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Tento dokument piedstavuje unijni prospekt pro rast (dale jen ,,Prospekt*) pro dluhopisy best
prosperity 6,9/24 (dale jen ,,Dluhopisy”) vydavané spolecnosti best prosperity s.r.0. se sidlem
Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4, IC 064 80 179, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. C 282856 (dale jen ,,Emitent*).

Tento Prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
2017/1129, o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych papirt
k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,NafFizeni®).
Prospekt byl schvilen rozhodnutim Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB“) &. j. 2019/079025/570
ke sp. zn. S-Sp-2019/00040/CNB/572 ze dne 10. 9. 2019, které nabylo pravni moci dne 12. 9. 2019.
Prospekt ma platnost do 11. 9. 2020 véetné. Povinnost doplnit Prospekt v pripadé vyznamnych
novych skutefnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni po datu
uplynuti platnosti prospektu.

CNB pfii schvalovani Prospektu neposuzuje hospodai'ské vysledky ani finanéni situaci Emitenta.
CNB schvilenim Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit
vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisi.

Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu, ale jesté pfed ukonéenim vefejné nabidky nebo zahajenim
obchodovani na regulovaném trhu, k podstatné zméné v nékteré skute¢nosti uvedené v Prospektu,
bude Prospekt aktualizovan, a to formou dodatkt k Prospektu v souladu s ¢l. 23 Natizeni (dale jen
»Dodatek k prospektu). Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB a uvefejnén tak, aby emise
Dluhopist byla nabizena na zakladé aktualniho Prospektu.

Zajemci o koupi DIluhopisii by mél sva investi¢ni rozhodnuti uc€init na zaklad¢ informaci uvedenych
nejen v tomto Prospektu, ale i na zakladé ptipadnych Dodatkt prospektu.

Prospekt, Dodatky k prospektu, v8echny vyro¢ni zpravy Emitenta uvetfejnéné po datu vyhotoveni
tohoto Prospektu, jakoz i vSechny dokumenty uvedené v tomto Prospektu formou odkazu budou k
dispozici v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.bestprosperity.cz a dale také na
pozadani bezplatné v provozovné Emitenta na adrese Jaurisova 515/4, 140 00 Praha 4, Ceska
republika, v pracovni dny v dob&é od 9.00 do 16.00 hod. Informace uvedené na webovych strankach,
vyjma auditované ucetni zavérky za rok 2018, nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani
schvaleny CNB.
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Udaje za¢lenéné do Prospektu odkazem

Nasledujici udaje jsou do tohoto Prospektu zaélenény formou odkazu:

Dokument

Odkaz

Auditovana Ucetni zavérka k 31.12.2018

https://bestprosperity.cz/resources/audit2018.pdf



https://bestprosperity.cz/resources/audit2018.pdf

|. ZVLASTNI SHRNUTI

0ddil 1 - Uvod

1.1 Nazev cennych papira: Dluhopisy best prosperity 6,9/24
ISIN: CZ0003522922
1.2 Emitent: best prosperity s.r.o.
Sidlo a kontaktni adresa: Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4
Email: info@bestprosperity.cz
Telefon: +420 704 044 004
www stranky: www.bestprosperity.cz
LELI: 315700B9IL7ISW5IMY73
1.3 Prospekt schvalila Ceska narodni banka, Na Ptikopé 28, 115 03 Praha 1, podatelna@cnb.cz,
+420 224 411 111.
1.4 Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&. j. 2019/079025/570 ke sp. zn.
S-Sp-2019/00040/CNB/572 dne 10. 9. 2019, datum pravomocného schvaleni Prospektu 12. 9. 2019.
15 Upozornéni

Toto shrnuti je tieba Cist jako 1vod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do cennych papirii by
meélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt jako celek.

Investor miize investici do téchto cennych papirii prijit o veskery investovany kapitdl nebo jeho cast.

V pripade, Ze je u soudu vznesen ndrok na zdiklade informaci uvedenych vtomto Prospektu, miize byt
Zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prdava ulozena povinnost uhradit ndaklady na preklad
prospektu pred zahdjenim soudniho Fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho prekladu predlozily, avsak
pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepresné nebo v rozporu s ostatnimi castmi Prospektu nebo pokud
shrnuti ve spojeni s ostatnimi Cdastmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim
pomahaji pri rozhodovani, zda do téchto cennych papirii investovat.

0Oddil 2 — Kli¢ové informace o Emitentovi

2.1
2.1.1

Kdo je emitentem cennych papira?

Emitentem cennych papiri je spoleCnost best prosperity s.r.o., zaloZzena jako spolecnost s ru¢enim
omezenym.

Emitent se fidi pravem Ceské republiky, zejména zakonem ¢. 90/2012 Sb., 0 obchodnich korporacich
a druzstvech, zdkonem ¢. 89/2012 Sb., oblansky zakonik, zakonem ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském
podnikéni, zdkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijmt, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pridané
hodnoty, zdkonem ¢.280/2009 Sb., danovy fad, zdkonem ¢&.563/1991 Sh., o0 ucetnictvi, zakonem
¢. 256/2004 Sh., 0 podnikani na kapitalovém trhu, zakonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani
Z nabyti nemovitych véci, zdkonem ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spolecnosti a druzstev,
zakonem ¢. 183/2006 Sb., o uizemnim planovani a stavebnim tadu, zdkonem ¢. 26/2000 Sb., o vetejnych
drazbéch, zdkonem €. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti, zdkonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivii
na Zivotni prostiedi, pii respektovani viech ostatnich relevantnich zakont Ceské republiky.

Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitent a jeho sesterské spole¢nosti provozuji podnikatelskou ¢innost v oblasti nakupu, rekonstrukei,
pronajmu a vystavby nemovitosti, se zaméfenim na rezidenéni vystavbu, tj. development bytovych domt,
rekonstrukce bytovych domii a vystavba rodinnych domd. Do jednotlivych developerskych projekth
investuje ovladajici osoba emitenta, pan Jan Sefrna, nar. 21.10. 1986, bytem Varhulikové 1580/18,
Holesovice, 170 00 Praha 7, prostiednictvim tzv. SPV (Special Purpose Vehicle — spole¢nost zvlastniho
ureni, ktera je ucelové zaloZena k provedeni jednoho konkrétniho projektu), pifi¢emz kazdy
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developersky projekt je reprezentovany jednou takovou spole¢nosti. Cilem Emitenta je dosahovani
stabilniho zisku. Skupina Emitenta podnika a bude podnikat vyhradné na tizemi Ceské republiky, a to
v obci Trnova u Jilovité a Karle u Svitav. Emitent v budoucnu nevylu€uje vystavbu v jinych obcich
Vv blizkosti Prahy (do 50 km).

Kromé developmentu bude hlavni ¢innosti Emitenta poskytovani avért a zaptjéek ze zdroju ziskanych z
emise Dluhopist spole¢nostem ve Skupiné. Spole¢nosti ve Skupiné budou ziskané prostiedky investovat
do projektt v oblasti nemovitosti na uzemi Ceské republiky. Spole¢nosti ve Skuping budou vyhledavat
prilezitosti spocivajici zejména V nakupu pozemkl vhodnych pro vystavbu rodinnych nebo bytovych
domi a nasledné vystavbé na téchto pozemcich, okrajové budou prostiedky investovany do komerénich
nemovitosti, ¢i podilu na nich, pfipadné rekonstrukci, spravé anajmech nemovitosti urcenych
ke komer¢nim uceltim.

Ovladani Emitenta

Jedinym vlastnikem spole¢nosti best prosperity s.r.o. (dale jen ,,Emitent) je pan Jan Sefrna, nar.
21.10. 1986, bytem Varhulikové 1580/18, HoleSovice, 170 00 Praha 7, ktery vlastni 100% obchodni
podil na Emitentovi, se kterym se poji 100% podil na hlasovacich pravech (dale jen ,,Ovladajici osoba
emitenta“).

Ovladajici osoba emitenta kromeé Emitenta 100% vlastni nasledujici spole¢nosti:
- best project s.r.o0., IC 060 89 577
- Sefrnova prvni s.r.o., IC 073 98 506
- Sefrnova druha s.r.o., IC 073 98 514
- Sefrnova tieti s.r.o., IC 073 98 522
- Sefrnova &tvrta s.r.o., IC 073 98 531

U spolecnosti best project s.r.o., Sefrnova prvni s.r.o. a Sefrnova druha s.r.o. vykonava na zakladé
smlouvy o ziizeni zastavniho prava k podilu v korporaci hlasovaci prava zastavni véfitel. Tyto
spole¢nosti tak nejsou realnd ovladany panem Janem Sefrnou. Vzhledem Kk tomu, Ze jsou pro tcely
Prospektu tyto spole¢nosti zahrnuty do Skupiny, ma Emitent v planu vytézek z emise Dluhopist ptjcovat
subjektiim, kde hlasovaci prava vykonava zastavni vétitel.

Skupinou Ovladajici osoby emitenta (dale jen ,,Skupina“) se pro ucely tohoto Prospektu rozumi v§echny
vyse uvedené spolecnosti a dalsi v budoucnu zalozené nebo zakoupené spolecnosti, ve které¢ bude mit
Ovladajici osoba emitenta pfimy nebo nepiimy majetkovy podil.

Ovladajici osoba emitenta predpoklada, ze bude do konce roku 2019 na zaklad¢é predkupni smlouvy
vlastnit a ovladat také dalsi dvé spolecnosti, které méla diive ve svém majetku. Jedna se o spolecnosti
Sefrnova pata s.r.o., IC 073 98 549, a Sefrnova Sesta s.r.0., IC 073 98 557.

Jednatel 5
Funkci jednatele Emitenta zastava pan Jan Sefrna.

2.2
212

Jaké jsou hlavni finan¢ni idaje o Emitentovi?

Emitent vznikl dne 30. zaii 2017. Nize jsou uvedeny hlavni finanéni Gdaje z auditované Gcetni zavérky
Emitenta k 31. 12. 2018 s mozZnosti srovnani udaji s pfedchozim ucetnim obdobim. Vyhotovena uéetni
zavérka byla vypracovana v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy. Udaje jsou uvedeny v tisicich K¢.

Financ¢ni udaje z rozvahy 31.12.2018| 31.12.2017
AKTIVA CELKEM 4.488 400
Stdla aktiva 4.485 400
Obéznd aktiva 3 0
PASIVA CELKEM 4.488 400
Vlastni kapital celkem -425 200
Cizi zdroje 4913 200

Zavazky 4913 200

. . . 1.1.2018| 30.9.2017 -
Vykaz zisku a ztraty -31.12.2018|  31.12.2017
Vvkonova spotieba 233 0
Spotieba materidlu a energie 109 0
Sluzby 124 0
Upravy hodnot v provozni oblasti 480 0




Upravy hodnot dlouhodobého nehm. a hm. majetku 480 0
- Upravy hodnot dlouhodobého nehm. a hm. 480 0
majetku - trvalé

Ostatni provozni vynosy 94 0
Jiné provozni vynosy 94 0
Ostatni provozni naklady 4 0
Dang a poplatky v provozni oblasti 4 0
Provozni vysledek hospodareni -623 0
Nékladové tiroky a podobné naklady 2 0
Nakladové uroky a podobné naklady — ovladana 5 0
nebo ovladajici osoba

Financni vysledek hospodareni -2 0
Vysledek hospodateni pied zdanénim -625 0
Vysledek hospodaieni po zdanéni -625 0
Vysledek hospodareni za icetni obdobi -625 0
Cisty obrat za u¢etni obdobi 94 0
Vykaz o penéznich tocich i 31 1123812 3219122 33717-
Stav penéznich prostiedkii a penéznich ekvivalentii

na zacatku €. obdobi 0 0
Cisté penéini toky z provozni Einnosti 132 0
Cisté penéini toky 7 investiéni ¢innosti -4565 -400
Cisté penéini toky z finanéni Cinnosti 4700 400
Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich prostredki 3 0
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentii

na konci obdobi 3 0

Vyhrady ¢i zdiraznéni ve zpravach auditora k Gi€etni zavérce nebyly.

2.3
23.1

Jaka jsou hlavni rizika specifick4 pro Emitenta?

Pro Emitenta jsou specifické nésledujici rizikové faktory, kterym je vystaven pii svém podnikéni a které
mohou mit dopad na hospodarské vysledky Emitenta a jeho schopnost splacet zavazky z Dluhopisi:

1.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti: Vystavba, prodej a nakup nemovitosti je sloZitou a
dlouhodobou zélezZitosti. V piipad€ nepfiznivé situace na realitnim trhu v obei Trnova u Jiloviste,
Karle u Svitav, piipadné dal$ich lokalit v blizkosti Prahy (dale jen ,,Lokality*) ¢i v pfipadé chybného
nacenéni nemovitosti v Lokalitich hrozi, Ze spole¢nost ve Skupiné nebude schopna prodat
nemovitosti v takovém Casovém horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro
splaceni uvéru nebo zapljcky Emitenta. Na stran¢ Emitenta mize dojit k prodleni S vyplacenim
vynosu z Dluhopistt a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopisi, resp. k jejich uplnému nezaplaceni.
Toto riziko se zvysi v pfipad¢ stagnace ¢i poklesu realitniho trhu v Lokalitach, ve kterych Emitent
podnika.

Riziko spojené s umisténim nemovitosti: Pokud Emitent nebo spole¢nost ve Skupiné¢ neodhadne
vynosovy potencial Lokalit, miize byt obtizené realizované nemovitosti uspé$n¢ pronajmout ¢i prodat.
Na stran¢ Emitenta mize dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisi, resp. k jejich uplnému nezaplaceni.

Riziko pohybu cen nemovitosti: Trzni hodnota nemovitosti podléhd zménam, a tak bude Emitent a
spolecnosti ve Skupiné podstupovat trzni riziko pohybu cen nemovitosti. Neocekdvané snizeni trzni
ceny nemovitosti v portfoliu Emitenta nebo spole¢nosti ve Skupiné bude mit v okamziku prodeje
nemovitosti negativni vliv na hospodatsky vysledek Emitenta nebo spole¢nosti ve Skupiné. Na strané
Emitenta mtze dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z DIuhopisii a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisd, resp. k jejich aplnému nezaplaceni.

Riziko realizace zajisténi financovani: Financovani vystavby piislusného projektu byva spojeno se
zajisténim ve formé zastavniho prava k nemovitostem v Lokalitach, tak k podiliim Ovladajici osoby
emitenta v obchodnich spole¢nostech patticich do Skupiny Emitenta. Pokud nebude Skupina Emitenta




schopna splacet toto financovani, hrozi, ze ptislusna obchodni spolecnost patiici do Skupiny Emitenta
bude nucena prodat projekt, pfipadné ze Ovladajici osoba Emitenta piestane byt vlastnikem ve vztahu
k podilu v pfislusné obchodni spolecnosti patfici do Skupiny Emitenta. Tii z Sesti spolecnosti ve
Skuping jsou k datu tohoto Prospektu jiz zastaveny. Nucena realizace zajisténi ve formé& nemovitosti
v Lokalitich mlze vést k vyznamnému snizeni vynost z vystavby v Lokalitach. Na strané¢ Emitenta
mize dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisd,
resp. K jejich tplnému nezaplaceni.

5. Riziko zaporného vlastniho kapitalu a moZného upadku: Emitent mel k 31.12.2018 zaporny
vlastni kapital ve vysi -425.000 K¢ v disledku ucetni ztraty Emitenta za rok 2018 (dale jen ,,Ztrata
z minulych let). Vlastni kapital je k datu vyhotoveni Prospektu stejny, tedy —425.000 K¢. Emitent
prohlasuje, Ze pfijme takova opatieni, Ze nejpozdéji do 31.12.2019 bude Ztrata z minulych let
uhrazena, a to bud’ z vynosii z podnikatelské Cinnosti Emitenta, nebo prostiednictvim piiplatkové
povinnosti Ovladajici osoby emitenta. V piipadé, ze nebude Ztrata z minulych let uhrazena, mize
nastat situace, Ze Emitent nebude schopen plnit své zavazky a ocitne se v ipadku. Takova situace
muze vést na strané Emitenta k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisi, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopist.

6. Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spolecnosti ve Skupiné: Emitent planuje financni
prostiedky ziskané emisi Dluhopisti vyuZzit k poskytovani tivérii a zaptijcek spolecnostem ve Skuping.
Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostfedky mize pouzit pro
financovani provoznich a investiénich vydaji. Splaceni dluht vic¢i Emitentovi je tak zavislé na
podstupovanych rizicich a hospodaiskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. K datu
vyhotoveni tohoto Prospektu neeviduje Emitent Zadné zaptijcky spolecnostem ve Skupin€. Na strané
Emitenta mtze dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z DIuhopisii a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisd, resp. k jejich uplnému nezaplaceni.

7. Riziko omezeného ovladani spolecnosti ve Skupiné: K datu tohoto Prospektu jsou tii z Sesti
spolecnosti ve Skupin€, kterym Emitent planuje poskytovat financovani na realizaci vystavby
nemovitosti v Lokalitdch, zastaveny na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu
v korporaci. Na zaklad¢ zastavni smlouvy disponuje hlasovacimi pravy u zastavenych spole¢nosti
zéstavni véfitel, coZz mlze mit, V pfipadé realizace zastavniho prava, za nasledek Uplnou ztratu
vlatnické kontroly a vlivu Ovladajici osoby emitenta vii¢i tvérovanym spole¢nostem, a tim vyznamné
snizeni schopnosti Emitenta ziskat zpét své pohledavky od uvérovanych spolecnosti. Na strané
Emitenta mtze dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z DIuhopisii a splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist, resp. k jejich tplnému nezaplaceni.

8. Riziko spolec¢nosti s kratkou historii: Emitent ptisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost
vznikla 30. 9. 2017. Potencialni nivratnost investice do Dluhopist tak neni podpofena dlouhodobymi
historickymi finan¢nimi vysledky. V dasledku nedostateénych zkuSenosti mutze dojit k u¢inéni
nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, kterda mohou mit za néasledek niz$i nez planované
hospodatské vysledky Emitenta. Na strané Emitenta miize dojit k prodleni s vyplacenim vynosu
z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopist, resp. k jejich tplnému nezaplaceni.

9. Riziko ztraty klicovych osob: Kli¢ova osoba Emitenta, tj. jednatel, urCuje podnikatelskou strategii
Emitenta a celé¢ Skupiny. Jeho €innost je rozhodujici pro celkové fizeni Emitenta a spolecnosti ve
Skuping. Ptipadnd ztrata této osoby by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta a celé Skupiny
zejména tak, Ze bude ohrozena planovana vystavba nemovitosti v Lokalitach. Na strané¢ Emitenta
muize dojit k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty DIuhopisi,
resp. k jejich uplnému nezaplaceni.

0Oddil 3 — Klicové informace o cennych papirech

3.1
3.11

Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

Emitent bude emitovat dluhopisy jako listinné cenné papiry ve formé na fad (dale jen ,,Dluhopisy*).
Ména Dluhopisu je Koruna &eska (CZK).

Jmenovitd hodnota jednoho Dluhopisu je 50.000 CZK.

Pocet vydavanych Dluhopist je 10.000.

Den konec¢né splatnosti Dluhopist je 12. 9. 2024,

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji emisni podminky DIuhopist.
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S Dluhopisy je spojeno zejména pravo Vlastnikii Dluhopist na vyplatu jmenovité hodnoty ke dni jejich
splatnosti a pravo na Girokové vynosy. Vynos z Dluhopisi je pevny ve vysi 6,9 %. Jmenovita hodnota je
splatné jednorazove ke Dni konecné splatnosti dluhopist.

S Dluhopisy je spojeno pravo Emitenta na zakladé jeho rozhodnuti piedcasné splatit Dluhopisy dané
emise kjim uréenému dni (,,Den pied¢asné splatnosti), ato oznamenim Vlastnikim Dluhopist
0 pfedCasné splatnosti, oznamenym alespon 30 dni pifede Dnem piedCasné splatnosti, a to na
internetovych strankach www.bestprosperity.cz, nebo emailovou zpravou, nebo dopisem.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo Vlastnika dluhopisu zadat v ptipadech neplnéni zavazkd predcasné
splaceni Dluhopist. S Dluhopisy je téz spojeno pravo Vlastnikll ucastnit se a hlasovat na schiizich
Vlastnikd dluhopist v piipadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sh., o
dluhopisech, veznéni pozdé&jsich predpisti (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), resp. emisnimi
podminkami Dluhopis.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy dluhy vici Vlastnikim Dluhopist vyplyvajici z Dluhopist zakladaji
pfimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodtizené dluhy Emitenta, které jsou a budou co do poradi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alesponi rovnocenné vici vsem
dal§im soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluht
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisa.

