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Spolumajitelé POZEMKY Il. a.s.

Unijni prospekt pro rust diskontovanych dluhopisti v predpokladané
jmenovité hodnoté 760 000 000 K¢, splatnych vroce 2028

Tento dokument predstavuje unijni prospekt pro rist (Prospekt) pro zaknihované dluhopisy dle
c¢eského prava s vynosem na bazi diskontu v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do
760 000 000 K&, s moznosti zvySeni az do 800 000 000 K&, splatnych v roce 2028 (Dluhopisy nebo
Emise), vydavanych spoleCnosti Spolumajitelé POZEMKY II. a.s., se sidlem Pafizska 68/9,
Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 220 18 409, LEI: 315700H64VBEKR8KKL39, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 29097 (Emitent).

Datum emise Dluhopist bylo stanoveno na 19.11.2025 (Datum emise).

Dluhopisy budou po dobu lhity vefejné nabidky nabizené za kupni cenu odpovidajici jejich
emisnimu kurzu, ktery ¢ini 80,50% jejich jmenovité hodnoty, pficemz po datu emise budou
Dluhopisy vydavany za diskontovanou hodnotu.

Dluhopisy budou vydany jako zajiSténé zfizenim Zastavniho prava (jak je definovano v kap. 6
(Emisni podminky) tohoto Prospektu).

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem
a jejich zaniku, bude jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu splacena podle emisnich podminek
Dluhopist (Emisni podminky) uvedenych v kap. 6 (Emisni podminky) tohoto Prospektu, dnem
splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopist je 19.11.2028.

Vlastnici dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za podminek
uvedenych v kap. 6 (Emisni podminky) tohoto Prospektu pfi poru§enitam stanovenych povinnosti
Emitenta a v pfipadech stanovenych zdkonem Zadat pfedcasné splaceni Dluhopisl. Emitent je
opravnén Dluhopisy na zédkladé svého rozhodnuti a za podminek uvedenych v kap. 6 (Emisni
podminky) tohoto Prospektu pfed¢asné splatit.

Platby z Dluhopisl budou ve vSech pfipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy aéinnymi
v dobé provedeni pfislusné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky
uc¢inné vdobé splaceni jmenovité hodnoty nebo diskontované hodnoty, budou z plateb
Vlastnikdm dluhopist srazeny pfislusné dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dal$im
platbam Vlastnikim dluhopislti nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatk(.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které
Emitent povaZuje za vyznamné, jsou uvedeny v kap. 5 (Rizikové faktory) tohoto Prospektu.

Tento Prospekt byl vypracovan a uverejnén pro Ucely vefejné nabidky Dluhopist ve smyslu ¢lanku
2 pism. d) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017
o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirQ
k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Nafizeni o prospektu).

Emitent jako subjekt napliujici definici ,malého a stfedniho podniku“ ve smyslu ¢l. 2 pism. f)
Nafizeni o prospektu, ktery nema zadné cenné papiry pfijaté k obchodovani na regulovaném trhu,
vyhotovil tento Prospekt jako ,,Unijni prospekt pro rlist“ v souladu s ¢l. 15 odst. 1 pism. a) Nafizeni
o prospektu. Tento Prospekt byl dale vyhotoven v souladu s nafizenim Komise v pfenesené
pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym, se dopliuje Nafizeni o prospektu,
pokud jde o format obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné
nabidce cennych papirli nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni
Komise (ES) ¢. 809/2004 (NafFizeni komise).
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Verfejna nabidka Dluhopisli bude ¢inéna pfimo Emitentem nebo prostfednictvim spolecnosti
Conseq Investment Management, a.s., se sidlem na adrese Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00
Praha 1, ICO: 264 42 671, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
spisova znacka B 7153 (Manazer). Dluhopisy budou vefejné nabizeny od 11.11.2025 do
13.11.2025 (v€etné).

Emitent nebude Zadat o pfijeti Dluhopist k obchodovanina jakémkoli regulovaném trhu, na trzich
jinych tfetich zemi nebo v mnohostranném obchodnim systému.

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim
organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (CNB).

Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvalen rozhodnutim CNB &. j.
2025/136132/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00771/CNB/653 ze dne 7.11.2025, které nabylo
pravni mocidne 11.11.2025.

CNB tento Prospekt schvilila jako pfislusny organ podle Nafizeni o prospektu a pouze z hlediska
toho, Ze Prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada
Nafizeni o prospektu. Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru CNB osvédéuje, Ze
schvaleny prospekt obsahuje Udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby investor mohl
udinit rozhodnuti, zda cenny papir nabude &i nikoli. CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani
finan¢ni situaci Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani
kvalitu cenného papiru ani schopnost Emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného
papiru. Potencialni investor do Dluhopis( by mél provést sédm nebo, neni-li toho sdm schopen,
s vyuzitim odborného poradce své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do DluhopisU.

Centrélni depozitaf cennych papir(, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 250 81 489 (Centralni depozitaf), pridélil Dluhopistim ISIN CZ0003578197.

Tento Prospekt byl vyhotoven k 5.11.2025. Kazda vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba
nebo podstatna nepfesnost tykajici se informaci uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit
hodnoceni Dluhopisti a které se objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl Prospekt
schvalen, do ukonceni doby trvani nabidky, se bez zbyte¢ného odkladu uvedou v dodatku
Prospektu. KaZdy takovy dodatek bude schvalen CNB.

Pro uUéely vefejné nabidky je Prospekt platny po dobu 12 mésici od jeho pravomocného
schvaleni CNB. Tento Prospekt tedy pozbude platnosti 11.11.2026. Povinnost doplnit
Prospekt v pfipadé vyznamnych novych skutec¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych
nepfiesnosti se neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl platnosti.

Po skonceniverejné nabidky Dluhopist musi zajemci o koupi Dluhopis(i sva investi¢ni rozhodnuti
zaloZit nejen na zakladé tohoto Prospektu ve znéni jeho pfipadnych dodatk(, ale i na zakladé
dalSich informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto Prospektu uvefejnit, ¢i jinych
verejné dostupnych informaci.

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, vSechny vyroéni a dalSi zpravy Emitenta uvefejnéné po datu
vyhotovenitohoto prospektu, jakoZ i vSechny dokumenty zahrnuté do tohoto Prospektu odkazem,
budou k dispozici velektronické podob& na internetovych strankdch Emitenta
http://spmdluhopisy.cz, sekce ,Investice”, a dale také k nahlédnuti v sidle ManaZera na adrese
Burzovni paldc, Rybna 682/14, 110 05 Praha 1, v pracovni dny v dobé od 9 do 17 hod.
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UDAJE ZAHRNUTE ODKAZEM

Nasledujici informace a dokumenty jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, pficemz
veskeré tyto informace a dokumenty lze nalézt na internetové strance Emitenta

www.spmdluhopisy.cz v sekci ,Investice”.

Nemovitosti (zafi
2025)

¢. 2025075,
Pozemkoveé
portfolio
Chebsko

Informace Dokument Konkrétni | Pfesna URL adresa
strany

Zprava nezavislého Zprava Cely https://spmdluhopisy.cz/wp-
auditora k ucetni nezavislého dokument | content/uploads/2025/10/Oravi
zavérce Emitenta za auditora o auditu la-Company-a.s.-_Ucetni-
kalendarni rok ucetni zaverky zaverka-vc.-zpravy-auditora-
kon¢ici 31.12.2024 Emitenta za 2024 _podpis-22.10.2025.pdf
. kalendarni rok
Ucetni zavérka v

] kongici
Emitenta za 31.12.2024
kalendarni rok
koncici 31.12.2024
Znalecky posudek Trzni ocenéni Cely https://spmdluhopisy.cz/wp-
ohledné hodnoty nemovitych véci | dokument | content/uploads/2025/10/Poze

mkove_portfolio_ Chebsko_fi-
nal_new_ MP_strojove-

citelne.pdf
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2.

ZVLASTNi SHRNUTI

ODDIL 1-UVOD

1.1

Nazev cennych papirt: SPM POZ 11 0,00/28
ISIN: CZ0003578197, FISN: SPM Poz. 11/0.0 DEB 20281119, CFI DBZSGN
(Dluhopisy)

1.2

Emitent:

Spolumajitelé POZEMKY II. a.s., se sidlem na adrese Pafizska 68/9, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO:
220 18 409, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn. B
29097, LEI: 315700H64VBEKR8KKL39 (Emitent).

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim &isle: +420 774 118 232 nebo na emailové adrese:
dluhopisy@spolumajitele.cz.

1.3

Prospekt byl schvalen:

Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou (ENB), jakoZto organem vykonavajicim dohled nad
finanénim trhem ve smyslu zakona &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich
predpist, a ¢lanku 31 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna
2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papird
k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Nafizeni o prospektu).
CNBje mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle: +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170 nebo na
emailové adrese: podatelna@cnb.cz.

14

Datum schvaleni unijniho prospektu pro rist:

Prospekt byl schvélen rozhodnutim CNB, jakoZto piislusného organu podle Nafizeni o prospektu,
¢.j. 2025/136132/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00771/CNB/653 ze dne 7.11.2025, které nabylo
pravni mocidne 11.11.2025.

1.5

Upozornéni:

Toto shrnuti je tfeba Cist jako Uvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by
meélo byt zaloZzeno na tom, Ze investor zohledni Prospekt jako celek, a to v€etné jeho pfipadnych
dodatkd.

Investor mUZe pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast.

V pfipadé, ze je u soudu vznesen narok na zakladé informaci uvedenych v unijnim prospektu pro
rast mlzZe byt Zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych statdi uloZzena povinnost
uhradit ndklady na pfeklad unijniho prospektu pro rist pfed zahajenim soudniho fizeni.
Obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které toto shrnuti, véetné jeho pfipadného
prekladu, predlozily, avSak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo vrozporu s ostatnimi
¢astmi unijniho prospektu pro rdst nebo pokud shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi unijniho
prospektu pro rlst neposkytuje klicové informace, které investorlim pomahaiji pfi rozhodovani,
zda do Dluhopist investovat.

ODDIL 2-KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

21

Kdo je emitentem cennych papira?

Emitentem cennych papirli je spole¢nost Spolumajitelé POZEMKY Il. a.s., se sidlem PafiZzska 68/9,
Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 220 18 409, LEI: 315700H64VBEKR8KKL39, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp.zn. B 29097, zaloZena jako akciova spole¢nost
se sidlem v Ceské republice. Emitent se pfi své ¢innosti fidi pravnimi predpisy Ceské republiky,
zejména zakonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€¢nostech a druzstvech (zakon
o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisl; zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik, ve znéni pozdéjsich predpisl; zakonem ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(Zivnostensky zékon), ve znéni pozdéjsich pfedpisl; zdkonem ¢. 563/1991 Sb. o Udetnictvi, ve
znéni pozdéjSich predpisd; zdkonem ¢&. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich

pfedpisll; zdakonem &. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjsich
pfedpisl; zakonem ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0, ve znéni pozdéjsich pfedpisl; zakonem &.
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183/2006 Sb., o Uzemnim planovani a stavebnim fadu, ve znéni pozdéjSich pfedpist a zdkonem
€. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ve znéni pozdé&jsich predpisi.

Emitentovou hlavni ¢innosti je drzeni podilu v Dcefiné spole¢nosti, vydani Dluhopis(, pfipadné
ziskani dalSiho financovani, a financovani Dcefiné spolecnosti (jak je definovana nize). To vSe za
Ucelem realizace projektu nakupu, zhodnoceni a ndsledného prodeje portfolia nemovitosti.

Emitent hodla vynosy z Emise dluhopis® pouzit k financovani dcefiné spole¢nosti Spolumaijitelé
Cheb s.r.o0., se sidlem Pafizska 68/9, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO: 231 05 836, zapsanou v
obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, pod sp. Zn. C 421496 (Dcefina
spole¢nost) formou zapujcek a Gvérq, pfipadné i vlastniho kapitalu.

Dcefina spoleénost pouzije takové finanéni zdroje k nakupu portfolia pozemkt v okrese Cheb a
Tachov o celkové vymeére 2 100 ha (21km2) (Nemovitosti).

Dcefina spolecnost koupi Nemovitosti za ti¢elem jejich budouciho zhodnoceni zejména formou
sceleni a vytvoreni logickych celkdl nemovitosti, a s cilem prodeje takovych celk( za vhodnych
podminek. Za tim u¢elem uzaviela dne 18.7.2025 smlouvu o budouci kupni smlouvé, na zakladé
které mlze nejpozdéji vlistopadu 2025 koupit Nemovitosti (resp. spoluvlastnické podily na
Nemovitostech).

Dcefina spole¢nost mlze nakupovat dal$i nemovitosti (pozemky), které budou mit souvislost s jiZ
vlastnénymi Nemovitostmi a budou zvySovat hodnotu konkrétniho celku nemovitosti pro budouci
prodej (typicky pljde o pozemky sousedici's jinou Nemovitosti, pozemek vhodny pro sménu nebo
pozemek s vyznamnou infrastrukturou apod.). Dcefina spole¢nost nebude az na vyjimky své
nemovitosti pronajimat nebo na nich provadét vystavbu ci realitni development.

Emitent ma jediného spoleénika, kterym je Spolumaijitelé Invest I. a.s., ICO: 23797151. Jejim
akcionafem se 100% hlas(l je spoleénost Spolumajitelé Partnership Il s.r.o. ICO: 233 50 407.
Kone¢nym vlastnikem Emitenta je JUDr. Jan Diblik, nar. 13.6.1979, bytem V podskali 284, Vino¥,
190 17 Praha 9.

Jednatelem Emitenta je jediny ¢len spravni rady JUDr. Jan Diblik, nar. 13.6.1979, bytem V podskali
284, Vinof, 190 17 Praha 9.

Auditorem Emitenta je BDO Audit s.r.o., ev. &. 018 vydané Komorou auditor Ceské republiky dne
5.5.1993, se sidlem V parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha 4, IC0: 45314381 (Auditor).

2.2

Jaké jsou hlavni financ¢ni udaje o emitentovi?

Udaje k 31.12.2024

ROZVAHA (v tisicich K¢&)

AKTIVA CELKEM 2000
Stala aktiva 0
Obézna aktiva 2000
Penézni prostiedky 0
PASIVA CELKEM 2000
Vlastni kapital 2000
Cizi zdroje 0
Zavazky 0

VYKAZ ZISKU A ZTRAT (v tisicich K¢&)
Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb

Vykonova spotieba

Upravy hodnot v provozni oblasti

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni

o|lo|lo|o|o|O|O

Finanéni vysledek hospodareni
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VYSLEDEK HOSPODARENI ZA UCETNI OBDOBI 0|

Uvedené ucetni Udaje vychazi z hodnot uvedenych v auditorem ovéiené Uéetni zavérce Emitenta
k 31.12.2024 a ke které Auditor vydal vyrok ,bez vyhrad“. Ugetni zavérka byla pfipravena na

zakladé ucetnictvi vedeného v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o uUcetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisd, a pFislusnymi nafizenimi a vyhlagkami platnymi v Ceské republice (CAS).

2.3

Jaka jsou hlavnirizika specificka pro emitenta?
Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta

Emitent se zabyva investicemi do stavebnich a jinych pozemkl na uzemi Ceské republiky,
konkrétné v okrese Cheb a Tachov. V pfipadé, Ze dojde k nahlému poklesu cen nemovitosti, mize
takova situace nepfizniveé ovlivnit hospodarskeé vysledky Emitenta a schopnost Emitenta splnit své
dluhy z Dluhopis.

Riziko zavislosti Emitenta na Dcefiné spole¢nosti

Emitent je spolecnost zaloZzena za Ucelem drZzeni podilu v Dcefiné spole¢nosti, vydani Dluhopist
a nasledného poskytovani vnitroskupinového financovani Dcefiné spole¢nosti. Emitent
nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost, a nemuzZe proto z jinych podnikatelskych aktivit vytvofit
zdroje na splaceni dluh( z Dluhopisli. Emitent tak bude zavisly na splaceni téchto zapUjcek
Dcefinou spole¢nosti. V pfipadé, Ze nedojde knaplnéni vynosovych ocekavani Dcefiné
spole¢nosti, je mozné, Ze Dcefina spole¢nost nebude schopna splacet zavazky ze zapljcek
a uvérd, coz bude mitve vysledku za nasledek, Ze Emitent nebude schopen dostat svym zavazkim
z Dluhopisd.

Riziko zdlouhavych povolovacich procest a politickych rozhodnuti obci

Emitent hodla dosahovat vynosu znemovitosti prfevazné jejich zhodnocenim, zejména
scelovanim, ndkupem dalsich pozemku a ziskavanim pfislusnych povolenik vyuziti pozemkd (typ.
uzemni rozhodnuti). Existuje riziko spojené s délkou povolovacich procest pro ziskani zemnich
rozhodnuti a dalSich stavebnich povoleni. Ackoli zakonné Lhity jsou 30-60 dn(, skutec¢na délka
tzemniho fizeni pode odhadu Emitenta je nasobné delsi (vy$si stovky dnd). Uzemni plany se navic
Casto stavaji predmétem soudnich spor trvajicich i nékolik let. V nezastavéném Gzemi také nelze
umistovat stavby bez uzemniho planu, které jsou v pravomoci obci. Obce mohou z politickych
dlvodd branit zménam Uzemnich pland. Tyto faktory mohou zpUsobit zpoZzdéni realizace
investi¢nich zamér( Emitenta, zvySeni nakladl projektd a v krajnich pfipadech i znemoznéni
vyuziti nabytych pozemk( v planovaném C¢asovém horizontu, coZz mUlzZe negativné ovlivnit
schopnost Emitenta plnit zavazky z Dluhopis(.

