konkrétné¢ urCeny, naptiklad na rozsifeni portfolia
retailovych parki.

4.2.2 Dohoda o
upisovani

Nabidka Dluhopisti dle tohoto Prospektu neni pfedmétem dohody o upisovani na
zakladé pevného zavazku prevzeti.

4.2.3 Stiret zajmi

Emitent si neni védom toho, Ze by tfeti osoby zainteresované v ramci nabidky Dluhopisi
dle tohoto Prospektu nebo jejich piijeti k obchodovani (tj. zejména Administrator, a
Manazer) byly v jakémkoli stfetu zajmi.

Pododdil 4.2 — Kdo je osobou nabizejici cenné papiry?

421 Identifikace
Manazera

Osobou nabizejici cenné papiry (ManaZzerem emise) je CYRRUS, a.s., IC: 63907020, se
sidlem Veveii 3163/111, Zaboviesky, 616 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znadkou B 3800, identifika¢ni kod
pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551. Manazer svou cCinnost v Ceské
republice (tj. zemi registrace) provozuje na zakladé zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani
na kapitalovém trhu, v platném znéni.
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3. ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, SCHVALENI PRISLUSNYM ORGANEM

Tento oddil uvddi iidaje o osobdch, které jsou odpovédné za obsah Prospektu. Udelem tohoto oddilu je pomoci
investoriim, pokud jde o presnost iidajii zveFejiiovanych v Prospektu. Kromé toho tento oddil uvddi informace o
prdvnim zdkladu prospektu v rdmci unijniho prospektu pro riist a o jeho schvdleni pFislusnym orgdnem.

3.1 Osoby odpovédné za ddaje uvedené v Prospektu

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni Prospektu je Emitent, tj. spole¢nost Fidurock Project Financing
a.s., se sidlem Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 087 42 278, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vloZka 24935, identifikaéni kéd pravnické osoby (LEI):
315700XP2AGET2QQS756, kterd je zastoupena panem Davidem Hauerlandem, ¢lenem predstavenstva.

3.2 ProhlaSeni Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni ve$keré pfiméfené péce na zajist€ni uvedeného jsou podle jeho nejlepsiho
v&€domi udaje obsaZené v Prospektu v souladu se skute¢nosti, a Ze v ném nebyly zamleny 74dné skute¢nosti,
které by mohly zmé&nit vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni Prospektu, v Praze

Fidurock ProjectFinancing a.s.
%
r;’.'

&

i
David Héuerfand, MBA /
¢len pfedstavenstva  /
/

/

/
/
- :

33 Udaje tretich stran

Emitent potvrzuje, Ze pokud informace pochdzeji od tieti strany, byly tyto informace pfesné reprodukovény a
podle v€domi Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejn&nych touto tfeti stranou,
nebyly vynechdny Zadné skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadgjici.

Zdroje informaci:

ARTN
- Trend Report 2019
CUSHMAN & WAKEFIELD
- European Retail Parks — summer 2019
Ceska narodni banka
- Doporuceni — limity pro poskytovani hypote¢nich dvérd
- Zprava o inflaci — 1I/2020
Cesky statisticky aFad
- HDP, narodni ¢ty
- Primérné mzdy - 3. ¢tvrtleti 2019
- Index nabidkovych cen bytd
- Databdze demografickych vidaji za obce CR
- Cestovni ruch
- Vysledky hledéni
- Vysledky vyhledavani na webu
Statisticky drad SR
- STATISTICKA SPRAVA O ZAKLADNYCH VYVOJOVYCH TENDENCIACH V
HOSPODARSTVE SR VO 4. STVRTROKU 2019
Ministerstvo Financi CR
- MECR - Setfeni prognéz makroekonomického vyvoje CR - kvéten 2020
- Makroekonomick4 predikce - duben 2020 publikace Ministerstva financi Ceské republiky
Ministerstvo Financi SR
- Komentaf k 51. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (april 2020)
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Rada pre rozpoctovi zodpovednost’
- Kvantifikacia dopadov rozsirenia infekéného ochorenia COVID-19
Deloitte
- Property index
- Deloitte Develop Index
- Deloitte Real Index Q2 2019
Eurostat
- House proce index (2015 = 100)
Evropska komise
- European Economic forecast, Summer 2019

Institut planovani a rozvoje hlavniho mésta Prahy
- Fenomén Airbnb a jeho dopady v kontextu hl. m. Prahy
- Analyza prodejnich cen nemovitosti a struktury poptavky na prazském reziden¢nim trhu
KPMG
- Investi¢ni byty a ndjemni bydleni v Praze
Numbeo
- Property Index by Country 2019 Mid-Year
Savills
- Student housing in Prague
Statista
- Home ownership rate in selected European countries in 2018
Statisticky trad Slovenskej republiky
- Makroekonomické Statistiky
- Demografia a socialné statistiky
The World Bank
- Dealing with Construction Permits

3.4 Prohlaseni znalct (auditor)

Ugetni zavérka Emitenta za ucetni obdobi kongici 31.12.2019 sestavena v souladu s Ceskych tdetnich standardii
(CUS) byla ovéfena auditorem, spole¢nosti Auditera s.r.o., se sidlem A. Tomicka 20, Zahaji, 570 01 Litomysl,
IC: 065 50 720, evidenéni &islo auditorského opravnéni: 577. Ovéfeni tdetni zavérky probéhlo v souladu se
zékonem ¢. 93/2009 Sb., o auditorech, ve znéni pozdéjsich predpisi. Vyrok auditora k vySe uvedené ucetni
zéavérce byl ,,bez vyhrad®.

Auditor Emitenta nema dle nejlepsiho védomi Emitenta jakykoli vyznamny zajem v Emitentovi a/nebo Skupiné.
Pro ucely tohoto prohlaseni Emitent zvazil, mimo jiné, nasledujici skute¢nosti ve vztahu k uvedenému
auditorovi: ptipadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Emitentem nebo akcii ¢i podila spole¢nosti tvoticich s
Emitentem koncern nebo jakychkoli opci opraviiujicich k nabyti ¢i upsani takovych akcii ¢i podily,
(i) zaméstnani u Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii) ¢lenstvi v organech Emitenta a
(iv) vztahy auditora k finanénim zprostiedkovatelim zaéastnénym na nabidce Dluhopisu.

3.5 Schvaleni Prospektu a Emisnich podminek Dluhopisti Ceskou narodni bankou

Tento Prospekt schvélila Ceskd narodni banka jako piisluiny organ podle Nafizeni o prospektu, a to
rozhodnutim ¢. j. 2020/087530/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2020/00036/CNB/572 ze dne 7.7.2020, které nabylo
pravni moci dne 8.7.2020, toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem
tohoto Prospektu ani jako potvrzeni kvality cennych papirt, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Investofi by
méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do téchto cennych papirt. Rozhodnutim o schvaleni
Prospektu CNB pouze osvédeuje, e schvaleny Prospekt splituje normy tykajici se Gplnosti, srozumitelnosti a
soudrznosti pozadované Natizenim o prospektu a dal$imi pfisluSnymi pravnimi piedpisy, tedy Ze obsahuje
nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil Emitenta a Dluhopisy, které
maji byt pfedmétem vetejné nabidky. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti
celého obsahu Prospektu, Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rust dle ¢lanku 15 Nafizeni o
prospektu.
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4, STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

41 Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Misto registrace:

IC:

LEI:

Vznik Emitenta:

Doba trvani:
Zpusob zalozeni:
Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Stdlo:

Telefonni cislo.
Kontaktni osoba:
E-mail:

Internetova stranka:

Zakladni kapital:

Zakladatelska smlouva a stanovy:

Predmet ¢innosti:

Relevantni pravni predpisy:

Fidurock Project Financing a.s.
Ceska republika

087 42 278
315700XP2AGET2QQS756

Emitent vznikl dne 4.12.2019, tj. dnem zapisu do obchodniho
rejstiiku vedeného MéEstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka
24935

zaloZen na dobu neurcitou

stanovy

akciova spole¢nost

pravo Ceské republiky

Nekézanka 883/8, Praha 1 — Nové Mé&sto, PSC 110 00
+420 721 484 709

David Hauerland

info@fidurock.com

http://www.fidurock.com/, pficemz informace dostupné na téchto
webovych strankach nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou vyslovné
zaClenény formou odkazu.

zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000,- K¢

Zékladni kapital je rozvrzen na 1.000 kusi kmenovych akcii na
jméno v listinné podobé o jmenovit¢é hodnoté kazdé akcie
2.000,- K¢. S jednou akcii o jmenovité hodnoté 2.000,- K¢ je spojen
jeden hlas.

Spole¢nost je opravnéna vydat hromadné listiny, které nahrazuji
jednotlivé akcie. Akciondf ma pravo na vyménu hromadné akcie za
jednotlivé akcie nebo jiné hromadné akcie, a to na zaklad¢ oznameni
Emitentovi.

Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

Emitent byl zalozen na zaklad¢ zakladatelské listiny - stanov ze
dne 19.11.2019 sepsanych ve formé notaiského zapisu. Od zalozeni
Emitenta nedoslo k Zadné zméné stanov.

Vsouladu s§ 144 odst. 1 Obcanského zakoniku je Emitent
pravnickou osobou zalozenou za soukromym ucelem, konrétné
podnikanim. Pfedmétem podnikani Emitenta je vyroba, obchod a
sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

Emitent byl zalozen za ucelem ziskani finan¢nich prostfedkl
prostiednictvim Emise Dluhopisi a nasledného financovani
Skupiny, cile ani Gc¢ely Emitenta nejsou vyslovné uvedeny v jeho
stanovach.

Zédkon ¢. 89/2012 Sb., Obcansky zakonik, v platném znéni;
zédkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zdkon o  obchodnich  korporacich), vplatném  znéni;
zakon ¢&.455/1991 Sh., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zakon), v platném znéni.
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Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta. Emitentovi nebyl udéleno zadné ohodnoceni finanéni zpiisobilosti (rating) a Emitent ani nema zamér o
takové ohodnoceni pozadat.

4.1.1 Zmeény ve struktufe vypijcek a financovani Emitenta

Od posledni auditované ucetni zavérky nedoslo u Emitenta k vyznamnym zméndm struktury vypijcek a
financovani.

4.1.2  Popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta, respektive Skupiny

Emitent ocekava, ze investice ve formé poskytnuti Gvérovani v rdmci Skupiny bude financovat vyhradné
zvynosu ztéto Emise Dluhopist. Skupina pak je kromé téchto zamyslenych uvért financovana Castecné
z vlastnich zdroji a ¢astecné bankovnim financovanim (leasingové financovani).

4.2 Pi'ehled podnikani

Pfedmét podnikani Emitenta je v souladu se zapisem do obchodniho rejstiiku vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona.

4.2.1  Hlavni ¢innost Emitenta a Skupiny

Emitent je Gcelovou spolecnosti, jejimz jedinym tcelem je zajisténi financovani Skupiné, Zadnou realnou
podnikatelskou cinnost nevykonava, to je role jednotlivych projektovych spolecnosti, které jsou soucasti
Skupiny.

Hlavni ¢innosti jednotlivych projektovych (SPV) spole¢nosti, které patii do Skupiny Emitenta, a které vlastni
ptislusné nemovitosti na tizemi Ceské republiky, je renovace a rekonstrukce zejména bytovych domu a jejich
nasledny prondjem Vv ramci residen¢niho portfolia a development a provozovani retail parkli v Ceské a Slovenské
republice.

Nasleduje seznam spole¢nosti a projektti ze Skupiny véetné struéného popisu konkrétnich projektd, véetné
aktualniho stavu pfislusnych projekti:

Retail Parky — v provozu

Retail park Severka Liberec

Vlastnik: Retail park Severka Liberec s.r.o.
Lokalita: Sousedska, Liberec, CR

Plocha k pronajmu: 11 360 m?

Obsazenost: 100 %

Status: V provozu, pristavba

Retail Park Severka v Liberci spada do portfolia FIDUROCK od kvétna 2016. Jedna se o provéfeny nakupni
park v silné obchodni z6né severni Casti Liberce. Park je obsazen stabilnimi najemci, jako jsou Jysk, Okay,
Breno, Mountfield, ProSpanek, HOP Arena a dalsi.

Pfilehlou soucasti retail parku je i stavebni pozemek, na jehoZz ¢asti byla v 3Q 2019 zahajena pfistavba o rozloze
2 000 m2 a planované dokonéeni je v 3Q 2020. Nova vystavba rozsifi stavajici park o AAA Mototechnu.
Celkove se tak posili pozice a navysi vynosnost celého retail parku.

Retail park Mlada Boleslav

Vlastnik: Retail Park Mlada Boleslav a.s
Lokalita: Ji¢inska, Mlada Boleslav, CR
Plocha k prongjmu: 12 800 m?

Obsazenost: 100 %

Status: V provozu, piistavba

Retail Park se nachdzi v jiz zabé&hlé a velice silné obchodni zoné, pfimo vedle obchodniho centra Olympia. Mezi
klicové najemce Retail Parku Mladé4 Boleslav patii Asko nabytek zabirajici plochu pies 5 000 m2, Decathlon —
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prodejna se sportovnimi potfebami s vymeérou pies 1 500 m2, Jysk — fetézec s vybavenim pro domacnost 1 300
m2, Mountfield, Elektro World a dalsi.

Retail park Tabor

Vlastnik: Retail park Téabor s.r.o.
Lokalita: Sobé&slavska, Tabor, CR
Plocha k pronajmu: 9620 m?

Obsazenost: 100 %!

Status: V provozu, piestavba

Retail park Tabor o velikosti t¢émét 10 000 m2 byl do komeréniho portfolia FIDUROCK zafazen jako prvni, a to
jiz v roce 2015. Je situovan v silné obchodni zéné s jedinym hobby marketem v regionu. Hlavnimi najemci jsou
Albert, Asko, Sportisimo a Planeo Elektro. Aktualné byla dokon¢eno zmensovani prostor hypermarketu Albert z
puvodnich 5 000 m2 na 3 000 m2 a zaroven zahajena druha faze prestavby (nové vétsi Sportisimo a 2 dalsi
najemci). Treti (posledni) faze bude dokoncena béhem Q4 2020 (ndjemci DATART a ProSpanek).

Retail park Trnava

Vlastnik: TMT-RWP a.s.
Lokalita: Nov4, Trnava, SR
Plocha k pronajmu: 8 130 m?
Obsazenost: 95 %

Status: V provozu

Akvizice zab&hlého retail parku Trnava s expanznim pozemkem prob¢hla v ¢ervnu 2019. FIDUROCK planuje v
dalsi fazi pfilehly pozemek vyuZit pro rozsifeni obchodni zony o supermarket a dalsi prodejni jednotky. Studie
byla dokoncena, nyni probiha piiprava k zahdjeni praci na dokumentaci k izeminu rozhodnuti. Zaroven jsme
tento tyden podepsali HOT (Heads of Terms) s BILLA na cca. 1.300 m2 v tomto rozsifeni.

Obchodni dum Saratov

Vlastnik: SLOVAK INVESTMENT GROUP s.r.0.
Lokalita: Saratovsk4, Bratislava, SR

Plocha k pronajmu: 7 920 m?

Obsazenost: 99 % (retail), 93 % (v¢etné skladt)
Status: V provozu

Obchodni dim Saratov patii do portfolia Spolecnosti od biezna 2018. Jde o dvoupodlazni obchodni centrum na
hlavni komunikaci vedouci z Bratislavy do Devinské Nové Vsi v méstské ¢asti Dubravka v Bratislavé. Nachazi

se v huste zastavéné rezidencni lokalité se sidlistni zastavbou a je tak lehce dostupny velké ¢asti obyvatel zijicich
v okoli a slouzi jako misto pro kazdodenni nakupy.

Obchodni dim Saratov byl vybudovan v sedmdesatych letech 20. stoleti a nasledné byl v letech 2004 a 2011
rekonstruovan. V roce 2016 byla dale vybudovana mensi piistavba. Soucasti tohoto centra je vlastni parkoviste s
kapacitou 90 mist a v jeho tésné blizkosti se nachazi zastavky méstské hromadné dopravy. V soucasnosti je
realizovana rekonstrukce terasy a rozsifeni restaurace ve 2. NP, pivodni termin dokonéeni v Q1 2020 nebyl z
divodt pandemie COVID-19 dodrZen a nové je dokonceni rekonstrukce planovano na srpen 2020.

! Obsazenost prostor, jez nejsou soucasti piestavby
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Retail Park Senica

Vlastnik: Retail park Senica s.r.0.
Lokalita: Obchodn4, Senica, SR
Plocha k pronajmu: 1990 m?

Obsazenost: 100 %

Status: V provozu, pfistavba

Retail park Senica byl do portfolia Spoleénosti zafazen v inoru 2018 a pfedstavuje prvni nemovitostni akvizici
Spolecnosti na Slovensku. Jde o nové vybudovany retail park dokonceny v roce 2017. Soucasti retail parku je
také pfilehly pozemek, na kterém je aktualné vydané stavebni povoleni k rozsiteni plochy retail parku o dalSich
360 m2. Pristavba byla zahajena ve 4Q 2019 a jeji dokonceni je planovani na cervenec 2020.

Retail Park PreSov

Vlastnik: Retail park Presov, s.r.0.
Lokalita: Solivarska, PreSov, SR
Plocha k pronajmu: 10 800 m?

Obsazenost: 100 %

Status: V provozu

Jiz zavedené Obchodni centrum Solivaria se zafadilo do retailového portfolia FIDUROCK v listopadu 2019.
Jeho strategicka poloha v centru PreSova, na vyznamné kiizovatce v blizkosti Zelezni¢ni stanice a nejveétsi
nakupni ¢asti ve mésté, jej fadi mezi nejvyznamnéjsi obchodni centra svého druhu ve mésté. Hlavnimi najemci
jsou CCC, Mountfield, Planeo, Fresh, Pepco, Kik a TEDi. Béhem roku 2020 bude dokonéena Cerpaci stanice na
parkovisti Retail Parku.

Retail Parky — development

Retail Park Choceii

Vlastnik: RP Chocen s.t.0.

Lokalita: Pardubicka, Chocen, CR

Plocha k pronajmu: 5380 m?

Obsazenost: 65 %, podepsany smlouvy 0 smlouvych budoucich
Status: Ve vystavbé

Pfedmétem projektu retail parku Chocei je vystavba retail parku na Gizemi mésta Chocné v Pardubickém kraji.
Pozemek k vystavbé se nachazi ve velmi dobré lokalité mezi choceniskym nadrazim, rodinnymi domy a
zameckym parkem. Vystavba jednopodlazniho objekt ve tvaru pismene ,,L* s jedenacti obchodnimi jednotkami s
vlastnimi vchody z parkovisté o celkové obchodni plose k pronajmu 5 010 m2 zapocala ve 4Q 2019 a bude
dokoncena v 3Q 2020.

Retail Park Staré Mésto

Vlastnik: Retail park Staré Mésto s.r.0.
Lokalita: Vychodni, Staré Mésto, CR
Plocha k pronajmu: 4080 m?

Obsazenost: 100 %
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Status: V provozu

Retail park o celkové rozloze 4 080 m2, byl zkolaudovan a otevien béhem Q1 2020. Jiz pfed koupi byli
dojednani najemci a podepsdny s nimi dlouhodobé ndjemni smlouvy. Mezi hlavni patii Mountfield, Oresi,
Sportisimo, Dr. Max, Drogerie Teta, Wiky hracky, Pet Center a dalsi.

EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.

Vlastnik: EYEMAXX Jablonec nad Nisou s.r.o.

Lokalita: Blanickd, Milevsko, CR

Plocha k pronajmu: 3950 m?

Obsazenost: 75 %, podepsany smlouvy o smlouvych budoucich
Status: Vydano stavebni povoleni

Pocatkem roku 2019 se podafilo uzaviit partnerstvi s vyznamnou rakouskou developerskou spole¢nosti Eyemaxx
International, se kterou bude FIDUROCK spole¢né stavét novy retail park v Milevsku v Jiho¢eském kraji.
Projekt ma nyni udéleno uzemni rozhodnuti a pravomocné stavebni povoleni.

Retail Park Piestany

Vlastnik: Projekt Piestany s.r.o.
Lokalita: Bratislavska, Piestany, SR
Plocha k pronajmu: 6 000 m?

Obsazenost: 0%

Status: Ve vystavbé

Pozemek o velikosti necelych 27 000 m2 se nachazi v lazenském mésté PieStany a patii do portfolia
FIDUROCK od 3Q 2018. Pozemek se nachazi v atraktivni ¢asti lazenského mésta Piestany a v dochazkové
vzdalenosti velkého sidlisté Adama Trajana, diky ¢emuz se predpoklada velka a stabilni kupni sila. Jedna se o
uceleny projekt tif komplementarnich ¢asti, a to domu pro seniory, polyfunkénich domi a ptilehlého retail parku,
ktery je primarnim cilem spolecnosti. V Q4 2019 podana Zadost o izemni rozhodnuti. Béhem Q1 2020 byla
zahajena jednani s najemci.

Reziden¢ni nemovitosti

Stara 19

Vlastnik: Stard 19 s.r.o.

Lokalita: Stara, Brno, CR

Plocha k pronajmu: 1380 m?

Status: Pronajato, po rekonstrukci

Cinzovni diim v samotném centru Brna prosel celkovou rekonstrukci. Po dokonéeni tprav se FIDUROCK
rozhodl ponechat si nemovitost ve svém portfoliu a jednotlivé byty pronajimat.

Vlhka 26

Vlastnik: Vl1hka 26 s.r.0.

Lokalita: Vlhka, Brno, CR

Plocha k pronajmu: 2120 m?

Status: Pronajato, po rekonstrukci

Cinzovni diim Vlhka 26 prosel rozsahlou rekonstrukci. Nyni jsou jednotlivé byty pronajimany a déim drzen v
portfoliu FIDUROCK.
19/65



Bratislavska 59

Vlastnik: Nemovitosti Zabrdovice, S.r.0.
Lokalita: Bratislavsk4, Brno, CR
Plocha k pronajmu: 1050 m?

Status: Pronajato, pied rekonstrukci

Bytové jednotky domu v centru Brna (Bratislavska 59) jsou nyni pronajaté. Nyni je dim ziskovy a zlstane v
portfoliu a spravé spole¢nosti FIDUROCK. V dome je planovana rekonstrukce.

Antoninska 2

Vlastnik: Daimon Property, s.r.0.
Lokalita: Antoninské, Brno, CR
Plocha k pronajmu: 2560 m?

Status: Pted rekonstrukcei

Architektonicky cenny bytovy dim v atraktivni lokalité centra Brna, v ulici Antoninska, ptidal FIDUROCK do
svého portfolia v fijnu 2019. Planem FIDUROCK je provést modernizaci bytd a pidni vestavbu pro dalSich 7
bytovych jednotek. Stavebni povoleni je jiz vyfizeno. Po dokonceni vSech tprav budou bytové jednotky
pronajimany.

Provaznikova 40

Vlastnik: cube ventures, s.r.o.
Lokalita: Provaznikova, Brno, CR
Plocha k pronajmu: 3050 m?

Status: V rekonstrukci

Nemovitost s podlahovou plochou 3 050 m2 se nachazi v lukrativni brnénské &asti Cerna Pole. Nyni prochazi
celkovou rekonstrukei a rozsifeni o piistavbu dvou pater. Po dokonéeni, které je planované na Q4 2020, budou
jednotlivé byty pronajimany,

Dolni nameésti 54

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 18, s.r.o.
Lokalita: Dolni namésti, Olomouc, CR
Plocha k pronajmu: 1920 m?

Status: Pfed rekonstrukci

Dum v Olomouci na Dolnim ndmésti je historickym objektem. V dome je planovana reozsahla rekonstrukce,
kterou FIDUROCK smétuje do vyssiho standardu. Rekonstrukce by méla byt dokonéena v Q4 2021, poté je v
planu jednotlivé byty a nebytové prostory pronajmout.

K¥iZzkovského 3

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 17, s.r.o0.
Lokalita: Kiizkovského, Olomouc, CR
Plocha k pronajmu: 3180 m?

Status: Pronajato, pted rekonstrukci
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Historicka budova v centru Olomouce poskytuje mnohostranné vyuziti. V domé¢ se nalézaji studentské koleje,
Svatovaclavské pivni 1dzng, CETIN, MAISON VIET, Ceska posta a dalsi. FIDUROCK planuje zahajit v 3Q
2020 rekonstrukei domu, v ramci které prob¢hne modernizace jednotlivych studentskych byt a navySeni pocet
ltzek pro studenty.