3.2 Kde budou cenné papiry obchodovany

3.21 |Emitent anijind osoba s jeho svolenim ¢i veédomim nepozadala o pfijeti Dluhopisii k obchodovani
na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném
obchodnim systému.

3.3 Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?
Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka. Zaplaceni jakéhokoliv dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist
neni zajisténo.

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

3.4.1 |1. Riziko nesplaceni: Emitent je malou spole¢nosti, ktera vice podléha trznim a hospodarskym vlivam.

Vydané Dluhopisy tak nesou riziko nesplaceni, které je vyssi nez u velkych spoleénosti. V ptipadé
Upadku Emitenta jsou zavazky z Dluhopisii povaZovany za nezajisténé pohledavky vlastnikt
Dluhopist, které budou uspokojeny az po uspokojeni zajisténych pohledavek dalsich véritela.

2. Riziko likvidity: Dluhopisy nejsou kotovany ¢i obchodovany na vefejnych trzich ¢i mnohostrannych
obchodnich systémech. Z uvedeného diitvodu mohou mit minimalni nebo Zadnou likviditu, coz mtze
zpusobit, ze investofi budou muset Dluhopisy drzet do jejich splatnosti bez moznosti jejich prodeje a
z uvedeného divodu bude zpravidla nutné jejich drzeni do splatnosti.

3. Dluhopisy jsou nezajisténé: Splaceni dluhti Emitenta z vydanych Dluhopisi neni zajisténo tieti
osobou (rucitelem) ani zastavou véci nebo prava.

4. Dluhopisy nepredstavuji pojisténé pohledavky: Na pohledavky Vlastniki dluhopist se pro ptipad
neschopnosti Emitenta dostat svym dluhim z vydanych Dluhopisti nevztahuje Zadné zakonné nebo
jiné pojisténi ani pravo na garanéni plnéni.

5. Urokové riziko: Ceny dluhopist a trzni Grokova mira se chovaji protichiidng. Drzitelé dluhopist
s pevnou urokovou sazbou ve vys$i 6,9 % tak podstupuji riziko poklesu ceny dluhopisu, pokud by se
zvysily trzni Grokové sazby. Rovnéz plati, Ze ¢im je splatnost dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena
dluhopisu na rist trznich trokovych mér.

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

4.1

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

Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice, ptipadné jinych &lenskych
statech Evropské unie. Vetejna nabidka pobézi od 13. 9. 2019 do konce platnosti tohoto Prospektu.
Emitent bude Dluhopisy az do celkové ptedpoklddané jmenovité hodnoty Emise nabizet tuzemskym a
zahrani¢nim kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investoram.

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopisti, kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini
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50.000 K¢. Maximalni celkova jmenovita hodnota Dluhopisti pozadovana jednotlivym investorem
V objednavce je omezena celkovou ptedpokladanou jmenovitou hodnotou nabizenych Dluhopisu.
Investofi budou zejména za pouziti prostiedkli komunikace na dalku oslovovani Emitentem a budou
informovani o moznosti koupé Dluhopisii. V ptipad€, ze investor projevi zdjem o koupi Dluhopist,
budou snim podminky tUpisu (upisovany — ptidéleny objem jmenovité hodnoty) projednany pted
podpisem smlouvy o Gpisu. Smlouva o upisu bude s investorem podepisovana osobné v misté dle dohody
Emitenta a investora, nebo distan¢nim zptisobem.

Pokud by i pfes ptijata preventivni opatieni doslo k upsani vice Dluhopist, nez je celkova predpokladana
jmenovitd hodnota emise, je Emitent opravnén jednotlivym investorim, kterym DIluhopisy doposud
nebyly vydany, upsany objem kratit za ucelem dodrZeni pfedpokladané jmenovité hodnoty emise tak, Ze
snizi pocet jim upsanych Dluhopist tak, aby pomér vysledného poctu upsanych Dluhopisi (tzn. poctu
upsanych Dluhopisti po snizeni) viéi ptivodnimu poctu upsanych Dluhopisti byl u vSech upisovateld
stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych Dluhopist se u kazdého upisovatele zaokrouhli dolii na nejblizsi
celé cislo. Pripadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen zpét na ucet daného investora
za timto uc¢elem sdéleny Emitentovi.

Investorovi bude ozndmena celkovad kone¢nd jmenovitd hodnota Dluhopist, kterd mu byla pfidélena
zaroven s jejich vydanim. Obchodovani s Dluhopisy neni mozné zapocit pred timto oznamenim.

Pfi vefejné nabidce ¢inéné Emitentem bude cena za nabizené Dluhopisy rovna 100 % jmenovité hodnoty
kupovanych Dluhopist k datu emise, po datu emise bude Kk ¢astce emisniho kurzu Dluhopisti pfipocten
odpovidajici alikvotni Girokovy vynos.

Naklady ptipravy emise Dluhopist Cinily pfiblizné 150.000 K¢. Distribuci Dluhopist si Emitent zajistuje
vlastnimi silami, k datu Prospektu nema Emitent zasmluvnény zadné poradce.

Investoriim nebudou ze strany Emitenta uctovany zadné naklady.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopisii na takové Emisi ¢i nabidce zdjem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopist
podstatny.

4.2
421

Proc je tento unijni prospekt pro rist sestavovan?

Tento unijni prospekt pro rist je sestavovan z divodu veifejné nabidky emise DIluhopisi Emitentem.
Finan¢ni prostiedky ziskané emisi DIluhopisit budou pouzity k nasledujicim ucelim, pficemz Emitent
nema stanoveny priority pouziti vynosii emise:

e poskytnuti avéru nebo zapljcky spolecnosti ze Skupiny za ucelem vystavby dvou dvojdomut na
pozemku €. 139/193 v obci Trnova u Jiloviste,

e poskytnuti uvéru nebo zaptijéky spoleénosti Sefrnova pata s.r.o. a Sefrnova $esta s.r.o. za ucelem
vystavby dvou dvojdomt na pozemcich ¢. 139/194 a 139/195 vobci Trnova u Jilovisté za
podminky, ze Ovladajici osoba emitenta uplatni predkupni pravo na koupi uvedenych spolecnosti,

e poskytnuti Gvéru nebo zaptjéky fyzické ¢i pravnické osobé ze Skupiny, pti¢emz k datu vyhotoveni
Prospektu nejsou znamy konkrétni projekty, do kterych bude fyzicka ¢i pravnicka osoba ze Skupiny
investovat,

¢ nakupu nemovitosti, podilu na nemovitosti, ¢i nemovitostni spole¢nosti, pficemz k datu vyhotoveni
Prospektu nejsou znamy konkrétni projekty, do kterych bude Emitent investovat,

e financovani provoznich potieb Emitenta.

Cisty vytézek celé emise Dluhopisti bude roven emisnimu kurzu viech vydanych Dluhopisti emise po
odeéteni nakladt na piipravu a distribuci Emise, tedy 499.850.000 K¢. Cely vytézek bude pouZit k vyse
uvedenému ucelu.

Nabidka Dluhopisti neni piedmétem dohody o upisovani na zaklad¢é pevného zavazku prevzeti. Nabidka
Dluhopisti neni pfedmétem zadného stietu zajmu.

4.3
431

Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?

Osobou nabizejici cenné papiry je Emitent. Emitent ani jind osoba nezada o piijeti k obchodovani
v mnohostranném obchodnim systému nebo na trhu pro riist malych a stiednich podnikd.
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Il. ODPOVEDNOST ZA PROSPEKT A CHARAKTERISTIKA EMITENTA

1. Odpovédné osoby, udaje tietich stran, zpravy znalci a schvaleni prisluSnym
organem

1.1 Osoby odpovédné za obsah Prospektu

Pravnickou osobou odpovédnou za udaje uvedené v Prospektu je Emitent — spolecnost best prosperity
s.r.o., se sidlem Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4, IC 064 80 179, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, oddil C, sp. zn. C 282856, jejimZ jménem jedna jednatel
Emitenta.

1.2 Prohlaseni osob odpovédnych za Prospekt

Emitent prohlasuje, Ze podle jeho nejlepSiho védomi jsou tdaje obsazené v Prospektu, k datu jeho
vyhotoveni, vV souladu se skute¢nosti a ze v Prospektu nebyly zamléeny Zadné skuteCnosti, které by
mohly zménit jeho vyznam.

Za spole¢nost best prosperity s.r.o. dne 4. 9. 2019

.................................

Jan Sefrna, jednatel
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1.3 Prohlaseni nebo zprava znalce
Tento dokument neobsahuje zpravy znalcl s vyjimkou zpravy auditora k Géetni zavérce.

Auditor odpovédny za audit: Ing. Karel Novak, ¢. opravnéni 1381, Dvorska 982, 563 01 Lanskroun
(dale jen ,,Auditor-)

Auditor je nezavislou osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papirit vydanych Emitentem,
propojenych osob ¢i vlastnikem podili obchodnich spolecnosti patiicich do skupiny Emitenta, ani
nemél nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta, propojenych osob ¢i podily
obchodnich spolecnosti patticich do skupiny Emitenta. Auditor nebyl zaméstnan Emitentem ani nema
narok na jakoukoli formu odskodnéni ze strany Emitenta, ani neni ¢lenem jakéhokoli orgdnu Emitenta
nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k Gcetni zavérce byla zpracovana na zakladé zadosti Emitenta a finan¢ni tdaje z této
zaveérky byly zatazeny do Prospektu se souhlasem Auditora pro tcely Prospektu.

1.4 Informace od tfetich stran

Emitent v Prospektu na mistech konkrétné oznacenych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich
zdroju. Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.

e Makroekonomicka predikce Ceské republiky, duben 2019. Ministerstvo financi Ceské republiky.
[online]. 2019. Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-
2019-34882

e Trend Report 2018. Piehled Ceského realitniho trhu. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
[online]. Dostupné z: http://artn.cz/trend-report/tr-2018/

e Trend Report 2019. Prehled ceského realitniho trhu. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti.
[online]. Dostupné z: http://artn.cz/wp-content/uploads/2019/05/TrendReport-2019_CZ_web.pdf

e Zpréava o finanéni stabilité 2017/2018. CNB. [online]. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2017-
2018/fs_2017-2018.pdf

Emitent prohlasuje a potvrzuje, ze informace z vySe uvedenych zdroji byly pfesné reprodukovany a zZe
podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvetejnénych tieti
stranou, nebyly vynechany zadné skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly
nepiesné nebo zavadéjici.

1.5 Schvaleni Prospektu

Tento Prospekt schvalila Ceska narodni banka rozhodnutim ¢. j. 2019/079025/570 ze dne 10. 9. 2019,
které nabylo pravni moci dne 12. 9. 2019, jako pfislusny organ podle Natizeni.

Ceska narodni banka schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se
uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni.

Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni kvality Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto
Prospektu, a potvrzeni kvality cennych papiri, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Investofi by
meéli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do téchto cennych papirt.

Tento Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rist podle ¢lanku 15 Natizeni.
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https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-2019-34882
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-2019-34882
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-2019-34882
http://artn.cz/wp-content/uploads/2019/05/TrendReport-2019_CZ_web.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2017-2018/fs_2017-2018.pdf
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2017-2018/fs_2017-2018.pdf

1.6 Zajem fyzickych a pravnickych osob zhacastnénych v emisi/nabidce

Dle védomi Emitenta nemd zadna z fyzickych ani pravnickych osob ziucastnénych na Emisi ¢i nabidce
Dluhopist na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti
podstatny.

1.7 Diivody nabidky, pouziti vynosii a naklady Emise/nabidky

Dtivodem nabidky je ziskani finan¢nich prostfedkid z Emise dluhopist. Finan¢ni prostiedky ziskané
emisi Dluhopisi budou pouzity k nasledujicim ucelim, pficemz Emitent nemé stanoveny priority
pouziti vynost emise:

e poskytnuti tvéru nebo zapijcky spolecnosti ze Skupiny za Gcelem vystavby dvou dvojdomil na
pozemku €. 139/193 v obci Trnova u Jiloviste,

e poskytnuti uvéru nebo zapijéky spoletnosti Sefrnova patd s.r.o. a Sefrnova Sesta s.r.o. za
ucelem vystavby dvou dvojdomti na pozemcich ¢. 139/194 a 139/195 v obci Trnova u Jiloviste
za podminky, Zze Ovladajici osoba emitenta uplatni ptfedkupni pravo na koupi uvedenych
spole¢nosti,

e poskytnuti uvéru nebo zapujcky fyzické ¢i pravnické osobé ze Skupiny, pficemz k datu
vyhotoveni Prospektu nejsou zndmy konkrétni projekty, do kterych bude fyzicka ¢i pravnicka
osoba ze Skupiny investovat,

e nakupu nemovitosti, podilu na nemovitosti, ¢i nemovitostni spole¢nosti, pfi¢emz k datu
vyhotoveni Prospektu nejsou zndmy konkrétni projekty, do kterych bude Emitent investovat,

e financovani provoznich potieb Emitenta.

Naklady pripravy emise Dluhopisii Cinily pfiblizné¢ 150.000 K¢. Distribuci Dluhopisti si Emitent
zajistuje vlastnimi silami, k datu Prospektu nema Emitent zasmluvnény zadné poradce.

Cisty vytézek celé emise Dluhopist bude roven emisnimu kurzu vech vydanych Dluhopisti emise po
odecteni nakladd na pfipravu a distribuci Emise, tedy 499.850.000 K¢&. Cely vytézek bude pouzit
k vy8e uvedenému ucelu.
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2. Strategie, vysledky a podnikatelské prostredi

2.1 Udaje o Emitentovi

Pravni a obchodni nazev: best prosperity s.r.o.

Registrace: spole¢nost zapsana v obchodnim rejstiiku  vedeném Méstskym
soudem v Praze, spis. zn. C 282856, IC 06480179, LEI
315700B9IL7ISW5IMY73

Datum zaloZeni: 30. zafi 2017 na dobu neurditou

Sidlo a pravni forma: Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4, Ceskéa republika; pravni
forma je ,,spolecnost s ru¢enim omezenym-*

Emitent byl zaloZen a ¥idi se pravem Ceské republiky, zejména zdkonem &. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich a druzstvech, v platném znéni, zakonem ¢&. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném
znéni, zdkonem €. 455/1991 Sb., 0 zivnostenském podnikani, v platném znéni, zdkonem ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmd, v platném znéni, zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty,
Vv platném znéni, zakonem ¢. 280/2009 Sb., danovy tad, v platném znéni, zakonem ¢. 563/1991 Sb.,
0 ucetnictvi, v platném znéni, zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném
znéni, zdkonnym opatfenim Senatu ¢. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci, zdkonem ¢.
125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, v platném znéni, zdkonem &. 183/2006
Sb., 0 uzemnim planovani a stavebnim fadu, zakonem ¢&. 26/2000 Sb., o vetejnych drazbach, zakonem ¢.
256/2013, katastralni zakon, v platném znéni, zakonem ¢. 100/2001 Sb., o posuzovani vlivli na Zivotni
prostiedi, a dalgi, pii respektovani viech ostatnich relevantnich zakont Ceské republiky.

Telefonni kontakt: +420 704 044 004
Emailovy kontakt: info@bestprosperity.cz
Internetové stranky: Www.bestprosperity.cz; informace uvedené na webovych strankach

nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou tyto informace do Prospektu
zaclenény formou odkazu

Emitent si neni védom Zzadné udalosti, ktera by m¢la podstatny vyznam pii hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych emisi a vyznamnych smluv uvedenych v oddilu VIII.
Udaje o akcionafich a drzitelich cennych papirt, ¢l. 4.1 Vyznamné smlouvy, tohoto Prospektu.

Emitentovi nebyl udé€len rating.

2.1.1. Zmény ve strukture vypujcek a financovani Emitenta

Od posledni ovérené ucetni zavérky nedoslo u Emitenta k vyznamnym zménam struktury vyptjéek a
financovani Emitenta.

2.1.2. Popis ocekavaného financovani Emitenta
Emitent o¢ekava, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle aktualnich
trznich podminek jednou ¢i vice znésledujicich variant: z financnich prostfedkt ziskanych
prostiednictvim emisi dluhovych cennych papird, prostiednictvim bankovnich ¢i nebankovnich tveér,
ptipadné prostiednictvim tvért od dodavateli. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou
Vv tuto chvili znami.
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2.2 Piehled podnikani

2.2.1. Hlavni ¢innosti Emitenta a spolecnosti ve Skupine

Piedmét podnikani Emitenta dle zakladatelské listiny zahrnuje: (i) vyrobu, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, (ii) pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor.
Hlavni Cinnosti Emitenta je podnikdni na realitnim trhu, které zahrnuje zejména vyhledavani
vhodnych pozemkt pro vystavbu rodinnych a bytovych domd, ndkup reziden¢nich nemovitosti za
ucelem rekonstrukce a nasledného pronajmu, okrajové potom investice do komerénich nemovitosti.

Emitent do data tohoto Prospektu vyhledaval vhodné investice do nemovitosti a realizoval vystavbu
srubu v k.a. Karle-Svitavy, ktery je uréen k pronajmu.

Emitent kromé vySe uvedené ¢innosti bude poskytovat Gvéry a zapujcky ze zdroju ziskanych emisi
dluhopisit spole¢nostem ve Skuping€. Spole¢nosti ve Skupiné podnikaji stejné jako Emitent na
realitnim trhu.

Investice Emitenta a spolecnosti ve Skupiné budou smétovat vyhradné do oblasti nemovitostniho trhu
na tizemi Ceské republiky. Emitent a Spole¢nosti ve Skupiné budou vyhledavat nemovitosti, které
vykazuji pfiznivy pomér cena/navratnost, z hlediska zaméteni bude prevazovat vyhledavani vhodnych
pozemk pro realizaci vystavby bytovych a rodinnych domii.

Emitent a spolecnosti ve Skupiné budou dale vyhledavat piilezitosti spocivajici v nakupu nemovitosti
¢i podilu na nich, piipadné rekonstrukci, spravé a najmech nemovitosti ur¢enych predevsim k bydleni.
Na okraji z&jmu budou investice do komercnich nemovitosti, jako jsou kancelafské prostory. Ty bude
Emitent a spolecnosti ve Skupin¢ vyhledavat zejména v piipadé vhodného vyuziti volnych finan¢nich
prosttedkt do doby, nez budou nalezeny vhodné investice do rezidenc¢nich nemovitosti.

vvvvvv

zkuSenosti v této oblasti a z divodu velkého mnozstvi prilezitosti. Emitent v budoucnu nevylucuje
investice do reziden¢nich nemovitosti V jinych obcich v blizkosti Prahy (do 50 km).. Rostouci ceny
nemovitosti neustale zhorsuji dostupnost bydleni v hlavnim mésté, a proto je vystavba v blizkém okoli
Prahy stale atraktivné€j$i a nemovitosti se zde velice dobie prodavaji.

Emitent a spole¢nosti ve Skupiné budou realizovat piedev§im investice zaméfené do vystavby
nemovitosti, jejichz trzni hodnota se bude pohybovat od 1 mil. K¢ do 50 mil. K¢.

Emitent a spolecnosti ve Skupiné budou investovat do nemovitosti, které nebudou vykazovat pravni
vady. Za tim ucelem spole¢nosti ve Skupin€¢ budou provéfovat zejména existenci smluvniho i
zakonného zastavniho prava k nemovitosti, vécnad bfemena a jind omezeni vlastnickych prav, jako je
napiiklad spoluvlastnictvi, pravo stavby nebo skutecnosti, ze evidované pravni vztahy k nemovitosti
jsou dotéeny zménou. Dale pak budou provéfovat, zda nemovitost neni zatizena vykonem spravniho
nebo soudniho rozhodnuti, exekuce ¢i na nemovitosti nevazne jiny spor, nebo jakakoliv jind pravni
vada. Pfipadné investice do zatiZené nemovitosti budou vzdy posuzovany individualné ve vztahu ke
konkrétnimu zatizeni nemovitosti.