ODDIL 3-KLICOVE INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH

3.1

Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

Emitent bude emitovat Dluhopisy jako zaknihované cenné papiry. Ména emise je ¢eska koruna.
Jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu je 1 K&. Pocet vydavanych Dluhopist je 760 000 000 kust
(v pfipadé vydani Dluhopist v celkové pfedpokladané jmenovité hodnoté 760 000 000 K¢&) nebo
800000 000 kus( (v pfipadé vydani Dluhopisti v celkové maximalni jmenovité hodnoté
800 000 000 K¢&). Den konecné splatnosti Dluhopist je 19.11.2028. ISIN: CZ0003578197, FISN:
SPM Poz. 11/0.0 DEB 20281119, CFI DBZSGN.

Dluhopisy nejsou uroceny. Vynos Dluhopis( je uréen jako rozdil mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopist a Emisnim kurzem.

Pfevoditelnost dluhopist neni nijak omezena.

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopist upravuji emisni podminky, jejichZz znéni je
uvedeno v Prospektu.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty. S Dluhopisy je téZ spojeno
pravo Ucastnit se a hlasovat na schizich vlastnik(l Dluhopist v pfipadech, kdy je takova schiize
svoldna v souladu se Zadkonem o dluhopisech, resp. emisnimi podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v pfipadech neplnéni zéavazk( (jak jsou uvedeny
v emisnich podminkéch) o pfed¢asné splaceni diskontované hodnoty Dluhopisu.

Dluhopisy zakladaji pfimé, zajisténé (po zfizeni zaji§téni), obecné, nepodminéné a nepodfizené
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zavazky Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzéajem, tak ialespof rovnocenné vici véem dal$im souCasnym i budoucim
nepodfizenym a stejnym zplsobem zajisténym zavazklm Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd
Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisd.

Dluhopisy budou zajiSténé zfizenim zastavniho prava v prvnim pofadi k podilu v Emitentovi, k
podilu v Dcefiné spole¢nosti, k pohleddavkdm Emitenta za svymi dcefinymi spole¢nostmi,
k pohledavkédm za administratorem Dluhopist ztitulu vedeni zvlastniho investiéniho Uétu a
k Nemovitostem. Zajisténi bude zfizeno po Datu emise ve lhltach podle emisnich podminek.

Kde budou cenné papiry obchodovany?

3.2
Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské republice ani v zahraniéi ani
v mnohostranném obchodnim systému ani organizovaném obchodnim systému.

3.3 Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?
Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka.

3.4 Jaka jsou hlavnirizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?

Riziko likvidity

Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty, mohou mit minimalni likviditu. Tato
skute¢nost mlze vést k tomu, Ze investofi budou muset drZzet Dluhopisy do jejich splatnosti bez
Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu a ani v mnohostranném
obchodnim systému.

Dluhopisy nepiredstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastnik(l dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym dluhim
zvydanych Dluhopisl nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojis§téni ani pravo na plnéni, napf.
z Garancéniho fondu obchodnikl s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi napfiklad
od pohledavek z vkladl u bank nebo od pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi
papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku zakaznikdm.

Riziko inflace

Rlst inflace snizuje vy$i redlného vynosu investice do Dluhopisli. Pokud inflace pfekroci
vynosovou sazbu Dluhopisu, je hodnota redlnych vynost z investice do Dluhopisu zaporna.
Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize
dojit ktomu, Ze Emitent nebude schopen splatit jmenovitou nebo diskontovanou
hodnotu Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu v plné vys$i a hodnota Dluhopis( pro Vlastniky
Dluhopist pfi jejich splaceni ¢i prodeji na trhu maze byt nizsi neZ vySe jejich plvodni investice,
pfi¢emz za urcitych okolnosti mUzZe byt hodnota i nulova.

ODDIL 4 - KLIGOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

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

4.1
papiru?
Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice. Dluhopisy mohou
nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydli§tém na Gzemi Ceské republiky. Kategorie
potencionélnich investorl, kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Vefejna
nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od 11.11.2025 do 13.11.2025.
Vefejné nabizeny objem Dluhopis( bude cela pfedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise.
Néklady na pfipravu a distribuci Dluhopis budou &init cca 9,3 mil. K&. Emitentem nebudou
investorovi U¢tovany Zadné poplatky.

4.2 Proé je tento unijni prospekt pro rust sestavovan?

Zakladni prospekt je sestavovan z diivodu vefejné nabidky emise Dluhopist Emitentem.
Vytézek z Emise pouZzije Emitent na poskytnuti zapUjcky nebo Uvéru své Dcefiné spoleénosti, kterd
prostfedky uZije na nakup portfolia pozemkd v okrese Cheb a Tachov o celkové vyméie 2 100 ha
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(21km?). Rozhodnuti Emitenta o tom, jak konkrétné budou penézni prostiedky ziskané z Emise
investovany, bude znamo az v zavislosti na mnoZstvi ziskanych prostiedkd.

Cisty vytézek celé emise Dluhopist v piedpokladané jmenovité hodnoté bude roven emisnimu
kurzu v8ech vydanych Dluhopist emise po odecteni nakladd na pfipravu a distribuci emise, tj.
602,5 mil. K¢&.

Nabidka Dluhopist neni pfedmétem dohody o upisovani na zakladé pevného zavazku prevzeti.
Emitent si neni védom Zadného stietu zajmd mezi povinnostmi osob uvedenych v kap. 8.1
Prospektu ve vztahu k Emitentovi a jejich soukromymi anebo jinymi povinnostmi. Emitent
dodrzuje veSkeré pozadavky na spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zavazné pravni
predpisy Ceské republiky, zejména Obg&ansky zédkonik a Zakon o obchodnich korporacich.

Podle védomi Emitenta neni zadna z fyzickych ani pravnickych osob zuc¢astnénych na Emisi Ci
nabidce Dluhopisl, vyjma ManaZera, v souvislosti s Emisi ¢i nabidkou Dluhopis( ve stfetu zajmd.
ManaZer plsobi téz jako Administrator.

4.3

Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera zada o pfijeti k obchodovani?
Osobou nabizejici Dluhopisy je Conseq Investment Management, a.s. ICO: 264 42 671, se sidlem
na adrese Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 7153, LEl: 315700VG7PTEQEJJIRX01 (Manazer)
a Emitent.

Manazer provozuje svou ¢innost podle pravnich predpist Ceské republiky, zejména podle zékona
€. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu.

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepoZadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na regulovaném &i jiném trhu cennych papirG ani v Ceské republice ani v zahraniéi ani
v mnohostranném obchodnim systému.
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3.1

3.2

3.3

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

Odpovédné osoby

Tento Prospekt pfipravila a vyhotovila a za udaje v ném uvedené je odpovédna spolecnost
Spolumaijitelé POZEMKY II. a.s., IC: 220 18 409, se sidlem Pafizska 68/9, Josefov, 110 00
Praha 1, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. Zn. B
29097.

Osoba odpovédna za Prospekt prohlasuje, Ze podle jejiho nejlepSiho védomi jsou Udaje
uvedené v Prospektu vsouladu se skutecnosti k jeho vyhotoveni, a ze vném nebyly
zamlCeny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

K vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze.

Spolumajitelé POZEMKY II. a.s.

‘2 \ / /’ /
N/ / / | 1/ //
M 1) )

\ .l[IDr. Jan Dihh:k
¢len spravni rady

Prohlaseni nebo zprava znalce

Tento Prospekt neobsahuje zpravy znalcl s vyjimkou (a) zpravy nezavislého auditora
k ucetni zavérce Emitenta k31.12.2024 a (b) znaleckého posudku ¢&. 2025075
vypracovaného spolecnosti Savills CZ, s.r.o., se sidlem Na Florenci 2139/2, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, ICO: 055 61281 (Znalec), kterym byly ocenény Nemovitosti (jak jsou
definovany v kap. 6 (Emisni podminky)).

Auditor odpovédny za audit: BDO Audit s.r.o., ev. &. 018 vydané Komorou auditor(i Ceské
republiky dne 5.5.1993, se sidlem V parku 2316/12, 148 00 Praha 4 - Chodov, ICO:
45314381, odpovédna osoba Ing. Jifi Sedlaéek, ev.¢. 2550 u Komory auditorti Ceské
republiky (Auditor).

Auditor a Znalec jsou nezavislé osoby na Emitentovi, nevlastni cenné papiry vydané
Emitentem, propojenymi osobami, ani nejsou vlastniky podild obchodnich spolec¢nosti
patficich do Skupiny emitenta (jak je definovana v kap. 4.3 (Organizac¢ni struktura Skupiny)
tohoto Prospektu), ani neméli nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta,
propojenych osob ¢i podily obchodnich spoleénosti patficich do Skupiny emitenta. Auditor
ani Znalec nebyli zaméstnani Emitentem ani nemaji narok na jakoukoli formu odSkodnéni
ze strany Emitenta, ani nejsou ¢lenem jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k Ucetni zavérce byla zpracovana na zakladé zadosti Emitenta a finan¢ni
Udaje z ucetni zavérky byly zafazeny do Prospektu se souhlasem Auditora pro ucely
Prospektu. Posudek Znalce byl zpracovan na zakladé zadosti Emitenta a znalecky posudek
byly zafazen do Prospektu se souhlasem Znalce pro Ucely Prospektu.

Informace od tretich stran
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3.4

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

(a) CNB. Ratingové ohodnoceni vybranych zemi. Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/mezinarodni-vztahy/srovnavaci-tabulka/

(b) CSU. Pfedbé&zny odhad HDP - 2 &tvrtleti 2025. Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/predbezny-odhad-hdp-2-ctvrtleti-2025

(c) Cesky statisticky Urad. Indexy spotiebitelskych cen —inflace - ¢ervenec 2025
(8.8.2025). Dostupné z: https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-
spotrebitelskych-cen-inflace-cervenec-2025

(d) Cesky statisticky Gfad: Mé&siéni vyvoj meziro&niho indexu spotiebitelskych cen.
Dostupné z:
https://csu.gov.cz/mesicni_vyvoj_mezirocniho_indexu_spotrebitelskych_cen

(e) Urad préace CR, Tiskova zprava k nezaméstnanosti za ervenec 2025 Dostupné z:
https://www.uradprace.cz/nezamestnanost-v-cesku-v-cervenci-podle-ocekavani-
mirne-stoupla-na-4-4-firmy-pres-leto-tlumi-nabor

(f) CSOB. Index bydleni. Dostupné z: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-
media/tiskove-zpravy?id=T72250609

(g) Farmy.cz. Dostupné z: https://www.farmy.cz/download/zpravy_o_trhu/ZPRAVA-o-
trhu-s-pudou-FARMYCZ-leden-2025.pdf

Emitent prohlasuje a potvrzuje, Ze informace z vySe uvedenych zdroji byly pfesné
reprodukovany, a Ze podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit
zinformaci zvefejnénych tfeti stranou, nebyly vynechany Zadné skutecnosti, kvili kterym
by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici.

Schvaleni Prospektu

Tento Prospekt schvalila Ceské narodni banka rozhodnutim &. j. 2025/136132/CNB/650 ke
sp. zn. S-Sp-2025/00771/CNB/653 ze dne 7.11.2025, které nabylo pravni moci dne
11.11.2025, jako pfislusny organ podle Nafizeni o prospektu.

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

Toto schvaleni by se nemélo chépat jako potvrzeni kvality Emitenta a potvrzeni kvality
cennych papirll, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Investofi by méli provést své
vlastni posouzeni vhodnosti investovani do téchto cennych papir(.

Tento Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rlist podle ¢lanku 15 odst. 1 pism. a)
Nafizeni o prospektu.
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4.

4.1

STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Registrace:

ICO:

LEI:

Datum vzniku:
Datum zalozeni:
Sidlo:
Pravniforma:
Rozhodné pravo:
Telefonni Cislo:

E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni predpisy, kterymi se
Emitent Fidi:

Spolumaijitelé POZEMKY II. a.s.

Zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B 29097
vedenou u Méstského soudu v Praze

22018 409

315700H64VBEKR8KKL39

6.9.2024

6.9.2024

Pafizska 68/9, Josefov, 110 00 Praha 1
akciova spole¢nost

Pravni fad Ceské republiky
+420774118 232
dluhopisy@spolumajitele.cz
www.spmdluhopisy.cz

Informace na webovych strankach nejsou soucasti
Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB,
vyjma informaci uvedenych v kap. 1 (Udaje zahrnuté
odkazem)

Na dobu neurcitou
Jedna se zejména o nasledujici:

Zakon ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech
a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), ve
znéni pozdéjsich predpisli (Zakon o obchodnich
korporacich);

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisUl;

v

Zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivhostenském podnikani
(Zivnostensky zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl;

Zakon €. 563/1991 Sb. o Ucetnictvi, v platném znéni;

Zakon €. 190/2004 Sb. o dluhopisech, v platném znéni
(Zakon o dluhopisech);

Zakon €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém
trhu, v platném znéni (ZPKT);

Zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozdéjsich predpisU.
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Zakona ¢. 183/2006 Sb., o uUzemnim planovani
a stavebnim rfadu, ve znéni pozdéjSich predpisU;

Zakona &. 256/2013 Sb., katastralni zakon, ve znéni
pozdéjSich predpis(.

Emitent si neni védom zadné udalosti, kterd by méla podstatny vyznam pfi hodnoceni
platebni schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych emisi dluhopist (seniorni a
juniorni).

Emitentovi nebyl udélen rating.

(a)

Zmény ve struktufe vypujcek a financovani Emitenta

Emitent vznikl 6.9.2024, od svého vzniku nevykonaval Zadnou ekonomickou ¢innost a
nedoslo u néj k vyznamnym zménam struktury vypUjcek a financovani oproti tidajim
uvedenym v Ucetni zavérce k 31.12.2024.

Popis o¢ekavaného financovani Emitenta

Emitent ocekava, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle
aktualnich trznich podminek, a to z finanénich prostiedk ziskanych z Emise
Dluhopist, z emisi dalSich dluhopist, vnitroskupinového financovani &i finanénich
prostfedkd vytvofenych vlastni podnikatelskou ¢innosti.

Emitent se nestane véfitelem (ani jinak neposkytne dluhové financovani ve formé
Uvéru, zapQjcky, Upisu nebo koupé dluhopisl) jakékoliv spole¢nosti ze Skupiny
emitenta ani jiné spole¢nosti ze skupiny Spolumajitelé, pokud by uzavienim takového
vztahu mezi Emitentem a spolecnosti ze Skupiny emitenta nebo jinou spolecnosti ze
skupiny Spolumajitelé mohlo dojit k naplnéni definice pokoutného fondu dle § 98
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdéjSich predpist (ZISIF), aniz by soucasné byla naplnéna nékterd z vyjimek
z plsobnosti ZISIF podle § 2 a7 4 ZISIF.

4.2 Piehled podnikani

(a)

Hlavni éinnosti Emitenta

Emitentovou hlavni ¢innosti je drZzeni podilu v Dcefiné spole¢nosti, vydani Dluhopis(,
pfipadné ziskani dalsiho financovani, a financovani Dcefiné spole¢nosti. To vSe za
Ucelem realizace projektu nakupu, zhodnoceni a nasledného prodeje nemovitosti.

Podrobnéji k zamérim Emitenta viz kap. 7.3 (Ddvody nabidky a pouZiti vynosd).
Hlavni trhy

Emitent podnika vyluéné v Ceské republice.

Makroekonomické prostiedi v Ceské republice

Ceska republika je vyspélou stfedoevropskou zemi s trznim hospodafstvim.
Dlouhodobd politickd a ekonomickd stabilita zemé se promita ve velmi nizké
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nezameéstnanosti a velmi nizkém kreditnim riziku stanoveném tfemi nejvyznamnégjsimi
ratingovymi agenturami na Aa3 (MOODY'S) a AA- (STANDARD & POOR'S a Fitch).’

Dle pfedbézného odhadu hruby domaci produkt vzrostl ve 2. Ctvrtleti 2025 meziro¢né
0 2,4%?. Hruby doméci produkt (HDP) ogistény o cenové vlivy a sezénnost byl ve 2.
Ctvrtleti 2025 podle pfedbézného odhadu o 0,2 % vySSi nez v pfedchozim Ctvrtleti a
v porovnani se stejnym ¢tvrtletim pfedchoziho roku vzrostl o 2,4% . Meziro¢ni rist HDP
podpofila zejména domaci poptavka — spotfeba domacnosti.

Mira inflace mezi Cervencem 2024 a ¢ervencem 2025 dosahla hodnoty 2,7 %°.

Mési¢ni vyvoj meziro¢niho indexu spotfebitelskych cen®

\

-

* Mira inflace vyjadiena pfirlistkem indexu spotfebitelskych cen ke stejnému mésici pfedchoziho roku
vyjadfuje procentni zménu cenové hladiny ve vykazovaném mésici daného roku proti stejnému mésici
predchoziho roku.