Chodska 12

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 20, s.r.o.
Lokalita: Chodska, Praha 2, CR

Plocha k pronajmu: 1170 m?

Status: V rekonstrukci

Bytovy dum ve vyborném stavu z pocéatku 20. stoleti s prvky secese se do portfolia FIDUROCK zatadil v
cervenci 2019. Dim se nachazi v exkluzivni lokalité v Praze 2 — Vinohrady. Ma 6 pater s byty, dale 1 patro
podzemni a velké pidni prostory. V soucasné dob& probiha rekonstrukce stavajicich bytt s dokonéenim v srpnu
2020. V 2021 bude probihat stavba ptidni nastavby.

Veletrzni 42

Vlastnik: KARAT s.r.o.

Lokalita: Veletrzni, Praha, CR
Plocha k pronajmu: 1860 m?

Status: Pronajato, pted rekonstrukei

Bytovy diim se secesnimi prvky z pocatku 20. stoleti se nachazi ve Veletrzni ulici v Praze 7 a patii do portfolia
FIDUROCK od kvétna 2019. Ma ¢tyii nadzemni a jedno podzemni podlazi s upravenym vnitroblokem se zeleni.
Jednotlivé byty jsou nyni pronajimany. Sklepni a puidni prostory planuje FIDUROCK zrekonstruovat a dale
vyuZivat.

Ostatni nemovitosti

Areal Horni Pocernice

Vlastnik: KARAT s.r.o.

Lokalita: Horni Pogernice, Praha, CR
Celkova vyméra: 15 000 m?

Plocha k pronajmu: 4 300 m? (komeréni haly)
Obsazenost: 91 %

Status: V provozu

Komeréni areal na okraji Hornich Pocernic s velmi dobrou dopravni obsluznosti. Soué¢asti arealu jsou zpevnéné
plochy, vyrobni a skladovaci haly slouzici k drobné vyrobé a skladovani. Areal ma znaény potencial pro budouci
rozvoj a development.

4.2.2  Trhy, na kterych Emitent soutézi

Emitent, respektive jednotlivé projektové spolecnosti, které jsou soucasti Skupiny Emitenta se ve svych
aktivitich zaméfuji na Cesky ¢i slovensky trh srezidenénimi a retailovymi nemovitostmi, zejména témi, u
projektech realizovanych projektovymi spolecnostmi v ramci Skupiny Emitenta jsou obsazeny v piedchozim
¢lanku. Relevantnimi trhy, na nichz Emitent soutézi je v pfipadé studentského bydleni (projekt
Kitizkovského 3) Olomouc, v ptipadée trhu Retail parkl pak lokality Liberec, Mlada Boleslav, Tabor, Milevsko,
Chocen, Staré Mésto a na Slovensku dale Piestany, PreSov, Senica, Trnava a Bratislava. Dal$imi relevantnimi
trhy jsou trhy s rezidenénimi nemovitostmi (bytovymi domy) na Gizemi Prahy, Brna a Olomouce. Soudasné
trendy na téchto relevantnich trzich a jejich dopad na podnikani Emitenta jsou bliZze popsany v kapitole 4.4.
., Informace o trendech “.
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4.2.3

Trzni podily a situace na jednotlivych trzich

Trzni podil Emitenta, respektive Skupiny na ¢eském trhu s nemovitostmi nebyl analyzovan a vzhledem k objemu
investic je nemateridlni.

4.3

4.3.1  Skupina

Organizaéni struktura

Emitent je soucasti skupiny tvofené holdingovou spole¢nosti Fidurock Private Equity Participations B.V.,
reg. €. 64504204, a dale veskerymi dcefinnymi projektovymi spolecnosti, které jsou vlastnény (¢i spoluvlastnény
Vv ramci leasingového financovani) touto spole¢nosti (dale jen ,,Skupina®).

4.3.2 Diagram
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4.3.3  Zavislost Emitenta na Skupin¢

Emitent je zdsadnim zplsobem zavisly na hospodaiskych vysledcich ostatnich ¢lentt Skupiny, nebot’ on sam
zadnou podnikatelskou ¢innost nevykondva a bude pouze poskytovat tivérové financovani v ramci Skupiny.
Jedinym zdrojem piijma Emitenta tak budou splatky téchto tivérti od ostatnich ¢lenti Skupiny.

4.4 Informace o trendech

Z divodu §iteni nemoci COVID-19 b&hem roku 2020 zavedly vlady v Ceské republice a na Slovensku
restriktivni opatfeni s cilem zabranéni/zpomaleni §ifeni viru. Tato opatfeni maji vliv na provoz retail parkd a
residenénich projektil, jejich najemni a dodavatelské vztahy, financovani, a timto do urité miry ovliviuji
podnikani ostatnich ¢lenti Skupiny jakozto vlastnikl jednotlivych nemovitostnich projektt.

Emitent prohlasuje, ze v obdobi od posledni auditované ucetni zavérky sestavené ke dni 31.12.2019 do data
vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo, vyjma zmén souvisejicich s pandemii viru COVID-19, jez jsou blize
popsany v ramci tohoto Prospektu, k zadné vyznamné zméné financéni vykonnosti skupiny Emitenta ani k
negativni zméné vyhlidek Emitenta ani Zadné negativni zméné ve finanéni ¢i obchodni situaci skupiny Emitenta
nasledujici po obdobi, za néz jsou uvedeny tyto historické finan¢ni udaje. Emitent dale prohlasuje, Ze je k datu
vyhotoveni Prospektu schopen platit své zavazky, nema zadné zavazky po splatnosti a nenapliiuje podminky pro
prohlaseni upadku.

441  Ptehled trendd - realitni trh se zam&fenim na bytové domy v Praze a Brn¢ a dale trh Retail Parkl
v Ceské a Slovenské republice

Eminent bude financovat spole¢nosti v ramci Skupiny, které se zabyvaji rezidenénim bydlenim, kratkodobymi
prondjmy a studentskym ubytovanim v Ceské republice, ptipadné financovat projekty v oblasti Retail Parki na
trznich, kde ma jiz své zastoupeni, tedy v Ceské a Slovenské republice. Proto je pro ngj dileZity vyvoj
makroekonomickych ukazatelti, trhu reziden¢nich nemovitosti, trhu s kratkodobymi prondjmy a trhu
studentského ubytovani a také trhu Retail Parkd. Diky vysoké provazanosti ¢eské ekonomiky s ekonomikou
Evropské unie, je také zavisly na jejim celkovém vyvoji.

Obecny makroekonomicky vyvoj
Ceska republika— vyvoj v roce 2019 2

Hruby doméci produkt Ceska se v roce 2019 zvysil o 2,5 %. Ve 4. &tvrtleti meziroéni tempo rtistu HDP
zpomalilo a dostalo se na 2,0 %. Po cely rok riist HDP tahla domaci spotieba, ktera se ve 4. ¢tvrtleti meziroéné
zvysila o 2,8 %. Meziro¢ni rlst celkové zaméstnanosti v roce 2019 dosahl 0,7 %, ve 4. ctvrtleti ale zejména
vlivem exportnich oborti jiz jen stagnoval. V nékterych odvétvich nedostatek pracovni sily stale predstavoval
vyznamnou bariéru ristu (zejména ve stavebnictvi). Obecnd mira nezaméstnanosti doznala béhem roku 2019 jen
minimalnich zmén a koncem roku 2019 se pohybovala okolo 2 %. Primérna hruba nominalni mésicni mzda v
roce 2019 vzrostla o 7,1 % (na 34 125 korun). Slo o druhé nejvyssi meziro¢ni tempo za poslednich jedenact let.

Piebytek bilance zahrani¢niho obchodu se zbozim a sluzbami dosahl 345,7 mld. korun. Zvysil se piebytek
obchodu se zbozim, ale propad u sluzeb vedl k tomu, ze bilance zahrani¢niho obchodu v roce 2019 prilis
nepfispéla k celkovému ristu HDP.

Index spotiebitelskych cen se v roce 2019 zvysil o 2,8 %, nejvice za poslednich sedm let. Nejvice k tomu
piispély ceny bydleni a energii, nasledované potravinami a nealkoholickymi napoji. Silna zistala dynamika v
ptipadé cen bydleni a energii (5,0 %), ale zrychlil i rist cen potravin (4,3 %). Vyvoj v Cesku byl v protikladu s
prumérnym rustem spotfebitelskych cen v EU, ktery se ve 2. pololeti ustalil na 1,3 %

2 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. Gtvrtleti 2019 — Publikace CSU — strana 4 — dostupné z: https://www.czs0.¢z/csu/czso/vyvoj-
ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019
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Slovensko- vyvoj v roce 20193

Po doséhnuti vrcholu v roce 2018 (4% rist HDP) slovenska ekonomika v roce 2019 vyrazné zvolnila na 2,3 %.
Ekonomicky rtst byl v poslednim ¢tvrtleti roku 2019 ovlivnény predevsim doméaci poptavkou, kterd vzrostla o
2,1 %. Nepfiznivy vyvoj zahrani¢ni poptavky se promitl pfedev§sim do slovenského exportné orientovaného
prumyslu. Zahrani¢ni poptavka klesala tfeti ctvrtleti v kuse, meziro¢né se snizila o 0,5 %. Poprvé v roce 2019
zaznamenal sniZeni i dovoz vyrobki a sluzeb, meziroéné klesl 0 0,5 %.

Trh prace vSak tlaku odolal a pfi historicky nizké nezaméstnanosti mzdy rostly nejvic od roku 2008. V priméru
za rok 2019 zaméstnanost meziro¢né vzrostla o 0,7 %. Pocet nezaméstnanych mezirocné klesl o 7,3 %, mira
nezameéstnanosti se snizila na 5,6 %. V roce 2019 dosahla primérna nominalni mési¢ni mzda hodnoty 1 092 eur.
Mezirocné se zvysila o 7,8 %. Realna mzda vzrostla o 5 %.

Primérna mira inflace v roku 2019 byla na trovni 2,7 % (v roce 2018 dosahla 2,5 %). Meziroéni rlst
spotiebitelskych cen pokracoval i ve 4. &tvrtleti 2019. Uhrnna cenova hladina skonéila v listopadu a prosinci na
urovni 3 %, coZ je hodnota namétend naposledy v roce 2012. Vyvoj spotiebitelskych cen ovliviiuji predevsim
ceny potravin.

Ocekavany vyvoj (konec kvétna 2020)

V duisledku siteni COVID-19 zavedly v bieznu 2020 vlady po celém svété restriktivni opatieni, jez maji rizné
intenzivni dopad na jednotlivé sektory ekonomiky. Vzhledem k dynamickému vyvoji situace, je nyni obtizné
ekonomicky vyvoj odhadovat. Ceska a Slovenska vlada se snazi kompenzovat vypadky v piijmech a byly
schvaleny programy na podporu podnikateli a zaméstnanci. Ob&é zemé planuji hospodafit s rekordnim
schodkem statniho rozpodtu (schodek vice nez 2 % HDP)* ® Ceské ministerstvo financi ve svych predikcich
v ramci kolokvia odhaduje pokles Geského HDP v roce 2020 az na 7,6 %%, CNB pak pokles HDP v CR odhaduje
aZ o 8 procentnich bodii’, Slovenské ministerstvo pak odhaduje propad slovenského HDP o 7,2 % 8V souvislosti
s pandemii taktéz dochazi k uvoliiovani ménové politiky. Ceska narodni banka sniZila b&hem biezna a naslednd i
kvétna zékladni Grokovou sazbu a vyhodnotila, Ze 1ze oCekavat znacné zpomaleni ¢i pokles ¢eské ekonomiky v
roce 2020.

Prognoézy v obou zemich prepokladaji postupna uvoliiovani omezeni a oziveni ekonomiky v druhé poloving roku
2020. Nasledné oziveni by mélo byt spiSe pozvolné — v fadé evropskych ekonomik by se redlny HDP nemusel
dostat na trovent roku 2019 pied koncem roku 2022° Zaroveii je moZné, e v nékterych odvétvich bude
pandemie koronaviru spousté¢em hlubokych strukturalnich zmén. Ceské ministerstvo financi prepoklada pokles
globalni ekonomiky o 2 % a HDP Eurozony — v roce 2020 pokles o 5,7% a rust 2,9% v roce 2021. Samotné
obavy ze Sifeni koronaviru se mohou promitnout v omezeni investi¢ni aktivity a vydaju domacnosti na kone¢nou
spotiebu.® CNB odhaduje vaZzeny globalni pokles HDP v roce 2020 aZ o 1,5 % a nasledny riist v roce 2021 aZ o
55 %, vramci Eurozény je pak ze strany CNB odhadovan pokles HDP vroce 2020 o vice jak 7 %
s o¢ekavanym rustem v roce 2021 o vice jak 4 %.

Negativné bude dle prognéz ovlivnén i trh prace, pficemZ mira nezaméstnanosti by méla kulminovat okolo 5 %,
a to po&atkem roku 202112,

3 STATISTICKA SPRAVA O ZAKLADNYCH VYVOJOVYCH TENDENCIACH V HOSPODARSTVE SR VO 4. STVRTROKU 2019 —
Publikace — strana 8-16

4 Kvantifikacia dopadov rozsirenia infekéného ochorenia COVID-19 — strana 7 dostupné z:
https://www.rozpoctovarada.sk/vo_download/ko_covid_19 20200320.pdf

5 Makroekonomicka predikce - duben 2020 publikace Ministerstva financi Ceské republiky — strana 3 dostupné z:
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/makroekonomicka-predikce-duben-2020-38089
8 MFCR - Setteni progndz makroekonomického vyvoje CR - kvéten 2020 dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/49-kolokvium--setreni-prognoz-makroekono-38442

7 CNB - Zprava o inflaci — 11/2020 - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-11-2020/

8 Komentat k 51. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognézy (april 2020) — komentéf strana 1-6 dostupné z:
https://www.mfsr.sk/sk/financie/institut-financnej-politiky/ekonomicke-prognozy/makroekonomicke-prognozy/51-zasadnutie-vyboru-
makroekonomicke-prognozy-april-2020.html

9 Makroekonomicka predikce - duben 2020 publikace Ministerstva financi Ceské republiky — strana 25 dostupné z:
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/makroekonomicka-predikce-duben-2020-38089
10 MFCR - Setieni prognéz makroekonomického vyvoje CR - kvéten 2020 dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/49-kolokvium--setreni-prognoz-makroekono-38442

11 CNB - Zprava o inflaci — 11/2020 - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-11-2020/
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Souhrnné srovnavaci tabulky hlavnich indikatori CZ a SK

predikce MF predikce CNB

Ceska republika skute¢nost bi'ezen 2020 kvéten 2020%°
Hlavni indikéatory 2018 2019 2020 2021 2020 2021
realny HDP - rlist v % 2,80% 2,60% | -5,60% 3,10% | -8,00% 4,00%
mira inflace v % 2,10% 2,80% 3,20% 1,60% 2,80% 2,10%
nezameéstnanost v % 2,20% 2,00% 3,30% 3,50% 3,50% 4,80%
prumérna realna hruba més.rist % 5,30% 4,10% 0,40% | -1,00% | -0,40% 3,70%
Ménovy kurz CZK/EUR 25,6 25,7 26,5 26,2 26,9 27,5
Saldo statniho rozpoétu % HDP 0,80% | -0,30% | -3,00% -4,80% | -3,40%
3M PRIBOR % p.a. 1,20% 2,10% 0,80% 0,30% 0,90% 0,60%
Vynos 10 letych st, dluhopisti % p.a. 1,98% 1,55% 1,50% 1,50%

Slovensko skute¢nost aktualni predikce®*

Hlavni indikatory 2018 2019 2020 2021

realny HDP - rist v % 4,0% 2,3% -7,2% 6,8%

mira inflace v % 2,5% 2,7% 1,7% 0,2%

nezamestnanost v % 6,5% 5,8% 8,8% 7,7%

pramérna realna hruba més.rust % 3,6% 5,0% -0,1% 3,8%

Vyvoj cen reziden¢nich nemovitosti

Béhem let 2010 az 2014 klesaly ceny bytii, mimo jiné na zédkladé vyvoje hospodaiského cyklu Ceské republiky a
dochazelo ke korekci vyvoje cen z predkrizového obdobi. V roce 2015 poprvé ceny bytl piesahly troven z roku
2010 a od té doby nepfetrzité rostou. Ve 4. kvartalu roku 2019 dosahoval index ceny novych bytd 156,9 %
primérné hodnoty z roku 2010.%® Vvoj cen residenénich nemovitosti od roku 2015 podporuji vyvoj ekonomiky,
rust HDP, nizké urokové miry, zvySujici se spotieba domacnosti, ale také nedostatek novych byti. V priubéhu
obdobi 2015 az 2. kvartalu 2019 Cinil narist cen nemovitosti 39,9 % oproti priméru EU, ktery ve stejném
obdobi ¢&inil 18,9 %.1° To tadi Ceskou republiku do prvni pétky zemi s nejvice rostouci cenou nemovitosti.
Momentalné je obtizné odhadovat, jaky vliv budou mit na ceny reziden¢nich nemovitosti opatfeni pfijata v ramci
zamezeni §ifeni COVID 19 - shrnuto niZe v samostatné sekci. Dle odhadu CNB by Vv nasledujicim obdobi mé&l
nemovitostni sektor byt pfisluSnymi opatfenimi postizen nejméné ze sledovanych sektord, pfiCemz negativni
dopad na hrubou ptidanou hodnotu by nemél piesahnou 20 %, pro srovnani u nejvice zasazenych sektorti se
piedpoklada dopad na hrubou pfidanou hodnotu az ve vysi presahujici 70 %*.

12 Makroekonomicka predikce - duben 2020 publikace Ministerstva financi Ceské republiky — dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/makroekonomicka-predikce-duben-2020-38089

13 CNB - Zpréva o inflaci — 11/2020 - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-11-2020/

1 Komentai k 51. zasadnutie vyboru pre makroekonomické prognozy (april 2020)

15 ¢SU, Index nabidkovych cen bytd, dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny bytu

16 Eurostat, House price index (2015 = 100), dostupné z:

https://ec.europa.eu/eurostat/tgm/table.do?tab=table&plugin=1&language=en&pcode=teicp270

7 CNB - Zprava o inflaci — 11/2020 - https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-11-2020/
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https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-II-2020/

Index nabidkovych cen bytii v CR (primér roku 2010 = 100 %)
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Specifika ¢eského trhu s residenénimi nemovitostmi

Situace v Ceské republice je specificka tim, ze pomér, ve kterém preferuji lidé vlastni bydleni pfed ndjemnim
Vv roce 2018 ¢inil 78,7 %, zatimco pramér v EU v témze roce €inil 69 %. V porovnani s ostatnimi staty Evropské
unie je patrné, Ze zemé byvalého vychodniho bloku dosahuji mnohem vys§i miry vlastnictvi nemovitosti oproti
pronajmu nez zemé zapadni Evropy.

Vlastnictvi a prondjem v CR v porovnani s vybranymi zemémi EU*®
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18 Statista, Home ownership rate in selected European countries in 2018, dostupné z: https://www.statista.com/statistics/246355/home-
ownership-rate-in-europe/
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Dal§im specifikem &eského trhu jsou problémy s dostupnosti bydleni. Ceské republika se ve statistikach
spole¢nosti Numbeo v roce 2019 umistila na 68. pricce z 95 sledovanych zemi v ramci celého svéta a na 38.
misté ze 40 sledovanych evropskych zemi. Je tak mezi tfetinou zemi, kde je pomér ceny nemovitosti vzhledem
k pi{jmtim nejhordi na svété, a dokonce teti nejhorsi v Evrop&.!® O této skutecnosti vypovida také fakt, Ze
¢eskému obcanovi pramérné trva 11,2 let, aby si mohl dovolit z ro¢nich piijmi standardizovany byt o velikosti
70 m2.% Situaci na trhu komplikuje také doba potiebna k ziskani stavebniho povoleni. Svétova banka v ramci
své kazdoroéni zpravy Doing Business uvadi, ze Ceska republika je v délce procesu az na 157. misté s procesem
zahrnujicim 21 procedur a trvajicim primérné 246 dni. Napiiklad Némecko se umistilo na 30. misté s deviti
procedurami a 126 dny, nasledované Polskem (39. misto) ¢i Rakouskem (49. misto).?*

Regulatorni vyvoj CNB a jeho dopady na trh

Dalsim faktorem, ktery ovliviiuje realitni trh a ceny nemovitosti jsou hypotecni sazby a vyvoj v oblasti hypoték
obecn&. V roce 2016 zavedla Ceska narodni banka (CNB) doporuéeni na limity ukazatelii pro poskytovéani
hypoteénich Gvéri. Maximalni hranice ukazatele vySe uvéru k hodnoté zajisténi (Loan to value — LTV) je
stanovena na 90 % s tim, Ze banky mohou poskytnou maximalné 15 % avéri s LTV mezi 80 a 90 %. Déile, CNB
v fijnu 2018 doporucila pfi vyhodnoceni hypotecnich zadosti sledovat dalsi ukazatele, a to celkové zadluzeni
zadatele k jeho pfijmim (Debt to income - DTI) a vySe dluhové sluzby k piijmtm zadatele (Debt service to
income — DSTI). DTI by nemélo pfesahnout devitinasobek ¢istého ro¢niho pfijmu zadatele a DSTI, tedy pomér
mezi celkovou vysi splatek a Cistym mésiénim piijmem Zadatele o Uvér, by nemél piesahnout 45 %.%2
Doporuceni CNB mélo za nasledek zhorSeni dostupnosti hypoték piedevsim pro skupiny obyvatel s niz§imi
pfijmy a mladé rodiny a celkové snizilo pocet tspé$nych Zadatelt. V souvislosti s probihajici pandemii viru
COVID-19 a jejimi ekonomickymi konsekvencemi doslo s u¢innosti k 1.4.2020 ze strany CNB k uvolnéni limitt
LTV (nové maximalné 5 % 0vért nad 90 % LTV) a DSTI (nové maximalné 5 % uvérd nad 50 % DSTI) a
zruSeni omezeni vztahujiciho se k ukazateli DTI.

Shrnuti

Na zakladé makroekonomického vyvoje, vyvoje cen nemovitosti, specifik ¢eského trhu a doporuceni regulacnich
organtl Ize situaci s rezidenénim bydlenim shrnout do nékolika zavért. Poptavka po vlastnim bydleni je v Ceské
republice stile na vysoké Urovni, nicméné z diivodi nedostatecné vystavby zptisobené legislativou, ktera
neumérné prodluzuje schvalovaci proces a proces vystavby, neni na nabidkové strané dostatek nemovitosti.
Spoleéné se stale se zpfistiujicimi podminkami pro poskytovani hypote¢nich uvéri a zvySujici se cenou
nemovitosti, coz ma dopad pfevazné na mladé rodiny a nizkopiijmové skupiny, tento vyvoj implikuje rostouci
zajem o bydleni najemni. Samoziejmé s ohledem na ekonomické dopady viru COVID-19 lIze ocekavat
kratkodobé oslabeni poptavky, at’ uz o vlastni ¢i ndjmeni bydleni, nicméné dle nazoru Emitenta by nemuselo
dojit k pfili§ velkému poklesu poptavky, a to jak z divodu opatieni vlady (zruseni dané z nabyti nemovitosti,
moratorium na najmy a piispévky podnikatelskym subjektiim), CNB (jiz vyse zminéné zmirnéni parametrii pro
poskytovani hypoték), tak S ohledem na obecny ustup pandemie na tzemi CR a zrychlené rozvoliiovani
restriktivnich opatieni, ktera zdsadnim zptisobem ovlivnila zejména maloobchodni sektor.

Specifika trhu rezidenénich nemovitosti ve méstech CR
Demograficky vyvoj

Vyvoj trhu rezidenénich nemovitosti ve méstech je do velké miry ovlivnén demografickymi trendy. Mezi hlavni
lze zaradit rust populace, urbanizace a pfesun obyvatel do mést ¢i gentrifikaci, tedy situaci, kdy se bohatsi
obyvatelé stéhuji do centralnich ¢asti mést, ¢imz zvedaji poptavku a tim tak ceny nemovitosti nejen v uzsim, ale
nepiimo i v Sir§im centru mésta.