Spolecnost Nemovitost ve vlastnictvi TrZni cena dle odhadu Popis a zpisob vyuZiti,
Emitenta stav k datu Prospektu

Diim v Trnové u Jiloviste, 32 mil. K& Diim pted kolaudaci

best project s.r.o. parcela 139/45 uréeny k prodeji

Pozemky a srub v k.u. 2 mil. K& Srub pted kolaudaci ureny

best prosperity s.r.o. Karle-Svitavy, LV 440 K prondjmu
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Dvojdiim v Trnové u

Dvojdim pied kolaudaci

Sefrnova ¢tvrta s.r.o.

Jilovisté, parcela 139/193

Sefrnova prvni s.r.o. | Jilovi§té, parcela 139/146 a 19 mil. K¢ uréeny k prodeji
139/107
Dvojdiim pied kolaudaci
% . Dvojdiim v Trnové u oo ur¢eny k prodeji; jeden
Sefrnova druhd s.r.o. Jiloviste, parcela 139/176 22 mil. K¢ z domu je k datu Prospektu
zarezervovan
. - Ceka se na rozdéleni
pozemek v Trnové u 12 mil. K& vystavbu dvou dvojdomi,

po rozde€leni ptipadne
kazdé spolecnosti jedna
polovina

Tab. ¢. 1: Prehled nemovitosti ve viastnictvi Skupiny a jejich vyuziti

Jak je patrné z tabulky ¢. 1, zamétuji se spole¢nosti ve Skupiné na obec Trnova u Jilovisté v blizkosti

Prahy.

Ovladajici osoba predpoklada, ze bude do konce roku 2019 na zakladé dohody o zfizeni predkupniho
prava vlastnit a ovladat také dalsi dvé spoleCnosti, které méla diive ve svém majetku. Jedna se o
spole¢nosti Sefrnova paté s.r.o., IC 073 98 549 (kupni cena 6.370.000 K¢&), a Sefrnova $esta s.r.o., IC
073 98 557 (kupni cena 7.527.000 K¢). Z tohoto divodu jsou nize uvedeny také nemovitosti ve
vlastnictvi téchto spolecnosti.

Spoleénost

Nemovitost ve vlastnictvi

Trzni cena dle odhadu
Emitenta

Popis a zpiisob vyuziti,
stav k datu Prospektu

Sefrnova pata s.r.o.

Pozemky v Trnové u
Jiloviste, parcela 139/194 a

7,7 mil. K¢/ 8,9 mil. K¢

Pozemky uréené pro
vystavbu dvou dvojdomil

Sefrnova Sesta s.r.o. | 139/195

Tab. ¢. 2: Prehled nemovitosti ve viastnictvi spolecnosti Sefrnova pata s.r.o. a Sefrnova Sestd s.r.o.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu maji spole¢nosti ve Skupiné konkrétni zamér realizovat vystavbu
dvou dvojdomti v obci Trnova u Jiloviste, pfiblizné 16 km od centra Prahy. Pro tuto vystavbu je jiz
nachystan pozemek i projektovd dokumentace. Emitent se bude na financovani této vystavby podilet
formou pijcek spolecnostem ve Skupiné, pficemz financni prostfedky pro tento ucel ziskd Emitent
emisi Dluhopist.

v

e Na pozemku ¢. 139/193 v hodnoté cca 12 mil. K& bude po rozdeleni na dva pozemky
realizovana vystavba dvou dvojdomt, dohromady o ¢tyfech bytovych jednotkach, z nichz
kazda bude disponovat plochou cca 140 m? Dle odhadu Emitenta se trzni cena zvysi na cca 36
mil. K¢ (4 x 4+kk).
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Ovladajici osoba emitenta piedpoklada, ze do konce roku 2019 uplatni pfedkupni pravo na spole¢nosti
Sefrnova pata s.r.o. a Sefrnova Sesta s.r.o., prostiednictvim kterych realizuje vystavbu nasledujicich
dvou dvojdomi:

e Na pozemku ¢. 139/195 v hodnoté cca 8,9 mil. K¢ bude realizovana vystavba dvojdomu o
dvou bytovych jednotkach, z nichz kazd4 bude mit cca 195 m? Dle odhadu Emitenta se
celkova trzni cena zvysi na cca 24 mil. K¢ (2 x 6+kk).

e Na pozemku ¢. 139/194 v hodnoté cca 7,7 mil. K¢ bude realizovana vystavba dvojdomu o
dvou bytovych jednotkéach, z nichz kazd4 bude mit cca 186 m?. Dle odhadu Emitenta se
celkova trzni cena zvysi na cca 22 mil. K¢ (2 x 4+kk).

Podminkou uvedené vystavby je uplatnéni predkupniho prava na spole¢nosti Sefrnova pata s.r.o. a
Sefrnova Sesté s.r.o.

Také v tomto ptipad¢ se jedna vystavbu na pozemcich v obci Trnova u Jilovisté, pro kterou jsou jiz
nachystany pozemky i projektova dokumentace. Ovladajici osoba emitenta méa jako stavebnik
uzavieny se spoletnostmi Sefrnova pata s.r.o. a Sefrnova Sesta s.r.o. dohody 0 vystavbé, viz oddil
VIIL, ¢l. 4 Vyznamné smlouvy tohoto Prospektu.

Emitent se bude na financovani této vystavby podilet formou ptjéek uvedenym spolecnostem, pfi¢emz
finan¢ni prostiedky pro tento Gcel ziska Emitent emisi Dluhopist. Pfedpokladem financovani vystavby
je uplatnéni predkupniho prava na spolecnosti a zaclenéni uvedenych spolecnosti do Skupiny.

Emitent provozuje webovy portal www.domytrnova.cz, na kterém je planovana vystavba dvojdomu
¢astecné prezentovana.

Ovladajici osoba emitenta dale vede obchodni jednani o nakupu dalSich pozemkt v Trnové u Jiloviste
pro dalsi vystavbu, z nichz nejvyznamné&jsi je moznost nakupu velkého pozemku o rozloze 20.000 m?.
Z celkové rozlohy 20.000 m? je 14.000 m? uréeno pro vystavbu reziden¢éniho bydleni v podobé
fadovych domi, dvojdomii nebo samostatné stojicich rodinnych domd. Zbyvajicich 6.000 m? je uréeno
pro komer¢ni vystavbu a vystavbu obcanské vybavenosti (Skolka, obchod, kavarna, novy obecni trad).
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Konkrétni podoba rezidenéni i komeréni vystavby je k datu tohoto Prospektu pfedmétem jednani se
zastupiteli obce.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou spole¢nosti ve Skupiné zavazany zadny z projekti

realizovat.

2.2.2.

Hlavni trhy

Spole¢nost best prosperity s.r.0. pusobi a prostfednictvim financovani spoleénosti ve Skupiné bude
piisobit V segmentu nemovitosti na uzemi Ceské republiky. Realitni trh je vysoce konkurenéni

prostiedi, ve kterém Emitent a spolec¢nosti ve Skupin€ piisobi jiz od svého zalozeni.

Popis jednotlivych segmentt realitniho trhu véetné predpokladaného vyvoje je uveden v kapitole 2.4
Udaje o trendech.

2.3 Organizaéni struktura

2.3.1.

Skupina
Jan Sefrna
100 % A
» best prosperity s.r.o.
100 % .
best project s.r.o.
100 % x
Sefrnova prvni s.r.o.
el Sefrnova druhé s.r.o.
oo Sefrnova tfetis.r.o.
100 %,; Sefrnova &tvrta s.r.o.

Jedinym spolenikem Emitenta je pan Jana Sefina, nar. 21. 10. 1986, bytem Varhulikové 1580/18,
Holesovice, 170 00 Praha 7, ktery vlastni 100% obchodni podil, se kterym se poji 100% podil na
hlasovacich pravech (dale také ,,Ovladajici osoba emitenta‘).

Pan Jan Sefrna krom& Emitenta vlastni nasledujici spole¢nosti:

Obchodni
Fyzicka Nazev spole¢nosti / q odil / o
gsoba IC b Sidlo hllzlsovacl’ Poznimka
prava
best project s.r.o. / Varhulikové 100 % / viz Smlouvou o zfizeni zastavniho prava
060 89 577 1580/18, 170 00 Poznamka k podilu v korporaci ze dne
& Praha 7 27.9.2017 bylo dohodnuto, ze
Jan Sefrna

zastavni véfitel KAPPA
RESIDENTIAL s.r.0., IC 02272822,
bude vykonavat veskera hlasovaci
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prava spojena s obchodnim podilem
ve spole¢nosti.
Sefrnova prvni s.r.o. / | Varhulikové 100 %/ viz | Smlouvou o zfizeni zastavniho prava
073 98 506 1580/18, 170 00 Poznamka |k podilu v korporaci ze dne
Praha 7 9.11.2018 bylo dohodnuto, ze
zastavni vétitel KAPPA CREDIT
s.r.0., IC 24257591, bude vykonavat
veskera hlasovaci prava spojena s
obchodnim podilem ve spole¢nosti.
Sefrnova druh4 s.r.o. / | Varhulikové 100 %/ viz | Smlouvou o ztizeni zastavniho prava
07398514 1580/18, 170 00 Poznamka |k podilu v korporaci ze dne
Praha 7 9.11.2018 bylo dohodnuto, Ze
zastavni vétitel KAPPA CREDIT
s.r.0., IC 24257591, bude vykonavat
veskera hlasovaci prava spojena
s obchodnim podilem ve spolecnosti.
Sefrnova tieti s.r.o./ | Varhulikové 100 % / 100 % 073 98 522
073 98 522 1580/18, 170 00
Praha 7
Sefrnova étvrta s.r.o. / | Varhulikové 100 % / 100 % 073 98 531
073 98 531 1580/18, 170 00
Praha 7

Tab. ¢. 3

Objem a splatnost uvérd, které se poji se zastavami na podily v zastavenych firmach, jsou uvedeny
v ¢asti VIIIL., kapitole 4.1 Vyznamné smlouvy tohoto Prospektu.

Emitent je tak soucasti skupiny, kterou tvoii Ovladajici osoba emitenta a vSechny spoleCnosti, ve
kterych mé nebo v budoucnu bude mit Ovladajici osoba emitenta ptimy ¢i nepiimy majetkovy podil.
Vsechny spole¢nosti veelku tvoii Skupinu, vycet spolecnosti je uveden v tabulce ¢. 3 vySe. Ovladajici
osoba piedpoklada, ze bude do konce roku 2019 na zaklad¢ predkupni smlouvy vlastnit a ovladat také
dalsi dvé spole¢nosti, které méla diive ve svém majetku. Jedna se o spole¢nosti Sefrnova pata s.r.o., IC
073 98 549, a Sefrnova Sesta s.r.o., IC 073 98 557.

Vsechny uvedené majetkové podily jsou vzdy ve vysi 100 %. Hlasovaci prava nejsou u spole¢nosti
best prosperity s.r.0., Sefrnova tieti s.r.o a Sefrnova &tvrta s.r.o. oddélena od obchodniho podilu. U
spole¢nosti best project s.r.o., Sefrnova prvni s.r.o. a Sefrnova druha s.r.o. vykonava na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k podilu v korporaci hlasovaci prava zastavni véfitel uvedeny
Vv poslednim sloupci tabulky ¢. 3 tohoto ¢lanku 2.3.1 Prospektu. Emitent tak u poloviny spole¢nosti,
které vlastni, nema hlasovaci prdva a nema moznost tyto spoleCnosti vibec ovladat. Tyto
spolecnosti tedy realné ovlada zastavni vétitel. Vzhledem k tomu, Ze jsou pro tGcely Prospektu tyto
spole¢nosti zahrnuty do Skupiny, ma Emitent v planu vytézek zemise Dluhopisi pujcovat
subjektlim, kde hlasovaci prava vykonava zastavni véritel.

Emitent nevlastni Zadny podil na jiné spolecnosti.

2.3.2.
Emitent bude krom¢ podnikani na realitnim trhu poskytovat zapljc¢ky a Gvéry ve skupiné Ovladajici
osoby emitenta (dale jen ,,Skupina‘), a proto bude ve velké mite zavisly na investi¢nich rozhodnutich
spole¢nosti ve Skupin€. Schopnost Emitenta dostdt svym dluhim bude vyznamné ovlivnéna
schopnosti financovaného ¢lena Skupiny dostat svym dluhiim, a dosdhnout navratnosti investice, viici
Emitentovi, coZ mize vytvofit formu zavislosti zdrojt, zisku, resp. financi Emitenta na daném c¢lenovi
Skupiny a jeho hospodatskych vysledcich.

Zavislost na jinych subjektech ve skupiné
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2.4 Udaje o trendech

24.1. Prohlaseni o tom, zZe nedoslo k zZadné vyznamné negativni zméné vyhlidek
Emitenta a financni vwkonnosti Skupiny

Emitent prohlasuje, Ze od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky nedoslo k zddné vyznamné

negativni zméné vyhlidek Emitenta.

Emitent dale prohlasuje, ze od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény financni
udaje do data tohoto Prospektu nedoslo k jakékoli vyznamné zmeén¢ finan¢ni vykonnosti Skupiny.

2.4.2. Informace o trendech

2421 Trendy relevantni pro Emitenta obecné

Emitent bude poskytovat sluzby v Ceské republice a je tak &asteéné zavisly na vyvoji Geské
ekonomiky a eurozony. Globalni ekonomicka expanze nadale pokracuje, ale pomalej$im tempem nez
v predchozich letech. Piedpovédi ekonomického rlstu se snizuji pro témér vsSechny svétové
ekonomiky, zejména pak pro zemé eurozony. K tomu ptispiva zvysena politicka nejistota, pokracujici
napéti v mezinarodnim obchod¢ a dalsi snizeni podnikatelské a spotiebitelské daveéry. Pozitivni je, Ze
pro zadnou z nejvétsich svétovych ekonomik neni predvidana recese.! 1 pies relativné negativni vliv
vnéjsiho prostiedi byl vyvoj v Ceské republice ve 4. &tvrtleti 2018 pomérné piiznivy, riist realného
HDP zrychlil meziro¢né na 2,6 %.

Vzhledem k o¢ekavanému zhorSeni vnéjSiho prostiedi se snizila predikce ekonomického ristu v roce
2019 z2,5% na 2,4 %. NejvyznamnéjSim ristovym faktorem by méla byt spotfeba domacnosti
v disledku rostoucich mezd, nizké nezaméstnanosti a zvySeni starobnich dichodt. K ristu budou
ptispivat investice do fixniho kapitalu a spotieba sektoru vladnich instituci. Pro rok 2020 ziistava
predikce ekonomického ristu ve vysi 2,4 %.

Inflace se jiz od pocatku roku 2017 pohybuje v horni poloviné toleranéniho pasma 2% infla¢niho cile
Ceské narodni banky, kde by méla ziistat také v roce 2019. Proinfla¢ni vlivy budou puisobit i nadale,
ale s postupné se snizujici intenzitou. Predikce primérné miry inflace v roce 2019 ¢ini 2,3 % a v roce
2020 je o¢ekavana inflace ve vysi 1,6 %.2

Ve 4. ctvrtleti 2018 se riist zaméstnanosti vratil nad hranici 1 %. Nedostatek zaméstnanct je hlavni
bariérou pro dalsi extenzivni rlst produkce, coz vétsi firmy motivuje k investicim zvySujicim
produktivitu prace. Prostor pro dalsi pokles nezaméstnanosti jiz neni. Predikce miry nezaméstnanosti
na rok 2019 1 2020 ¢ini 2,2 %.

Na vyvoj ekonomiky CR ma vliv pfedeviim vyvoj v Evropské unii a eurozéné. V Evropské unii se
HDP ve 4. ¢tvrtleti 2018 mezictvrtletn€ zvysil jen o 0,3 %, mezirocné o 1,4 %. V fadé zemi vyraznéjsi
oziveni krom& vnéjsich faktorl brzdi strukturalni problémy, nizky rist produktivity prace, ztrata
konkurenceschopnosti ¢i vysoka zadluzenost vladniho a soukromého sektoru. Mira inflace v eurozoné
se od prosince 2018 pohybuje v blizkosti 1,5 %. Mira nezaméstnanosti v fadé zemi Evropské unie
stagnuje ¢i klesa jen nepatrné. V tinoru 2019 byla na urovni 6,5 %, coZ predstavuje nejniz§i hodnotu
od roku 2000.

1 Makroekonomicka predikce Ceské republiky, duben 2019. Ministerstvo financi Ceské republiky. [online]. 2019.
Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-2019-34882

2 Makroekonomicka predikce Ceské republiky, duben 2019. Ministerstvo financi Ceské republiky. [online]. 2019.
Dostupné z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2019/makroekonomicka-predikce-duben-2019-34882
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Rast HDP v Evropské unii by i v dal$ich letech mé¢l byt tazen domaci poptavkou. Hlavnim faktorem
by méla zlstat spotfeba domacnosti, podpofend nizkymi urokovymi sazbami a expanzivni fiskalni
politikou v nékterych statech. Pozitivni efekt bude mit rist mezd souvisejici s napjatym trhem prace,
kdy nedostatek pracovni sily brani hospodaiskému ristu v kratkém a sttednédobém horizontu. Tato
situace povede Kk rustu investic, ktery by mél byt zmirfiovan ochlazovanim svétové ekonomiky.

Odbornici oc¢ekavaji, ze hospodaisky rist zlstane v kratkodobém horizontu slaby a nevyrazny,
zasazeny sldbnouci globalni poptavkou, rizikem vyhroceni obchodnich vztahli se Spojenymi staty
americkymi a nejistotami souvisejicimi s vystoupenim Spojeného kralovstvi z EU. Dale se ocekava, zZe
nakonec nedojde k dalsimu zvySeni ptekazek ve vzdjemném obchodu mezi Spojenymi staty
americkymi na strané jedné a Cinou a EU na strané druhé. Ve stiednddobém horizontu by se mél
hospodaisky riist mirn€ ozivit. Za cely rok 2018 se HDP v Evropské unii zvysil o 1,9 %. Ekonomicky
riist by v roce 2019 mohl dosédhnout 1,3 % a v roce 2020 mirné zrychlit na 1,6 %.3

24.2.2 Trendy na trhu podnikani Emitenta

Ptizniva situace ceské ekonomiky bude mit pozitivni dopad na cely realitni trh. Na druhou stranu se
objevuji také varovné signaly. Pokracuje rist cen reziden¢nich nemovitosti, v posledni dob¢ jiz
pomalejsim tempem. Silna poptavka po rezidencnich nemovitostech ve velkych méstech jako Praha,
Brno, Plzeit nebo Olomouc je i pies regulaci Ceské narodni banky motivovana predev§im nizkymi
sazbami u hypoték. Ceska narodni banka pfisla s regulaci hypoteéniho trhu a v dubnu 2017 doporugila
neposkytovat hypotéky nad 90 % ukazatele LTV (pomér vySe Givéru k hodnoté zastavy) a omezit i
hypotéky nad 80 %. Takovych mohou banky poskytnout jen 15 %. Dalsi regulaci je regulace
prostfednictvim omezeni dluhu Zzadateli o hypotéku, ktery by nemél od fijna 2018 piekrocit
devitinasobek ro¢niho Cistého piijmu zadatele a zaroven by mél zadatel o hypotéku na splatku dluhu
vynakladat maximalné 45 % svého mésicniho Cistého pfijmu. Dalsi ochlazeni hypotecniho trhu
nastane se stoupajicimi urokovymi sazbami. Airbnb ve velkych méstech zvysuje ceny dlouhodobych
pronajmtil. Vlastni bydleni, stejné¢ jako bydleni v pronajmu, se stavd pro nekteré¢ piijmové vrstvy
obyvatelstva a mladé lidi nedostupnym.*

V oblasti kancelafi tradicné dominuje Praha, kde v roce 2018 ovSem celkovy hruby objem uzavienych
transakci mirné€ poklesl. I pfesto pokracuje trend silné poptavky z predchozich let. V Praze je aktualni
neobsazenost kancelarskych prostor na trovni kolem 5 %. Za hlavni trend oznacuji specialisté
kancelaie jako sluzby, s dirazem na produktivitu, vyuziti novych technologii a mobilitu. At uz ve
formé rychle rostoucich coworkingti, nebo jejich riznych variant a hybridi.