Nezaméstnanost je v Ceské republice trvale nizka, mira nezaméstnanosti &inila ke
konci Cervence 2025 4,4%, meziroc¢né stoupla o 0,6 procentniho bodu. Vramci
krajského srovnani je nejvy$si podil nezaméstnanych osob v Usteckém kraji (6,7%) a
v Moravskoslezském kraiji (6,2%)°.

s v 7z

Prostiedi v oblasti obchodovani s nemovitostmi v zapadni ¢asti CR

Ceny pozemk dlouhodobé stoupaji, a i pfes negativni okolnosti, jakou je napf. valka
na Ukrajiné je Emitent ndzoru, Ze tento trend se v budoucnu ménit nebude. Pozemkd
je omezena nabidka, aiztohoto divodu ceny nezaznamenaly kolisani jako napf. u byt
¢i rodinnych dom.

Chebsko je pfihrani¢im Némecka se silnou dopravni dostupnosti a fada Nemovitosti
lezi v blizkosti stavajici i budouci dalnice D6.

" CNB. Ratingové ohodnoceni vybranych zemi. Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/o_cnb/mezinarodni-
vztahy/srovnavaci-tabulka/.

2 EsU. Predbézny odhad HDP - 2 &tvrtleti 2025. Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/predbezny-odhad-
hdp-2-ctvrtleti-2025

3 Cesky statisticky Gfad. Indexy spottebitelskych cen - inflace — ervenec 2025 (8.8.2025). Dostupné z:
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cervenec-2025

4 Cesky statisticky Gfad: Mé&siéni vyvoj meziroéniho indexu spotiebitelskych cen.
Dostupné z: https://csu.gov.cz/mesicni_vyvoj _mezirocniho_indexu_spotrebitelskych_cen

5 Urad prace CR, Tiskova zprava k nezaméstnanosti za ervenec 2025 Dostupné z:
https://www.uradprace.cz/nezamestnanost-v-cesku-v-cervenci-podle-ocekavani-mirne-stoupla-na-4-4-firmy-pres-
leto-tlumi-nabor
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Nemovitosti nyni nejsou stavebni pozemky, ale pfimo sousedi se stavebnimi pozemky.
Proto Emitent povazuje za velmi pravdépodobné, Ze se v budoucnu stanou stavebnimi
(napf. podél dalnice D6 nebo v blizkosti planovaného primyslového parku Cheb pro
vystavbu vyrobnich a logistickych hal, v okoli obci pro vystavbu rodinnych dom).

Nabidka pozemkU je na ¢eském trhu stale nedostacujici, coz je zplsobeno nizkou
kapacitou infrastruktury a dale pomalymi zménami GUzemnich pland. Poptavka tak
dlouhodobé& prevysuje nabidku a dle indexu CSOB (dfive HB Index) ceny pozemk{
mezirocné ceny vzrostly o 5,5%. ZvySuje se také zajem o pozemky ve vétsi vzdalenosti
od velkych mést.

CSOB Index bydleni: Pozemky (Meziroéni zména: +5,5%)

Sturtleti :"Io/:a)ziétvrtletnl' zména Index (Q1 2010=100) :4:2::((,:/,:)
Q1/2024 0,7 300,9 5,5
Q2/2024 0,6 302,7

Q3/2024 2,0 308,8

Q4/2024 1,4 3131

Q1/2025 2,0 319,4

Zdroj: Hypoteéni banka, CSOB®

Zemédélska plda zaznamenava trvaly rlst v poslednich 20 letech, posledni meziro¢ni
narust o 4,8%.”

Na trhu zemédélské pldy stale prevazuji jeji koneéni uzivatelé nad portfoliovymi
investory.®

4.3 Organizacni struktura Skupiny
(a) Skupina

Emitent ma jediného spoleénika, kterym je Spolumaijitelé Invest|. a.s., IC0O: 23797 151.
Jejim akcionafem se 100% hlasi je spole¢nost Spolumajitelé Partnership Il s.r.o.
(Materska spoleénost).

Spolecnici Matefské spolecnosti ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu jsou:

Nazev Podil Koneény vlastnik podilu (skuteény
majitel)

APPAREO Valores a.s. 2/3 JUDr. Jan Diblik

O1 Invest a.s. 1/3 JUDr. Jan Diblik

¢ CSOB. Index bydleni. Dostupné z webu: https://www.csob.cz/csob/servis-pro-media/tiskove-zpravy?id=TZ250609

7 Farmy.cz. Dostupné z webu: https://www.farmy.cz/download/zpravy_o_trhu/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-
leden-2025.pdf

8 Farmy.cz. Dostupné z webu: https://www.farmy.cz/download/zpravy o_trhu/ZPRAVA-o-trhu-s-pudou-FARMYCZ-
leden-2025.pdf
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(b)

Emitent je tedy pfimo ovladan spolecnosti Spolumajitelé Invest I., a.s., nepfimo
ovladan Matefskou spole¢nosti a nepfimo ovladan spoleCniky Matefské spolecnosti.

Ovladaci vztah je zalozen na vlastnictvi 100% podilu v Emitentovi na vlastnictvi 100%
hlasovacich prav ve spole¢nosti Spolumajitelé Invest I. a.s. Emitent si neni védom, ze
by ovladani Emitenta zahrnovalo jiné formy ovladani, nez je majetkova ucast na
zakladnim kapitadlu Emitenta a/nebo hlasovacich pravech, jakymi napf. mize byt
smluvni ujednani.

Emitent je soucasti skupiny (Skupina emitenta), kterou tvofi Emitent a Dcefind
spoleC¢nost. Struktura Skupiny emitenta k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je
uvedena v diagramu nize.

Spolumaijitelé POZEMKY Il a.s.

100% na zakladnim kapitalu a
hlasovacich pravech

Spolumaijitelé Cheb s.r.o.

Zavislost na jinych subjektech ve Skupiné emitenta

Emitent je holdingovou spolecnosti, ktera nevyviji zadnou zvlastni ekonomickou
¢innost. Primarné poskytuje kapital a dluhové financovani své Dcefiné spole¢nosti.
Emitent je tak z hlediska vlastnich vynos( a likvidity zavisly na hospodarské ¢innosti
své Dcefiné spolec¢nosti, protoze hospodaiské vysledky Dcefiné spoleénosti by se
mohly negativné projevit na hospodarskych vysledcich Emitenta zejména v pfipadé,
kdy Dcefind spole¢nost nedosdhne zisku a nebude schopna splacet Emitentem
poskytnuté financovani a/nebo vyplacet Emitentovi podil na zisku €i najinych vlastnich
zdrojich.

4.4 Udaje otrendech

Emitent prohlasuje, Zze nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta od
data zvefejnéni auditované ucetni zavérky Emitenta k 31.12.2024 do dne vyhotoveni tohoto
Prospektu.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zdvazky nebo udalosti, které by
s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny
finan¢ni rok.

4.5 Prognoézy nebo odhady zisku

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
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5.

5.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investofi zvaZujici Upis &i koupi Dluhopist by se méli peclivé seznamit s timto Prospektem
jako celkem. Informace, které Emitent v této kapitole pfedklada pFipadnym zdjemcim o
Upis &i koupi Dluhopisd, jakoZ i dal$i informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt
kazdym zajemcem o Upis &i koupi Dluhopist pfedem peclivé zkoumany a zvazZeny.

Rizikové faktory jsou zafazeny do omezeného poctu kategorii v zavislosti na své povaze
a jsou sefazeny v kazdé kategorii od nejvyznamnéjsich po nejméné vyznamné. Jako prvni
jsou takv kaZzdé kategorii uvedeny rizikové faktory, které jsou povazovany za nejvyznamnéjsi
podle posouzeni Emitenta na zakladé pravdépodobnosti jejich naplnéni a o¢ekavaného
rozsahu jejich negativnich disledkd.

Upis, nékup, drZba a pfipadny dal$i prodej Dluhopis( jsou spojeny s fadou rizik (véetné
rizika ztraty celé investice), pfi¢em?Z rizika, jeZ Emitent povaZuje za podstatnad, jsou uvedena
niZe v této kapitole. NiZe uvedeny text nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli
ustanoveni Emisnich podminek nebo tdaji uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje
jakakoli prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich podminek a v Zadném pfipadé neni
jakymkoliv investi¢nim doporuéenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemci o upséni a/nebo koupi
Dluhopisti by mélo byt zaloZeno na informacich obsaZenych v tomto Prospektu, na
podminkach nabidky Dluhopisd, a pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do
Dluhopist provedené pripadnym investorem a/nebo jeho prévnimi, dariovymi a jinymi
odbornymi poradci.

Pojmy s pocate¢nim velkym pismenem, které jsou pouZity nize, maji vyznam jim pfifazeny
v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné éasti Prospektu.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasleduijici rizikové faktory, které mohou mit negativni
vliv na jeho finanéni a ekonomickou situaci, a tedy schopnost plnit dluhy z Dluhopis(:

(a) Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta
(riziko stfedni)

Emitent se zabyva investicemi do stavebnich a jinych pozemk( na tzemi Ceské
republiky, konkrétné v okrese Cheb a Tachov. V pfipadé, Ze dojde k nahlému poklesu
cen nemovitosti, mlzZe takova situace nepfiznivé ovlivnit hospodarské vysledky
Emitenta a schopnost Emitenta splnit své dluhy z DluhopisU.

(b) Riziko zavislosti Emitenta na Dcefiné spole¢nosti

(riziko stfedni)

Emitent je spoleCnost zalozena za ucelem drzeni podilu v Dcefiné spoleénosti, vydani
Dluhopisti a nasledného poskytovani vnitroskupinového financovani Dcefiné
spole¢nosti. Emitent nevykonéava jinou podnikatelskou ¢innost, a nemUzZe proto z
jinych podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluh(l z Dluhopisl. Emitent
tak bude zavisly na splaceni téchto zapUjcek Dcefinou spolecnosti. V pfipadé, Ze
nedojde k naplnéni vynosovych ocekavani Dcefiné spolecnosti, je mozné, zZe Dcefina
spolec¢nost nebude schopna splacet zavazky ze zapljcek a uvérl, coz bude mit ve
vysledku za nasledek, Ze Emitent nebude schopen dostat svym zavazk(m z Dluhopisu.

(c) Riziko zdlouhavych povolovacich procest a politickych rozhodnuti obci
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(d)

(e)

(f)

(8)

(riziko stfedni)

Emitent hodla dosahovat vynosu z nemovitosti pfevazné jejich zhodnocenim, zejména
scelovanim, nakupem dalSich pozemk( a ziskdvanim pfislusnych povoleni k vyuziti
pozemkd (typ. Uzemni rozhodnuti).

Existuje riziko spojené s délkou povolovacich procest pro ziskani izemnich rozhodnuti
a dalSich stavebnich povoleni. Ackoli novy stavebni zakon ucinny od ¢ervence 2024
stanovi zakonné lhity 30-60 dnd, skute¢na délka Uzemniho fizeni pode odhadu
Emitenta je nasobné delsi (vy$si stovky dndl). Uzemni plany se navic asto stavaji
pfedmétem soudnich spor( trvajicich i nékolik let, pficemz i drobné chyby nebo
nedokonalosti mohou vyustit v mnohaleta fizeni.

DalSim rizikovym faktorem je politické rozhodovani zastupitelstev obci o vymezeni
zastavitelnych uUzemi, pficemZz od ledna 2021 jiz nelze v nezastavéném uzemi
umistovat stavby bez izemniho planu, coz plné svéfuje rozhodovani o uzemnim rozvoji
do pravomoci obci. Obce mohou z politickych divod( branit zménam Gzemnich plana.

Tyto faktory mohou zpUsobit zpoZzdéni realizace investicnich zamér Emitenta, zvySeni
nakladl projektd a v krajnich pfipadech i znemoznéni vyuziti nabytych pozemkd v
planovaném ¢asovém horizontu, coz mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit
zavazky z Dluhopis.

Riziko konkurence
(riziko nizkeé)

Emitent je Ucastnik hospodaiské soutéZze v konkurenénim odvétvi. Z tohoto dlvodu
musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani konkurence. V
podminkach silné konkurence muize dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zplsobem na konkurenéni prostiedi, napt. pfi obdobné konkurenéni
nabidce nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace Emitenta.
Toto mUze mit za nasledek neschopnost Emitenta plnit své dluhy z DluhopisU.

Riziko poskozeni nemovitosti
(riziko nizké)

Vlastnéné nemovitosti mohou byt poskozeny nebo znehodnoceny v disledku Zivelné
¢i jakékoli jiné nepredvidatelné udalosti (napf. zaplavy, sesuvy pldy, kontaminace,
eroze nebo zasahy tfetich osob). Takové udalosti mohou vést ke snizeni hodnoty
pozemkl a tim i kpoklesu pfijm0 plynoucich zprodeje nemovitosti ¢i vyvolat
dodate¢né naklady spojené suvedenim pozemkl do plvodniho stavu. Tyto
skute€nosti mohou mit negativni vliv na pfijmy Emitenta a nasledné na schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko nevhodné lokality nemovitosti
(riziko nizké)

Lokalita, ve které se nachazeji nemovitosti, se mlze ukazat nebo stat nevhodnou pro
pfipadny investicni zamér potencialnich kupcl. Coz mlze mit vliv na mozZnost
pfislusnou nemovitost prodat za podminek pfedvidanych Emitentem. To mize mit
negativni vliv na pfijmy Emitenta a ndsledné na schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopisd.

Riziko pohybu cen nemovitosti
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(h)

(i)

()

(riziko nizké)

Trzni hodnota nemovitosti podléha zménam, a tak bude Emitent podstupovat trzni
riziko pohybu cen nemovitosti. Pokud by doslo k neoCekavané skutecnosti, jejimz
nasledkem by se vyznamné sniZila trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitenta oproti
cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, bude mit tento
pokles trzni ceny vokamziku prodeje nemovitosti za nizSi trzni cenu, neZz bylo
planovano, negativni vliv na hospodaisky vysledek Emitenta a nasledné na schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis(. Riziko poklesu primarné souvisi se snizenim
poptavky po nemovitostech, mj. z divodUl poklesu poskytovani tvérll na jejich pofizeni
ze strany komerénich bank.

Riziko spojené s pfipadnou nemoznosti najit vhodného kupce pro nemovitost
(riziko nizké)

JelikoZz Emitent ma obchodni strategii, jejiz cilem je prodej nemovitosti, vystavuje se
riziku propadu poptavky po nemovitostech a pfipadnym problémim s hledanim
vhodného kupce. V pfipadé dlouhodobého vypadku poptavajicich mdzZe tato situace
vést na strané Emitenta ke zhorSeni hospodaiského vysledku. To miZe negativné
ovlivnit schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisd.

Zména politické situace a zakaz prodeje orné pldy zahraniénim investoriim
(riziko nizkeé)

Investice do projekt( souvisejicich s nabyvanim nebo uzivanim zemédélské pldy v
Ceské republice mohou byt ovlivnény zménami prévni regulace po parlamentnich
volbach 2025. Nyni plati novela zdkona ¢. 334/1992 Sb., o ochrané zemédélského
pldniho fondu, kterd zavedla recipro¢ni omezeni nabyvani zemédélské pldy pro
obcany a pravnické osoby ze statl, jejichZ pravni fad neumoziiuje ¢eskym obéantim
nakupovat zemédélskou padu. Omezeni se nevztahuji na ob¢any a firmy z EU, EHP a
Svycarska. Rozdilné postoje politickych stran k ndrodni suverenité a evropské integraci
mohou vést k dil¢im Upravam soucasné regulace - od mirného zpfisnéni omezeni az
po jejich liberalizaci v souladu s evropskym pravem. Pfipadné legislativni zmény by
mohly mit omezeny dopad na investi¢ni podminky v sektoru zavislém na vlastnictvi
nebo uzivani zemédeélské pldy. V pfipadé negativnich legislativhich zmén by mohl
Emitent byt omezen v prodeji nemovitosti nékterym zahrani¢nim investorim, coz by
mohlo vést he zhorSeni hospodarského vysledku Emitenta.

Emitent vSak spiSe predpoklada prodej nemovitosti ¢eskym investordm nebo
investorlim ze zemi EU.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti
(riziko nizké)

Prodej a ndkup nemovitosti ¢i podill na nich je slozitou a dlouhodobou zalezitosti,
ktera zpravidla trva nékolik mésicl. V pfipadé nepfiznivé situace na realitnim trhu Ci
v pfipadé chybného ocenéni nemovitosti hrozi, Zze Emitent nebude schopen prodat
nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos
nutny pro splaceni Dluhopist. V krajnich pfipadech mzZe byt negativné ovlivhéna
vynosnost celého projektu. V pfipadé, Ze nedojde k prodeji nemovitosti ve vlastnictvi
Dcefiné spolecnosti v planovaném ¢asovém horizontu v disledku malé poptavky ze
strany potencialnich kupujicich, mlzZe dojit na strané Emitenta ke zhorSeni
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(k)

hospodarského vysledku a nasledné na schopnost Emitenta splnit své dluhy
z DluhopisU. Toto riziko se zvysi v pfipadé, Ze dojde ke stagnaci ¢i poklesu v segmentu
realitniho trhu, ve kterém podnika Emitent.