1 Numbeo, Property Prices Index by Country 2019 Mid-Year, dostupné z: https://www.numbeo.com/property-
investment/rankings_by_country.jsp
2020 Delloite, Property index, Dostupné z: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/lu/Documents/realestate/lu-property-index-

2019.pdf
2L The World Bank, Dealing with Construction Permits, dostupné z: https://www.doingbusiness.org/en/data/exploretopics/dealing-with-

construction-permits
22 CNB, Doporuéeni — limity pro poskytovani hypote¢nich Gvértl, dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/makroobezretnostni-
politika/doporuceni-limity-pro-poskytovani-hypotecnich-uveru/index.html
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Demograficky vyvoj v Praze kopiruje svétové trendy. Dle analyzy spole¢nosti CE-Traffic, ktera vychazi z dat
mobilnich operatord se v Praze dlouhodobé zdrzuje 1,55 milionu obyvatel, které je moznd povazovat za
rezidenty.?® Praha se od roku 2008 do roku 2018 vyznaluje 6 % rlstem obyvatelstva a je tak spolecné& se
sttedoGeskym krajem oblasti s nejvy$sim piirtistkem obyvatel v CR. Ve zbytku Ceské republiky dochazi
v nékterych krajich k vylidilovani. Naptiklad v Karlovarském a Moravskoslezském kraji byl pocet osob v roce
2018 o Ctyfi procenta niz§i nez v roce 2008. Z krajskych mést pak dochazi k ristu poctu obyvatel napiiklad
v Brné ¢i Olomouci, naproti tomu Ostrava ztratila mezi lety 2008 az 2018 téméf 18 tisic obyvatel.?*

Vyraznym faktorem ovlivitujici trh rezidencnich nemovitosti a také projekty financované Eminentem je
turismus. Rozvoj turismu, a pfedev§im sdileného ubytovani pfinasi nové zdroje pfijmi a zaroven ovliviiuje trh
najemniho bydleni. Rozvoj sdileného bydleni souvisi mimo jiné s rostoucim poctem turisti. Prahu v roce 2018
navitivilo vice jak 7,8 milionu turistli, coZ je oproti roku 2017 nartist o 12 %. V celé Ceské republice to v roce
2018 bylo vice jak 21 milionu osob, z nichZ 50 % byli turisté zahraniéni a meziroéni nartist byl 8,1 %.% Celkové
v Ceské republice bylo ve tietim &tvrtleti roku 2019 celkem 14 800 aktivnich hostitelli na serveru airbnb.com,
pfi¢emz na Prahu jich pfipada piiblizné sedm tisic.?®

Dalsim faktorem, ktery vyrazné ovliviiuje ndjemni bydleni ve méstech jsou pocty studentd. V Praze v roce 2019
studuje 112 650 studentd, pticemz studentskych lizek je momentalné k dispozici celkem 26 700, z toho 25 100
V ramci verejnych ubytovacich kapacit a 1 600 lizek v rdmci privatnich ubytovacich zafizenich specializujicich
se vyluéné na studentské bydleni. Pomér studentd na lizko je v Praze tak 14:1. Primérnd cena privatniho
studentského ubytovani se pak béhem roku 2019 zvedla o 5 az 10 % a pohybuje se mezi 10 az 15 tisici korunami
za mésic v zavislosti na typu pokoje.?” Uzavieni vysokych $kol z divodu pandemie COVID-19 bude dle nazoru
Emitenta mit pouze zanedbatelny vliv na poptavku po studentském bydleni, a to zejména s ohledem na docasnou
povahu téchto opatieni, ktera jsou jiz nyni (kvéten 2020) uvoliiovana a vysoké Skoly se vraci, aé v omezeném
rezimu, k vyuce.

Vyvoj poctu a cen nabizenych jednotek

V gervnu 2019 bylo v Praze nabizeno 5441 bytd novych a 6 068 starSich byt k prodeji.?® Dlouhodobym
trendem v Praze je také snizujici se mnozstvi dostupnych jednotek s dlouhodobym ndjemnim bydlenim. V roce
2016 bylo dostupnych k pronajmu 9 100 bytd, v roce 2017 to bylo 7 450 a v roce 2018 uz jen 6 324 bytovych
jednotek. Nejvétsi zdjem je v Praze o byty s dispozici 1+kk, 1+1, 2+kk a 2+1.2° Ke konci 3. kvartalu 2019 bylo
v nabidkach developerti ke koupi nejvice novych bytovych jednotek s dispozici 2+1 a 2+kk s primérnou
rozlohou 70,7m2. Ukazuje se, Ze dispozice 2+kk a 2+1 je vyhledavana jak u prondjmu star§ich bytd, tak pfi nové
bytové vystavbé, kde tvoti v souasnosti vice jak 36 % vSech novych nabizenych bytd. Primérna nabidkova
cena bytu v novostavbé& vzrostla v Praze od roku 2014 do zaii 2019 o 68,4 % na soucasnych 110 000 K&/m2.3°

Najmy v Praze vzrostly od roku 2013 do roku 2018 o vice nez 44 %.3' Obecné plati, Ze ¢im v&tsi byt, tim je
drazsi. Pfi pfepoctu na cenu za metr ¢tveredni ale vychazeji nejdraz byty 1+kk. v Praze stoji najem tohoto bytu
praimérmé 370 K&. Velké rozdily jsou také mezi jednotlivymi méstskymi ¢astmi. Nejdraz§i najem na metr
¢tvereéni byl na konci roku 2018 na Praze 1 — 433 K¢/m2, dale pak na Praze 2, kde je vySe primérného najmu
389 Ké&/m2. Dalsi Méstské casti se pak pohybuji v rozmezi od 299 do 375 K¢ za metr ¢tverecni. Optimalnim

2 Hlavni mésto Praha, Praha potiebuje byty pro 1,5 milionu obyvatel. Odpovédi je kvalitni rozvoj nevyuzivanych ploch, dostupné z:
http://www.praha.eu/jnp/cz/o_meste/magistrat/tiskovy_servis/tiskove zpravy/praha_potrebuje_byty pro_1_5_milionu.html

# (8,

Databéze demografickych udajii za obce CR, dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/databaze-demografickych-udaju-za-obce-cr

% CSU, Cestovni ruch, dostupné z: https://www.czs0.cz/csu/czso/cestovni_ruch

% IPR, Fenomén Airbnb a jeho dopady Vv kontextu hl. m. Prahy, dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/fenomen_airbnb_a _jeho _dopady v_kontextu_hl.m.prahy
pdf

27 Savills, Student housing in Prague, dostupné z: https://www.savills.co.uk/research_articles/229130/293114-0

2 Delloite, Deloitte Develop Index, dostupné z: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-
estate/CZ_DELOITTE_DEVELOP_INDEX_1911.pdf

2 IPR, Analyza prodejnich cen nemovitosti a struktury poptavky na prazském reziden¢nim trhu, dostupné z:
http://www.iprpraha.cz/uploads/assets/dokumenty/ssp/analyzy/bydleni_realitni_trh/analyza_prodejnich_cen_nemovitosti_a_struktury popta
vky na_prazskem_rezidencnim%20trhu.pdf

30 Delloite, Deloitte Develop Index, dostupné z: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-
estate/CZ_DELOITTE_DEVELOP_INDEX_1911.pdf

3L ARTN, Trend Report 2019, dostupné z: http://artn.cz/wp-content/uploads/2019/05/TrendReport-2019_CZ_web.pdf
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bytem jak z pohledu najemce, tak z pohledu pronajimatele je tedy byt o velikosti 2+kk nebo 2+1 v centralni ¢asti
mésta.

Situace v CR je obdobna. Nejvétsi objem prodejti bytii za druhy kvartal roku 2019 byl po Praze (61,2 %), v Brné
(10,2 %), Plzni (4,4 %) a Olomouci (3,3 %) pii primérné cené 60 700 K&/m2 v ramci Ceské republiky.3
Obdobné rostou i ceny najmt v ramei Ceské republiky. V Brné meziroéné vzrostly v obdobi 10/2018 az 10/2019
0 3,8 %, V Plzni dokonce 0 9 %, a to u nejzadangjsi dispozice 2+kk.>*

Ze sttednédobého hlediska o najmy zajem dale poroste. Ceny byt stoupaji a hypotéky jsou diky piisné&jsi
regulaci méné dostupné. Najem se tak nestavd pouze alternativou k vlastnimu bydleni, ale stale castéji je to
jedind realné moznost.>®

Epidemie COVID-19 a souvisejici opatieni maji na residen¢ni trh rozli¢né dopady. V zajmu ochrany najemnika
a podpory pronajimateltl byla pfijata mnoha opatieni, mezi néz patii odklad najemného, zastropovani jeho vyse,
moznosti odkladu splatek hypoték na tii nebo Sest mésict, ale také spolutcast statu na najemném za urcitych
podminek.

Pfijata opatfeni také ovlivnila kapacity stavebnich firem. Dopady se mohou projevit na délce stavebnich praci a
také ovlivnit jejich cenu. V ramci piipravy rekonstrukce projektd mtze dojit ke zdrzeni, a to predevsim kviuli
omezenému fungovani tfadi, které schvaluji rizné ¢asti projektové dokumentace.

V neposledni fadé doslo ke kolapsu trhu kratkodobého bydleni. Tato skute¢nost kratkodobé ovlivni ndjemni
vztahy, a to predev8im v oblastech s velkym zastoupenim cestovni ruchu, kde doslo k velkému pfilivu
uvolnénych byti na trh. Cast majitelii stale vyckava suvolnénim téchto byt na trh s ohledem na mozné
uvolnéni opatfeni v druhé pilce roku, ale vétSina majiteld se jiz nyni pokousi vyuzit tyto nemovitosti a jednotlivé
byty na dlouhodobé bydleni, a to minimalné do doby oZiveni turistického ruchu. Kratkodobé muzZe tak na trhu
najemniho bydleni pfevysovat nabidka nad poptavkou a mize dochazet k poklesu najmu. Jisté riziko také mize
pfedstavovat o¢ekavany rist nezaméstnanosti.

V nékolikamési¢nim horizontu by se vSak mél sektor stabilizovat a dale tézit ze své stability. V dusledku
celkového strukturalniho nedostatku byt v lokalitach jako Praha ¢i Brno mize ve stfednédobém horizontu opét
dochazet k tlakiim na rtist najemného.

Na podnikani Emitenta a Skupiny v ramci rezidenéniho portfolia ma COVID-19 jen omezeny dopad. V ramci
provozovanych nemovitosti Emitent dosud nezaznamenal jakékoli vypadky placeni ndjemného u dlouhodobého
bydleni, pouze cast komercnich najemct pozddala o odklad ndjemného do doby znovuotevieni jejich
provozoven. U stavebnich projektti doslo k upravé harmonogramu nékterych rekonstrukci. Strategicky zajem
rekonstrukci a nasledného pronajimani nemovitosti ziistdva nezménén.

Ve stiednédobém vyhledu bude Emitent a Skupina tézit predevsim z toho, ze jejich nemovitosti jsou umistény
v centru velkych ¢eskych mést, kde je poptavka po bydleni dlouhodobé stabilni a je zde také vyssi kupni sila
obyvatel.

Retail Parky v Ceské a Slovenské republice

Segment retail parkl patfi mezi nejrychleji rostouci v ramei komerénich nemovitosti. K lednu 2019 se v Evropé
rozkladaly na celkové plose 50,1 miliont m?, coz piedstavuje 2,2% rlist oproti pfedchozimu roku. Z toho ptipada
na zapadni Evropu 44,4 milionii m? a na centralni vychodni Evropu 5,7 miliond m2. Zapadni Evropa se dle
poslednich prizkumti pohybuje na Grovni nasyceni a developefi jsou tak vice nuceni do hledani inovativnich
schémat zahrnujicih napftiklad i aktivity pro volny ¢as ¢i Food & Beverage aktivity. Naproti tomu v oblasti
centralni a vychodni Evropy stale trh retail parkii vykazuje relativni nedostatek a je zde prostor pro dalsi rist.
Tyto skutecnosti dokazuje i meziro¢ni rust o 4 % v ramci CEE regionu oproti 1,9 % v Evropé zapadni. Také
meziro¢ni srovnani nartstu podlahové plochy ukazuje, lepsi postaveni regionu CEE, kdyz béhem roku 2018

%2 Aktualng.cz, Riist n4jmi malych bytd se v Praze zastavil. Ostatni mésta ale metropoli rychle dohani, dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/najmy-v-brne-a-plzni-rostly-ve-3-ctvrtleti-rychleji-nez-v-pr/r~50e3198aee5d11e984260cc47ab5f122/
3 Delloite, Deloitte Real Index Q2 2019, dostupné z: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/CZ-Real-
index-2Q-2019.pdf

34 Aktudlng.cz, Riist ndjmt malych byt se v Praze zastavil. Ostatni mésta ale metropoli rychle dohdni, dostupné z:
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/najmy-v-brne-a-plzni-rostly-ve-3-ctvrtleti-rychleji-nez-v-pr/r~50e3198aee5d11e984260cc47ab5f122/
% KPMG, Investi¢ni byty a ndjemni bydleni v Praze, dostupné z: https://assets.kpmg/content/dam/kpmg/cz/pdf/2019/KPMG-investicni-
byty.pdf
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piibylo 219 tisic m?, coZ piedstavuje meziro¢ni nariist o 16,8 % oproti 776 tisici m? v regionu vychodni Evropy,
coZ je naopak meziro¢ni pokles 0 20,6 %.%°

Dle spole¢nosti Cushman & Wakefield se v oblasti CEE dale piedpoklada pozitivni trend a rist, ktery bude tazen
ptedev§im rozvojem Retail Parkd s rozlohou do 5 000 m2 v oblastech stfednich a mensich mést, ptipadné
predmeésti mést vétsich.

Z hlediska vynosnosti je oblast Retail Parkt atraktivni a stabilni a oproti dal$§im sektoriim nabizi v poslednich
letech nejvyssi vynos. A to pfesto, ze realitni trh se v poslednich letech vyznacuje poklesem vynosnosti. Za
ptic¢inu poklesu lze oznacit rostouci cenu nemovitosti, kterd pfi stabilni vysi ndjemného nabizi jako dusledek
zvyseni trzni hodnoty relativné nizsi vynos. Tato skutecnost je pro stavajici majitele privétiva, jelikoZ rostouci
trzni ocenéni pro né piedstavuje kapitalové zhodnoceni investic. Vyse najemného, napfi¢ celym realitnim trhem,
zaznamenala mirny rustovy trend. Jeho stabilita umoznuje s relativné vysokou mirou pravdépodobnosti
predpovidat cash flow z investic na léta dopiedu.

Ceska republika ziistava v oblasti CEE stale leaderem co se podlahové plochy tyka. V roce 2018 bylo dokon&en
24 000 m2 a ptedpoklada se, ze tento trend bude pokracovat i v roce 2020. Stejné, jako v dalSich ¢astech regionu
je i v Ceské republice vynosnost Retail parkii na lepsi nez v piipadé kancelaiskych prostor a primyslovych zon,
kdyz na konci roku 2017 dosahovala 6 % Vv porovnani s 5,75 % u pramyslovych zon a 4,6 % u kancelaiskych
prostor.¥’

Segment Retail Parkii na Slovensku je v porovnani s Ceskou republikou méné rozvinuty. Vzhledem k vysoké
podobnosti téchto dvou trhil se u ného vSak da ocekavat podobné rostouci trend, jaky uz zc¢asti zaznamenaly
retail parky v CR. Vynosnost retail parkii na Slovenksu dosahovala 7,5 % ve &tvrtém kvartalu roku 2017.
Naproti tomu vynosnost priimyslovych zén byla 6,5 % a kancelaiskych prostor 6,25 %.%

Emitent a Skupina nepfedpoklada, Ze bude mit sou¢asna situace plynouci z §ifeni epidemie COVID-19 zésadni
dopad na fungovani a provoz jejiho portfolia retail parkti. Diivodem je pfedevsim struktura obsazenosti portfolia,
tedy skladba najemci, ktera je tvofena primarné silnymi spoleénostmi z oblasti maloobchodu, at’ uz ptivodem
tuzemskymi, ¢i zahraniénimi. Tyto spole¢nosti maji mnohaletou tradici fungovani na ¢eském i slovenském trhu a
mély by byt vici uréitym vykyvim ekonomiky rezistentni. Skupina je s drtivou vétSinou zastupcl téchto
spole¢nosti v pravidelném kontaktu a dlouhodobé udrzuje nadstandardné dobré vztahy. Z komunikace s nimi
Vv poslednich dnech a tydnech vyplyva, Ze vzniklou situaci zvladaji a s uréitou pomoci ji budou schopni bez
vétsich obtizi prekonat, a to zejména s ohledem na navrhovanou participaci stdtu na najjemném postizenych
subjektii. Podle dosavadniho vyvoje lze konstatovat, Ze i pfes omezené piijmy zptisobené uzavienim pobocek se
najemci snazi dostat svym smluvnim zavazkiim a podle svych moznosti se snazi hradit ndjemné a dalsi platby
dle platnych najemnich smluv.

V Ceské republice se vlada rozhodla s uréitymi omezenimi znovu oteviit obchody dne 27. dubna 2020. Vétsina
najemcu od té doby opét zac¢ala fungovat, i kdyZ pouze v omezeném reZzimu. Provoz byl plné obnoven v CR dne
25.5.2020 a na Slovensku dne 20.6.2020 (datum zrusSeni zékazu ned€lniho prodeje).

Dopad na podnikani Emitenta

Eminent financuje projekty, které cili na trh najemniho bydleni, poskytovani kratkodobych prondjmid a
studentského bydleni, a to pfevazné v Praze, Brn€¢ a Olomouci. Dlouhodoba strategie Fidurocku je primarné
nakup, rekonstrukce a nasledny prondjem nemovitosti v centralnich lokalitach téchto mést. Tato strategie je
v souladu s makroekonomickym a demografickym vyvojem, jakoZto s vyvojem trhu nemovitosti a ndjemniho
bydleni v Ceské republice a ve stfednédobém horizontu Ize odekévat, ze vy$e uvedené faktory, kterymi jsou
predev§im makroekonomicka situace, stale zvétSujici se nedostupnost vlastniho bydleni, nedostate¢né vystavba
novych bytt ¢i rozvoj turismu, povede ke zvétSujici se poptavce o ndjemni bydleni. V ptipadé retailoveho
portfolia je strategie kupovat vysoce kvalitni retail parky v dobrych lokalitach ¢i kupovat retail parky, kde je
Fidurock schopen zvednout hodnotu piejednanim podminek najemnich smluv, rozsifenim nebo remodelingem
prostoril. Fidurock se take vénuje developmentu retail parkl v lokalitach, které spliiuji potiebna kritéria. Retail
parky mohou vykazat dobrou odolnost proti potencialnimu ekonomickému poklesu — retail parky maji ¢asto v

36 CUSHAMN & WAKEFILED, European Retail Parks — summer 2019, dostupné z: http://www.cushmanwakefield.co.uk/en-gb/research-
and-insight/2019/european-retail-parks

37 European Retail Park Development Report, publikace Cushman & Wakefield, Dostupné online na:
http://www.cushmanwakefield.com/~/media/reports/Juk/EUROPEAN_RETAIL_PARK_DEVELOPMENT_REP ORT_FINAL.pdf

3% Tamtéz

30/65


http://www.cushmanwakefield.co.uk/en-gb/research-and-insight/2019/european-retail-parks
http://www.cushmanwakefield.co.uk/en-gb/research-and-insight/2019/european-retail-parks

dané spadové oblasti monopolni postaveni a stimuluji poptavku mistniho trhu po produktech denni spotieby, pro
které se zakaznikim nevyplati cestovat na del§i vzdalenost, nebo si je objednavat online, coz v kombinaci
s dlouhodobymi smlouvami a vztahy s partnery Fidurocku, zkuSenostmi a expertizou zajiStuje stabilni
vynosnost.

Na zaklad¢ analyzy stavajici situace Emitent a Skupina vytvofili projekci hospodéiskych vysledkd, ktera
zohlednuje vliv dopadtt COVID-19 a souvisejicich vladnich opatieni na retailové a residencni portfolio. Skupina
i s ohledem vlivu dopadu COVID-19 zamysli nadale realizovat své strategické cile a realizovat planované
projekty. V soucasné dobé je otevieno vice nez 95 % prostor retailového portfolia v ramci Skupiny.

4.4.2  Zaklad prohlaseni Emitenta o postaveni v hospodarské soutézi

Zdroje informaci prezentovanych v sekci tohoto Prospektu vySe vychazeji z internich podkladi a analyz
Emitenta a vefejné¢ dostupnych informaci. Konkrétni zdroje jsou uvedeny v poznamkach pod Carou a dale
v kapitole ,,Odpovedné osoby, udaje tretich stran, schvaleni prislusnym organem®.

4.5 Prognézy nebo odhad zisku

Prognoéza ani odhad zisku Emitenta nebyly vyhotoveny a nejsou soucasti tohoto Prospektu.
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5. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisii by se mél podrobné seznamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole piedklada piipadnym zdjemciim o koupi Diuhopisii ke zvdzeni, jakoz i dalsi informace
uvedené vtomto Prospektu, by mély byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopisii peclivé vyhodnoceny pred
ucinenim rozhodnuti o investovani do Dluhopisii.

Ndakup a drzba Dluhopisii jsou spojeny s fadou rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamnd, jsou
uvedena nize vtéto kapitole. Nasledujici shrnuti rizikovych faktori neni vycerpdvajici, nenahrazuje Zddnou
odbornou analyzu nebo jakékoliv ustanoveni emisnich podminek Dluhopisit nebo udajii uvedenych v tomto
Prospektu, neomezuje jakdkoliv prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopisii a v Zadném
pripadé neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo koupi
Dluhopisit by mélo byt zaloZzeno na informacich obsazZenych v tomto Prospektu, na podminkdach nabidky
Dluhopisii a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym
nabyvatelem DIuhopisii.

5.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi a ke Skupiné Emitenta:
5.1.1  Finan¢ni rizikové faktory:
@) Kreditni riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka)

Existuje riziko, Ze dluznici Emitenta (tj. jednotlivé projektové spolecnosti v ramei Skupiny) fadné a
vc¢as neuhradi své zadvazky vici Emitentovi. Vzhledem k tomu, ze Emitent poskytne prosttedky ziskané
z emise Dluhopisi jako vnitroskupinové financovani témto projektovym spole¢nostem v ramei Skupiny
Emitenta, schopnost Emitenta fadné a véas splacet zavazky vyplyvajici z Dluhopisti bude zavisla na
schopnosti Skupiny (resp. jednotlivych projektovych spole¢nosti) generovat dostate¢né vynosy a
zabezpeCit tak thradu jejich zavazkd. Dale existuje riziko vyznamného negativniho trendu nebo
nepiedvidatelné skute¢nosti, ktera zpisobi neschopnost Emitenta nebo jinych osob ze Skupiny Emitenta
splacet fadn¢ a vas své zavazky nebo neschopnost zpenézit sva aktiva za piiméfenou cenu v
priméfeném ¢asovém rozpéti.

Kreditni riziko spociva zejména (i) vV ptipadné platebni neschopnosti najemcti nemovitosti, které jsou ve
vlastnictvi Skupiny; (ii) neobsazenosti nemovitosti ve vlastnictvi Skupiny.

Emitent je ucelové zalozend spolecnost, ktera nebude vykonavat jinou podnikatelskou cinnost, a
nemuze proto z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazkiti z Dluhopist,
pokud by primarni zdroj splaceni Dluhopisu (¢ili splatky vnitroskupinového financovani) nebyl
dostate¢ny na jejich uplné splaceni.

Emitent prostfedky ziskané z emise Dluhopisu neposkytne zadné spole¢nosti mimo Skupinu Emitenta a
v tomto smyslu tedy neexistuje riziko kreditni zavislosti Emitenta na jinych spoleénostech mimo
Skupinu Emitenta.

V souvislosti s pandemii COVID-19 je na misté zdlraznit, Ze souvisejici vladni opatfeni maji dopad i na
Emitenta, respektive Cleny jeho Skupiny, pfi¢emz vladni opatfeni a jejich dusledky (omezeni
maloobchodu, uzavieni $kol) maji a do budoucna i budou mit vliv na penézni toky Emitenta, pficemz
lze ocekavat zvysSenou miru platebni neschopnosti jednotlivych najemct a v kratkodobém horizontu
také nizsi obsazenost nemovitosti.