Skupina Emitenta se planuje zaméfit na segment rezidencniho bydleni v Praze a jejim blizkém okoli,
okrajove na komer¢ni prostory ve stejné lokalité. Nasleduje podrobnéjsi analyza rezidencniho trhu.

Rezidencni trh

Rezidenéni trh v Ceské republice fungoval vroce 2018 apokraduje iVroce 2019 bez zasadnich
problémt, nenachazi se v krizi. Problematicky je vSak nardstajici nedostatek bytd na trhu v Praze,
pomaléd a nedostatecna vystavba bytovych domi, Spatné nastavena legislativa tykajici se prondjmu
bytt a Spatné fungujici SVJ.

3 dtto, str. 6.
4 Trend Report 2018. Prehled &eského realitniho trhu. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. [online]. Dostupné z:
http://artn.cz/trend-report/tr-2018/
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Rezidenéni trh v roce 2018 a na pocatku roku 2019 pokracoval v trendu piedchoziho obdobi, tedy
rustu cen ve vSech segmentech. Ceny nemovitosti rostly i v roce 2018 piiblizn¢ o cca 6 az 10 % p. a.,
nasledné rist slabl a v nékterych regionech byl zaznamendn mirny pokles, viz graf €. 1. Nejvice rostly
ceny panelovych bytl v okrajich mést a ceny novych bytd, a to hlavné té€ch nejkvalitngjsich. Poptavka
po bydleni mirné klesla, nabidka byla nedostate¢na. Na trhu probiha velmi malo transakci, zobchoduje
se priblizné 5 % nemovitosti ro¢né. Malo transakci bylo zaznamenano zejména Vv segmentu bytovych
domd, vynosy z investic se pohybuji okolo 3 % p.a. V reakci na tento vyvoj rostou najmy v celé
Ceské republice. Odrazi to i fakt, Ze nova bytova vystavba je pomald, stavi se pfevazné rodinné domy,
bytové domy se stavi nejvice v Praze, ale tam je s pomalosti a utlumenim vystavby nejvétsi problém.
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Graf & 1: Realizované ceny rezidencnich nemovitosti v CR (2015=100; prava osa: v %). Zdroj: Trendreport
2019, str. 18

Jak je patrné z grafu ¢. 1, ve srovnani s minulym cenovym vrcholem v roce 2008 jsou aktualni ceny
nemovitosti témét o 30 % vyssi. Ve velkych méstech jsou vysoké ceny ovlivnény nedostatecnou
nabidkou bytu, ktera je disledkem soucasné legislativy a praxe v oblasti stavebniho fizeni.

Progn6za tempa rdstu cen reziden¢nich nemovitosti v nasledujicich letech je zatizena znanymi
nejistotami. Pokud by se ekonomika vyvijela v souladu se scénafem, ktery odpovidd progndze ze
Zpravy o inflaci CNB /2019, méla by dynamika cen postupné zvoliiovat a na konci roku 2019 se
pfiblizit hranici 5 %. V dalSich dvou letech by se pak meziro¢ni tempo ristu cen nemovitosti mélo
pohybovat pfiblizné v rozmezi 34 %.°

Ceska narodni banka za nejvyznamnéj$i doméci zdroj systémovych rizik povaZuje pokratovani
roztadeni spiraly mezi cenami nemovitosti a ivéry slouZzicimi k jejich financovani. Vztah mezi obéma
veli¢inami je na jedné strané zesilovan optimismem domacnosti ohledné snadnosti budouciho splaceni
ptijatych dluhi, na druhé strané je hnan ocekavanim vysokého zhodnoceni kupovanych nemovitosti
v diisledku rychlého riistu jejich cen.®

5 Trend Report 2019, str. 19. Piehled ¢eského realitniho trhu. Asociace pro rozvoj trhu nemovitosti. [online].
Dostupné z: http://artn.cz/wp-content/uploads/2019/05/TrendReport-2019 CZ_web.pdf

6 Zprava 0 finan¢ni stabilite 2017/2018. CNB. [online]. Dostupné Z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2017-2018/fs_2017-2018.pdf
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Na vyvoji rezidenéniho trhu se jiz zadinaji projevovat regulatorni opatieni CNB, ktera maji dopad
hlavné na nizkopiijmové skupiny obyvatel ve velkych méstech, kde jsou ceny nejvyssi. Dusledkem
této politiky pak bude piesun poptavky na najemni trh, ¢imz se budou zvySovat i ceny ndgjemného.’

Dostupnost bydleni se vroce 2018 mirn¢ zhorSila ve vSech krajskych méstech, v Praze a Brné
Vv lokalitach Sir§ich center dosahuje cena bydleni jiz takovych hodnot, Ze se stava pro bézné rodiny ze
stiedni tfidy nedostupnym. V disledku ristu cen i zdrazovani hypoték dochazi k dalSimu zhorSovani
dostupnosti vlastnického bydleni. Zatimco v roce 2017 pii pramérné nabidkové cené 2,66 mil. K&
a hypotecni sazb€ 2,44 % vynalozila primérmd ceskd domacnost na splatku hypotéky 39,7 % svych
¢istych piijmu, v zavéru roku 2018 to bylo pfi cené 3,12 mil. K¢ a sazbé 3,10 % jiz 47,5 %. Situace se
Vv jednotlivych krajich 1isi, viz graf €. 2.

Graf & 2: Index dostupnosti bydleni 12/2018 (kraje CR, Sedé 12/2017). Zdroj: Trendreport 2019, str. 35
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Rezidencni trh v Praze

Ceny byt hlavné v Praze jsou zna¢né rozkolisané a mohou se v jedné lokalité u srovnatelnych bytd
lisit az nasobné. Ceny bytovych nemovitosti i vySe trznich najmt dosahovaly nejvysSich hodnot na
konci devadesatych let a pocatkem nového tisicileti. Tehdy realizované projekty mély podobné
prodejni ceny, jako je tomu dnes. Pokles nastal po vstupu do EU. Dalsi vrchol piedstavoval rok 2008,
nasledovalo obdobi propadu cen o cca 30 %. Roky 2017-2018 ceny vyrazné rostly, stale ale u vétSiny
nemovitosti nedosahly cen z roku 2008. Nejvyssi nartsty zaznamenaly ceny na okrajich, a to hlavné
u panelovych domt.

Faktort ovliviyjicich ceny novych byt v Praze je nékolik, k tém nejvyznamnéj$im patii rostouci ceny
stavebnich materidlll a praci, odvody na dani z pfidané hodnoty a zvySujici se naklady na pofizeni
novych pozemkl ¢i pfimo jiz konkrétnich developerskych projektl. Naklady na nakup pozemkul
dosahuji v soucasnosti podle propo¢tu spole¢nosti Trigema vice nez 10 % celkovych nakladd vétSiny
developer.®

" Trend Report 2019, str. 34.
8 Trend Report 2019, str 36.
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Graf & 3. Nabidka a priimérné ceny za m? dostupnych ndjemnich byti v Praze (verejné dostupné zdznamy
v Praze z cca 20 realitnich serverii na ceském trhu). Ocisténo o nové byty aktualné nabizené v developerskych
projektech. Zdroj: Trendreport, str. 36

Graf €. 3 znazoriiuje vyvoj cen najemnich byt v Praze. Tlak na rist cen novostaveb mize znamenat
presun z4djmu do segmentd starSiho a ndjemniho bydleni. Proti tomu vSak hovofi zejména argument, Ze
zvySena poptavka v obou téchto segmentech vyvola dal§i vinu zdrazovani, coz mtze ochladit i trh
S témito typy nemovitosti.

Nabidka starSiho bydleni v poslednich letech na prazském rezidencnim trhu klesa, coz mize byt
novostaveb. Ke konci roku 2018 bylo podle statistik spole¢nosti Trigema evidovano 6 542 starsich
byti, které se nabizely k prodeji. Pro srovnani, ve stejném obdobi pied rokem to bylo 7 450, a pied
dvéma roky dokonce 9 360 jednotek. Nabidkova cena se na trhu se star§im bydlenim v pribéhu ¢asu
postupné zvySuje. Ke konci roku 2018 doséhla na urovenn 88 367 korun za m?. Dva roky piedtim to
bylo 70 943 korun za m?, tedy o necelych 20 % méné. Nejvétsi nabidka starsiho bydleni byla v roce
2018 v Praze 5 a Praze 4.9

Nabidka najemniho bydleni v Praze vykazuje klesajici trend v poctu nabizenych jednotek. Ke konci
roku 2018 bylo v nabidkach 6 324 jednotek. V roce 2017 se jednalo o 7 450 a v roce 2016 to bylo
9 100 bytt. Primérny najem pievysoval v roce 2018 hranici 20 000 K¢ za mésic, respektive 300 K¢ na
m2. Nejvice byt nabizenych k pronajmu bylo v roce 2018 v Praze 4, 5, 2 a 10.

Trh s bytovymi domy nastartovaly restituce jiz pocatkem devadesatych let minulého stoleti. Pocty
transakci nejsou vysoké a ceny jsou stale nevyrovnané. Potizeni bytové budovy a jeji nasledna sprava
vyzaduji velké mnozstvi informaci a Casu. Je tfeba pocitat s mnoha vlivy, zvlasté ze strany statu,
napiiklad povinnosti osazovani meétidel dodavaného tepla na vSechna télesa, vypracovani prukazt
energetické narocnosti budov, revize kominti, Gpravy vytaht, evidence zahrani¢nich najemcid apod.
Trh s bytovymi budovami v Praze je jedinym aktivné fungujicim v Ceské republice, V ostatnich
meéstech se jedna o ojedin€lé piipady. Pro efektivni provozovani bytového domu je dulezita jeho
sprava. Kvalitni spravce predchazi problémim nejen u technickych zaleZitosti, ale hlavné
v komunikaci s najemniky. Podcenéni vztahu s najemniky v kombinaci s legislativou a soudy vyrazné

® Trend Report 2019, str. 37
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vyznivajicimi pro najemniky, hlavné ty nedodrzujici podminky najmu, vede ke zna¢nych finanénim
ztratam.1°

Pokud jde o prodej byti, v roce 2018 se v Praze podle statistik spole¢nosti Trigema, Skanska Reality
a Central Group celkem prodalo 5 000 novych bytd. Pro srovnani, v roce 2017 to bylo 5 500 jednotek
(+ 9 %) avroce 2016 dokonce 6 650 (+ 25 %) novych byti. Podle odhadt se finan¢ni hodnota
prodanych byt dlouhodobé€ pohybuje na trovni 30 mld. K¢.

Jeste citelnéjsi pokles prodejit novych byt byl vloni zaznamenan v regionech, kde se podle analyzy
Trigemy celkové prodalo pouze 4 440 novych bytd. Velky podil na tom ma posledni étvrtleti, kdy se
jednalo jen o 685 jednotek (v roce 2017 to bylo za stejné obdobi 1 689 bytt). V roce 2017 ptitom jesté
pocet prodanych bytl v regionech celkové pievysil pocet jednotek realizovanych v hlavnim méste,
kdyz dosahl trovné 6100 byti. Je ziejmé, Ze také v regionech se projevilo omezeni CNB k piistupu
hypotec¢nich tvéri.
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Graf & 4: Vyvoj prodejii novych bytit v Praze. Zdroj: Trend Report, str. 39. Pozn.: Rok 2019 — odhad.

V prubéhu roku 2018 se nabidka dostupnych byt v Praze postupné navySovala a ke konci prosince
dosahla k hranici 5 400 jednotek. V meziro¢nim porovnani to bylo o 48 % vice. Na konci roku 2017
bylo na trhu pouze 3 650 dostupnych bytd. Narust zasoby dostupnych byt je zplisoben predevs§im
omezenim poptavky v poslednich mésicich roku. Na trh vstoupily také nové developerské projekty
vétSiho charakteru, které realn¢ nabidku zvySuji. Nicméné stale se jedna o velmi nedostatecné
mnozstvi. Primérna cena dostupnych bytl se b&hem roku zvysila o témé&t 15000 korun na m?2.
Zatimco na konci roku 2017 dosahovala trovné 91 537 korun na m?, k 31. prosinci 2018 to bylo jiz
106 027 korun na m?, Kvili tomu doslo k jejich zdrazeni o necelych 16 %. Tlak na ceny v regionech
nebyl tak vyrazny jako v hlavnim mésté€, coz znamenalo, Ze se zde tento ukazatel meziro¢né navysil
pouze 0 11,3 %.1!

Co se tyce predikce, odbornici o¢ekavaji zastaveni riistu cen nemovitosti ve vétSing regiontt. Bohuzel
nova bytova vystavba bude i v roce 2019 slaba a situace v Praze, kde roste dlouhodobé pocet obyvatel
diky migraci, se bude dostupnost bydleni nadale zhorSovat. Nelze ocekavat vyrazné&jsi riist vynost
Z bytovych nemovitosti, i kdyZz zajem o najemni bydleni jist€ poroste. A Stim mirné i najemné.
Povinnosti a problémy, které pronajimatelé maji, vSak velkou ¢ast ziskti odeberou. Bytovému trhu by
velice prospélo rychlejsi stavebni fizeni, které nastartuje potfebnou vystavbu, ale také rekonstrukce

10 Trend Report 2019, str. 37
11 Trend Report 2019, str. 40.
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stavajicich zastaralych nemovitosti. K feSeni problémti by pomohlo také zrychleni v rozhodovani
soudtl a ngjemnikd ¢i vlastnikid jednotek, kteti fadné neplné své povinnosti.

Také hypotecni financovani jiz ziejmé nedosdhne takovych Cisel a objemtl, jako tomu bylo v minulych
letech. Diivodem je série opatieni CNB, postupné se zvysujici trokové sazby u hypoteénich Gvéri a
také vysoké ceny nemovitosti, které¢ odrazuji piipadné zajemce o koup€ nemovitosti. O¢ekava se navic
dal3i riist sazeb a utuZeni podminek financovéni.'?

Emitent se domniva, ze vySe uvedené trendy budou mit na jeho Cinnost neutradlni nebo pozitivni
dopady.

2.5 Prognozy nebo odhad zisku

Emitent k datu vydani tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.

12 Trend Report 2019, str. 9.
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[1l. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole pfedklada ptipadnym zajemctim o koupi Dluhopisi ke zvazeni, jakoz i dalsi
informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zajemcem o koupi Dluhopisti peclivé
vyhodnoceny pted u¢inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopist. Nékup a drzba Dluhopist jsou
spojeny s fadou rizik. Nize uvedena rizika jsou v kazdé kategorii sefazena dle vyznamnosti od

Vv

1. Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné

Na Emitenta piisobi v sowvislosti s jeho cinnosti a se zdpiijckami a uvery ve Skupiné nize uvedend
rizika realitniho trhu a developerské Cinnosti:

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti (riziko vysoké)

Prodej a nakup nemovitosti ¢i podilil na nich je slozitou a dlouhodobou zaleZitosti, ktera zpravidla trva
nekolik mésict. V ptfipad€ neptiznivé situace na realitnim trhu v obci Trnova u Jilovisté, Karle u
Svitav, pfipadné dalsich lokalit v blizkosti Prahy (dale jen ,,Lokality*) ¢i v pfipadé chybného nacenéni
nemovitosti v Lokalitdich hrozi, Ze spole¢nost ve Skupin€¢ nebude schopna prodat nemovitosti
v takovém Casovém horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro splaceni uvéru nebo
zapujcky Emitenta. V krajnich pfipadech mize byt negativné ovlivnéna vynosnost celého projektu.
V ptipadé, Zze nedojde k prodeji nemovitosti ve vlastnictvi spole¢nosti ve Skupiné v planovaném
¢asovém horizontu v disledku malé poptavky ze strany potencialnich kupujicich, mize dojit na stran¢
Emitenta ke sniZeni vynost z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobku a sluzeb) nebo ke snizeni
vynostt z finanéni ¢innosti (tj. vynosovych urokl), snizeni zisku, a nasledkem toho K prodleni s
vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni
vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopist. Toto riziko se zvysi v ptipadé, ze dojde ke stagnaci Ci
poklesu realitniho trhu v segmentu reziden¢nich nemovitosti v Lokalitach, ve kterych Emitent
podnika.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti (riziko vysoké)

Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitent nebo spole¢nost ve Skupiné
spravné neodhadne vynosovy potencial Lokalit, kde Emitent realizuje ¢i planuje realizovat reziden¢ni
vystavbu, muze byt obtizné realizované nemovitosti Gspé$né pronajmout &i prodat, coz by mohlo
negativné ovlivnit hospodarskou situaci Emitenta nebo spole¢nosti ve Skupiné. To znamend, ze mize
dojit na stran¢ Emitenta ke snizeni vynosii z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobkl a sluzeb)
nebo ke snizeni vynost z finan¢ni ¢innosti (tj. vynosovych urok), snizeni zisku, a nasledkem toho
Kk prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive
k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty DIuhopist.

Riziko pohybu cen nemovitosti (riziko vysoké)

Trzni hodnota nemovitosti podléha zménam, a tak bude Emitent a spolecnosti ve Skupiné podstupovat
trzni riziko pohybu cen nemovitosti. Pokud by doslo k neo¢ekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by
se vyznamné snizila trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitenta nebo spolecnosti ve Skupiné oproti
cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, bude mit tento pokles trzni ceny
v okamziku prodeje nemovitosti za niz§i trzni cenu, nez bylo planovano, negativni vliv
na hospodarsky vysledek Emitenta nebo spolec¢nosti ve Skupiné. To znamenad, ze mize dojit na strané
Emitenta ke snizeni vynost z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobki a sluzeb) nebo ke snizeni
vynost z finanéni ¢innosti (tj. vynosovych uroki), snizeni zisku, a nasledkem toho Kk prodleni
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s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni
vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Riziko neziskéni vefejnopravnich povoleni (riziko stfedni)

V ptipad¢ vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti V planovanych Lokalitach lze projekt
realizovat pouze na zaklad¢ platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného tizemniho
rozhodnuti a stavebniho povoleni. Ovladajici osoba emitenta k datu Prospektu ma platné tizemni a
stavebni povoleni na realizaci nemovitosti na pozemcich ¢. 139/107, 139/45, 139/146 a 139/176 v obci
Trnova u Jilovisté a srubu na LV 440 v obci Karle u Svitav. Ovladajici osoba emitenta v souc¢asné
dobé¢ z4da o vytizeni izemniho a stavebniho povoleni u vystavby na pozemcich ¢. 139/193, 139/194 a
139/195 v obci Trnova u Jilovisté. Prodleni ¢i neziskani platnych povoleni mize zdrzet, ptipadné zcela
zastavit planovanou vystavbu v Lokalitach. V disledku toho mohou byt ohrozeny budouci planované
vynosy z nemovitosti, které plynou Emitentovi nebo spoleénostem ve Skupiné. To mulze vést na
strané Emitenta ke snizeni vynost z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobkid a sluzeb) nebo ke
snizeni vynost z finan¢ni ¢innosti (tj. vynosovych Grokt), snizeni zisku, a nasledkem toho k prodleni s
vyplacenim vynosu z DIuhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopistl, respektive k nezaplaceni
vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Riziko schopnosti ziskat odpovidajici financovéani (riziko stfedni)

Skupina Emitenta mtize byt na trhu netispésna s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni ptijatelnych
podminek. To plati i v pfipad€¢ neumisténi Dluhopisti na finan¢nim trhu. Nemoznost ziskat potfebné
financovani pro planovanou reziden¢ni vystavbu Emitenta a spoleCnosti ve Skupin€é muize vést k
nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k vysi Grokové sazby),
ptripadné vystavbu kvilli nedostatku vlastnich a externich finan¢nich zdroji viibec nerealizovat. To
mize vést na strané¢ Emitenta ke zvySeni finan¢nich nakladi (tj. nakladovych uroki) v ptipadé
drazsiho nez planovaného financovani nebo ke snizeni vynosii z provozni cinnosti v piipadée
nerealizace vystavby, snizeni zisku, a nasledkem toho Kk prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopist a
splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty
Dluhopist.