Riziko vojenského konfliktu na izemi nebo v blizkosti Ceské republiky
(riziko nizké)

Pokracujici vojensky konflikt na Ukrajiné od unora 2022 vytvafi bezpecnostni a
ekonomickou nestabilitu v celém regionu stfedni a vychodni Evropy. Konflikt pokracuje
s nejistym vyvojem a mirova jednani zatim nepfinesla konkrétni vysledky. Valka jiz
vyznamné ovlivnila ¢eskou ekonomiku (inflace, energeticka volatilita), pficemz
geopolitické napéti vytvafi dlouhodobou nestabilitu investi¢niho prostfedi. Na
nemovitostnim trhu se valka projevuje snizenim investi¢ni atraktivnosti regionu pro
mezinarodni investory, ktefi vnimaji stfedni a vychodni Evropu jako rizikovy trh s
potencialem dalSich vojenskych konfliktl. Volatilita cen energii ovliviiuje stavebni
naklady a v pfipadé dalsi eskalace konfliktu hrozi propad poptavky po nemovitostech
ze strany domacich i zahrani¢nich investor(. Pfipadna eskalace konfliktu nebo jeho
rozSifeni na dalSi zemé NATO by mohla mit vyrazné negativni dopady na hodnotu
nemovitostniho portfolia Emitenta a ohrozit jeho schopnost dostat zavazkim z
Dluhopisu.

5.2 Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

(a)

(b)

(c)

Riziko likvidity
(riziko stfedni)

Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty mohou mit minimalni likviditu.
Tato skuteénost mize vést k tomu, Ze investofi budou muset drzet Dluhopisy do jejich

s vyraznym diskontem.

Dluhopisy nebudou pfijaty kobchodovdni na regulovaném trhu a ani
v mnohostranném obchodnim systému.

Dluhopisy nepiedstavuji pojisténé pohledavky
(riziko stfedni)

Na pohledavky Vlastnik( dluhopisl se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhlm z vydanych Dluhopist nevztahuje Zzadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo
na plnéni, nap¥. z Garan¢niho fondu obchodnikd s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z DluhopisU lisi napfiklad od pohledavek z vklad(l u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spodcivajici ve vydani
majetku zakaznikiim.

Riziko inflace
(riziko nizké)

Rist inflace sniZzuje vysi realného vynosu investice do Dluhopisli. Pokud inflace
pfekro¢i implicitni vynosnost vyplyvajici z diskontni sazby Dluhopisu (tj. rozdilu mezi
nominalni hodnotou nebo diskontovanou hodnotou a emisnim kurzem), je hodnota
realnych vynosl z investice do Dluhopisu zaporna. Riziko zaporného realného vynosu
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z Dluhopisu je v kratkodobém horizontu relativné nizké z dlivodu predikce priimérné
miry inflace ve vy$i 2,6 % pro rok 2025, resp. 2,3 % pro rok 2026°.

Mira inflace mezi Cervencem 2024 a ¢ervencem 2025 dosahla hodnoty 2,7 %'°, tedy se
dé ocCekavat, Zze pramérna mira inflace vroce 2025 bude pravdépodobné pfiblizné
odpovidat predikci CNB.

Dluhopisy nemaiji protiinflacni dolozku.
(d) Riziko nesplaceni
(riziko nizké)

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych
okolnosti muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopist Ci
jejich jmenovitou hodnotu v plné vysi a hodnota Dluhopist pro Vlastniky Dluhopis( pfi
jejich splaceni ¢i prodeji na trhu mize byt nizsi nez vySe jejich plvodni investice,
pricemz za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nulova.

(e) Urokové riziko
(riziko nizké)

Investor by si mél byt védom, Ze ceny dluhopist a velikost trzni irokové miry se chovaji
protichGdné. Pokud dojde k poklesu urokovych mér, dojde zaroven krlstu cen
dluhopist na trhu a naopak.

Drzitele diskontovaného dluhopisu tak mazZe postihnout riziko poklesu ceny takového
dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Grokové sazby. Emisni kurz Dluhopisu z(stava
nemeénny, avSak aktualni urokova sazba se na finanénim trhu obvykle denné méni. Tim,
Ze se zmeéni trzni Urokova sazba, se vopacném sméru méni cena diskontovaného
Dluhopisu. To znamena, ze pokud se trzni urokova sazba zvySi, snizi se cena
diskontovaného Dluhopisu. Plati také pravidlo, Ze ¢im je splatnost dluhopisu delsi, tim
citlivéjsi je cena Dluhopisu na rdst trznich arokovych mér.

Cena Dluhopisu by méla odrazet vnitfni hodnotu Dluhopisu, ktera predstavuje
soucasnou diskontovanou hodnotu Dluhopisu diskontovanou trzni drokovou sazbou.
S rostouci vnitfni hodnotou Dluhopisu roste cena Dluhopisu a naopak. Pokud bude
trzni cena Dluhopisu vySSi nez jeho vnitifni hodnota, je Dluhopis nadhodnocen. Pokud
bude trzni cena Dluhopisu niz8i nez jeho vnitini hodnota, bude Dluhopis podhodnocen.

(f) Riziko nizsiho vynosu pfi pfedéasném splaceni Dluhopisti
(riziko nizkeé)

Pfi pfed¢asném splaceni Dluhopisu z rozhodnuti Emitenta bude Emitent splacet tzv.
Prémiovou diskontovanou hodnotu Dluhopisu. Ta je navazana na referenéni sazbu
s pfirazkou + 100 bps (bazickych bod(). Referencni sazba je pfitom aktualni sazba IRS
CZK (hodnota CZK urokovych swap() v dobé predc¢asného splaceni. IRS CZK hodnoty

9 Progndza CNB - léto 2025, CNB, Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

10 Cesky statisticky Gfad. Indexy spotiebitelskych cen — inflace — &ervenec 2025 / 8.8.2025. Dostupné z:
https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-cervenec-2025
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(8)

(h)

(i)

jsou odvozeny od nabidky a poptavky na trhu a jsou ovlivnény pohybem trznich
urokovych sazeb.

Pokud by v dobé pfed¢asného splaceni byla pfislusna sazba IRS CZK + pfirazka vyssi
nez diskontni sazba Dluhopisu (7,5% pa), pak Prémiova diskontovana hodnota
Dluhopisu bude nizsi nez diskontovana hodnota Dluhopisu pfi pouziti plvodni
diskontni sazby.

Existuje riziko, Ze takto stanovena Prémiova diskontni sazba muze kvlli aktualnim
trznim podminkam zpUsobit nizsi vynos, nez jaky by Vlastnik dluhopisu realizoval,
kdyby obdrzel diskontovanou hodnotu dle pavodni diskontni sazby.

V takovém pfipadé ale investor mize umistit obdrZzenou hodnotu do jinych podobné
rizikovych néstrojd s aktualni vy$3i Urokovou sazbou, nez jsou Dluhopisy a dosahnout
vy$8ivynos nez z Dluhopisu.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopist
(riziko nizké)

Potencialni nabyvatelé Dluhopis( (zejména zahraniéni osoby) by si méli byt védomi, Ze
koupé Dluhopisti mize byt pfedmétem zdkonnych omezeni ovliviiujicich platnost
jejich nabyti. Emitent nema ani neprebira odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopist
potencialnim nabyvatelem Dluhopis(, at uZz podle zakon( statu (jurisdikce) jeho
zaloZeni nebo statu (jurisdikce), kde je Cinny (pokud se liSi). Potencialni nabyvatel se
nemuzZe spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zakonnosti
ziskani Dluhopist. V pfipadé, Ze by potencialni nabyvatel Dluhopist koupil Dluhopisy
v rozporu se zakonnymi omezenimi, ktera se na néj vztahuji, mohlo by to v kone¢ném
disledku znamenat neplatnost takového nabyti a Emitent by byl povinen vratit
takovému nabyvateli Dluhopis( ¢éastku, za kterou tato osoba Dluhopisy zamyslela
koupit, jako bezdlivodné obohaceni. V zavislosti na zédkonech (jurisdikci), které se na
danou osobu vztahuji, mohou byt stakovymto nabytim Dluhopist vrozporu se
zakonnymi omezenimi spojeny téz dalsi pravni dlsledky.

Riziko pred¢asného splaceni
(riziko nizké)

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy pfedcasné splatit.
Vzhledem ktomu, Ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopist pfedcasné splatit na
zakladé vlastniho rozhodnuti, bude Vlastnik dluhopis vystaven riziku niz§iho nez
predpokladaného vynosu z diivodu takového pfed¢asného splaceni. V tomto pfipadé
tedy investor Celi riziku, Ze ¢astku obdrZzenou pfi pfedéasném splaceni Dluhopisu
nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv se stejnou vynosnosti.

Zajisténi je poskytovano ve prospéch Vlastnik( dluhopisti a Agenta pro zajisténi,
ale jejich prava k ZajiSténi bude uplatriovat a vykonavat Agent pro zajisténi svym
vlastnim jménem

(riziko nizké)

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnik( dluhopisli a Agenta pro zajisténi
stim, Ze Agent pro zajiténi bude vlastnim jménem vykonévat prava Vlastnikd
dluhopisti ze Zajisténi, a to na zakladé zakonné fikce obsazené v Zakoné
o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle pfisluSného poskytovatele zajisténi
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1)

(k)

v

jedinou stranou Zajistovacich dokument(l. V rozsahu, v jakém uplatiiuje a vykonava
prava ze Zajisténi Agent pro zajisténi, nemuze takova prava uplatnit ani vykonavat
samostatné zadny Vlastnik dluhopis(. V pfipadé, Ze Agent pro zajisténi bude v prodleni
s uplatnénim ¢i vykonem prav ze Zajisténi, mlze Vlastnikim dluhopist vzniknout Ujma
s timto prodlenim spojend, aniz by Vlastnici dluhopisd méli moZnost samostatné
takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze zajisténi
nejdfive na Ghradu plateb splatnych Agentovi pro zajisténi. VySe uvedené mize vést
k tomu, Ze Vlastnici dluhopist mohou z vytéZzku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Rizika vztahujici se ke jmenovani nebo vyméné Agenta pro zajiSténi
(riziko nizké)

Emitent nemUze zajistit, Ze pfi jmenovani Agenta pro zajiSténi nebo vyméné bude
k dispozici Agent pro zajiSténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi
¢i obdobnou roli dostatec¢né zkuSenosti, ackoliv pfi jeho vybéru bude sdm postupovat
v dobré vite a s nélezitou pedlivosti. Tento problém je zplsoben tim, Ze k institutu
agenta pro zajiSténi zatim neexistuje soudni pfezkum ani trzni praxe. To dle zkuSenosti
Emitenta s jednanim s finanénimi institucemi na finanénich trzich mize vést k tomu,
Ze instituce, které tuto roli standardné vykonavaji na mezinarodnim kapitalovém trhu,
nebudou ochotny roli Agenta pro zajiSténi pfijmout.

V pfipadé, ze se nepodafi vybrat Agenta pro zajiSténi s dostateCnymi zkuSenostmi,
hrozi, Zze jeho pfipadna neschopnost vykonat Zajisténi véas &i jiné pritahy v jeho
¢innosti, zplsobené jeho nedostate¢nou odbornosti ¢i zkuSenostmi, mohou mit
negativni vliv na uspokojeni Vlastnik( dluhopist ze Zajisténi, které mize byt v takové
situaci méné uspésné, pricemz v koneéném ddsledku mohou Vlastnici dluhopis(
z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Riziko omezeni prav vlastnika Dluhopisi v souvislosti se schtzi vlastnik
(riziko nizkeé)

Pokud bude konéna schize vlastnik(l Dluhopist, kterd bude rozhodovat o zméné
emisnich podminek Dluhopis( nebo jiné zméné zasadni povahy a takova schlize bude
souhlasit se zménami zasadni povahy, pak osoba opravnéna k icasti na schlizi a podle
zapisu z této schlze hlasovala na schizi proti navrhu usneseni schiize, mize do 30
(tficeti) kalendarfnich dnl od uvefejnéni usneseni pfislusné schlize poZadovat
vyplaceni Diskontované hodnoty nebo odkup za trzni cenu Dluhopisu.

Emisni podminky upravuji prava vlastnikd dluhopisti odchylné od § 23 odst. 5 zakona o
dluhopisech, kdyZ o predcasné splaceni nebo odkoupeni Dluhopisti nemUze Zadat
osoba, ktera se schlize nezicastnila.

Riziko zaniku zastavnich prav
(riziko nizkeé)

Dluhopisy budou zajistény mj. zfizenim zdstavnich prav k nemovitostem. S ohledem na
charakter ¢innosti Emitenta je potfeba, aby mohl Emitent s Nemovitostmi nakladat.
Ztohoto dlvodu mizZe dochéazet kzéaniklm zastavnich prav vprvnim poradi k
nemovitostem, a to vsituaci kdy bude dochazet ke sméné za jiné nemovitosti Ci
v pfipadé prodeje nemovitosti. Popis takovych procest je uveden v ¢l. 6.10 Emisnich
podminek. Timto postupem milzZe dojit kzaniku vSech zastavnich prav k
nemovitostem.
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Toto riziko je vyrazné sniZzeno povinnosti Emitenta zajistit udrzovani ur¢itého poméru
mezi zadluzenim Emitenta a hodnotou nemovitosti. Tato povinnost Emitenta je blize
popsanav ¢l. 10 Emisnich podminek.

Pokud by nastala situace, Zze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopist ¢i
jejich jmenovitou hodnotu v plné vysi, a zaroven by do té doby doSlo k zaniku vSech
zastavnich prav v prvnim poradi k Nemovitostem, nemohli by byt Vlastnici dluhopist
uspokojeni z realizace zastavnich prav v prvnim pofadi k Nemovitostem.
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6. EMISNi PODMINKY

Spolumaijitelé POZEMKY II. a.s.
EMISNi PODMINKY DLUHOPISU
Dluhopis SPM POZ 11 0,00/28

Tyto emisni podminky (Emisni podminky) upravuji prava a povinnosti Emitenta a Vlastnik(

Tyto Emisni podminky byly vyhotoveny v souladu se zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve
znéni pozdéjSich predpist (zakon o dluhopisech).

Neni-li v téchto Emisnich podminkach uvedeno jinak, maji slova a vyrazy s velkym pocatecnim

pismenem vyznam uvedenyv ¢l. 1.

Emise Dluhopist byla schvélena rozhodnutim ¢lena spravni rady Emitenta ze dne 30.10.2025.

1.  SHRNUTI POPISU DLUHOPISU

Emitent:

Néazev Dluhopist:
ISIN / FISN / CFl:
Jmenovita hodnota
Dluhopisu:
Povaha Dluhopist:

Emisni kurz:

Minimalni investice:
Datum emise:

Lhita pro upisovani:

Spolumajitelé POZEMKY II. a.s.
ICO: 220 18 409
sidlo: Pafizska 68/9, Josefov, 110 00 Praha 1

zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném u Méstského
soudu v Praze, sp. Zn. B 29097

webova stranka: www.spmdluhopisy.cz
SPM POZ110,00/28

ISIN: CZ0003578197, FISN: SPM Poz. 11/0.0 DEB
20281119, CFI DBZSGN

1 K¢ (jedna koruna ¢eska)

Zaknihované cenné papiry

k Datu emise: 80,50 % jmenovité hodnoty Dluhopis(i

po Datu emise: Diskontovana hodnota ke dni upsani
Dluhopisu

100 000 K&
19.11.2025

11.11.2025-13.11.2025
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Dodatecna lhita pro MUze byt stanovena Emitentem podle ¢l. 4.3 téchto
upisovani: Emisnich podminek, a to i opakované, az do Dne
konec¢né splatnosti

Predpokladany objem Emise: 760 000 000 K¢ (sedm set Sedeséat milionl korun

¢eskych)
Maximalni objem Emise: 800 000 000 K& (osm set miliond korun ¢eskych)
Vynos: Dluhopis neni Uro¢en priibézné. Vynos Dluhopisu je

urcen jako rozdil mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a
jeho Emisnim kurzem

Den konecné splatnosti: 19.11.2028

Emise: Emise zastupitelnych Dluhopis( vydavanych podle
téchto Emisnich podminek

Dluhopisy: Jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise

Manazer: Conseq Investment Management, a.s. ICO: 264 42 671,
sidlo: Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 7153

Administrator: Conseq Investment Management, a.s. ICO: 264 42 671,
sidlo: Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 7153

Uréend provozovna: Burzovni palac, Rybna 682/14, 110 05 Praha 1

Emitent se zavazuje splatit dluzné c&astky, zejména jistinu Dluhopisu nebo jeho
diskontovanou hodnotu, zplisobem a ve lhatach stanovenych v téchto Emisnich
podminkach.

Cinnosti tykajici se vydani Dluhopist zajistuje Emitent prostiednictvim Manazera. Splaceni
Dluhopist zajistuje Emitent prostfednictvim Administratora.

ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY
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2. DULEZITA UPOZORNENI

Tyto Emisni podminky jsou emisnimi podminkami dluhopist ve smyslu zakona o
dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisu.

Ceska narodni banka (ENB) bude vykondvat dohled nad emisi Dluhopis(i a Emitentem v
rozsahu verejné nabidky Dluhopist (ze strany CNB se jedna zejména o schvaleni prospektu
Dluhopist, vcéetné jeho pfipadnych dodatkl, a dohled nad plnénim informacnich
povinnosti Emitenta, a to po celou dobu trvani vefejné nabidky). Prospekt Dluhopis(
posoudila CNB pouze z hlediska uplnosti udajii v ném obsazenych, CNB pfi jeho
schvalovéni neposuzovala hospodéaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a CNB se
schvalenim prospektu nevyjadfuje k budoucim ziskdm Emitenta ani k jeho schopnosti
splatit jmenovitou nebo Diskontovanou hodnotu Dluhopisu.

Emitent nepozadal a nehodld pozadat o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na zadném
regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému.

