UNIJNi PROSPEKT PRO RUST

DLUHOPISY
Prague Real Estate 5,00/23
ISIN CZ0003530289

Tento dokument predstavuje unijni prospekt pro rlst urceny pro verejnou nabidku zaknihovanych dluhopisi o jmenovité
hodnoté jednoho dluhopisu 1 K¢, s vynosem stanovenym pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5 % rocné, o predpokladané
celkové jmenovité hodnoté emise ve vysi 300.000.000 K¢ (,Dluhopisy” resp. ,Prospekt”) spolecnosti WOOD & Company,
investicni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s., se sidlem namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC 05154537, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 21649 (,Spoleénost”),
jednajici na ucet svého podfondu WOOD & Company Retail podfond (,Emitent”). Spole¢nost ma zajem financovat svij
dali rozvoj pomoci Upisu a vydani Dluhopisti i vefejnosti v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky a pfislusnych
pravnich norem Evropské Unie.

Tento Prospekt je vypracovan jako unijni prospekt pro riist dle ¢lanku 15 odst. 1 pism. c) nafizeni EU ¢ 2017/1129, o
prospektu, ktery méa byt uverejnén pfi verejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu
(,NafFizeni o prospektu”) a obsahuje informace tykajici se emise Dluhopisi ke dni jeho schvaleni Ceskou narodni bankou.
Ceska narodni banka schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje normy tykajici se Gplnosti, srozumitelnosti
a soudrznosti, které uklada Narizeni o prospektu. Tyto normy jsou stanoveny proto, aby investofi mohli ucinit informované
rozhodnuti o své investici do nabizenych Dluhopisti. Ceska narodni banka neposuzuje finanéni situaci Spole¢nosti ani
negarantuje budouci kladny hospodarsky vysledek Spolecnosti. Investofi by méli provést vlastni nezavislé hodnoceni
vhodnosti investice do Dluhopist.

Cilem tohoto Prospektu je poskytnout investordm dostatecné a ucelené informace o Spolecnosti, Emitentovi a Dluhopisech.
Investofi by vzdy méli zvazit rizikové faktory, které jsou uvedeny v ¢l. 7.1 a ¢l. 7.2 tohoto Prospektu.

Vefejna nabidka Dluhopis je omezena na izemi Ceské republiky. Prospekt nebyl schvalen zadnym zahrani¢nim spravnim
ani jinym organem.

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky jako prislusného organu podle Nafizeni o prospektu dne
9. Unora 2021 <. j. 2021/015041/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2021/00009/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 10.
tnora 2021.

Prospekt tedy pozbyde platnosti dne 10. tinora 2022. Emitent nema povinnost doplnit tento Prospekt v pripadé
vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti, jestlize tento Prospekt jiz pozbyl
platnosti.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 5. Unora 2021. Informace uvedené v Prospektu jsou aktudlni pouze k uréenému dni.
Predani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Zze informace v ném uvedené jsou aktudlni ke
kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni. Kazdd vyznamna nova skutecnost, podstatnd chyba nebo podstatna
nepresnost tykajici se informaci uvedenych v tomto Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopis( a které se
objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl tento Prospekt schvalen, do ukonceni doby trvani nabidky, se bez
zbyte¢ného odkladu uvedou v dodatku Prospektu, ktery podléha piislusnému schvaleni ze strany Ceské narodni banky a
ktery Emitent zvefejni na svych internetovych strankach https://wood-re.com/cz/pro-investory/ (.Internetové stranky").
Na Internetovych strankdch budou zaroven zvefejnovany i ostatni dokumenty ¢i informace spojené s emisi Dluhopisu.
Informace uvedené na Internetovych strankach nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny pfislusnym
organem, vyjma hypertextovych odkaz( na informace zaclenéné formou odkazu uvedenych na str. 4 tohoto Prospektu).
Prospekt, pfislusné financni Udaje Spolecnosti a dokumenty, které jsou do Prospektu zaclenény formou odkazu, jsou
pFistupné v elektronické podobé na Internetovych strankach.

Vydani a nabizeni Dluhopisli bylo schvaleno statutarnim orgadnem Spolecnosti dne 29. ledna 2021.

Pojmy uvozené velkym pocatecnim pismenem maji v tomto Prospektu vyznam definovany v textu Prospektu.
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A. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Nasledujici dokumenty jsou do tohoto Prospektu zaclenény formou odkazu a jsou investordim pfistupné na Internetovych

strankach nasledovné:

Spolecnosti za rok 2019

Dokument Umisténi na webu Relevantni
strany

Auditovana Ucetni zavérka Emitenta za | https://wood-re.com/docs/Vyrocni-zprava-2019-SICAV.pdf 15-40

rok 2019

Auditovana Ucetni zavérka | https://wood-re.com/docs/Vyrocni-zprava-2019-SICAV.pdf 111-136

Emitent prohlasuje, Ze ¢asti dokumentd, které do Prospektu zaclenény nebyly, bud” nejsou pro potencidlni investory
vyznamné, nebo jsou zminény v jiné Casti Prospektu.
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B. ZVLASTNi SHRNUTi PRO UNIJNi PROSPEKT PRO RUST

(,Shrnuti”)

1. uvob

1.1 Nazev cennych papirt a ISIN
1.1.1 Né&zev: Dluhopisy Prague Real Estate 5,00/23
1.1.2 ISIN: CZ0003530289

1.2 Emitent

1.2.1 Podfond WOOD & Company Retail podfond, na jehoz Ucet jednad spolecnost WOOD & Company,
investicni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s., se sidlem namésti Republiky 1079/1a, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 05154537, zapsana v obchodnim rejstiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, viozka 21649.

122 LEIl: 315700HY1945R991S0O96

123 Kontaktni Udaje Spolecnosti: tel. +420222 096 111; e-mail: info@wood-re.com; adresa: namésti
Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

124 Emitent ani Spolecnost nejsou soucasti konsolidacniho celku.

1.3 Schvaleni prospektu

1.3.1 Tento Prospekt byl schvélen jako unijni prospekt pro rlist podle Nafizeni o prospektu.

13.2 Prospekt byl schvalen Ceskou néarodni bankou, tel. 224 411 111, email: podatelna@cnb.cz, ID datové
schranky: 8tgaiej, se sidlem Na Prikopé 864/28, 115 03 Praha 1, Ceska republika, ktera je organem
vykonavajicim dohled nad finan¢nim trhem v Ceské republice.

133 Prospekt byl Ceskou narodni bankou schvalen pod ¢. j. 2021/015041/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2021/00009/CNB/572 ze dne 9. Unora 2021, které nabylo pravni moci dne 10. Gnora 2021.

1.4 Upozornéni

1.4.1 Spolecnost prohlasuje, ze:

(a) toto Shrnuti je tfeba Cist jako Uvod k Prospektu coby unijnimu prospektu pro rlist a jakékoli
rozhodnuti investovat do Dluhopisli coby cennych papird by mélo byt zaloZzeno na tom, zZe
investor zohledni Prospekt jako celek;

(b) v pfipadé velmi negativniho scénaie mlze investor pfijit o veskery investovany kapital do
Dluhopist nebo jeho ¢ast;

(c) v pfipadé, Ze bude u soudu vznesen narok na zakladé Gdaji uvedenych v Prospektu, mlze byt
Zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych statd EU uloZzena povinnost uhradit
naklady na preklad Prospektu pred zahajenim soudniho fizeni; a

(d) obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které Shrnuti véetné jeho prekladu
predlozily, avSak pouze pokud je Shrnuti zavadéjici, nepresné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu nebo pokud Shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové
informace, které investordim pomahaji pfi rozhodovéani, zda do Dluhopis( investovat.

2. KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI
2.1 Kdo je emitentem?

2.11

Emitentem je podfond WOOD & Company Retail podfond, na jehoz Ucet jedna spolecnost WOOD &
Company, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s., se sidlem namésti Republiky 1079/1a,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 05154537, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 21649.

Emitent provozuje svoji ¢innost na zakladé pravnich predpist Ceské republiky, zejména podle zékona
¢. 89/2012 Sb., obc¢anského zakoniku, ve znéni pozdéjsich predpist (,0b€Z"), zadkona ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkona o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich
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2.2

2.1.3

2.14

2.1.6

predpist (,ZOK") a zakona ¢. 240/2012 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjSich predpist (,ZISIF").

Hlavni ¢innosti Emitenta je ¢innost investi¢niho fondu kvalifikovanych investor( ve smyslu ust. § 95 odst. 1
pism. a) ZISIF.

Emitent se v rdmci své podnikatelské cinnosti vénuje zejména nadkupu a prodeji nemovitostnich
spolec¢nosti a s tim spojené spravy nemovitosti, jez jsou témito nemovitostnimi spole¢nostmi vlastnény.
Prestoze portfolio nemovitostnich spolecnosti ve vlastnictvi Emitenta se v ¢ase méni, tak ke dni Prospektu
vlastni Emitent prostrednictvim pfislusnych nemovitostnich spoleénosti:

(a) 85 % komplexu obchodnich a administrativnich prostor Galerie Harfa a Harfa Office Park na
Praze 9 prostfednictvim 85% podilu ve spole¢nosti C & R Developments s.r.o., IC: 27187179, se
sidlem Jankovcova 1595/14, Holesovice, 170 00 Praha 7 (,C & R Developments”); a

(b) 100 % komplexu obchodnich prostor Centra Krakov na Praze 8 prostiednictvim 100% podilu ve
spolecnosti Krakov Holding s.r.o., IC: 08155381, se sidlem Lodzska 850/6, Troja, 181 00 Praha 8
(.Krakov Holding").

Z hlediska akcii Emitent vydavéa pouze investicni akcie ve smyslu § 162 an. ZISIF. Zakladatelské akcie
Spolecnosti ve smyslu § 159 an. ZISIF vlastni k datu Prospektu nasledujici osoby:

(a) Renaissance Finance S.A., IC: B148870, se sidlem 8 Boulevard Royal, Lucemburk, 2449,
Lucembursko, pocet zakladatelskych akcii Spole¢nosti: 28, coz odpovidd podilu na
zakladatelskych akciich Spoleénosti ve vysi 32,94 %; osobou pfimo ovladajici tohoto akcionére
je Jan Sykora, nar. 18.1.1972, bytem V kolkovné 919/4, Staré Mésto, 110 00 Praha 1;

(b) Maidford Finance S.A, IC: B148074, se sidlem 8 Boulevard Royal, Lucemburk, 2449,
Lucembursko, pocet zakladatelskych akcii Spolecnosti: 29, coz odpovida podilu na
zakladatelskych akciich Spolecnosti ve vysi 34,12 %; osobou pfimo ovladajici tohoto akcionéare
je Vladimir Jaros, nar. 23.2.1969, bytem Nad lomem 1189/33, Branik, 147 00 Praha 4; a

(c) Burton & Simpson Ltd, IC: C42467, se sidlem 20 Cannon Road, Santa Venera, 9039 Malta, pocet
zakladatelskych akcii Spolecnosti: 28, coz odpovidd podilu na zakladatelskych akciich
Spolecnosti ve vysi 32,94 %; osobou pfimo ovladajici tohoto akcionare je Lubomir Soltys, nar.
1.11.1972, bytem 85110 Bratislava, Rusovce, Keltskd 1094/94, Slovensko.

Vykonnymi fediteli Spole¢nosti jsou Marek Herold, pfedseda predstavenstva, a Jifi Hrbacek, clen
predstavenstva.

Auditorem Spolecnosti je Deloitte Audit s.r.o., se sidlem Praha 2 - Vinohrady, Italské 2581/67, PsC 120
00, zapsané v seznamu vedeném Komorou auditort Ceské republiky, ¢islo auditorského opravnéni KACR
079. Auditorem odpovédnym za vypracovani auditorskych zprav je David Batal, auditorské opravnéni
KACR ¢&. 2147, zaméstnanec uvedené auditorské spolecnosti.

Jaké jsou hlavni financ¢ni Gdaje o emitentovi?

2.2.1

Nize jsou uvedeny hlavni finan¢ni Gdaje Spolecnosti a Emitenta za finanéni rok 2019. Tyto finanéni Udaje
(vSechny jsou v tisicich K¢) vychazi z Uéetni zavérky Spolecnosti a Emitenta za rok 2019, jejiz rozvahovy
den je 31.12.2019. Ucetni zavérka je sestavena v souladu s ¢eskymi Gcetnimi standardy.

Rozvaha Spolecnosti za finan¢ni rok 2019 (k 31.12.2019)

Aktiva (tis. K<)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Pohledavky za bankami, za druzstevnimi zaloznami 11,159 8,139
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 59,835 0
11. Ostatni aktiva 49,915 72,695
14.  AKTIVA CELKEM 120,910 80,834

Pasiva (tis. K¢)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi
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4. Ostatni pasiva 12,532 16,023
8. Zakladni kapital 8,500 8,500
15. (l;l:;z:::éleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich 56,311 232
16.  Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi 43,567 56,543
17. PASIVA CELKEM 120,910 80,834

Vykaz zisku a ztraty Spolecnosti za financni rok 2019 (za obdobi od 1.1. do 31.12.2019)

Bézné Minulé

tcetni obdobi tcetni obdobi

4. Vynosy z poplatki a provizi 78,339 72,593
5. Naklady na poplatky a provize -14,556 -2,600
19. f(iis;kn ;‘I:il::: ztrata za ucetni obdobi z béiné cinnosti pred 53,838 6,785
24.  Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi po zdanéni 43,567 56,543

Rozvaha Emitenta za finanéni rok 2019 (k 31.12.2019)

Aktiva (tis. K<)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Pohledavky za bankami, za druzstevnimi zaloznami 295,570 7,033
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 271,099 135,445
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 1,777,072 1,538,509
14.  AKTIVA CELKEM 2,343,741 1,681,353

Pasiva (tis. K¢)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Zavazky z dluhovych cennych papira 101,959 101,089
4. Ostatni pasiva 281,617 37,185
13. Kapitalové fondy 1,212,867 923,585
14.  Ocenovaci rozdily 892,954 736,327
15. :l::::::::::::ol:bo neuhrazena ztrata z 116,833 74,987
16.  Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi -28,823 -41,846
17.  PASIVA CELKEM 2,343,741 1,681,353

Vykaz zisku a ztraty Emitenta za financni rok 2019 (za obdobi od 1.1. do 31.12.2019)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

1. Vynosy z urokii a podobné vynosy 8,927 5,867
5. Naklady na poplatky a provize -32,073 -43,748
20. :;zknzz:)n: ztrata za Gcetni obdobi z béZné cinnosti pred .28,688 -41,846
26. Zisk nebo ztrata za tGcetni obdobi po zdanéni -28,823 -41,846

Prestoze z vySe uvedenych financnich vykaz(G vyplyvd na Urovni Emitenta v poslednich letech ucetni
ztrata, nejde z ekonomického pohledu o negativni jev, a to z dlvodl blize popsanych v téle prospektu.
Na uvedené vykazy Emitenta proto nelze nahlizet striktné Ucetnim pohledem, protoze tento Ucetni
pohled neposkytuje vzhledem ke specifickému pfedmétu podnikani Emitenta reédlny obraz o jeho
ekonomické situaci.
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2.3

223 Od data posledni zvefejnéné ucetni zavérky (31. 12. 2019) eviduje Spole¢nost na svych trzich trendy
zejména v souvislosti s pandemii zplsobenou novym typem koronaviru SARS-CoV-2, jez jsou blize
popsany v téle Prospektu. Vyjma zmén souvisejicich s pandemii nedoslo k zadné vyznamné zméné
finan¢ni vykonnosti Emitenta.

224 Spolecnost dale prohlasuje, Ze od rozvahového dne posledni auditované Ucetni zavérky (31.12.2019)
nezverejnila zadné dalsi auditované financni Udaje.

2.2.5 Soucasti prospektu nejsou zadné pro forma finanéni Gdaje.

226  Vyrok auditora k finan¢nim Gdajim predkladanym v rdmci Prospektu byl bez vyhrad.

227  Vyvoj hodnoty (EUR) investi¢ni akcie Emitenta (ISIN: CZ0008042124) od 3. 8. 2016 do 30. 9. 2020 je

prakticky po celou dobu kladny, pficemz k 30. 9. 2020 je hodnota investi¢ni akcie Emitenta 1,9537 EUR.

Graficky vypada vyvoj hodnoty investicni akcie Emitenta za celé obdobi nasledovné:
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Jaka jsou hlavni rizika specificka pro emitenta?

2.3.1

Nejvyznamnéjsi rizikové faktory obsazené v Prospektu specifické pro Emitenta jsou:

Nazev rizika

Popis rizika

investicniho fondu
(struktury SICAV)

Riziko  vyplyvajici | Emitentem Dluhopistd je podfond Spolecnosti jako investi¢niho fondu kvalifikovanych
Z postaveni investor(, tj. Gcetné a majetkové oddélena ¢ast investi¢niho fondu. Zavazky z Dluhopis(
Emitenta jako | proto mohou byt plnény pouze z konkrétniho podfondu (tj. z majetku Emitenta) a jejich
podfondu spInéni nelze narokovat po zadném jiném podfondu Spolecnosti ¢i Spolecnosti

samotné, nebo po osobach zajistujicich podplirné sluzby pro Emitenta jako podfond ¢i
pro Spolecnost jako investi¢ni fond. Pfipadny nedostatek majetku Emitenta pro ucely
splnéni jeho zavazk(l by negativné ovlivnil i schopnost Emitenta plnit zavazky
z Dluhopist. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Riziko spojené Emitent je vystaven veskerym rizikim, kterd jsou spojena s vlastnénim, spravou a
pronajmem a | provozovanim komercnich nemovitosti. Hospodareni komercnich nemovitosti mize
provozem byt nepriznivé ovlivnéno nadmérnou nabidkou najemnich prostor v uvedené lokalité a
komercnich poklesem trhu s komerénimi nemovitostmi obecné. Napfiklad vyse nadjmu a hodnota
nemovitosti komercni nemovitosti je obecné ovlivnéna vyvojem hrubého domaciho produktu

(HDP), inflaci a zménami trokovych sazeb v Ceské republice. Zmény v HDP mohou mit
vliv na podminky zaméstnanosti, coz mlze najemclim zpUsobit potize s dodrzenim
finanénich zavazkd vici Emitentovi a mit dopad i na poptavku po najemnich prostorach
obecné. Neni zaruceno, ze Emitent udrzi ve svych nemovitostech soucasnou uroven
obsazenosti, vysi primérného najmu a ostatni podminky najemnich smluv i v
budoucnosti. Poptavka po komerénich prostorech k pronajmu a schopnost komerénich
nemovitosti generovat potrebny pfijem a udrzet si svou hodnotu ovliviiuje fada
parametrd, jako jsou napfriklad ekonomické a demografické prostiedi, stavebni prace
souvisejici s prondjmem prazdnych komerénich jednotek, kreditni riziko najemcd,
infrastruktura v uvedené lokalité a pfistup k verejné dopravé, konkurencni prostredi
nebo ocekavani najemcld ohledné kvality a udrzby najemnich prostor. Jakékoliv
zhorseni poptavky na trhu pronajmu komercnich nemovitosti se mlize projevit ze strany
potencialnich ndjemci v tlaku na financni a jiné pobidky ze strany pronajimateld, coz
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Nazev rizika

Popis rizika

mUZe vést ke snizeni Cistého vynosu z najml a zvyseni provoznich naklad komercni
nemovitosti, coz mlze ve vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet
zavazky z Dluhopisu. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Riziko spojené s
nizkou likviditou
nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Prodej a ndkup
nemovitosti ¢i podilli na nich je slozZitou a dlouhodobou zaleZitosti, ktera zpravidla trva
nékolik mésicl. V pfipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pfipadé chybného
podnikatelského rozhodnuti hrozi, Ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti v
takovém ¢asovém horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro splaceni
zavazkl vyplyvajicich z emise Dluhopist. V krajnich pfipadech miize byt negativné
ovlivnéna vynosnost celého projektu. To miize na strané Emitenta vést ke snizeni
vynosU a nasledné ke snizeni zisku, coz mGze ve vysledku vést u Emitenta k poklesu
schopnosti splacet zavazky z Dluhopis(. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Riziko pohybu cen

Trzni hodnota nemovitosti podléhd zménam, a tak bude Emitent podstupovat trzni

nemovitosti riziko pohybu cen nemovitosti. Pokud by doslo k neocekévané skutecnosti, jejimz
nasledkem by se vyznamné snizila trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitenta oproti
cené, ktera byla prisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mlze tento pokles
trzni ceny nemovitosti na strané Emitenta vést ke snizeni zisku, coz mize ve vysledku
vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky z Dluhopisd. Mira rizika dle
Emitenta: stfedni

Riziko pripadné | Riziko spociva v pfipadném poklesu poptavky po nemovitostech, coz mize zplsobit

nemoznosti  najit | problém s hledanim vhodného najemce i kupce dané nemovitosti v portfoliu Emitenta.

vhodného néjemce | V pripadé dlouhodobého vypadku poptéavajicich mlze mit tato skutecnost negativni

Ci kupce pro | vliv na Emitenta z hlediska snizeni vynost a nasledné snizeni zisku, coz mUlze ve

nemovitost vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky z Dluhopis(. Mira rizika
dle Emitenta: stfedni

Riziko rustu | Vysledek nemovitostniho projektu zavisi na vysi pofizovacich nakladd, jako je napf.

pofizovacich
naklada a poklesu
vynosu

pofizovaci cena nemovitosti, ndklady na rekonstrukci, technické sluzby (architekt,
technicky dozor, fizeni projektu) nebo financni naklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase
ménit a prekrocit planovany rozpocet. Toto navyseni se nepfiznivé projevi v celkové
ziskovosti investi¢niho projektu. To mdze na strané Emitenta vést ke zvySeni nakladl a
nasledné ke snizeni zisku, coz mdze ve vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti
splacet zavazky z DluhopisG. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Kreditni riziko,
resp. riziko dopadu
pandemie COVID-
19

Kreditni riziko predstavuje riziko neschopnosti tretich osob splatit své dluhy z
finanénich nebo obchodnich vztahli s Emitentem. V souvislosti s pandemii COVID-19 je
na misté zdlraznit, Ze souvisejici vladni opatreni maji dopad i na Emitenta, pficemz
vladni opatreni a jejich disledky (omezeni maloobchodu, uzavieni $kol) maji a do
budoucna i budou mit vliv na penézni toky Emitenta, pficemz Ize ocekavat zvysenou
miru platebni neschopnosti jednotlivych ndjemcl v obchodnich centrech viastnénych a
provozovanych spolecnostmi v portfoliu Emitenta a v kradtkodobém horizontu také
jejich nizsi obsazenost. Pfipadnd neschopnost dluznik( hradit své zavazky vUci
Emitentovi by mohla negativné ovlivnit finanéni situaci Emitenta, jeho vysledky
podnikani a moznost fadné a vcas plnit své zavazky z Dluhopisi. Mira rizika dle
Emitenta: stfedni

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkl k
Uhradé splatnych zavazk( Emitenta, coz mdze mit nepfiznivy dopad na schopnost
Emitenta dostat svym zavazk(m vyplyvajicim z Dluhopisd. Tato situace mdze nastat
zejména v pripadé zvySeného poctu zadosti o odkup investi¢nich akcii vydanych
Emitentem, pfi¢emz neni vyloucena teoretickd varianta, Ze o odkup svych investicnich
akcii pozadaji vsichni investofi najednou. Emitent v prabéhu roku 2020 vyporadal
zadosti o odkup investi¢nich akcii v celkovém objemu 17,9 mil. EUR. Emitent k
31.12.2020 eviduje dosud neuspokojené zadosti o odkup investi¢nich akcii v souhrnné
vySi 4,6 mil. EUR. Potencidlni riziko likvidity souvisi také s relativné nizkou likviditou
klicovych aktiv v portfoliu Emitenta, tj. nizkou likviditou jednotlivych nemovitostnich
spolecnosti resp. jimi vlastnénych nemovitosti (retailovych a administrativnich center).
Investice do nemovitostnich projektl jsou obecné mnohem méné likvidni, nezZ je tomu

9/62



WOOD

COMPANY

Nazev rizika Popis rizika

u jinych aktiv. Emitent je vystaven riziku likvidity i z dGvodu sekundarni zavislosti na
svych dcefinych spolecnostech, kdy mdze dojit k potizim Emitenta spojenym s pokrytim
svych splatnych dluh(i na zakladé vypadku cash flow ze strany dcefinych spolec¢nosti.
Mira rizika dle Emitenta: stfedni

3. KLICOVE INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH

3.1 Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

3.1.1 Emitentem Dluhopist je podfond WOOD & Company Retail podfond, na jehoz tcet jedna spolecnost
WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., se sidlem namésti Republiky
1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 05154537, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 21649.

3.1.2 Néazev Dluhopis(: Dluhopisy Prague Real Estate 5,00/23
3.1.3  ISIN: CZ0003530289

314 Dluhopisy jsou zaknihovanym cennym papirem vydavanym dle zakona ¢. 190/2004, o dluhopisech, ve
znéni pozdéjsich predpisl (,ZDluh").

3.1.5 Jmenovitd hodnota Dluhopisl ¢ini 1 K¢ (CZK).

3.1.6  Dluhopisy budou vydany dne 26.2.2021 (,Datum emise"). Dluhopisy budou splatné dne 15. 12. 2023
(,Den splatnosti”).

3.1.7  Vynos Dluhopisl je stanoven pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5 % rocné a je splatny pololetné zpétné,
a to vzdy ke dni 26.8. a 26.2. Prvni vyplata vynosu bude splatna ke dni 26.8.2021. Posledni ¢ast Vynosu
bude splatné spolecné s Dluhopisem.

3.1.8 Rozhodny den je stanoven na desaty (10.) kalendarni den pred Dnem splatnosti nebo pred terminem
vyplaty vynosu Dluhopisd.

3.19 Prevoditelnost Dluhopisi neni omezena; k prevodu Dluhopist dochéazi zapisem v evidenci spole¢nosti
Centralni depozitaf cennych papird, as., IC 250 81 489, se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 4308
(.Centralni depozitaF cennych papira” nebo ,CDCP").