Riziko zaporného vlastniho kapitalu a mozného upadku (riziko stfedni)

Emitent mél k 31.12.2018 zaporny vlastni kapital ve vysi -425.000 K¢. Zaporny vlastni kapital vznikl
v dusledku ucetni ztraty Emitenta za rok 2018 (dale jen ,,Ztrata z minulych let”). Vlastni kapital je
k datu vyhotoveni prospektu stejny, tedy —425.000 K¢&. Emitent se prohlasenim v oddilu VII., ¢l. 1.1
tohoto Prospektu zavazal, Ze pfijme takova opatfeni, Ze nejpozdéji do 31.12.2019 bude Ztrata
z minulych let uhrazena, a to bud’ z vynost z podnikatelské ¢innosti Emitenta, nebo prostiednictvim
pfiplatkové povinnosti Ovladajici osoby emitenta. V pfipad¢, Ze Emitent nepfijme do 31.12.2019
opatieni, které povedou k thradé Ztraty z minulych let, miZe nastat situace, Ze Emitent nebude
schopen plnit své zavazky a ocitne se v upadku. Takova situace miZze vést na strané Emitenta
Kk prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive
k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopist.

Riziko realizace zaji$téni financovani (riziko stfedni)

Dosavadni vystavba v Lokalitich byla v minulosti spolufinancovana spole¢nosti KAPPA
RESIDENTIAL s.r.o., ICO: 022 72822. Emitent nevyluduje, 7¢ také v budoucnu budou
spolufinancovat vystavbu dal$i subjekty, napf. banka, které nejsou k datu Prospektu znamy. Lze
predpokladat, Ze subjekt financujici vystavbu piislusného projektu v budoucnu bude zadat zajisténi ve
formé zastavniho prava k nemovitostem v Lokalitach, tak k podilim Ovladajici osoby emitenta v
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obchodnich spole¢nostech patiicich do Skupiny Emitenta. Pokud nebude Skupina Emitenta schopna
splacet toto financovani, hrozi, ze pfislusna obchodni spole¢nost patfici do Skupiny Emitenta bude
nucena prodat projekt za Gcelem splaceni svych dluhti z tohoto financovani, pfipadné ze Ovladajici
0soba Emitenta prestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné obchodni spole¢nosti patiici do
Skupiny Emitenta. Nucena realizace zajisténi ve formé nemovitosti v Lokalitaich muize vést k
vyznamnému sniZeni vynosu z planované vystavby v Lokalitach. To miZe vést na strané Emitenta ke
snizeni vynost z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobki a sluzeb) nebo ke snizeni vynost
z finan¢ni ¢innosti (tj. vynosovych troki), snizeni zisku, a nasledkem toho K prodleni s vyplacenim
vynosu z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo
jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Na Emitenta puisobi V souvislosti se zdpijckami a uvéry ve Skupiné také nize uvedend rizika.

Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupin€ (riziko vysoké)

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu neeviduje Emitent zadné zapujcky spole¢nostem ve Skuping.
Emitent planuje finanéni prostiedky ziskané emisi DIuhopisi vyuzit k poskytovani avéra a zapujcek
spole¢nostem ve Skupin€. Konkrétni spolecnost, kterd od Emitenta takové financovani obdrzi, poté
prosttedky mtize pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydaji do nemovitosti. Splaceni
dluht vi¢i Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vysledcich
konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve Skupiné puisobi na realitnim trhu a ptsobi na né
zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemovitosti. Schéma Skupiny a vycet
spole¢nosti ve Skupiné je uveden Vv asti II., Kapitole 2.3 Organizacni struktura tohoto Prospektu.
Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spole¢nosti ve Skupiné a nepiimo celit rizikim
podnikani spole¢nosti ve Skupiné. To muze vést na strané¢ Emitenta ke snizeni vynosd z finanéni
¢innosti (tj. vynosovych trokil), snizeni zisku, a nasledkem toho k prodleni s vyplacenim vynosu
z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité
hodnoty Dluhopist.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladdani spole¢nosti ve Skupiné (riziko vysoké)

Vzhledem k tomu, ze k datu tohoto Prospektu jsou tfi z Sesti spole¢nosti ve Skuping, kterym Emitent
planuje poskytovat financovani na realizaci vystavby nemovitosti v Lokalitach, zastaveny na zakladé
smlouvy o ziizeni zéastavniho prava k podilu v korporaci, hrozi riziko, ze v pfipad¢ realizace
zastavniho prava nebudou jiz tyto spoleCnosti soucasti Skupiny. Na zaklad¢ zastavni smlouvy
disponuje hlasovacimi pravy u zastavenych spoleCnosti zastavni vétitel, coz mize mit, v piipade
realizace zastavniho prava, za nasledek vystoupeni tvérovanych spolecnosti ze Skupiny, a tim
vyznamné snizeni schopnosti Emitenta ziskat zpét své pohledavky od uvérovanych spolecnosti.
Emitent ma v planu vytézek z emise Dluhopist ptij¢ovat subjektiim, kde hlasovaci prava vykonava
zastavni véfitel. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent neeviduje vii¢i subjektiim, kde hlasovaci
prava vykonava zastavni véftitel, zadné pohledavky.

Na Emitenta piisobi nize uvedena obecna rizika podnikdni:

Riziko spoleénosti S kratkou historii (riziko vysoké)

Emitent plsobi na realitnim trhu pouze kratce, spolecnost vznikla 30. 9. 2017. Potencialni navratnost
investice do Dluhopisti tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi finan¢nimi vysledky.
V dusledku nedostatecnych zkuSenosti mize dojit k ué¢inéni nespravnych podnikatelskych rozhodnuti,
ktera mohou mit za nasledek niz8i nez planované hospodaiské vysledky Emitenta. To mize vést na
strané Emitenta K niZz§im nez planovanym provoznim nebo finan¢nim vynostum, piipadné k vys$$im nez
planovanym provoznim nebo finanénim nakladim, snizeni zisku, a nasledkem toho K prodleni s
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vyplacenim vynosu z DIuhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopistl, respektive k nezaplaceni
vynosu nebo jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Riziko konkurence (riziko vysoké)

Emitent a spolecnosti ve Skupiné jsou ucastniky hospodarské soutéze v konkurenénim odvétvi
v Lokalitach. Z tohoto divodu musi pruzné¢ reagovat na meénici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence muze dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zplisobem na konkurenéni prostiedi, napi. pii obdobné konkurencni nabidce
nemovitosti v Lokalitdch, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace Emitenta a spolecnosti
ve Skupiné, kterym Emitent ptj¢i financni prostiedky. To mize vést na strané Emitenta ke sniZeni
vynost z provozni ¢innosti (tj. trzeb z prodeje vyrobkd a sluzeb) nebo ke snizeni vynost z finanéni
¢innosti (tj. vynosovych trokii), snizeni zisku, a nasledkem toho Kk prodleni s vyplacenim vynosu
z Dluhopist a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopistl, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité
hodnoty DIluhopisd.

Riziko ztraty kliovych osob (riziko vysoké)

Klicova osoba Emitenta, tj. jednatel, spoluptisobi pii vytvafeni a uskute¢iiovani klicovych
podnikatelskych strategii. Jeho ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Emitenta a jeho schopnost
zavadét a uskuteiovat tyto strategie. Emitent véfi, Ze je schopen udrzet a motivovat tuto osobu,
nicméné presto tuto skute¢nost neni schopen zaruéit. Pfipadna ztrata této 0soby by mohla negativné
ovlivnit podnikdni Emitenta zejména tak, Ze bude ohroZzena planovania vystavba nemovitosti
v Lokalitach, o které ma jednatel jako fidici osoba klicové informace. To mutize vést na strané Emitenta
ke snizeni vynost z provozni Cinnosti (tj. trzeb z prodeje vyrobkil a sluzeb) nebo ke snizeni vynosii
z finan¢ni ¢innosti (tj. vynosovych trokil), snizeni zisku, a nasledkem toho K prodleni s vyplacenim
vynosu z Dluhopisi a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi, respektive k nezaplaceni vynosu nebo
jmenovité hodnoty Dluhopisti.

Riziko spojené s neschopnosti splacet dluhopisy z vlastnich zdroju (riziko vysoké)

Emitent bude kromé své ¢innosti poskytovat zapijcky a uvéry ve skupin€. Emitent tak bude zavisly na
splaceni téchto zapidjcek ivérovanymi spole¢nostmi.

Emitent v soucasné dobé nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopisu, které piedpoklada
vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti v¢etné dalSich dluht
vyplyvajicich z dluhopisti, budou Vlastnici dluhopisii nuceni vymahat splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopistt véetné dalSich dluhti vyplyvajicich z Dluhopisti soudni cestou. V piipad€, Ze nedojde
K napIlnéni vynosovych oéekavani spolecnosti ve Skuping, je mozné, Ze spolecnosti ve Skupiné
nebudou schopné splacet zavazky ze zapijcek a uvérl, coZz bude mit za nasledek, ze Emitent nebude
schopen dostat svym zavazkim z Dluhopisd.

Riziko likvidity (riziko stfedni)

Riziko likvidity ptedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedki k tthradé splatnych
dluhi, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv v disledku rozdilné splatnosti dluhti a rozdilnému
portfoliu zdroji financovani. V piipad¢ zpozdéni uhrad splatnych dluhti, napt. vici dodavatelim
stavebnich praci, v dusledku nedostatku likvidnich prostfedkti mutize dojit k naruseni obchodnich
vztahti a ztraté obchodnich partnerd, ptfipadné k penalizaci a zvySenym nakladim. To muZe vést na
strané Emitenta ke zvySeni provoznich naklada (tj. nakladd na penalizaci a hledani novych obchodnich
partnertl), snizeni zisku, a nasledkem toho K prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisu, respektive k nezaplaceni vynosu nebo jmenovité hodnoty DIuhopisd.
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K datu vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent evidoval kratkodobé zavazky ve vysi 10.068 K¢&. Vyse
obéznych aktiv ¢ini 2.660 K¢.

2. Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

Jedna se o rizika spojena s Dluhopisy spocivajici v tom, ze investor do Dluhopisi by mél mit
dostatecné znalosti a zkuSenosti, aby byl schopen porozumét vSem otdzkdm souvisejicim s koupi
Dluhopist tak, aby dokéazal vyhodnotit vSechny dostupné informace a adekvatné na né reagovat,
provést ocenéni Dluhopisti a nést rizika spjata s jejich drzenim, ktera jsou blize specifikovana dale.

Riziko nesplaceni (riziko vysoké)

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pijcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti miize
dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopisti a ptipadné vynosy
dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopisii pii splaceni miize byt nizsi nez vySe jejich ptivodni
investice, za ur¢itych okolnosti mize byt hodnota i nula. Schopnost Emitenta splatit Groky
z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedevS$im na podnikatelské uspésnosti investic Emitenta. DIuhopisy a
veskeré¢ Emitentovy dluhy vici Vlastnikim Dluhopist vyplyvajici z Dluhopisti zakladaji pfimé, obecné,
nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené¢ dluhy Emitenta. V pfipadé tUpadku Emitenta jsou zavazky
z Dluhopisti povazovany za nezajisténé pohledavky vlastnikt Dluhopist, které budou uspokojeny az po
upokojeni zajisténych pohledavek piipadnych jinych véfitelt.

Riziko likvidity (riziko vysoké)

Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty, mohou mit minimalni likviditu.
Tato skutecnost mtize vést k tomu, Ze investofi budou muset drzet Dluhopisy do jejich splatnosti bez
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Dluhopisy jako nezaji§téné dluhy (riziko stiedni)

Nepodiizené dluhopisy predstavuji pfimé, nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta,
které budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzijem,
tak i alespont rovnocenné vuci vSem dalsim soucasnym i budoucim nezajisténym dluhim Emitenta
s vyjimkou téch dluhi Emitenta, u nichZz stanovi jinak kogentni ustanoveni pfisluSného pravniho
predpisu.

Splaceni dluhit Emitenta z vydanych DIluhopisti neni zajisténo tfeti osobou (rucitelem) ani zastavou
véci nebo prava.

Dluhopisy neptedstavuiji pojisténé pohledavky (riziko stiedni)

Na pohledavky Vlastnikii dluhopisii se pro piipad neschopnosti Emitenta dostit svym dluhtim
zvydanych Dluhopisii nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni,
napft. Z Garan¢niho fondu obchodnikll s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi napiiklad
od pohledavek z vkladi u bank nebo od pohleddvek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi
papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku zakaznikdm.

Riziko pfijeti dalSiho dluhového financovani Emitentem (riziko stfedni)

Vzhledem k tomu, Ze Emitent je opravnén v budoucnosti pfijmout dalsi dluhové financovani, existuje
riziko, ze pfijme-li Emitent dal$i dluhové financovani, budou v pfipadném insolven¢nim fizeni
Emitenta pohledavky Vlastnikti dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby
Emitent dal§i dluhové financovani nepfijal. Emitent je v soufasné dobé financovan predevs§im
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prostfednictvim cizich zdroji, a proto je riziko piijeti dal§iho dluhového financovani u Emitenta
realné.

Emitent evidoval k datu vyhotoveni tohoto Prospektu cizi zdroje v celkové vysi 4.913.000 K¢.

Urokové riziko (riziko stiedni)

Investor by si mél byt védom, ze ceny dluhopist a velikost trzni trokové miry se chovaji protichtidné.
Pokud dojde k poklesu tirokovych mér, dojde zaroven k rustu cen dluhopisti na trhu a naopak.

Drzitele dluhopisu s pevnou trokovou sazbou tak muize postihnout riziko poklesu ceny takového
dluhopisu, pokud by se zvysily trzni urokové sazby. Nominalni tirokova sazba ve vysi 6,9 % je po
dobu existence Dluhopisti neménna, avsak aktudlni trokova sazba se na finan¢nim trhu obvykle denné
méni. Tim, Zze se zméni trzni urokova sazba, se v opatném sméru méni cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou. To znamend, ze pokud se trzni urokova sazba zvysi, snizi se cena Dluhopisu s
pevnou urokovou sazbou. Plati také pravidlo, Zze ¢im je Splatnost dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena
Dluhopisu na rtst trznich trokovych meér.

Cena Dluhopisu by mé¢la odrazet vnitini hodnotu Dluhopisu, ktera ptedstavuje souc¢asnou hodnotu
vSech pfijmt plynoucich z Dluhopisu diskontovanou trzni urokovou sazbou. S rostouci vnitini
hodnotou Dluhopisu roste cena Dluhopisu a naopak. Pokud bude trzni cena Dluhopisu vyssi nez jeho
vnitini hodnota, je Dluhopis nadhodnocen. Pokud bude trzni cena Dluhopisu nizs§i nez jeho vnitini
hodnota, bude Dluhopis podhodnocen.

Riziko inflace (riziko stfedni)

Rist inflace snizuje vysi realného vynosu investice do DIluhopisti. Pokud inflace ptekroci pevnou
urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota realnych vynost z investice do Dluhopisu zaporna. Riziko
zaporného realného vynosu z Dluhopisu je nizké z diivodu predikce primémé miry inflace ve vysi
2,5% v roce 2019 a 2,2 % vroce 2020, protoze nominalni vynos z Dluhopisti 6,9 % pievySuje
ocekavanou inflaci. Stfedni je vSak riziko snizeni redlného vynosu, pokud bude inflace vyssi nez
ocekavana.

Riziko pfedéasného splaceni (riziko nizké)

Emitent je opravnén na zaklad¢ svého rozhodnuti pfedCasné splatit. Vzhledem k tomu, ze Emitent
bude opravnén emisi Dluhopist piedcasné splatit na zaklad¢ vlastniho rozhodnuti a k jakémukoliv
datu, bude vlastnik dluhopisti takové emise vystaven riziku nizs$iho nez predpokladaného vynosu z
divodu takového predcasného splaceni. V tomto ptipadé tedy investor Celi riziku, ze zisky plynouci
z dluhopisu, ¢i obdrzené finance za splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv
se stejnou vynosnosti.

13 https:/iwww.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2019/makroekonomicka-predikce-cervenec-2019-35796
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V. PODMINKY CENNYCH PAPIRU

Dluhopisy jsou vydané Emitentem V celkové piedpokladané jmenovité hodnoté 500.000.000 K¢ (pét
set miliond korun ¢eskych), nesou pevny urokovy vynos 6,9 %, jsou splatné v roce 2024 (dale jen
~EMise dluhopisu), fidi se témito emisnimi podminkami cennych papirG (dale jen ,,Emisni
podminky*) a Zidkonem o dluhopisech. Soucasti Emisnich podminek jsou také informace o
nabidce Dluhopist uvedené v ¢asti V. Podrobnosti o nabidce / prijeti k obchodovani, tohoto
Prospektu, kde je vbodé 4.1 uveden emisni kurz a v bodé 1.3 uvedeny lhiita pro upisovani emise
Dluhopisti, zptisob a misto upisovani Dluhopisu, zplsob a lhita piedani Dluhopis jednotlivym
upisovatelim a zptisob a misto tthrady emisniho kurzu upsaného DIuhopisu.

Cinnosti tykajici se vydani Dluhopisi, splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosti z Dluhopisii zajistuje
Emitent sam.

,Urcenou provozovnou* Emitenta se rozumi adresa sidla, Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4.

Emitent se zavazuje splatit dluzné ¢astky, zejména jistinu dluhopisu a vynos zptisobem a ve lhitach
stanovenych v téchto Emisnich podminkéach.

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti (rating) Emitenta nebylo provedeno. Samostatné finan¢éni hodnoceni
Emise nebylo provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

1. Udaje o cennych papirech, které maji byt nabizeny
1.1 Druh a tfida nabizenych cennych papiri
Emitent vydava podnikové DIluhopisy, kterym byl ptidélen ISIN CZ0003522922.
1.2 Pravni predpisy, podle kterych byly cenné papiry vytvoieny

Dluhopisy byly vyhotoveny na zakladé Zakona o dluhopisech. Prava a povinnosti vyplyvajici z
Dluhopisti se budou fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské republiky.

1.3 Forma a podoba cennych papiri, jmenovitd hodnota a predpokladana celkova
jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy jsou vydavany jako listinné cenné papiry ve formé na rad. Kazdy Dluhopis ma jmenovitou
hodnotu 50.000 K¢ (slovy: padesat tisic korun Ceskych). Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota
Emise je do vyse 500.000.000 K¢ (pét set miliont korun ¢eskych), tj. 10.000 Dluhopist

1.4 Ména emise cennych papiru

Emitent se zavazuje vyplacet vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vyluéné v korunach
Ceskych.

Vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Opravnénym osobam (jak je
tento pojem definovan v bod€ 1.7 nize), za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi v dobé&
provedeni ptislusné platby a v souladu s nimi.
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15 Status

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které
jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alespofi rovnocenné vici vsem dal$im soucasnym i budoucim nepodtizenym a nezajisténym zavazkiim
Emitenta, s vyjimkou téch zdvazkd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpist.

1.6 Popis prav spojenych s cennymi papiry

S Dluhopisy je spojeno pravo na vyplatu urokovych vynosi (dale jen ,,Vynos®) a splaceni jmenovité
hodnoty dluhopisu vlastnikim Dluhopisii (dale jen ,,Jmenovita hodnota“).

Zaplaceni jakéhokoliv dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist neni zajisténo.
Oddéleni prava na Vynos se vylucuje.
S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni nebo vyménna prava.

Vlastnik dluhopisti nemé pravo na predcasné splaceni jim vlastnénych Dluhopist, s vyjimkou ptipadi
neplnéni zavazkil, uvedenych v ¢l. 1.6.4.

Emitent méa pravo rozhodnout o pfedcasné splatnosti Dluhopist a splatit vydané Dluhopisy ptede
Dnem kone¢né splatnosti v souladu s ¢l. 1.6.5.

1.6.1. Viastnici Dluhopisii

Vlastnikem dluhopisu (déle jen ,,Vlastnik dluhopisu®) je osoba, ktera je zapsana v seznamu Vlastniki
dluhopisu vedeném Emitentem (dale jen ,,Seznam vlastniki). Vlastnikem dluhopisu muze byt
fyzicka osoba, nebo pravnicka osoba. Emitent mtize upisovatele odmitnout.

Jestlize pravni ptredpis nebo rozhodnuti soudu dorucené Emitentovi na adresu Uréené provozovny
nestanovi jinak, bude Emitent pokladat kazdého Vlastnika dluhopisu za jejich opravnéného vlastnika
ve vsech ohledech a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi podminkami.