Emitent vsak neptedpoklada, ze soucasna situace plynouci z Sifeni epidemie COVID-19 by méla
zasadni dopad na fungovani a provoz portfolia retail parkd ¢i rezidencnich nemovitosti v ramci
Skupiny. Diivodem je pfedevsim struktura obsazenosti portfolia, tedy skladba najemci, ktera je tvorena
primarné silnymi spole¢nostmi z oblasti maloobchodu, at’ uz pivodem tuzemskymi, ¢i zahrani¢nimi.
Tyto spole¢nosti maji mnohaletou tradici fungovani na ¢eském i slovenském trhu a mély by byt vici
uréitym vykyvim ekonomiky rezistentni. Emitent, respektive ¢lenové Skupiny jsou s drtivou vétSinou
zastupcl téchto spolecnosti v pravidelném kontaktu a dlouhodobé¢ udrzuji nadstandardn€ dobré vztahy.
Z komunikace s nimi Vv poslednich dnech a tydnech vyplyva, Ze vzniklou situaci zvladaji a s urcitou
pomoci ze strany statu ji budou schopni bez vétsich obtizi piekonat. Podle dosavadniho vyvoje lze
konstatovat, ze i pfes omezené piijmy zplisobené uzavienim pobocek se najemci snazi dostat svym
smluvnim zavazklim a podle svych moznosti se snazi hradit ndjemné a dalsi platby dle platnych
najemnich smluv.
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5.1.2

(b) Riziko likvidity (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka)

Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkd k uhradé splatnych
zavazkli Emitenta, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv Emitenta, coz mize mit nepfiznivy
dopad na schopnost Emitenta dostat svym zavazkim vyplyvajicim z DIluhopist. Tato situace muize
nastat zejména v pfipadé opozdénych plateb jistiny a/nebo trok v souvislosti s uvéry poskytnutymi
vramci Skupiny Emitenta. Likvidita Emitenta je zavisla na likvidit¢ jednotlivych projektovych
spole¢nosti, které jsou soucasti Skupiny Emitenta. Je namisté také zdlraznit relativné nizkou likviditu
klicovych aktiv jednotlivych projektovych spolecnosti, tj. pfislusnych pozemki a budov. Investice do
nemovitostnich projektl jsou obecné mnohem méné likvidni, nez je tomu u jinych aktiv.

Rizikové faktory spjaté s predmétem podnikani Emitenta a Skupiny

@) Riziko Emitenta jako ucelové spolecnosti bez historie (mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
vysokad)

Emitent je spole¢nosti zalozenou kratce pied vyhotovenim tohoto prospektu vyluéné za ucelem emise
Dluhopist a zajisténi financovani v ramci Skupiny, Emitent nevykonava ani nebude vykonavat zadnou
jinou podnikatelskou €innost, zdrojem piijmii Emitenta tak budou vyhradné splatky vnitropodnikovych
uvérl poskytnutych Emitentem projektovym spole¢nostem v ramci Skupiny. Finanéni situace Emitenta
a jeho schopnost plnit povinnosti vyplyvajici z Dluhopistt vi¢i Vlastnikiim dluhopisi jsou tedy zavislé
na téchto projektovych spolecnostech ze Skupiny, kterym bude Emitentem poskytnuto financovani a na
jejich hospodaiskych vysledeich. Vzhledem k tomu, ze Emitent nemé zadné jiné zdroje piijmd, bude v
ptipadé neptiznivé hospodaiské situace jednotlivych projektovych spole¢nosti schopnost Emitenta
uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopist zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dalsim
financovanim (at’ jiz ve formé uvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak). V téchto pfipadech neexistuje
zaruka, ze Emitent bude schopen ziskat potiebné penézni prosttedky, které mu umozni uhradit jeho
zavazky vuci Vlastnikiim dluhopist.

(b) Riziko neobsazenosti prostor pronajimanych cleny Skupiny (mira rizika dle hodnoceni
Emitenta: stredni)

Prostory pronajimané ¢leny Skupiny Emitenta (jednotlivymi projektovymi spolecnostmi) mohou zistat
delsi dobu neobsazené, piipadné po predcasném ukonceni nebo neobnoveni stdvajicich najemnich
smluv se neobsazenymi mohou stat. Toto mtize mit dopad na pfijmy pronajimatele, a tedy na vyslednou
finanéni situaci pfislusného ¢lena Skupiny Emitenta, kterd se odpovidajicim zptisobem promitne i do
finan¢ni situace Emitenta. Toto riziko je zdsadni a mize sekundarné aktivovat dalsi rizika. Absence
pronajmi muize mit v krajnim pfipadé za nasledek zastaveni daného projektu v developerské fazi nebo
vyznamny pokles hodnoty jiz dokonéeného projektu. Aktualni stav obsazenosti u kazdého projektu je
potencialnim investorim k dispozici v ¢asti 4.2.1 ,,Hlavni ¢innost Emitenta a Skupiny*.

(c) Riziko stietu zdjmii mezi akciondri (a cleny orgdnii Emitenta) a Viastniky Dluhopisii (mira
rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni)

Emitent je 100 % vlastnénou dcefinou spolecnosti spole¢nosti Fidurock Private Equity Participations
B.V., reg. ¢. 64504204. Emitent nemize zcela vyloucit, Ze v budoucnosti nedojde ke zméné¢ strategie, a
ze jediny akcionaf Emitenta ¢i néktery ze clenti Skupiny nezac¢ne podnikat kroky (flze, transakce,
akvizice, rozdéleni zisku, prodej aktiv atd.), které mohou byt vedeny se zietelem na prospéch Skupiny
jako takové ¢i na prospéch koncovych vlastnikii Emitenta spiSe nez ve prospéch Emitenta. Takové
zmény mohou mit podstatny vliv na hospodarskou situaci Emitenta ve vztahu vié¢i Vlastnikiim
dluhopisd.

Osoby zastoupené v fidicich a dozor¢ich organech Emitenta rovnéz zastavaji funkce v jinych subjektech
personalné ¢i jinak propojenych s Emitentem (tj. ostatnimi ¢leny Skupiny) a zaroven jsou koncovymi
vlastniky Emitenta a dalSich ¢lent Skupiny. V pfipadech, kdy takové osoby jednaji za Emitenta, muze
byt jejich jednani a rozhodovéni o zajmech Emitenta ovlivnéno stfetem z4jmu. V takovych piipadech
nelze obecné vyloucit, ze uvedené osoby pfi zvazovani ruznych, pfipadn€ i protichtidnych zijmu
tykajicich se Emitenta, dospéji k rozhodnutim, ktera by neucinily, kdyby Zzadné takové vazby
neexistovaly. Nelze vyloucit, Zze takova rozhodnuti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodarské
vysledky a financni situaci Emitenta ¢i celé Skupiny a schopnost plnit zavazky vyplyvajici z Dluhopist

(d) Riziko mozného poklesu hodnoty nemovitosti ve viastnictvi élenii Skupiny (mira rizika dle

hodnoceni Emitenta: nizka)

Hodnota pozemku a budov vlastnénych ¢leny Skupiny Emitenta se miize ménit v ¢ase v zavislosti na
lokalité, technickém stavu a standardu nemovitosti, vysi ndjemného, jejich obsazenosti a celkové
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poptavece na trhu komercnich a rezidencnich nemovitosti a preferencich a poptavce spotiebitelt.
Negativni zména v téchto faktorech nebo jejich zhorSeni oproti konkurenénim nemovitostem miize mit
za nasledek snizeni jejich hodnoty. Pfipadné ocenéni nemovitosti vlastnénych cleny Skupiny Emitenta
nemusi odrazet jejich trzni hodnotu a nelze vylouéit, Ze toto miize mit dopad na vysledky hospodateni
ptislu§nych ¢lentt Skupiny a tim padem zprostfedkované i na hospodaiské vysledky Emitenta

(e) Kreditni riziko ¢lenit Skupiny (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka)

Kreditni riziko ¢lentt Skupiny spociva zejména v piipadné platebni neschopnosti ndjemcti jednotlivych
nemovitosti, které jsou ve vlastnictvi Skupiny Emitenta. Ackoli dosavadni platebni moralku
jednotlivych najemct lze povaZzovat za velmi dobrou, nelze zcela vyloulit, Ze tento stav se miize
zasadné zménit, a to zejména v navaznosti na makroekonomickou situaci.

5.2 Rizikové faktory vztahujici se k DIuhopisim

Investice do Dluhopisti jsou rizikové a jejich nakup je vhodny pouze pro investory s takovymi znalostmi a
zkuSenostmi v oblasti finan¢nich trhil a investovani, které jim umozni vyhodnotit rizika a vyhody investovani do
Dluhopist. Pfed investi¢cnim rozhodnutim by potencialni kupec s ohledem na svoji vlastni finan¢ni situaci a
investi¢ni cile mél pe¢livé zvazit veskeré informace uvedené v tomto Prospektu s diirazem na rizika a omezeni
uvedena nize. Rizika a omezeni spojena s Dluhopisy zahrnuji zejména nasledujici rizikové faktory:

@) Riziko urokové sazby z Dluhopisii (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka)

Vlastnik Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v
disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni urokova sazba po dobu existence
Dluhopist fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (dale jen ,,trZni tirokova sazba“) se
zpravidla denné méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni
urokové sazbé. Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou
se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven trzni urokové sazbé.
Tato skutecnost miize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopis.

(b) Riziko likvidity (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokda)

Emitent nezamysli pozadat o pfijeti Dluhopistt k obchodova. Nemiize tedy existovat ujisténi, ze se
vytvoii dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, ze takovy sekundarni trh
bude dlouhodobé fungovat.. Na piipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli
prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost mtize mit negativni vliv na hodnotu investice
do Dluhopisd.

(©) Inflacni riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni)

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisi by si méli byt védomi, Zze Dluhopisy neobsahuji
protiinfla¢ni dolozku, a Ze realna hodnota investice do Dluhopisti mize klesat zaroven s tim, jak inflace
snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zptsobuje pokles realného vynosu z Dluhopisi. Pokud vyse
inflace ptekro¢i vysi nominalnich vynosti z Dluhopist, hodnota realnych vynosti z Dluhopist bude
negativni.

(d) Riziko predcasného splaceni (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni)

Pokud dojde k predcasnému splaceni Dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, je Vlastnik Dluhopisi vystaven riziku niz§iho nez ptredpokladaného vynosu z divodu
takového pred¢asného splaceni.

(e) Riziko nesplaceni (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka)

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina piijcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit
k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopisit a hodnota pro Vlastniky dluhopist pfi
odkupu mize byt niz8i nez vyse jejich ptivodni investice, za ur€itych okolnosti mize byt hodnota i
nulova.
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f Riziko zdaneéni (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka)

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, Ze mohou byt nuceni zaplatit dané
nebo jiné naroky ¢i poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi statu, ve kterém dochdzi k pfevodu
Dluhopisti, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt k dispozici
zadna oficialni stanoviska danovych urad nebo soudni rozhodnuti k finanénim nastrojim jako jsou
Dluhopisy. Potencidlni investofi by se nicméné neméli pfi ziskani, prodeji ¢i splaceni Dluhopisii
spoléhat na struc¢né a obecné shrnuti danovych otdzek obsazené v tomto Prospektu nebo v Emisnich
podminkach, ale méli by se poradit ohledné jejich individudlniho zdanéni s danovymi poradci.
Potencialni investofi do Dluhopisii by si méli byt védomi toho, ze pfipadné zmény danovych piepist
mohou zpusobit, ze vysledny vynos Dluhopisti bude niz$i, nez pivodné ptredpokladali a/nebo ze
investorovi mize byt pfi prodeji nebo splatnosti Dluhopisii vyplacena nizsi Castka, nez ptivodné
predpokladal.

Vlastnik dluhopisi piebira zodpovédnost za veskeré dafové povinnosti, které mohou vyplyvat
z jakékoli platby v souvislosti s Dluhopisy bez ohledu na jurisdikci, vladni ¢i regulacni organ, statni
utvar, mistni dailové pozadavky ¢i poplatky. Emitent nebude Vlastniky dluhopist kompenzovat za dané,
poplatky a dalsi naklady, které Vlastnikim dluhopistt vzniknou v souvislosti s penéZnimi toky
z Dluhopist.

(9) Riziko spjaté s poplatky (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizkad)

Nékup Dluhopist podléha poplatkiim dle platného ceniku Manazera emise, pfi¢emz ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu tento poplatek ¢ini az 3,0 % z objemu transakce. Aktualni cenik Manazera je
uvetfejnén na webovych strankach ManaZera v sekei ,,0 nas®, podsekci ,,dokumenty*, ¢asti nazvané
wsmluvni dokumentace” — piimy odkaz: https://www.cyrrus.cz/getmedia/53da60ba-ad5e-4d05-9675-
ad4b874d2a06/Cenik_01072019.pdf.aspx. Investor je dale k nakupu Dluhopisti povinen mit zfizen
majetkovy Gcet v Centralnim depozitati cennych papirt, pti¢emz jeho zfizeni prostfednictvim ManaZera
nepodléha Zadnému poplatku a vedeni nasledné podléha poplatku dle ceniku CDCP, nejméné vsak
poplatku ve vysi 99,- K¢ mésicné. Poplatky spojené s nabytim Dluhopist negativné ovliviuji celkovy
Cisty vynos investice.
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6. EMISNI PODMINKY

Dluhopisy vydavané spole¢nosti Fidurock Project Financing a.s., se sidlem Nekazanka 883/8, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, IC: 08742278, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 24935, identifikaéni kod pravnické osoby (LEI): 315700XP2AGET2QQS756 (dale jen ,.Emitent®), dle
¢eského prava v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta miliont korun
¢eskych), nesouci pevny urokovy vynos, splatné v roce 2025 (dale jen ,,Emise* a jednotlivé dluhopisy vydavané
v ramci Emise dale jen ,,Dluhopisy*), se fidi t¢mito emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni podminky*) a
zékonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech). Emise Dluhopist
byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 9.6.2020. Dluhopisim byl Centralnim depozitaiem
ptidélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003526337.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zdkonem ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém
trhu, v platném znéni, a Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017 o prospektu,
ktery ma byt uvetejnén pti vetrejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o
zruseni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,,Nafizeni 0 prospektu‘), prospekt Dluhopist (dale jen ,,Prospekt®),
jehoz soucasti je znéni Emisnich podminek Dluhopisti k datu schvaleni Prospektu. Prospekt byl schvalen
rozhodnutim Ceské narodni banky ¢. j. 2020/087530/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2020/00036/CNB/572 ze dne
7.7.2020, které nabylo pravni moci dne 8.7.2020, a uvefejnén v souladu s piislusnymi pravnimi piedpisy. Toto
znéni Emisnich podminek Dluhopisi k datu schvaleni Prospektu bylo uvetejnéno a je k dispozici na internetovych
strankach Emitenta http://www.fidurock.com/ (v sekci ,,Pro Investory*, podsekci ,,Fidurock Project Financing*).

CNB vykonava dohled nad Emisi a nad Emitentem v rozsahu pravnich piedpisii upravujicich vefejnou nabidku
cennych papirti (Dluhopisti).

CNB posoudila Prospekt pouze z hlediska tplnosti Gidajii v ném obsaZenych, resp. z hlediska toho, Ze spliiuje
normy tykajici se Gplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o prospektu. CNB pfi
schvalovani Prospektu neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta. CNB schvalenim
Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a jmenovitou hodnotu
Dluhopist.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami urokovych vynosti a splacenim Dluhopisii bude zajistovat
CYRRUS, as., IC: 63907020, se sidlem Veveti 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znackou B 3800, identifikaéni kod pravnické osoby
(LEI): 31570010000000043551 (dale téz jen ,,Administrator<). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v
souvislosti s provadénim plateb Vlastnikiim dluhopisti (jak je tento pojem nize definovan) a v souvislosti s
nékterymi dal$imi administrativnimi tkony v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi
Emitentem a Administratorem (dale jen ,,Smlouva s administratorem®). Stejnopis Smlouvy s administratorem
je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisti v b&éZné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. v Uréené
provozovné Administratora.

6.1 ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
6.1.1  Jmenovita hodnota, druh, piedpokladana celkova jmenovita hodnota emise, nazev Dluhopisu

Dluhopisy jsou vydany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy Dluhopis
ma jmenovitou hodnotu 50.000 K¢ (slovy: padesat tisic korun ceskych). Predpokladana celkova jmenovita
hodnota Emise je 300.000.000 K¢ (slovy: tii sta miliont korun Ceskych), kterda muze byt dale zvySena az o 50 %.
Emitent je téZ opravnén vydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté mensi nez 300.000.000 K¢ (slovy: tii sta
miliond korun ¢eskych). Nazev Dluhopist zni ,,DLUHOPISY FIDUROCK PF 5,60/25”.

6.1.2  Oddéleni prava na vynos, vyménna a piredkupni prava

Oddé¢leni prava na vynos z Dluhopisu se vylucuje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna
prava.

6.1.3  Omezeni prevoditelnosti
Dluhopisy jsou vydany jako neomezené pievoditelné.
6.1.4  Vlastnici dluhopisi

Pro tcely Prospektu a Emisnich podminek se ,,Vlastnikem dluhopisi“ rozumi osoba, na jejimz uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan.
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Dokud nebudou Emitent a Administrator pfesvéd¢ivym zplisobem informovani o skuteCnostech prokazujicich,
ze Vlastnik dluhopist neni vlastnikem dotcenych zaknihovanych cennych papirt, budou Emitent i Administrator
pokladat kazdého Vlastnika dluhopisi za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby v
souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, které¢ budou vlastniky Dluhopisu a které nebudou mit Dluhopis
z jakychkoli diivodd zapsan na svém uctu vlastnika v pfislusné evidenci zaknihovanych cennych papirt, jsou
povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisiim neprodlené informovat Emitenta a
Administratora.

6.1.5 Prevod dluhopisi

K prevodu Dluhopistt dochazi zapisem tohoto pievodu na Gctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy a piedpisy Centralniho depozitate. V ptipadé¢ Dluhopisi evidovanych v
Centralnim depozitafi na uctu zakaznikd dochazi k prevodu Dluhopisti (i) zapisem pfevodu na uctu zakaznikd v
souladu s platnymi pravnimi predpisy a pfedpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel ctu zakaznikl je
povinen neprodlené zapsat takovy pfevod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet zakazniktl, nebo
(i1) pokud jde o ptevod mezi Vlastniky dluhopisti v ramci jednoho uctu zakaznikt, zapisem pievodu na Gctu
vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

6.1.6  Ohodnoceni finan¢ni zptisobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pfidélen rating spolecnosti registrovanou dle
natizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) €. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou jinou spolecnosti.
Samostatné finanni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) provedeno a
Emise tudizZ nema samostatny rating.

6.1.7  Schvaleni a povoleni

Tyto Emisni podminky, jakoz i vydani Dluhopistd, bylo schvaleno rozhodnutim predstavenstva Emitenta dne
9.6.2020. Emitent prohlasuje, ze pro vydani Dluhopisi se nevyzaduji zadna dalsi usneseni, povoleni nebo
schvaleni.

6.1.8  Rovné postaveni a povinnost splatit jmenovitou hodnotu

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se vsemi Vlastniky Dluhopist stejné a dale se zavazuje, ze
splati jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu v souladu s témito Emisnimi podminkami.

6.2 DATUM EMISE, LHUTA PRO UPISOVANI, EMISNI KURZ, ZPUSOB A MISTO UPISU
DLUHOPISU A PRIJETI K OBCHODOVANI

6.2.1  Datum emise, lhiita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 10.7.2020 (dale jen ,.Datum emise®). Dluhopisy mohou byt vydany
(i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise. Lhtita pro upisovani zacind 10.7.2020 a
kon¢i dnem 1.7.2021 (dale jen ,,Lhiita pro upisovani Dluhopisi*), pficemz Gpis Dluhopst probéhne formou
vetejné nabidky.

6.2.2  Emisni kurz a predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise

Emisni kurz v§ech Dluhopisti vydanych k Datu emise ¢ini 100 % (sto procent) jejich jmenovité hodnoty. Emisni
kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude vzdy uréen Manazerem tak, aby zohledioval
oéekavany pomérny alikvotni vynos za obdobi od Data emise do dne jeho splatnosti a prevazujici aktualni
podminky na trhu. Vzhledem k tomu, Ze primarni Gipis DIuhopisii probiha formou vefejné nabidky je cenou vzdy
emisni kurz, piipadné emisni kurz zvySeny zpisobem popsanym v tomto odstavci.

Aktualni vySe emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych strankach Emitenta, v sekci Pro investory,
oddilu Fidurock Project Financing a.s. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Ze Emitent nema vuci
kterémukoli investorovi do Dluhopisti Zzddnou povinnost jakékoli DIuhopisy zpétn€ kupovat.

Piedpokladana celkova jmenovitd hodnota Emise je 300.000.000,- K¢ (slovy: tfi sta milioni korun ¢eskych),
Emitent ma pravo k Datu emise ¢i v prabéhu Lhaty pro upisovani dluhopisi vydat Dluhopisy ve vétsim objemu,
nez byla predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopist. Rozhodne-li Emitent o vydani Dluhopist
ve vétsim objemu, nez byla predpokladana celkova jmenovita hodnota emise Dluhopist, objem tohoto zvyseni
nepiekroéi 50 % (padesat procent) piedpokladané celkové jmenovité hodnoty emise DIuhopist.

Emitent je opravnén vydavat emisi Dluhopisti postupné (v transich) béhem Lhuaty pro upisovani dluhopisi.
Kone¢né vysledky veiejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vsech vydanych Dluhopist
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tvoticich Emisi budou zvetejnény na internetovych strankach Emitenta www.fidurock.com, v sekei ,,Pro
Investory®, podsekei ,,Fidurock Project Financing®, a to dne 10.7.2021.

6.2.3  Ptijeti k obchodovani

Dluhopisy nebudou pfedmétem zadosti o piijeti k obchodovani na trhu pro rst malych a stfednich podniki ani
Vv mnohostranném obchodnim systému.

6.3 STATUS DLUHU Z DLUHOPISU
6.3.1 Status dluhu

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodiizené dluhy Emitenta, které jsou a budou
co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespoii rovnocenné viici
vsem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a srovnatelnym zpisobem zajisténym dluhiim Emitenta, s
vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpist.

6.3.2  Zajisténi dluhu
Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopist nebudou nijak zajistény.

6.4 POVINNOSTI EMITENTA
6.4.1  Povinnost zcizovat majetek jen za podminek obvyklych v obchodnim styku

Emitent se zavazuje zajistit, Ze v piipad¢ zcizeni jakéhokoli majetku, ktery je ve vlastnictvi Emitenta ¢i Clent
Skupiny, bude majetek vzdy zcizen za podminek obvyklych v obchodnim styku, ptfi¢emz protiplnéni bude vzdy
poskytnuto penézitou formou.

6.4.2  Povinnost poméru vlastniho kapitilu vii¢i bilan¢ni sumé

Emitent se zavazuje, Ze pomér vlastniho kapitdlu Emitenta vici celkové bilanéni sumé (souctu vSech pasiv)
nepoklesne pod 20 %, pokud by se tak stalo (napt. v disledku pfijeti externiho financovani, zejména vytézku
této Emise), pak Emitent zajisti, aby vlastni kapital byl nejpozdé&ji do 3 (tfi) mésicti ode dne, kdy tento pomér
poklesl pod 20 % doplnén tak, aby tento pomér opét byl vyssi nez 20 %.

6.4.3  Zakaz poskytovani ruceni
Emitent se zavazuje zajistit, ze Emitent neposkytne zadné ruceni za dluhy tieti osoby.
6.4.4 Informacni povinnost Emitenta

Emitent bude pisemné informovat Administratora a oznami Vlastnikiim dluhopisti zvefejnénim na webové
strance Emitenta jakykoliv Podstatny piipad poruseni povinnosti (jak je definovan v ¢lanku 6.9 téchto Emisnich
podminek) nejpozdéji do 5 (slovy: péti) Pracovnich dni ode dne, kdy se o této skutecnosti dozvédél, nebo se o ni
pti vynalozeni fadné péce dozvédét mél a mohl.

6.5 UROKOVY VYNOS DLUHOPISU
6.5.1  Zpusob uroceni, vynosové obdobi

Dluhopisy jsou tiro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 5,60 % p.a. Urokové vynosy budou vyplaceny
pololetné zpétné, vzdy k 10.1. a 10.7 ptislusného roku (kazdy takovy den dale jen ,,Den vyplaty iroku), a to v
souladu s ¢lankem 6.7 téchto Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem. Prvni platba Grokovych
vynosti bude provedena k 10.1.2021. Urokové vynosy budou narfistat od prvniho dne kazdého Vynosového
obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje.

,»Vynosovym obdobim*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi Sestimési¢ni obdobi pocinajici Datem
emise (vCetn€) a koncici v potfadi prvnim Dnem vyplaty troku (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi
bezprostitedn€é navazujici Sestimési¢ni obdobi pocinajici Dnem vyplaty uroku (v€etn€) a koncici dalSim
nasledujicim Dnem vyplaty uroku (tento den vyjimaje), az do Dne splatnosti dluhopisti. Pro ucely pocatku béhu
kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty troku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne dle
¢lanku 6.7.3 téchto Emisnich podminek). Pro vylouceni pochybnosti se uvadi, ze zadny den nebude pro tcely
vypoctu uroku zapocitan dvakrat.