3.1.10  Pfedpokladdana celkova jmenovitad hodnota Emise ¢ini 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta miliond korun ¢eskych)
(,Maximalni celkova jmenovita hodnota emise”). Pocet vydavanych Dluhopist tak bude 300.000.000
kust. Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v mensi celkové jmenovité hodnoté Emise, nez Cini jeji
predpokladané celkova jmenovitd hodnota.

3.1.11 S Dluhopisy je spojeno zejména pravo vlastnikl dluhopist na splaceni Dluhopisu (vyplatu jejich jmenovité
hodnoty) a pravo na vynos z Dluhopist. S Dluhopisy je dale spojeno pravo Emitenta na zakladé jeho
rozhodnuti pred¢asné Dluhopisy splatit kdykoliv, a to i ¢aste¢né. Castecné pred¢asné splaceni Dluhopis
ovsem muze Emitent realizovat maximalné 2x (dvakrat). S Dluhopisy je déle spojeno pravo vlastnikd
Dluhopis Ucastnit se a hlasovat na schizich vlastnikl Dluhopis.

3.1.12  Pokud nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisti Emitentem nebo k odkoupeni vsech Dluhopis(
Emitentem a jejich zaniku, bude celd jmenovitd hodnota kazdého Dluhopisu Emitentem splacena
jednorazové ke stanovenému Dni splatnosti, tj. 15. 12. 2023. Dluhopis a vynos z ného bude Emitentem
splacen bezhotovostnim prevodem na Gcet spole¢nosti WOOD & Company Financial Services, a.s., IC 265
03 808, se sidlem namésti Republiky 1079/1a, 110 00 Praha 1, Ceska republika, zapsané v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7484 (,Manazer emise"), ktera nasledné
zajisti splaceni Dluhopist a vynosu osobam zapsanym v seznamu vlastnik{ DluhopisG.

3.1.13  Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodrizené dluhy Emitenta, které jsou
a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon
rovnocenné v0c¢i véem dalsim soucasnym i budoucim nepodfizenym a srovnatelnym zplsobem
zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpis{.
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3.1.14  Dluhopisy jsou vydavany za ucelem refinancovani predchozi emise dluhopist Harfa 4,00/21 (vydané bez
prospektu dne 4. 9. 2017, ISIN CZ0003704603, s vynosem 4 % p.a., splatné 22. bfezna 2021, v objemu
100.000.000 K¢, urcené kvalifikovanym investorim, déle jen ,Dluhopisy Harfa"), zajisténi financnich
prostredk(l pro uskutecnovani podnikatelské cinnosti Emitenta, vCetné nabyvani jméni do podfondu
Emitenta dle statutu Emitenta resp. Spolecnosti, a to zejména nabyvani podild v ,Nemovitostnich
spolecnostech” (jak jsou definovany ve statutu Emitenta resp. Spolecnosti) (,Zamér").

Kde budou cenné papiry obchodovany?

3.2.1 Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani na
regulovaném trhu, mnohostranném obchodnim systému, trhu pro rdst malych a stfednich podnikl ci
jiném trhu cennych papirc, ani v Ceské republice ani v zahranici.

322 Emitent bude verejné nabizet Dluhopisy ke koupi na Gzemi Ceské republiky a za timto Gcelem nechal
tento Prospekt schvalit Ceskou narodni bankou.

Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

3.3.1 Za nabizené Dluhopisy neni poskytnuta zaruka.

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?

341 Hlavni rizika specifickd pro Dluhopisy jsou:

Nazev rizika

Popis rizika

Riziko prijeti
dalsiho dluhového
financovani
Emitentem

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli
budouciho nepodfizeného dluhového financovani Emitenta (vyjma omezeni
vyplyvajicich z emisnich podminek uvedenych v tomto Prospektu, tj. efektu kovenantu
LTV). Pfijeti jakéhokoli daldiho dluhového financovani mlze v kone¢ném dusledku
znamenat, Ze v pfipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky vlastnikd Dluhopist z
Dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfrijeti takového dluhového
financovani nedoslo. S ristem dluhového financovani Emitenta také roste riziko, Ze se
Emitent mdze dostat do prodleni s plnénim svych dluh( z Dluhopist. Mira rizika dle
Emitenta: stredni

Riziko likvidity

Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na zddném regulovaném trhu.
Neexistuje ujisténi, Ze se vytvofi dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo
pokud se vytvori, Ze takovy sekundarni trh bude trvat. V pripadé Dluhopist nepfijatych
k obchodovani na regulovaném trhu miize byt obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz
mUZe mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi
byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato
skute¢nost miiZze mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopistl. Mira rizika dle
Emitenta: stfedni

Riziko poplatka

Celkova navratnost investic do DluhopisG muize byt ovlivnéna Urovni poplatkl
Uctovanych obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem
koupé/prodeje Dluhopisdi a/nebo uUctovanych relevantnim zGctovacim systémem
pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mdze Uctovat poplatky za
zfizeni a vedeni majetkového Uctu, pfevody cennych papir(, sluzby spojené s schovou
cennych papir(l apod. Tato skute¢nost miize mit negativni vliv na predpokladany vynos
z Dluhopis® z pohledu investora. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisd by si méli byt védomi, ze Dluhopisy
neobsahuji protiinflacni dolozku a Ze realna hodnota investice do Dluhopisd mUze
klesat zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zpUlsobuje pokles
redlného vynosu z Dluhopist. Pokud vyse inflace prekroci vysi nominalnich vynosu
z DluhopisQ (tzn. prekroci vysi 5 % p.a.), hodnota realnych vynost z Dluhopis bude
negativni. Mira rizika dle Emitenta: stfedni

Urokové riziko

Ceny dluhopist a velikost trzni Urokové miry se chovaji protichdidné. Pokud dojde k
poklesu Urokovych mér, dojde zaroven k rdstu cen dluhopisl na trhu a naopak. Drzitele
Dluhopisu (jako s pevnou Urokovou sazbou) tak mlze postihnout riziko poklesu ceny
Dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Grokové sazby. Mira rizika dle Emitenta: stfedni
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4.3

KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPiRU

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

4.1.1

4.1.2

Dluhopisy budou distribuovany cestou veiejné nabidky v Ceské republice. Veiejna nabidka pobézi ode
dne 10. Unora 2021 do dne 9. Unora 2022 vcetné.

Emitent hodla Dluhopisy az do celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopist (tj. az do 300.000.000 Kc)
nabizet kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (retailovym) investorlim, a to zejména prostrednictvim
k tomu opravnénych tretich osob (,Zprostfedkovatelé”).

Minimalni objem upisovanych Dluhopist je jeden Dluhopis. Maximalni objem upisovanych Dluhopis(
pozadovany jednotlivym investorem v objednavce je omezen celkovym objemem nabizenych Dluhopist
v dany moment.

Emitent je opravnén nabidky investorG dle svého vyhradniho uvazeni kratit za ucelem dodrzeni
predpokladané jmenovité hodnoty emise Dluhopis.

Pri verejné nabidce ¢inéné Emitentem bude upisovana cena (emisni kurz) za nabizené Dluhopisy do Data
emise rovna 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu. Po Datu emise se emisni kurz jednoho Dluhopisu rovna
souctu 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu a odpovidajiciho alikvétniho vynosu Dluhopisu ke dni Upisu
Dluhopisu.

Emitent odhaduje naklady spojené s verejnou nabidkou Dluhopisi maximalné ve vysi 5 % z
predpoklddané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisd, tj. v ¢astce 15.000.000 KC. Investorim
nebudou v rdmci verejné nabidky a Upisu Dluhopis Uctovany Emitentem Zzadné naklady ¢i poplatky.
Investordm vsak mohou v souvislosti s upsanim resp. koupi Dluhopisi vzniknout naklady spojené s
poplatkem ¢i prepoctem kurzu v rdmci hrazeni kupni ceny (Emisniho kurzu) upisovanych Dluhopist
pomoci zahrani¢ni mény, naklady spojené s prevzetim Dluhopis( ¢i naklady na komunikaci s Emitentem.
Zaroven mUze byt investordm Gc¢tovan pripadny tzv. vstupni poplatek, a to az do vyse 1 % z Castky
placené investorem za Upis resp. koupi Dluhopisl souvisejici s naklady na distribuci Dluhopis(; takovy
pripadny vstupni poplatek nebude Uc¢tovan Emitentem, ale mdze byt Gctovan Manazerem emise nebo
danym Zprostredkovatelem.

Proc je tento unijni prospekt pro rist sestavovan?

4.2.1
422

423
424

Prospekt je vyhotoven za Ucelem verfejné nabidky nabizenych Dluhopisd.

Emitent ocekava, Ze Cisty celkovy vynos z emise Dluhopisd bude v pfipadé vydani celé predpokladané
jmenovité hodnoty Dluhopist (tj. 300.000.000 K&) k Datu emise pfiblizné 285.000.000 K¢é. Cisty vynos z
emise DluhopisG bude primarné pouzit na splaceni predchozi emise Dluhopist Harfa (ve vysi cca
100.000.000 K¢), zbytek (ve vysi cca 185.000.000 K¢) pak bude vyuzit za Gcelem realizace Zaméru.

Nabidka neni predmétem dohody o upisovani na zakladé pevného zavazku prevzeti.

Emitent prohlasuje, Ze si neni védom zadného stretu zajm tykajicich se nabidky Dluhopisd.

Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera zada o pfijeti k obchodovani?

4.3.1

Osobou nabizejici cenné papiry je Emitent, ktery Dluhopisy nabizi prostfednictvim Manazera emise a
Zprostredkovateld.
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C. DALSI INFORMACE

5.1

5.2

5.3

5.4

ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

Tento oddil uvddi tidaje o osobdch, které jsou odpovédné za obsah tdajii v rémci unijniho prospektu pro rist. Ucelem
tohoto oddilu je pomoci investoriim, pokud jde o pfesnost tdaji zverejriovanych v prospektu. Kromé toho tento oddil
uvddi informace o pravnim zdkladu registracniho dokumentu v ramci unijniho prospektu pro rast a o jeho schvaleni
prislusnym orgdnem. Tento oddil také uvddi informace o zdjmech osob zucastnénych v nabidce, jakoZ i o diivodech
nabidky, pouZziti vynost a ndkladech nabidky. Kromé toho tento oddil uvadi informace o pravnim zdkladu popisu
cennych papir(i v ramci unijniho prospektu pro rist a jeho schvdleni prislusnym organem.

Osoby odpovédné za udaje uvedené v Prospektu

5.1.1 Za Udaje uvedené ve vSech &astech Prospektu je odpovédna Spolecnost, za kterou jednd Marek Herold,
predseda predstavenstva.

Prohlaseni osob odpovédnych za Prospekt

5.2.1 Spolec¢nost prohlasuje, Ze jsou podle nejlepsiho védomi Spolecnosti Udaje obsazené v Prospektu v
souladu se skutecnosti a v Prospektu nebyly zamléeny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho
vyznam.

V Praze dne 5. Unora 2021

Za spolec¢nost WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s., jednajici na
Ucet svého podfondu WOOD & Company Retail podfond

Marek Herold
predseda predstavenstva
Udaje o znalci

5.3.1 Do Prospektu nebylo zafazeno zadné prohlaseni ani zprava znalce, s vyjimkou auditora.

5.3.2  Auditorem Emitenta je spolecnost Deloitte Audit s.r.o., se sidlem Praha 2 — Vinohrady, Italska 2581/67,
PSC 120 00, zapsana v seznamu vedeném Komorou auditorl Ceské republiky, ¢islo auditorského
opravnéni KACR 079. Auditorem odpovédnym za vypracovéani auditorskych zprav je David Batal,
auditorské opravnéni KACR ¢ 2147, zaméstnanec uvedené auditorské spolecnosti.

533 Emitent prohlasuje, Ze opravnény auditor je nezévislou osobou na Emitentovi a neni védom jakéhokoliv
vyznamného zajmu auditora na Emitentovi.

Potvrzeni o shodé udaju

5.4.1 Pochazeji-li nékteré Gdaje v tomto Prospektu od tretich stran, Spolecnost potvrzuje, Ze tyto Udaje byly
presné reprodukovany a pokud je Spolecnosti zndmo a je schopna to zjistit z Udaji zverejnénych touto
treti stranou, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvlli kterym by reprodukované Gdaje byly nepresné
nebo zavadéjici.

54.2 Presny zdroj ¢i zdroje Udaju jsou vzdy uvedeny u konkrétnich informaci uvedenych v ramci Prospektu.
Jedna se o nasledujici zdroje:

(a) https://en.savills.cz/research articles/249441/295903-0/market-in-minutes---czech-republic-
investment-market-2019;

(b) Valuace dle metodiky RICS od nezavislé realitné-poradenské spolecnosti JLL k 30. 9. 2020 pro
interni Ucely Spolecnosti, pfi zapocitani 100% podilu v C & R Developments;

(c) www.ihned.cz/investuime;
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5.5

5.6

5.7

5.8

(d) https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/bohati-cesi-v-obavach-z-inflace-skupuji-
nove-byty-drzi-tim-nad-vodou-cely-realitni-trh-1375036;

(e) https://www.czso.cz/csu/czso/the-czech-economy-development-year-of-2019;

(f) https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2020/makroekonomicka-predikce-zari-2020-39418;

(9) https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-1V-2020;
(h) https://research.euro.savills.co.uk/czech-republic-english/2020-h1-investment-cz.pdf;
(i) https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-castecne-uvolnuje-limity-na-hypoteky-

snizuje-proticyklickou-kapitalovou-rezervu.

Prohlaseni

5.5.1

Spoleénost prohlasuje, Ze:

(a) Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou, ktera je pfislusnym organem ke schvalovani
prospektd podle Nafizeni o prospektu, a to rozhodnutim &. j. 2021/015041/CNB/570 ke sp. zn.
S-Sp-2021/00009/CNB/572 ze dne 9. Unora 2021, které nabylo pravni moci dne 10. Ginora 2021;

(b) Ceské narodni banka schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje normy tykajici
se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o prospektu;

() toto schvéleni by se nemélo chapat jako potvrzeni emitenta ¢i kvality dluhopisG, ktery je
predmétem tohoto Prospektu;

(d) investofi by méli provést vlastni nezavislé hodnoceni vhodnosti investice do Dluhopis(; a

(e) Prospekt byl vypracovan v rdmci unijniho prospektu pro riist podle ¢lanku 15 odst. 1 pism. c)
Nafizeni o prospektu.

Zajem fyzickych a pravnickych osob ziicastnénych v emisi/nabidce

5.6.1

Emitent neeviduje zadny zajem, ktery by byl vyznamny pro emisi nebo nabidku Dluhopis(, a to véetné
zajmu konfliktnich, s vyjimkou zajmu Zprostfedkovateld ve vztahu k jejich odméné za nabizeni resp.
distribuci Dluhopisu.

Duvody nabidky, pouziti vynosu a naklady emise/nabidky

5.7.1

5.7.2

573

574

Dldvodem nabidky Dluhopis v rdmci emise je ziskani financnich prostfedkd, které budou slouzit jako
zdroj refinancovani predchozi emise Dluhopisd Harfa a jako zajisténi financnich prostfedkd pro
uskutec¢novani podnikatelské ¢innosti Emitenta, véetné nabyvani jméni do podfondu Emitenta dle statutu
Emitenta resp. Spolecnosti, a to zejména nabyvani podilG v ,Nemovitostnich spole¢nostech” (jak jsou
definovany ve statutu Emitenta resp. Spolecnosti).

Emitent ocekava, ze Cisty celkovy vynos z emise Dluhopis bude v pfipadé vydani celé predpokladané
jmenovité hodnoty Dluhopis (tj. 300.000.000 K¢&) k Datu emise pfiblizné 285.000.000 K¢. Cisty vynos z
emise Dluhopisd bude primarné pouzit na splaceni pfedchozi emise Dluhopist Harfa (Emitent nema
stanoveny dalsi priority pouziti ocekavanych cistych vynosi nabidky Dluhopist).

Emitent odhaduje naklady spojené s vefejnou nabidkou DluhopisG maximéalné ve vysi 5 % z
predpokladané celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisd, tj. v ¢astce 15.000.000 K¢.

Emitent si neni védom, Ze by ocekadvané vynosy nebyly dostatecné pro financovani veskerého vyse
uvedeného navrhovaného pouziti ocekavanych cistych vynost nabidky Dluhopisd.

Dalsi informace

5.8.1
5.8.2

Pravnim poradcem Emitenta je KLB Legal, s.r.o., advokatni kancelar, ICO: 294 14 709.

Tento Prospekt, véetné v ném uvedenych emisnich podminek, jakoz i vydani Dluhopis(, bylo schvéaleno
rozhodnutim predstavenstva Spolecnosti dne 29. ledna 2021. Emitent prohlasuje, Ze pro vydani
Dluhopist se nevyzaduji zadna dalsi usneseni, povoleni nebo schvaleni.
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6.1

STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

Ucelem tohoto oddilu je zverejnit tidaje o totoZnosti emitenta, jeho podnikani, strategii a cilech. Po pFecteni tohoto
oddilu by investofi méli mit jasnou predstavu o cinnostech emitenta a o hlavnich trendech, které ovliviuji jeho
vykonnost, organizacni strukturu a vyznamné investice. V tomto oddile emitent pfipadné zverejriuje odhady nebo
progndzy své budouci vykonnosti.

Udaje o emitentovi

Nazev:

WOOD & Company Retail podfond, na jehoz ucet jednd spole¢nost WOOD &
Company, investicni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.

Misto registrace:

Ceska republika

Spisova znacka:

B 21649

I€:

05154537

Datum vzniku
spolecnosti zapisem
do obchodniho
rejstriku:

9. ¢ervna 2016

Datum zapisu
podfondu do
seznamu
investi¢nich fonda
CNB:

10. ¢ervna 2016

Doba trvani:

na dobu neurditou

Sidlo:

namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Telefonni ¢islo sidla:

+420 222 096 111

Webové stranky: https://wood-re.com/
(INFORMACE NA WEBOVYCH STRANKACH NEJSOU SOUCASTi PROSPEKTU,
LEDAZE JSOU TYTO INFORMACE DO PROSPEKTU ZACLENENY FORMOU
ODKAZU)
Kod LEI: 315700HY1945R991SO96
6.1.1 Emitent je podfondem Spolecnosti, ktera je samospravnym investi¢cnim fondem ve smyslu § 8 odst. 1

ZISIF. Spole¢nost je akciovou spoleénosti s proménnym zakladnim kapitalem se sidlem v Ceské republice,
zaloZenou a existujici podle prava Ceské republiky. Spole¢nost provozuje svou ¢innost podle prava Ceské
republiky, zejména podle Ob¢Z, ZOK a ZISIF.

6.1.2 Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfi hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta. Emitentovi nebylo udéleno zadné ohodnoceni finanéni zplsobilosti (rating) a Emitent ani neméa
zamér o takové ohodnoceni pozadat.

6.1.3 Informace o vyznamnych zménach struktury vypujéek a financovani

(a) Od konce finan¢niho roku 2019, ktery je poslednim finan¢nim obdobim, za které jsou v
Prospektu uvedeny Udaje, probéhly nasledujici zmény struktury vypujcek a financovani Emitenta:

(i)

(ii)

Emitent jakozto Uvérujici poskytl v roce 2019 spolecnosti Krakov Holding dvé pUjcky
s fixni Urokovou sazbou se splatnosti k 31. 12. 2026. K 01.01. 2020 byla tato sazba
nahrazena fixni marzi ve vysi 5,00 % p.a. (slovy: pét procent per annum) plus aktualni
vySe tfimési¢ni EURIBOR sazby (3M EURIBOR). V pfipadé, Ze je EURIBOR zaporny,
nahlizi se na néj jako na nulovou sazbu.

Emitent jakoZto Uvérujici uzavrel dne 24. 3. 2020 smlouvu o Uvéru se spolecnosti Krakov
Holding. Na zakladé této smlouvy poskytl Emitent spolecnosti Krakov Holding uvér ve
vysi 11.750.000 K¢ (slovy: jedenact milionl sedm set padesat tisic korun ceskych), a to
s Urokovou sazbou skladajici se z fixni sazby ve vysi 5,00 % p.a. (slovy: pét procent per
annum) plus aktualni vyse tfimési¢ni EURIBOR sazby (3M EURIBOR). V pfipadé, Ze je
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(iii)

EURIBOR zéaporny, nahlizi se na néj jako na nulovou sazbu. Tento Gvér je splatny dne
31.12. 2026. Emitent vlastni 100% podil na Krakov Holding.

Emitent jakoZto Uvérovany uzaviel dne 31. 7. 2020 smlouvu o Uvéru se spole¢nosti C&R
Developments. Na zakladé této smlouvy poskytla Spolecnost C&R Emitentovi pljcku
ve vySi 1.300.500 EUR (slovy: jeden milion tfi sta tisic pét set euro), a to s Urokovou
sazbou skladajici se z fixni sazby ve vysi 2,00 % p.a. (slovy: dvé procenta per annum)
plus aktualni vyse tfimésicni EURIBOR sazby (3M EURIBOR). V pfipadé, ze je EURIBOR
zaporny, nahlizi se na néj jako na nulovou sazbu. Tato pUjcka byla jiz v roce 2020
splacena. Emitent vlastni 85% podil na Spolecnosti C&R.

(b) Nad réamec vyse uvedeného nedoslo k vyznamnym zménam struktury vypujcek a financovani
Emitenta.

6.1.4  Popis ocekavaného financovani ¢innosti emitenta

(a) Emitent ocekava financovani své cinnosti zejména z nasledujicich zdroji:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

Spolecnost jako investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitadlem podnikajici v oblasti
fondl kvalifikovanych investord shromazduje penézni prostiredky od kvalifikovanych
investorli za ucelem jejich obhospodarovani. Investorim jsou vydavany oproti
investované (Castce investicni akcie, které predstavuji podil investord na
obhospodafovaném majetku ve vlastnictvi Emitenta jako podfondu Spole¢nosti.
Financovani Emitenta proto primarné probihd prostfednictvim navySovani kapitalu
formou Upisu investi¢nich akcii novym a stavajicim investordm. Spolecnost resp.
Emitent ocekavaji, ze prostfednictvim vefejného nabizeni investi¢nich akcii budou i v
budoucnu ziskdvat penézni prostfedky k financovani své cinnosti a tento zdroj
financovani bude, jako dosud, predstavovat stézejni zdroj prostiedk( pro cinnost
Spolecnosti resp. Emitenta.

Financovani prostfednictvim dalSich zdroji s ohledem na zplisob podnikani
Spoleénosti resp. Emitenta plni pouze dopliikovou roli a je realizovano prostrednictvim
emisi vlastnich dluhopisd. Bankovni financovani neni na trovni Emitenta realizovano.

Emitent vydal Dluhopisy Harfa. Emitent ma v Umyslu splatit Dluhopisy Harfa z
prostredk(l emise DluhopisU, kterad by tak méla nahradit stavajici emisi Dluhopist Harfa.

Castecné financovani ocekava Emitent prostiednictvim penéznich prostiedki
obdrzenych z nemovitostnich spolecnosti ve vlastnictvi Emitenta (tj. ze Spolecnosti
Krakov a ze Spolecnosti C&R), napf. splatky stavajicich akcionarskych pajcek
poskytnutych témto nemovitostnim spole¢nostem, poskytnuti pljcek ze strany téchto
nemovitostnich spolecnosti Emitentovi, snizovani kapitalu v téchto nemovitostnich
spolecnostech, pfipadné vynosy z dividend atd.).

(b) Jiné zdroje financovani ¢innosti Emitenta nejsou planovany.

6.2 Pfehled podnikani

6.2.1 Hlavni ¢innosti

(a) Popis podnikatelské Cinnosti:

(i)

(ii)

Emitent (WOOD & Company Retail podfond) je podfondem Spolecnosti, ktera je
fondem kvalifikovanych investor( dle § 95 odst. 1 pism. a) ZISIF v pravni formé akciové
spolecnosti s proménnym zakladnim kapitdlem. Spole¢nost je samospravnym
investi¢nim fondem ve smyslu § 8 odst. 1 ZISIF. Povoleni k ¢innosti samospravného
investi¢niho fondu dle § 480 ZISIF bylo Spole¢nosti udéleno rozhodnutim CNB, které
nabylo pravni moc dne 12. prosince 2018. Pfed ziskdnim povoleni k cinnosti
samospravného investicniho fondu byla Spolecnost obhospodafovéna investicni
spolecnosti WOOD & Company investicni spolecnost, a.s., se sidlem Praha 1 - Nové
Mésto, namésti Republiky 1079/1a, PSC 110 00, IC 601 92 445, ktera nadéale zajistuje
funkci administratora Spolecnosti.

Depozitdfem Emitenta je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, as., se sidlem
Zeletavskéa 1525/1, Praha 4 - Michle, PSC 140 92, IC 649 48 242, zapsana v obchodnim
rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B, vlozka 3608.
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(iii)

(iv)

)

(vi)

Emitent shromazduje penézini prostfedky nebo penézi ocenitelné véci od
kvalifikovanych investorG vydavanim investi¢nich akcii. Emitent vydava dvé tridy
investicnich akcii:

(A) tfidu denominovanou v eurech (ISIN: CZ0008042124); a
(B) tfidu denominovanou v eskych korunach (ISIN: CZ0008045192).

Od posledni ovérené Ucetni zavérky (ke dni 31.12.2019) doslo k zavedeni nové tfidy
investicnich akcii Emitenta denominovanou v korunach ceskych, a to s Gcinnosti od
29.6.2020. Jiné nové produkty nebo sluzby nebyly Emitentem zavedeny.

Shromazdéné prostfedky investorG Emitent investuje v souladu se svoji investi¢ni
strategii zejména do komercnich realit v Ceské republice a je primarné zaméren na
maloobchodni a administrativni centra.

V souladu se svym statutem mU0ze Emitent investovat do:

(A) Gcasti v nemovitostnich spolecnostech, tedy do pravnickych osob ve formé
kapitalové obchodni spolecnosti, jejichz hlavnim predmétem podnikani je
pofizovani nemovitosti a jejich sprdva za Ulelem dosazeni zisku
(,Nemovitostni spole¢nosti”);

(B) pohledavek na vyplatu penéznich prostfedkl z uctu (napfiklad bankovni
vklady); a

© nastrojd penézniho trhu.