Osoby, které budou vlastniky Dluhopisu a které¢ nebudou z jakychkoli divodl zapsany v Seznamu
vlastnikli, jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k DIuhopisim neprodlené
informovat Emitenta, a to prostiednictvim oznameni doruc¢ené¢ho do Urcené provozovny.

Vlastnické pravo k Dluhopisu se pfevadi v souladu s Ob¢anskym zakonikem rubopisem a smlouvou
k okamziku jeho predani. Oznameni o zméné Vlastnika dluhopisu musi byt opatieno Gfedné oveétenym
podpisem. K uc¢innosti pfevodu Dluhopisu va¢i Emitentovi se vyzaduje ptedlozeni Dluhopisu
S nepfetrzitou fadou rubopisti nebo jiny dikaz o tom, Ze piislusna osoba je Vlastnikem dluhopisu.
Emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu Vlastnikii bez zbyte¢ného odkladu poté, co mu bude
takova zména prokazana.

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopisi stejné.

1.6.2. Splatnost dluhopisti

Pokud nedojde k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno v ¢l. 1.6.2 a 1.6.3
téchto Emisnich podminek, bude jmenovita hodnota Dluhopist splacena jednorazové v Den kone¢né
splatnosti.
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Emitent je podle svého rozhodnuti opravnén splatit Dluhopisy pfede Dnem kone¢né splatnosti, pouze
(a) za podminek podle ¢l. 1.6.5 téchto Emisnich podminek a (b) pfi rozhodnuti o zaniku Dluhopist dle
¢l. 1.6.3 téchto Emisnich podminek.

Vlastnik dluhopisit neni opravnén pozadat o predCasné splaceni Dluhopisii pied Dnem konec¢né
splatnosti, s vyjimkou pied¢asného splaceni Dluhopisti v souladu s ustanovenimi ¢l. 1.6.4. téchto
Emisnich podminek.

1.6.3. Odkoupeni Dluhopisii

Emitent mtze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za dohodnutou cenu.

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je bude drZet ve svém
majetku a ptipadné je znovu proda, ¢i zda rozhodne o jejich zaniku.

V ptipad€ rozhodnuti Emitenta o zaniku jim odkoupenych Dluhopisti prava a povinnosti z takovych
Dluhopist bez dalsiho zanikaji z titulu splynuti prava a povinnosti (zavazku) v jedné osobe.

Kazdy prislusny penézity zdvazek Emitenta z Dluhopisii bude pro ucely tohoto ¢lanku povazovan za
plné splaceny ke dni, kdy jsou pfislusné ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisii a narostlého Vynosu
splatné podle téchto Emisnich podminek poukazany Opravnénym osobam (jak je tento pojem
definovan v bod¢ 1.7 nize) a odepsany z bankovniho u¢tu Emitenta.

1.6.4. Predcasna splatnost v pripade neplnéni zavazkii

1.64.1 Pripady neplnéni zavazki

Pokud dojde ke kterékoli z nasledujicich skute¢nosti a takova skute¢nost bude trvat (kazda z
takovych skute¢nosti jako ,,Ptipad neplnéni zavazki*):
(@) Neplaceni

Platba Vynosu nebude provedena tadné a vcas podle téchto Emisnich podminek a takové
poruseni zlstane nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnti; nebo

(b) Poruseni jinych zavazku
Emitent nesplni nebo nedodrzi jakykoli sviyj jiny zavazek v souvislosti s Dluhopisy podle
Emisnich podminek nez zavazek k penézitému plnéni a takové poruSeni ziistane
nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnli ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné
upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu dopisem doru¢enym Emitentovi na adresu
Urcené provozovny; nebo

(c) Platebni neschopnost
(i) Emitent je v tipadku, nebo (ii) Emitent na sebe poda insolven¢ni navrh (nebo jakykoliv
obdobny navrh podle pravniho fadu jiné zemé nez Ceské republiky), nebo (iii) insolvencni
navrh podle bodu (ii) je soudem zamitnut pro nedostatek majetku Emitenta, nebo (iv) soud
vyda rozhodnuti o Gpadku Emitenta (nebo jakékoliv obdobné rozhodnuti podle pravniho
fadu jiné zemée nez Ceske republiky); nebo

(d) Likvidace
Je vydano pravomocné rozhodnuti prislusného soudu nebo pfijato usneseni valné hromady
Emitenta o zruSeni Emitenta s likvidaci; nebo

(e) Vykon rozhodnuti
Je zahajeno exekuéni fizeni, fizeni o vykonu rozhodnuti (nebo jakékoliv obdobné fizeni
podle pravniho fadu jiné zemé nez Ceské republiky) tykajici se majetku Emitenta k
vymozeni pohledavky ve vysi presahujici ¢astku 10.000.000,- K¢ (nebo jeji ekvivalent v
jakékoliv jiné mén€) a toto Fizeni nebude zastaveno na zakladé namitek Emitenta nebo
jim/jimi podanych opravnych prostfedkt do 30 (tficeti) dnli po jeho zahajeni; nebo
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(f) Realizace zajisténi
Jakykoliv véfitel ucini ukon sméfujici k realizaci zajisténi poskytnutého Emitentem za
zavazky Emitenta k vymozeni pohledavky ve vysi piesahujici ¢astku 10.000.000,- K¢ (nebo
jeji ekvivalent v jakékoliv jiné mén€) a piislusné fizeni o realizaci zajiSténi nebude zastaveno
na zakladé namitek Emitenta nebo jim/jimi podanych opravnych prostiedkd do 30 (tficeti)
dnt1 po jeho zahdjeni;
pak mize Vlastnik dluhopisi pisemnym oznamenim doru¢enym Emitentovi na adresu Urcené
provozovny pozadat o pfedCasné splaceni jmenovité hodnoty svych Dluhopist, véetné narostlého
a dosud nevyplaceného Vynosu (,,Oznameni o predcasném splaceni®) a Emitent je povinen
takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym Vynosem) splatit v souladu s ¢l.
1.6.4.2 téchto Emisnich podminek.

1.6.4.2 Splatnost predcasné splatnych dluhopisii

Vsechny castky, jichz se tyka Oznadmeni o pfedcasném splaceni podle posledniho odstavce cl.
1.6.4.1 téchto Emisnich podminek, se stavaji splatnymi k poslednimu pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopisti dorucil Emitentovi na adresu Uréené
provozovny pfislusné Oznameni o pfedcasném splaceni (takovy den, vedle jinych dnil takto
oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den piredcasné splatnosti).

1.64.3 Zpétvzeti oznameni o predcasném splaceni

Oznameni o piedCasném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisii vzato zpét, avSak
jen ve vztahu k jim vlastnénym DIluhopisiim a jen pokud takové odvolani je doru¢eno Emitentovi
na adresu UrCené provozovny diive, nez se prislusné ¢astky stanou podle ¢l. 1.6.4.2 téchto
Emisnich podminek splatnymi. Zpétvzeti Ozndmeni o pfedCasném splaceni vSak nema vliv na
Oznameni o pfedcasném splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopist.

1644 Dalsi podminky predcasného splaceni dluhopisii

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti podle ¢l. 1.6.4 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢l. 1.9.1,
1.9.2 2 1.9.3 téchto Emisnich podminek.

1.6.5. Predcasna splatnost Dluhopisti z rozhodnuti Emitenta

Emitent ma pravo predcasné splatit Dluhopisy k jim ur¢enému dni (takovy den, vedle jinych dnt takto
oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,Den pied¢asné splatnosti®), ato po splnéni
podminky, Ze rozhodnuti o pfed¢asném splaceni Dluhopisi oznami na internetovych strankach
www.bestprosperity.cz, nebo emailovou zpravou, nebo dopisem Vlastnikiim dluhopist alesponi 30 dni
pfede Dnem ptedcasné splatnosti.

Oznameni o predCasném splaceni Dluhopisii z rozhodnuti Emitenta je neodvolatelné a zavazuje
Emitenta pfijmout k pfed¢asnému splaceni vSechny Dluhopisy, o jejichz pfed¢asnou splatnost pozadal.
Vlastnik dluhopisii je povinen poskytnout Emitentovi veskerou soucinnost, kterou Emitent mtize v
souvislosti s takovym pred¢asnym splacenim pozadovat.

Vsechny nesplacené Dluhopisy budou Emitentem splaceny ve Jmenovité hodnoté spolu s narostlym a
dosud nevyplacenym pomérnym Vynosem. Ode Dne piedCasné splatnosti nejsou Dluhopisy svolané
z rozhodnuti Emitenta urocCeny.

Pro pred¢asné splaceni dotéenych DIluhopist se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢l. 1.9.1, 1.9.2 a
1.9.3 téchto Emisnich podminek.
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1.6.6. Schiize viastnikii dluhopisii, zmény emisnich podminek

1.6.6.1 Pravo svolat schiizi Viastniku dluhopisii

Emitent nebo Vlastnici dluhopistt mohou svolat schiizi Vlastnikii dluhopisti (dale jen ,,Schiize®),
je-li to tieba k rozhodnuti o spoleénych zajmech Vlastnikti dluhopisa.

1.6.6.2 Svolani Schiize

Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi v pfipadech uvedenych nize v tomto ¢l. 1.6.6.2 a

dalsich ptipadech stanovenych pravnimi predpisy (dale jen ,,Zmény zasadni povahy*):

(@) navrhu zmény nebo zmén Emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné Emisnich
podminek vyzaduje podle pravnich predpist;

(b) navrhu na pfeménu Emitenta;

(c) navrhu na uzavieni ovladaci smlouvy nebo smlouvy o pievodu zisku (dle pfiislusnych
ustanoveni ¢eského prava) bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je;

(d) navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s podnikem nebo jeho
¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za predpokladu, Ze mize byt
ohrozeno tadné a vcasné splaceni Dluhopisii nebo vyplaceni Vynosu Dluhopist;

(e) je-li Emitent v prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy déle nez 7 (sedm) dni ode
dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno;

(f) jinych zmén, které mohou vyznamné zhorsit schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z
Dluhopisd.

Emitent mize svolat Schiizi, navrhuje-li spole¢ny postup v ptipadé, kdy by dle minéni Emitenta

mohlo dojit k prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy.

Pokud je svolatel Schiize Vlastnik, je povinen nejpozdéji 20 (dvacet) dnii pred zamyslenym
konanim Schiize doru¢it Emitentovi oznamenim na adresu Urfené provozovny ozndmeni o
konani Schiize tak, aby mohlo dojit bez zbytecného prodleni k jeho uvefejnéni, a soucasné dorucit
Emitentovi na adresu Ur¢ené provozovny zadost o obstarani dokladu o pocétu vSech Dluhopisi
opravinujicich k Gcasti na jim, resp. jimi, svolavané Schizi, tj. vypisu ze Seznamu vlastnika.

1.6.6.3 Oznameni o svoldni Schiize

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen oznamit zpisobem uvedenym v ¢l. 1.6.7 téchto
Emisnich podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendainich dnti prede dnem konani Schize.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespoii (a) obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta,
(b) oznaceni Dluhopisii v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu a Datum emise, (c) misto, datum a
hodinu konani Schiize, (d) program jednani Schlize a, je-li navrhovdna zména ve smyslu ¢l
1.6.6.2 téchto Emisnich podminek téZ navrh takové zmény a jeho zdivodnéni a (e) den, ktery je
Rozhodnym dnem pro ucast na Schiizi, jak je definovén niZe.

Mistem konani Schiize je Praha. Schiize se mtze konat v ¢ase mezi 9:00 az 17:00 hodinou.

Schiize se muize zacastnit Vlastnik dluhopisu, ktery je evidovan jako Vlastnik dluhopisu v
Seznamu vlastniki ke konci sedmého (7.) dne predchazejiciho den konani piislusné Schiize (dale
jen ,,Rozhodny den pro tcast na Schuzi*), nebo zmocnénec.

V oznameni o svolani Schiize muze Svolavatel stanovit organizacni a technické podminky, za
kterych se Vlastnici dluhopisi mohou ucastnit Schiize s vyuzitim elektronickych prostredki
umoziujicich pfimy dalkovy pienos Schiize obrazem a zvukem a/nebo piimou dvousmérnou
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komunikaci mezi Schiizi a Vlastnikem dluhopist. Vlastnik dluhopisu, ktery vyuzije prava podle
takto stanovenych podminek, se povazuje za ptitomného na Schiizi.

1.6.6.4 Odroceni Schiize a nahradni Schiize

Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schlize neni tato Schiize usndsSenischopna,
pak bude takova Schtize bez dalsiho rozpusténa.

Svolavatel svola nahradni Schtizi. Nahradni Schiize miize byt svolana soub&zné s fadnou Schiizi a
mize se konat bezprostiedné¢ po fadné Schiizi a je usnasenischopnd bez ohledu na pocet
ucastnikd.

1.6.6.5 Dalsi prava
Ostatni skutecnosti tykajici se Schiize a prav Vlastnikti dluhopisi se fidi Zakonem o dluhopisech.

1.6.7. Oznameni

Oznameni o konani Schiize a jakékoliv jiné oznameni Vlastnikiim dluhopisti bude platné a G¢inné,
pokud bude vyhotoveno v Ceském jazyce a odeslano doporucenou postou na adresu Vlastnika
dluhopisu sdélenou Emitentovi podle ¢l. 1.13 téchto Emisnich podminek.

Informace tykajici se vykonu prav Vlastnikd dluhopisit mohou byt Vlastnikiim dluhopisti poskytovany
elektronickymi prostfedky. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich pfedpist ¢i tyto
Emisni podminky pro zpfistupnéni nebo uvefejnéni nékterého z ozndmeni podle téchto Emisnich
podminek jiny zplsob, bude takové oznameni povazovano za platn¢ zpfistupnéné nebo uverejnéné
jeho zpfistupnénim nebo uvefejnénim predepsanym piisluSnym pravnim piedpisem. V ptipade, Ze
bude nékteré oznameni zpfistupniovano nebo uvetejnovano vice zplsoby, bude se za datum takového
oznameni povazovat datum jeho prvniho zpfistupnéni ¢i uvefejnéni.

Tyto Emisni podminky jsou souc¢asti Prospektu a byly podle zakona o dluhopisech bezplatné
zptistupnény nabyvatelim Dluhopisii v sidle Emitenta a v Urené provozovné na nosici informaci,
ktery investortim umoziuje reprodukci Emisnich podminek v nezménéné podobé a uchovani Emisnich
podminek tak, aby mohly byt vyuzivany alespon do data splatnosti Dluhopisti, a na webové strance
Emitenta www.bestprosperity.cz.

1.6.8. Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani sporii
Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi pfedpisy
Ceské republiky.

Emisni podminky jsou vyhotoveny v jazyce ceském. Emisni podminky mohou byt pielozeny
do dalsich jazykt. V takovém ptipad¢€, dojde-li k rozporu mezi rGznymi jazykovymi verzemi, bude
rozhodujici verze Ceska.

Vsechny piipadné spory mezi Emitentem, Vlastniky dluhopisit a Opravnénymi osobami, které
vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi Dluhopist, véetn€ sport tykajicich se téchto Emisnich
podminek, budou s kone¢nou platnosti feSeny vécné a mistné prislusnymi ¢eskymi soudy.

1.7 Nominalni urokova sazba a splatnost Vynosi

Nominalni arokova sazba: 6,9 %

38



Splatnost Vynosu:

Datum pocatku prvniho
vynosového obdobi, tj.
Datum emise:

Den vzniku naroku na
vyplatu Vynosu:

Casové omezeni platnosti
narokd na Vynos a lhita
pro splacenti jistiny:

Vynos bude vyplacen za kazdé vynosové obdobi dle c¢lanku 1.9.
Emisnich podminek zpétn€, vzdy do 5 pracovnich dnti ode Dne vzniku
naroku na vyplatu Vynosu.

Neni-li vtéchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, opravnéné
osoby, kterym bude Emitent vyplacet Vynos z Dluhopisti, jsou osoby,
které budou evidovany jako Vlastnici dluhopisti v Seznamu vlastnikli v
Den vzniku naroku na vyplatu Vynosu (,,Rozhodny den pro vyplatu
vynosu“, kazda takova osoba také jen ,,Opravnéna osoba“).

13.9. 2019

Prvnim dnem vyplaty Vynosu je 12. 9. 2020, a pak bude Vynos
vyplacen vzdy k 12. 9. piislusného kalendainiho roku.

Dluhopisy piestanou byt Giro¢eny Dnem kone¢né splatnosti nebo Dnem
ptedcasné splatnosti Dluhopisti, ledaze by po splnéni vSech podminek a
nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno
nebo odmitnuto. V takovém piipad¢ bude nadale narlistat Vynos podle
¢l. 1.9 téchto Emisnich podminek az do dne, kdy Vlastnikim dluhopist
budou vyplaceny veSkeré k tomu dni splatné ¢astky (v souladu s
Emisnimi podminkami). Jistina je splatnda v Den konecné splatnosti
podle ¢l. 1.8 téchto Emisnich podminek.

1.8 Den konecné splatnosti

Den kone¢né splatnosti

1.9 Vynos

12.9. 2024

Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisii Vlastnikim dluhopist
vedenym Vv Seznamu vlastnikii ke konci Dne koneéné splatnosti nebo
Dne ptedcasné splatnosti (dale jen ,,Rozhodny den pro splaceni
jmenovité hodnoty*).

Vynos bude nartistat od Data pocatku prvniho vynosového obdobi (vcetné tohoto dne) do prvniho Dne

vzniku naroku na vyplatu Vynosu nejdiive nasledujiciho po Datu pocatku prvniho vynosového obdobi

(v€etné tohoto dne) a dale pak vzdy od posledniho Dne vzniku naroku na vyplatu Vynosu (bez tohoto

dne) do nésledujiciho Dne vzniku naroku na vyplatu Vynosu (véetné tohoto dne) (dale jen ,,Vynosové

obdobi®).

Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vzniku naroku na vyplatu Vynosu

neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne uvedenou v ¢l. 1.9.1 té€chto Emisnich podminek.

Castka Vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) b&Zného roku

se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového DIuhopisu, sazby Vynosu (vyjadiené desetinnym

Cislem) a piislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet Vynosu v souladu

s nasledujicim odstavcem.
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Pro téely vypocétu Vynosu za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360
(tf1 sta Sedesat) dni rozdélenych do 12 (dvanacti) mésicti po 30 (tficeti) dnech, pficemz v piipadé
neuplného mésice se bude vychazet z poctu skute¢né uplynulych dni (standard 30E/360).

Celkova castka Vynosu ze vSech Dluhopisti jednoho Vlastnika dluhopisi se zaokrouhluje na celé
haléte dolt.

1.9.1. Terminy vyplat

Vyplaty Vynosu a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisit budou provadény k datim uvedenym v
téchto Emisnich podminkéch (kazdy z téchto dni také jako ,,Den vyplaty*).

Ptfipadne-li Den vyplaty na jiny nez Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit pfedmétné
castky v nejblizsi ndsledujici Pracovni den, aniz by byl povinen platit trok nebo jakékoli jiné
dodate¢né cCastky za takovy casovy odklad. Pro odstranéni pochybnosti plati, ze dojde-li podle
pfedchozi véty k posunu vyplaty na nejbliz§$i nasledujici Pracovni den, k posunu pfislusného
Rozhodného dne nedochazi.

»Pracovnim dnem* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a
nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypoiadani mezibankovnich
plateb v korunach ceskych.

1.9.2. Provadeni plateb

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na bankovni ucet
sdéleny Emitentovi podle ¢l. 1.13 téchto Emisnich podminek a v souladu s platebnimi udaji
nezbytnymi k fadnému provedeni plateb, sdélenymi Emitentovi podle ¢l. 1.13 téchto Emisnich
podminek.

Uplatiiyje-li Opravnéna osoba v souladu s mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je
Ceska republika smluvni stranou) narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorugit Emitentovi jako
soucast informace o bankovnim uctu podle ¢l. 1.13 téchto Emisnich podminek doklad o svém
danovém domicilu a dal§i doklady, které si mize Emitent nebo ptislusny danovy organ vyzadat. V
ptipadé originalti cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje pfipojeni
ptislusného vyssiho nebo dal§iho ovéfeni, resp. apostily podle haagské umluvy o apostilaci (podle
toho, co je relevantni).