6.5.2 Konec uroceni

Dluhopisy pfestanou byt troceny Dnem konecné splatnosti dluhopisi (jak je tento pojem definovan v
¢lanku 6.6.2 téchto Emisnich podminek) nebo Dnem piedcasné splatnosti dluhopistt (jak je tento pojem
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definovan v ¢lancich 6.6.5, 6.7.2, 6.9.2 a 6.12.4.1 téchto Emisnich podminek), ledaze by po splnéni vSech
podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné castky Emitentem neopravnéné zadrZzeno nebo odmitnuto. V
takovém piipadé¢ bude naddle nabihat urok pii urokové sazbé stanovené dle ¢lanku 6.5.1 téchto Emisnich
podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopisi budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s
Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikiim dluhopist, Zze obdrzel
veskeré Castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k dal§imu neopravnénému
zadrZeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vy$e uvedenych skute¢nosti nastane diive.

6.5.3 Konvence pro vypocet iroku

Pro ucely vypoctu tirokového vynosu piislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi krat$i 1 (slovy: jednoho) roku se
bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (slovy: tii sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (slovy: dvanacti) mésict
po 30 kalendatnich dnech a celé obdobi kalendainiho roku (tzv. BCK Standard 30E/360).

6.5.4  Stanoveni urokového vynosu

Castka tirokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (slovy: jednoho) b&zného roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a urokové sazby (vyjadiené desetinnym Eislem).
Castka tirokového vynosu piislusejici k 1 (slovy: jednomu) Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (slovy:
jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, urokové sazby
(vyjadiené desetinnym cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet tiroku uvedené
v ¢lanku 6.5.3 téchto Emisnich podminek. Celkova ¢astka Grokového vynosu Dluhopisu vypoctena podle tohoto
¢lanku 6.5.4 bude zaokrouhlena na zaklad¢ matematickych pravidel na dvé desetinnd mista.

6.6 SPLACENI A ODKOUPENI
6.6.1 Kone¢na splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zéniku, jak
je stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota DIuhopist splacena jednorazove k 10.7.2025 (déle jen ,,Den konecné
splatnosti dluhopisii‘).

6.6.2  Odkoupeni Dluhopist
Emitent miZe Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.
6.6.3  Zanik Dluhopisi

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li Emitent o zaniku
jim odkoupenych Dluhopist, mize tyto Dluhopisy pfevadét podle vlastniho uvazeni.

6.6.4  Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnikt dluhopisi

Vlastnik dluhopisi neni opravnén pozadat o predcasné splaceni Dluhopisti pfede Dnem konecné splatnosti
dluhopisi s vyjimkou ptfed¢asného splaceni Dluhopisti v souladu s ustanovenimi ¢lankd 6.9 a 6.12.4.1 téchto
Emisnich podminek.

6.6.5 Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Emitent ma pravo dle své uvahy pfedcasné splatit vSechny dosud nesplacené Dluhopisy, avsak ne dfive nez
k datu, které pfipada na den druhého (2.) vyro¢i od Data Emise, a za pfedpokladu, Ze toto své rozhodnuti oznami
Vlastnikim dluhopisti v souladu s ¢lankem 6.14 téchto Emisnich podminek nejdiive 60 (slovy: Sedesat) dni a
nejpozdéji 37 (slovy: tficet sedm) dni pied takovym pfislusnym datem ptedéasného splaceni a takovy den
piipada na posledni den kalendafniho mésice (dale také jen ,,Den pi‘ed¢asné splatnosti dluhopisia‘).

Oznameni o predCasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle ¢lanku 6.6.5 téchto Emisnich podminek je
neodvolatelné a zavazuje Emitenta predc¢asné splatit vSechny DIuhopisy v souladu s ustanovenimi tohoto ¢lanku
6.6.5. V takovém piipadé bude Emitentem splacena jmenovita hondota vsech nesplacenych Dluhopist spolu s
narostlym a dosud nevyplacenym urokovym vynosem a spoletné s mimofadnym urokovym vynosem za
predcasné splaceni Dluhopisu, pfi¢emz vySe mimofadného uUfokového vynosu bude ve vztahu ke kazdému
Dluhopisu urcena jako jako jedna Sestatficetina ro¢niho urokového vynosu pfipadajiciho na prfed¢asné splacenou
¢ast jmenovité hodnoty Dluhopisi z Dluhopisu stanoveného v souladu s ¢l. 6.5.4 nasobena poctem celych
mesict, které zbyvaji ode Dne pfedcasné splatnosti dluhopisii podle ¢lanku 6.6.5 téchto Emisnich podminek do
Dne konecné splatnosti dluhopisii. Na vyplatu Mimotadného tirokového vynosu se pouziji ustanoveni téchto
Emisnich podminek ohledné vyplaty jmenovité hodnoty Dluhopisti.
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6.6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z Dluhopisi budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisi a nab&hlych Grokovych vynost (tam, kde je to
relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lank 6.5, 6.6, 6.9 a 6.12.4.1 téchto Emisnich podminek.

6.7 PLATEBNi PODMINKY
6.7.1  Mgéna plateb

Emitent se zavazuje vyplacet trokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii vyluéné v éeskych
korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, kterd by &eskou korunu nahradila. Urokovy vynos bude
vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopisi za podminek
stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi pravnimi pfedpisy
Ceské republiky u¢innymi v dob& provedeni piisluné platby a v souladu s nimi.

V ptipadé, ze koruna ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s témito
Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou euro, bude
(i) denominace Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii) vSechny penézité
dluhy z Dluhopisti budou automaticky a bez dal$iho ozndmeni Vlastnikiim dluhopist splatné v EUR, pficemz
jako sménny kurz koruny ¢eské na EUR bude pouzit oficidlni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s
platnymi pravnimi piedpisy. Takové nahrazeni koruny ¢eské (i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluhd
Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylou¢eni pochybnosti nebude
povazovano ani za zménu téchto Emisnich podminek ani za Podstatny ptipad poruseni povinnosti dle téchto
Emisnich podminek.

6.7.2  Den vyplaty

Vyplaty trokovych vynost z Dluhopisii a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisit budou Emitentem provadény
prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle
smyslu dale také jen ,,Den vyplaty troki“ nebo ,,Den konecné splatnosti dluhopisi* nebo ,,Den piedcéasné
splatnosti dluhopisti“ nebo kazdy z téchto dni také jen ,,Den vyplaty*). Piipadne-li Den vyplaty na jiny nez
pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit pfedmétné ¢astky v nejblizsi nasledujici pracovni den, aniz
by byl povinen platit urok nebo jakékoli jiné dodateéné Castky za takovy casovy odklad.

6.7.3 Konvence Pracovniho dne

»Pracovnim dnem® se pro ucely té€chto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a nedéle), kdy
jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypofadani  devizovych obchodi a
mezibankovnich plateb v ¢eskych korunach, piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu
nahradila.

6.7.4  Urdeni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet arokové ¢i jiné vynosy z Dluhopist, jsou 0soby, na jejichz uétu
vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci, budou
Dluhopisy evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne pro vyplatu vynosu (dale také jen ,,Opravnéné
0soby*). Pro tcely ureni ptijemce trokového ¢i jiného vynosu nebudou Emitent ani Administrator ptihlizet k
ptevodim Dluhopisti uéinénym po Rozhodném dni pro vyplatu vynosu.

»-Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu“ je den, ktery o 30 (slovy: tficet) dni pfedchazi piislusnému Dni
vyplaty aroku, pti¢emz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu se Den vyplaty Groku
neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v
Centralnim depozitafi, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni evidenci, budou Dluhopisy
evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty (dale také jen ,,Opravnéné
0soby“). Pro ucely uréeni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopist nebudou Emitent ani Administrator ptihlizet k
pfevodiim Dluhopisti u¢inénym po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty. Pokud to nebude odporovat
platnym a G¢innym pravnim predpisim, mohou byt pfevody vSech Dluhopisii pozastaveny pocinaje Datem ex-
jistina az do prislusného Dne vyplaty.

»-Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty“ je den, ktery o 30 (slovy: tficet) dni predchazi
ptislusnému Dni kone¢né splatnosti dluhopist, resp. Dni piedéasné splatnosti dluhopisi, pticemz viak plati, ze pro
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ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s
konvenci Pracovniho dne.

»Datem ex-jistina“ se rozumi den bezprosttedné nasledujici po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

6.7.5  Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam pouze bezhotovostnim
prevodem na jejich tcet vedeny u banky v Elenském staté Evropské Unie nebo jiném staté tvoticim Evropsky
hospodaisky prostor.

Pokyn bude mit formu podepsaného pisemného prohlasSeni (s ufedné ovéfenym podpisem/podpisy nebo
podpisem ovéfenym opravnénym pracovnikem Administratora nebo spravcem klienta), které bude obsahovat
obsahovat dostate¢nou informaci o bankovnim u¢tu, na ktery ma byt platba provedena, umoZilujici
Administratorovi platbu provést; v piipad¢ pravnickych osob bude doplnéna o original nebo tfedné ovéfenou
kopii ne star$i 6 (Sesti) mesict platného vypisu z obchodniho rejstiiku a/nebo jiného obdobného registru, ve
kterém je Opravnéna osoba registrovana, pficemz soulad udaji v takovémto vypise s instrukei ovéii
Administrator (takova instrukce spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku (pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné
ptislusnymi pfilohami dale také jen ,,Instrukce®). Instrukce musi byt v obsahu a formé odpovidajici konkrétnim
pozadavklim Administratora, pficemz Administrator bude opravnén vyzadovat dostate¢né uspokojivy dikaz o
tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna za Opravnénou osobu takovou Instrukci podepsat. Takovy
dikaz musi byt Administratorovi dorucen taktéz nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnti pfede Dnem vyplaty. V tomto
ohledu bude Administrator zejména opravnén poZadovat (i) pfedloZeni plné moci v ptipad¢, Zze za Opravnénou
osobu bude jednat zmocnénec, a (ii) dodateéné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Jakakoliv Opravnéna osoba, kterd v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (jiz je Ceskd republika vézana) uplatiiuje niarok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorugit
Administratorovi, spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast aktualni doklad o svém daiiovém domicilu jakoz i
dalsi doklady, které si mize Administrator a pfislusné danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebudou Emitent ani Administrator provéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukci a neponese zadnou
odpovédnost za Skodu ¢i jinou Gjmu zplsobenou prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce, jeji
nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

Paklize vyse uvedené doklady (zejména doklad o daiiovém domicilu) nebudou Administratorovi doruceny ve
stanovené lhiteé, bude Administrator postupovat, jako by mu doklady predlozeny nebyly. Opravnéna osoba miize
tyto podklady dokladajici narok na danové zvyhodnéni doruéit nasledné a zadat Emitenta prostiednictvim
Administratora o vraceni srazkové dané. Emitent ma v takovém piipadé pravo pozadovat po Opravnéné osobé
uhradu veskerych pfimych i nepfimych nakladd vynalozenych na vraceni dan€.

V pfipad¢ originall cizich Gfednich listin nebo Gfedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje pripojeni pfislusného
vy§§iho nebo dalsiho ovéfeni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).
Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozadavktim Administratora, pifi¢emz Administrator
bude opravnén vyzadovat dostate¢né uspokojivy dikaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna
jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy diikaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s
Instrukci. V tomto ohledu bude Administrator zejména opravnén pozadovat (i) ptedlozeni plné moci v piipadé, ze
Opravnéna osoba bude zastupovana (v pfipadé potfeby s ufedné ovéfenym piekladem do Ceského jazyka) a (ii)
dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Administrator ani
Emitent povinni jakkoli provéfovat spravnost, Uiplnost nebo pravost takovych Instrukci a neponesou zadnou
odpovédnost za Skody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou
vadou takové Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vSechny naleZitosti podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi
sdélena v souladu s timto ¢lankem a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku, je
povazovana za fadnou. Instrukce je podana vcas, pokud je Administratorovi doru¢ena nejpozdéji 5 (slovy: pét)
Pracovnich dnti prede Dnem vyplaty.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnénou adné a
vc€as, pokud je prislusna castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto clanku
6.7.5 téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdg&ji v pfislusny den splatnosti takové ¢astky odepsana z ucétu
Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli casovy odklad zptisobeny Opravnénou osobou, napf.
pozdnim podanim Instrukce. Pokud kterakoli Opravnéna osoba nedodala Administratorovi fadnou Instrukei v
souladu s timto ¢lankem 6.7.5 téchto Emisnich podminek, pak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou
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castku se povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnénou fadné€ a vcas, pokud je piislusna castka poukazana
Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukei podle tohoto ¢lanku 6.7.5 téchto Emisnich podminek a pokud je
nejpozdeji do 5 (slovy: péti) Pracovnich dni ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukcei, odepsana z
uétu Administratora, pticemz plati, Ze takova Opravnéna osoba nema narok na jakykoli Grok nebo jiny vynos ¢i
doplatek za takovy ¢asovy odklad. Emitent ani Administrator také neodpovidaji za jakoukoli $kodu vzniklou (i)
nedodanim véasné a fadné Instrukce nebo dal$ich dokumenti ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 6.7.5 nebo
(i) tim, Ze Instrukce nebo takové souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, neuplné nebo nepravdivé
anebo (iii) skute¢nostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém ptipadé
nevznika zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu ¢i urok za takto zptisobeny ¢asovy odklad ptislusné platby.

6.7.6 ~ Zména zptsobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spoleéné opravnéni rozhodnout o zméné zplsobu provadéni plateb za predpokladu,
7e se takova zména nebude tykat postaveni nebo zajmt Vlastnikd dluhopisti. Toto rozhodnuti bude Vlastnikiim
dluhopist oznameno zptisobem uvedenym v ¢lanku 6.14 téchto Emisnich podminek. V opacném piipade
bude o takové zméné rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 6.12 téchto Emisnich podminek.

6.8 ZDANENI A VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Daftové pravni piedpisy ¢lenského statu investora a datiové pravni piedpisy zemé sidla Emitenta (tj. Ceské
republiky) mohou mit dopad na piijem plynouci z cennych papirt.

Nestanovi-li pravni pfedpis nebo mezinirodni smlouva, kterou je Ceskd republika vazana, jinak, Emitent
neodpovida za odvod jakychkoli dani ani mu neplyne povinnost zaplatit jakékoli dané v souvislosti s Dluhopisy,
zejména V disledku vlastnictvi, pfevodu nebo vykonu prav z Dluhopist.

Piijem z Dluhopist vyplaceny fyzickym ¢i pravnickym osobam, ¢eskym ¢i zahrani¢nim dafiovym residentim
anebo i nerezidentim, obecné podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pii Gthradé Grokovych
vynost Dluhopisti). V ptipadé, ze pfijem podléha srazkové dani, Emitent odpovida za srazku dané u zdroje.

Bude-li vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vyplyvajicich z Dluhopist podléhat jakékoli dani, nebude Emitent
povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu Zadné ¢astky jako nahradu v disledku takovych dani.

6.8.1  Zdanéni v Ceské republice
€)) Urokovy prijem

Urok vyplaceny fyzické osobé, ktera je Seskym danovym rezidentem (nebo Geské stélé provozovné fyzické
osoby, ktera neni Ceskym danovym rezidentem), podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pii
vyplaté) ve vysi 15 % (pro rok 2020).

Urok vyplaceny fyzické osobé, kterd neni deskym dafiovym rezidentem a soudasné je dafiovym rezidentem (i)
jiného ¢lenského statu Evropské unie (,,EU®), (ii) dalSiho statu tvoficiho Evropsky hospodaisky prostor, nebo
(iii) tretiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni, mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v daniovych zalezitostech pro oblast
dani z piijmu, v€éetné¢ mnohostranné mezinarodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vymén¢ danovych informaci
v oblasti dani z piijmt, podléha srazkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni sazbu nizsi. V ostatnich ptipadech se uplatni srazkova dan ve vysi 35 % (pro rok 2020).

Urok vyplaceny pravnické osobg, ktera je Geskym dafiovym rezidentem (nebo &eské stalé provozovné pravnické
osoby, ktera neni ¢eskym dafovym rezidentem), nepodléha srazkové dani, nybrz tvofi soucast obecného zakladu
dan¢ pravnické osoby a podléha dani z pfijmu pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok 2020).

Urok vyplaceny pravnické osobg, ktera neni ¢eskym dafiovym rezidentem a sou¢asné je dafiovym rezidentem (i)
jiného clenského statu EU, (ii) dalSiho statu tvoticiho Evropsky hospodaisky prostor, nebo (iii) tietiho statu, se
kterym méa Ceska republika uzavienu platnou a G&innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni,
mezinarodni smlouvu nebo dohodu o vyméné informaci v dafovych zalezitostech pro oblast dani z piijmd,
véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy obsahujici ustanoveni o vyméné danovych informaci v oblasti dani z
ptijmut, podléhd srazkové dani ve vysi 15 %, nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni sazbu
nizsi. V ostatnich piipadech se uplatni srazkova dan ve vysi 35 % (pro rok 2020).

Vyse uvedena srazka dané pfedstavuje konecné zdanéni Groku v Ceské republice, ledaze se pfijemce troku,
ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem, rozhodne zahrnout Grokovy pfijem do danového pfiznani. V takovém
ptipadé, se mu srazena dan zapocte na jeho celkovou daflovou povinnost vztahujici se k pfijmim ze zdroji na
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tizemi Ceské republiky. Zaklad dané a srazena daii se u jednotlivého piijemce nezaokrouhluji a celkova ¢astka
dané srazena platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dola. Zaklad srazkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast
zakladu dané.

Shrnuti vySe predpoklada, ze pfijemce troku je jeho skutenym vlastnikem a ze dany trok je podle daiiového
prava zemé, jejimz je prijemce uroku rezidentem, povazovan za jeho piijjem. Smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je pifjemce uroku rezidentem, mize zdanéni tGroku v Ceské
republice vyloucit nebo snizit sazbu dané. Narok na uplatnéni vyhodnéjSiho danového rezimu upraveného
ptislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni je podminén dolozenim aktudlniho potvrzeni o danovém
domicilu pfijemce uroku a pfipadné dalSich potiebnych dokumentd podle platné danové legislativy a ustalené
praxe. Platce uroki nebo platebni zprostiedkovatel miize po piijemci pozadovat poskytnuti udaji potfebnych pro
spInéni oznamovacich povinnosti podle zakona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi spravé dani a o
zméné dalSich souvisejicich zakont, ve znéni zdkona ¢. 105/2016 Sb., jez shrnuje postupy pii automatické
vyméné informaci pro danové ucely dle globalniho standardu CRS, postupy dle FATCA a Smérnice Rady
2011/16/EU ve znéni smérnice Rady 2014/107/EU.

Urcité kategorie poplatnikii (naptf. nadace, Garancni fond obchodnikti s cennymi papiry atd.) maji za
stanovenych podminek narok na osvobozeni urokovych pfijmi od dané¢ z piijmt. Podminkou pro toto
osvobozeni je, ze dolozi platci troku narok na toto osvobozeni v dostate¢ném piedstihu pted jeho vyplatou..

(b) Prijem z prodeje

Piijmy z prodeje DIluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je c¢eskym danovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou danového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice) se obecné zahrnuji do
béZného zakladu dané z piijmu fyzickych osob podléhajiciho sazbé dané ve vysi 15 % (pro rok 2020).

Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou zahrnuty do obchodniho majetku a doba mezi nabytim a prodejem
Dluhopist pfesahla dobu 3 let, je pfijem z prodeje Dluhopist osvobozen od dané. Navic, pokud thrn pfijmi z
prodeje Dluhopisi, resp. veskerych cennych papirt, nepfesahne u fyzické osoby v jednom kalendarnim roce
¢astku 100.000 K¢, je tento piijem osvobozen od dang i pfi nedodrzeni vySe uvedeného tfiletého ¢asového testu.

Ptijmy z prodeje Dluhopisii realizované pravnickou osobou, ktera je ¢eskym daiovym rezidentem (nebo stalou
provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice), se zahrnuji do obecného
zakladu dané podléhajiciho zdanéni pfislusnou sazbou dané z piijmt pravnickych osob (19 % v roce 2020). U
zakladniho investi¢niho fondu je sazba 5 % v roce 2020; u fondu penzijni spolecnosti a instituce penzijniho
pojisténi s vyjimkou penzijni spolecnosti nebo obdobné spolec¢nosti obhospodatujici fondy obdobné fondim
penzijniho pojisténi je sazba 0 % v roce 2020. Ztraty z prodeje jsou obecné danove uznatelné.

Pfijmy z prodeje Dluhopisi realizované ¢eskym danovym nerezidentem (fyzickou i pravnickou osobou), ktery je
vSak rezidentem ¢lenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodafského prostou, které plynou od
eského dafiového rezidenta nebo od stalé provozovny Geského dafiového nerezidenta umisténé v Ceské
republice, jsou obecné pfedmétem zdanéni obecnou sazbou dané z pfijmu (19 % u pravnickych osob, 15 % u
fyzickych osob v roce 2020), nestanovi-li piisluna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou
republikou jinak nebo neni-li tento ptijem osvobozen od dané z ptijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud jsou Dluhopisy prodavany ¢eskym danovym nerezidentem, ktery soucasné neni dafiovym rezidentem
Clenského statu Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru, nebo pokud pfislusna smlouva o
zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou nestanovi jinak, je kupujici (¢esky dafiovy rezident)
obecné povinen srazit zajiSténi dané ve vySi 1 % z piijmu z prodeje Dluhopist. Toto zajisténi dané je
zapoditatelné na vyslednou dafiovou povinnost ¢eského dafiového nerezidenta v Ceské republice.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimZ je prodavajici Vlastnik dluhopisti
rezidentem, miize zdanéni ziski z prodeje dluhopisii v Ceské republice véetné zajisténi dang vyloug¢it. Narok na
uplatnéni danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni muze byt podminén prokazanim
skute¢nosti dokladajicich, ze pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na ptfijemce platby skuteéné
vztahuje.

6.8.2  Devizova regulace v Ceské republice

Vydéavani a nabyvani Dluhopisii neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace. V piipadé, kdy piislusna
mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz rezidentem
je prijemce platby, nestanovi jinak, resp. nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti Vlastnici Dluhopist
za splnéni urcitych predpokladlii nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za ceskou ménu bez devizovych
omezeni a transferovat tak vynos z DIluhopisi, ¢astky zaplacené Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava
Vlastnikti Dluhopisti na pfed¢asné odkoupeni Dluhopist Emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu
Dluhopisti, z Ceské republiky v cizi méné.
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V souladu se zakonem ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zmeéné nékterych zakond, v platném znéni mize
viak vlada Ceské republiky vyhldsit nouzovy stav, b&hem jehoz trvani miize nafidit zakaz (i) nabyvani
penéznich prostiedkli v cizi méné, cennych papirti a zaknihovanych cennych papird, jejichz emitentem je osoba s
trvalym pobytem nebo sidlem mimo tizemi Ceské republiky, jakoZ i penézi ocenitelnych prav a zédvazki od nich
odvozenych, za Geskou ménu; (ii) provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahraniéi, véetné plateb mezi
poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami; (iii) ukladani penéznich prostiedkd na ucty v zahranici;
(iv) prodej cennych papirt a zaknihovanych cennych papird, jejichZ emitentem je osoba s trvalym pobytem nebo
sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tuzemi Ceské repubhky, (v) prijimani
vérti od osob s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské republiky; nebo (vi) ziizovani uéti v Ceské
republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo uzemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostredki
na jejich ucty

6.8.3  Vymahani naroki v Ceské republice

Text této podkapitoly je pouze shrnutim urcitych pravnich souvislosti ceského prdava tykajicich se vymdhdni
soukromopravnich narokit spojenych s Dluhopisy viici Emitentovi. Toto shrnuti nepopisuje jakékoli pravni
souvislosti vymdhdni uvedenych ndrokit vyplyvajici z prava jakéhokoli jiného stitu nez Ceské republiky. Toto
shrnuti vychazi z pravnich predpisii ucinnych k datu tohoto Prospektu a miize podléhat nasledné zméné
(i spripadnymi retroaktivnimi ucinky). Informace, uvedené v této podkapitole jsou predlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskiny z verejné pristupnych dokumentii.
Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné prohlaseni, tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych.
Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se neméli spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit
se svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazki viici Emitentovi v kazdém prislusném
state.