(b) Z&kladni udaje tykajici se aktiv v portfoliu Emitenta:

(i)

(ii)
(iii)

(iv)

Trzni ocenéni budov k 30. 9. 2020 je na Grovni 203,59 mil. EUR." Trzni ocenéni k 31. 3.
2020 bylo na urovni 205,89 mil. EUR.

Narust hodnoty investi¢nich akcii k 30. 6. 2020 od vzniku Emitenta? o 90,30 %.

Investi¢ni portfolio Emitenta je k datu Prospektu tvoreno zejména témito obchodnimi
podily v Nemovitostnich spolecnostech:

(A) obchodni podil ve vysi 85 % ve spolecnosti C & R Developments, ktera vlastni
obchodni centrum Galerie Harfa a kancelafskou budovu Harfa Office Park na
Praze 9, provozuje je a zaroven pronajima jednotlivé jednotky (déle také
spolecné jako ,Harfa");

(B) obchodni podil ve vysi 100 % ve spolecnosti Krakov Holding, ktera vlastni
obchodni centrum Krakov v Prazskych Bohnicich, provozuje jej a zaroven
pronajiméa jednotlivé jednotky (déle také jako ,OC Krakov").

Cilem Emitenta je dlouhodobé aktivné a efektivné spravovat Harfu a OC Krakov a
pfipadnad dalsi aktiva v segmentu maloobchodnich center s cilem vyuzit jejich
rlstového potencidlu. Emitent aktivné vyhledava nové investicni pfilezitosti do svého
portfolia v oblasti maloobchodnich center. Emitent také mU0ze nékterou
z nemovitostnich spolecnosti prodat, pokud to vyhodnoti jako vyhodné pro investory.

(c) Zakladni Udaje o spole¢nostech Harfa a OC Krakov k 30. 9. 20203

Harfa OC Krakov

Celkova hruba pronajimatelna plocha 61800 m? 15700 m?

" Ocenéni pro interni G¢ely Spole¢nosti od nezavislé realitné-poradenské spole¢nosti JLL dle metodiky RICS udava nasledujici trzni hodnoty k 30. 9. 2020:
trzni hodnota kancelarské budovy Harfa Office Park: 52,5 mil. EUR (pfi 100 % podilu);
trzni hodnota obchodniho centra Galerie Harfa je 107,6 mil. EUR (pfi 100 % podilu); a
trzni hodnota obchodniho centra Centrum Krakov je 1 183,4 mil CZK (pfepocteno na EUR dle kurzu CNB k 30. 9. 2020).

2 0d vzniku emitenta 3. 8. 2016 do 30. 6. 2020 doslo k nardstu hodnoty jedné investi¢ni akcie z poc¢ateénich 1,0000 EUR na 1.9030 EUR.

3 Zdroj hodnot: Management Report Spole¢nosti pro Investory k 30. 9. 2020.
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NOI (Net Operating Income)* 9,86 mil. EUR 2,77 mil. EUR
Primérna obsazenost 92,90 % 98,43 %
Aktualni ocenéni (dle metodologie RICS®) 203,59 mil. EUR
Aktualni mira zadluzenosti (vé. dluhopisii) 59,88 %
(d) Harfa
(i) Lokalita: Praha 9 — Liben, Ceska republika
(ii) Od ¢&ervence 2016 méa Emitent ve svém portfoliu 85% obchodni podil ve spolecnosti C
& R Developments, kterd vlastni obchodni centrum Galerie Harfa a kancelafskou
budovu Harfa Office Park.
(iii) Obchodni centrum Galerie Harfa

(A) Obchodni centrum Galerie Harfa je tvofeno dvéma podzemnimi podlazimi s
parkovacimi misty, pfizemim, zvySenym pFizemim a multifunkéni stfechou s
restauracemi, détskym hfistém, multifunkéni sportovni plochou a fitness
centrem. Soucasti terasy je rovnéz Dino Park o rozloze 7 200 m? nachazejici
se na stfese budovy. Celkova hruba pronajimatelnd plocha je 40 500 m?
(nepocitaje Dino Park) a tvofi pfiblizné 160 obchodnich jednotek.

(B) Jednotlivé jednotky jsou pronajimany maloobchodnikim z oblasti médy,
obuvi, sluzeb, sportovnich potieb, potravin, jidla a napoju a dalsi. Mezi
dlouhodobymi néjemniky jsou vyznamné spolec¢nosti jako Ahold, CCC,
DATART, H&M nebo Intersport.

(iv) Harfa Office Park

(A) Kancelarska budova Harfa Office Park méa 12 nadzemnich podlaZich a nabizi
21 300 m? podlahové plochy flexibilnich kancelafskych prostor s nejvyssimi
mezinarodnimi standardy. Najemnici maji k dispozici kvalitni zdzemi, mohou
vyuZzivat sluzeb mnoha restauraci, fitness centra s bazénem a vifivkou a téméf
kazdé pracovni misto nabizi panoramaticky vyhled na Prahu. Komplex navic
disponuje stfesni terasou, ktera nabizi atraktivni sportovni a multimedialni
atrakce.

(B) Nejvétsi nadjemci dle pronajimatelné plochy jsou ING Bank, LG Electronics a
Ministerstvo Skolstvi, mladeze a télovychovy.

(v) Zakladni financni Udaje Harfa:
Rozvaha C & R Developments za financni rok 2019 (k 31.10.2019)
Aktiva (tis. K¢)

Bézné

ucetni obdobi

2. Stala aktiva 2,849,398
13.  Dlouhodoby hmotny majetek 2,849,398
36. Obézna aktiva 258,625
56. Kratkodobé pohledavky 26,552
70.  Penézni prostiedky 121,156
77.  AKTIVA CELKEM 3,119,305

Pasiva (tis. K¢)

4 Net Operating Income neboli ¢isty provozni zisk se rovna veskerym vynosiim z nemovitosti minus (-) véechny pfiméfené nezbytné provozni naklady. NOI je
Udaj pred zdanénim, ktery vylucuje splatky jistiny a urokl z pujcek, kapitalovych vydajl, odpist a amortizace.

> Metodologie RICS neboli Royal Institution of Chartered Surveyors je jednim z nejrozsifenéjSich ocefovacich standardi na mezinarodni dGrovni.
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Bézné

ucetni obdobi

78. Vlastni kapital 877,444
94. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) -1,047,274
97.  Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 95,968
106. Dlouhodobé zavazky 2,091,814
121. Kratkodobé zavazky 107,562
142. PASIVA CELKEM 3,119,305

Vykaz zisku a ztraty C & R Developments za financni rok 2019 (od 1. 11. 2018

do 31. 10. 2019)¢

Bézné

ucetni obdobi

1. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 308,457
2. Trzby za prodej zbozi -
30. Provozni vysledek hospodaieni 165,375
48.  Financni vysledek hospodareni (+/-) -46,517
49.  Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) 118,858
53.  Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 95,968
(e) OC Krakov
0] Lokalita: Praha 8 — Bohnice
(i) Od cervence 2019 je soucasti portfolia Emitenta 100% obchodni podil ve spolecnosti

Krakov Holding, ktera vlastni obchodni centrum Krakov v prazskych Bohnicich.

(iii) OC Krakov je tvofeno jednim podzemnim podlazim s 300 parkovacimi misty a tfemi
nadzemnimi podlazimi. Celkova pronajimatelna plocha ¢ini pfiblizné 15 700 m? a tvofi

ji 70 obchodnich jednotek.

(iv) Mezi dlouhodobé najemniky patii k datu Prospektu spolecnosti Billa, Fit2b, Datart,

Sportisimo, C&A a Ceska posta.

(V) Zakladni financni Udaje OC Krakov:

Rozvaha Krakov Holding za finan¢ni rok 2019 (k 31.12.2019)

Aktiva (tis. Kc)

Bézné

ucetni obdobi

2. Stala aktiva 1,234,272
13.  Dlouhodoby hmotny majetek 1,234,255
36. Obézna aktiva 48,396
56. Kratkodobé pohledavky 25,593
70.  Penézni prostiedky 22,803
77.  AKTIVA CELKEM 1,292,306

Pasiva (tis. K<)

78.  Vlastni kapital

94.  Vysledek hospodafeni minulych let (+/-)

6y spolecnosti C & R Developments se Ucetni obdobi neshoduje s kalendarnim rokem.

Bézné

ucetni obdobi

96,825
-391,784
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6.2.2

97. Vysledek hospodareni bézného tcetniho obdobi (+/-) -12,240
106. Dlouhodobé zavazky 1,136,967
121. Kratkodobé zavazky 57,563
142. PASIVA CELKEM 1,292,306

Vykaz zisku a ztraty Krakov Holding za finan¢ni rok 2019 (od 1. 8. do 31. 12.
2019)

Bézné

ucetni obdobi

1. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 42,657
2. Trzby za prodej zbozi 3,733
30. Provozni vysledek hospodaieni 3,484
48. Financni vysledek hospodareni (+/-) -17,075
49.  Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) -13,591
53. Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) -12,240

Hlavni trhy

(a)

(b)

(d)

Emitent soutézi na Ceském realitnim trhu, a to primarné v segmentu maloobchodnich center
(jejich vlastnictvi a spravy). Emitent vSak zaroven soutézi na ceském finanénim trhu v segmentu
realitnich investi¢nich fondd pro kvalifikované investory.

Pokud jde o trzni postaveni Emitenta na ceském realitnim trhu, je postaveni Emitenta v
hospodarské soutéZi urovano predevsim postavenim ve vztahu k ostatnim vlastnikim a
provozovateldm maloobchodnich  center. Vzhledem k celkové pronajimané plose
maloobchodnich center ve svém vlastnictvi neméa Emitent dominantni postaveni na trhu.

Emitent je ovlivnén vyvojem na trhu maloobchodnich center v Ceské republice. Na trhu s
maloobchodnimi prostory pokracoval v letech 2016 az 2019 narlst maloobchodniho obratu —
retail téZil z pfiznivého spotrebitelského klimatu a rdstu maloobchodnich vydaji ceskych
domacnosti, které byly podporeny primarné solidnim rlistem HDP a rlstem koupéschopnosti
obyvatel Ceské republiky. Lze pozorovat diraz na zvy$ovani kvality a modernizaci obchodnich
prostor. Dochazi ke stéle intenzivnéjSimu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného” a
on-line obchodu. Celé obdobi se v retailu vyznacovalo vysokou transakéni aktivitou, kdy velka
cast investic smérovala pravé do segmentu obchodnich center, a to zejména od strategickych
investor. Mira vynosnosti (tzv. yield) postupné klesa. Obdobi let 2016-2019 se vyznacovalo
vysokym zajmem investor( o retail. V roce 2019 do komercnich realit sméfovalo vice nez 2,96
mld. EUR®

Od brezna 2020 doslo k ekonomickym turbulencim zplisobenym opatfenimi statu z dlvodu
epidemie COVID-19. Pandemie méla kratkodoby negativni vliv na vykonost nemovitostnich
spolecnosti Emitenta v dlsledku vladnich nafizeni v podobé caste¢ného uzavieni obchodnich
center. V roce 2020 v disledku podplirného vladniho programu byly Emitentem poskytnuty
slevy ndjemclm v souhnné vysi 0,7 mil. EUR predstavujici uslé najemné za pouhé cca tri tydny.
Naopak pozitivni efekt na prijmy Emitenta méla podminka, Ze pro Cerpani vladni podpory musi
mit ndjemce uhrazeny veskeré dluhy na ndjemném vici pronajimateli, tedy Emitentovi. Diky této
podmince dokéazal Emitent vybrat velkou ¢&ast neproplacenych najmd, coz castecné
kompenzovalo pokles na vybraném najmu za rok 2020.

7 Spolec¢nost Krakov Holding vznikla v priibéhu roku 2019 v ramci akvizice OC Krakov.

8 https://en.savills.cz/research_articles/249441/295903-0/market-in-minutes---czech-republic-investment-market-2019
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(e)

(9

EMITENTUV MESIENIi PRIJEM Z
NAJEMNEHO JEDNOTEK
UZAVRENYCH NA ZAKLADE
VLADNICH NARIZENI:

® Najem hrazen

s Najemci
£ 2096
30% '~ \
Slevana R\

najemném

m V|adnipodpora

Vlivem pandemie Covid-19 se vyrazné zredukoval pocet zahrani¢nich navstévnikd v obchodnich
centrech, coz mélo negativni dlsledky predevsim pro nemovitosti v historickém centru Prahy.
Naproti tomu, cilovou skupinou pro Emitentova aktiva, zasazend do husté osidlenych
rezidencnich oblasti mimo historické centrum, nejsou primarné zahrani¢ni navstévnici, ale
naopak lokalni rezidenti z blizkého okoli, ktefi centra navstévuji pravidelné. Diky zavedené
lokalni klientele, ktera je zvykld v obchodnich centrech Emitenta uspokojovat vyznamnou ¢ast
svych kazdodennich potreb, se podafilo podstatné zmirnit negativni efekt pandemie Covid-19
na celkovou navstévnost center. DalSim zmirfujicim efektem vlivu pandemie Covid-19 je
skutecnost, ze diky strategické lokaci obchodnich center v Emitentové portfoliu se mnoho
najemcl rozhodlo vyuzivat své provozovny jako vydejni mista pro sv(j e-commerce business.
Zaroven i pres tvrda vladni nafizeni nebyla obchodni centra nikdy zcela uzaviena, coz se
pozitivné projevilo na finanénim zdravi klicovych najemc(, predeviim z oblasti potravin a
nezbytnych potfeb.

K 31. prosinci 2020 se celkové NOI Podfondu snizilo o 0,5 mil. EUR (4 %) oproti celkovému NOI
za rok 2019. Pokles Emitentovych pfijmd, pramenici z poskytnuté slevy pro najemce, byl
kompenzovan meziroénim vyssim najemnym a celkovy dosavadni vliv pandemie na Emitentovy
prijmy by se tak dal popsat jako zanedbatelny.

NOI PODFONDUM:

12.0

10.0 (0,5)
8.0

mil. EUR

4.0

2.0

2019A Meziraéni 2020A
Zména

(1) Udaj k 31. prosinci 2020 véetné pouzitého kurzu 26,25 EUR/CZK reportovaného CNB k tomuto datu; NOI Podfondu je
pocitano s 85 % podilem u C & R Developments a se 100 % podilem v Krakov Holding.

Predstavenstvo je nicméné presvédceno, ze navzdory mirnému poklesu vykonu obchodnich
center v roce 2020 se obchodni centra ve vlastnictvi Emitenta vrati v pIné sile k rdstu v roce 2021.
Vyvoj na hlavnich trzich Emitenta od data zverejnéni vyroéni zpravy je podrobnéji popsan v ¢l.
6.4 (Udaje o trendech) tohoto Prospektu.
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(h)

Pokud jde o trzni postaveni Emitenta na ceském financnim trhu, je pozice Emitenta v
hospodarské soutézi urCovana predevsim postavenim ve vztahu k ostatnim realitnim investi¢nim
fonddim plisobicim v Ceské republice. Spole¢nost k datu Prospektu obhospodatuje majetek pod
spravou ve vysi 528,69 mil. EUR®, pficemz z této ¢astky tvori Emitent ¢astku 203,59 mil. EUR™,
Vzhledem k uvedené hodnoté patfi Emitent dle Zebricku Hospodarskych novin mezi nejvétsi
realitni investi¢ni fondy pro kvalifikované investory v Ceské republice, a to konkrétné na 4.
misté."

Od brezna 2020 doslo i na financnim trhu k turbulencim z ddvodu pandemie COVID-19.
Spolecnost nicméné ocekava, ze zajem obyvatel o realitni investice bude nadale pokracovat, a
to zejména diky jejich protiinflacnimu efektu. VIadni opatreni slibujici finanéni pomoc ekonomice
vyvolavaji obavy z inflace. Spotiebitelské ceny v tfetim Ctvrtleti roku 2020 vzrostly o 3,3 %, k
¢emuz prispél predeviim svizny rlst cen potravin. Rada investor(i oviem predpoklada, ze ve
strednédobém horizontu inflace prekroci hranice monetarni politiky Ceské narodni banky a trh
se tak obava devalvace hodnoty penéz.?

6.3 Organizacni struktura

6.3.1 Diagram organizacni struktury, vztahy ve skupiné

(a)
(b)

Spolec¢nost ani Emitent nejsou soucasti konsolidacniho celku.

Emitent (WOOD & Company Retail podfond) drZi ve svém investi¢nim portfoliu nasledujici
obchodni podily:

(i) obchodni podil ve vysi 85 % ve spolecnosti C & R Developments; a
(ii) obchodni podil ve vysi 100 % ve spole¢nosti Krakov Holding.

Emitent déle vlastni obchodni podil ve vysi 100 % ve spolecnosti CK Energo, s.r.o., IC: 07003323,
se sidlem Lodzska 850/6, Troja, 181 00 Praha 8, kterd je ekonomicky neaktivni a z hlediska
portfolia Emitenta bezvyznamna.

Spolecnost ma dale k datu Prospektu tyto podfondy:

(i) WOOD & Company Office podfond, ktery drzi ve svém investicnim portfoliu
nasledujici 100% podily ve spolecnostech:

(A) Hadovka Holding s.r.o., IC: 07034661, se sidlem Evropska 2591/33d, Dejvice,
160 00 Praha 6;

(B) Aupark Tower Bratislava s.r.o., IC: 35 930691, se sidlem Einsteinova 24
Bratislava 851 01, Slovenska republika; Greenline Holding s.r.o., IC: 08661154,
se Jihlavska 1558/21, Michle, 140 00 Praha;

©) Lakeside Office1, a.s., IC: 35 889 063, se sidlem Tomagikova 64, Bratislava 831
04, Slovenska republika;

(D) DUbravska 2, s.r.o., I1C: 35 789 948, se sidlem Gorkého 4, Bratislava - mestska
Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika;

(E) BBC Five ABC, a.s., IC: 35 945 583, se sidlem Plynarenska 7/A, Bratislava 821
09, Slovenska republika; a

(F) ZVE Slovakia, s.r.o., IC: 51 858 231, se sidlem Gorkého 4, Bratislava - mestské
Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika.

Podfond dale drzi obchodni podil ve vysi 85 % ve spolecnosti HY3 s.r.o., IC: 51 672 651,
se sidlem Gorkého 4, Bratislava - mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika;

9 Ocenéni pro interni Gcely Spole¢nosti od nezavislé realitné-poradenské spole¢nosti JLL dle metodiky RICS, trzni hodnota k 30. 9. 2020 pfi zapocitani 100%

podilu v C & R Developments

0 Ocenéni pro interni Ucely Spole¢nosti od nezavislé realitné-poradenské spolecnosti JLL dle metodiky RICS udava nasledujici trzni hodnoty k 30. 9. 2020 pfi
zapocitani 100% podilu v C & R Developments

" www.ihned.cz/investujme (stav k 30. 6. 2020)

12 https://www.e15.cz/byznys/reality-a-stavebnictvi/bohati-cesi-v-obavach-z-inflace-skupuji-nove-byty-drzi-tim-nad-vodou-cely-realitni-trh- 1375036
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6.4

(ii) WOOD & Company AUP Bratislava podfond — dne 19. fijna 2020 zvefejnil vyzvu
k Upisu a jesté nezahdjil investi¢ni ¢innost.

(d) Diagram organizacni struktury Emitenta:
Jan Sykora Lubomir Soltys Vladimir Jaro$
¢ 100 % ¢ 100 % ¢ 100 %
Renaissance Finance S.A. BURTON & SIMPSON Limited Maidford Finance S.A.
_ uXx) _ (MT) . (LUX)
Reg. Cislo: B148870 Reg. Cislo: C42467 Reg. Cislo: B148074
32,94 % | 32.94% 34.12%
WOOD & Company, investiéni
fond s prom&nnym
zakladnim kapitalem, a.s.
_ g
Reg. Cislo: 05154537
e D
85% C &R Developments s.r.o.
100 % » (€Z)
Vicero SPV v podfondu <t Reg. Cislo: 27187179
\_WOOD & Company Office podfond J 100 % Krakov Holding s.r.o.
»
= > Reg. Cislo: 08155381
Wood & Co. Astra Holding 100 86
S.A. (LUX) < 100 % CK Energo, s.r.o.
Reg. Cislo: B249872 ~ (CZ)

- Reg. Cislo: 07003323

\__ WOOD & Company AUP Bratislava podfond Y,

K WOOD & Company Retail podfond /

Udaje o trendech

6.4.1

6.4.2

643

Od data posledni zverejnéné Ucetni zavérky (31. 12. 2019) eviduje Spolecnost na svych trzich trendy
zejména v souvislosti s pandemii zplsobenou novym typem koronaviru SARS-CoV-2, jez jsou blize
popsany v ramci tohoto Prospektu. Vyjma zmén souvisejicich s pandemii nedoslo k zddné vyznamné
zméné financni vykonosti Emitenta. Emitent prohlasuje, Ze k datu vyhotoveni Prospektu je schopen platit
své zavazky, nema zadné zavazky po splatnosti a nenapliiuje podminky pro prohlaseni tpadku.

Emitent vlastni nemovitostni spolecnosti, které se zabyvaji provozem a aktivni spravou obchodnich center
a kancelarskych budov v Praze. Z tohoto dlivodu je pro néj dulezity makroekonomicky vyvoj a situace na
trhu komerénich nemovitosti v Ceské republice.

Makroekonomicky vyvoj v roce 20193

(a)

(b)

(9

Realny hruby domaci produkt Ceské republiky v roce 2019 meziroéné vzrostl o 2,5 %. K jeho
rlstu vyznamnym zplsobem prispéla zejména domaci spotieba, kterd ve 4. Ctvrtleti dosahla
mezirocniho narlstu o 2,8 %, coz oviem predstavovalo mezirocni snizeni jejiho tempa rlstu.
Pozitivni ddvéra spotiebitelll se promitla také do rychlého rlstu maloobchodnich sluzeb a to o
4,8 %. Na druhou stranu pfispévek bilance zahrani¢niho obchodu k rdstu HDP byl ve 4. tvrtleti
nejnizsi od roku 2009.

Nezaméstnanost prosla béhem roku 2019 pouze minimalnimi zménami. Obecnd mira
nezameéstnanosti dosahovala Urovné 2,1 %. Podil dlouhodobé nezaméstnanych mirné kolisal a
pohyboval se pobliz historickych minim. Vyznamnou prekazkou v rlistu nékterych odvétvi, jako
napfiklad ve stavebnictvi, byl nedostatek pracovni sily.

Vysoka poptavka po zaméstnancich ve vétsiné obord, velmi nizkéd nezaméstnanost a postupné
se snizujici kapacita domaci pracovni sily z fad ekonomicky neaktivnich pomahaly udrzovat
relativné rychlou mzdovou dynamiku, podobné jako v letech 2017 a 2018. Primérna hruba
mésicni mzda vzrostla meziro¢né nominalné o 7,1 % (na 34 125 K¢), coZ predstavuje druhé
nejvyssi meziroc¢ni tempo rdstu za poslednich jedenact let.

3 https://www.czso.cz/csu/czso/the-czech-economy-development-year-of-2019
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(d)

Index spotfebitelskych cen se v roce 2019 zvysil 0 2,8 % a konstantné béhem roku setrvaval na
horni poloviné toleranc¢niho pasma, coz je nejvice za poslednich sedm let. K tomuto narlstu
nejvice pfispéla jadrova inflace podporovana zvySenou dynamikou regulovanych cen a cen
potravin.

6.4.4 Ocekavany makroekonomicky vyvoj (zafi 2020)

(a)

(b)

(9

Nastup koronavirové pandemie v roce 2020 prinesl bezprecedentni propad svétové ekonomiky.
Po $estiletém obdobi ekonomického ristu v CR se v roce 2020 dle makroekonomické predikce
MFCR™ ocekava pokles redlného hrubého doméaciho produktu o -6,6 %. Vyznamnou mirou k
tomu ma pfispét snizeni spotifeby domécnosti, kterd dosdhne mezirocniho poklesu o 5,0 %.
Vyznamnou roli hraje také zaporné saldo zahrani¢niho obchodu v disledku snizeni exportu.
Jedinou rostouci slozkou HDP je spotfeba sektoru vladnich instituci.

Hluboky propad ekonomické aktivity pak ma primy dopad na pokles danovych pfijmd, které
v kombinaci s expanzivnim razem fiskalni politiky budou predstavovat vyznamnou zatéz na
vydajové strance statniho rozpoctu. Ocekavany deficit hospodareni sektoru vladnich instituci
doséhne hodnoty 6,4 % HDP. Dle predikce CNB'> mé v prvni poloviné roku 2021 dojit k mirnému
ekonomickému oziveni, ovsem ocekavany vykon ekonomiky predkrizové Grovné nedosahne ani
do konce roku 2022.

Tento vyvoj se poté projevi v ochlazeni na trhu zaméstnanosti, na ktery v dlsledku vladnich
opatfeni disledky koronavirové pandemie stale nedopadly v plné Sifi. Obecnd mira
nezaméstnanosti v roce 2020 dosahne hodnoty 2,6 %, oviem v pribéhu roku 2021 MFCR
ocekava jeji vyrazny narlst na hodnotu 4,5 %. S tim je spojena také predpokladana klesajici
dynamika rdstu mezd v tomto obdobi.

Spotrebitelské ceny v tfetim ctvrtleti roku 2020 vzrostly o 3,3 %, k ¢emuz pfispél predevsim
svizny rlst cen potravin. Na prelomu roku CNB océekava snizeni miry inflace na hranici jejiho
toleranéniho pasma, a to predevsim v dlisledku protiinflacnich poptavkovych dopad( druhé viny
koronavirové pandemie. Inflace m& mit nadéle klesajici tendenci i v roce 2022, kdy se ma snizit
kcili a vjeho blizkosti setrvat, a to predevsim vlivem snizeni dynamiky regulovanych cen
v diisledku zvolnéni rlistu cen elektfiny a poklesu cen plynu.

6.4.5 Prazsky trh obchodnich center a kancelarskych budov — Poptavka

(a)

(b)

Objem investic do komerénich nemovitosti v Ceské republice v prvni poloviné roku 2020 doséhl
1,95 miliardy EUR,'® coZ je o 10 % vice neZ ve stejném obdobi loriského roku. | pfes omezeni
pohybu obyvatelstva a navzdory do¢asnému utlumeni provozu obchodnich center byly Gspésné
uzavirany nové transakce, a to jak v segmentu obchodnich center, tak v segmentu kancelarskych
budov.