Jakékoliv pfipadna nabidka Dluhopist, kterou Emitent udinil &i udini (véetné distribuce
Emisnich podminek vybranym investortim) v Ceské republice &i v zahraniéi, je ¢inéna na
zakladé vyjimky z povinnosti uvefejnit prospekt podle Nafizeni Evropského parlamentu a
Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Eervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uverejnén pfiverejné
nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni
smeérnice 2003/71/ES (nafizeni o prospektu).

Rozs$itovani Emisnich podminek a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisl jsou v nékterych
zemich omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznéani téchto Emisnich
podminek v jiném staté a Dluhopisy nejsou kétovany, registrovany, povoleny ani schvaleny
jakymkoli spravnim ¢i jinym orgdnem jakékoli jurisdikce.

Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech
Spojenych statd americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na Uzemi Spojenych statl americkych nebo osobam, které jsou rezidenty
Spojenych statll americkych, jinak nez na zakladé vyjimky z registraéni povinnosti podle
tohoto zakona nebo v ramci obchodu, ktery takoveé registracni povinnosti nepodléha.

Osoby, do jejichz drzeni se Emisni podminky dostanou, jsou odpovédné za dodrzovani
omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopis(
nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli material( vztahujicich se k Dluhopistim.

Cinnosti administratora spojené se splacenim Dluhopist bude zaji$tovat Administrator.
Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb Opravnénym
osobam (jak je tento pojem definovan nize) a v souvislosti s nékterymi dalSimi
administrativnimi Udkony v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou meazi
Emitentem a Administratorem (Smlouva s administratorem). Stejnopis Smlouvy
s administratorem je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikdim dluhopist v bézné pracovni dobé
v Uréené provozovné.

Cinnosti manazera spojené s vyddnim a umisténim Dluhopis( bude zajistovat Manazer.
Vztah Emitenta s Manazerem v souvislosti s vydanim a umisténim Dluhopisl v souvislosti
s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Manazerem (Smlouva
s manazerem).

Zavazuje-li se Emitent v téchto Emisnich podminkach zajistit, aby tfeti osoba splnila
néjakou povinnost, zavazuje se tim Emitent ve smyslu § 1769, véta druha zakona ¢. 89/2012
Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, ze tfeti osoba splni, co bylo ujednano. Prvnivéta §
1769 NOZ se v danych pfipadech nepouzije.

28/70



PROSPEKT
Chebsko / dluhopisy / SENIOR

3.

3.1
(a)
(b)

3.2
(a)

3.3

POPIS DLUHOPISU

PODOBA, FORMA, JMENOVITA HODNOTA A DALSi CHARAKTERISTIKY DLUHOPISU
Dluhopisy jsou vydavany v podobé a formé uvedené v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

Kazdy Dluhopis ma jmenovitou hodnotu uvedenou v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

VLASTNICI DLUHOPISU

Dluhopisy jsou evidovany v centralni evidenci zaknihovanych cennych papirll vedené
spole¢nosti Centralni depozitaf cennych papird, a.s., sidlo: Rybna 682/14, Staré Mésto, 110
00 Praha 1, ICO: 25081489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v
Praze pod spisovou znackou B 4308, a pfipadné v evidenci na ni navazujici vedené k tomu
opravnénou osobou (centralni evidence zaknihovanych cennych papir(i a evidence na ni
navazujici dale jako Evidence).

Neni-li prokazano néco jiného, ma se za to, Ze vlastnikem Dluhopisu je osoba, na jejimz
majetkovém uctu vlastnika v Evidenci je Dluhopis evidovan (Vlastnik dluhopisu).

Nebude-li prokazano Emitentovi, ze Vlastnik dluhopisu neni vlastnikem dotceného
Dluhopisu, budou Emitent a Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisu za jejich
opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby v souladu s Emisnimi
podminkami.

PREVOD DLUHOPISU

Nestanovi-li donucujici ustanoveni pravniho pfedpisu néco jiného, dochazi k prevodu
vlastnického prava k Dluhopisu zapisem Dluhopisu na ucet vlastnika vedeny pro jeho
nabyvatele v Evidenci. Je-li v§ak Dluhopis zapisovan i na (jiny nez dosavadni) U¢et zakaznikd,
dochazi k pfevodu vlastnického prava zapisem Dluhopisu na Ucet zakaznik(. Maijitel Gcétu
zakaznik( je povinen neprodlené zapsat tuto zménu na pfislusny Ucet vlastnika, zména se
zapiSe k okamziku zapisu na ucet zakaznika.

Osoba, ktera bude Vlastnikem dluhopisl a ktera nebude z jakychkoli divod( zapséna jako
vlastnik v Evidenci, je povinna neprodlené zaslat Emitentovi a Administratorovi pisemné
oznameni, které musi obsahovat (i) informaci o tom, zZe pfislusna osoba je Vlastnikem
dluhopist, a o titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopistim, (ii) svou dorucovaci adresu a (iii) ¢islo
bankovniho U&tu, na ktery budou provadény vSechny vyplaty spojené s Dluhopisem,
oznaceni banky vedouci tento UcCet, a pfipadné dalSi platebni udaje nezbytné k Fadnému
provedeni plateb.

Vlastnik dluhopisu bezodkladné oznami Emitentovi a Administratorovi kazdou zménu své
dorucovaci adresy a kazdou zménu cisla bankovniho Ucétu a platebnich tdajl podle pism. (b)

vyse.
DALSIi PRAVA SPOJENA S DLUHOPISY
Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylucuje.
S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni nebo vyménna prava.

Prevoditelnost Dluhopis( neni nijak omezena.

ZAVAZEK KE STEJNEMU ZACHAZENI

Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se v8emi Vlastniky dluhopis( stejné.
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3.6

4.1

4.2

(e)

4.4

4.5

OHODNOCENI FINANCEN{ ZPUSOBILOSTI
Ohodnoceni financ¢ni zplsobilosti (rating) Emitenta nebylo provedeno. Samostatné finanéni
hodnoceni Emise nebylo provedeno a Emise tudiZz nema samostatny rating.

ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA EMISE DLUHOPISU

DATUM EMISE

Datum emise je uvedeno v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

LHUTA PRO UPISOVANI

Lhita pro upisovani je uvedena v él. 1 téchto Emisnich podminek.

CELKOVA JMENOVITA HODNOTA EMISE, DODATECNA LHUTA PRO UPISOVANI

Emitent zamysli vydat Dluhopisy v Pfedpokladaném objemu Emise uvedeném v ¢l. 1 téchto
Emisnich podminek.

Emitent mUzZe na zakladé upist ucinénych v priibéhu Lhity pro upisovani k Datu emise vydat
Dluhopisy (i) v menSim nez Predpokladaném objemu Emise, pokud se nepodafi
Predpokladany objem Emise upsat v prlbéhu Lhdty pro upisovani, nebo (ii) ve vétSim
objemu, nez byl Pfedpokladany objem Emise, a to az do vySe Maximalniho objemu Emise.

Dluhopisy mohou byt vydany najednou k Datu emise a/nebo v tranSich po Datu emise
v prlibéhu Lhty pro upisovani a/nebo Dodatecné lhity pro upisovani. Emitent mlzZe stanovit
datum zahdjeni a datum ukonceni Upisu Dluhopisl pfislusné transe. Oznameni o
jednotlivych transich Emitent zpfistupni stejnym zplsobem jako tyto Emisni podminky.

Emitent mlzZe stanovit Dodatecnou Lh{itu pro upisovani opakované, az do Rozhodného dne
pro vyplatu pfed Dnem konecéné splatnosti. Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né Lhlty pro
upisovani zpfistupni Emitent stejnym zplisobem jako tyto Emisni podminky.

Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhity pro upisovani a/nebo Dodatecné Llhity pro
upisovani Emitent oznami Vlastnikim dluhopisi celkovou jmenovitou hodnotu vsech
vydanych Dluhopis(, av§ak jen pokud celkova jmenovita hodnota vSech vydanych Dluhopist
je niz8i nebo vySSi nez Prfedpokladany objem Emise. Emitent tuto skuteCnost zpfistupni
stejnym zplsobem jako tyto Emisni podminky.

EMISNi KURzZ

Emisni kurz Dluhopist je uveden v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

MINIMALNI UPIS

Jeden upisovatel musi upsat nejméné tolik DluhopisU, kolik ¢ini Minimalni investice uvedena
vEl. 1 téchto Emisnich podminek. Navrhy na Upis mensiho mnozZstvi Dluhopist jsou
neucinné a Emitent jim nevyhovi.

ZPUSOB A MiSTO UPISU DLUHOPISU

Vydani Dluhopis(i obstarava Manazer.

Investofi mohou Dluhopisy upisovat prostfednictvim Manazera na zékladé pokynu k
obstarani nakupu Dluhopis( (Pokyn k nakupu) vydaného podle smlouvy o obstarani nakupu
a prodeje investiCnich néstroji uzaviené mezi investorem a Manazerem (Smlouva o
obstarani). Tim neni vylou¢ena mozZnost nabyti Dluhopist na zakladé jiného pravniho titulu,
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(e)

4.7

napf. smlouvy o obhospodarovani portfolia investicnich nastrojll uzaviené mezi investorem
a Manazerem, ani moznost upsani jakychkoli Dluhopisl na vlastni icet Manazera. Pokyn k
nakupu musi byt doru¢en Manazerovi a kupni cena upsanych Dluhopist musi byt uhrazena
na ucet Manazera v souladu se Smlouvou o obstarani.

Dluhopisy upsané béhem Lhity pro upisovani budou vydany k Datu emise pfipsanim na
majetkovy ucet vlastnika vedeny investorovi v Evidenci, jestlize bude nejpozdéji v posledni
den Lhity pro upisovani uhrazena kupni cena téchto Dluhopisd. Dluhopisy upsané béhem
Dodatecné lhity pro upisovani, bude-li uréena, budou vydany v den vydani pfislusné transe
Dluhopist pfipsanim na majetkovy Ucéet vlastnika vedeny investorovi v Evidenci, jestliZze bude
nejpozdéji tfeti Pracovni den pfedchazejici dni vydani pfislusné tranSe uhrazena na ucet
Manazera kupni cena Dluhopist. Den vydani pfisludné transe stanovi Emitent po dohodé s
ManaZerem a oznami jej investorim zpUsobem upravenym v Emisnich podminkach.
Dluhopisy mohou byt pfipsany na ucet investora i dfive nez v terminech podle tohoto
odstavce.

Ustanovenim pfedchoziho odstavce neni dotCeno pravo Emitenta Dluhopisy nevydat ani
pravo Emitenta Dluhopisy nebo jejich ¢ast vydat tak, Ze budou pfi vydani zapsany nejprve na
majetkovy ucet Emitenta vedeny v Evidenci. Dluhopisy upsané na zakladé Smlouvy o
obstarani nebo jiné smlouvy uzaviené mezi investorem a Manazerem mohou byt pfi vydani
zapsany v Evidenci nejprve na majetkovy Uc¢et ManazZera a nasledné, v ramci téhoz dne,
pfevedeny na majetkové Ucty investord.

Bude-li béhem Uupisu pfekroc¢en Maximalni objem Emise, provede Manazer po dohodé
s Emitentem podle jejich vyhradniho uvaZzeni kraceni objednévek investord na Upis
Dluhopist. Pokud investor jiz uhradil celou kupni cenu objednanych Dluhopis(, vrati mu
Emitent prostfednictvim Administratora pfipadny pfeplatek bez zbyte¢ného prodleni zpét na
Ucet, ze kterého byla uhrada této ceny poukazana, nedohodnou-Lli se Administrator ainvestor
jinak.

Emitent si vyhrazuje pravo bez udani ddvodu odmitnout upsani Dluhopist jakymkoliv
investorem. Posledni véta pfedchoziho odstavce plati v takovém pfipadé obdobné.
NABIZENi A PRODEJ DLUHOPISU

Dluhopisy budou nabizeny pfimo Emitentem nebo prostfednictvim Manazera.

STATUS

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, zajisténé (po vzniku zajiSténi podle téchto Emisnich
podminek), nepodminéné a nepodfizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do poradi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak ialespon
rovhocenné vlc¢i véem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym zplisobem
zajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazk( Emitenta, u nichz stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich predpisu.

ZAJISTENIi DLUHU Z DLUHOPISU

ZAJISTENi DLUHU Z DLUHOPISU

Splnéni penézitych dluhl Emitenta z Dluhopist bude zaji§téno zfizenim zastavniho prava
k vybranym aktiviim za podminek stanovenych v téchto Emisnich podminkach (Zajisténi).

Zajisténi bude zfizeno na jméno Agenta pro zajiSténi (jak je definovan nize) ve prospéch
Vlastnikd dluhopis(.
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(c)

6.2

Zajisténi bude ucinné i po jakékoliv zméné téchto Emisnich podminek a bude zajiStovat
penézité dluhy z Dluhopisl podle takto zménénych Emisnich podminek. Pokud Zajisténi
poskytne jina osoba nez Emitent, zavazuje se Emitent zajistit, aby takova osoba souhlasila s
pfisluSnou zménou Emisnich podminek.

ZRIZENi ZANSTENI
Zajisténi bude zfizeno na zakladé pisemné zastavni smlouvy nebo smluv uzavienych mezi
Agentem pro zajisténi (jak je definovan nize) jako zastavnim véfitelem a osobou poskytujici
zajisténi, kterou maze byt Emitent nebo jina osoba (spole¢né jako Zastavci nebo jednotlivé

jako Zastavce) (souhrnné jako ZajiStovaci dokumenty a jednotlivé jako Zajistovaci
dokument).

Emitent zajisti zfizeni nasledujiciho Zajisténi:
(i) zastavni pravo v prvnim pofadi ve prospéch Vlastnik( dluhopis na zéakladé zastavni
smlouvy uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem a pfislusSnym

Zastavcem jako zastavcem k Nemovitostem nabytym vramci Uvodni koupé (jak je
definovana nize).

(i) zéastavni pravo v prvnim pofadi ve prospéch Vlastnik( dluhopist na zakladé zastavni
smlouvy uzaviené mezi Agentem pro zajiSténi jako zastavnim veéfitelem a pfisluSnym
Zastavcem jako zastavcem kuréenym Nemovitostem vsouladu s ¢l. 10.2 téchto
Emisnich podminek;

(iii) zastavni pravo v prvnim pofadi ve prospéch Vlastnik( dluhopisl na zékladé smlouvy o
zfizeni zastavniho prava k obchodnimu podilu uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako
zastavnim véfitelem a Emitentem jako zdstavcem k 100% podilu (Podil) ve spole¢nosti

Spolumaijitelé Cheb s.r.o., se sidlem Pafizska 68/9, Josefov, 110 00 Praha 1, ICO:
23105836 (Dcefina spolec¢nost);

(iv) zastavni pravo v prvnim pofadi ve prospéch Vlastnik dluhopis( na zékladé smlouvy o
zfizeni zastavniho prava k akciim uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim
véfitelem a spoleCnosti Spolumajitelé Invest I. a.s., se sidlem Parizska 68/9, Josefov,
110 00 Praha 1, ICO: 23797151(Zastavce akcii) jako zastavcem k 100 % akcii Emitenta
(Akcie);

(v) zéastavni pravo v prvnim poradi ve prospéch Vlastnik(l dluhopist na zakladé smlouvy o
zfizeni zastavniho prava k pohledavkam uzaviené mezi Agentem pro zajiSténi jako
zastavnim véfitelem a Emitentem jako zastavcem ke vS8em pohledavkam Emitenta za
Dcefinou spolecnosti nebo kterymkoliv jinym Vlastnikem nemovitosti (jak je definovan
nize), vzniklych z titulu Gvéru nebo zapUjcky poskytnuté Emitentem takové spoleénosti
(Pohledavky za vlastnikem nemovitosti);

(vi) zastavni pravo v prvnim pofadi ve prospéch Vlastnik( dluhopist na zédkladé smlouvy o
zfizeni zastavniho prava k pohleddavkam uzaviené mezi Agentem pro zajiSténi jako
zastavnim véfitelem a Emitentem jako zastavcem ke vS8em penézitym pohledavkam
Emitenta za Administratorem ztitulu smlouvy o vedeni Investicniho uctu (jak je
definovan nize) (Pohledavky z investi¢niho uctu).

Zastavni pravo k Nemovitostem nabytym v ramci Uvodni koupé (jak je definovana nize) bude
zfizeno na zakladé zastavni smlouvy a vkladu zastavniho prava do katastru nemovitosti;
zastavni smlouvy strany uzaviou a navrhy na vklad do katastru nemovitosti podaji

(i) do 2 (dvou) mésicl od Data emise, nebo

(ii) pokud s tim souhlasi Agent pro zajisténi, do 3 (tfi) mésict od Data emise.
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(d)

6.3
(a)

Dalsi Nemovitosti nabyté v prlibéhu Projektu (jak je definovan nize) a ur¢ené k zastaveni
podle ¢l. 10.2 téchto Emisnich podminek budou zastaveny nejpozdéji do 2 (dvou) mésict od
poskytnuti pfisluSné Manazerské zpravy Agentovi pro zajisténi.

Zastavni pravo k Podilu bude zfizeno na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava a vkladu
zastavniho prava do obchodniho rejstiiku, a to nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich dnli ode
dne Uvodni koupé.

Zastavni pravo k Akciim bude zfizeno na zakladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava
a vyznacenim zastavniho rubopisu na Akciich a jejich pfedanim Agentu pro zajisténi, a to
nejpozdé&ji do 10 (deseti) pracovnich dnt ode dne Uvodni koupé.