Emitent udélil souhlas s ptislusnosti Méstského soudu v Praze v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahajenym na zakladé zakoupeni nebo v souvislosti s drzenim Dluhopisi. V dusledku toho mize byt
pro nabyvatele DIuhopisti nemozné podat v zahrani¢i Zalobu nebo zah4jit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo
pozadovat u zahrani¢nich soudl vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich rozhodnuti
vydanych takovymi soudy, které jsou zaloZeny na ustanovenich zahrani¢nich pravnich piedpist.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich
rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu s ustanovenim dané mezinarodni
smlouvy. Pii neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudéi uznana a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych v zdkon¢ €. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni
pozdé¢jsich predpist. Podle § 15 tohoto zdkona nelze rozhodnuti soudd ciziho statu a rozhodnuti ufadd ciziho
statli o pravech a povinnostech, kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice
soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notafské a jiné vetejné listiny v t€chto vécech (spole¢né dale také jen
,cizi rozhodnuti*) uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do vylu¢né pravomoci ¢eskych soudi, nebo jestlize by
fizeni nemohlo byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudii
pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje,
pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo (ii) o témZe pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu
a toto Fizeni bylo zahajeno dfive, nez bylo zahajeno fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani
se navrhuje; nebo (iii) o témZe pravnim poméru bylo éeskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-
li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu; nebo (iv) ucastniku fizeni, vaci
némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho orgdnu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména
nebylo-li mu doruceno pfedvolani nebo navrh na zah4jeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pficilo vefejnému
potadku; nebo (vi) ji zarudena vzijemnost; vzijemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti
statnimu ob&anu Ceské republiky nebo &eské pravnické osob&. Ministerstvo spravedInosti CR poskytne soudu na
jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové prohlaseni je pro soudy Ceské republiky a jiné
statni organy zavazné. Pokud toto prohlaSeni o vzajemnosti neni vydano vuéi urCité zemi, neznamena to
automaticky, Ze vzajemnost neexistuje. Uznani vzajemnosti v takovych pfipadech bude zalezet na faktické
situaci uznavani rozhodnuti organti Ceské republiky v dané zemi.

V souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie je v Ceské republice piimo aplikovatelné Natizeni
Rady ES ¢. 44/2001 ze dne 22. prosince 2000 o piisluSnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti
v obCanskych a obchodnich vécech (dale jen ,,NaFizeni Brusel). Na zakladé¢ Natizeni Brusel jsou soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU (s vyjimkou Danska, ve vztahu k némuz se pouzije i
nadale Bruselska umluva a protokol zroku 1971), v ob¢anskych a obchodnich vécech vykonatelnd v Ceské
republice a naopak, soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v Ceské republice v ob&anskych a obchodnich
vécech jsou vykonatelna v ¢lenskych statech EU.
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Dale, pozada-li strana podle ptedpisu Evropskych spole¢enstvi nebo mezinarodni smlouvy, k jejiz ratifikaci dal
Parlament Ceské republiky souhlas, a jiz je Ceské republika vazéna (dale jen ,,mezinarodni smlouva®), aby o
uznani ciziho rozhodnuti, jiné vetejné listiny nebo soudniho smiru (déle jen ,,rozhodnuti*) bylo rozhodnuto ve
zvlastnim fizeni, rozhodne soud o uznani rozsudkem. Soucasné s navrhem na prohlaSeni vykonatelnosti miize
byt podan i navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti nebo exekuce podle zvlastniho pravniho pfedpisu (obcanského
soudniho fadu ¢i exekucniho fadu). Rozhodnuti nemtize nabyt pravni moci ve vyroku nafizujicim vykon
rozhodnuti nebo exekuci dfive nez ve vyroku, kterym se rozhodnuti prohlasuje za vykonatelné.

Soudy Ceské republiky by viak meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich pfedpisi kter¢hokoli statu kromé& Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
0 jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zakona o cennych papirech.

6.9 PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENI POVINNOSTI

6.9.1 Pripady poruseni povinnosti

Pokud nastane kterakoli z nize uvedenych skutenosti a takova skuteénost bude trvat (kazda z takovych
skute¢nosti dale také jen ,,Podstatny pripad poruSeni povinnosti®):

6.9.1.1 Neplaceni

Jakakoliv platba splatna Vlastnikim dluhopisii v souvislosti s Dluhopisy neni uskuteénéna v den jeji splatnosti a
toto poruseni zlstane nenapraveno déle nez 10 (slovy: deset) Pracovnich dni ode dne ptivodni splatnosti. Pro
ucely tohoto ¢lanku se uskuteénénim platby rozumi odepsani piislusné ¢astky z actu Emitenta ve prospéch
ptislusného uétu Administratora tak, ze piislusna castka bude na pfislusny ucet Administratora pfipsana
nejpozdé&ji v den nasledujici 9 (slovy: devét) Pracovnich dni ode dne ptivodni splatnosti.

6.9.1.2 Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo pfijato rozhodnuti valné hromady Emitenta o
jeho zruseni s likvidaci.

6.9.1.3  Ukonceni podnikani

Emitent pfestane podnikat.

6.9.1.4  Platebni neschopnost nebo insolven¢ni navrh

(A) Emitent je v upadku, navrhne soudu prohldSeni konkursu na sviij majetek, povoleni reorganizace ¢i
povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného ftizeni (dale jen ,,Insolvenéni navrh®), jehoz ucelem je
kolektivné nebo postupné uspokojit vétitele podle ptislusnych pravnich piedpist; (B) na majetek Emitenta je
ptislusnym organem vyhlagen konkurs, povolena reorganizace ¢i oddluZeni nebo zahajeno jiné obdobné
fizeni; (C) Insolvenéni navrh je pfislusnym organem zamitnut z toho diivodu, ze Emitenttiv majetek by nekryl
ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo (D) Emitent navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni
¢asového harmonogramu nebo jiné Gpravé vSech svych dluht z diivodu, Ze je neni schopen uhradit v Case
jejich splatnosti.

6.9.1.5 Nepovolena pfeména

Dojde k fizi, rozdéleni nebo zméné pravni formy Emitenta ¢i k pfevodu jméni Emitenta na spoleénika, ptipadné
k jakékoli obdobné pfeméné Emitenta dle jakychkoli pfislusnych pravnich piedpist nebo Emitent rozhodne o
takové premené bez souhlasu Schiize vlastnik DIuhopisa.

6.9.1.6  PoruSeni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv sviij jiny zavazek uvedeny v ¢lanku 6.4 téchto Emisnich podminek ¢i
jakoukoli povinnost vyplyvajici z Dluhopisti, pficemz takové poruseni bude povazovano za napravené, pokud
Emitent divéryhodnym zplsobem prokaze, ze takové poruSeni pominulo a pfedlozi Vlastnikiim dluhopist
potvrzeni nezavislého auditora o této skutecnosti.
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6.9.1.7  Protipravnost

Dluhy z Dluhopist pfestanou byt pIn¢ nebo ¢astecné pravné vymahatelné nebo se dostanou do rozporu s
pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoliv svou povinnost podle téchto
Emisnich podminek nebo v souvislosti s DIuhopisy.

6.9.1.8  Exekuéni fizeni

Dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci respektive obdobnému tizeni ve vztahu k
jakékoliv casti majetku nebo aktiv Emitenta, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu prevysSuje Castku
50.000.000 K¢ (slovy: padesat miliond korun ¢eskych), nebo ekvivalent této ¢astky v jakékoliv jiné méné, v
piipadé Emitenta (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné mén¢), a nedojde k jeho zastaveni do 10 (slovy:
deseti) Pracovnich dnu.

Pak mize kterykoliv Vlastnik dluhopisti dle své uvahy pisemnym ozndmenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym
Administratorovi na adresu Uréené provozovny (dale také jen ,,Oznameni o predéasném splaceni®) pozadat o
pfedCasné splaceni Dluhopist, jejichz je vlastnikem a které od té doby nepievede, a dosud nevyplaceného
narostlého uroku na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 6.5.1 téchto Emisnich podminek, ke Dni piedc¢asné
splatnosti dluhopist (jak je definovan nize) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym urokovym vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem 6.9.2 té€chto Emisnich podminek.

Bude-li Podstatny piipad poruSeni povinnosti napraven nejpozdé€ji étrnact (14) Pracovnich dni piede Dnem
predcasné splatnosti dluhopist a Emitent v téZe 1htité tuto ndpravu ozndmi a dolozi Administratorovi a informaci
o napravé spoleéné s dokumenty ji prokazujici zvefejni rovnéz na své internetové strance, pravo Vlastnikl
dluhopisi pozadat o pfedCasné splaceni Dluhopisii z divodu takového Podstatného piipadu poruseni povinnosti
zanikne a k jiz zaslanym Oznamenim 0 pfedc¢asném splaceni u¢inénym Vlastniky dluhopist z divodu takového
Podstatného pfipadu poruseni povinnosti se nebude pfihlizet.

6.9.2  Splatnost piredéasné splatnych dluhopisi

Vsechny castky splatné Emitentem pfislusnému Vlastnikovi dluhopisti se stavaji splatnymi k poslednimu
Pracovnimu dni v kalendainim mésici nasledujicim po kalendainim mésici, ve kterém bylo pfislusnym
Vlastnikem dluhopistt doru¢eno Administratorovi do Urené provozovny Oznameni 0 piedCasném splaceni
(uréené Emitentovi) (dale také jen ,,Den pied¢asné splatnosti dluhopisi*).

6.9.3  Dalsi podminky pired¢asného splaceni dluhopisi

Pro piedCasné splaceni Dluhopisi podle tohoto ¢lanku 6.9 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 6.7
téchto Emisnich podminek

6.10 PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

6.11 ADMINISTRATOR
6.11.1 Administrator

6.11.1.1 Administrator a Ur¢end provozovna

Administratorem je CYRRUS, as., IC: 63907020, se sidlem Veveti 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znackou B 3800, identifikaéni
kod pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551, Uréena provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Ur¢ena
provozovna“) je na nasledujici adrese:

CYRRUS, ass.,
Veveti 3163/111
Zaboviesky
616 00 Brno
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6.11.1.2 Dalsi a jiny Administrator a jind Urena provozovna

Emitent je opravnén kdykoli jmenovat jiného nebo dals§iho Administratora a uréit jinou nebo dalsi Uréenou
provozovnu, popiipadé urcit dalSi obstaravatele plateb za pfedpokladu, ze se takovd zména nebude tykat
postaveni nebo zajmt Vlastnikti dluhopisti. Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo uréeni dalSich
obstaravatelt plateb Emitent oznami Vlastnikim dluhopisi zptisobem uvedenym Vv ¢lanku 6.14 téchto Emisnich
podminek. Jakakoliv takova zména nabude ucinnosti uplynutim lhity 15 (patnécti) kalendainich dnd ode dne
takového oznameni, pokud v takovém ozndmeni neni stanoveno pozdé¢jsi datum uéinnosti. V kazdém piipadé
vsak jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla u¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich dni pfed nebo po Dni
vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s DIuhopisy, nabude G¢innosti 30. (tficatym) dnem po takovém Dni
vyplaty. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmi Vlastniki dluhopist, bude o takové zméné
rozhodovat Schtize v souladu s ¢lankem 6.12 téchto Emisnich podminek

6.11.1.3 Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna Administrator jako
zéstupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopisit neru¢i a ani je jinak nezajistuje a neni v Zadném
pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.

6.12 SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
6.12.1 Pusobnost a svolani Schuze

6.12.1.1 Pravo svolat Schuzi

Emitent nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisit mohou svolat schiizi Vlastnikti dluhopisi (dale také
jen ,,Schuze®) pouze v piipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi piedpisy a v
souladu s nimi, tj. v pripadech, kdy schiizi nesvold Emitent, a¢ tak ucinit mél (napf. v pfipadé navrhu zmén
emisnich podminek vyZadujicich souhlas vlastnikti dluhopisti). Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi
svolavatel, nestanovi-li pravni ptedpisy jinak, tj. v ptipadé svolani Schize Vlastniky dluhopisi namisto
Emitenta, ktery Schiizi nesvolal, a¢ tak ucinit mél, jdou naklady na tuto Schiizi k tizi Emitenta. Naklady spojené
s ucasti na Schuzi si hradi kazdy ucastnik sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti, nebo Vlastnici
dluhopist, je povinen nejpozdéji v den uvefejnéni ozndmeni o konani Schize (viz ¢lanek 6.12.1.3 téchto
Emisnich podminek) (i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani dokladu o pocétu vSech Dluhopist,
opraviiyjicich k ucasti na jim, resp. jimi, svolavané Schuzi, tj. vypis z evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde
to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady souvisejici S jeho sluzbami ve vztahu ke Schizi.
Radné a véasné doruceni zadosti dle vyse uvedeného bodu (i) a thrada zalohy na naklady dle bodu (ii) vy3e jsou
predpokladem pro platné svolani Schiize.

6.12.1.2 Schiize svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbyteéného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko
Vlastnikt dluhopist v ptipadé (kazdy z ptipadi nize dale jen ,,Zména zasadni povahy*):

(i) Ze Emitent navrhuje zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schiize ke zméné Emisnich podminek
dle zakona vyzaduje;

(if) ze Emitent navrhuje fuzi, rozdéleni nebo zménu pravni formy Emitenta ¢ pfevod jméni Emitenta na
spole¢nika, ptipadné jakoukoliv obdobnou pfeménu Emitenta dle jakychkoli pfislu$nych pravnich pfedpist.

6.12.1.3 Oznameni o svolani Schuze

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zpisobem stanovenym v ¢lanku 6.14 Emisnich
podminek, a to nejpozd¢ji 15 (patnact) kalendafnich dni pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik
dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni ve stejné lhité dorucit oznameni 0 svolani Schize (se vSemi
zakonnymi nalezitostmi) Emitentovi do Urcené provozovny, pficemz Emitent zajisti uvefejnéni takového
oznameni na své internetové strance http://www.fidurock.com/ (v sekci Pro investory). Oznameni o svolani
Schiize musi obsahovat alesponi (i) obchodni firmu, IC a sidlo Emitenta, (ii) oznaéeni Dluhopisti v rozsahu
minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz datum
konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani Schlize nesmi byt diive nez v
11.00 hod., (iv) program jednani Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 6.12.1.2, bodu (i), vymezeni
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navrhu zmény a jeji zdtivodnéni a (v) rozhodny den pro ucast na Schiizi. Schiize je opravnéna rozhodovat pouze o
navrzich usneseni uvedenych vV oznameni 0 jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany
program jednani Schize, Ize rozhodnout jen za Gcasti a se souhlasem vsech Vlastnikii dluhopisii opravnénych na
Schiizi hlasovat. Odpadne-li dtivod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zplisobem, jakym byla
svolana.

6.12.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

6.12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schtize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik dluhopisii (dale jen ,,Osoba opravnéna k
ucasti na Schizi®), ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisii v evidenci Centralniho depozitafe a je veden ve
vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci kalendainiho dne predchazejiciho o
7 (sedm) kalendainich dnl dni konani pfislusné Schize (dale jen ,,Rozhodny den pro ucast na Schizi®),
ptipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uctu zakaznika v Centralnim depozitafi byl pfislusny pocet
Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro Gcast na Schizi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopisii a tyto jsou
evidovany na uctu prvé uvedené osoby z ditvodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé véty musi
byt v obsahu a ve formé& uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym pfevodiim Dluhopisti uskute¢nénym po
Rozhodném dni pro ucast na Schiizi se nepiihlizi

6.12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlasi z celkového poctu hlast, kolik odpovidd poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopist, které vlastnila k Rozhodnému dni pro u€ast na Schiizi, a celkovou nesplacenou
jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro G¢ast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro tcéast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného
zastupce, nemuze spoleény zastupce (je-li Osobou opravnénou k Gc¢asti na Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

6.12.2.3 Utast dalgich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schtize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Déle jsou opravnéni
ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spoleény zastupce Vlastniki dluhopisti ve smyslu ¢lanku 6.12.3.3
téchto Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) a hosté prizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

6.12.3 Pribéh Schiize, rozhodovani Schuze

6.12.3.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnaSenischopna, pokud se ji uCastni Osoby opravnéné k ucasti na Schuzi, které byly k
Rozhodnému dni pro ucast na Schizi Vlastniky dluhopisi, jejichZz jmenovita hodnota pifedstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené c¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve
smyslu c¢lanku 6.6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitdvaji pro ucely usnédSenischopnosti Schiize.
Rozhoduje-li Schiize o odvolani spoleéného zastupce, nezapocitavaji se hlasy nalezejici spoleénému zastupci (je-
li Osobou opravnénou k icasti na Schiizi) do celkového poctu hlasti. Pfed zahajenim Schiize poskytne svolavatel
informaci o poctu vSech Dluhopisti, ohledn¢ nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na Schiizi v souladu s témito
Emisnimi podminkami opravnéni se Schiize GiCastnit a hlasovat na ni.

6.12.3.2 Predseda Schize

Schuizi svolané Emitentem pfedseda pfedseda jmenovany Emitentem. Schizi svolané Vlastnikem nebo Vlastniky
dluhopisii predseda predseda zvoleny prostou vétSinou hlasti ptitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schizi.
Do zvoleni predsedy predsedd Schiizi osoba uréend svolavajicim Vlastnikem dluhopisti nebo svolavajicimi
Vlastniky dluhopist, pfi¢emz volba piedsedy musi byt prvnim bodem programu Schtize nesvolané Emitentem.

6.12.3.3 Spolecny zastupce

Schlize mlize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného zastupce. Spolecny zastupce je v
souladu se zakonem opravnén (i) uplatiiovat vlastnim jménem a ve prospéch vsech Vlastnikti dluhopist prava
spojena s Dluhopisy, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) ¢init vlastnim jménem
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a ve prospéch vsech Vlastnikti dluhopist dal$i ukony nebo chranit jejich zajmy; pii vykonu téchto opravnéni se
na spolecného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého Vlastnika Dluhopist.
Spole¢ného zastupce mtize Schlize odvolat stejnym zpisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym
spole¢nym zastupcem.

Spolecny zéstupce vykondva svou ¢innost s odbornou péci, zejména jednd kvalifikované, Cestné a spravedlivé a
v nejlepsim zajmu Vlastnik® dluhopist. Spoleény zastupce je vZdy vazan rozhodnutim Schiize ohledné toho, jak
ma vykonavat prava z této emise Dluhopist.

V rozsahu, v némz spoledny zastupce uplatiiuje prava spojena s Dluhopisy, nemohou Vlastnici dluhopisit
uplatiiovat takova prava samostatné, tim neni dotceno pravo Vlastnikti Dluhopistii rozhodnout o zméné v osobé
spole¢ného zastupce.

V ptipadé, Ze Schize rozhodne o vyuziti této formy zastoupeni, pak bude pfislusna smlouva o zastoupeni
zvetejnéna na webovych strankach Emitenta www.fidurock.com, v sekci ,,Pro Investory*, podsekei ,,Fidurock
Project Financing*™.

6.12.3.4 Rozhodovani Schuze

Schtize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh podle
¢lanku 6.12.1.2 bod (i) téchto Emisnich podminek (zména emisnich podminek) nebo (ii) k ustaveni a odvolani
spole¢ného zastupce, jSOuU tieba alespon 3/4 (tti ¢tvrtiny) hlast pfitomnych Osob opravnénych k uéasti na Schizi.
K priijeti ostatnich usneseni Schiize postacuje prosta vétSina hlast pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na
Schuzi.

6.12.3.5 Odroc¢eni Schiize

Pokud béhem 1 (slovy: jedné) hodiny od stanovené¢ho za¢atku Schilize neni tato Schiize usnasenischopna, pak
bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa. Neni-li Schize, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek
dle ¢lanku 6.12.1.2 téchto Emisnich podminek, béhem 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize
usnasenischopnad, svola Emitent, je-li to nadale potfebné, ndhradni Schizi tak, aby se konala do 6 (slovy: Sesti)
tydni ode dne, na ktery byla pltvodni Schiize svolana. Konani nahradni Schize s nezménénym
programem jednani se oznami Vlastnikiim dluhopist nejpozdéji do 15 (slovy: patnacti) dnti ode dne, na ktery
byla ptvodni Schiize svolana. Nahradni Schiize rozhodujici 0 zméné Emisnich podminek dle ¢lanku 6.12.1.2
téchto Emisnich podminek je schopna se usndset bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v
¢lanku 6.12.3.1.

6.12.4 Néktera dalsi prava vlastnika dluhopisi

6.12.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schize

Pokud Schuiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢lanku 6.12.1.2 téchto Emisnich podminek, , pak Osoba
opravnéna k ucasti na Schizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti Zméné zasadni povahy nebo se
prislusné Schiize nezulastnila (dale také jen ,,Zadatel®), mize pozadovat vyplaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi a které od takového okamziku
nepievede, jakoz i pomérného urokového vynosu k takovym Dluhopisim narostlého v souladu s témito
Emisnimi podminkami (pokud je relevantni). Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (slovy: tiiceti) dnii
ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schize v souladu s ¢lankem 6.12.5 téchto Emisnich podminek
pisemnym ozndmenim (déle také jen ,,Zadost*) uréenym Emitentovi a dorudenym Administratorovi na adresu
Urcené provozovny, jinak zanika.

Pokud Schtize nesouhlasila se Zménami zasadni povahy dle ¢lanku 6.12.1.2 bod (ii) téchto Emisnich podminek a
soucasné rozhodla, Ze pokud Emitent bude postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen splatit
Vlastnikiim dluhopist, ktei{ o to pozadaji, jmenovitou hodnotu Dluhopist véetné pomérného vynosu. Toto pravo
musi byt uplatnéno Vlastnikem dluhopisti Zadosti uréenou Emitentovi a doruéenou Administratorovi na adresu
Uréené provozovny, pri¢emz tato Zadost musi byt podana nejpozd&ji do 30 (slovy: tficeti) dni ode dne
zptistupnéni takového usneseni Schize v souladu s clankem 6.12.5 téchto Emisnich podminek pisemnym
oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Ur¢ené provozovny, jinak pfavo na
predcasné splaceni zanika.

Vyse uvedené &astky jsou splatné do 30 (slovy: tficeti) dnti ode dne doruceni Zadosti Administratorovi, do
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Urcené provozovny (dale také jen ,,Den pired¢asné splatnosti dluhopisi‘).

6.12.4.2 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést majetkovy tcet, pocet kusti Dluhopist,o jejichZ splaceni je v souladu s timto ¢lankem
74dano. Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, piicemz jejich
podpisy musi byt tfednd ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ihité dorudit Administratorovi na adresu Uréené
provozovny i veskeré¢ dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 t€chto Emisnich podminek.

6.12.5 Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sam nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, ve lhité do 30 (slovy:
tficeti) dnti od dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize, zejména usneseni, ktera takova Schiize
ptijala. V piipadg, ze svolavatelem Schiize je Vlastnik nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schiize
dorucen nejpozdéji ve lhiteé do 30 (slovy: tficeti) dnii od dne kondni Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Uréené
provozovny. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopist. Zapis ze
Schiize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisii v béZné pracovni dobé v Urené provozovné. Emitent je
povinen ve 1hut¢ do 30 (slovy: tficeti) dnii ode dne konani Schiize uveifejnit sim nebo prostiednictvim jim
povetené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zptsobem stanovenym v ¢lanku 6.14
téchto Emisnich podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni o Zméné zasadni povahy uvedené v ¢lanku
6.12.1.2 téchto Emisnich podminek, musi byt o ti€asti na Schtizi a o rozhodnuti Schtize pofizen notarsky zapis.
Pro pfipad, ze Schiize takové usneseni pfijala, musi byt v notaiském zapise uvedena jména téch Osob
opravnénych k casti na Schiizi, které platné hlasovaly pro pfijeti takového usneseni, a pocty kust Dluhopisd,
které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro tGcast na Schuizi.

6.13 ZMENY EMISNICH PODMINEK

V ptipadech, kdy to vyzaduje zakon, Ize tyto Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schtize. Zména téchto
Emisnich podminek v$ak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

6.14 OZNAMENI

Jakékoliv oznameni Vlastnikiim dluhopisti bude platné a ucinné, pokud bude uvetejnéno v ceském jazyce na
internetové strance Emitenta http://www.fidurock.com/ v sekci Spolecnost, Pro investory). Stanovi-li kogentni
ustanoveni relevantnich pravnich pfedpisi ¢i tyto Emisni podminky pro uvefejnéni né¢kterého z oznameni podle
téchto Emisnich podminek jiny zpisob, bude takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné jeho
uvefejnénim predepsanym pfislusnym pravnim pfedpisem. V piipadé, ze bude nékteré oznameni uvefejiovano
vice zpiisoby, bude se za datum takového oznameni povaZzovat datum jeho prvniho uvefejnéni.