Trh komerénich nemovitosti v Ceské republice byl historicky tvofen primarné zahrani¢nimi
investory. V poslednich letech doslo k vyznamnému zpevnéni pozice lokalnich investord. V roce
2019 dominovali ¢eskému trhu tuzemsti investofi (s ptivodem z Ceské ¢i Slovenské republiky) s
podilem 38,15 % na celkovém objemu investic. Ceskoslovenéti investofi tvofili 67,75 % véech
investic do maloobchodnich prostor. Druhou pozici obsadili jihokorejsti investofi, ktefi na
Ceském trhu investovali primarné do kancelarskych budov a logistickych parka.

Graf: Investice do komerénich nemovitosti v Ceské republice v roce 2019 dle pdvodu investujici
skupiny”

4 https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2020/makroekonomicka-predikce-zari-2020-39418

"5 https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/zpravy-o-inflaci/Zprava-o-inflaci-IV-2020/

16 https://research.euro.savills.co.uk/czech-republic-english/2020-h1-investment-cz.pdf

7 Interni analyza Spole¢nosti
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(d)

(e)
Sektor
Rezidencni
Rezidencni
OC / Retail
Kancelarska
Kancelarska
0OC / Retail
Kancelarska
Kancelarska
Kancelarska
Kancelarska
OC / Retail
OC / Retail
Kancelarska
Kancelarska
OC / Retail
Kancelarska
Kancelarska
Kancelarska
0OC / Retail
0OC / Retail

Kancelarska

6.4.6
(a)

Spojené staty
americké; 4 %

Ostatni; 9 %

Némecko; 4 %

d

Belgie; 4 %,

Indie; 5 %

Rakousko; 8 %

Jizni Korea; 29 %

Ceska republika a
Slovensko; 38 %

Teritoridlni struktura poptavky pfinesla ceskému trhu v dobach pandemie stabilitu a likviditu ve
srovnani s ostatnimi staty stfedni a vychodni Evropy. Tento fakt potvrzuji data o transakcich
evidovana Spolecnosti za prvni polovinu roku 2020, kdy z celkového poctu 21 investic do
komer¢nich realit v Ceské republice bylo 18 provedeno lokalni skupinou.

Tabulka: Prehled investic do komer¢nich realit v Ceské republice v prvni poloviné roku 20208

Nemovitost
Residomo Portfolio

U PUjéovny 10

Albert Portfolio

AZ Tower

Lighthouse

Shopping Invancice
Technologicky Park Brno
Spélena Office Centre
Albatros Centrum

Argo Alpha

OD Kotva

OC Plzeri

Astrid Offices

Mezi Vodami 31 (Nestlé)
Retail Park Rakovnik
Vinohradska 169 (CMSS)
City West C1 & C2

City Empiria

oc Cestlice

Hamburk Business Center

Javor Office Centre

Adresa

Rzné

U PUjéovny 10, 110 00

RGzné

Prazékova 1008/69, Brno
Jankovcova 1566, Praha 7
Oslavanska 1597/118, 664 91
Purkyfiova 646/107, Brno
Spélena 51, Praha 1

Na Perstyné, Praha 1

Evropska 846, 160 00

nam. Republiky 656/8, Praha 1
Rokycanska 1424/128
Délnicka 1324/9, Praha 7

Mezi Vodami 2035/31, 143 00 Praha
LuZenskd, 269 01

Vinohradskd 325/8, 120 00
namésti Junkovych 2808/2

Na Pankraci, 140 00

Cestlice 111, Ricany u Prahy 251 01
U Prazdroje 2807/8, 301 00

Pobtezni 620/3, 110 00

Prazsky trh obchodnich center - Nabidka

Mésto
Ostrava
Praha
RGzné
Brno
Praha
Brno
Brno
Praha
Praha
Praha
Praha
Plzert
Praha
Praha
Rakovnik
Praha
Praha
Praha
Praha
Plzert

Praha

Mésic
Leden
Leden
Leden
Leden
Leden
Leden
Leden
Leden
Leden
Unor
Unor
Unor
Bfezen
Kvéten
Kvéten
Cerven
Cerven
Cerven
Cerven
Cerven

Cerven

Prodavajici
Blackstone & Round Hill Capital
1.J.0. Prague Investments
UniCredit Leasing

Couf trade

Deka Immobilien
Aventin

P&O

Conseq

PSN

Peakside Capital

PSN

Tesco

UBM

Ceskomoravska Nemovitostni
Traxial Group

Csos

CFH Group

Generali

Ahold

Expandia

HNWI

Kupujici

Heimstaden Bostad AB
Generali

ZDR Investments
Natland

Star Capital Investments
Portiva

Mésto Brno

FID Group

FID Group

BPD Development
Generali

Trigea nemovitostni fond
Portiva

Nemo

ZDR Investments

GES Real
Ceskomoravska Nemovitostni
PSN

HSTN Holding, s.r.o.
BHS Real Estate Fund

Unicapital

Ceska republika disponuje 3 704 000 m? maloobchodni plochy, z toho 69 % jsou obchodni
centra. Praha jako hlavni mésto predstavuje nejvétsi maloobchodni trh v zemi s 28 % celkového

'8 Interni analyza Spole¢nosti

25/62



(b)

maloobchodniho prostoru. Hustota plochy nakupnich center na 1 000 obyvatel v Praze je téméf
634 m?, vyrazné méné nez republikovy primér a nez vétsina zemi stfedni a vychodni Evropy.?

Mezi lety 2015 az 2019 bylo v Praze postaveno priblizné 64 100 m? plochy nakupnich center,
coz predstavuje pouze 8 % celkového trhu. Planovana a jiz zapocata vystavba je minimalni a
zadny vyznamny pfirGstek poctu metrd ctverecnich se v dohledné dobé neocekava.

Nedostatek nového investi¢niho produktu v kombinaci s podpriimérnou hustotou plochy
nakupnich center na 1 000 obyvatel stavi prazsky investicni trh obchodnich center do velmi
dobré pozice.

6.4.7 Kapitalizacni miry

(a)

(b)

Prémiova kapitaliza¢ni mira (tzv. prime yield)?® ma na ceském trhu dlouhodobé klesajici
tendenci. S ohledem na velmi nizkou kapitalizacni miru na okolnich nemovitostnich trzich (napf.
Némecko), nedostatek alternativnich investi¢nich pfilezitosti a vysokou likviditu Ize ocekavat ve
sttednédobém az dlouhodobém horizontu dalsi snizovani kapitaliza¢ni miry v Ceské republice.

Prehled prémiové kapitaliza¢ni miry v Ceské republice?!

4,10 % 4,50 % 5,75 %
Kancelafské budovy Industridlni budovy Obchodni centra

Trh ve stfedni a vychodni Evropé se nachazi v mnohem silnéjsi pozici nez béhem financni krize
v letech 2008-2010. Zadluzeni je nizsi. Banky z(stavaji ochotné pUjcovat a refinancovat, a
likvidita zGstava dostupna. Obchodni centra a kancelafské budovy jsou ve velmi dobré pozici ve
srovnani ostatnimi tfidami nemovitostnich aktiv, zejména s rezidenénimi nemovitostmi. Tento
fakt potvrzuje i Ceskd narodni banka, ktera uvadi, ze ceny bytl ke konci roku 2019 byly
nadhodnocené o 15 — 25 %.2

6.4.8 Pandemie COVID-19 a obchodni centra (1. polovina roku 2020)

(a)

(b)

(d)

Po uvolnéni omezeni pohybu v regionu se obchodni centra znovu oteviela a navzdory mirné
niz§imu poctu navstévnikd dosahuji najemci center srovnatelnych prodeju jako ve stejném
obdobi lofiského roku. Oziveni trhu je ve srovnani s oZivenim po financni krizi v roce 2008
podstatné rychlejsi (tzv. oziveni trhu ve tvaru pismene V). Ekonomické podminky, které
predchazely soucasnému propadu trhu poskytovaly lepsi vychozi pozici pro prekonani krize
v soucasné dobé povazovany za bezpecné Ulozisté kapitalu pro investory, zatimco béhem krize
v roce 2008 byly povazovany za pficinu propadu trhu.

Spolecnost pruzné reagovala na problémy svych najemcd, kterym poskytla Ulevy v podobé
jednorazovych slev na ndjemném. Nicméné struktura najm{ ani zaklad pro vypocet ndjemného
nebyly zménény. Mezi nelspésné najemniky patfili pouze ti, ktefi méli problémy jiz pred
pandemi.

Vykonnost nakupnich center se rychle vratila na Uroven pred krizi a s ohledem na stéle chybéjici
navstévniky z okolnich kancelafskych prostor se nabizi velky prostor pro dalsi navyseni
navstévnosti do budoucna. Emitent nepredpokladd, Ze bude mit soucasna situace plynouci z
pandemie COVID-19 zasadni dopad na fungovéni a provoz jeho portfolia obchodnich center.
Ddvodem je predeviim mnozstvi a skladba ndjemcd, kterd je tvofena primarné silnymi
spole¢nostmi z oblasti maloobchodu, a to jak tuzemskymi, tak nadnarodnimi.

Podle dosavadniho vyvoje Ize konstatovat, Zze i pfes omezené pfijmy zplsobené uzavienim
maloobchodnich pobocek, a i diky podpore vlady v podobé 50 % slevy na najemném po dobu

9 Ocenéni pro interni G¢ely Spole¢nosti od nezavislé realitné-poradenské spole¢nosti JLL k 30. 9. 2020

20 Kapitaliza¢ni mira je podil NOI k trzni cené nemovitosti.

21 https://research.euro.savills.co.uk/czech-republic-english/2020-h1-investment-cz.pdf

22 https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-castecne-uvolnuje-limity-na-hypoteky-snizuje-proticyklickou-kapitalovou-rezervu
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6.5

6.4.9

6.4.10

6.4.11

uzavreni se najemci snazi dostat svym smluvnim zavazkim a hradi ndjemné a dalsi platby dle
platnych najemnich smluv.

Pandemie COVID-19 a obchodni centra (shrnuti roku 2020)

(a)

(b)

Od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020 bylo ukonéeno 27 najemnich smluv s celkovou pronajimatelnou
plochou 3 474 m? (6,18 % z celkové pronajimatelné plochy center). Oproti tomu byly v prabéhu
roku 2020 uzavieny smlouvy s novymi najemniky s pronajimatelnou plochou ve vysi 874 m?
(1,56 % z celkové pronajimatelné plochy center). Po dni 31. 12. 2020 byly nové uzavieny 4
najemni smlouvy s plochou 210 m? a v soucasné dobé je vedeni center v pokrocilém jednani s
11 potencialnimi najemci ohledné pronajimatelné plochy ve vysi 2 225 m2.

Celkové byly poskytnuty slevy za rok 2020 v souvislosti s pandemii 152 najemnikim v souhrnné
vysi 20 361 000 K¢ (775 800 EUR dle kurzu k 31. 12. 2020), coz predstavuje 6,14 % rocnich prijma
(celkové NOI k 30. 9. 2020).

Pandemie COVID-19 a kancelafské budovy (1. polovina roku 2020)

(a)

(b)

Pandemie COVID-19 neméla zadny dopad na kanceldiskou budovu ve vlastnictvi Emitenta
(Harfa Office Park). | pres presun vétsiny zaméstnancl na rezim home-office pokracuji i nadale
vsichni ndjemci v radnych platbach ndjemného. Najemni smlouvy na kanceléarské prostory jsou
uzavreny se silnymi protistranami na nékolik let dopredu.

Home-office a dalsi flexibilni rezimy préce se vsak vyhledové mohou stat béZnou soucasti
pracovniho Zivota. To by mohlo vést nékteré spole¢nosti k vytvoreni sdilenych pracovnich mist
tzv. ,hot-desking”. Zda soucasnd mimofadna situace ve skutecnosti povede k trvalé zméné
pracovnich navykl vsak neni jasné. Lze predpokladat, Ze rozsifeni konceptu home-office povede
ke zvyseni pozadavkl na zasedaci mistnosti a sdilené socialni prostory. Vedle toho je mozné, ze
se zaméstnanci budou citit v open space kancelarich méné komfortné, coz povede k rozdéleni
velkych sdilenych prostor do mensich jednotek. To mlze vést k navySeni pronajatych metrQ
¢tverecnich na zaméstnance.

Pandemie COVID-19 a kancelafské budovy (shrnuti roku 2020)

(a)

Kancelarska budova Harfa Office Park je plné obsazena. Od 1.1. 2020 do 31. 12. 2020 nedoslo k
ukonceni zadné najemni smlouvy.

Prognézy nebo odhady zisku

6.5.1

Spolec¢nost nezvefejnila zadné progndzy zisku ani odhady zisku.

27/62



WOOD

COMPANY

7.

7.1

RIZIKOVE FAKTORY

Ucelem tohoto oddilu je popsat hlavni rizika, kterym emitent Celi, a jejich dopad na budouci vykonnost emitenta, a
zdroven popsat hlavni rizika specificka pro cenné papiry emitenta.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro emitenta

7.11

Tento oddil popisuje hlavni rizika, kterym je vystaven Emitent a které mohou mit dopad na budouci
vykonnost Emitenta. Zajemce o koupi Dluhopist by se proto mél podrobné seznamit s timto Prospektem
jako celkem. Informace, které Emitent v této kapitole predklada pfipadnym zajemcim o koupi Dluhopist
ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zajemcem peclivé
vyhodnoceny pred ucinénim rozhodnuti o investovani do Dluhopis.

Néakup a drzba Dluhopist jsou spojeny s fadou rizik, z nichz rizika, kterd Emitent povazuje za vyznamna,
jsou uvedena nize v této kapitole. Nasledujici shrnuti rizikovych faktorl neni vycerpéavajici, nenahrazuje
zadnou odbornou analyzu a v zadném pfipadé neni jakymkoliv investi¢nim doporuéenim. Jakékoliv
rozhodnuti zajemcl o upsani a/nebo koupi Dluhopis(i by mélo byt zaloZzeno na informacich obsazenych
v tomto Prospektu, na podminkach nabidky DluhopisG, a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik
investice do Dluhopisdi provedené pfipadnym nabyvatelem DluhopisG. Nize jsou uvedena rizika
souvisejici s podnikanim Emitenta (sestupné fazena dle vyznamnosti v rdmci kategorii vysoké, stfedni a
nizké riziko):

Nazev rizika Popis rizika Mira rizika
dle
Emitenta
Riziko vyplyvajici | Emitentem Dluhopist je podfond Spole¢nosti jako investi¢niho fondu | stfedni
z postaveni Emitenta | kvalifikovanych investorl, tj. Ucetné a majetkové oddélend cast
jako podfondu | investi¢niho fondu. Zavazky z Dluhopisi proto mohou byt plnény
investicniho  fondu | pouze z konkrétniho podfondu (tj. z majetku Emitenta) a jejich
(struktury SICAV) splnéni nelze narokovat po Zadném jiném podfondu Spolecnosti Ci
Spolec¢nosti samotné, nebo po osobach zajistujicich podplrné sluzby
pro Emitenta jako podfond ¢i pro Spolecnost jako investi¢ni fond
(zejm. administrator a depozitar). Pfipadny nedostatek majetku
Emitenta pro Ucely splnéni jeho zéavazk(i by negativné ovlivnil i
schopnost Emitenta plnit zavazky z DluhopisQ,
Riziko spojené s | Emitent je vystaven vedkerym rizikim, ktera jsou spojena s | stredni
pronajmem a | vlastnénim, spravou a provozovanim komerc¢nich nemovitosti.
provozem Hospodareni komerc¢nich nemovitosti mlze byt nepfriznivé ovlivnéno
komer¢nich nadmérnou nabidkou najemnich prostor v uvedené lokalité a
nemovitosti poklesem trhu s komerénimi nemovitostmi obecné. Napriklad vyse

najmu a hodnota komercni nemovitosti je obecné ovlivnéna vyvojem
hrubého domaciho produktu (HDP), inflaci a zménami Urokovych
sazeb v Ceské republice. Zmény v HDP mohou mit vliv na podminky
zaméstnanosti, coz mdze najemcliim zpUsobit potize s dodrzenim
financnich zévazk( vici Emitentovi a mit dopad i na poptavku po
najemnich prostorach obecné. Neni zaruceno, ze Emitent udrzi ve
svych  nemovitostech soucasnou Uroven obsazenosti, vysi
prdmérného ndjmu a ostatni podminky najemnich smluv i v
budoucnosti. Poptavka po komercnich prostorech k prondjmu a
schopnost komerénich nemovitosti generovat potfebny pfijem a
udrzet si svou hodnotu ovliviiuje fada parametrd, jako jsou napfiklad
ekonomické a demografické prostredi, stavebni prace souvisejici s
pronajmem prazdnych komer¢nich jednotek, kreditni riziko najemc,
infrastruktura v uvedené lokalité a pfistup k verejné dopravé,
konkurencni prostfedi nebo ocekavani najemcl ohledné kvality a
udrzby najemnich prostor. Jakékoliv zhorSeni poptavky na trhu
prondjmu komercnich nemovitosti se mlze projevit ze strany
potencidlnich ndjemcl v tlaku na financni a jiné pobidky ze strany
pronajimatel(l, coz mlze vést ke snizeni Cistého vynosu z najm0 a
zvyseni provoznich néakladd komeréni nemovitosti, coz mlze ve
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Nazev rizika

Popis rizika

Mira rizika
dle
Emitenta

vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky z
Dluhopis.

Riziko spojené s
nizkou likviditou
nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou.
Prodej a nakup nemovitosti ¢i podild na nich je slozitou a
dlouhodobou zéalezitosti, kterd zpravidla trva nékolik mésicl. V
pfipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pfipadé chybného
podnikatelského rozhodnuti hrozi, ze Emitent nebude schopen
prodat nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu a za takovou cenu,
aby generoval vynos nutny pro splaceni zavazkd vyplyvajicich z emise
Dluhopist. V krajnich pfipadech mize byt negativné ovlivnéna
vynosnost celého projektu. To mlze na strané Emitenta vést ke
snizeni vynosl a nasledné ke snizeni zisku, coz mlze ve vysledku vést
u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky z Dluhopis.

stredni

Riziko pohybu cen

Trzni hodnota nemovitosti podléhd zménam, a tak bude Emitent
podstupovat trzni riziko pohybu cen nemovitosti. Pokud by doslo k
neocekavané skuteénosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila
trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitenta oproti cené, ktera byla
prisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mize tento pokles
trzni ceny nemovitosti na strané Emitenta vést ke snizeni zisku, coz
muUze ve vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet
zavazky z Dluhopisd.

stredni

Riziko spociva v pfipadném poklesu poptavky po nemovitostech, coz
mUze zpUsobit problém s hledanim vhodného najemce ¢i kupce dané
nemovitosti v portfoliu Emitenta. V pripadé dlouhodobého vypadku
poptavajicich mlize mit tato skutecnost negativni vliv na Emitenta z
hlediska sniZzeni vynosl a nasledné snizeni zisku, coz muze ve
vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky
z Dluhopis.

stredni

nemovitosti

Riziko pripadné
nemoznosti najit
vhodného najemce ci
kupce pro
nemovitost

Riziko rustu

pofizovacich naklada
a poklesu vynost

Vysledek nemovitostniho projektu zavisi na vysi pofizovacich
nakladl, jako je napf. pofizovaci cena nemovitosti, ndklady na
rekonstrukci, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni
projektu) nebo financni ndklady. Tyto naklady se mohou v ¢ase ménit
a prekrocit planovany rozpocet. Toto navyseni se nepfiznivé projevi v
celkové ziskovosti investi¢niho projektu. To miZze na strané Emitenta
vést ke zvyseni ndkladll a nasledné ke sniZeni zisku, coZz mlze ve
vysledku vést u Emitenta k poklesu schopnosti splacet zavazky
z Dluhopis.

stredni

Kreditni riziko, resp.
riziko dopadu
pandemie COVID-19

Kreditni riziko pfedstavuje riziko neschopnosti tfetich osob splatit své
dluhy z finan¢nich nebo obchodnich vztahl s Emitentem, zejména z
uzavienych Gvérovych smluv ¢i zapljcek, které mize vést k
naslednym finan¢nim ztratam.

V souvislosti s pandemii COVID-19 je na misté zd(raznit, Ze souvisejici
vladni opatfeni maji dopad i na Emitenta (blize viz ¢I. 6.2.2 a 6.4.8 az
6.4.11 vyse), pficemz vladni opatfeni a jejich dlsledky (omezeni
maloobchodu, uzavieni $kol) maji a do budoucna i budou mit vliv na
penézni toky Emitenta, pficemz Ize oCekavat zvySenou miru platebni
neschopnosti  jednotlivych  najemct v obchodnich  centrech
vlastnénych a provozovanych spole¢nostmi v portfoliu Emitenta a v
kratkodobém horizontu také jejich nizsi obsazenost.

Emitent vSak nepredpoklada, Ze soucasna situace plynouci z Sifeni
epidemie COVID-19 by méla zasadni dopad na fungovani a provoz
portfolia retailovych obchodnich a administrativnich center Emitenta.
Ddvodem je predevsim struktura obsazenosti portfolia, tedy skladba
najemcd, kterd je tvofena primarné silnymi spole¢nostmi z oblasti

stredni
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maloobchodu, at” uz pdvodem tuzemskymi, ¢i zahrani¢nimi. Tyto
spole¢nosti maji mnohaletou tradici fungovani na ceském i
slovenském trhu a mély by byt vici urcitym vykyvim ekonomiky
rezistentni. DalSim ddvodem je skutecnost, ze Emitentova aktiva jsou
zasazena do husté osidlenych rezidencnich oblasti mimo historické
centrum, v nichz jednak lokalni rezidenti z blizkého okoli navstévuji
danéa obchodni centra pravidelné za Ucelem uspokojovani vyznamné
Casti svych kazdodennich potreb a v nichz se fada najemcli rozhodlo
vyuzivat své provozovny jako vydejni mista pro svij e-commerce
business (blize viz ¢l. 6.2.2(e)). Emitent, respektive pracovnici
spolecnosti v portfoliu Emitenta, jsou s drtivou vétSinou zastupct
téchto spolecnosti v pravidelném kontaktu a dlouhodobé udrzuji
nadstandardné dobré vztahy. Podle dosavadniho vyvoje Ize
konstatovat, Ze i pfes omezené pfijmy zplsobené uzavienim pobocek
se najemci snazi dostat svym smluvnim zadvazkim a podle svych
moznosti se snazi hradit ndjemné a dalsi platby dle platnych
najemnich smluv.

Pfipadna neschopnost dluznikd hradit své zavazky vici Emitentovi by
mohla negativné ovlivnit financni situaci Emitenta, jeho vysledky
podnikani a moznost fadné a véas plnit své zavazky z Dluhopisu.

Riziko likvidity

Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich
prostiedkl k Uhradé splatnych zavazkd Emitenta, coz mize mit
nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym zavazkdm
vyplyvajicim z Dluhopisu. Tato situace mize nastat zejména v pfipadé
zvyseného pocltu zadosti o odkup investi¢nich akcii vydanych
Emitentem, pfi¢emz neni vyloucena teoretickd varianta, Zze o odkup
svych investi¢nich akcii pozadaji véichni investofi najednou. Zadosti o
odkup investi¢nich akcii vydanych Emitentem jsou zpravidla
vyporadany do pull roku po podani zadosti. Avsak v souladu se
statutem Emitenta je Emitent opravnén tyto odkupy vyporadat az v
obdobi o délce dvou let, coz Emitentovi umoznuje potencionalni
riziko likvidity limitovat a v case rozlozit mozné vyplaty odkupl
investicnich akcii. Emitent v prabéhu roku 2020 vyporadal zadosti o
odkup investi¢nich akcii v celkovém objemu 17,9 mil. EUR. Emitent k
31.12.2020 eviduje dosud neuspokojené zadosti o odkup investi¢nich
akcii v souhrnné vysi 4,6 mil. EUR. Potencialni riziko likvidity souvisi
také s relativné nizkou likviditou klicovych aktiv v portfoliu Emitenta,
tj. nizkou likviditou jednotlivych nemovitostnich spolec¢nosti resp. jimi
vlastnénych nemovitosti (retailovych a administrativnich center).
Investice do nemovitostnich projektd jsou obecné mnohem méné
likvidni, nez je tomu u jinych aktiv.

Emitent je vystaven riziku likvidity i z ddvodu sekundarni zavislosti na
svych dcefinych spolecnostech, kdy mize dojit k potizim Emitenta
spojenym s pokrytim svych splatnych dluhd na zékladé vypadku cash
flow ze strany dcefinych spolecnosti.

K 31. prosinci 2020 dosahovaly Emitentovy kratkodobé pohledavky
hodnoty 32,900 tis. K¢ a byly tvofeny pohledavkami za bankami a za
druzstevnimi zéloznami a jsou splatné na pozadéni. Pokladni
hotovost dosahovala hodnoty 0 tis. K¢ Dale k 31. prosinci 2020 &inily
Emitentovy kratkodobé zavazky hodnoty 111,900 tis. K¢. Z nich
kratkodobé zavazky v hodnoté 101,800 tis. K¢ predstavovaly zavazky
z dluhovych cennych papir(, resp. Dluhopisy Harfa splatné 22. brezna
2021, jejichz refinancovani je jednim z primarnich divodd emise
DluhopisC. Déle byly kratkodobé zavazky tvoreny zejména zavazky
tykajici se vykonnostni odmény podfondu, danové povinnosti,

stredni
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auditorského poplatku, zavazky vic¢i depozitafi a zavazky
z obhospodafovani majetku podfondu, vse dosahujici hodnoty
10,200 tis. K¢.

Riziko tykajici se
neaktualnosti
finanénich vykaza

Emitent upozoriuje, ze finan¢ni Udaje zahrnuté v Prospektu ne zcela
zobrazuji aktualni financni situaci, jelikoz zohlediuji Emitenta v
podobé k 31.12.2019.