Zastavni pravo k Pohledavkam za vlastnikem nemovitosti bude zfizeno na zakladé smlouvy o
zfizeni zastavniho prava a doruceni oznameni o vzniku zastavniho prava pfislusnému
Vlastniku nemovitosti, a to nejpozdé&ji do 10 (deseti) pracovnich dnt ode dne Uvodni koupé.

Zastavni pravo k Pohledavkam z investi¢niho uc¢tu bude zfizeno na zakladé smlouvy o zfizeni
zastavniho prava a doruceni oznameni o vzniku zastavniho prava Administratorovi, a to
nejpozdé&ji do 10 (deseti) pracovnich dnt ode dne Uvodni koupé.

Agent pro zajisténi (jak je definovan nize) neodpovida Vlastniklim dluhopist za to, Ze Zajisténi
platné nevzniklo &i nenabylo uginnosti, nebo Ze ucinil nebo neucinil jakékoli jednani v
souvislosti s jakymkoliv Zajistovacim dokumentem, ledaze k uvedenému doslo v dlisledku
hrubé nedbalosti nebo umyslného protipravniho jednani Agenta pro zajisténi (jak je
definovan nize).

Po Uplném splaceni dluh( z Dluhopist vyda Agent pro zajiSténi Emitentovi bezodkladné,
nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnl po vyzvé Emitenta potvrzeni o splaceni Dluhopist a
neexistenci dalsich dluhd z Dluhopist, s obsahem a ve formé pfijatelné pro Emitenta. Po
splaceni dluhl z dluhopisl Agent pro zajisténi poskytne Emitentovi nezbytnou soucinnost
k vymazu ¢&i jinému zaniku zastavnich prav zfizenych podle tohoto ¢l. 6.2.

AGENT PRO ZAJISTENI

Agentem pro zajisténi je Conseq Investment Management, a.s., se sidlem Rybna 682/14,
Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 264 42 671, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B
7153 vedenou u Méstského soudu v Praze.

Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajiSténi je upraven Smlouvou s Agentem pro zajiSténi
(Smlouva s agentem pro zajisténi).

Agent pro zajiSténi je ustanoven a svou funkci vykonava v souladu s § 20 a nasl. Zakona
o dluhopisech. Agent pro zajiSténi vykonava prava véfitele a zastavniho véfitele ve vztahu
k Zajisténi vlastnim jménem ve prospéch Vlastnik( dluhopistd, a to véetné vykonu prav
v insolven¢nim fizeni, v priibéhu vykonu rozhodnuti nebo exekuce, pokud tato fizeni souvisi
Ci se tykaji Zajisténi. Prava a povinnosti Agenta pro zajiSténi jako véfitele a zastavniho véfitele
jednajiciho ve prospéch Vlastnik( dluhopist vic¢i Zastavcim jsou upraveny v Zajistovacich
dokumentech a ve Smlouvé s Agentem pro zajisténi.

Upisem &i koupi Dluhopistl déle kazdy Vlastnik dluhopis(i souhlasi s ustanovenim Agenta pro
zajisténi v souladu se zakonem o dluhopisech, témito Emisnimi podminkami a Smlouvou
s agentem pro zajisténi.

PRAVA A POVINNOSTI AGENTA PRO ZAJISTENI

Agent pro zajisténi je pfi vykonu prav z Dluhopisl ve vztahu k Zajisténi vidy vazan
rozhodnutim Vlastnikd dluhopisl pfijatym na Schizi, vyjma pfipadl, kdy jsou takova
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(e)

(h)

rozhodnuti Schiize dle ndzoru Agenta pro zajisténi v rozporu s pravnimi pfedpisy ¢i dobrymi
mravy. K pfijeti takového rozhodnuti Schlize postaci prosta vétsina pritomnych Vlastnik(
dluhopisu.

Schlize mze rovnéz rozhodnout o zméneé v osobé Agenta pro zajisténi. Takova Schlize musi
byt svoldna na zadost Vlastnikd dluhopisU, jejichZ jmenovita hodnota pfedstavuje alespon
5% celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisl. K pfijeti takového rozhodnuti Schiize
postadiprosta vétsina pfitomnych Vlastnik( dluhopist. Rozhodne-li Schlize o zméné v osobé
Agenta pro zajisténi, pfechazi prava a povinnosti ze Zajistovacich dokumentl, Smlouvy s
Agentem pro zajisténi (vrozsahu upravujicim postaveni Agenta pro zajisténi) a téchto
Emisnich podminek na nového agenta pro zajisténi.

Agent pro zajiSténi zpfistupni Vlastnikim dluhopist bez zbyteéného odkladu podstatné
informace tykajici se ZajiSténi, zejména informace o pfipadném vykonu zastavniho prava ¢i
jiného zajisténi.

Agent pro zajiSténi vykonava svou c¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikované,
Gestné a spravedlivé a v nejlepsim zajmu Vlastnikd dluhopist.

Agent pro zajiSténi je opravnén:
(i) uplatiovat ve prospéch Vlastnik( dluhopisti v8echna prava spojena se Zajisténim;
(i) kontrolovat v souvislosti se ZajiSténim plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta; a

(iii) Cinit ve prospéch Vlastnikl dluhopist dalsi Ukony nebo jinak chranit jejich zajmy
v souvislosti se ZajiSténim.

Pfi vykonu uvedenych prav se na Agenta pro zajiSténi hledi, jako by byl véfitelem kazdé
zajiSténé pohledavky. Agent pro zajiSténi neni pfi vykonu svych prav a plnéni svych povinnosti
spravcem ciziho majetku podle zdkona ¢. 89/2012 Sb., obcéansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisU.

V rozsahu, v jakém Agent pro zajiSténi uplatfiuje prava ze Zajisténi, nemohou Vlastnici
dluhopist uplatfiovat takova prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo Vlastnikd dluhopist
rozhodnout o zméné v osobé Agenta pro zajisténi.

Pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Zze pokud Agent pro zajisténi ma dle téchto Emisnich
podminek, Smlouvy s agentem pro zajisSténi, kteréhokoliv ZajiStovaciho dokumentu ¢i jiného
dokumentu ¢i smlouvy souvisejici s Emisi dluhopis, vyslovovat souhlas s jakymkoliv
jednanim, posuzovat splnéni podminek stanovenych v téchto Emisnich podminkach,
Smlouvé s Agentem pro zajisténi, v ZajiStovacich dokumentech ¢&i v jiném dokumentu ¢&i
smlouveé souvisejici s Emisi dluhopist, véetné podminek, které maiji byt splnény zplsobem
uspokojivym pro Agenta pro zajiSténi, nebo se vzdavat jakychkoliv prav, v€etné zastavnich
prav, je Agent pro zajisténi vzdy opravnén si vyZzadat stanovisko Schlize k takové véci a
Emitent je povinen za timto Ucelem Schizi bez zbyte¢ného odkladu svolat. Do rozhodnuti
Schlize neni Agent pro zajiSténi povinen pfislusné jednani uskutecnit a nebude odpovédny
za jakékoliv prodleni, pokud pozadovanou soucinnost neposkytne pfed rozhodnutim ze
strany Schize.

DOKUMENTACE TYKAJICi SE ZAJISTENi A AGENTA PRO ZAJISTENI

Dokumentace tykajici se Zajisténi bude zpfistupnéna zdjemclm o Dluhopisy a Vlastnikiim
dluhopist zplisobem podle ¢l. 16 téchto Emisnich podminek.

Zajemcum o dluhopisy (a nasledné Vlastnikiim dluhopist) se doporucuje, aby se s témito
dokumenty seznamili, nebot obsahuji prava a povinnosti Emitenta a Agenta pro zajisténi nad

34/70



PROSPEKT
Chebsko / dluhopisy / SENIOR

6.6
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rémec téchto Emisnich podminek, omezeni odpovédnosti Agenta pro zajisténi, zpUsob
pfipadného zpenézeni (i) aktiv zatizenych zastavnimi pravy nebo (ii) jiného zajiSténi a jsou
dulezité pro uspokojeni dluhti z Dluhopist, pokud Emitent dluhy z Dluhopist nesplni fadné a
vcas.

Upisem ¢&i koupi DluhopisG kazdy Vlastnik dluhopisu potvrzuje, ?e se seznamil s
dokumentaci tykajici se Zajisténi, zejména se ZajisStovacimi dokumenty (pokud v dobé upisu
nebo koupé existuji) a se Smlouvou s agentem pro zajisténi, a ze s témito podminkami
souhlasi.

ODPOVEDNOST AGENTA PRO ZAJISTENI

Agent pro zajisténi neodpovida Vlastnikim dluhopist za (i) neplatnost, neucinnost &i
nevymahatelnost Zajisténi, (ii) obsah jakéhokoliv ZajiStovaciho dokumentu a jakychkoliv
dalSich dokumentd souvisejicich se Zajisténim vcéetné sjednanych zplsob( realizace
Zajisténi, (iii) zvoleny zplsob realizace Zaji$téni, pokud je tento zplsob v souladu s
rozhodnutim Schlize a/nebo se Zajitovacimi dokumenty, (iv) jednani ¢i opomenuti v
souvislosti se ZajiStovacimi dokumenty ¢i pravy plynoucimi ze ZajiSténi, ani za (v) jakoukoli
Ujmu zpUsobenou Emitentovi nebo Vlastniklim dluhopist pfi plnéni jeho povinnosti jako
Agenta pro zajisténi, s vyjimkou Gjmy zplsobené umyslné ¢i z hrubé nedbalosti Agentem pro
zajisténi. Povinnost Agenta pro zajiSténi k nahradé Skody je vSak v rozsahu, jaky umoznuji
pravni pfedpisy, omezena tak, Ze (i) Skoda nebude zahrnovat usly zisk a (ii) vySe nahrazované
Skody Agentem pro zajiSténi nepfesahne vysi jeho odmény obdrzené podle Smlouvy s
Agentem pro zajiSténi a/nebo s ni souvisejicich dokumentd.

POSTUP V PRIPADECH PRODLENI SE ZRiZENiIM ZAJISTENi NEBO ZTRATY ZAJISTENI

Pokud nedojde ke zfizeni Zajisténi ve lhGtach uvedenych v ¢l. 6.2 téchto Emisnich podminek
nebo pokud dojde ¢astec¢né &i zcela k zaniku Zajisténi jinak nez podle téchto Emisnich
podminek, je Emitent (s vyjimkami uvedenymi nize) povinen neprodlené svolat Schizi, na
které odlvodni takovou skuteénost. Schlize nasledné prostou vétSinou hlasd pfitomnych
Vlastnikd dluhopist rozhodne o dal$im postupu, véetné pfipadného prodlouzeni Lhity ke
zfizeni Zajisténi, stanoveni lhity k novému zfizeni Zajisténi nebo pfedcasné splatnosti
Dluhopisu.

Jestlize Schlize nerozhodne o predcasné splatnosti Dluhopisl, pak osoba, ktera byla
opravnéna k Gcasti a hlasovani na Schizi a podle zapisu z této Schlize pro pfijeti usneseni
Schize nehlasovala (tj. hlasovala proti usneseni o pfed¢asné splatnosti nebo nehlasovala)
(Zadatel), m(ize poZadovat predéasné splaceni Diskontované hodnoty v§ech Dluhopisd,
jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro Ucast na Schizi a které od takového okamziku
nezcizi. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dnd od uvefejnéni takového
usneseni Schlize pisemnym oznamenim (Zadost) zaslanym Administratorovi na adresu
Urcené provozovny, jinak zanika. VySe uvedené ¢astky se stavaji splatné 30 (tficet) dnli ode
dne, kdy byla Zadost Emitentovi doruéena (Den predéasné splatnosti dluhopisti).

Zadost musi byt pisemna, podepsand osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele,
pficem? jejich podpisy musi byt Gfedné ovéreny. Zadatel musi ve stejné Lh(ité dorudit do
Urcené provozovny Emitentovi i veSkeré dokumenty poZzadované pro provedeni vyplaty.

Emitent splati takové Dluhopisy zplisobem a ve lhlitach uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich
podminek.

Postup podle ¢l. 6.10 téchto Emisnich podminek se nepovazuje za zanik Zajisténi podle
tohoto ¢l. 6.7 a nezpUsobi tak postup podle tohoto ¢l. 6.7.
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VYKON ZASTAVNiIHO PRAVA PROSTREDNICTViIM AGENTA PRO ZAJISTENI

O vymahani dluhl Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, vCetné vykonu prav ze
Zajisténi, rozhoduje Schlze svolana v souladu s témito Emisnimi podminkami, pokud
kterykoliv dluh zajistény nékterym ZajiStovacim dokumentem nebude splnén fadné a vcas.
O vymahani dluhl Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, véetné vykonu
zajistovacich prav, rozhodne Schiize prostou vétsinou hlast pfitomnych Vlastnikd dluhopis
s tim, Ze zaroven uréi i spoleény postup a zplsob vykonu zajistovacich prav v souladu s
pravnimi pfedpisy a pravy a povinnostmi sjednanymi v ZajiStovacich smlouvach a v téchto
Emisnich podminkach, zejména ve vztahu ke zplsobu realizace, lhtdm a omezenim
zastavniho véfitele. Nebude-li Schiize tato omezeni respektovat, neni Agent pro zajisténi
jejimi pokyny vazan.

Do rozhodnuti Schlize neni Agent pro zaji$téni povinen prava ze Zajisténi vykonat, ledaze jde
o jednani, které je dle vyhradniho nazoru Agenta pro zajiSténi nezbytné pro zachovani nebo
ochranu prav ze Zajistovacich dokument( a zaroven hrozi nebezpedi prodleni.

V rozsahu, v jakém Agent pro zajiSténi uplatiuje prava ze ZajiSténi, nemohou Vlastnici
dluhopist uplatiovat takovéa prava samostatné. Timto neni dotéeno pravo Vlastnik(
dluhopist rozhodnout o0 zméné v osobé Agenta pro zajisténi.

Kazdy Vlastnik dluhopisti musi, na zdkladé zadosti od Agenta pro zajisténi, uskutecnit
jakékoliv jednani nutné v souvislosti s vykonem zajiStovacich prav. Toto zahrnuje i
pfistoupeni k jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spole¢né s Agentem pro zajisténi.

POSTUP AGENTA PRO ZAJISTENI PRI VYKONU ZAJISTENI

Pokud kterykoliv dluh zajistény nékterym ZajiStovacim dokumentem nebude splnén fadné a
v¢as a nasledné Schize rozhodne o vymahani dluhl Emitenta prostfednictvim Agenta pro
zajisténi a ptipadném vykonu prav ze Zajisténi (véetné zplsobu jejich vykonu) bude Agent pro
zajisténi postupovat v souladu s rozhodnutim Schize, véetné vykonu prav ze Zajisténi
uréenym zplsobem, a to bez zbyteéného odkladu poté, co mu bude Emitentem,
Administratorem &i kterymkoliv Vlastnikem dluhopist doru¢en zapis z dané Schlize.

Agent pro zajisténi je opravnén zdrzet se jednani dle rozhodnuti Schlize, pokud Schize
soucasné nerozhodla o zplUsobu poskytnuti potfebné zaruky &i jiné jistoty, kterou si Agent
pro zajisténi mize rozumné vyzadat (at jiz ve formé slibu odSkodnéni, zalohy ¢i jinak) za
v8echny naklady, naroky, ztraty, vydaje (v€etné nakladl pravniho zastoupeni a naklad(
jinych odbornych poradct) a finan¢ni povinnosti spole¢né s pfisluSnou DPH, které Agentovi
pro zajisténivzniknou nebo mohou vzniknoutv souvislosti s jednanim dle rozhodnuti Schize,
nebo takovou zaruku &i jinou jistotu neobdrzel.

Plnéni ziskané ze Zajisténi nalezi Vlastniklim dluhopisl. Plnéni ziskané ze Zajisténi Agent pro
zajisténi po odecteni (i) svych nakladl a pfipadnych dalSich nakladd na vykon Zajisténi a (ii)
odmeény ve vysi 1,5% z vytézku realizace Zajisténi (bez dvojiho zapocitavani) pfevede na ucet
Administratora za Ucelem vyplaty Vlastnikim dluhopist v souladu s témito Emisnimi
podminkami.

Kazdému Vlastniku dluhopisll nalezi k uspokojeni jeho pohledavek z Dluhopist v0ci
Emitentovi plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladd na realizaci Zajisténi a odmeénu
Agenta pro zajisténi) v poméru jmenovité hodnoty Dluhopist tohoto Vlastnika dluhopist k
celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych Dluhopist pfislusné emise. Uvedené
¢astky budou pocitany ke dni, kdy Agent pro zajiSténi obdrzel plnéni ze Zajisténi.
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Pripadny pfebytek pak bude po Uhradé veskerych dluht z pfislusné emise Dluhopisl vracen
Emitentovi, resp. pfisluSnému Zastavci.

V pribéhu vykonu svych prav a povinnosti bude Agent pro zajisténi bez zbyte¢ného odkladu
informovat (sdm nebo prostfednictvim Administratora) Vlastniky dluhopist o postupu pfi
realizaci Zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nazoru, vyznamného oznameni
nebo dokladu, ktery jako Agent pro zajisténi vyhotovi i obdrzi od Emitenta nebo jiné osoby
v souvislosti se Zajisténim, a to prostfednictvim internetovych stranek Agenta pro zajisténi
uvedenych v Zajistovacich dokumentech nebo jinym zplsobem tam uvedenym,
nerozhodne-li Schize jinak.