1.9.3. Véasnost bezhotovostnich plateb

Zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za splnény
radné a vcas, (a) pokud je pfislusna castka poukazana Opravnéné osobé na bankovni ucet sdéleny
Emitentovi podle ¢l. 1.13 téchto Emisnich podminek a v souladu s platebnimi podminkami v takovém
sdéleni uvedenymi, a (b) pokud je nejpozdéji v piislusny den splatnosti takové Castky odepsana z
bankovniho t¢tu Emitenta.

1.9.4. Zména zpusobu provadeéni plateb

Emitent muze rozhodnout o zméné zpisobu provadéni plateb. Takova zména nesmi zpisobit
Vlastnikim dluhopistt ijmu. Takové rozhodnuti bude Vlastnikim dluhopistt zpfistupnéno stejnym
zpusobem, jakym byly zpfistupnény tyto Emisni podminky.
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1.10  Zastoupeni drZiteli nekapitalovych cennych papiri

Spole¢ny zastupce vlastnikii dluhopist neni k datu tohoto Prospektu ustanoven. Emitent nevylucuje,
ze vbudoucnu bude spolecny zéastupce vlastnikti dluhopisii ustanoven. V piipad€ ustanoveni
spole¢ného zastupce budou smlouvy upravujici tuto formu zastoupeni zvefejnény na webovych
strankach Emitenta www.bestprosperity.cz.

V piipadé ustanoveni je spole¢ny zastupce V souladu s § 24 odst. 8 Zakona o dluhopisech opravnén:
a) uplatiiovat ve prospéch Vlastnikti dluhopisti v§echna prava spojena s Dluhopisy,

b) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,

c) cinit ve prospéch vlastnikd Dluhopist dalsi ikony nebo jinak chranit jejich zajmy.

Pti vykonu opravnéni podle bodul a) az c¢) pfedchoziho odstavce se na spole¢ného zastupce hledi, jako
by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého Vlastnika dluhopisi. V rozsahu, v jakém uplatiiuje prava
spojena s Dluhopisy spole¢ny zastupce, nemohou Vlastnici dluhopisti uplathovat takova préva
samostatn¢; tim neni dot¢eno pravo Vlastnikti dluhopisi rozhodnout o zméné v osobé spole¢ného
zastupce.

1.11  Schvaleni emise Dluhopisi

Vydani emise Dluhopisti schvalil statutarni organ Emitenta dne 31. 5. 2019.
112  Ocekavané datum emise

Dluhopisy budou emitovany k 13. 9. 2019.
1.13  Prevoditelnost cennych papira

Ptevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

Vlastnické pravo k Dluhopisu se pfevadi v souladu s Ob¢anskym zakonikem rubopisem a smlouvou
k okamziku jeho pfedani. V rubopisu listinného Dluhopisu je nutno uvést udaje nutné k jednozna¢né
identifikaci osoby, na niz se Dluhopis pievadi, a den pfevodu Dluhopisu. Vici Emitentovi je takovy
pfevod ucinny az zépisem o zméné Vlastnika dluhopisu do seznamu Vlastnik dluhopist. Jakékoli
zména v seznamu Vlastnikti dluhopist se povazuje za zménu provedenou az v pribéhu prisluseného
dne, tj. nelze provést zménu v seznamu Vlastniki dluhopist s ucinnosti k poc¢atku dne, ve kterém je
zména provadéna. K ucinnosti pievodu Dluhopisu viéi Emitentovi se vyzaduje piedlozeni DIuhopisu
s nepretrzitou fadou rubopistl nebo jiny dikaz o tom, Ze pfislusnd osoba je Vlastnikem dluhopisu.
Emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu Vlastnikli bez zbyte¢ného odkladu poté, co mu bude
takovéd zména prokazana. Oznameni o zméné€ Vlastnika dluhopisu musi byt opatfeno Gfedné ovéfenym
podpisem.

Kazdy novy Vlastnik dluhopisti je povinen neprodlené zaslat Emitentovi pisemné oznameni, které
musi obsahovat (a) jeho dorucovaci adresu (poStovni a e-mailovou) a (b) Cislo bankovniho u¢tu, na
ktery budou provadény vSechny vyplaty spojené s Dluhopisem (zejména vyplata Vynosu a jmenovité
hodnoty Dluhopisu), oznaceni banky vedouci tento ucet, a piipadné dalsi platebni tdaje nezbytné k
fadnému provedeni plateb.

Vlastnik dluhopisu bezodkladné¢ oznami Emitentovi kazdou zménu v udajich dle predchozi véty.
Oznameni o zménach, pokud obsahuje zménu bankovniho uctu Vlastnika dluhopisti, musi byt
opatieno jeho ufedné ovéfenym podpisem.
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1.14 Zdanéni

Zdanéni se tidi pravnimi piedpisy Ceské republiky. Dafové pravni predpisy ¢lenského statu investora
a dafiové pravni predpisy zemé sidla Emitenta, tj. Ceské republiky, mohou mit dopad na pifjem
plynouci z Dluhopist.

Jistina

Splaceni Jistiny bude provadéno bez srazky dani ptipadné poplatkli jakéhokoli druhu, ledaze takova
srazka dani nebo poplatki bude vyzadovana p¥islugnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky Gé¢innymi
ke dni takové platby.

Urok

Urok vyplaceny fyzické osobg, ktera je ¢eskym dafiovym rezidentem, podléha dani ve vysi 15 % (pro

rok 2019).

Urok vyplaceny pravnické osobé, ktera je Geskym dafiovym rezidentem, nebo neni ¢eskym datiovym
rezidentem a zaroven podnika v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny, tvoii soudast
obecného zakladu dan¢ a podléha dani z piijmi pravnickych osob v sazbé 19 % (pro rok 2019).
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V. PODROBNOSTI O NABIDCE / PRIJETI K OBCHODOVANI

Emitent je opravnén vydat Emisi dluhopist, pfi¢emz celkova jmenovita hodnota vSech nesplacenych
Dluhopist nesmi k zadnému okamziku piekroc¢it 500.000.000 K¢.

Emise dluhopisti bude nabizena K upisu v Ceské republice. Emitent bude Dluhopisy piipadné nabizet
téZ investorim v zahrani¢i za podminek, za nichz bude takové nabizeni a umistovani ptipustné dle
ptislusnych piedpist platnych v dané zemi.

Tento Prospekt byl schvidlen CNB. Toto schvaleni, spoleéné s piipadnymi fadné uvefejnénymi
dodatky Prospektu schvalenymi CNB, opraviiuji Emitenta k vefejné nabidce Dluhopisi v Ceské
republice v souladu s pravnimi ptedpisy platnymi v Ceské republice k datu provedeni ptisluiné
nabidky.

Tento Prospekt byl posouzen CNB pouze z hlediska tplnosti iidajii v ném obsazenych. CNB pii jeho
schvalovani neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta. CNB schvalenim
prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a jmenovitou
hodnotu DIuhopisd.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlitém na tizemi Ceské
republiky a v zahrani¢i. Kategorie potencialnich investorti, kterym budou cenné papiry nabizeny,
muze zahrnovat jak kvalifikované, tak i jiné nez kvalifikované (zejména retailové) investory.

Dluhopisy budou pfimo nabidnuty Emitentem potencialnim investorum, a to i za pouziti prostiedku
komunikace na dalku.

Minimalni ¢astka, kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy, je uvedena v bodé 1.5
tohoto oddilu Prospektu. Maximalni castka, za kterou bude jednotlivy nabyvatel opravnén upsat
Dluhopisy, je omezena piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise dluhopist.

Dluhopisy budou Emitentem zaslany upisovatelim do 15 dnti ode dne splaceni Emisniho kurzu. Po
pfedchozi domluvé bude mozné Dluhopisy pfedat v pracovni dny na Urcené provozovné Emitenta.

V Ceské republice budou Dluhopisy nabizeny a prodavany ve formé vefejné nabidky. Vefejna nabidka
Dluhopisti vydavanych v ramci Emise dluhopisti miize byt ¢inéna v Ceské republice pouze, pokud byl
nejpozdéji na pocatku takové vetejné nabidky tento Prospekt (véetné jeho ptipadnych dodatki)
schvalen CNB a uvefejnén v souladu s Natizenim.

Detailni podminky nabidky, podminek upsani, metody a lhity pro splaceni a pfipsani Dluhopist jsou
uvedeny dale v tomto oddilu Prospektu.

Tento unijni prospekt pro rist je sestavovan z diivodu vetejné nabidky emise Dluhopisii Emitentem.
Finan¢ni prostiedky ziskané emisi Dluhopisi budou pouzity k nasledujicim uceliim, pfic¢emz
Emitent nem4 stanoveny priority pouZiti vynost emise:

e poskytnuti avéru nebo zapljcky spolecnosti ze Skupiny za Gcelem vystavby dvou dvojdomil na
pozemku €. 139/193 v obci Trnova u Jiloviste,

e poskytnuti uvéru nebo zaptjcky spoletnosti Sefrnova pata s.r.o. a Sefrnova Sesta s.r.o. za
ucelem vystavby dvou dvojdomti na pozemcich ¢. 139/194 a 139/195 v obci Trnova u Jiloviste
za podminky, Ze Ovladajici osoba emitenta uplatni predkupni prdvo na koupi uvedenych
spole¢nosti,

e poskytnuti avéru nebo zapujcky fyzické ¢i pravnické osobé ze Skupiny, pfiCemz k datu
vyhotoveni Prospektu nejsou zndmy konkrétni projekty, do kterych bude fyzicka ¢i pravnicka
osoba ze Skupiny investovat,
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e ndkupu nemovitosti, podilu na nemovitosti, ¢i nemovitostni spoleénosti, pii¢emz k datu
vyhotoveni Prospektu nejsou znamy konkrétni projekty, do kterych bude Emitent investovat,
e financovani provoznich potieb Emitenta.
Nabidka Dluhopisti neni pfedmétem zadného stietu zajmii. Naklady ptipravy emise Dluhopist Cinily
ptiblizné¢ 150.000 K¢&. Distribuci Dluhopist si Emitent zajistuje vlastnimi silami, k datu Prospektu
nema Emitent zasmluvnény zadné poradce.

Cisty vytézek celé emise Dluhopisti bude roven emisnimu kurzu viech vydanych Dluhopist emise
po odecteni nakladid na ptipravu a distribuci Emise, tedy 499.850.000 K¢. Cely vytézek bude pouzit
Kk vyse uvedenému tcelu.

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

Nabidka Dluhopisti neni pfedmétem zadného stfetu zajmid. Dle védomi Emitenta nema zadna z
fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopisi na takové Emisi ¢i
nabidce zdjem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti podstatny.

Emitent prohlasuje, ze penézni prostfedky ziskané z Emise Dluhopisii nebudou shromazdény za
ucelem jejich spoleéného investovani, ma-li byt navratnost investice nebo zisk investora, byt jen
CasteCné zavisly na hodnoté nebo vynosu majetku, do kterého byly penézni prostfedky investovany,
jinak nez za podminek, které stanovi nebo piipousti zdkon ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.

Na rozsifovani tohoto Prospektu a nabidku, prodej nebo koupi Dluhopist se vztahuji uréita omezeni.
Upisovatelé ¢i nabyvatelé Dluhopisi a vSechny dalsi osoby, jimz se tento Prospekt dostane do
dispozice v Ceské republice ¢ v jiném staté, jsou povinni dodrzovat ptislusnd zakonna omezeni pro
nabidku a distribuci platné pro dany stat.

U kazdé osoby, ktera nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozumeéna se v§emi piisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopist, ktera
se na ni a prislusny zptisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a
dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena v§echna piislusna omezeni, ktera se na takovou osobu
a prislusny zptisob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) ptedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky nebo prode;j
Dluhopistt mohou podléhat v riznych statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Tento Prospekt sam o sobé& nepiedstavuje nabidku k prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke koupi
Dluhopist v jakékoli jurisdikei.

1. Podminky vefiejné nabidky cennych papiri

1.1 Podminky platné pro Podminky platné pro nabidku se fidi podminkami uvedenymi v tomto

nabidku Prospektu a Zakonem o dluhopisech.

1.2 Celkovy veiejné

nabizeny objem

Celkova predpokladand jmenovitd hodnota Emise, tedy 500.000.000 K¢&.
Emitent nema moznost navysit celkovou piedpokladanou jmenovitou
hodnotu Emise.

1.3

Lhuta verejné
nabidky

Vetejna nabidka bude probihat od 13.9. 2019 do konce platnosti tohoto
Prospektu. Prospekt je platny po dobu 12 mésicti ode dne nabyti pravni
moci rozhodnuti CNB o schvéleni Prospektu, ktery je uveden v &asti IL., ¢l.
1.5 Schvaleni Prospektu, tj. od 12. 9. 2019 do 11. 9. 2020.
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Lhiita pro upisovani

Lhita pro upisovani Dluhopisti je shodna se lhiitou vefejné nabidky
uvedenou v piedchozim fadku.

Popis postupu pro
Zadost / misto

upisovani Dluhopist

Investofi budou i za pouziti prostfedkit komunikace na dalku oslovovani
Emitentem a budou informovani o moznosti koupi DIuhopist. V ptipade,
ze investor projevi zajem o koupi Dluhopisil, budou s nim podminky tpisu
(upisovany — pfidéleny objem jmenovité hodnoty) projednany pied
podpisem smlouvy o upisu (dale jen ,,Smlouva o tpisu™). Smlouva o upisu
bude s investorem podepisovana osobné¢ v misté¢ dle dohody Emitenta
a investora, nebo distancnim zptsobem. Emitent je u fyzickych osob
opravnén vyzadovat predlozeni obcanského prikazu ¢i jiného dokladu
k ovéfeni totoznosti. U pravnickych osob provede Emitent identifikaci dle
vetfejného obchodniho rejsttiku. V pfipadé, ze tdaje v obchodnim rejstiiku
nekoresponduji s udaji uvedenymi ve Smlouvé o Upisu, je opravnén
vyzadovat dalsi doklady k prokazani spravnosti udaji.

Zpiisob a lhita
predani Dluhopisi

Dluhopisy budou piedany, dle volby investora, osobné pracovnikem
Emitenta v sidle Emitenta nebo korespondenéné prostiednictvim drzitele
postovni licence. Dluhopisy budou piedavany do jednoho mésice proti
splaceni emisniho kurzu investorem. V ptipadé, Ze si investor zvoli osobni
prevzeti, mu bude informace o tom, Ze si Dluhopisy jiz mlze pievzit,
sdélena emailem nebo telefonicky.

Zpisob a misto
thrady emisniho
kurzu

Bezhotovostné na bankovni ucet Emitenta uvedeny ve Smlouve o tpisu.

1.4

MozZnost snizeni
upisovanych ¢astek

Pokud by i pies pfijata preventivni opatfeni doslo k upséani vice Dluhopisi,
nez je celkova predpokladand jmenovitd hodnota emise, je Emitent
opravnén jednotlivym investorim, kterym Dluhopisy doposud nebyly
vydany, upsany objem kratit za ucelem dodrzeni pifedpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopist. Kraceni se provede tim zptisobem, Ze snizi pocet
jim upsanych Dluhopist tak, aby pomér vysledného poctu upsanych
Dluhopist (tzn. po¢tu upsanych Dluhopisii po snizeni) vu¢i ptivodnimu
poctu upsanych Dluhopisu byl u vsech upisovatelii stejny s tim, ze
vysledny pocet upsanych Dluhopisii se u kazdého upisovatele zaokrouhli
dolti na nejblizsi celé Cislo. Pripadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez
prodleni vracen zpét na ucet daného investora za timto ucelem sdéleny
Emitentovi.

1.5

Minimalni a
maximalni ¢astka
Zadosti o upis

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude jednotlivy investor
opravnén koupit, bude ¢init 50.000 K¢, tj. jeden Dluhopis. Maximalni
celkova jmenovita hodnota Dluhopisti pozadovana jednotlivym investorem
je omezena celkovou piedpokladanou jmenovitou hodnotou nabizenych
Dluhopisd.

1.6

Metoda a lhuty pro
splaceni cennych
papiri a pro jejich
doruceni

Emisni kurz bude Investorem splacen bezhotovostnim zplisobem za
podminek stanovenych ve smlouve o pisu.

Dluhopisy budou predany, dle volby Investora, osobné pracovnikem
Emitenta v sidle Emitenta nebo koresponden¢né prostfednictvim drzitele
postovni licence. Dluhopisy budou pfedavany do 15 dnl od splaceni
emisniho kurzu Investorem. V ptipad¢, ze si Investor zvoli osobni prevzeti,
mu bude informace o tom, Ze si Dluhopisy jiz mlze pfevzit, sdélena
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emailem nebo telefonicky.

Dluhopisy mohou byt vyddny najednou k Datu emise a/nebo v transich po
Datu emise v pribé¢hu Emisni lhity. Emitent mtze stanovit datum zahajeni
a datum ukonceni upisu Dluhopist pfislusné tranSe, pfiCemz Upis prvni
transe bude zahajen k Datu emise.

1.7 Zverejnéni vysledki
nabidky

Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbyteéného odkladu po jejim
ukonceni na webové strance Emitenta www.bestprosperity.cz, v sekci pro
investory.

1.8 Vykon pi‘ekupniho
prava, obchodovatel-
nost upisovacich prav
a zachazeni s neuplat-
nénymi upisovacimi
pravy

NepouZije se.

2. Plan rozdéleni a pridélovani cennych papiri

2.1 Kategorie Emitent bude Dluhopisy nabizet tuzemskym a zahrani¢nim
potencialnich kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym)
investori investortim.

3. Postup pro oznamovani pridélené ¢astky Zadatelim

3.1 Postup pro Zadateli bude ozndmena celkova koneénd jmenovita hodnota Dluhopist,
oznamovani ktera mu byla ptidé€lena zaroven s jejich vydanim, a to oznamenim Emitenta
pridélené ¢astky zejména za pouziti prostfedkli komunikace na dalku. Obchodovani
Zadateliim s Dluhopisy neni mozné zapocit pfed timto ozndmenim.

4. Stanoveni ceny

4.1 Cena za nabizené  Emisni kurz k datu emise: cena za nabizené Dluhopisy bude rovna 100 %
Dluhopisy/Emisni  jmenovit¢ hodnoty kupovanych Dluhopisti; po datu emise: k Castce
kurz emisniho kurzu Dluhopisi vydanych po Datu emise bude pfipocten

odpovidajici alikvotni Grokovy vynos 6,9 %.

4.2 Popis metody Nepouzije se
urceni ceny dle ¢l.

17 Nafizeni

4.3 Naklady a dané Investoriim nebudou ze strany Emitenta uc¢tovany zadné naklady.
uctované na vrub
investoru
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5. Umisténi a upisovani

5.1

Nazev a adresa
koordinatora
nabidky

Nepouzije se.

5.2

Nazev a adresa
platebnich zastupci
a depozitnich
zastupcu

Nepouzije se.

5.3

Nazev a adresa
subjektii, se kterymi
bylo dohodnuto
upisovani emise na
zakladé pevného
zavazKku, a nazev a
adresa subjekti, se
kterymi bylo
dohodnuto
upisovani emise bez
pevného zavazku
nebo na zakladé
nezavaznych
ujednani.

NepouZije se.

5.4

Datum uzavi'eni
dohody o upsani

Nepouzije se.

6. Prijeti k obchodovani a zptisob obchodovani

6.1 Prijeti dluhopist na Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i v€domim nepozadala o pfijeti
trh pro rist malych Dluhopistt k obchodovani na trhu pro rst malych a stfednich podnikd,
a stiednich podnikii regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské republice, ani v
nebo mnohostranny zahranici, ani v mnohostranném obchodnim systému.
obchodni systém

6.2 Trhy pro rist Nepouzije se. Zadné cenné papiry stejné tiidy jako nabizené Dluhopisy
malych a stiednich nebyly pfijaty na trh pro rist malych a stiednich podnikd ani mnohostranné
podniki nebo obchodni systémy.
mnohostranné
obchodni systémy,
na nichz jsou
prijaty cenné papiry
stejné tridy jako
nabizené Dluhopisy

6.3 Zprostiedkovatel Z4adna osoba nepiijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pfi
sekundarniho sekundarnim obchodovani se zajisténim likvidity pomoci sazeb nabidek ke
obchodovani koupi a prodeji.