Pokud by finan¢ni situace Emitenta byla k 31.12.2020 vyznamné horsi
oproti situaci k 31.12.2019, mohla by takova skutecnost negativné
ovlivnit moznost Emitenta radné a vcas plnit své zavazky z Dluhopis(.
Vzhledem ktomu, Ze kdatu Prospektu jesté nejsou k dispozici
ovérené financni Udaje Emitenta k 31.12.2020 a Emitent nezvefejnil
od data poslednich ovérenych financnich Udaja (tj. od 31. 12. 2019)
zadné novéjsi mezitimni finan¢ni Udaje, rozhodl se Emitent neuvést
v Prospektu aktualnéjsi (mezitimni) udaje.

nizka

Kurzové riziko

Obchodni ¢innost Emitenta probiha primarné v méné euro. Vzhledem
k tomu, Ze Dluhopisy jsou denominovany v ceskych korunach,
podléhad schopnost Emitenta splatit zdvazky z Dluhopist vici
investordm ménovému riziku. Ocenéni mén souvisi s mnoha
hospodaiskymi, socialnimi a politickymi faktory a mdze se dynamicky
ménit. Rizikem je také moznost statd omezit sménitelnost nebo
provést devalvaci.

nizka

Riziko spojené s
nepfesnosti ocenéni
vlastnénych aktiv

Ke spravnému ocenéni vlastnénych aktiv je nezbytné mit dostate¢né
a kvalitni podklady, zkuSeného odhadce a zvoleni spravné ocenovaci
metody. Nepfesné ocenéni viastnénych aktiv mdze u Emitenta vést
ke snizeni ocekavanych vynost spojenych s vlastnénymi aktivy, coz
by mohlo negativné ovlivnit moznost Emitenta fadné a vas plnit své
zavazky z Dluhopisl. Emitent méa v majetku nemovitostni spolecnosti,
které se ocenuji Ctyrikrat roc¢né. Dvakrat ro¢né pomoci znaleckych
posudkd. A dvakrat metodou dopoctu vybranych polozek pro
rozvahy nemovitostnich spolecnosti. Jako podklad pro ocenéni
nemovitostnich spolecnosti slouzi trzni ocenéni jednotlivych
nemovitosti. Ocenéni nemovitosti pro Emitenta zpracovava
spoleénost Jones Lang LaSalle s.r.o. (,JLL"), a to vzdy ke konci prvniho
a tretiho Ctvrtleti daného roku. Ocenéni probiha pomoci metodologie
RICS neboli Royal Institution of Chartered Surveyors a je jednim
z nejrozsirenéjsich ocenovacich standardl na mezinarodni Urovni.
Ocenovatel musi dodrzovat pozadavky a standardy, které se vztahuji
na ,RICS regulated firms' pro ocenovani, zejména RICS Valuation —
Global Standards (,Red Book"), které zaclenuji International Valuation
Standards (,IVS"). Red Book stanovuje pravidla a pokyny ve formé
profesnich, technickych a provadécich standardd pfi ocefovani. RICS
je mezinarodni organizace s cilem podporovat a prosazovat nejvyssi
profesni standardy v oblasti rozvoje a spravy pozemk(, nemovitosti,
staveb a infrastruktury.

Pfi ocenovani komerénich nemovitosti, jakou jsou obchodni centra
nebo kanceldrské budovy, se zpravidla pouzivd vynosovd metoda
zalozend na predikci cashflow, kdy se budouci pfijmy diskontuji
sazbou dle srovnatelnych transakci na trhu. Externi ocefiovatel tedy
pracuje s aktudlnimi daty a diky stfednédobosti az dlouhodobosti
najemnich smluv je mozné pfijmy z ndjmd predikovat pomérné
presné. Mezi hlavni rizika této metody patfi to, ze pro odhady
budoucich pfijmd z ndjemnich smluv se pouziva soucasny sentiment
trzniho prostiedi. To znamenda, Ze vyse budouciho nijemného a
ostatnich podminek viceméné odrazi situaci na trhu z doby ocenéni.

nizka
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Trzni hodnota nemovitosti stanovenou metodologii RICS potom
vstupuje do ocenéni podili na nemovitostnich spolecnostech
vlastnénych Emitentem. Ocenéni pomoci znaleckych posudkl anebo
dopoctl vybranych polozek rozvahy nemovitostnich spolecnosti pro
Emitenta zpracovava spolecnost TPA Valuation & Advisory s.r.o. Pro
ocenéni jednotlivych podild nemovitostnich spolecnosti vlastnénych
Emitentem pouzivd zejména metodu ocenéni majetku a zavazkd
(substitu¢ni metoda). Pfi tomto majetkovém pfistupu k ocenéni je
tedy urcitym zplsobem ocenéna kazda majetkova slozka. Souhrn
jejich hodnot pak tvofi substitu¢ni hodnotu majetku spolecnosti
brutto. Hodnota netto je pak dana rozdilem mezi celkovou hodnotou
individualné ocenénych aktiv (zejména trznich ocenéni budov) a
hodnotou zavazk(l. Jelikoz zakladni ¢ast aktiv tvofi zejména trzni
precenéni nemovitosti plati pro tuto metodu podobna rizika jako pro
trzni ocenéni nemovitosti.

Riziko zmény uroceni
zavazku Emitenta

Emitent je vystaven riziku zmény trznich Urokovych sazeb ve vztahu
ke svym finanénim zavazkim (dlouhodobé z&pUjcky a tvéry). Vykyvy
na trhu drokovych sazeb mohou nepfiznivé ovlivnit naklady na
dluhové financovani Emitenta, jakoz i redlnou hodnotu Urokovych
zajistovacich transakci (pokud jsou realizovany), coz by nasledné
mohlo nepfiznivé ovlivnit zisk a vlastni kapital Emitenta.

nizka

Skupina Emitenta je vystavena rizikdm souvisejicim s bezpecnosti
spotrebitell a ndjemcd v ndkupnich centrech a jinych nemovitostech,
kterd mdze byt ohrozena mimo jiné teroristickymi ¢iny nebo jinou
formou nasili ¢i Utoku. Skupina Emitenta podporuje bezpecnost
spotrebitell a ndjemcd. Z ddvodu lukrativniho umisténi nemovitosti,
vysoké viditelnosti a pfitomnosti velkého poctu lidi vSak mohou byt
objekty Projektovych spolecnosti teréem terorismu ¢i jinych forem
nasili. Jakykoli teroristicky ¢in nebo nasilny Gtok na nemovitosti v
portfoliu Emitenta mize poskodit stav ndjemctd a kromé pfimych ztrat
mUze pfimo nebo nepfimo ovlivnit hodnotu nemovitosti. Navic by
kterakoli z téchto udalosti mohla snizit dGvéru spotrebitelll a jejich
vydaje v nemovitostech Emitenta. Nepfiznivé ekonomické podminky
vyplyvajici z téchto typl udalosti by mohly snizit poptavku po
prostorach v nemovitostech v portfoliu Emitenta, a tim snizit hodnotu
téchto nemovitosti a vynosy z prondjmu. To miZze na strané Emitenta
vést ke snizeni zisku, coz m(ize ve vysledku vést u Emitenta k poklesu
schopnosti splacet zavazky z Dluhopisd.

nizka

Riziko spojené s
bezpecnosti
nemovitosti

Riziko poskozeni
nemovitych véci a
potieby nahlych
oprav

V pripadé, Ze kterakoli z nemovitosti v portfoliu Emitenta bude
vyrazné poskozena dUsledkem  zivelné ¢ jakékoliv  jiné
nepredvidatelné udéalosti nebo nastane potieba nahlych oprav, neni
vylouceno, ze mGze vyrazné klesnout jeji trzni hodnota, ¢imz mize
byt omezena schopnost Emitenta danou nemovitost efektivné
pronajmout nebo prodat s ocekdvanym vynosem, coz m(ize mit za
nasledek zhorseni ekonomické situace Emitenta. Jakakoli skoda na
kterékoli nemovitosti v portfoliu Emitenta m(ze rovnéz prevysovat
hodnotu plnéni pojistovny, pfipadné nemusi dojit k odSkodnéni ze
strany pojistovny, at' jiz z ddvodu chybéjiciho kryti ¢i jinych dlvoda.
Témito dlvody mUze byt naplnéni jakékoli vyluky ze sjednaného
pojisténi (napf. udalosti vzniklé v pfi¢inné souvislosti s valecnymi
udalostmi, nasilnymi nepokoiji Ci teroristickymi akty). Dale mohou tyto
udalosti vzniknout napfiklad v pficinné souvislosti s korozi, erozi ¢i
oxidaci predmétu pojisténi. Samotna Skodni udalost muze pak
sekundarné vyvolat odliv stdvajicich najemnikl z prostor v dané
nemovitosti, popfipadé odradit nové potencidlni ndjemniky téchto

nizka
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prostor, coz mdzZe mit opét za nasledek zhorSeni ekonomické situace
Emitenta.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

Nazev rizika

Popis rizika

Mira rizika
dle
Emitenta

Neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu
a podminek jakéhokoli budouciho nepodrizeného dluhového
financovani Emitenta (vyjma omezeni vyplyvajicich z emisnich
podminek uvedenych v tomto Prospektu, tj. efektu kovenantu
LTV). Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani mize v
kone¢ném dlsledku znamenat, Ze v pfipadé insolvenéniho
fizeni budou pohledavky vlastnikl Dluhopisii z Dluhopisd
uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového
dluhového financovani nedoslo. S rlstem dluhového
financovani Emitenta také roste riziko, Zze se Emitent muaze
dostat do prodleni s plnénim svych dluht z Dluhopisd.

stredni

Riziko prijeti dalsiho
dluhového financovani
Emitentem

Riziko likvidity

Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
zadném regulovaném trhu. Neexistuje ujisténi, Ze se vytvori
dostatecné likvidni sekundéarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se
vytvofi, Ze takovy sekundarni trh bude trvat. V pfipadé
Dluhopist nepfijatych k obchodovani na regulovaném trhu
mize byt obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz mlze mit
negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim
trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy
za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost mize mit negativni
vliv na hodnotu investice do Dluhopis(.

stredni

Riziko poplatka

Celkovéa navratnost investic do Dluhopisdi mize byt ovlivnéna
Urovni poplatk( G¢tovanych obchodnikem s cennymi papiry ¢i
jinym zprostredkovatelem koupé/prodeje Dluhopisli a/nebo
Uctovanych relevantnim zlctovacim systémem pouzivanym
investorem. Takova osoba nebo instituce si mlze Ucltovat
poplatky za zfizeni a vedeni majetkového Ucltu, prevody
cennych papirQ, sluzby spojené s Uschovou cennych papirQ
apod. Emitent proto doporucuje budoucim investorim do
Dluhopist, aby se seznamili s podklady, na jejichz zakladé
budou Uc¢tovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato
skutecnost mlize mit negativni vliv na predpokladany vynos z
Dluhopist z pohledu investora.

stredni

Riziko inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt
védomi, Ze Dluhopisy neobsahuji protiinflacni dolozku a zZe
realnd hodnota investice do Dluhopist maze klesat zaroven s
tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz
zpUsobuje pokles redlného vynosu z Dluhopisl. Pokud vyse
inflace prekroci vysi nominalnich vynosG z Dluhopisl (tzn.
prekroci vysi 5 % p.a.), hodnota realnych vynost z Dluhopist
bude negativni.

stredni

Urokové riziko

Investor by si mél byt védom, Ze ceny dluhopist a velikost trzni
Urokové miry se chovaji protichdidné. Pokud dojde k poklesu
Urokovych mér, dojde zaroven k rdstu cen dluhopisti na trhu a
naopak. Drzitele Dluhopisu (jako s pevnou Urokovou sazbou)
tak mlze postihnout riziko poklesu ceny Dluhopisu, pokud by

stredni
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se zvySily trzni Urokové sazby. Nominalni Urokovad sazba
Dluhopist ve vysi 5 % je po dobu existence Dluhopist
neménnd, avsak aktualni drokova sazba se na financ¢nim trhu
obvykle denné méni. Tim, Ze se zméni trzni Urokova sazba, se
v opacném sméru méni cena Dluhopisu s pevnou Urokovou
sazbou. To znamen4, Ze pokud se trzni Urokova sazba zvysi,
snizi se cena Dluhopisu s pevnou Urokovou sazbou.

Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny penézity dluh, podléhaji
riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mlize dojit k tomu, ze
Emitent nebude schopen vyplacet Uroky z Dluhopisi a
hodnota Dluhopis( pro vlastniky Dluhopist pfi jejich splaceni
muze byt nizsi, nez vysSe jejich pldvodni investice, pficemz za
uritych okolnosti mGze byt hodnota i nulova. V takovém
pfipadé hrozi riziko, Ze ekonomickou ztratu ponese vlastnik
Dluhopisd.

nizka

Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k pred¢asnému splaceni Dluhopis( v souladu s
Emisnimi podminkami pred datem jejich splatnosti, je Vlastnik
dluhopisli vystaven riziku nizsitho nez predpokladaného
celkového vynosu z dlivodu takového predcasného splaceni.

nizka

Riziko zkraceni objednavky
Dluhopistu

Potencialni kupujici Dluhopisti by si méli byt védomi, ze
Emitent bude opravnén objednavky Dluhopist dle vlastniho
uvazeni kratit, pficemz pfipadny preplatek, pokud vznikne,
bude bez prodleni vracen na Ucet investora. V pripadé
zkréceni objednavky nebude potencidlni investor moci
uskutecnit investici do Dluhopisd v plvodné zamysleném
objemu. Zkraceni objednavky tudiz mdze mit negativni vliv na
hodnotu investice do Dluhopis.

nizka

Riziko zakonnosti upisu
nebo koupé Dluhopist

Potencialni nabyvatelé Dluhopisli by si méli byt védomi, ze
Upis nebo koupé Dluhopisd mize byt predmétem zakonnych
omezeni ovliviujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani
neprebird odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisd
potencidlnim nabyvatelem Dluhopist, at uz podle zakond
statu (jurisdikce) jeho zaloZeni, nebo statu (jurisdikce), kde je
¢inny (pokud se lisi). Potencialni nabyvatel se nemUze spoléhat
na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zékonnosti nabyti Dluhopisu.

nizka

PODMINKY CENNYCH PAPIRU

Ucelem tohoto oddilu je uvést podminky cennych papirdi, oddil uvddi také podrobny popis vlastnosti cennych papird.

Zakladni nalezitosti Dluhopisu

8.1.1 Tyto emisni podminky vymezuji préva a povinnosti Emitenta a vlastnika Dluhopisu, jakoz i podrobnéjsi
informace o emisi Dluhopist (,Emisni podminky”).

8.1.2 Emitentem Dluhopist je podfond WOOD & Company Retail podfond, na jehoz Gcet jedna spolecnost
WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zékladnim kapitalem, a.s., se sidlem namésti Republiky
1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 05154537, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 21649.

8.1.3 Néazev Dluhopisd: Dluhopisy Prague Real Estate 5,00/23

8.14 ISIN: CZ0003530289

8.1.5 Dluhopisy jsou zaknihovanym cennym papirem vydavanym dle ZDluh.

8.1.6  Prevoditelnost Dluhopisd neni omezena.
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8.1.7 Jmenovitd hodnota Dluhopisl ¢ini 1 K¢ (CZK).

8.1.8 Dluhopisy budou vydany dne 26.2.2021, tj. k Datu emise. Dluhopisy budou splatné dne 15. 12. 2023, tj. v
Den splatnosti.

8.1.9  Vynos Dluhopisl je stanoven pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5 % p.a. a je splatny pololetné zpétné, a
to vzdy ke dni 26.8. a 26.2. Prvni vyplata vynosu bude splatna ke dni 26.8.2021. Posledni ¢ast Vynosu
bude splatna spolecné s Dluhopisem. Prvni a posledni vynosové obdobi tedy bude mit odlisSnou délku
nez ostatni (pllrocni) vynosova obdobi.

8.1.10  Rozhodny den je stanoven na desaty (10.) kalendarni den pfed Dnem splatnosti nebo pred terminem
vyplaty vynosu Dluhopis(.

8.1.11  Prevoditelnost Dluhopist neni omezena; k prfevodu Dluhopist dochazi zapisem v evidenci CDCP.

8.1.12  Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise odpovida Maximalni celkové jmenovité hodnoté emise,
tj. ¢astce 300.000.000 K¢. Pocet vydavanych Dluhopist tak bude 300.000.000 kus(. Emitent je opravnén
vydat Dluhopisy v mensi celkové jmenovité hodnoté Emise, nez ¢ini jeji pfedpokladana celkova jmenovita
hodnota.

Zpisob vypoétu vynosu Dluhopisu

8.2.1 Castka Urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoliv obdobi krati jednoho roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené
desetinnym cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet troku ,30E/360".

822 Dluhopis bude Urocen od Data emise. Dluhopis prestane byt Uro¢en Dnem splatnosti véetné.
Ména plateb

8.3.1 Emitent se zavazuje vyplacet Urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vylucné v ¢eskych
korunach, pfipadné v jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila.

Vyuziti finanénich prostiedki z emise

8.4.1 Financni prostredky z emise Dluhopisd vyuzije Emitent za Ucelem realizace Zdméru, prioritné pak na
Uhrady svych zavazk( vyplivajicich z emise Dluhopisd Harfa.

Lhata pro upisovani
8.5.1 Lhata pro upisovani Dluhopisu je uvedena v ¢l. 9.1.3.
Zpusob a misto upisovani dluhopisu, zptisob a misto thrady emisniho kurzu upsaného dluhopisu

8.6.1 Zplsob a misto upisovani dluhopisu a zplsob a misto Uhrady emisniho kurzu upsaného dluhopisu jsou
uvedeny v ¢l. 9.1.4 az 9.1.7.

Emisni kurz

8.7.1 Emisni kurz je uveden v ¢l. 9.4.1. Detaily ohledné pfipadnych poplatkl spojenych s Upisem ¢i koupi
Dluhopist jsou uvedeny v ¢l. 9.4.2.

Zpusob a lhuta predani Dluhopisi jednotlivym upisovatelum
8.8.1 Zplsob a lhita predani Dluhopist jednotlivym upisovatellim jsou uvedeny v ¢l. 9.1.9.
Zdanovani vynosu Dluhopist

8.9.1 Vynos Dluhopist bude zdanovan ve smyslu platnych pravnich predpist v dobé vyplaceni vynosa. Blizsi
informace jsou uvedeny v ¢l. 8.26 (Dariovd a devizovd prdvni tprava v Ceské republice) téchto Emisnich
podminek.

Zpusob a misto splaceni Dluhopisu a vynosu z ného

8.10.1  Splaceni Dluhopisu nebo vynosu z ného je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim prevodem
prislusné castky na bankovni Ucet Manazera emise, ktery nasledné vyporada splaceni vici vlastnikim
Dluhopist. Emitent je povinen zajistit pfipsani penéznich prostiedkd na Ucet Manazera emise nejpozdéji
1 (jeden) pracovni den pfed Dnem splatnosti nebo dnem splatnosti vynosu z Dluhopisu. Pokud pfipadne
Den splatnosti nebo den splatnosti vynosu z Dluhopisu na den, ktery neni pracovnim dnem, za termin
splatnosti se povaZzuje nejblizsi nasledujici pracovni den.
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8.10.2  Pripadné rozhodnuti o pfedcasném splaceni je Emitent povinen zvefejnit na Internetovych strankach, a
to nejpozdéji 14 (Ctrnact) kalendarnich dni pred datem predcasné splatnosti.

8.11 Predcasné splaceni Dluhopisu

8.11.1 Emitent je opravnén splatit Dluhopisy predc¢asné kdykoli, a to i ¢astecné. Castecné predcasné splaceni
DluhopisGi ovéem muze Emitent realizovat maximalné 2x (dvakrat) s tim, ze po pfipadném druhém
Castecném predcasném splaceni splati zbylou ¢ast Dluhopist v pIné vysi (i) ke Dni splatnosti, anebo (ii)
k jakémukoli dni uréenému Emitentem predchazejicimu Dni splatnosti (v rdmci predcasného splaceni).

8.11.2 Pokud Emitent vyuZzije svého prava na predcasné splaceni Dluhopist kdykoli od Data emise do dne
druhého vyroci Data emise vcetné, musi v takovém pripadé byt vlastnikovi Dluhopist splacen vzdy i
mimoradny vynos odpovidajici celkovému vynosu vypocitanému jako soucet vynost za jednotliva
vynosova obdobi od Data emise do dne druhého vyroci Data emise vletné, ponizenému o Castku
odpovidajici veskerym jiz vyplacenym vynosdm z Dluhopisi (,Mimofadny vynos”). Pokud Emitent
vyuzije svého prava na predcasné splaceni Dluhopist kdykoli po dni druhého vyroci Data emise, musi
v takovém pripadé byt vlastnikovi Dluhopist splacen vzdy i nevyplaceny vynos (tzv. alikvotni Urokovy
vynos, ,AUV) ke dni takového predé¢asného splaceni véetné (tzn. nevyplaceny vynos za jiz uplynulou ¢ast
probihajiciho vynosového obdobi).

8.11.3 Informaci o jakémkoli (i ¢astecném) predcasném splaceni Dluhopis je Emitent povinen zverejnit na
Internetovych strankach a pisemné oznamit Manazeru emise, a to nejpozdéji 14 (Ctrnact) kalendarnich
dni pfed datem predcasné splatnosti.

8.11.4  Predcasné splaceni Ci splaceni Dluhopist je Emitent povinen realizovat bezhotovostnim prevodem castky
ve vysi odpovidajici nesplacené jmenovité hodnoté, piipadné ¢asti nesplacené jmenovité hodnoty, a AUV
nalezejicimu ke splacenym Dluhopistim (,Castka pro predcasné splaceni’) na bankovni Gi¢et Manazera
emise. Po dohodé Emitenta a Manazera emise ohledné vyse jmenovité hodnoty Dluhopis(, které maji
byt takto predc¢asné splaceny, ozndmi Manazer emise Emitentovi presnou vysi Castky pro predcasné
splaceni (véetné kalkulace) za Gcelem zajisténi, ze takova Castka pro predcasné splaceni pokryva jak
jmenovitou hodnotu predcéasné splacenych Dluhopistl, tak pfislusny AUV. Emitent je povinen zajistit
pfipsani penéznich prostredkil odpovidajicich Castce pro predcasné splaceni oznamené Manazerem
emise Emitentovi podle pfedchozi véty na Ucet Manazera emise nejpozdéji 1 (jeden) pracovni den pred
pfislusnym datem predcasné splatnosti. Pokud pfipadne den predcasné splatnosti na den, ktery neni
pracovnim dnem, za termin pfedcasné splatnosti se povazuje nejblizsi nasledujici pracovni den.

8.12 Automaticka predcasna splatnost

8.12.1 Emitent je automaticky povinen splatit Dluhopisy predcasné v pfipadé, Ze vice nez 6 (Sest) po sobé
jdoucich mésica trva prekroceni maximalni pfipustné miry ukazatele Loan to Value stanoveného v ¢l. 8.21
Emisnich podminek. Automaticka pfedéasna splatnost podle tohoto bodu vsak nenastane dfive, nez se o
rozhodné skutecnosti dozvi anebo se mél a mohl dozvédét Emitent (,Automaticka predcasna
splatnost”).

8.12.2 Oznadmeni o Automatické predéasné splatnosti Emitent bez zbytecného odkladu uverejni na
Internetovych strankach.

8.12.3  Emitent je povinen pisemné oznamit Manazeru emise, ze doslo k napInéni pfipadu uvedeného v ¢l. 8.12.1,
ato do 5 (péti) pracovnich dnli od chvile, kdy se o okolnostech zplisobujicich Automatickou predcasnou
splatnost dozvédeél.

8.124 V pfipadé Automatické predcasné splatnosti je Emitent povinen splatit vlastnikdm Dluhopist
prostrednictvim ManaZera emise celou nominalni hodnotu vsech dosud nesplacenych Dluhopist a vynos,
a to ve vysi odpovidajici:

(@) Mimoradnému vynosu, pokud doslo k Automatické predcasné splatnosti kdykoli od Data emise
do dne druhého vyroci Data emise véetné; anebo

(b) AUV ke dni pfipsani celé ¢astky potfebné k vyporadani Automatické predcasné splatnosti na
Ucet Manazera emise dle ¢l. 8.12.5, pokud doslo k Automatické predcasné splatnosti kdykoli po
dni druhého vyroci Data emise.

8.12.5 Emitent je v pfipadé Automatické predcasné splatnosti povinen prevést castku vyporadani na ucet
Manazera emise nejpozdéji do 3 (tFi) mésicli ode dne Automatické predcasné splatnosti.

8.13 Osoby, které se podileji na zabezpeceni vydani, splaceni a na vyplaceni vynosu Dluhopist

36/62



WOOD

COMPANY

8.14

8.15

8.16

8.17

8.18

8.19

8.20

8.13.1  Vydani Dluhopist, splaceni Dluhopist a vyplaceni vynosu Dluhopist technicky zajistuje Manazer emise.
Promléeni prav z Dluhopist

8.14.1  Prava spojena s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 3 (tfi) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.
Obchodovatelnost Dluhopist

8.15.1  Ke dni téchto Emisnich podminek Emitent neplanuje pozadat o prijeti Dluhopis(i k obchodovani na Burze
cennych papirQ Praha, a.s., ani jiném regulovaném trhu ¢i mnohostranném obchodnim systému.

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

Rating Emitenta
8.16.1 Ratingové ohodnoceni nebylo provedeno.
Dohled €NB a prospekt

8.17.1  Ceské narodni banka vykonava dohled z titulu zakona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,
ve znéni pozdéjsich predpisU, ve vztahu k verejné nabidce Dluhopist a z titulu ZISIF ve vztahu k obecné
¢innosti Emitenta.

8.17.2 K Dluhopistim byl vyhotoven prospekt schvaleny ze strany Ceské narodni banky, pficemz:

(@) takovy prospekt byl posouzen Ceskou narodni bankou pouze z hlediska tplnosti Gidajti v ném
obsazenych;
(b) Ceska narodni banka pfi jeho schvalovani neposuzovala hospodaiské vysledky ani finan¢ni

situaci Emitenta; a

() Ceské narodni banka schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho
schopnost splatit vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopis.