Pokud vytéZzek z realizace Zajisténi (po odecéteni naklad( na realizaci Zajisténi a odménu
Agenta pro zajisténi) nebude postacovat k ihradé veskerych pohledévek z Dluhopist, budou
jednotlivi Vlastnici dluhopisi uspokojeni z vytéZzku realizace ZajiSténi pomérné podle
jmenovité hodnoty Dluhopis( tohoto Vlastnika dluhopis k celkové jmenovité hodnoté
vydanych a nesplacenych Dluhopis(. Uvedené ¢astky budou pocitany ke dni, kdy Agent pro
zajisténi obdrzel plnéni ze Zajisténi. Neuspokojend c¢éast pohledavek z Dluhopist bude
vymahatelna proti Emitentovi v souladu s pravnimi predpisy.

6.10 NAKLADANI S AKTIVY

(a)

(b)

Sména Nemovitosti

Emitent mUZe jakékoliv své Nemovitosti (jak jsou definovany nize) v ramci Projektu sménit za
jiné nemovitosti, a to pfedevSim za uc¢elem smény za jiné nemovitosti, na kterych bude
Emitent nebo néktera spole¢nost ze Skupiny emitenta po provedeni smény vlastnit 100%
podil, a to vzdy za podminek béZnych v obchodnim styku.

Agent pro zajisténi v takovém pfipadé bezodkladné, nejpozdéji vSak do 5 (péti) pracovnich
dnd po vyzvé, doru¢i Emitentovi nebo pfislusné spoleénosti ze Skupiny emitenta pisemné
potvrzeni (podle vzoru doru¢eného Emitentem) o vzdani se zastavniho prava k pfisluSnym
Nemovitostem (jak jsou definovany nize).

Agent pro zajisténi si mdze k zamyslené sméné vyzadat od Emitenta jakékoli dokumenty &i
informace, které bude dle svého uvazeni povazovat za nezbytné pro posouzeni, zda sména
pfislusnych Nemovitosti (jak jsou definovany nize) probéhne v souladu s timto ¢l. 6.10.

Emitent ani zadna spolecnost ze Skupiny emitenta nesmi jakékoli Nemovitosti (jak jsou
definovany nize) sménit, pokud nastal nebo trva Pfipad neplnéni zavazk( podle ¢l. 11.1
téchto Emisnich podminek.

Prodej Nemovitosti

Emitent nebo spole¢nost ze Skupiny emitenta mize kdykoli prodat jakékoli své Nemovitosti
(jak jsou definovany nize) vramci Projektu tfeti osobé ¢i osobam za podminek béznych
v obchodnim styku a vyhradné za finan¢ni protiplnéni.

Agent pro zajisténi v takovém pfipadé bezodkladné, nejpozdéji vSak do 5 (péti) pracovnich
dnl po vyzvé, doru¢i Emitentovi nebo prislusné spole¢nosti ze Skupiny emitenta pisemné
potvrzeni (podle vzoru doru¢eného Emitentem) o vzdani se zastavniho prava k pfisluSnym
Nemovitostem (jak jsou definovany nize)

Agent pro zajisténi si mlze k zamyslenému pfevodu vyZzadat od Emitenta jakékoli dokumenty
¢iinformace, které bude dle svého vyhradniho uvazeni povazovat za nezbytné pro posouzeni,
zda prevod pfislusnych Nemovitosti (jak jsou definovany nize) probéhne v souladu témito
Emisnimi podminkami.
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Financni protiplnéni za prodej Nemovitosti musi byt pfimo pfevedeno na Investi¢ni Ucet (jak
je definovan nize), ktery musi byt uveden jako platebni misto v pfislusné kupni smlouvé
k Nemovitosti.

Emitent ani zadné spoleC¢nost ze Skupiny emitenta nesmi jakékoli Nemovitosti (jak jsou
definovany nize) prodat, pokud nastal nebo trva Pfipad neplnéni zavazkd podle ¢l. 11.1
téchto Emisnich podminek.

VYNOS
Dluhopisy nejsou uroceny. Vynos Dluhopist je uréen jako rozdil mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopist a Emisnim kurzem.

SPLACENi A ODKOUPENI

SPLATNOST DLUHOPISU

Pokud nedojde k pfedéasnému splaceni Dluhopisd, jak je stanoveno dale v ¢l. 8.1 (b) a (c),
nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno v ¢l. 8.2 a 8.3 téchto
Emisnich podminek, bude nesplacena jmenovitd hodnota Dluhopisl splacena jednoréazové
v Den konecné splatnosti.

Emitent podle svého rozhodnuti mize splatit vSechny nesplacené Dluhopisy pfed Dnem
konecné splatnosti, a to pouze za podminek podle ¢l. 12 téchto Emisnich podminek.

Vlastnik dluhopist neni opravnén poZadat o pfedtasné splaceni Dluhopisli pfed Dnem
konecéné splatnosti, s vyjimkou pfedéasného splaceni Dluhopist v souladu s ustanovenimi
¢l.6.7,11, 15.5.2 a 15.5.3 téchto Emisnich podminek.

ODKOUPENi DLUHOPISU

Emitent mUze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu nebo jinak za jakoukoli cenu.

ZANIK DLUHOPISU

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

V pfipadé rozhodnuti Emitenta o zaniku jim odkoupenych Dluhopisl prava a povinnosti
z takovych Dluhopis( zanikaji.

DOMNENKA SPLACENI
Dluhy Emitenta z Dluhopis(l budou povazovany za zcela splnéné ke dni uréenému podle ¢l.
9.5 téchto Emisnich podminek.

PLATEBNi PODMINKY

MENA PLATEB

Emitent se zavazuje zaplatit platby plynouci z Dluhopisl vylu¢né vkorunach c¢eskych
prostfednictvim Administratora.

Platby plynouci z Dluhopist bude zaplaceny Opravnénym osobam (jak jsou definované nize)
za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a dafiovymi, devizovymi a ostatnimi
ptislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky G&innymi v dobé& provedeni piislusné platby
avsouladu s nimi.
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(c)

9.2

9.3
(a)

Pokud (a) Ceska koruna zanikne a bude nahrazena ménou EUR, a (b) nebude-li to v rozporu
s kogentnim ustanovenim pravniho predpisu, bude (i) denominace Dluhopisli zménéna na
EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii) vSechny penézité zavazky z Dluhopis(
budou automaticky a bez dalSiho oznameni Vlastniklim dluhopist splatné v EUR, pficemz
jako smeénny kurz pfedmétné mény nebo narodni ménové jednotky na EUR bude pouzit
oficialnikurz (tj. pevny prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy. Takové
nahrazeni pfislusné mény nebo narodni ménové jednotky (i) se v zadném ohledu nedotkne
existence zavazk( Emitenta vyplyvajicich z Dluhopis( nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro
vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani za Pfipad
neplnéni zavazkl dle téchto Emisnich podminek.

TERMINY VYPLAT

Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisu, Diskontovanou hodnotu Dluhopisli nebo
Prémiovou diskontovanou hodnotu dluhopisd k datim uvedenym vtéchto Emisnich
podminkach, tj. (i) v Den konecné splatnosti nebo (ii) v Den prfedcasné splatnosti (kazdy z
téchto dni také jako Den vyplaty).

Pfipadne-li Den vyplaty na jiny nez Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit
predmétné C¢astky v nejblizSi nasledujici Pracovni den, aniz by byl povinen platit urok nebo
jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za takovy ¢asovy 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 rozumijakykoliv den (vyjma soboty
a nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vyporadani
mezibankovnich plateb v korunach ¢eskych.

OSOBY OPRAVNENE K PRIJETi PLATEB Z DLUHOPISU

Neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak (napf. v ¢€l. 3.2 pism. (c), opravnéné
osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, Diskontovanou hodnotu
dluhopisd nebo Prémiovou diskontovanou hodnotu dluhopis(, jsou osoby, které jsou
Vlastniky dluhopist:

(i) ke konci 10. (desatého) Pracovniho dne pfredchazejiciho Den konecné splatnosti,
pficemz na pfipadné pfevody Dluhopis( od takového dne nebude pro Ucely predmétné
vyplaty bran zfetel,

(i) ke konci 10. (desatého) Pracovniho dne pfedchazejiciho Den pfedcasné splatnosti pfi
pfed¢asném splaceni Dluhopist z rozhodnuti Emitenta podle ¢l. 12 téchto Emisnich
podminek, pficemz na pfipadné pfevody Dluhopisl od takového dne nebude pro Ucely
pfedmétné vyplaty bran zfetel, nebo

(iii) ke konci 10. (desatého) Pracovniho dne pfedchazejiciho Den predcasné splatnosti pfi
pred¢asném splaceni Dluhopis k Oznameni o pfed¢asném splaceni podle ¢l. 11 téchto
Emisnich podminek nebo na Zadost podle &l. 6.7 15.5.2 nebo 15.5.3 té&chto Emisnich
podminek, pfiéemz na pfipadné pfevody Dluhopis(, o jejichz pfedcasné splaceni bylo
pozadano, od takového dne nebude bran zietel,

(Opravnéné osoby a kazda z nich Opravnéna osoba a podle pravidel shora uréeny den
rozhodny pro uréeni Opravnéné osoby jako Rozhodny den pro vyplatu).
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9.4
(a)

9.5

PROVADENI PLATEB

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na
bankovni UCet sdéleny Administratorovi podle ¢l. 3.3 téchto Emisnich podminek a v souladu
s platebnimi Udaji nezbytnymi k fadnému provedeni plateb, sdélenymi Administratorovi
podle ¢l. 3.3 téchto Emisnich podminek. Pism. (b) tohoto ¢l. 9.4 tim neni dotCeno.

Bude-li ke Dni vyplaty Administratorem Manazer a bude-li Opravnéna osoba mit k tomuto dni
uzavienu s Manazerem Smlouvu o obstarani nebo jinou smlouvu, na jejimz zakladé Manazer
vede Opravnéné osobé investicni ucet, bude platba Opravnéné osobé provedena
bezhotovostnim prfevodem na bankovni ucet Manazera uréeny pro vedeni penéznich
prostfedkd zakaznik(l Manazera, a to ve prospéch Opravnéné osoby. Manazer pfijatou ¢astku
zaeviduje ve prospéch investi¢niho uc¢tu Opravnéné osoby.

Uplathuje-li Opravnéna osoba v souladu s mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Administratorovi jako soucast informace o bankovnim uctu podle ¢l. 3.3 téchto
Emisnich podminek doklad o svém danovém domicilu a dalsi doklady, které si muze
Administratorovi nebo pfislusny danovy organ vyzadat. V pfipadé originalll cizich ufednich
listin nebo uUfedniho ovéfeni v ciziné se vyzaduje pfipojeni pfisluSsného vyssiho nebo dalSiho
ovéreni, resp. apostily podle Haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).

VEASNOST BEZHOTOVOSTNICH PLATEB

Zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za
splnény fadné avcas, (i) pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé na bankovni
Ucet sdéleny Administratorovi podle ¢l. 3.3 téchto Emisnich podminek nebo na bankovni
ucet Manazera urceny pro vedeni penéZnich prostiedk(l zakaznik(l Manazera (podle toho, co
je sohledem na ¢l. 9.4 pism. (b) relevantni), a (ii) pokud je nejpozdéji v pfislusny den
splatnosti tato ¢astka odepsana z bankovniho Uu¢tu Administratora.

Pokud kterakoli Opravnéna osoba, kterda nema ke Dni vyplaty uzavienu s Manazerem

smlouvu o obstarani nakupu a prodeje investi¢nich néastrojd nebo jinou smlouvu, na jejimz

zakladé Manazer vede Opravnéné osobé investi¢ni ucet, sdélila Administratorovi takové

platebni udaje, které neumoznuji platbu fadné provést nebo mu nesdélila zadné takové

Udaje,

(i) oznamito Administrator takové osobé bez zbyte¢ného odkladu po zjisténi nemoznosti
provedeni platby a vyzada si sdéleni takovych udajd, které umoznuji platbu fadné
provést; a

(i) zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢astku se povaZzuje vici takové Opravnéné
osobé za splnény fadné a v€as, pokud je pfislusna ¢astka odepsana z bankovniho uctu
Administratora do 10 (deseti) Pracovnich dnl ode dne, kdy Administrator obdrzel od
Opravnéné osoby takové platebni Udaje, které umoznuji platbu fadné provést; vtakovém
pfipadé plati, Ze takova Opravnéna osoba nema narok na jakykoli urok nebo jiny vynos
¢i doplatek za takovy ¢asovy odklad.

Emitent ani Administrator nejsou odpovédni za zpozdéni platby jakékoli ¢astky zplsobené
tim, Ze (i) Opravnéna osoba v¢as nedodala dokumenty nebo informace poZzadované od ni
podle ¢l. 3.3 nebo 9.4 téchto Emisnich podminek, (ii) takové informace, dokumenty nebo
informace byly neldplné nebo nespravné nebo (iii) takové zpozdéni bylo zplsobeno
okolnostmi, které Emitent ani Administrator nemohli ovlivnit. Opravnéné osobé v takovém
pfipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek &i Urok za ¢asovy odklad platby.
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9.6 ZMENA zPUSOBU PROVADENI PLATEB

10.

Emitent s prfedchozim souhlasem Administratora muze rozhodnout o zméné zpUsobu
provadéni plateb. Takova zména nesmi zpUsobit negativni zménu v postaveni Vlastnik(
dluhopist anijejich zajma, pfedevsim nesmi zpUsobit Vlastnikiim dluhopist Ujmu. Pokud se
tato zména potencialné negativné dotkne postaveni nebo zajma Vlastnikd Dluhopist, musi
o takové zméné rozhodnout Schlize. Takové rozhodnuti bude Vlastnikim dluhopis(
zpfistupnéno stejnym zplsobem, jakym byly zpFistupnény tyto Emisni podminky.

POVINNOSTI EMITENTA

Emitent se zavazuje, Ze od Data emise do dne zaplaceni vSech dluhd z vydanych a
nesplacenych Dluhopist bude dodrzovat povinnosti uvedené nize:

10.1 DEFINICE

Pro ucely téchto Emisnich podminek, zejména této kapitoly:

Distribuce znamena (a) vyplatu podilu na zisku Emitenta nebo jinych vlastnich zdrojich
Emitenta jeho spoleénikiim, (b) splaceni jakychkoliv penézitych dluhd Emitenta vGdci
spoleénikim Emitenta, (c) poskytnuti jakéhokoliv dluhového financovani Emitentem
spoleénikdim Emitenta nebo (d) poskytnuti jakéhokoliv dluhového financovani Emitentem
jinym osobam nez osobam ze Skupiny emitenta.

Hodnota pro zajiSténi znamena

(a) u kazdé Nemovitosti nabyté v ramci Uvodni koupé hodnota stanovena ve Znaleckém
posudku; nasledné ke kazdému 31.12. hodnota uvedena v potvrzeni o platnosti
ocenéni jednotkovych cen nebo obdobném dokumentu vypracovaném autorem
Znaleckého posudku nebo jinym renomovanym nezavislym znalcem uréenym
Emitentem a odsouhlasenym Administratorem;

(b) u kazdé Nemovitosti ziskané v ramci smény hodnota uréena ve sménné smlouve;

(c) ukazdé Nemovitosti koupené jinak nez Uvodni koupi, hodnota uréenav kupni smlouveé.

Konsolidovany ukazatel znamena udaj za Emitenta a vS8echny spolecnosti Skupiny
emitenta, a to bud (a) odvozeny z konsolidovanych finan¢nich vykaz( Emitenta (pokud je
bude zpracovavat), anebo (b) odvozeny zindividualnich finan¢nich vykazi Emitenta a
spolec¢nosti Skupiny emitenta (pfitom budou vylouceny: vzajemné Uvéry, pQjcky a jiné
pohledavky/zavazky mezi spole¢nostmi Skupiny emitenta, nevypofadané vzajemné
obchodni vztahy k rozvahovému dni a zalohy poskytnuté/pfijaté mezi spoleCnostmi
skupiny).

Mezitimni Gcetni zavérka znamena mezitimni konsolidovana neauditovana ucetni zavérka
Emitenta vypracovana k 30.6. kazdého kalendarniho roku.

Vlastnici nemovitosti znamend (a) Dcefinou spole¢nost a (b) pfipadné dalSi dcefiné
spolecnosti Emitenta, které v budoucnu nabudou nékterou Nemovitost nebo které vzniknou
pfeménou (typicky ods$tépenim) z Dcefiné spolecnosti.

Nemovitosti znamenaji nemovitosti pofizené v ramci Projektu.
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Podfizené dluhopisy znamenaji vydané a nesplacené dluhopisy Emitenta, s datem emise
19.11.2025, se splatnostidne 19.5.2029, o jmenovité hodnoté jednoho dluhopisu 1 K¢&, ISIN
CZ0003578189.

Podfizené dluhy znamenaji vSechny dluhy Emitenta, které jsou podfizeny Dluhopislim,
zejména dluhy z Podfizenych dluhopis(.

Projekt znamena (a) nakup nemovitosti ¢i podill na nemovitostech v okrese Cheb a Tachov,
které jsou uvedeny ve Znaleckém posudku, (b) sceleni téchto nemovitosti ¢i podill s cilem
jejich zhodnoceni, (c) pfipadny nakup dalSich nemovitosti, které budou mit souvislost s jiz
vlastnénymi nemovitostmi a budou zvySovat hodnotu konkrétniho celku nemovitosti pro
budouci prodej, a (d) jejich nasledny prodej vcelku nebo po ¢astech.

cetni zavérka znamena ro¢ni konsolidovana auditovana ucetni zavérka Emitenta.