6.4 Emisni cena Nepouzije se.
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VI. SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI
1. Spravni, Fidici a dozoréi organy a vrcholové vedeni

Emitent je spolecnosti Srucenim omezenym. Orginy Emitenta jsou valnd hromada a jednatel
spole¢nosti.

Nejvyssim organem spolecnosti je valna hromada. Jediny spoleénik plni pisobnost valné hromady,
ktera rozhoduje o otazkach dle ptislusnych ustanoveni obchodniho zédkoniku. Valna hromada se kona
alespon jedenkrat ro¢n€. Valna hromada je usnasenischopna, jsou-li na valné hromadé pfitomni
spolec¢nici, kteti maji 100 % hlast vSech spolec¢nikii. Valna hromada rozhoduje ve vSech vécech 100 %
hlasti vSech spole¢nikii.

Jelikoz ma Emitent ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu pouze jediného spolecnika, ¢innost valné
hromady vykonava pouze tento spole¢nik, kterym je pan Jan Sefrna, nar. 21. 10. 1986, bytem
Varhulikové 1580/18, Holesovice, 170 00 Praha 7.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou sveéfeny do jeji
pusobnosti zakonem, spoleCenskou smlouvou nebo které do své plsobnosti prevezme svym
usnesenim.

1.1 Jména ¢leni spravnich, Fidicich a/nebo dozorcich organi

Jednatel
Jedingm jednatelem Emitenta je pan Jan Sefrna. V ramci této funkce vykonava obchodni vedeni
Emitenta.

Jan Sefrna
Jednatel spolecnosti best prosperity s.r.o.

Datum narozeni: 21. fijna 1986
Pracovni adresa: Jaurisova 515/4, Michle, 140 00 Praha 4
Den vzniku funkce: 1. prosince 2017

Kompletni pfehled majetkové a osobni ucasti v obchodnich spole¢nostech ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu:

Nazev spole¢nosti IC Funkce ﬁMéz;isitkové
1. |best projects.r.o. 060 89 577 Jednatel 100 %
2. | Sefrnova prvni s.r.0. 073 98 506 Jednatel 100 %
3. |Sefrnova druha s.r.o. 073 98 514 Jednatel 100 %
4. |Sefrnova tieti s.r.o. 073 98 522 Jednatel 100 %
5. | Sefrnova &tvrta s.r.o. 073 98 531 Jednatel 100 %

Tab. ¢. 1: Prehled majetkové a osobni uic¢asti pana Jana Sefiny

Dozor¢i rada
Dozor¢i rada Emitenta nebyla zfizena.
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VI1I. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

1. Historické finan¢ni udaje

1.1 Ovérené historické financni iidaje za posledni finan¢ni rok

Emitent vznikl dne 30. zati 2017. Nasledujici tabulka uvadi finan¢ni Gdaje Emitenta k 31. 12. 2018
s moznosti srovnani udaji se stavem Kk 31. 12, 2017. Emitent v roce 2017 nevykonaval zadnou ¢innost.

Uvedené historické financéni udaje vychazeji z auditované ucetni zavérky Emitenta za obdobi od
1.1. 2018 do 31. 12. 2018, ktera byla vypracovana v souladu s platnymi ¢eskymi ucetnimi ptedpisy.

Udaje jsou uvedeny v tisicich K&.

Finan¢ni udaje z rozvahy 31.12.2018| 31.12.2017
AKTIVA CELKEM 4.488 400
Stdla aktiva 4.485 400
Obézna aktiva 3 0
PASIVA CELKEM 4.488 400
Vlastni kapital celkem -425 200
Cizi zdroje 4913 200
Zavazky 4913 200
. . : 1.1.2018| 30.9.2017 -
Vykaz zisku a ztraty -31.12.2018|  31.12.2017
Vykonova spotieba 233 0
Spotieba materidlu a energie 109 0
Sluzby 124 0
Upravy hodnot v provozni oblasti 480 0
Upravy hodnot dlouhodobého nehm. a hm. majetku 480 0
- Upravy hodnot dlouhodobého nehm. a hm. majetku - 480 0
trvalé
Ostatni provozni vynosy 94 0
Jiné provozni vynosy 94 0
Ostatni provozni naklady 4 0
Dang¢ a poplatky v provozni oblasti 4 0
Provozni vysledek hospodareni -623 0
Nékladové uroky a podobné naklady 2 0
Nakladové uroky a podobné naklady — ovladana nebo 2 0
ovladajici osoba
Financni vysledek hospodareni -2 0
Vysledek hospodaieni pied zdanénim -625 0
Vysledek hospodaieni po zdanéni -625 0
Vysledek hospodareni za uicetni obdobi -625 0
Cisty obrat za u¢etni obdobi 94 0
. o q 1.1.2018| 30.9.2017 -
Vykaz o penéZnich tocich -31.12.2018|  31.12.2017
Stav penéznich prostfedkd a pen¢znich ekvivalenti na
zacatku ué. obdobi 0 0
Ucetni zisk nebo ztrita z b&zné &innosti pied zdanénim -625 0
Upravy o nepenézni operace 482 0
Odpisy stalych aktiv s vyjimkou zustatkové ceny
prodanych stalych aktiv, odpis pohledavek, a dale
umorovani opravné polozky k nabytému majetku 480 0
Vyuctované nakladové troky s vyjimkou troki 2 0
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zahrnovanych do ocenéni DM a vyuctované vynosové

uroky

Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim,

zménami provozniho kapitdlu -143 0
Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 13 0
Cisty penézni tok z provozni innosti pred zdanénim -130 0
Vyplacené troky s vyjimkou urokd zahrnovanych do

ocenéni DM -2 0
Cisté penéini toky 7 provozni innosti 132 0
Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -4565 -400
Cisté penéini toky 7 investiéni Cinnosti -4565 -400
Dopady zmén dlouhodobych, popt. kratkodobych

zavazkll na penézni prostfedky a penézni ekvivalenty 4700 200
Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky

ap. ekv. 0 200
Zvyseni penéznich prostiedkl a penéznich ekv. z titulu

zvySeni zakladniho kapitdlu, event. rezervniho fondu 0 200
Cisté penéZni toky z finanéni Cinnosti 4700 400
Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich prostredki 3 0
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentti na

konci obdobi 3 0

Auditor ovéfil tcetni zavérku Emitenta za rok 2018 s vyrokem: ,, Bez vyhrad “.

Emitent mél k 31.12.2018 zaporny vlastni kapital ve vysi —425.000 K¢. Zaporny vlastni kapital vznikl
v dusledku tcetni ztraty Emitenta za rok 2018 (dale jen ,,Ztrata z minulych let”). Vlastni kapital je
k datu vyhotoveni Prospektu stejny, tedy —425.000 K¢. Emitent prohlasuje, Ze pfijme takova opatieni,
7e nejpozdéji do 31.12.2019 bude Ztrata z minulych let uhrazena, a to bud’ z vynosi z podnikatelské
¢innosti Emitenta, nebo prostfednictvim pfiplatkové povinnosti, ke které se zavaze Ovladajici osoba
emitenta. Emitent prohlasuje, Ze je k datu vyhotoveni Prospektu schopen platit své zavazky, nema
zadné zavazky po splatnosti a nenapliiuje podminky pro prohlaseni tipadku.

1.2 Zména rozhodného ucetniho dne

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

1.3 Ugetni standardy
Veskeré uvedené historické finan¢ni udaje vychazeji z auditovanych ucetnich zavérek Emitenta
za piislusné obdobi, které byly vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi ucetnimi piedpisy.

1.4 Zména tcetniho ramce
Posledni oveéfené historické finanéni udaje jsou prezentovany a zpracovany formou slucitelnou

s ramcem UCetnich standardu, kterym se bude fidit piisti zvefejnéna rocni ucetni zavérka Emitenta, tj.
ucetni zadvérka za rok 2019. Emitent neplanuje zménu Gcetniho ramce.

1.5 Obsah ovérenych finan¢nich udaji

Ovétené historické financni udaje za rok 2018 zpracované v souladu s ¢eskymi tcetnimi piedpisy
obsahuji rozvahu, vysledovku, vykaz cash flow a Gi¢etni postupy a komentaie k a¢etnim vykazam.
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1.6 Konsolidovana ucetni zavérka
Emitent nevyhotovil konsolidovanou roéni ucetni zavérku.
1.7 Stari finan¢nich udaja

Emitent potvrzuje, Ze rozvaha, kterd je soucasti poslednich ovétenych finan¢nich udajt, neni starsi nez
18 mésict od data tohoto Prospektu.

2. Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nevyhotovil mezitimni ucetni zavérku.

3. Ovéreni historickych ro¢nich finan¢nich tudaja
3.1 Prohlaseni o ovéieni

Historické ro¢ni finan¢ni idaje Emitenta byly nezavisle ovéfeny auditorem, ktery je specifikovan
v ¢asti Il. ¢l. 1.3 tohoto Prospektu.

3.2 Dalsi udaje, které byly ovéfeny auditory

Tento Prospekt necerpa z zadnych dalSich zdroju, které by ovéfil auditor.
3.3 Zdroje neovérenych udaji

Nejsou.

3.4 Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)

Emitent nezvetejnil klicové ukazatele vykonnosti.

3.5 Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byla zvefejnéna ovétend ucetni zavérka, nedoslo ke
zméné finanéni pozice Emitenta, vyjma tvérové smlouvy ze dne 6. 3. 2019 uvedené v ¢asti VIIL. ¢l. 4
Vyznamné smlouvy tohoto Prospektu.
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VI11.UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU

1. Hlavni akcionari
1.1 Ovladani Emitenta

Jedinym spoleénikem Emitenta je pan Jana Sefrna, nar. 21. 10. 1986, bytem Varhulikové 1580/18,
HoleSovice, 170 00 Praha 7, ktery vlastni 100% obchodni podil, se kterym se poji 100% podil na
hlasovacich pravech (dale také ,,Ovladajici osoba emitenta“).

Prédva a povinnosti Ovladajici osoby emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné zdvaznych
pravnich piedpist a zakladatelskou listinou. Ovladajici osoba emitenta ma pravo podilet se na fizeni
spolecnosti, jejim zisku a na likvidaénim ztstatku pfi jejim zruseni s likvidaci.

Pan Jan Sefrna piimo ovlada Emitenta. Povaha jeho kontroly nad Emitentem je dana vlastnickym
pravem ke 100 % obchodniho podilu na Emitentovi, ktery je spole¢nosti Sru¢enim omezenym.
Emitent nad ramec standardnich mechanizmti prava obchodnich korporaci nepfijal zadna zvlastni
opatieni, jejichz tcelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

1.2 Popis vSech znamych ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly nad
Emitentem

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou Emitentovi znama zadna ujednani ani pfedpoklady, které
by vedly ke zmén¢ kontroly nad Emitentem.

2. Soudni a rozhod¢i rizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni Gc¢astnikem spravniho, soudniho ani rozhodciho tizeni za obdobi nejméné
predchozich 12 mésicl, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finanéni pozici nebo
ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny.

3. Stiet zajmi na Grovni spravnich, Fidicich a dozorcich organi

Pan Jan Sefrna je ovladajici osobou, jednatelem Emitenta a ziroven vykonava funkci v n&kolika
spole¢nostech. Existuje moznost stietu zajmi pana Jana Sefrny vyplyvajiciho z jeho pozice jednatele a
ovladajici osoby Emitenta, a pozice ve spole¢nostech s obdobnym pfedmétem podnikani jako Emitent
uvedenych na fadku 1 az 5 tabulky ¢. 1 v ¢asti VI. Sprava a fizeni spole¢nosti, tohoto Prospektu. Stiet
zajmu spociva v konkuren¢nim postaveni téchto spolecnosti.

4. Vyznamné smlouvy
41 Shrnuti vyznamnych smluv

Emitent nema k datu vyhotoveni tohoto Prospektu uzavieny zadné smlouvy mimo smluv tykajicich se
developerské Cinnosti na projektech uvedenych v tomto Prospektu a nasledujicich smluv, které
povazuje za vyznamneé:

e Smlouva o Uvéru ze dne 6. 3. 2019, uzaviena se spole¢nosti General Public s.r.o., IC 047
88 800, se sidlem Karlovy Vary, Rybafe, Hybesova 167/18, PSC 360 05, s uvérovym ramcem
625.000 K¢ a trokovou mirou 2 % mési¢né. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ¢erpana
cela castka, tj. 625.000 K¢&. Splatnost uvéru je 5.9.2019, smlouva o uvéru umoziuje
prodlouzit Cerpani o 6 mésic.
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e Uvérové smlouvy uzaviené se spole¢nostmi ve Skuping, na zakladé kterych Emitent erpa
dlouhodobé a bezurocné uvéry. Celkova castka nesplacenych uvéri Cerpanych Emitentem od
spole¢nosti ve Skupiné ¢ini k datu vyhotoveni tohoto Prospektu 4.300.000 K¢&.

Z hlediska posouzeni Skupiny povazuje Emitent za vyznamné zastavni smlouvy o zfizeni zastavniho

prava k podilu v korporaci u nasledujicich spolecnosti:

Spole¢nost

Ze dne

Piredmét zastavni smlouvy

best project s.r.o., IC
060 89 577

27.09.2017

Zastavni pravo k obchodnimu podilu bylo zfizeno na zéklad€ smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k podilu v korporaci uzaviené dne 27.9.2017, jejimz pfedmétem je
zajisténi veskerych zévazki obchodni korporace best project s.r.o., ICO: 060 89 577,
se sidlem Praha, Michle, Jaurisova 515/4, PSC 140 00, vi&i obchodni korporaci
KAPPA RESIDENTIAL s.r.o., ICO: 022 72 822, se sidlem Ostrava, Muglinov,
Unorova 858/6, PSC 712 00, vyplyvajici ze Smlouvy o uvéru ze dne 27.9.2017.
Zastavnim pravem je zajiStovana pohledavka ve vysi 11.300.000 K¢ a pfisluSenstvi.
Splatnost pohledavky je 26.9.2019.

Obchodni podil nelze zcizit nebo zatizit bez pisemného souhlasu zastavniho véfitele.
Zastavni véritel bude za zastavce vykonavat veSkera hlasovaci prava spojena s
obchodnim podilem ve spole¢nosti.

Sefrnova prvni s.r.o.,
IC 073 98 506

9.11.2018

Zastavni pravo k obchodnimu podilu bylo zfizeno na zakladé¢ smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k podilu v korporaci uzaviené dne 9.11.2018, jejimz pfedmétem je
zajistdni veskerych zévazki obchodni korporace Sefrnova prvni s.r.o., IC: 073 98 506,
se sidlem: Praha 4, Podoli, Podolska 1140/3, PSC 147 00, vi¢i obchodni korporaci
KAPPA CREDIT s.r.0., ICO: 24257591, sidlem Ostrava, Muglinov, Unorovéa 858/6,
PSC 712 00, vyplyvajici ze Smlouvy o uvéru ze dne 9.11.2018. Zastavnim pravem je
zajiStovana pohledavka ve vysi 17.700.000 K¢ a prislusenstvi. Splatnost pohledavky
je 8.11.2020.

Obchodni podil nelze zcizit nebo zatizit bez pisemného souhlasu zastavniho véfitele.
Zastavni véritel bude za zastavce vykonavat veskera hlasovaci prava spojend s
obchodnim podilem ve spole¢nosti.

Sefrnova druhé s.r.o.,
IC 073 98 514

9.11.2018

Zastavni pravo k obchodnimu podilu bylo zfizeno na zakladé¢ smlouvy o zfizeni
zastavniho prava k podilu v korporaci uzaviené dne 9.11.2018, jejimz pfedmétem je
zajistdni veskerych zavazkd obchodni korporace Sefrnova druhé s.r.o., IC: 073 98 514,
se sidlem: Praha 4, Podoli, Podolsk4 1140/3, PSC 147 00, vii& obchodni korporaci
KAPPA CREDIT s.r.0., ICO: 24257591, sidlem Ostrava, Muglinov, Unorové 858/6,
PSC 712 00, vyplyvajici ze Smlouvy o uvéru ze dne 9.11.2018. Zastavnim pravem je
zajiStovana pohledavka ve vysi 19.300.000 K¢ a prislusenstvi. Splatnost pohledavky
je 8.11.2020.

Obchodni podil nelze zcizit nebo zatizit bez pisemného souhlasu zastavniho véfitele.
Zastavni véritel bude za zastavce vykonavat veskera hlasovaci prava spojena s
obchodnim podilem ve spolecnosti.
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Z hlediska posouzeni Skupiny a vyuziti finan¢nich prostiedkid ziskanych Emisi dluhopisti povazuje

Emitent za vyznamné také dohody o vystavbé a predkupni smlouvy na obchodni podily a pozemky:

Uzavi‘ena mezi
Ovladajici osobou

IC 073 98 557

Typ smlouvy Zedne |emitentaa Piedmét smlouvy
Dohoda o zfizeni 6.5.2019 KAPPA Ovladajici osoba emitenta ma ptedkupni pravo na 100% podil
predkupniho prava RESIDENTIAL | na spoleénosti Sefrnova pata s.r.o., IC 073 98 549, se sidlem
s.1.0.,1C 02272822 | prahy 4, Podoli, Podolskd 1140/3, PSC 147 00. Predkupni
pravo je ziizeno na dobu uréitou, a to do 31.12.2019. Kupni
cena bude Cinit 6.370.000 K¢.
Dohoda o zfizeni 6.5.2019 | Sefrnova pata s.r.o., | Ovladajici osoba emitenta ma predkupni pravo na pozemek &.
predkupniho prava IC 073 98 549 139/194,  zapsany v katastru  nemovitosti ~ vedeném
Katastrdlnim 0fadem pro StfedoCesky kraj, Katastralni
pracovi§té Praha-zapad, k.0. Trnova u Jilovisté, obec Trnova.
Predkupni pravo je zfizeno na dobu uréitou, a to do
31.12.2019. Kupni cena bude €init 6.370.000 K¢ pfi thradé do
31.12.2019.
Dohoda o vystavbé 6.5.2019 | Sefrnova patas.r.o., | Ovladajici osoba emitenta jako stavebnik zajisti a zbuduje na
IC 073 98 549 pozemku p.¢. 139/194 v k.. Trnova u Jilovists, ktery je ve
vlastnictvi spole¢nosti Sefrnova pata s.r.o., stavbu rodinnych
domu, a to do 31.10.2020.
Dohoda o zfizeni 6.5.2019 KAPPA Ovladajici osoba emitenta ma predkupni pravo na 100% podil
ptedkupniho prava RES'PENT|A|— na spolecnosti Sefrnova Sesta s.r.o., IC 073 98 557, se sidlem
510, 1C 022 72822 | prahy 4, Podoli, Podolsks 1140/3, PSC 147 00. Piedkupni
pravo je ziizeno na dobu urcitou, a to do 31.12.2019. Kupni
cena bude Cinit 7.527.000 K¢.
Dohoda o zfizeni 6.5.2019 | Sefrnova $esta s.r.0., | Ovladajici osoba emitenta méa predkupni pravo na pozemek &.
predkupniho prava IC 073 98 557 139/195, zapsany v katastru = nemovitosti  vedeném
Katastralnim ufadem pro StfedocCesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha-zapad, k.G. Trnova u Jilovisté, obec Trnova.
Predkupni pravo je zfizeno na dobu uréitou, a to do
31.12.2019. Kupni cena bude ¢init 7.527.000 K¢ pfi tthradé do
31.12.2019.
Dohoda o vystavbé 6.5.2019 | Sefrnova Sesta s.r.o., | Ovladajici osoba emitenta jako Stavebnik zajisti a zbuduje na

pozemku p.¢. 139/195 v k.. Trnové u Jiloviste, ktery je ve
vlastnictvi spole¢nosti Sefrnova 3esta s.r.o., stavbu rodinnych
domu, a to do 31.10.2020.
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IX. DOSTUPNE DOKUMENTY

1. Dostupné dokumenty

Emitent prohlasuje, Ze po dobu platnosti Prospektu Ize na webovych strankach www.bestprosperity.cz
podle potieby nahlédnout do téchto dokumenti (nebo jejich kopii):

e Zakladatelska listina Emitenta
o Utetni zavérka k 31. 12. 2018 ovéiena auditorem
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ADRESY

EMITENT

best prosperity s.r.o.
Jaurisova 515/4
140 00 Praha 4

AUDITORI EMITENTA

Ing. Karel Novak
Dvorska 982
563 01 LanSkroun
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