Zpusob uvefejiiovani a zpfistupfiovani dalSich informaci o Dluhopisech

8.18.1  Veskeré informace o Dluhopisech budou vlastnikim Dluhopist sdélovany prostfednictvim Internetovych
stranek.

Prava spojena s Dluhopisy a jejich omezeni
8.19.1  Emitent se zavazuje zachéazet za stejnych podminek se viemi vlastniky Dluhopis0 stejné emise stejné.

8.19.2 S Dluhopisy je spojeno pravo na vyplatu Urokovych vynosd, pravo na vyplatu jistiny, pravo na Gcast na
schiizi vlastnik( Dluhopis(, pravo rozhodovat na schizi vlastnik(l Dluhopis( a dalsi prava popsana blize
v Emisnich podminkach.

8.19.3 S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.

8.19.4  Emitent vylu¢uje moznost oddéleni prava na vynos Dluhopisu od Dluhopisu.
8.19.5 Dluhopisy nejsou zajisténé.

Schuize vlastnika Dluhopist

8.20.1  Pravidla pro svolavani schize vlastnik Dluhopist

(a) Emitent bez zbytecného odkladu svolé schizi viastnikd Dluhopist v pfipadé navrhu zmén téchto
Emisnich podminek (ledaze jde o pfipad podle § 10 odst. 2 ZDluh, tj. situace, kdy souhlas schiize
vlastnik(l ke zméné podminek neni ze zakona vyzadovan).

(b) Pokud by Emitent porusil svoji povinnost svolat schlizi vlastnik Dluhopist podle ¢l. 8.20.1(a), je
schiizi vlastnikd Dluhopis( opravnén svolat téz kterykoli vlastnik Dluhopisu.

(c) Emitent je povinen se schiize vlastnik Dluhopist zGcastnit a poskytnout pfitomnym vlastnikiim
Dluhopist informace nezbytné k rozhodnuti ¢i pfijeti stanoviska schiize vlastnik DluhopisU.

(d) Organizacné a technicky schiizi vlastnik( Dluhopisl zajistuje a néklady s tim spojené nese ten,
kdo schizi vlastnikl svolava (,Svolavatel”), pokud nejde o pfipad, kdy Emitent porusil svoji
povinnost podle ¢l. 8.20.1(b) a schiizi vlastnik( Dluhopis( svola namisto Emitenta vlastnik sam
(v takovém pfipadé jdou naklady spojené se schlzi vlastnikl Dluhopis( k tizi Emitenta). Naklady
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(e)

(h)

Pravidla

(a)

(b)

(d)

(9

(h)

spojené s Ucasti na schizi vlastnik( Dluhopist nese vlastnik Dluhopisu. Pokud se schilize
vlastnikd Dluhopist kona na névrh vlastnika Dluhopisu, poskytne mu Emitent potfebnou
soucinnost.

Oznémeni o svolani schiize vlastnik(l Dluhopist zverejni jeji Svolavatel ve lh(ité nejméné 15 dnd
prede dnem jejiho konani na Internetovych strankach.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schlize vlastnikd Dluhopis(,
Ize na této schiizi rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vsech vlastnikd Dluhopist.

Odpadne-li divod pro svolani schlize vlastnikG Dluhopisl, odvold ji Svolavatel stejnym
zpUsobem, jakym byla svolana.

Ve vztahu k této emisi Dluhopisti nebyl ustanoven spolecny zastupce vsech vlastnik Dluhopisd.
Schiize vlastnikd Dluhopist mUze kdykoli rozhodnout o jmenovani nebo o zméné v osobé
takového spole¢ného zastupce.

pro konani resp. pribéh schiize vlastnikl Dluhopist

Rozhodnym dnem pro Ucast na schlzi vlastnikd Dluhopist je 10. (desaty) kalendafni den pred
datem konani schize vlastnik Dluhopis.

Vlastnik Dluhopisu se muze schlize vlastnikG Dluhopisti zucastnit bud osobné, nebo
prostrednictvim zastupce na zékladé pisemné plné moci v ceském jazyce s Gredné ovérenym
podpisem. K tomu, aby mohl vlastnik Dluhopisu nebo jeho zastupce prava na schizi vlastnik({
Dluhopist vykonavat, musi statutdrnimu organu Emitenta nebo jim povéiené osobé prokazat
svoji totoznost, a pokud je vlastnikem Dluhopisu pravnické osoba se sidlem mimo Ceskou
republiku, musi jeji statutarni nebo jiny opravnény zastupce predlozit také original nebo Uredné
ovérenou kopii vypisu z obchodniho rejstfiku pravnické osoby ne starSiho 2 (dvou) mésicl k
datu konani schiize vlastnikl Dluhopis.

Schiize vlastnikd Dluhopist se mlize konat na dalku s vyuzitim elektronickych prostredk,
zejména s pomoci zafizeni umoznujicich prenos schlze zvukem a pfipadné i obrazem. O konani
schiize vlastnikl DluhopisG timto zplsobem rozhodne jeji svolavatel a své rozhodnuti
vlastnikdim Dluhopis(i sdéli v ozndmeni o svolani schiize vlastnik(i Dluhopist, ve kterém bude
zaroven uveden konkrétni zpldsob konani schlze.

Schize vlastnik(i Dluhopis( je schopna se usnaset, jestlize se ji Ucastni vlastnici Dluhopis(, jejichz
jmenovitd hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro Ucast na schlzi vlastnik( DluhopisG vice
nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti emise DluhopisU.

Neni-li schlize vlastniki Dluhopist, kterd ma rozhodovat o zméné téchto Emisnich podminek,
schopna se usnaSet, Svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nadhradni schizi vlastnikd
Dluhopist tak, aby se konala do 6 tydn( ode dne, na ktery byla svoladna plvodni schlze vlastnikd
DluhopisG. Konani ndhradni schiize vlastnik( DluhopisG s nezménénym programem jednani se
oznami vlastnikim Dluhopist nejpozdéji do 15 dnd ode dne, na ktery byla svoldna plvodni
schiize vlastnikl Dluhopist. Nahradni schiize vlastnik(l je schopna se usnaset bez ohledu na
podminky uvedené v ¢l. 8.20.2(d).

Pred zahajenim schiize vlastnik(i Dluhopis( je Svolavatel povinen poskytnout za icelem kontroly
Ucasti na schizi informaci o poctu vSech Dluhopist opraviujicich k tcasti na této schizi.

Schiize vlastnikd Dluhopist rozhoduje prostou vétsinou hlast pfitomnych vlastnikd Dluhopisd.
Pocet hlasli kazdého vlastnika Dluhopisu odpovida jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté
nesplacené casti emise Dluhopist. Ke zméné téchto Emisnich podminek nebo k ustaveni a
odvolani spole¢ného zastupce vlastnikd Dluhopist je nutny souhlas tfi ¢tvrtin hlast pritomnych
vlastnik Dluhopis.

Jestlize schlize vlastnikd Dluhopist vyslovi souhlas se zménami téchto Emisnich podminek, méze
osoba, kterd byla vlastnikem Dluhopisu k rozhodnému dni pro Gcast na schlzi vlastnikd
Dluhopist dle ¢l. 8.20.2(a) a podle zapisu hlasovala na schlzi proti navrhu nebo se schlze
nezucastnila, pozadat o predcasné splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu vetné pomérného
vynosu. Zadost o predcasné splaceni musi byt v takovém pfipadé podana do 30 dnii od
zpfistupnéni usneseni schiize vlastnik Dluhopist podle ¢l. 8.20.2. Po uplynuti této lhity pravo
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8.21 Zavazek Emitenta - LTV

8.21.1

8.21.2

na predcasné splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnd od doruceni
Zadosti zplsobem a na misté, které pro splaceni Dluhopisu stanovi tyto Emisni podminky.

(i) Svolavatel vypracuje zapis o schlzi vlastnik( Dluhopist do 30 dnd ode dne jejiho konani. Pokud
schlze projednavala zménu téchto Emisnich podminek, musi byt o schizi pofizen notarsky
zapis. Pokud schlize vlastnikll Dluhopisti se zménou téchto Emisnich podminek souhlasila,
uvedou se v notarském zapisu jména téch vlastnikll Dluhopistl, ktefi se zménou souhlasili, a
pocty kust Dluhopisd, které kazdy z téchto vlastnikdi ma k rozhodnému dni pro Gcéast na schizi
vlastnik Dluhopisti ve svém vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnli ode dne konéani schlize
vlastnikd DluhopisC uverfejnit na Internetovych strankach vSechna rozhodnuti schize vlastnik{
Dluhopis.

Emitent je povinen zajistit, Ze v kazdém okamziku existence Dluhopist bude ukazatel ,Loan to Value”
maximalné 70 %, kde:

(a) .Loan” znamena:

(i)

(ii)

(iif)
(iv)

zadluzeni Emitenta formou bankovnich a nebankovnich Gvérd a zapGjcek poskytnutych
Emitentovi, s vyjimkou zapUjéek ¢i avérl poskytnutych Nemovitostnimi spole¢nostmi
Emitentovi, vydanych a upsanych (ale dosud nesplacenych) dluhovych cennych papirl
emitovanych Emitentem a jakékoli jiné formy uUroceného zadluZeni Emitenta —
zapocitava se 100 % (stem procent); plus

jakakoli forma externiho zadluzeni Nemovitostnich spoleénosti, s vyjimkou zaptjcek &i
avérd poskytnutych Nemovitostnim spole¢nostem ze strany jejich spolecnikd ¢&i
akcionafll — zapocitava se podle podilu Emitenta v dané Nemovitostni spolecnosti;
minus

hotovost na bankovnich Uctech Emitenta — zapocitava se 100 % (stem procent); minus

volnd hotovostni rezerva na bankovnich UGltech pfislusnych Nemovitostnich
spoleénosti, tj. veskeré penézni prostiedky a penézni ekvivalenty na vsech bankovnich
Uctech dané Nemovitostni spolecnosti, které presahuji ¢astku potiebnou pro danou
Nemovitostni spolecnost za Ucelem uspokojeni soucasnych zavazkd a poskytnuti
pfimérené rezervy do budoucna za ucelem uspokojeni budoucich zavazkd, provoznich
nakladl a kapitalovych vydaji dané Nemovitostni spolecnosti, pokud takova existuje —
zapocitava se podle podilu Emitenta v dané Nemovitostni spolecnosti.

Pri vypoctu se postupuje pfimérené podle zasad ocenovani majetku a dluhd Emitenta.

(a) .Value” znamena:

(i)

nejaktudlnéjsi zndma ocenfovaci hodnota vSech nemovitosti vlastnénych pfimo ¢i
nepfimo Emitentem respektive Nemovitostnimi spole¢nostmi, stanovend podle
standardu RICS nékterou z nasledujicich spoleénosti: Jones Lang LaSalle, CBRE,
Cushman & Wakefield, KNIGHT FRANK, Colliers International, Savills nebo jinym
realitnim expertem odsouhlasenym Manazerem emise, a to na zakladé zadani
Emitentem nebo Manazerem emise (,Ocenéni”) — zapocitava se vynasobenim podilu
Emitenta v dané Nemovitostni spole¢nosti a pfimého ¢i nepfimého podilu takové
Nemovitostni spolecnosti na dané nemovitosti, ktera je predmétem ocenéni. Emitent
ma povinnost zajistit, Ze Ocenéni bude provedeno ¢i aktualizovdno minimalné 1x
(jedenkrat) v kazdém kalendarnim roce.

(b) ,Loan to Value” znamena:

(i)

8.22 Status dluhu

8.22.1

podil Loan (Citatel) a Value (jmenovatel).

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodfizené dluhy Emitenta, které jsou

a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari pasu) jak mezi sebou navzéjem, tak i alespon

rovnocenné vici vSéem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a srovnatelnym zplsobem

zajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni

pravnich predpis(.
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8.24

8.25

8.26

Vlastnici Dluhopisu

8.23.1

Vlastnikem Dluhopisu se rozumi osoba, kterd nabyla platné vlastnické pravo k Dluhopisu a na jejimz Gétu
vlastnika je Dluhopis evidovan v evidenci CDCP ¢i v evidenci na centralni evidenci navazujici. Prava
spojena s Dluhopisem je opravnéna vykonavat pouze tato osoba.

Odkup dluhopistii emitentem

8.24.1

Emitent je opravnén Dluhopisy kdykoliv nabyvat do svého vlastnictvi, a to jakymkoli zplsobem a za
jakoukoli cenu. Dluhopisy nabyté Emitentem zanikaji pouze tehdy, pokud tak Emitent sém rozhodne.
Emitent je rovnéz opravnén drzet Dluhopisy ve svém majetku ¢i je znovu prodat dle svého uvazeni.

zanikaji prava a povinnosti z Dluhopisu vlastnéného Emitentem ke dni splatnosti takovych DluhopisU.

Rozhodné pravo, soudni pfisluSnost a jazyk

8.25.1

8.25.2

8.25.3

Danova

8.26.1

8.26.2

8.26.3

8.264

8.26.5

Veskera prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopis(i se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy
Ceské republiky.

Soudem prislusnym k feSeni veskerych spord mezi Emitentem a vlastniky Dluhopist v souvislosti s nebo
na zékladé emise Dluhopis(, vcetné sporl vyplyvajicich z Emisnich podminek, je Méstsky soud v Praze.

Emisni podminky jsou vyhotoveny v ¢eském jazyce. Budou-li vsak prelozeny do angli¢tiny nebo do dalSich
jazykl a dojde k rozporu mezi rGznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ceska.

a devizova pravni tprava v Ceské republice

Vlastnikdim Dluhopis( se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a dafiovymi poradci o danovych
dlsledcich koupé, prodeje a drzeni Dluhopis( a pfijimani plateb ve formé vynosd z téchto Dluhopist
podle danovych predpisti platnych v Ceské republice a v zemich, jejich? jsou rezidenty nebo danovymi
rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopisi mohou byt zdanény. Darové
pravni predpisy ¢lenského statu investora a danové pravni predpisy zemé sidla emitenta mohou mit
dopad na pfijem plynouci z cennych papird

Nasledujici struéné shrnuti zdanovani Dluhopis(i a vynost z nich plynoucich v Ceské republice vychazi
zejména ze zakona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, ve znéni pozdéjSich predpisd, a souvisejicich
pravnich predpist U¢innych k datu vyhotoveni tohoto shrnuti, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakond
a dalSich predpist uplatiiovaného ceskymi spravnimi Ufady a jinymi statnimi organy k datu vyhotoveni
tohoto shrnuti. Veskeré informace uvedené nize se mohou ménit v zavislosti na zménach v pfislusnych
pravnich predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich predpis(, ktery
mUZe byt po tomto datu uplatiovan. Toto shrnuti nefesi pfipadné specifické dopady konkrétnich smluv
o zamezeni dvojimu zdanéni, které mohou byt pripadné aplikovatelné u nékterych vlastnikd Dluhopist
&i prijemc(i vynosG (napf. stalé provozovny ¢eskych dafovych nerezidentl v Ceské republice nebo tzv.
dafové transparentni entity). Nize uvedené informace nepfedstavuji vycerpavajici popis moznych
danovych dopadU souvisejicich s rozhodnutim koupit, drzet ¢i prodat Dluhopisy.

V pfipadé zmény pfislusnych pravnich predpis(i nebo jejich vykladl v oblasti zdafiovani Dluhopis(i oproti
rezimu uvedenému nize bude Spolecnost postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude
Spolecnost na zakladé zmény pravnich predpist nebo jejich vykladd povinna provést srazky nebo odvody
dané z pfijml z vynos(, nevznikne Spolecnosti v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvod(
vci Vlastnikdm dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodatecné castky jako nahradu za takto
provedené srazky ¢i odvody.

V nésledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopis(i
pro investory, ktefi v Ceské republice pod|éhaji zvlatnimu rezimu zdanéni (napf. investi¢ni, podilové nebo
penzijni fondy).

Danova regulace

Urok (vynos dluhopisti)
(a) Pfijem ve formé vynosu z Dluhopisu vyplaceny fyzické osobé, ktera je Ceskym danovym

rezidentem, obecné podléha 15 % tzv. srazkové dani vybirané u zdroje (tj. pfi vyplaté vynosu
emitentem dluhopisd).

(b) Pokud je pfijemcem vynosu fyzicka osoba, kterd je ceskym danovym nerezidentem a je danovym
rezidentem ve staté, s nimz méa Ceska republika uzavienu platnou a Gc¢innou smlouvu o
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zamezeni dvojiho zdanéni, vyplata vynosu obecné podléha 15% srazkové dani podle Ceskych
danovych predpist, pokud prislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak (resp.
nizsi sazbu). Pokud je pfijemcem vynosu fyzicka osoba, kterd je dafovym rezidentem tretiho
statu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterymi nema Ceska republika uzavfenu platnou a
Gcinnou vymezenou mezinarodni smlouvu (mezindrodni smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni
nebo mezinarodni dohoda o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z
pfijmd véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, déle jen ,Mezinarodni smlouva”), vyplata
vynosu podIléha 35% srazkové dani podle ¢eskych danovych predpis(.

() Vynos vyplaceny pravnické osobé, kterd je ceskym dafovym rezidentem, nepodléhéa srazkové
dani.
(d) Pokud je pfijemcem vynosu pravnickd osoba, kterd je Ceskym darovym nerezidentem a je

danovym rezidentem ve staté, s nimz ma Ceska republika uzavfenu platnou a G¢innou smlouvu
o zamezeni dvojiho zdanéni, vyplata vynosu obecné podléha 15% srazkové dani podle ceskych
danovych predpis(, pokud pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak (resp.
nizsi sazbu). Pokud je pfijemcem vynosu fyzickd osoba, ktera je danovym rezidentem tretiho
statu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterymi nema Ceska republika uzavfenu platnou a
Ucinnou vymezenou Mezinarodni smlouvu, vyplata vynosu podléhd 35% srazkové dani podle
Ceskych danovych predpisd.

(e) Uplatnéni kterékoliv z vySe uvedenych alternativ srazkové dané predstavuje konecné zdanéni
vynosu v Ceské republice. Zaklad pro vypocet srazkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou c¢ast
zékladu dané a konecna dan se nesnizuje o slevy na dani. Zaklad pro vypocet srazkové dané se
zaokrouhluje na celé haléfe dold a celkovéa ¢astka dané srazené platcem se u kazdého prijemce
zaokrouhluje na celé K¢ dold.

4] VySe uvedené shrnuti predpoklad, ze pfijemce vynosu je jeho skute¢nym vlastnikem. Jak bylo
vyie uvedeno, smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a statem/jurisdikci,
jejimz je pfijemce vynosu danovym rezidentem, mlize zdanéni vynosu v Ceské republice taktéz
vyloucit nebo sazbu srazkové dané snizit. Narok na uplatnéni danového rezimu upraveného
pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni mize byt podminén prokazanim skutecnosti
dokladajicich, ze se pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni na pfijemce vynosu skute¢né
vztahuje (napf. certifikdtem o danovém rezidenstvi pfijemce vynosu a prohlaseni prijemce
vynosu o skute¢ném vlastnictvi pfijm0). Obchodni korporace vyplacejici vynos obecné prebira
odpovédnost za provedeni srazky a odvod dané u zdroje, bude-li takova srazka a odvod dané
relevantni.

Zisk a ztrdty z prodeje dluhopist

(9) Zisky z prodeje dluhopist realizované fyzickou osobou nepodl|éhaji srazkové dani a zahrnuji se
do dil¢ciho zékladu dané z ostatnich pfijmd. Je-li prodavajici danovym rezidentem jiného
statu/jurisdikce nez Ceské republiky, miize pfisluina smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni pravo
Ceské republiky na zdanéni zisku z prodeje omezit nebo vyloucit. Pokud jsou zisky z prodeje
dluhopisl realizovany v ramci podnikatelské cinnosti (tj. jsou souasti obchodniho majetku)
prislusné fyzické osoby, ktera dluhopisy prodava, zahrnuji se zisky do dilciho zékladu dané ze
samostatné vydélecné cinnosti a podléhaji i povinnym odvodim na socialni a zdravotni
pojistén.

(h) Zisky z prodeje dluhopis(, které nebyly zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dané z pfijm0 fyzickych osob, pokud mezi jejich nabytim a prodejem
uplyne doba alespon 3 let. Osvobozeny od dané z pfijm0 jsou dale pfijmy z prodeje dluhopist,
které nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, pokud Ghrn z prodeje cennych papiri v pfislusném
roce nepresahl 100 tis. KC.

(i) Zisky z prodeje dluhopis( realizované pravnickou osobou nepodléhaji srazkové dani a obecné
se zahrnuji do zékladu dané z prijmG pravnickych osob se sazbou 19 %. Je-li prodavajici
dafovym rezidentem jiného statu/jurisdikce nez Ceské republiky, mlize pfislu$na smlouva o
zamezeni dvojiho zdanéni pravo Ceské republiky na zdanéni zisku z prodeje omezit nebo
vyloudit.

0] V pfipadé prodeje dluhopisli vlastnikem, ktery je danovym rezidentem jiného statu/jurisdikce
nez clenského statu EU nebo EHP, vymezenému kupujicimu (napt. kupujici, ktery je ceskym
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danovym rezidentem nebo kupujici, ktery neni ¢eskym dafovym rezidentem a zaroven podnika
v Ceské republice prostfednictvim své stalé provozovny), je kupujici obecné povinen pfi Ghradé
kupni ceny dluhopist srazit tzv. zajisténi dané z pfijmi ve vySi 1 % z hrubé vyse pfijmu.
Prodavajici je v tom pfipadé povinen podat v Ceské republice darové priznani k dani z piijmd,
pficemz srazené zajisténi dané se zapocitava na jeho celkovou dariovou povinnost. Castka
zajisténi dané se zaokrouhluje na celé K¢ nahoru.

Vyse uvedené shrnuti predpoklada, ze prijemce pfijmud z prodeje dluhopist je jejich skutec¢nym
vlastnikem. Jak bylo uvedeno vyie, smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou
republikou a statem/jurisdikci, jiz je prodavajici vlastnik dluhopist danovym rezidentem, mlze
zdanéni zisk{ z prodeje dluhopisti v Ceské republice vyloudit, véetné zajisténi dané. Narok na
uplatnéni darfiového rezimu upraveného pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni je
podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, Zze pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho
zdanéni se na prijemce platby skute¢né vztahuje (napf. certifikdtem o danovém rezidenstvi
pfijemce vynosu a prohlaseni pfijemce vynosu o skutecném vlastnictvi pfijma).

8.26.6 Devizova regulace

(a)

Dluhopisy nejsou zahrani¢nimi cennymi papiry. Jejich vydavani a nabyvani neni v Ceské
republice pfedmétem devizové regulace. V pripadé, kdy pfislusnd mezindrodni dohoda o
ochrané a podpore investic uzaviend mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz rezidentem je
pfijemce platby, nestanovi jinak, resp. nestanovi vyhodnéjsi zachézeni, mohou cizozemsti
vlastnici dluhopis( za spinéni urcitych predpokladd nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za
Ceskou ménu bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z dluhopist, ¢astky zaplacené
emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnikd dluhopisi na predcasné odkoupeni
dluhopisti emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu dluhopist z Ceské republiky v
cizi méné.

Podle § 6 odst. 3 zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a 0 zméné nékterych zakon (krizovy
zakon), ve znéni pozdéjsich predpist, viak vlada Ceské republiky mizZe v dobé trvani
vyhladseného nouzového stavu, mimo jiné, nafidit zakaz prodeje cennych papird a zaknihovanych
cennych papird, jejich emitentem je osoba s trvalym pobytem, anebo sidlem v Ceské republice,
osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo Gzemi Ceské republiky.

42/62



9.1

PODROBNOSTI O NABIDCE A PRIJETi K OBCHODOVANI

Ucelem tohoto oddilu je uvést konkrétni tdaje o nabidce cennych papirt, pldnu jejich rozdélovdni a pridélovani a
udaje o stanoveni jejich ceny. Kromé toho tento oddil uvddi informace o umisténi cennych papird, pripadnych dohod
o upisovdni a podminkdch tykajicich se prijeti k obchodovdni. Obsahuje také informace o osobdch, které cenné papiry
proddvaji

Podminky vefejné nabidky cennych papirt

9.11

9.1.2

9.13
9.14

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v predpokladané celkové jmenovité hodnoté 300.000.000 K¢ (slovy: tfi
sta milion0 korun ceskych).

Investori mohou byt oslovovani Emitentem osobné ¢i prostrednictvim Zprostfedkovatell. Na Emitenta se
mohou investofi obracet za Ucelem zajmu o Upis Dluhopisli na jim zvefejnéné kontaktni Gdaje (bud’ v
tomto Prospektu ¢i na Internetovych strankach).

Upis Dluhopisti bude probihat vefejnou nabidkou po dobu od 10. Gnora 2021 do 9. Ginora 2022.

Podminkou nabyti Dluhopis( je podani pokynu k Upisu (ndkupu) Dluhopist ze strany investora, ktery
mUze byt podan i prostredky komunikace na dalku (emailem, pres nahravanou linku, pres webovy
formular apod.). Pokud bude investor jiz existujicim klientem Manazera emise, poda pokyn k Upisu
(ndkupu) Dluhopist prostrednictvim jednoduchého formulare, ve kterém urci pocet upisovanych
(kupovanych) Dluhopist a celkovou upisovaci (kupni cenu) a ktery nasledné podepise (fyzicky anebo
elektronicky). Pokud investorem nebude jiz existujicim klientem Manazera emise, musi bud" nejdfive
uzavfit s Manazerem emise klientskou dokumentaci a vyplnit investi¢ni dotaznik, anebo bude podavat
pokyn prostfednictvim Zprostfedkovatele. Uzavfeni smluvni dokumentace s Manazerem emise u klientG-
fyzickych osob je podminéno dodanim dokladu totoznosti, vyplnénim tzv. KYC (Know Your Client —
.poznej svého klienta”) dotazniku, dolozenim zdroje financnich prostredkd, za které hodla dany klient
provést investici do Dluhopis(, a predlozenim pfislusného danového dokumentu (typicky predlozenim
prohlaseni o danovém rezidenstvi). U klientd-pravnickych osob je potfeba zejména dolozit pfislusné
Ucetni vykazy, vypis z obchodniho rejstriku, doklad o opravnéni k podnikani, identifikacni udaje osoby
jednajici za danou pravnickou osobu a vlastnickou a fidici strukturu, véetné jména, zemé a mésta u viech
koncovych skutecnych vlastnik( (majitel(l) dané pravnické osoby (tzv. ultimate beneficial owners, UBOs).
Emitent, ManaZer emise nebo dany Zprostfedkovatel m{ize odmitnout konkrétniho upisovatele, a to i bez
udani ddvodu.