6.15 ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI{ SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pieloZeny do dalsich jazykd. V takovém piipadé€, dojde-li k rozporu mezi
riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska. VSechny ptipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopisi, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi Dluhopist, véetné spord tykajicich se téchto
Emisnich podminek, budou s koneénou platnosti feSeny Méstskym soudem v Praze.
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7. PODROBNOSTI O NABIDCE - UPISOVANI A PRODEJ
7.1 Obecné informace o nabidce

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v predpokladané celkové jmenovité hodnoté do 300.000.000,- K& (tfi sta
miliont korun ceskych), kterd mlze byt dale zvySena az o 50 %, tj. o 150.000.000,- K¢, az na celkovou
jmenovitou hodnotu 450.000.000,- K¢&. Predmétem vetejné nabidky budou vSechny Dluhopisy vydavané v ramei
této Emise. Za u€elem vetejné nabidky Dluhopisti Emitent vyhotovil a uvefejnil tento Prospekt.

Emitent povéfil spolecnost CYRRUS, a.s., IC: 63907020, se sidlem Veveti 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstéiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znackou B 3800, identifikaéni
kéd pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551, ¢innostmi spojenymi s vyplatami urokovych vynosu a
splacenim Dluhopisti (dale jen ,,Administrator). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s
provadénim plateb Vlastnikiim dluhopist (jak je tento pojem nize definovan) a v souvislosti s nékterymi dalSimi
administrativnimi tkony v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a
Administratorem (dale jen ,,Smlouva s administratorem‘). Kopie Smlouvy s administratorem bude k dispozici
k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisit v bézné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. v Urcené provozovné (jak je
tento pojem definovan nize).

7.2 Umisténi a upsani Dluhopisi

Emitent povéfil spolecnost CYRRUS, a.s., IC: 63907020, se sidlem Veveti 3163/111, Zabovfesky, 616 00 Brno,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znackou B 3800, identifikacni
kéd pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551, ¢innostmi spojenymi se zabezpeenim umisténi dluhopist
(dale jen ,,ManaZer®). Vztah mezi Emitentem a Manazerem je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a
Administratorem (dale jen ,,Smlouva s ManaZerem‘). Manazer ani zadna jina osoba vsak v souvislosti s Emisi
nepievzala vu¢i Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy upsat. Odména Manazera za zabezpeceni umisténi
Dluhopisi ¢ini v zavislosti na objemu az 4,5 % z upsaného obému Emise.

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera v ramci vefejné nabidky pouze v Ceské
republice v souladu s Natizenim o prospektu, Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera
tuzemskym ¢i zahrani¢nim kvalifikovanym investorim a v ramci vefejné nabidky rovnéz neprofesionalnim
(retailovym) investordm v Ceské republice. V jinych zemich budou piipadné Dluhopisy nabizeny pouze za
podminek, které v danych zemich nezakladaji poinnost nabizejiciho vypracovat a uvefejnit prospekt.

Nabidka Dluhopist bude ¢inéna na tzv. ,)bazi nejlepsi snahy* (,,best efforts*). Manazer ani zZadna jind osoba
v souvislosti s emisi Dluhopist nepfevzali viéi Emitentovi povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Vetejna nabidka Dluhopist ¢inéna Manazerem pobéZzi ode dne 10.7.2020 do dne 1.7.2021.

Emitent nehodla zadné osobé poskytnout v souvislosti s nabidkou Dluhopist jakékoli pfedkupni pravo nebo jiné
zvlastni upisovaci pravo; obchodovani s upisovacimi pravy se tedy neuplatni.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) kdykoliv po Datu emise az do dne
1.7.2021. Konecné vysledky vetejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopisu tvoticich Emisi budou zvefejnény na internetovych strankach Emitenta https:// www.fidurock.com v
sekei ,,Pro Investory®, podsekci ,,Fidurock Project Financing®, a to dne 10.7.2021.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostfedkli komunikace na dalku. Podminkou nabyti Dluhopist
prostiednictvim Manazera je uzavieni smlouvy o poskytovani investi¢nich sluzeb mezi investorem a Manazerem
a vydani pokynu k obstarani nakupu Dluhopisi podle této smlouvy. Manazer je opravnén objem Dluhopist
uvedeny v pokynech investorti dle svého vyhradniho uvazeni kratit. V ptipadé kraceni objemu pokynu vrati
Manazer dotéenym investorim piipadny pieplatek zpét bez zbyte¢ného prodleni na ucet investora za timto
ucelem sdéleny Manazerovi. Kone¢na jmenovita hodnota DIuhopist pfidélena jednotlivému investorovi bude
uvedena v potvrzeni o vyporadani daného obchodu, které Manazer doruc¢i emailem investorovi bez zbyte¢ného
odkladu po provedeni pokynu. Pied dorucenim tohoto potvrzeni nemuze investor s upisovanymi Dluhopisy
obchodovat. Minimalni ¢astka v zadosti o upis Dluhopist ¢ini 50.000,- K¢, Maximalni ¢astka v zadosti Cini
300.000.000,- K¢.

Emisni kurz vSech Dluhopisti vydanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude vzdy ur¢en ManaZerem tak, aby zohlednoval ocekavany
pomérny alikvotni vynos za obdobi od Data emise do dne jeho splatnosti a pfevazujici aktualni podminky na
trhu. Vzhledem k tomu, Ze primarni ipis Dluhopisti probiha formou vetejné nabidky je cenou vzdy emisni kurz,
ptipadné emisni kurz zvySeny zplsobem popsanym v tomto odstavci Aktualni vySe emisniho kurzu bude
zvetejnéna na internetovych strankach Emitenta, v sekci Pro investory, oddilu Fidurock Project Financing a.s.
Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k Datu emise Dluhopisy, které nebudou k Datu emise
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upsany upisovateli, na sviij majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zdkona o dluhopisech, a to az do dosazeni
celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopist.. Takto vydané Dluhopisy budou vefejné nabizeny
prostiednictvim Manazera, pficemz kupni cena za pievod takovych Dluhopisti investorovi bude stanovena
stejnym zptisobem, jakym by byla stanovena cena za upis DIuhopist.

Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy, hradi poplatky spojené s nabytim Dluhopisti a poplatky za vedeni uctu
cennych papirti, a to podle aktudlniho sazebniku Manazera k datu obchodu. Aktudlni sazebnik Manazera je
uvefejnén na webovych strankach ManaZera v sekci ,,0 nas“, podsekci ,,dokumenty®, ¢asti nazvané ,,smluvni
dokumentace* - ptimy odkaz: https://www.cyrrus.cz/getmedia/53da60ba-ad5e-4d05-9675-
ad4b874d2a06/Cenik_01072019.pdf.aspx. Poplatky spojené s nabytim Dluhopist ¢ini Datu prospektu 3,0 % z
objemu transakce (tj. emisni nebo kupni ceny). Zfizeni majetkového Uétu v Centralnim depozitafi cennych
papirQ prostfednictvim Manazera nepodléha zadnému poplatku a vedeni nasledné podléha poplatku dle ceniku
CDCP, nejméné vsak poplatku ve vysi 99,- K¢ mési¢né

Celkova ¢astka, kterou je investor povinen uhradit, se stanovi jako soudin emisniho kurzu a pocétu upsanych
Dluhopisi danym investorem. Investofi jsou povinni uhradit tuto Castku bezhotovostné na bankovni tcet
Manazera, nejpozdéji do data provedeni pokynu. Investoii maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento
zfizeny nemaji) majetkovy ucet v centralni evidenci zaknihovanych cennych papird vedené Centralnim
depozitafem, nebo majetkovy ucet v evidenci navazujici na centralni evidenci, pfipadné jiny ucet, ktery jim
umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim piislusného uéastnika v Centralnim depozitati. Uet nemusi byt veden
pfimo u Manazera, ale u jakéhokoli z ucastniki CDCP.

Vypotadani tpisu Dluhopisti bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prostiednictvim Centralniho
depozitaie, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zptsobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitaie a ve lhitach stanovenych témito pravidly a provoznimi
postupy. Za Gcelem uspésného vyporadani Dluhopisi musi investofi Dluhopisti postupovat v souladu s pokyny
ManaZera nebo jeho zastupcti. Pokud neni investor Dluhopisti sam tcastnikem Centralniho depozitare, musi si
stanovit jako svého zastupce Ucastnika Centralniho depozitate, a musi mu dat pokyny k realizaci vSech opatieni
nezbytnych pro primarni vypotfadani Dluhopisi. Nelze zarucit, ze Dluhopisy budou nabyvateli fadné dodany,
pokud nabyvatel ¢i dany tcastnik Centralniho depozitare, ktery ho zastupuje, nevyhovi vSem postuptim a nesplni
vSechny prislusné pokyny za ucelem vyporadani Dluhopisd.

V souvislosti s podanim pokynu a vypofadanim upisu Dluhopist mohou byt investofi vyzvani ManaZzerem k
dolozeni potiebnych identifikacnich daji a informaci, popiipadé¢ k podpisu dokumentt potvrzujici tyto
informace a identifika¢ni udaje. Jedna se ptfedevsim o: (i) prokdzani se platnym dokladem totoznosti, (ii)
vyplnéni investi¢niho dotazniku ve smyslu Zakona o podnikani na kapitalovém trhu, (iii) vyplnéni prohlaseni ve
smyslu zakona ¢. 253/2008 Sb., o né€kterych opatfenich proti legalizaci vynosa z trestné ¢innosti a financovani
terorismu, ve znéni pozdé&jSich predpist (obecné znamé jako ,,AML prohlaseni®), (iv) vyplnéni prohlaseni ve
smyslu dohody ¢ 72/2014 Sb. m. s. mezi Ceskou republikou a Spojenymi staty americkymi o zlepSeni
dodrzovani danovych predpisi v mezindrodnim méfitku a s ohledem na pravni piedpisy Spojenych statd
americkych o informacich a jejich oznamovani a zakona ¢. 330/2014 Sb., o vyméné informaci o financnich
uctech se Spojenymi staty americkymi pro tcely spravy dani, ve znéni pozd¢jsich predpisti (obecné znamé jako
»FATCA®), (v) vyplnéni prohlaseni ve smyslu zakona ¢. 164/2013 Sb., o mezinarodni spolupraci pfi spravé dani
(obecné znamé jako ,,GATCA®).

7.3 Omezeni tykajici se Sifeni Prospektu a prodeje Dluhopist

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o uznani tohoto Prospektu v jiném stat¢ a Dluhopisy nejsou kotovany,
registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim &i jingm organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB
a obdobné nebude bez dalsiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou nabidky na uzemi Ceské republiky a dale
s vyjimkou pfipadd, kdy takova nabidka spliiuje vSechny podminky stanovené pro takovou nabidku a/nebo
osobu takovou nabidku provadéjici prislusnymi pravnimi piedpisy statu, ve kterém je takova nabidka ¢inéna.

Emitent zejména upozoriiuje potencidlni nabyvatele Dluhopisi, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
podle zakona o cennych papirech Spojenych statti americkych z roku 1933 v platném znéni (dale jen ,,Ziakon
0 cennych papirech USA®) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem jakéhokoli statu
Spojenych statti americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo piedavany na Gzemi
Spojenych statli americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statti americkych (tak, jak jsou tyto
pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zakona o cennych papirech USA), jinak nez na zéklade
vyjimKy z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.
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Emitent dale upozorniuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (dale jen ,,Velka Britanie®) prostfednictvim rozsifovani jakéhokoliv materialu ¢i
oznameni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii
na vlastni nebo na cizi ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku cennych papirti ve smyslu
zakona o spolecnostech z roku 1985 v platném znéni. Veskera pravni jednéni tykajici se Dluhopisti provadéna ve
Velké Britanii, z Velké Britdnie nebo jakkoliv jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadéna
v souladu se zdkonem o finan¢nich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, nafizenim o
propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion Order) v platném znéni a nafizenimi
o prospektu z roku 2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném znéni.

Osoby, jimZz se dostane tento Prospekt do rukou, jsou povinny se seznamit se vSemi shora uvedenymi
omezenimi, jeZ se na né mohou vztahovat, a takovd omezeni dodrzovat. Tento Prospekt sam o sob¢
nepfedstavuje nabidku k prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke koupi DIuhopisi v jakékoli jurisdikci.

Emitent nabada nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni v8ech ptislusnych pravnich pfedpist v kazdém
statd (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodavat nebo predavat Dluhopisy nebo kde
budou distribuovat, zpfistupniovat ¢i jinak ddvat do obéhu Prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material
¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech pfipadech na vlastni ndklady a bez ohledu na to, zda Prospekt
nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny ve vytisténé
podobé nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, kterd nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je
srozuména se vSemi piislusSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopist, kterd se na ni
a prislusny zpasob nabidky ¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna piislusnd omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny zptsob
nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) ptedtim, neZ by Dluhopisy méla déle nabidnout nebo dale prodat, tato osoba
bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dal$i nabidky nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych
statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrZovat.

7.4 Rating Emitenta a Emise

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti (rating) Emitenta ani Emise nebylo provedeno. Emitent ani Emise tudiz
nemaji samostatny rating.

7.5 Souhlas s pouzitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim tohoto Prospektu pfi nasledné vefejné nabidce a/nebo kone¢ném umisténi Dluhopisti
vybranymi finan¢nimi zprostiedkovateli a pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k nasledné
vefejné nabidce a/nebo koneénému umisténi Dluhopisi jakymkoli finanénim zprostiedkovatelem, jemuz byl
Emitentem poskytnut souhlas s pouzitim tohoto Prospektu.

Podminkou udéleni tohoto souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a pfislusSnym finanénim
zprostiedkovatelem o udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu pro ucely nasledné vefejné nabidky nebo
koneéného umisténi Dluhopisii takovym finanénim zprostfedkovatelem. Seznam a totoZnost (nazev a adresa)
finanéniho zprostiedkovatele nebo zprostiedkovatell, ktefi maji povoleni pouzit tento Prospekt pro ucely
nasledné vefejné nabidky a/nebo konec¢ného umisténi Dluhopist, budou uvedeny na webovych strankach
Emitenta www.fidurock.com v sekci ,,Pro Investory®, podsekei ,,Fidurock Project Financing™.

Souhlas Emitenta s naslednou vefejnou nabidkou a/nebo koneénym umisténim Dluhopisti je casové omezen na
obdobi ode dne schvaleni toho Prospektu Ceskou nirodni bankou do 1.7.2021. Po uvedené obdobi budou
finan¢ni zprostiedkovatelé, za podminek uvedenych vyse, opravnéni provadét dalsi prodej Dluhopist v ramci
nasledné vefejné nabidky nebo kone¢né umisténi Dluhopisi. Souhlas se udé€luje vyhradné pro nabidku a
umisténi Dluhopistt v Ceské republice. V p¥ipadé piedloZeni nabidky finanénim zprostiedkovatelem
poskytne tento finan¢ni zprostiedkovatel investorim tudaje o podminkach nabidky Dluhopisi v dobé
jejiho predloZeni.

K datu tohoto Prospektu Emitent ud¢€lil souhlas s pouzitim prospektu pti nabidce a/nebo kone¢ném umisténi
Dluhopisti pouze Manazerovi. Jakékoli nové informace o finan¢nich zprostiedkovatelich, které nebyly zndmy v
dobé schvaleni tohoto Prospektu budou uvefejnény na webovych strankach Emitenta www.fidurock.com v sekci
,,Pro Investory, podsekei ,,Fidurock Project Financing*.

7.6 Zajem fyzickych a pravnickych osob zacastnénych na emisi/nabidce
Ke dni vyhotoveni Prospektu Emitentovi neni znam zadny jiny zajem jakékoli fyzické nebo pravnické osoby
zucCastnéné na Emisi, ktery by byl podstatny pro Emisi/nabidku.
7.7 Vyuziti vytézku Emise
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Emitent pouZzije financni prostiedky ziskané z emise Dluhopisu tak, Ze je poskytne jednotlivym projektovym
spole¢nostem v ramci Skupiny formou vnitroskupinového financovani.

Emitent dvodné predpoklada, ze spolecnosti ze Skupiny Emitenta pouziji takto ziskané prostiedky zejména,
nikoli vSak vyluénég, k nasledujicim uceltim:

a) refinancovani dosavadnich bankovnich ¢i nebankovnich Gveéru;

b) financovani akvizic novych nemovitosti, pfipadné novych nemovitostnich projektovych spole¢nosti;

c) financovani renovaci ¢i rekonstrukei budov ve vlastnictvi pfislusnych spole¢nosti ze Skupiny; a/nebo
d) k financovani b&zného chodu spoleénosti patticich do Skupiny Emitenta.

Konkrétni rozhodnuti Emitenta o tom, jak konkrétn¢ budou penézni prostfedky ziskané z Emise investovany,
bude znamo az v zavislosti na mnozstvi ziskanych prostiedkl, nicméné¢ Emitent pfedpoklada, Ze prostfedky
budou poskytnuty nize uvedenym spole¢nostem za ucelem financovani nize uvedenych konkrétnich
nemovitostnich projekti:

Stara 19

Vlastnik: Stard 19 s.r.o.

Lokalita: Stara, Brno, CR

Plocha k pronajmu: 1380 m?

Status: Pronajato, po rekonstrukci

Cinzovni dim v samotném centru Brna prosel celkovou rekonstrukci. Po dokon&eni tiprav se FIDUROCK
rozhodl ponechat si nemovitost ve svém portfoliu a jednotlivé byty pronajimat.

Vlhka 26

Vlastnik: V1hka 26 s.r.0.

Lokalita: V1hk4, Brno, CR

Plocha k pronajmu: 2120 m?

Status: Pronajato, po rekonstrukci

Cinzovni dim Vlhké 26 prosel rozsahlou rekonstrukei. Nyni jsou jednotlivé byty pronajimany a diim drzen v
portfoliu FIDUROCK.

Bratislavska 59

Vlastnik: Nemovitosti Zabrdovice, S.r.0.
Lokalita: Bratislavska, Brno, CR
Plocha k pronajmu: 1050 m?

Status: Pronajato, pted rekonstrukci

Bytové jednotky domu v centru Brna (Bratislavska 59) jsou nyni pronajaté. Nyni je dim ziskovy a zlstane v
portfoliu a spravé spole¢nosti FIDUROCK. V dome je planovana rekonstrukce.

Antoninska 2

Vlastnik: Daimon Property, s.r.o.
Lokalita: Antoninska, Brno, CR
Plocha k prongjmu: 2 560 m?

Status: Pted rekonstrukei
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Architektonicky cenny bytovy diim v atraktivni lokalité centra Brna, v ulici Antoninska, pfidal FIDUROCK do
svého portfolia v fijnu 2019. Planem FIDUROCK je provést modernizaci bytti a pidni vestavbu pro dalsich 7
bytovych jednotek. Stavebni povoleni je jiz vyfizeno. Po dokonceni vSech tprav budou bytové jednotky
pronajimany.

Provaznikova 40

Vlastnik: cube ventures, s.r.o.
Lokalita: Provaznikova, Brno, CR
Plocha k pronajmu: 3050 m?

Status: V rekonstrukci

Nemovitost s podlahovou plochou 3 050 m2 se nachazi v lukrativni brnénské &asti Cerna Pole. Nyni prochazi
celkovou rekonstrukei a rozsifeni o pfistavbu dvou pater. Po dokonceni, které je planované na Q4 2020, budou
jednotlivé byty pronajimany,

Dolni namésti 54

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 18, s.r.o.
Lokalita: Dolni namésti, Olomouc, CR
Plocha k pronajmu: 1920 m?

Status: Pted rekonstrukei

Dtm v Olomouci na Dolnim namésti je historickym objektem. V dome je planovana reozsahla rekonstrukce,
kterou FIDUROCK sméfuje do vyssiho standardu. Rekonstrukce by méla byt dokoncena v Q4 2021, poté je v
planu jednotlivé byty a nebytové prostory pronajmout.

K¥izkovského 3

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 17, s.r.o.
Lokalita: Kiizkovského, Olomouc, CR
Plocha k pronajmu: 3180 m?

Status: Pronajato, pred rekonstrukci

Historicka budova v centru Olomouce poskytuje mnohostranné vyuziti. V domé se nalézaji studentské koleje,
Svatovéclavské pivni 1azné, CETIN, MAISON VIET, Ceské posta a dali. FIDUROCK planuje zahajit v 3Q
2020 rekonstrukci domu, v ramci které prob&hne modernizace jednotlivych studentskych bytt a navySeni pocet
[tzek pro studenty.

Chodska 12

Vlastnik: FIDUROCK Projekt 20, s.r.o.
Lokalita: Chodska, Praha 2, CR

Plocha k pronajmu: 1170 m?

Status: V rekonstrukci

Bytovy dim ve vyborném stavu z pocatku 20. stoleti s prvky secese se do portfolia FIDUROCK zatadil v
¢ervenci 2019. Dum se nachazi v exkluzivni lokalité v Praze 2 — Vinohrady. M4 6 pater s byty, dale 1 patro
podzemni a velké pldni prostory. V soucasné dob¢ probiha rekonstrukce stavajicich bytt s dokoncenim v srpnu
2020. V 2021 bude probihat stavba ptidni nastavby.

Veletrzni 42

Vlastnik: KARAT s.r.o.

Lokalita: Veletrzni, Praha, CR
Plocha k pronajmu: 1860 m?

Status: Pronajato, pted rekonstrukci
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Bytovy diim se secesnimi prvky z pocatku 20. stoleti se nachazi ve Veletrzni ulici v Praze 7 a patii do portfolia
FIDUROCK od kvétna 2019. Ma ¢tyfi nadzemni a jedno podzemni podlazi s upravenym vnitroblokem se zeleni.
Jednotlivé byty jsou nyni pronajimany. Sklepni a pidni prostory planuje FIDUROCK zrekonstruovat a dale
vyuzivat.

8. SPRAVA A RiZENI SPOLECNOSTI
Tento oddil vysvetluje Fidici a kontrolni strukturu Emitenta a osoby, které se na rizeni a spraveé podileji.

Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZenou podle prava Ceské republiky. Ridici organ Emitenta piedstavuje
predstavenstvo a dozoré¢i organ piedstavuje dozoréi rada.

8.1 Piedstavenstvo Emitenta

Pfedstavenstvo je statutdrnim organem Emitenta a jako takové fidi ¢innost Emitenta a zastupuje Emitenta
navenek. Predstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech spolec¢nosti, pokud nejsou zakonem nebo stanovami
vyhrazeny do pusobnosti valné hromady nebo dozoréi rady. Predstavenstvo rozhoduje zplisobem stanovenym
Zakonem o obchodnich korporacich a stanovach. Predstavenstvu také piislusi obchodni vedeni spolecnosti
vcetné fadného vedeni ucetnictvi. Pfedstavenstvo predklada valné hromadé ke schvaleni fddnou, mimotadnou a
konsolidovanou, ptipadné mezitimni Gletni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty.
Predstavenstvo je organ, ktery je opravnén a v nékterych piipadech povinen svolat valnou hromadu Emitenta.

Jestlize s tim souhlasi vSichni ¢lenové predstavenstva, mize predstavenstvo hlasovat pisemné nebo pomoci
prostiedkii sdélovaci techniky i mimo zasedani. Hlasujici se pak povazuji za ptfitomné. O vysledku hlasovani se
na nejbliz§im zasedani pfedstavenstva ucini zapis.

Clenové predstavenstva

Piedstavenstvo ma dva ¢leny volené a odvolavané valnou hromadou. Clen piedstavenstva musi spliiovat
podminky vyplyvajici z pfislusnych ustanoveni Obcanského zakoniku a Zékona o obchodnich korporacich.
Funkéni obdobi ¢lena predstavenstva ¢ini 5 let. Opétovna volba téhoz ¢lena piedstavenstva je mozna.

Predstavenstvo Emitenta je sloZeno z nasledujicich osob:

Jméno Funkce Den vzniku ¢lenstvi Rok narozeni
David Hauerland, MBA Clen predstavenstva 4.12.2019 1986
PhDr. Petr Valenta Clen predstavenstva 4.12.2019 1966

David Hauerland, MBA

¢len predstavenstva Fidurock Project Financing a.s.

Narozen: 15.9.1986
Bytem: Horni Valy 1319, 688 01 Uhersky Brod
Pracovni adresa: Nekézanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceské republika

David Hauerland, ¢len pfedstavenstva Emitenta, ma vice nez 10 let zkuSenosti z oblasti finanénich trhi a
nemovitosti. Jako ¢élen predstavenstva se zaméfuje zejména na identifikovani atraktivnich investi¢nich
ptilezitosti na realitnim trhu a komplexni fizeni vSech projektt spole¢nosti. Dlouhodobé se také vzdélava
V problematice souvisejici se spravou finan¢niho majetku a mezigenera¢ni obménou.