Aktudlni emisni kurz, za ktery bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy (tedy minimalni ¢astka
Upisu), Cini 1 K¢ (tj. ¢astka odpovidajici jmenovité hodnoté jednoho Dluhopisu). Manazer emise nebo
dany Zprostredkovatel mohou stanovit vlastni minimalni ¢astku Upisu, a to prostfednictvim urcitého
nasobku poctu upisovanych Dluhopisli. Po Datu emise bude k této ¢astce jmenovité hodnoty pripocten
jesté prislusny alikvotni Urokovy vynos. Maximalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén
upsat Dluhopisy, bude omezena predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou emise Dluhopisu.
Celkova castka, kterou je upisovatel povinen uhradit, se stanovi jako soucin emisniho kurzu a poctu
upsanych Dluhopist danym upisovatelem.

Upisovatelé jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni icet uvedeny v pokynu k Upisu
DluhopisC, a to ve |hité alespon 1 (jednoho) pracovniho dne pred Datem emise, nedohodnou-li si
individualné s Manazerem emise jinak.

Emitent je opravnén objem upsanych Dluhopisli investory dle svého vyhradniho uvazeni kratit.
K pfipadnému kraceni objednavek Dluhopisti dojde jesté pred samotnym zaslanim penéznich prostredkd
ze strany investor(l, a proto po pfipadném kraceni objednavek nebude Manazer emise ani Emitent
dotéenym investordm vracet zadny pripadny preplatek (pfredmétem samotného vyporadani budou jiz jen
kracené objednavky, které budou uspokojeny v pIné vysi). Pokud by presto doslo v procesu Upisu (koupé)
Dluhopist ze strany investora k zaslani vyssi castky, nez kterd bude predmétem vyporadani (bez ohledu
na proces pripadného kraceni objednavek), vrati ManaZer emise dotlenému investorovi pfipadny
preplatek zpét bez zbytecného odkladu na Ucet, ze kterého investor penize zaslal (pfipadné na jiny ucet
dle dohody mezi investorem a Manazerem emise).

Upisovani Dluhopist bude probihat v kterykoli pracovni den spadajici do prislusné lhity pro upisovani
Dluhopist ¢i dodatecné lhity pro upisovani Dluhopis(i. Pracovnim dnem ve smyslu téchto Emisnich
podminek se rozumi jakykoli den, kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a kdy jsou provadéna
vyporadani devizovych obchodli a mezibankovnich plateb v ¢eskych korunach, pfipadné jiné zakonné
méné Ceské republiky, kterd by ¢eskou korunu nahradila.
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9.1.9 K vydani Dluhopist dojde k Datu emise (v pfipadé UpisQ, které budou predchazet Datu emise) anebo po
Datu emise (u pozdéjsich Upist). Emise Dluhopisti nebude vydavana v transich. Manazer emise vyda
upisovateli Dluhopisy formou pfipsani na majetkovy Uéet upisovatele vedeny u Centralniho depozitare,
respektive u nékteré z osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci Centralniho depozitare,
paklize byla fadné a vcas splacena castka emisniho kurzu na bankovni Gcet urceny v pokynu o Upisu
(koupi) Dluhopisu. Na takto vydané Dluhopisy se hledi jako na radné vydané v okamziku jejich zapisu na
tento Ucet. Emitent je opravnén Dluhopisy drZet a/nebo je prodat v rdmci sekundarniho trhu za cenu
dohodnutou s kupujicim.

9.1.10  Vyporadani Upisu Dluhopist bude probihat prostfednictvim Centralniho depozitare, respektive osob
vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, obvyklym zplsobem v souladu s pravidly a
provoznimi postupy Centralniho depozitafe a ve lhitach stanovenych témito pravidly a provoznimi
postupy, a dale v souladu s témito podminkami verejné nabidky cennych papirll. Za Gcelem UGspésného
vyporadani Dluhopist musi investofi Dluhopist postupovat v souladu s pokyny Manazera emise nebo
jeho zastupcll. Pokud neni investor Dluhopisi sdm Ucastnikem Centralniho depozitare, musi si stanovit
jako svého zastupce Ucastnika Centralniho depozitare, a musi mu dat pokyny k realizaci vSsech opatreni
nezbytnych pro vyporadani Dluhopist. Nelze zarucit, Ze Dluhopisy budou nabyvateli radné dodany,
pokud nabyvatel &i dany Ucastnik Centralniho depozitare, ktery ho zastupuje, nevyhovi véem postuplim
a nesplni vSechny pfislusné pokyny za Ucelem vyporadéni Dluhopistl. Pokud investor dodrzi veskeré vyse
uvedené pozadavky, budou mu Dluhopisy pfipsany na jeho majetkovy Ucet nejpozdéji do 5 (péti)
pracovnich dnl od Data emise.

9.1.11  Splatnou ¢i nesplatnou penézitou pohledavku Emitenta na splaceni emisniho kurzu upsanych Dluhopist
(do Data emise), resp. splaceni kupni ceny nakoupenych Dluhopisd (po Datu emise), je v pfipadé zajmu
daného investora mozné piné ¢i jen Castecné zapodist oproti splatné ¢i nesplatné penézité pohledavce
daného investora z titulu jiz vlastnénych Dluhopist Harfa.

9.1.12 Konecné vysledky verejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopist tvoficich emisi Dluhopist budou zverfejnény na Internetovych strankach Emitenta, a to do 30
dnd po jejim ukonéeni.

9.1.13  Emitent je opravnén na zékladé svého rozhodnuti vydat k Datu emise Dluhopisy, které nebudou k Datu
emise upsany upisovateli, na svij majetkovy Gcet v souladu s § 15 odst. 4 Zakona o dluhopisech, a to az
do dosazeni celkové predpokladané jmenovité hodnoty emise Dluhopisu. Takto vydané Dluhopisy budou
vefejné nabizeny, pficemz kupni cena za prevod takovych Dluhopist investorovi bude stanovena stejnym
zpUsobem, jakym by byla stanovena cena za Upis Dluhopisl. Samotné verejné nabizeni po Datu emise
bude probihat prostfednictvim individuélniho sbéru objednavek od jednotlivych investord, pficemz rezim
vyporadani koupé a nasledného pfipsani Dluhopist takovym investorim bude probihat obdobnym
zplGsobem a v obdobnych Ihiitdch jako v pfipadé Upisu DluhopisG pfed Datem emise — tzn. kupujici
investor bude povinen splatit kupni cenu Dluhopist alespon 1 pracovni den prede dnem provedeni
pokynu nakupu Dluhopist, nedohodne-li si individualné s Manazerem emise jinak, pficemz nakoupené
Dluhopisy budou takovému investorovi pfipsany na jeho majetkovy Gcet nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich
dnl ode dne provedeni pokynu k ndkupu. Kupni cena Dluhopist bude stanovena v souladu s ¢l. 9.4 nize.

9.1.14 S Dluhopisy nejsou spojenad zadna predkupni ani vyménna prava, a proto Emitent v tomto Prospektu
neuvadi informace o jejich uplatnéni, obchodovatelnosti ¢i o zachazeni s nimi pro pfipad, Ze nedojde k
jejich uplatnéni.

9.1.15  V souladu s ustanovenim ¢lanku 12 Nafizeni je Prospekt pro Ucely verejné nabidky Dluhopist platny po
dobu dvanacti mésict od jeho schvéleni ze strany CNB, tj. do 10. Ginora 2022.

9.2 Plan rozdéleni a pfidélovani cennych papirt
9.2.1 Dluhopisy budou nabizeny Emitentem v ramci vefejné nabidky cennych papirQ, a to pouze v Ceské
republice.

9.2.2 Emitent hodld v ramci vefejné nabidky nabizet Dluhopisy kvalifikovanym investordm a rovnéz
neprofesionalnim (retailovym) investortm v Ceské republice.

9.23 Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostfedkd komunikace na dalku.
9.3 Oznamovani pridélené castky

9.3.1 Konec¢na jmenovitd hodnota Dluhopist pridélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o
vyporadani daného obchodu (tzv. konfirmaci) bez zbyte¢ného odkladu po jeho provedeni, které bude
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9.4

9.5

9.6

9.7

9.3.2

predéno investorovi (upisovateli) v souladu se smluvnim ujedndnim se Zprostfedkovatelem, anebo,
nebude-li s investorem v konkrétnim pfipadé dohodnuto jinak, bude mit formu pisemné, vcéetné e-
mailové, zpravy dorucené na adresu investora za timto Uéelem sdélenou ManaZerovi emise.

Pred dorucenim tohoto potvrzeni a realném pfipsani upsanych Dluhopisti na majetkovy Ucet daného
investora nemuze investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Stanoveni ceny

9.4.1

9.4.2

943

Emisni kurz Dluhopisu se do Data emise rovna 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu. Po Datu emise se
emisni kurz jednoho Dluhopisu rovna souctu 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisu a odpovidajiciho
alikvétniho vynosu Dluhopisu ke dni Upisu Dluhopisu.

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy, nehradi Emitentovi zadné poplatky spojené s nabytim Dluhopist.
Tim neni dotcena pfipadna dalsi povinnost investora platit jiné poplatky, zejména poplatky osobé vedouci
evidenci DluhopisU, osobé provadéjici vyporadani obchodu s Dluhopisy, osobé poskytujici sluzby spojené
s Uschovou Dluhopisl (tzv. custody sluzby) a/nebo jiné osobé, napf. poplatky za zfizeni a vedeni
majetkového Uctu cennych papird, poplatky za obstarani pfevodu Dluhopist a nebo pripadny tzv. vstupni
poplatek (az do vySe 1 % z castky placené investorem za Upis resp. koupi Dluhopistl) souvisejici s naklady
na distribuci DluhopisG (takovy pfipadny vstupni poplatek nebude Gctovan Emitentem, ale mlze byt
Uctovan Manazerem emise nebo danym Zprostiredkovatelem).

Pfijem z Dluhopist vyplaceny investorlim obecné podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem
pfi Uhradé urokovych vynosd Dluhopist). Podrobnéjsi informace o dafiovém rezimu uplatiovaném na
tzemi Ceské republiky Ize nalézt v ¢l. 8.26 (Dariovd a devizovd pravni dprava v Ceské republice).

Umisténi a upisovani

9.5.1

9.5.2

9.53

9.5.4

9.55

Cinnosti spojené s umisténim, Gpisem, vydanim, splacenim kupni ceny Dluhopisti i splacenim samotného
Dluhopisu a Vynosu bude pro Emitenta zabezpecovat Manazer emise.

Manazer emise rovnéz vykonava cinnost tzv. aranzéra, tj. provadi cinnosti spojené s pripravou
dokumentace nezbytné pro vydani Dluhopist a dal$imi ¢innostmi spojenymi s emisi Dluhopis.

Z4dna osoba viak v souvislosti s emisi Dluhopisti nepfevzala vici Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy
upsat, ani se zadnou osobou nebylo k datu Prospektu dohodnuto upsani emise Dluhopis ¢i jeji ¢asti na
zékladé nezavazného ujednani. To mimo jiné znamend, ze k datu Prospektu nebyla uzaviend zadna
dohoda o upséani, a Emitent uzavieni obdobné dohody do budoucna rovnéz nepredpoklada.

Emitentovi neni zndm zadny zajem osob zucastnénych na nabidce nebo na emisi Dluhopis(, ktery by byl
pro takovouto nabidku nebo emisi podstatny, s vyjimkou zajmu Zprostfedkovatell ve vztahu k jejich
odmeéné za nabizeni resp. distribuci Dluhopis(.

Investofi maji povinnost nechat si zfidit (pokud jiz tento zfizeny nemaji) majetkovy Gcet v centralni
evidenci zaknihovanych cennych papir(i vedené Centralnim depozitdfem, nebo majetkovy ucet v evidenci
navazujici na centralni evidenci, pfipadné jiny Gcet, ktery jim umozni drzet Dluhopisy prostfednictvim
pfislusného Gcastnika v Centralnim depozitafi. U¢et nemusi byt veden pfimo u ManaZera emise, ale u
jakéhokoli z Ucastnik Centralniho depozitare.

Prijeti k obchodovani a zpisob obchodovani

9.6.1

Emitent nepozadal a ani neplanuje pozadat o pfijeti Dluhopist k obchodovani na trh pro rdst malych a
strednych podnikl ¢i mnohostranny obchodni systém.

Souhlas Emitenta s pouzitim Prospektu

9.7.1

9.7.2

9.7.3

Emitent souhlasi s pouzitim Prospektu Dluhopisi pro pozdéjsi dalsi prodej nebo konecné umisténi
Dluhopist vybranymi Zprostfedkovateli. Podminkou tohoto souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi
Emitentem a pfislusnym Zprostfedkovatelem o dalSim prodeji nebo umisténi Dluhopist. Emitent mlize
svj souhlas kdykoli odvolat.

Emitent pfijima odpovédnost za obsah Prospektu rovnéz ve vztahu k pozdéjsimu dalsimu prodeji nebo
konecnému umistnéni cennych papird jakymkoli financnim zprostfedkovatelem, jemuz byl poskytnut
souhlas s pouzitim Prospektu.

Souhlas s pouzitim Prospektu a s provedenim pozdéjsiho dalsiho prodeje nebo konecného umisténi
Dluhopist byl udélen pro celou dobu trvani nabidkového obdobi, které je vymezeno nasledujici Ihdtou:
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9.7.5

9.7.6

9.7.7

od 10. Unora 2021 do 9. Unora 2022. Po uvedené obdobi budou Zprostiedkovatelé, za podminek
uvedenych vySe, opravnéni provadét dalsi prodej Dluhopist v rdmci nasledné verejné nabidky nebo
konecného umisténi Dluhopist (s vyhradou mozného odvoléani takového souhlasu).

Souhlas s pouzitim Prospektu byl udélen pro dalsi prodej ¢i kone¢né umisténi Dluhopist vyhradné na
azemi Ceské republiky.

Udaje o podminkach nabidky jakéhokoliv finanéniho zprostiedkovatele budou poskytnuty v dobé
predloZeni nabidky finanénim zprostiedkovatelem.

Jelikoz Emitentovi nejsou k datu Prospektu znami pfislusni financni zprostfedkovatelé, se kterymi uzavie
pisemnou dohodu o dalSim prodeji nebo konecném umisténi dluhopis(, Emitent jejich seznam a
totoznost v tomto Prospektu neuvadi. Seznam konkrétnich zprostfedkovateld bude uveden na
Internetovych strankach.

Jakékoli nové informace o financnich zprostfedkovatelich, které nebyly k Datu prospektu znamy, budou
zverejnény (a Ize je ziskat) na Internetovych strankach.
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10.1

SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI

Tento oddil vysvetluje spravu emitenta a ulohu osob, které se podileji na fizeni spolecnosti.

Spravni, fidici a dozorci organy a vrcholové vedeni

10.1.1

10.1.2

10.1.3

Spoleénost, coby ceska akciova spolecnost s proménnym zakladnim kapitalem s dualistickym systémem
vnitfni struktury, ma nasledujici spravni, fidici a dozorci organy:

(a) predstavenstvo, které je statutarnim orgdnem Spolecnosti; a
(b) dozordi radu, ktera dohlizi na vykon plisobnosti predstavenstva a na ¢innost Spolecnosti.

Spolecnost mlize v souladu se stanovami zfizovat k jednotlivym podfondlm investi¢ni vybory jako
poradni organy Spolecnosti. Spolec¢nost k datu Prospektu o zfizeni investi¢nich vybor( nerozhodla a jejich
pusobnost proto vykonava v souladu se stanovami predstavenstvo.

Predstavenstvo

(a) Statutarnim organem Spolecnosti je predstavenstvo. Pfedstavenstvu pfislusi obchodni vedeni
Spolecnosti, véetné fadného vedeni Ucetnictvi. Spolecnost zastupuje ve vsech vécech a bez
jakéhokoliv omezeni kazdy ¢len predstavenstva samostatné. Ve vztahu k Emitentovi (podfondu)
vykonava predstavenstvo ¢innost obhospodarovatele a psobnost investi¢niho vyboru.

(b) Podle stanov Spole¢nosti jmenuje valn hromada 3 ¢leny predstavenstva. Cleny predstavenstva
jsou:

Marek Herold

Funkce Predseda predstavenstva, portfolio manazer

Pracovni adresa namésti Republiky 1079/1a, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Vnéjsi plsobeni, které je | \1arek Herold je dale jednatelem spolecnosti:
pro  cCinnost  Emitenta
vyznamné - WOOD & Company Real Estate s.r.o., IC: 05340101, se sidlem

namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1;

- CHIRANAT. Injecta, s.ro., IC: 26216469, se sidlem Komoranska
2148, Modrany, 143 00 Praha 4;

- Hadovka Holding s.r.0., IC: 07034661, se sidlem Evropska
2591/33d, Dejvice, 160 00 Praha 6;

- CKEnergo, s.r.o, IC: 07003323, se sidlem Lodzska 850/6, Troja,
181 00 Praha 8;

- Greenline Holding s.r.o., IC: 08661154, se Jihlavska 1558/21,
Michle, 140 00 Praha 4; a

- Krakov Holding s.r.o., IC: 08155381, se sidlem Lodzskéa 850/6,
Troja, 181 00 Praha 8.

Marek Herold je rovnéz ¢lenem dozorci rady spolecnosti:

- WOOD & Company Financial Services, a.s., IC: 26503808, se
sidlem namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha
1, a

- WOOD & Company Investments, a.s., IC: 02318563, se sidlem
namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Ing. Jiti Hrbacek
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10.1.4

Funkce

Mistopredseda predstavenstva, portfolio manazer

Pracovni adresa

namésti Republiky 1079/1a, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Vnéjsi plsobeni, které je
pro  cCinnost  Emitenta
vyznamné

Ing. Jifi Hrbacek je dale jednatelem spolecnosti

- C &R Developments s.r.o., IC: 27187179, se sidlem Jankovcova

1595/14, HolesSovice, 170 00 Praha 7;

- WOOD & Company Real Estate s.r.o., IC: 05340101, se sidlem

namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1;

- Krakov Holding s.r.o., IC: 08155381, se sidlem LodZskéa 850/6,

Troja, 181 00 Praha 8;

- Hadovka Holding s.r.0., IC: 07034661, se sidlem Evropska
2591/33d, Dejvice, 160 00 Praha 6;

- CKEnergo, s.r.o, IC: 07003323, se sidlem Lodzska 850/6, Troja,

181 00 Praha 8; a

- Greenline Holding s.r.0., IC: 08661154, se sidlem Jihlavska
1558/21, Michle, 140 00 Praha 4.

Ing. Petr Benes, MBA

Funkce

Clen predstavenstva

Pracovni adresa

namésti Republiky 1079/1a, 110 00 Praha 1, Ceska republika

Vnéjsi plsobeni, které je
pro  cCinnost  Emitenta
vyznamné

Ing. Petr Benes, MBA je déle jednatelem a spolecnikem spolecnosti
PRIVATE INSURANCE s.r.0., IC: 24793299, sidlo: U libuéské sokolovny
959/32, 142 00 Praha 4

Dozorci rada

(a) Dozoréi rada je orgdnem Spolecnosti, ktery dohlizi na vykon plsobnosti predstavenstva a na

¢innost Spolecnosti.

(b) Dozor¢i rada je opravnéna nahlizet do viech dokladl a zaznami tykajicich se ¢innosti
Spolecnosti a kontrolovat, zda jsou Ucetni zapisy vedeny radné a v souladu se skutecnosti a zda
se podnikatelska ¢i jind cinnost Spolecnosti déje v souladu s pravnimi predpisy a stanovami.
Dozorci radé jsou zadkonem svéreny také nékteré dalsi pravomoci.

() Podle stanov Spole¢nosti jmenuje valna hromada 3 ¢leny dozoréi rady. Cleny dozoréi rady jsou:

Peter Turner, MBA

Funkce

Predseda dozori rady

Pracovni adresa

namésti Republiky 1079/1a, 110 00 Praha 1, Ceské republika

Vnéjsi plsobeni, které je
pro ¢innost Emitenta
vyznamné

Peter Turner je dale jednatelem spolecnosti

- C &R Developments s.r.o., IC: 27187179, se sidlem Jankovcova

1595/14, Holesovice, 170 00 Praha 7

Radovan Sukup

Funkce

Mistopredseda dozordi rady
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Pracovni adresa

Gorkého 4, Bratislava - mestska cast’ Staré mesto 811 01, Slovenska
republika

Vnéjsi plisobeni, které je
pro ¢innost Emitenta
vyznamné

Radovan Sukup je déle jednatelem a spolecnikem spolecnosti:

- VAGAZ sr.o., IC: 36 213 586, se sidlem Mestska 11, Bratislava —
mestska cast' Nové Mesto 831 03, Slovenska republika

Radovan Sukup je rovnéz jednatelem spolec¢nosti:

- AUPARK Tower Bratislava s.r.o., IC: 35 930 691, se sidlem
Einsteinova 24, Bratislava 851 01, Slovenska republika

- DUbravska 2, s.r.o. IC: 35 789 948, se sidlem Gorkého 4,
Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska
republika

- HEC Services I, s.r.o., IC: 50 252 348, se sidlem
Plynarenska 7/A, Bratislava — mestskéa ¢ast’ Ruzinov 821 09,
Slovenska republika

- HEC Servses, s.r.o., IC: 47 254 076, se sidlem Einsteinova 24,
Bratislava 851 01, Slovenska republika

- HY3, sro, IC: 51672 651, se sidlem Gorkého 4, Bratislava —
mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika

- Lakeside 3, s.r.o., IC: 50 343 564, se sidlem Tomasikova 64,
Bratislava — mestska cast’ Nové Mesto 831 04, Slovenska
republika

- LO2sro., IC: 52599 515, se sidlem Plynarenska 7/C, Bratislava
— mestska Cast’ Ruzinov 821 09, Slovenska republika

- Winterfell s.r.o., IC: 50 341 154, se sidlem Gorkého 4, Bratislava
811 01, Slovenska republika

- WOOD Real Estate Management, s.r.o., IC: 35 790 474, se
sidlem Tomasikova 64, Bratislava 831 04, Slovenska republika

- ZVE Slovakia s.r.o., IC: 51 858 231, se sidlem Gorkého 4,
Bratislava — mestska c¢ast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska
republika

Radovan Sukup je rovnéz predsedou predstavenstva spolecnosti:

- Medical Tubes, a.s., IC: 50 814 478, se sidlem Slobody 1,
Komaéarno 945 01, Slovenska republika

Radovan Sukup je rovnéz ¢lenem predstavenstva spolecnosti:

- BBC Five ABC, ass., IC: 35 945 583, se sidlem Plynarenska 7/A,
Bratislava 821 09, Slovenska republika

- Lakesida Office 1, a.s., IC: 35 889 063, se sidlem Tomasikova 64,
Bratislava 831 04, Slovenska republika

Martin Smigura

Funkce

Clen dozor¢i rady
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Pracovni adresa

Gorkého 4, Bratislava - mestska cast” Staré mesto 811 01, Slovenska
republika

Vnéjsi plisobeni, které je
pro ¢innost Emitenta
vyznamné

Martin Smigura je déle jednatelem spole¢nosti:

- ewia CCE1 sr.o, IC: 52 652 653, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- ewia CCE2 sr.0. IC: 52 652 815, se sidlem Rastislavova 98,
KoSice 043 46, Slovenska republika

- ewia CCE3 sr.o., IC: 52 708 233, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- ewia CCE4 s.r.o. IC: 52 722 945, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- ewia CCE5 sr.0., IC: 52 723 038, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- ewia CCE6 s.r.o,, IC: 52 722 929, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- KOSIT EAST s.r.o., IC: 50 273 884, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- KOSIT Horny Saris s.r.o., IC: 50 932 284, se sidlem Rastislavova
98, Kosice 043 46, Slovenska republika

- KOSIT Jasov s.r.o., I1C: 43 853 005, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- KOSIT NORTH s.r.o., IC: 51 285 771, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice — mestska Cast  Juh 043 46, Slovenska republika

- KOSIT SERVICES s.r.0., IC: 50 601 041, se sidlem Rastislavova
98, Kosice — mestska Cast’ Juh 043 46, Slovenska republika

- KOSIT WEST s.r.o,, IC: 50 492 471, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice — mestska Cast  Juh 043 46, Slovenska republika

- OZOR, sr.0., 1C: 36 177 261, se sidlem Rastislavova 98, Kogice
043 46, Slovenska republika

- REMKO Sirnik s.r.o., IC: 36 573 345, se sidlem Rastislavova 98,
Kosice 043 46, Slovenska republika

- AUPARK Tower Bratislava s.r.o., IC: 35 930 691, se sidlem
Einsteinova 24, Bratislava 851 01, Slovenska republika

- DUbravska 2, s.r.o. IC; 35 789 948, se sidlem Gorkého 4,
Bratislava — mestska cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska
republika

- HEC Services Il, s.r.o., IC: 50 252 348, se sidlem
Plynarenska 7/A, Bratislava — mestska Cast Ruzinov 821 09,
Slovenska republika
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- HEC Servses, s.r.o., IC: 47 254 076, se sidlem Einsteinova 24,
Bratislava 851 01, Slovenska republika

- HVY3,sro., IC: 51 672 651, se sidlem Gorkého 4, Bratislava —
mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika

- Lakeside 3, s.r.0., IC: 50 343 564, se sidlem Tomasikova 64,
Bratislava — mestska cast’ Nové Mesto 831 04, Slovenska
republika

- LO2sro, IC: 52 599 515, se sidlem Plynarenska 7/C, Bratislava
— mestska Cast' Ruzinov 821 09, Slovenska republika

- mixo, s.r.o., IC: 44 420 200, se sidlem A. Gwerkovej 7, Bratislava
851 04, Slovenska republika

- Winterfell s.r.o., IC: 50 341 154, se sidlem Gorkého 4, Bratislava
811 01, Slovenska republika

- WOOD Real Estate Management, s.r.o., IC: 35 790 474, se
sidlem Tomasikova 64, Bratislava 831 04, Slovenska republika

- ZVE Slovakia s.r.o., IC: 51 858 231, se sidlem Gorkého 4,
Bratislava — mestska ¢ast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska
republika

Martin Smigura je rovnéz predsedou predstavenstva spolecnosti:

- DUTEKO, as., IC: 36 446 254, se sidlem Rastislavova 98, KoSice
043 46, Slovenska republika

- ewiaas, IC: 52 071 359, se sidlem Tomasikova 64, Bratislava —
mestska Cast' Nové Mésto 831 04, Slovenska republika

- KOSIT as,, IC: 36 205 214, se sidlem Rastislavova 98, Kosice
043 46, Slovenska republika

- OZON Hanudovce, as., IC; 36 450 758, se sidlem Rastislavova
98, KoSice 043 46, Slovenska republika

- TMHC, as., IC: 50 606 000, se sidlem Rastislavova 98, Kogice
043 46, Slovenska republika

- BBC Five ABC, as., IC: 35 945 583, se sidlem Plynarenska 7/A,
Bratislava 821 09, Slovenska republika

- Eterus Capital, a.s., IC. 44 193 025, se sidlem Gorkého 4,
Bratislava — mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska
republika

- Lakesida Office 1, a.s., IC: 35 889 063, se sidlem Tomagikova 64,
Bratislava 831 04, Slovenska republika

Martin Smigura je rovnéz predsedou dozor¢i rady spole¢nosti:

- CHEMIA = SERVIS, as., IC: 35 730 421, se sidlem Zadunajska
cesta 10, Bratislava 851 01, Slovenska republika

Martin Smigura je rovnéz ¢lenem dozor¢i rady spolecnosti:
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EEl s.r.o., IC: 35 871 113, se sidlem Gorkého 4, Bratislava —
mestska Cast’ Staré Mesto 811 01, Slovenska republika

CHIRANA Steril a.s,, IC: 35 807 571, se sidlem Nam. Dr. A.
Schweitzera 194, Stara Tura 916 01, Slovenska republika

CHIRANA T.Injecta, a.s., IC: 36 794 619, se sidlem Nam. Dr. A.