Pan Hauerland je drzitelem titulu MBA, ktery ziskal po Gspésném absolvovani American University LIGS. Od
roku 2007 sbiral zkuSenosti z oblasti realitniho trhu v mezinarodni poradenské firmé Jones Lang LaSalle, kde
zastaval pozici konzultanta pro prodej a prondjem komercnich nemovitosti. Byl zodpovédny za rozvoj vztaht
s klienty, poradenstvi, reprezentaci najemct a fizeni pronajmi obchodnich center a dalSich komercnich prostor.

V roce 2011 pfijal nabidku na pozici regionalniho manazera v bankovni skupin¢ UniCredit, kde byl zodpovédny
za tizeni 14 franSizovych pobocek. Na strategické urovni fidil prodejni a marketingové aktivity uvnitf regionu,
dohliZel na jejich implementaci a plnéni finan¢nich plant. Po ukonceni piisobnosti v UniCredit Bank se zacal
zabyvat oblasti spravy finan¢niho majetku. V rdmci svého plisobeni se zaméiuje na investice do private equity
projektt a projektt rizikového kapitalu.
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Od konce roku 2014 zastava pozici vykonného feditele nizozemsko-ceské soukromé investi¢ni skupiny Fidurock
plsobici hlavné na realitnim trhu, a to zejména v Ceské republice a na Slovensku. Je zodpovédny za aktivni
vyhledavani atraktivnich investi¢nich pfileZitosti a fizeni ¢innosti skupiny.

Krom¢ Emitenta je pan Hauerland ¢lenem statutarnich organti vSech ostatnich ¢lenti Skupiny, vné Skupiny pak
pisobi jako ¢len statutarniho organu spole¢nosti Tiskarna Delatero s.r.o., DEVROCK a.s., FDR Holding service
s.r.o., FDR Financials s.r.o., VASSET REAL s.r.0., beyvak s.r.o., VASSET WM s.r.0., dale pak jako ¢len
kontrolniho orgénu spole¢nosti OPERATIO a.s.

PhDr. Petr Valenta

¢len predstavenstva Fidurock Project Financing a.s.

Narozen: 31.5.1966
Bytem: Klabalska 14292, 760 01 Zlin
Pracovni adresa: Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Petr Valenta ma zna¢né zkuSenosti z oblasti spravy majetku. Je drZitelem doktoratu z Masarykovy univerzity
v Brné. Od roku 2008 se aktivné vénuje problematice spravy majetku a Vv této souvislosti ptisobi v dozor¢ich
radach né€kolika finan¢nich skupin. V ramci Skupiny Emitenta se specializuje na oblast investic do private
equity.

Pan Valenta je ¢lenem statutarnich ¢i kontrolnich organt ¢lenti Skupiny a vné Skupiny je ¢lenem statutarnich
organt spole¢nosti VASSET WM s.r.o., VASSET CZ s.r.o., VASSET CAPITAL s.r.o., EKOFARMA Dolni
Lhota s.r.o., VALROCK s.r.o., VASSET REAL s.r.o., RP Chocen s.r.o. a VASSET INVESTMENTS s.r.o. a
¢lenem kontrolnich organt spole¢nosti DEVROCK a.s., UDI CEE Invest a.s., UDI CEE a.s. a RSBC Private
Equity CZ a.s.

8.2 Dozor¢i rada Emitenta

Pusobnost dozor¢i rady vyplyva ze Zakona o obchodnich korporacich. Dozoréi rada je kontrolnim organem
spole¢nosti. Dozor¢i rada pfedev§im dohlizi na vykon pusobnosti pfedstavenstva a na ¢innost spole¢nosti.
Dozor¢i rada je opravnéna nahlizet do vSech dokladi a zdznam tykajicich se ¢innosti spole¢nosti a kontrolovat,
zda jsou ucetni zapisy fadné vedeny v souladu se skute¢nosti a zda se podnikatelska ¢innost ¢i jina ¢innost
uskuteciiuje v souladu s jinymi pravnimi pfedpisy a stanovami.

Dozor¢i rada dale prezkoumava fadnou, mimotadnou a konsolidovanou, popiipad¢ mezitimni ucetni zavérku a
navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a predklada sva vyjadieni valné hromad€. Dozor¢i rada svolava
valnou hromadu, jestlize to vyzaduji zajmy spolecnosti, a piedklada predstavenstvu a valné hromadé své
vyjadreni, doporuceni a navrhy. Dozor¢i rada je pfislusna nahlizet do vSech dokladd a zaznamu tykajicich se
¢innosti spole¢nosti a kontrolovat, zda Getni zapisy jsou vedeny v souladu se skute¢nosti a zda podnikatelska
¢innost spole¢nosti se uskutec¢tiuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a pokyny valné hromady.

Dozor¢i rada mé jednoho ¢lena voleného a odvolavaného valnou hromadou. Funkéni obdobi €lena dozoréi rady
¢ini 5 let. Opétovna volba téhoz Clena je mozna. Clen dozoréi rady musi spliiovat podminky vyplyvajici
z prislu§nych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich.

Dozor¢i rada ud@luje ptedchozi souhlas k rozhodnutim pfedstavenstva, pokud tak stanovi obecné zavazny
predpis nebo stanovy Emitenta. Dozor¢i rada rozhoduje zplisobem stanovenym v Zakoné o obchodnich
korporacich.

Dozor¢i rada Emitenta je sloZena z nasledujicich osob:

Jméno Funkce Den vzniku ¢lenstvi Rok narozeni

LAURENS GERARD RINKES clen dozor¢i rady 4.12.2019 1976

LAURENS GERARD RINKES

¢len dozorci rady Fidurock Project Financing a.s.

Narozen: 7.5.1976

Bytem: K Vétrovu 1341, Nova Hospoda, 251 68 Kamenice
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Pracovni adresa: Strawinskylaan 937, 1077 Amsterdam, Nizozemskeé kralovstvi

Laurens Rinkens ma dlouholeté zkuSenosti z mezinarodniho podnikového poradenstvi a consultingu. Po
absolvovani University of Groningen v Nizozemsku v roce 2001 pusobil vice nez 10 let v mezinarodni
konzulta¢ni firmé pro stfedni a vychodni Evropu. Laurens se specializuje na poradenstvi v oblasti mezinarodniho
daniového planovani a vytvaieni organizaénich struktur pro soukromé a vetejné obchodované firmy z regionu
sttedni a vychodni Evropy. Od roku 2012 zastava pozici Clena pfedstavenstva cesko-nizozemské obchodni
komory.

Ve skupiné Fidurock je zodpovédny za fizeni kancelafe v Amsterdamu, vytvafeni organizacnich struktur a
identifikovani investi¢nich pfileZitosti v ramci regionu stfedni a vychodni Evropy. Pan Rinkes je ¢lenem
statutarnich ¢i kontrolnich organti ¢lenti Skupiny a vné Skupiny je ¢lenem statutarnich organt spolec¢nosti Athos
Family & Business Services (Czech Republic) s.r.o., Yale Properties s.r.o. v likvidaci, Facit s.r.o. v likvidaci,
EUNITE Group s.r.o., Eunite Czech Republic s.r.o. v likvidaci, Libec Trading, s.r.o. v likvidaci, Intersource
(Czech Republic) s.r.o., DC Capital, s.r.o., FURBER FINANCE a.s., GMN Czech s.r.o. a Artemis Marine
Holding CZ s.r.0.

8.3 Stret zajmli na urovni spravnich, fidicich a dozorcich organt

Emitent prohlaSuje, Ze na ¢leny pfedstavenstva Emitenta a ¢leny dozor¢i rady Emitenta se vztahuji zdkonna
omezeni stanovena v § 441 a § 451 Zakona o obchodnich korporacich, tykajici se konkurence mezi ¢leny
predstavenstva a Emitentem a mezi ¢leny dozoréi rady a Emitentem. Clenové predstavenstva ani ¢lenové dozoréi
rady nesmi podnikat v pfedmétu Cinnosti spolecnosti, a to ani ve prospéch jinych osob, ani zprostfedkovavat
obchody spolecnosti pro jiného, nesmi byt ¢lenem statutdrniho organu jiné pravnické osoby se stejnym nebo
obdobnym pfedmétem ¢innosti nebo osobou v obdobném postaveni, ledaZe se jedna o koncern, nesmi se ucastnit
na podnikani jiné obchodni korporace jako spole¢nik s neomezenym ru¢enim nebo jako ovladajici osoba jiné
osoby se stejnym nebo obdobnym pfedmétem ¢innosti.

Vsechny osoby zastoupené v fidicich a dozoréich organech Emitenta jsou vyznamnymi koncovymi vlastniky
Emitenta a rovnéz zastavaji funkce v jinych subjektech personalné ¢&i jinak propojenych s Emitentem. V
pripadech, kdy takové osoby jednaji za Emitenta, maze byt jejich jednani a rozhodovani o zajmech Emitenta
ovlivnéno stretem zajmu. V takovych ptipadech nelze obecné vylougit, ze uvedené osoby pti zvazovani raznych,
ptipadné i protichidnych zajma tykajicich se Emitenta, dospéji k rozhodnutim, ktera by neucinily, kdyby Zzadné
takové vazby neexistovaly. Nelze vyloucit, ze takova rozhodnuti by mohla mit neptiznivy dopad na hospodaiské
vysledky a finan¢ni situaci Emitenta a jeho schopnost plnit své zavazky vyplyvajici z Dluhopisa.
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9. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

Tento oddil uvadi historické financni udaje formou zverejnéni financnich udajii a klicovych ukazatelii vykonnosti
emitenta.

9.1 Historické finan¢ni udaje

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané finan¢ni Gidaje z posledni uCetni zavérky Emitenta sestavené k 31.12.2019
v souladu s Ceskymi tuéetnimi standardy (CUS). Tyto tdaje byly ovéfeny auditorem. S ohledem na to, Ze
Emitent vznikl teprve v roce 2019 neni k dispozici srovnavaci obdobi a vybrané finanéni udaje z vykazu zisku a
ztraty jsou prezentovany pouze za obdobi od 4. 12. 2019 (vznik Emitenta) do 31. 12. 2019. Auditor Gcetni
zavérku Emitenta za rok 2019 ovéfil s vyrokem ,,Bez vyhrad™.

FINANCNI UDAJE Z ROZVAHY

V tis. CZK

k 31.12.2019 k 04.12.2019
AKTIVA CELKEM 2,000 2,000
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
Stala aktiva 0 0
Obé&Zna aktiva 2,000 2,000
Casové rozligeni aktiv 0 0
PASIVA CELKEM 2,000 2,000
Vlastni kapital 2,000 2,000
Cizi zdroje 0 0
Rezervy 0 0
Zavazky 0 0
Casové rozliseni 0 0

FINANCNI UDAJE Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
V tis. CZK

4.12.-31.12.2019
Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb
Trzby za prodej zbozi
Provozni vysledek hospodateni (+/-)
Finanéni vysledek hospodateni (+/-)
Vysledek hospodateni pied zdanénim (+/-)
Vysledek hospodateni po zdanéni (+/-)

O O O o oo

Emitent prohlasuje, Ze v obdobi od posledni auditované ucetni zavérky sestavené ke dni 31.12.2019 do data
vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadné vyznamné zmeéné financni vykonnosti Emitenta ani k negativni
zméné vyhlidek Emitenta ani zadné negativni zméné ve finan¢ni ¢i obchodni situaci Emitenta nasledujici po
obdobi, za né€z jsou uvedeny tyto historické financni udaje.

Emitent dale prohlasuje, Ze je k datu vyhotoveni Prospektu schopen platit své zavazky, nema zadné zavazky po
splatnosti a nenapliiuje podminky pro prohlaseni upadku.
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9.2 Zména rozhodného ucetniho dne

U Emitenta nedoslo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni udaje, ke zméné rozhodného dne.
9.3 Ugetni standardy

Historické finanéni udaje Emitenta byly vyhotoveny dle Ceskych tiéetnich standardt (CUS).

9.4 Zména ucetniho ramce

Historické finan¢ni udaje Emitenta jsou prezentovany a zpracovany ve formé slucitelné s rdmcem ucetnich
standardd, kterym se bude fidit pristi zvetejnénd rocni ucetni zdvérka Emitenta.

9.5 Konsolidovana ucetni zavérka

Emitent nezpracovava konsolidovanou téetni zavérku.

9.6 Stafi finan¢nich udajt

Posledni ovéfené financi udaje Emitenta uvedené v prospektu jsou za finanéni rok 2019 a nejsou tedy starsi nez
18 mésicu.

9.7 Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent nezvefejnil zadné mezitimni financni tdaje.

9.8 Ovéfeni historickych ro¢nich finanénich udaji

Historické ro¢ni tidaje Emitenta byly nezavisle ovéfeny auditorem, spole¢nosti Auditera s.r.o0., se sidlem A.
Tomicka 20, Zahaji, 570 01 Litomysl, IC: 065 50 720, evidenc¢ni ¢islo auditorského opravnéni: 577, tento
Prospekt necerpa z zadnych dalsich zdroju, které by ovéril auditor.

9.9 Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byla zvefejnéna ucetni zavérka nedoslo ke zméné financni
pozice Emitenta.
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10. UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
10.1 Akcionati Emitenta

Emitent ma jednoho akcionaie, a to spoleénost FIDUROCK Private Equity Participations B.V., zalozenou a
existujici dle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem Strawinskylaan 937, 1077XX Amsterdam, Nizozemské
kralovstvi, registracni ¢islo 64504204 jez vlastni 100 % akcii Emitenta a ma 100% podil na hlasovacich pravech.

Vztah ovladani Emitenta je zalozen vyhradné na bdzi vlastnictvi kontrolniho baliku akcii tak, jak je popsano
v tomto Prospektu. Emitent si neni védom, Ze by linie ovladani Emitenta byla zaloZena na jinych formach
ovladani, nez je majetkova ucast na zakladnim kapitalu spolecnosti, jakymi napf. mize byt smluvni ujednani.
Nebyla piijata zadna opatieni k tomu, aby bylo zabranéno zneuziti kontroly hlavnim akcionafem.

10.2 Koncovi vlastnici

Osobami nepiimo ovladajicimi Emitenta a koncovymi vlastniky jsou tyto tfi fyzické osoby:

- Petr Valenta, dat. nar. 31.5.1966, podil na hlasovacich pravech a zisku ve vysi 45 %;

- David Hauerland, dat. nar. 15.9.1986, podil na hlasovacich pravech a zisku ve vysi 40 %; a

- Laurens Gerard Rinkes, dat. nar. 7.5.1976, podil na hlasovacich pravech a zisku ve vysi 15 %.
10.3  Ujednani, kterd mohou vést ke zmén¢ kontroly nad Emitentem

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitentovi nejsou znama zadna ujednani, kterd by mohla vést ke zmén¢
kontroly nad Emitentem ¢i takovéto zmén¢ kontroly nad Emitentem zabranit.

104 Popis Skupiny

Pojmem ,,Skupina“ se v radmci tohoto Prospektu rozumi, kromé Emitenta také spole¢nost FIDUROCK Private
Equity Participations B.V, a dale veSkeré dcefiné projektové spole¢nosti, které jsou vlastnény (&i
spoluvlastnény v ramci leasingového financovani) touto spole¢nosti.

10.5 Soudni a rozhod¢i fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zzadna statni, rozhod¢i ¢i soudni fizeni (veetné téch, kterd by mohla probihat ¢i
hrozit), a to za obdobi njeméné piedchozich 12 mésict, kterd by mohla mit nebo v nedavné minulosti méla
vyznamny vliv na finanéni pozici nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny.

K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny zadné obchodni spory, které by mohly ohrozit nebo znaéné
nepfiznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta ¢i Skupiny. Emitent si neni védom zadnych takovych
nevyteSenych spord.

10.6 Stfet zajmn

Vsechny osoby zastoupené v fidicich a dozoréich organech Emitenta jsou vyznamnymi koncovymi vlastniky
Emitenta a rovnéz zastavaji funkce v jinych subjektech personalné ¢i jinak propojenych s Emitentem (ve ¢lenech
Skupiny). V ptipadech, kdy takové osoby jednaji za Emitenta, muze byt jejich jednani a rozhodovani o zajmech
Emitenta ovlivnéno stietem zajma. V takovych ptipadech nelze obecné vylougit, ze uvedené osoby pii zvazovani
raznych, ptipadné i protichadnych zajmu tykajicich se Emitenta, dospéji k rozhodnutim, ktera by neuginily,
kdyby zadné takové vazby neexistovaly. Nelze vyloucit, ze takova rozhodnuti by mohla mit neptiznivy dopad na
hospodaiské vysledky a finan¢ni situaci Emitenta a jeho schopnost plnit své zavazky vyplyvajici z Dluhopisu

10.7 Vyznamné smlouvy

Emitent neni stranou zadné smlouvy, ktera by vedla ke vzniku zavazku, jez by byl podstatny pro schopnost
Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z Dluhopisii. Nize jsou uvedeny vyznamné smlouvy c¢lenti Skupiny, které
vedly ke vzniku zavazku, které jsou podstatné pro schopnost Skupiny plnit své zavazky.

10.7.1 Seniorni uvér — financovani portfolia Retail Parkt

Skupina uzaviela v zafi roku 2019 avérovou smlouvu, v ramci niz ziskala v uvérovy ramec na seniorni
financovani akvizic a developmentu retail park az do vyse 91 milioni EUR, ktery bude pouzit na refinancovani
stavajicich seniornich uvérd, financovani developerskych projekti a dalsich akvizic retail parkii v Ceské
republice a Slovenské republice. Doslo tak ke konsolidaci jednotlivych seniornich uvért financujicich rizné
projekty v oblasti retail parkii do jednoho. Uvérujici instituci je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
a.s.

61/65



10.7.2 Vefejna emise dluhopisi

Clen Skupiny, spole¢nost FIDUROCK Nemovitosti a.s., jez vlastni jednotlivé projektové spole¢nosti zaméfené
na vystavbu a provoz retailovych parki, vydala vlednu 2019 dluhopisy v celkové nominalni hodnoté
300 miliontt K¢, a to za ucelem refinancovani Casti stavajicich uvért a dale za ucelem financovani novych
akvizic. V &ervnu roku 2019 byl objem emise v souladu s emisnimi podminkami navy$en o 150 miliond K& na
celkovych 450 miliont K¢. Dluhopisy jsou splatné v roce 2024 a jsou kétovany na Regulovaném trhu Burzy
cennych papirti Praha a.s. pod ISIN: CZ0003520850.

10.7.3 Leasingové financovani reziden¢nich projektt

Clenové Skupiny, konkrétng pak jednotlivé projektové spoleénosti, jez vlastni piislusné reziden¢éni nemovitosti
(Stara, Vlhka, Chodska, Dolni namésti, Kiizkovského, Veletrzni, Antoninska), zajistili koncem roku 2019 a
pocatkem roku 2020 financovani prostiednictvim leasingu. Celkovy objem financovani ¢ini cca 480 miliond K¢.
Skupina mé v planu béhem roku 2020 dofinancovat stejnym zpiisobem i zbyvajici rezidencni projekty ve svém
portfoliu. Financujici instituci je Raiffeisen Leasing.
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11. DOSTUPNE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu lze podle potieby, vzdy v pracovni dny mezi 09:00 a 16:00, nahlédnout
v sidle Emitenta, tj. na adrese Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, do nésledujicich dokumentti (nebo
jejich kopii):

a) zakladatelska listina Emitenta

b) stanovy Emitenta;

¢) auditovand Gdetni zavérka Emitenta za GGetni obdobi kongici 31.12.2019, sestavena dle Ceskych
ucetnich standarda (CUS);

d) Smlouva s Administratorem a Manazerem

Do dokumentu uvedenych pod pismeny a), b) je také mozné nahlédnout ve sbirce listin vedené Méstskym

soudem v Praze, kterd je soudasti ¢eského obchodniho rejstiiku a je vefejné piistupna na webovych
strankach ,,or.justice.cz®.

Nasledujici dokumenty lze nalézt na internetovych strankach emitenta www.fidurock.com v sekei ,,Pro
Investory®, podsekei ,,Fidurock Project Financing® nebo pfimo pod odkazy uvedenymi v tabulce nize:

Auditovana ucetni zavérka Emitenta
za Ucetni obdobi konéici 31.12.2019, | https://www.fidurock.com/site/assets/files/1068/fidurock project financ
sestavena dle Ceskych ugetnich ing_a s_ - auditovana_ucetni_zaverka 2019.pdf

standardi (CUS)

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513 fiduro
ck project financing cyrrus prikazni smlouva.pdf

Smlouva s Administratorem Emise

https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513 fiduro
ck project financing cyrrus prikazni smlouva.pdf

Smlouva s Manazerem Emise
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http://www.fidurock.com/
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1068/fidurock_project_financing_a_s__-_auditovana_ucetni_zaverka_2019.pdf
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1068/fidurock_project_financing_a_s__-_auditovana_ucetni_zaverka_2019.pdf
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513_fidurock_project_financing_cyrrus_prikazni_smlouva.pdf
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513_fidurock_project_financing_cyrrus_prikazni_smlouva.pdf
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513_fidurock_project_financing_cyrrus_prikazni_smlouva.pdf
https://www.fidurock.com/site/assets/files/1114/20200513_fidurock_project_financing_cyrrus_prikazni_smlouva.pdf

12. SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

,,Administrator znamena CYRRUS, a.s., IC; 63907020, se sidlem Veveii 3163/111, Zabovfesky, 616 00
Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou zna¢kou B 3800
identifika¢ni kod pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551;

»Centralni depozitar“, ,CDCP* nebo ,,CD*“ znamena spolecnost Centralni depozitai cennych papird, a.s.,
spolecnost se sidlem Praha 1, Rybna 14, Ceska republika, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 4308;

LCNB“ nebo ,,Ceska narodni banka“ znamena pravnickou osobu ziizenou zakonem & 6/1993 Sb., o Ceské
narodni bance, V platném znéni, resp. jakéhokoliv jejiho pravniho nastupce v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky;

,»CR“ znamena Ceskou republiku;

~Emitent®, resp., emitent” (tam kde to vyplyva z kontextu pouziti tohoto pojmu v tomto dokumentu) znamena
spole¢nost Fidurock Project Financing a.s., se sidlem Nekazanka 883/8, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC: 087 42 278, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 24935;

»EUR* ¢i ,euro“ znamena jednotnou ménu Evropské unie;
K€ ¢ ,,6eskd koruna“ ¢i ,,CZK* znamena korunu ¢eskou, zdkonnou ménu Ceské republiky;

~VlanaZer* znamena spolecnost CYRRUS, a.s., IC: 63907020, se sidlem Veveti 3163/111, Zabovfesky, 616 00
Brno, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znac¢kou B 3800,
identifika¢ni kod pravnické osoby (LEI): 31570010000000043551;

,,mil.* znamena milion;

»NafFizeni 0 prospektu“ Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017 o
prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES;

»NaFizeni Brusel* znamena nafizeni ¢. 44/2001/ES ze dne 22. prosince 2000 o pfislusnosti a uznavani a vykonu
rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech (,,Brusel I);

,»Obc¢ansky zakonik* znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., Obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd;

~Prospekt®, resp. ,prospekt (tam kde to vyplyva z kontextu pouziti tohoto pojmu vtomto dokumentu)
znamena tento prospekt Dluhopist;

»oKkupina‘“ znamena Emitenta, spole¢nost FIDUROCK Private Equity Participations B.V, a veskeré dcefiné
projektové spolecnosti, které jsou vlastnény (i spoluvlastnény v ramci leasingového financovani) touto
spole¢nosti;

,,Lis.“ znamena tisic;

»Zakon o obchodnich korporacich® znamena zakon ¢. 90/2012 Sb, o obchodnich spoleénostech a druzstvem
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdé&jsich predpist;

»Zakon o dluhopisech* znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢&jsich predpist;

»Zakon o podnikani na kapitilovém trhu® znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu;
ve znéni pozd¢jsich piedpist.
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ADRESY:

EMITENT
Fidurock Project Financing a.s.
Nekazanka 883/8
110 00 Praha 1
Ceska republika

MANAZER
CYRRUS, a.s.
Veveti 3163/111
616 00 Brno
Ceska republika

ADMINISTRATOR
CYRRUS, as.
Veveii 3163/111
616 00 Brno
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA
Auditeras.r.o.
A. Tomicka 20
570 01 Litomysl
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