Schweitzera 194, Stara Turd 916 01, Slovenska republika

INJECTA, a.s., IC: 44 266 995, se sidlem Nam. Dr. A. Schweitzera

194, Stara Turd 916 01, Slovenska republika

EXAT. PLUS, spol. s r.o., IC: 45 357 838, se sidlem Budova
ORBIS, Rajska 7, Bratislava 811 08, Slovenska republika
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11.  FINANCNI UDAJE A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

Tento oddil uvadi historické financni ddaje formou zverejnéni financnich ddaji a klicovych ukazatelti vykonnosti
emitenta.

.

11.1 Historické financni udaje

11.1.1  Spolecnost predklada potencialnim investorim formou odkazu spolu s timto Prospektem nasledujici
historické financni Udaje:

(a) vyrocni zprava vcetné Ucetni zavérky a zpravy auditora Spolecnosti za financni rok 2019.
11.1.2  Predkladdané financni Udaje jsou pro potenciélni investory zvefejnény na Internetové strance.

11.1.3  V rémci zpfehlednéni se Spolecnost rozhodla otisknout nasledujici financni Udaje (vSechny jsou v tisicich
K¢) také pfimo v Prospektu:

(a) rozvaha Spolecnosti za financni rok 2019 (k 31.12.2019);

Aktiva (tis. Kc)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Pohledavky za bankami, za druzstevnimi zaloznami 11,159 8,139
a) splatné na pozadani 11,159 8,139
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 59,835 0
b) Ostatni pohledavky 59,835 0
11.  Ostatni aktiva 49,915 72,695
13.  Naklady a pfijmy pfistich obdobi 1 0
14. AKTIVA CELKEM 120,910 80,834

Pasiva (tis. K¢)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

4. Ostatni pasiva 12,532 16,023
8. Zakladni kapital 8,500 8,500
V tom: splaceny zékladni kapital 8,500 8,500

15. ::;zﬁéleny zisk nebo neuhrazena ztrata z predchozich 56,311 232
16. Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi 43,567 56,543
17. PASIVA CELKEM 120,910 80,834

(b) vykaz zisku a ztraty Spoleénosti za financni rok 2019 (za obdobi od 1.1. do 31.12.2019):

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

1. Vynosy z urokii a podobné vynosy 840 0
4 Vynosy z poplatku a provizi 78,339 72,593
5 Naklady na poplatky a provize -14,556 -2,600
6. Zisk nebo ztrata z finanénich operaci -413 -37
7 Ostatni provozni naklady -12 0
9 Spravni naklady -10,360 -171
a) Néaklady na zaméstnance -7,433 -20
aa) Mzdy a platy -5.825 -20
ab)  Socialni a zdravotni pojisténi -1,592 0
ac) Ostatni socialni naklady -16 0
b) Ostatni spravni naklady -2,927 -151

19.  Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi z bézné cinnosti pred

- 53,838 69,785
zdanénim
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11.1.4

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

23.  Dah z pFijmi -10,271 -13,242

24.  Zisk nebo ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 43,567 56,543
(0 rozvaha Emitenta za financ¢ni rok 2019 (k 31.12.2019):

Aktiva (tis. K<)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Pohledavky za bankami, za druzstevnimi zaloznami 295,570 7,033
4. Pohledavky za nebankovnimi subjekty 271,099 135,445
8. Ucasti s rozhodujicim vlivem 1,777,072 1,538,509
b) V ostatnich subjektech 1,777,072 1,538,509
11.  Ostatni aktiva 0 366
14.  AKTIVA CELKEM 2,343,741 1,681,353

Pasiva (tis. K¢)

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

3. Zavazky z dluhovych cennych papira 101,959 101,089
a) emitované dluhové cenné papiry 100,870 100,000
b) ostatni zavazky z dluhovych cennych papird 1,089 1,089
4. Ostatni pasiva 281,617 37,185
13.  Kapitalové fondy 1,212,867 923,585
14.  Ocenovaci rozdily 892,954 736,327
Q) z prepoctu Ucasti 892,954 736,327
15. ::;::::l?:::::or;bo neuhrazena ztrata z 116,833 74,987
16.  Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi -28,823 -41,846
17. PASIVA CELKEM 2,343,741 1,681,353

(d) vykaz zisku a ztraty Emitenta za financni rok 2019 (za obdobi od 1.1. do 31.12.2019):

Bézné Minulé

ucetni obdobi ucetni obdobi

1. Vynosy z urokii a podobné vynosy 8,927 5,867
2. Naéklady na troky a podobné naklady -3,667 -2,931
V tom: naklady na Uroky z dluhovych cennych papirQ -3,667 -2,931

5. Naklady na poplatky a provize -32,073 -43,748
6. Cisty zisk nebo ztrata z finanénich operaci -1,659 -854
9. Spravni naklady -216 -180
20. :;angz:)n: ztrata za Gcetni obdobi z béZné cinnosti pred .28,688 41,846
24.  Dan z pfijmu -135 0
26. Zisk nebo ztrata za Gcetni obdobi po zdanéni -28,823 -41,846

Prestoze z vySe uvedenych financnich vykazd vyplyva na Urovni Emitenta v poslednich letech Gcetni
ztrata, nejde z ekonomického pohledu o negativni jev, a to z nasledujicich ddvodu:

(a) Ucetni ztrata reflektuje specificky typ podnikani resp. trzniho segmentu, ve kterém je Emitent
aktivni — hodnota investicnich akcii Emitenta reflektujici hodnotu majetku v portfoliu Emitenta
je urcovana predevsim na zakladé precenéni pfislusnych dlouhodobych aktiv. Tato skutecnost
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11.1.5

11.1.6

11.1.7

11.1.8

11.1.9

11.1.10

oviem ve vykazu zisku a ztrat neni zobrazena, nebot do tohoto vykazu vstupuji zejména
nakladové polozky souvisejici s Uroky, néklady na poplatky a provize depozitare, pravni a jiné
poradce a zejména naklady souvisejici s vyplatou penéznich prostfedkd ve prospéch Spolecnosti
za spravu portfolia Emitenta — fixni manazersky poplatek (tzv. managment fee) ve vysi 1 % rocné
a pfipadnad vykonnostni odména (tzv. performance fee), blize viz statut Emitenta resp.
Spolecnosti.

(b) Podnikani Emitenta, na rozdil od ,béznych” obchodnich spolecnosti, totiz neni postaven na
klasickém ,cash flow" rezimu, kde se do vykazu ziskd a ztrat promitaji veskeré relevantni prijmy
dané spolecnosti. U Emitenta jde naopak o tzv. ,buy and hold business”, tj. podnikani zalozené
na dlouhodobé drzbé a spravé nemovitého majetku, kde priméarnim zdrojem pfijm0 je precenéni
drzeného portfolia dlouhodobych aktiv; tyto primarni zdroje pfijm0 se oviem neobjevuji ve
vykazu zisku a ztraty, ale projevuji se pfimo ve vlastnim kapitalu. Readlné proto Emitent tvofi diky
precenéni zisk, a to prestoze je z Gcetniho pohledu ve ztraté. Tato situace bude pokracovat az
do chvile, kdy dojde k prodeji jednoho ¢i vice nemovitostnich aktiv, kdy se jednorazové
v Ucetnictvi objevi i pfijem z takového prodeje.

() Vzhledem k tomu, Ze do vykazu zisku a ztrat nevstupuje primarni ekonomicka hodnota Emitenta
(tj. narlist hodnoty nemovitostniho portfolia na zakladé jeho precenéni, coz je reflektovano jen
ve vlastnim kapitélu), neni ani tato ekonomickd hodnota predmétem zdanéni; proto je tento
Lnegativni” Gcetni rezim ve skutecnosti pro Emitenta dafiové vyhodny.

Na uvedené vykazy Emitenta proto nelze nahlizet striktné Ucetnim pohledem, protoze tento Ucetni
pohled neposkytuje vzhledem ke specifickému predmétu podnikani Emitenta realny obraz o jeho
ekonomické situaci. Stejnad situace se objevuje i v Uletnictvi pfislusSnych nemovitostnich spolecnosti
v portfoliu Emitenta, a to opét kvlli pfecenéni a odpisiim — i na jejich Urovni jsou evidovany velké Gcetni
ztraty, které ale neodpovidaji redlné hodnoté jimi drzenych aktiv resp. jejich ekonomické situaci.

Zména rozhodného Ucetniho dne

Béhem obdobi, za které Spolecnost resp. Emitent predkladaji historické financni Udaje, nedoslo ke zméné
rozhodného Ucetniho dne.

Ucetni standardy

Predklddané finanéni Gdaje Spolecnosti resp. Emitenta byly vypracovany v souladu s ceskymi ucetnimi
predpisy.

Zména ucetniho ramce

V navaznosti na novelu vyhlasky ¢ 501/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona
¢.563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, pro Ucetni jednotky, které jsou bankami a
jinymi finanénimi institucemi, ve znéni pozdéjSich predpisd, Spolecnost (a s ni také Emitent) od 1. ledna
2021 prechazi na uctovani podle Mezinarodnich Gcetnich standardd.

Konsolidovana Ucetni zavérka

Vzhledem k tomu, Ze Spolecnost (a tim i Emitent) byla v roce 2019 soucasti vyssiho konsolidaéniho celku
na drovni lucemburské holdingové spolec¢nosti WOOD & Company Group S.A., se sidlem L-5365
Munsbach, 6C rue Gabriel Lippmann, Lucembursko, IC: B 83396, zverejiuje Spolecnost resp. Emitent
spolu s Prospektem pouze auditovanou nekonsolidovanou ucetni zavérku za finanéni rok 2019.

Stari financnich udaja
Posledni historické finan¢ni Udaje Spolecnosti resp. Emitenta zvefejnéné spolu s Prospektem jsou
sestaveny za financni rok 2019, pfi¢emz rozvahovym dnem je 31. prosinec 2019.

Mezitimni a jiné financni udaje

11.21

Spolecnost resp. Emitent nezverejnili mezitimni finan¢ni Udaje.

Ovéreni historickych roénich finanénich udaji

11.3.1

Historické financni Udaje Spolec¢nosti resp. Emitenta za financni rok 2019 byly ovéreny spolecnosti
Deloitte Audit s.r.o., se sidlem Praha 2 — Vinohrady, ltalsk& 2581/67, PsC 120 00, zapsanou v seznamu
vedeném Komorou auditort Ceské republiky, ¢islo auditorského opravnéni KACR 079, s vyrokem bez
vyhrad.
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114 Klicové ukazatele vykonnosti (KPI)
11.4.1  Vyvoj hodnoty (EUR) investi¢ni akcie®® Emitenta (ISIN: CZ0008042124) od 3. 8. 2016 do 30. 9. 2020:

2,2000
1,9537

2,0000 1,8988  1,9104 1,9030
1,8000
1,6000
1,4000

1,3097

1,1869

1,0000
03/08/2016 1,0000 N/A N/A
30/09/2016 1,1869 18,69 % 18,69 %
31/12/2016 1,3097 10,35 % 30,97 %
31/12/2017 1,4952 14,16 % 49,52 %
31/12/2018 1,7563 17,46 % 75,63 %
31/03/2019 1,7925 2,06 % 79,25 %
30/06/2019 1,8254 1,84 % 82,54 %
31/07/2019 1,8435 0,99 % 84,35 %
30/09/2019 1,8988 3,00 % 89,88 %
31/12/2019 1,9104 0,61 % 91,04 %
31/03/2020 1,9105 0,01 % 91,05 %
30/06/2020 1,9030 -039% 90,30 %
30/09/2020 1,9537 2,66 % 95,37 %

11.4.2  Pro srovnani uvadime i vyvoj hodnoty (CZK) druhé tfidy investi¢nich akcii Emitenta (ISIN: CZ0008045192),
a to za obdobi od 30. 6. 2020 do 30. 9. 2020:

2 Hodnota investéni akcie oznacuje podil fondového kapitalu Emitenta (jako podfondu) pfipadajici na jednu investi¢ni akcii Emitenta. Hodnotu investi¢ni akcie
vypocitava administrator Spolecnosti (viz ¢l. 6.2.1(a)(i) vyse). Hodnota investi¢ni akcie vychazi z ocenéni majetku a dluh( ke ,Dni ocenéni” (jak je tento pojem
definovan ve statutu Emitenta resp. Spolecnosti) a je zaokrouhlena na 4 desetinna mista. Hodnota investicni akcie mize v ¢ase stoupat i klesat v zavislosti na
skladbé majetku Emitenta, v zavislosti na vyvoji trhu nemovitosti, financnich trhi a dalSich faktorech. Hodnota investi¢ni akcie je vyhlaSovana nejpozdéji do
konce tretiho kalendarniho mésice nasledujiciho po dni, ke kterému bylo provedeno ocenéni majetku a dluhd Emitenta. Detaily ohlendé vypoctu hodnoty
investi¢ni akcie jsou uvedeny ve statutu Emitenta resp. Spole¢nosti. Pfestoze jsou informace o hodnoté investi¢ni akcie v ramci pravidelného ro¢niho prezkumu
(ovéreni) ucetnich vykazd Emitenta (resp. Spolecnosti) predkladany auditorim Emitenta (resp. Spolecnosti), neni samotna hodnota investcni akcie ze strany
tohoto auditora predmétem samostatného prezkumu (ovéreni).
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11.5

53,5000

52,9119
53,0000

52,5000

30/06/2020 50,8862 N/A N/A
30/09/2020 52,0598 2,31 % 2,31 %

Vyznamna zména financni pozice emitenta

11.5.1

11.5.2

11.5.3

11.54

11.55

11.5.6

Emitent je v souladu se svym statutem povinen pfijimat od svych investor( pokyny ke zpétnému odkupu
investicnich akcii.

Spoleénost je povinna od investora odkoupit investi¢ni akcie Emitenta s pouzitim majetku Emitenta,
pokud nedojde k pozastaveni odkupovani investicnich akcii. Spolecnost mlize pozastavit v souladu se
ZISIF vydavani nebo odkupovani investicnich akcii Emitenta az na dobu 2 (dvou) let, je-li to nezbytné z
dlvodu ochrany prav nebo pravem chranénych zajma investor(. Maze jit napfiklad o obdobi na prelomu
kalendarniho roku a déle zejména o nestandardni situace, jako jsou pfipad nemoznosti spolehlivého
ocenéni aktiv v majetku Emitenta, silné vykyvy na financnich trzich, Zivelné udéalosti nebo nadmérné
vysoké pozadavky na vydavani nebo odkupovani investi¢nich akcii, pokud ohrozuji zajmy ostatnich
investor( a majetek Emitenta.

Spoleénost odkoupi investi¢ni akcie investora za obvyklych podminek ve Ih(ité Sesti (6) mésicli od prvniho
ocenéni Emitenta (jako podfondu Spolecnosti) nasledujiciho po doruceni zadosti dle smlouvy, nejdéle
pak do dvou (2) let od doruceni zadosti.

Pri odkupu investi¢nich akcii Emitenta miZze Spolecnost aplikovat vystupni poplatek (srazku), jejiz
maximalni vyse je stanovena v zavislosti na tom, jak dlouho po vydani investicnich akcii investorovi nebo
jejich ndkupu od jiného investora je podana zadost o odkup (obecné ¢im pozdéjsi zadost, tim nizsi
vystupni poplatek).

Investor mlize pozadat o odkup jakéhokoli objemu jim vlastnénych investi¢nich akcii Emitenta. Pokud by
ovsem odkup investi¢nich akcii vedl k poklesu souhrnného objemu investi¢nich akcii vlastnénych danym
investorem ve vsech podfondech obhospodarovanych Spole¢nosti pod minimalni investici stanovenou
statutem Spolecnosti (125.000 EUR, resp. v nékterych pfipadech 1.000.000 K¢), je investor povinen podat
zadost o odkup investic¢nich akcii v celém jim drzeném objemu.

Emitent zaznamenal za rok 2020 zvySeny zajem o odkup investicnich akcii v disledku nejistoty na trhu
spojené s COVID-19 pandemii. Emitent pfipravuje v souladu se statutem realizaci odkupl investi¢nich
akcii, pficemz tyto odkupy bude financovat za pomoci cash-flow nemovitostnich spolecnosti, které jsou
v portfoliu Emitenta, a pomoci Upisu novych investi¢nich akcii. Konkrétné eviduje Emitent k 31.12.2020
dosud neuspokojené zadosti o odkup investi¢nich akcii v souhrnné vysi 4,6 mil. EUR. Dle zadkona a svého
statutu ma Emitent Ihitu dvou (2) let na uspokojeni téchto zadosti (viz vyse). Pro Gcely uspokojeni zadosti
o odkup investicnich akcii budou prioritné pouzity vynosy z aktiv Emitenta, které jsou ocekavany v
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11.5.7

souhrnné vysi pfiblizné 6 mil. EUR, které bude Emitent postupné inkasovat ve formé splatek pdjcek a
dividend v pribéhu roku 2021. Dalsimi moznymi vyuZitelnymi zdroji pro uspokojeni zadosti o odkup
investic¢nich akcii mohou byt pfijmy z budoucich UpisG investi¢nich akcii Emitenta, a dale mohou byt
pfipadné pouzity také financni zdroje ziskané z emise DluhopisU.

Pokud by v jeden okamzik vsichni investofi pozadali o odkup svych investicnich akcii, musel by Emitent
bud’ vyuzit své volné penézni prostredky (pficemz aktiva Emitenta, po ocisténi o provozni a financni
naklady, rocné souhrnné generuji volné penézni prostredky ve vysi cca 4,0 mil. EUR), a pokud by tyto
volné penézni prostredky nebyly dostatecné, musela by Spolecnost zpenézit nékterd nebo vsechna
nemovitostni aktiva ve vlastnictvi Emitenta, aby mohlo dojit k uspokojeni narokl vsech investora.
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12.1

12.2

12.3

12.4

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU

Tento oddil uvddi ddaje o hlavnich akciondrich emitenta, o existenci pfipadnych stietli zajmd mezi vrcholovym
vedenim a emitentem a o zdkladnim kapitalu emitenta, jakoZ i udaje o transakcich se spfiznénymi stranami,
soudnich a rozhodcich fizenich a vyznamnych smlouvdch.

Hlavni akcionari

12.1.1  Spolec¢nost vydéava zakladatelské akcie a dale vydava investi¢ni akcie ke kazdému podfondu.

12.1.2  Zakladni zapisovany kapital spolecnosti ve vysi 8.500.000 K¢ (osm miliond pét set tisic korun ceskych) je
rozdélen na 85 (osmdesat pét) kusu zakladatelskych kusovych kmenovych akcii na jméno bez jmenovité
hodnoty. S kazdou takovou akcii je spojen jeden hlas. Celkovy pocet hlast ve spolecnosti je tedy 85
(osmdesat pét). Prevoditelnost zakladatelskych akcii je podminéna souhlasem predstavenstva. Zakladni
zapisovany kapital je pIné splacen.

12.1.3  Se zakladatelskymi akciemi je spojeno pravo akcionare na podil na zisku a na likvida¢nim zGstatku pouze
z hospodareni Spoleénosti s majetkem, ktery neni zafazen do Zadného podfondu. Se zakladatelskymi
akciemi je vzdy spojeno hlasovaci pravo, nestanovi-li zakon jinak.

12.14  Akcionéfi Spolecnosti vlastnici zakladatelské akcie k datu Prospektu:

Akcionar IC Adresa sidla Pocet  zakl. | Osoba pFimo ovladajici
akcii akcionare
Spolecnosti
Renaissance B148870 | 8 Boulevard Royal, | 28 Jan Sykora, nar. 18.1.1972, bytem V
Finance S.A. Lucemburk, 2449, kolkovné 919/4, Staré Mésto, 110
Lucembursko 00 Praha 1
Maidford B148074 | 8 Boulevard Royal, | 29 Vladimir Jaro$, nar. 23.2.1969,
Finance S.A. Lucemburk, 2449, bytem Nad lomem 1189/33,
Lucembursko Branik, 147 00 Praha 4
Burton & | C42467 20 Cannon Road, Santa | 28 Lubomir Soltys, nar. 1.11.1972,
Simpson Ltd. Venera, 9039 Malta bytem 85110 Bratislava, Rusovce,
Keltska 1094/94, Slovensko

12.1.5  Akcionafi Spolecnosti se zakladatelskymi akciemi nejednaji ve shodé a zadny z akcionafl proto

Spolecnost ani Emitenta neovlada.

12.1.6  Investi¢ni akcie Emitenta predstavuji stejné podily na fondovém kapitalu Emitenta (jako podfondu
Spolecnosti). Jsou vydavany jako kusové, tj. bez jmenovité hodnoty. VSechny investi¢ni akcie jsou vydany
jako zaknihované cennymi papiry a nejsou pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo

zahrani¢nim trhu obdobném regulovanému trhu.

12.1.7 S investi¢nimi akciemi neni spojeno hlasovaci prévo, nestanovi-li zakon jinak. S investi¢nimi akciemi je
spojeno pravo tykajici se podilu na zisku z hospodareni pouze Emitenta (jako podfondu Spolecnosti) a
na likvida¢nim zGstatku pfi zaniku pouze tohoto podfondu s likvidaci. S investi¢nimi akciemi je spojeno
pravo na jejich odkoupeni na zadost jejich vlastnika na Gcet Emitenta (podfondu) za podminek blize

stanovenych statutem (blize viz ¢l. 11.5.1 an. vyse).

12.1.8 Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitentovi nejsou zndmé zadné ujednani, kterd by mohla vést ke

zméné kontroly nad Emitentem.
Soudni a rozhodci Fizeni

12.2.1  Emitent si neni védom zadnych statnich, soudnich nebo rozhoddich fizeni za obdobi nejméné predeslych
12 mésicd, kterd mohla mit nebo v neddvné minulosti méla vyznamny vliv na finanéni situaci nebo

ziskovost Emitenta nebo skupiny, ani si neni v soucasné dobé védom.
Stiet zajmu na drovni spravnich, fidicich a dozoréich organu a vrcholného vedeni

12.3.1  Emitent prohlasuje, Ze si neni védom zadného stfetu zajmd mezi povinnostmi ¢lend predstavenstva a

dozor¢i rady k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Vyznamné smlouvy
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12.4.1

Emitent prohlasuje, Ze si neni védom Zadné vyznamné smlouvy kromé smluv uzavienych v ramci bézného
podnikani Emitenta, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoli ¢lena skupiny, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky k drziteldm cennych papirG na zékladé vydanych
cennych papird.
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13.

DOSTUPNE DOKUMENTY

13.1.1

13.1.2

Po dobu platnosti tohoto Prospektu budou néasledujici dokumenty pfistupné v elektronické formé na
Internetovych strankach. Jde o:

(a) soucasné uplné znéni zakladatelského pravniho jednani (stanov) Emitenta a kazdé jeho
nasledujici aktudlni znéni;

(b) valuace dle metodiky RICS od nezavislé realitné-poradenské spolecnosti JLL k 30. 9. 2020 pro
interni Gcely Spolecnosti, pfi zapocitani 100% podilu v C & R Developments.

Vyse uvedené dokumenty jsou téz k dispozici verejnosti ve sbirkach listin pfislusného obchodniho
rejstriku. Po dobu platnosti tohoto Prospektu Ize podle potreby a v terminech a zplsobem predem
domluvenym s Emitentem nahlédnout do listinnych kopii vySe uvedenych dokumentl vzdy v aktualnim
sidle Emitenta.
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D. ADRESY

EMITENT

WOOD & Company, investi¢ni fond s proménnym zakladnim kapitalem, a.s.
jednajici na acet svého podfondu WOOD & Company Retail podfond

nameésti Republiky 1079/1a
110 00 Praha 1
Ceska republika

MANAZER EMISE
WOOD & Company Financial Services, a.s.

namésti Republiky 1079/1a
110 00 Praha 1
Ceska republika

PRAVNi PORADCE EMITENTA
KLB Legal, s.r.o., advokatni kancelar

Letenska 121/8
118 00 Praha 1
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