[y

Ro¢ni

Rozhodny den znamenad posledni den finan¢niho roku Emitenta, coz je k Datu emise 31.12.
kazdého kalendarniho roku.

Skupina emitenta znamena Emitenta a Vlastniky nemovitosti.
Uéetni zavérka znamena Roé&ni téetni zavérku a/nebo Mezitimni G&etni zavérku.

Uvodni koupé znamen4 uzavieni kupni smlouvy nebo posledni z kupnich smluv (bude-li jich
vice) o koupi Nemovitosti kupovanych Vlastniky nemovitosti v ramci Projektu.

Znalecky posudek znamendé Trzni ocenéni nemovitych véci ¢. 2025075 zpracované
spole¢nosti Savills CZ, s.r.0.z9.9.2025, ktery je pfilohou téchto Emisnich podminek tak, ze
je uverejnén na webovych strankach Emitenta uvedenych v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

10.2 UKAZATEL NETLTV

(a)

(b)

Konsolidovany ukazatel Net LTV musi ke 31.12. kazdého kalendafniho roku, pocinaje dnem
31.12.2025 (Testovaci den), dosahovat hodnoty nizsi nez 60 % (Net LTV Pomeér).

Emitent se dale zavazuje, Ze vynalozi maximalni Usili, aby hodnota Konsolidovaného
ukazatele Net LTV byla nizsi nez Net LTV Pomér i mimo Testovaci den.

Konsolidovany ukazatel Net LTV znamend pomér

(i) soucasné hodnoty vydanych Dluhopist (bez zapocéitani Dluhopist, které k pFislusnému
Testovacimu dni vlastni Emitent a které nebyly zruSeny) MINUS hodnoty penéznich
prostiedk(l na bankovnich Gétech Emitenta a Vlastnik nemovitosti MINUS trzni hodnoty
prostfedkd na Investiénim Gctu (jak je definovan nize)

k
(i) hodnoté Nemovitosti (uréené jako jejich Hodnota pro zajisténi).

Emitent v ramci ManaZerské zpravy (jak je definovana nize) poskytne Agentovi pro zajisténi
nasledujici informace:

(i) seznam Nemovitosti vlastnénych Skupinou emitenta kTestovacimu dni, spolu
s uvedenim Hodnoty pro zajisténi kazdé takové Nemovitosti;

(i) vypocet Konsolidovaného ukazatele Net LTV k Testovacimu dni;
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(e)

Pokud k Testovacimu dni je hodnota Konsolidovaného ukazatele Net LTV rovna nebo vySsi
nez Net LTV Pomér, Emitent

(i) urcidalsi Nemovitosti k zastaveni, nebo
(ii) odkoupi Dluhopisy z trhu nebo ucini jiné opatfeni

tak, aby hodnota Konsolidovaného ukazatele Net LTV se zahrnutim takto uréenych
Nemovitosti nebo po jiném opatfeni byla nizSi nez Net LTV Pomér;

V pfipadé uvedeném v Cl. 10.2(e) Emitent (i) zajisti zfizeni zastavniho prava kuréenym
Nemovitostem v souladu s ¢l. 6.2(d) téchto Emisnich podminek nebo (ii) ucini jiné opatreni
tak, aby hodnota Konsolidovaného ukazatele Net LTV byla nizSi nez Net LTV Pomér, a to bez
zbyte¢ného odkladu po pfislusném Testovacim dni, avSak nejpozdéji do 2 (dvou) mésicl po
poskytnuti Manazerské zpravy Agentovi pro zajisténi.

Nesplnéni Konsolidovaného ukazatele Net LTV k Testovacimu dni neni samo o sobé
Pfipadem neplnéni zavazk(, tim by se stalo az v pfipadé, kdy by Emitent nepostupoval v
souladu s ¢l. 10.2(f) téchto Emisnich podminek.

10.3 ZVLASTNI INVESTICNi UCET

(a)

(b)

(c)

Emitent zfidi pfed Datem emise zvlastni investi¢ni et u Administratora (Investi¢ni ucet),
kam Emitent mUze prevést financ¢ni prostfedky.

Tyto prostfedky mohou byt vyuzity pouze timto zplisobem:
(i) vklady na spofici a terminované ucty u bank;

(i)  nakup pokladni&nich poukazek vydanych Ceskou narodni bankou nebo Ceskou
republikou;

(iii)  nékup Dluhopisl; nebo

(iv) nakup podilovych listd nebo akcii vydanych investi¢nimi fondy specializovanymi na
aktiva uvedena vyse.

Administrator uvolni v pozadovaném objemu finan¢ni prostfedky z Investi¢niho Uctu bez
zbyte¢ného odkladu poté co Emitent uspokojivé dolozi Administratorovi, Zze

(i) hodnota Konsolidovaného ukazatele Net LTV je (a bude i po uvolnéni pozadovanych
financ¢nich prostfedkd z Investi¢niho Gc¢tu) niz§i nez Net LTV Pomér; a

(i)  hodnota Konsolidovaného ukazatele Net LTV podle emisnich podminek Podfizenych
dluhopist je (a bude i po uvolnéni pozadovanych finanénich prostfedkl z Investi¢niho
UcCtu) niz8i nez Net LTV Pomér tam stanoveny.

10.4 DALSi ZADLUZENi EMITENTA

(a)

(b)

Bude-li Emitent nebo Vlastnici nemovitosti kupovat nemovity majetek jiny nez v rémci Uvodni
koupé, Emitent zajisti, Zze kupni cena takového nemovitého majetku bude pfi kazdé koupi
financovana (i) dluhem rovnocennym (pari passu) s dluhy podle Dluhopisi nebo jinym
nezajisténym a nepodfizenym dluhem Emitenta, a (ii) ve zbytku vlastnim kapitalem Emitenta
nebo Podfizenym dluhem.

Emitent neposkytne ruc¢eni Zadné tieti osobé& mimo Skupinu emitenta.
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10.5 PODRIZENOST JINYCH DLUHU

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby Uplného splnéni penézitych dluh( z Dluhopist
budou vSechny dluhy Emitenta vzniklé po Datu emise co do pofadi svého uspokojeni
podfizené penézitym dluhim Emitenta z Dluhopisu.

10.6 OMEZENI DISTRIBUCE

(a)

(b)

Emitent do doby splnéni v8ech svych penéZitych dluhl z Dluhopisi neprovede Zadnou
Distribuci.

Omezeni podle pism. (a) neplati, pokud se jedna o néktery z nasledujicich pfipadd
Distribuce:

(i) pokud do prvniho vyrocCi Data emise je Konsolidovany ukazatel Net LTV nizSi nez 50 %,
mUzZe Emitent provést Distribuci;

(i) pokud do druhého vyroci Data emise je Konsolidovany ukazatel Net LTV nizsi nez 45 %,
mUzZe Emitent provést Distribuci;

(iii) pokud do tretiho vyroci Data emise je Konsolidovany ukazatel Net LTV nizsi nez 40 %,
mUzZe Emitent provést Distribuci.

Pro vySe uvedené ucely Emitent spocte a dolozi Administratorovi splnéni Konsolidovaného
ukazatele Net LTV ke konkrétnimu datu pfed zamyslenou Distribuci; pro vylouéeni pochyb se
uvadi, ze i po provedené Distribuci musi byt Konsolidovany ukazatel Net LTV na udrovni
vyzadované podle ¢l. 10.2(a).

10.7 ZAVAZEK ZDRZET SE ZRiZENi ZAJISTENI

Emitent do doby splnéni v8ech svych penéZitych dluh( z Dluhopist nezfidi ani neumozni
zfizeni zadného zajisténi jakychkoliv svych dluh( ¢i dluh( tfetich osob zastavnimi nebo jinymi
podobnymi pravy tfetich osob, které by omezily prava spolec¢nosti ze Skupiny emitenta k
jejich sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmdm (s vyjimkou zajisténi dluht z
Podfizenych dluhopist), pokud nejpozdéji soutasné se zfizenim takovychto zastavnich prav
nebo jinych podobnych prav tfetich osob Emitent nezajisti, aby byly jeho dluhy vyplyvajici
z Dluhopisl (a) zajiStény rovnocenné s takto zajiStovanymi dluhy nebo (b) zajistény jinym
zpUsobem, schvalenym usnesenim Schize vlastnik( dluhopis.

10.8 NEGATIVE PLEDGE

Emitent do doby splnéni vSech svych penézitych dluh z Dluhopis(i bez predchoziho
souhlasu Agenta pro zajiSténi neuzavre, a zajisti, ze zadné spoleCnosti Skupiny emitenta
neuzaviou, dohodu o zakazu zcizeni a zatiZzeni tykajici se Nemovitostive prospéchjiné osoby,
nez je Agent pro zajisténi.

10.9 INFORMACNI ZAVAZKY

(a)

(b)

Emitent vyhotovi a poskytne Agentovi pro zajisténi a zpfistupni Vlastnik{im dluhopis( kazdou
Roc¢ni Ucetni zavérku nejpozdéji do 5 (péti) mésicl od kazdého Rozhodného dne, pocinaje
Rozhodnym dnem 31.12.2025.

Emitent vyhotovi a poskytne Agentovi pro zajisténi a zpfistupni Vlastnik&im dluhopist kazdou
Mezitimni Ucetni zavérku nejpozdéji do 30.9. kazdého kalendéafniho roku.

Emitent vypracuje a poskytne Agentovi pro zajisténi pisemnou pololetni zpravu
managementu k 30.6. a k 31.12. kazdého kalendarniho roku (Manazerska zprava), a to vzdy
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(d)

nejpozdéji do 31.5. a 30.9. kazdého kalendarniho roku; kazda Manazerska zprava bude
obsahovat, ve vztahu k pfislusnému kalendafnimu pololeti nebo roku:

(i) popis vSech vyznamnych penéZznich i nepenéznich transakci Skupiny emitenta za
uplynulé Sestimésicni obdobi, tzn. komentar ke vSem vyznamnym nakuplm a prodejim
nemovitého majetku; za vyznamné se povazuji transakce, jejichZ hodnota presahuje
¢astku 10000000 K& (deset miliond korun Ceskych) viéi jedné osobé a vSechny
Pohledavky;

(ii) seznam vesSkerého majetku, ktery slouzi jako Zajisténi;

(iii) seznam prodanych, koupenych a/nebo sménénych Nemovitosti a jejich kupni cenu, a
pfipadnou provizi zprostfedkovatelim koupé nebo smény;

(iv) vysledek testovani ukazatele Konsolidovany Net LTV k pfislusnému Testovacimu dni
podle ¢l. 10.2 téchto Emisnich podminek, a dalsi informace uvedené v ¢l. 10.2 téchto
Emisnich podminek.

Emitent bude informovat Agenta pro zajiSténi o jakémkoliv Pfipadu neplnéni zavazk( podle
¢l.10.2,10.3,10.4,10.5,10.6, 10.7, 10.8 a tohoto ¢l. 10.9 do 5 (péti) pracovnich dnti ode dne,
kdy se Emitent o takové skutecnosti dozvédél nebo objektivné mohl dozvédét.

10.10 DALSi ZAVAZKY EMITENTA

11.

Emitent se dale zavazuje:

(a) jednats péciradného hospodare;

(b) uskutecnovat vSechny transakce za trznich podminek;

(c) pocinaje hospodarskym rokem 2025 sestavovat konsolidovanou Ucetni zavérku;

(d) s dostate¢nym predstihem zajistit penézni prostfedky na splaceni Dluhopis(;

(e) wvyuzit ziskané finanéni prostfedky z Dluhopist vyhradné za ucelem realizace Projektu,
zejména k nabyti Nemovitosti v rdmci Projektu;

(f) wvyuzivat volné penézni prostfedky ke snizeni Konsolidovaného ukazatele Net LTV,
zejména nakupem Dluhopist a sekundarnim trhu;

(g) wvyuzivat v maximalni mozné mife inflacni indexaci najemného u Nemovitosti, kde je to
relevantni.

PREDCASNE SPLACENIi DLUHOPISU V PRiIiPADECH NEPLNENIi ZAVAZKU

11.1 PRIPADY NEPLNENI ZAVAZKU

(a)

(b)

Kterakoli z nize uvedenych skutec¢nosti je Pfipad neplnéni zavazki:
Neplaceni

Jakakoli platba v souvislosti s Dluhopisy nebude provedena v souladu s Emisnimi
podminkami a takové poruseni z{istane nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnll ode dne, kdy
byl Emitent na tuto skutec¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu
dopisem doru¢enym Emitentovi do mista Uréené provozovny; nebo

Poruseni jinych zavazka

Emitent nesplni nebo nedodrzi jakykoli svij jiny zdvazek v souvislosti s Dluhopisy podle
Emisnich podminek nez zavazek k penézZitému plnéni a takové poruSeni z(stane
nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnd ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné
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(c)

(d)

(e)

(f)

(8)

upozorneén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu nebo Agentem pro zajiSténi dopisem
dorué¢enym Emitentovi na adresu Uréené provozovny; nebo

Realizace zajisténi v souvislosti s Podfizenymi dluhopisy

Schize vlastnikl Podfizenych dluhopis( rozhodla o realizaci jakéhokoli zajiSténi v souvislosti
s dluhy z Podfizenych dluhopis(; nebo

Neplnénijinych dluhi Emitenta

Jakykoliv splatny dluh nebo dluhy Emitenta presahujici ve svém uhrnu ¢astku 5.000.000 K¢
(pét miliond korun Ceskych) (nebo ji odpovidajici ¢astku v jiné méné), nebude Emitentem
fadné uhrazen i prfes pfedchozi upozornéni dané Emitentovi véfitelem, ze takovy dluh nebo
dluhy jsou splatné, a tento dluh nebo dluhy zlstanou pfesto nesplaceny po vice nez deset
(10) Pracovnich dni od data takového prfedchoziho upozornéni nebo data, ke kterému uplynul
véfitelem poskytnuty odklad nebo které stanovila dohoda mezi Emitentem a pfisluSnym
véfitelem; to neplati pro pfipad, kdy Emitent v dobré vife namita zakonem prfedepsanym
zplUsobem neplatnost dluhu co do jeho vy$e nebo dlvodu a platbu uskuteéni do patnacti (15)
Pracovnich dnll ode dne pravomocného rozhodnuti pfisluSsného organu v této véci, kterym
byl Emitent uznan povinnym plnit; nebo

Platebni neschopnost

(i) Emitent na sebe poda insolven¢ni navrh (nebo jakykoliv obdobny navrh podle pravniho
fadu jiné zemé nez Ceské republiky), nebo (ii) insolvenéni navrh podany tfeti osobou je
soudem zamitnut pro nedostatek majetku Emitenta, nebo (iii) soud vyda rozhodnuti o
Upadku Emitenta (nebo jakékoliv obdobné rozhodnuti podle pravniho fadu jiné zemé nez
Ceské republiky); nebo

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti pfislusného soudu nebo pfijato usneseni valné hromady
Emitenta o zruSeni Emitenta s likvidaci; nebo

Zmeéna kontroly

Bez prfedchoziho souhlasu Agenta pro zajiSténi dojde ke zméné struktury konecnych
vlastnikd Emitenta tak, ze (a) Nadaéni fond APAPREO Valores Familias Alfa (se sidlem
V podskali 284, Vinof, 190 17 Praha 9, ICO: 175 56 325), pfipadné (b) JUDr. Jan Diblik (dat.
nar. 13.6.1979, bytem V podskali 284, Vinof, 190 17 Praha 9) a Ing. Radek Svec (dat. nar.
7.6.1968, bytem Nam. J. M. Mark( ¢.p. 125, 563 01 Lanskroun), pfipadné jimi zalozena
nadace, svéfensky fond nebo jiné podobné zafizeni pro spravu majetku budou spole¢né
pfimo nebo nepfimo vlastnit mensi nez 85% podil v Emitentovi.

11.2 DUSLEDKY PRiPADU NEPLNENi ZAVAZKU

(a)

Pokud nastane a trva Pripad neplnéni zavazkd, muize Vlastnik dluhopist dle své lvahy
pisemnym oznamenim doruc¢enym Emitentovi na adresu Uréené provozovny pozadat o
predcasné splaceni Diskontované hodnoty v§ech Dluhopis, které vlastni a které od té doby
nezcizi do Dne pred¢asné splatnosti (Oznameni o predéasném splaceni) a Emitent je
povinen tuto ¢astku splatit v souladu s ¢l. 11.2(d) téchto Emisnich podminek.

Vlastnik dluhopisti mlzZe Oznameni o pfed¢asném splaceni vzit zpét, avSak jen pokud je
takové odvolani adresovano Emitentovi a doru¢eno na adresu Uréené provozovny nejpozdéji
3 (tfi) Pracovni dny pfedtim, nez se pfislusné ¢astky stavaji splatnymi podle ¢l. 11.2(d) téchto
Emisnich podminek.
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(c)

(f)

12.

Pravo na predcasné splaceni Dluhopis(, jichz se tykd Oznameni o pfed¢asném splaceni
podle ¢l.11.2 téchto Emisnich podminek, vznika Vlastnikovi dluhopisi k poslednimu
Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopist dorucil
Emitentovi na adresu UrCené provozovny pfislusné Oznameni o prfedCasném splaceni
(takovy den, vedle jinych dnl takto oznacenych v téchto Emisnich podminkéach, také Den
predéasné splatnosti).

Emitent splati Dluhopisy zplsobem a ve lhatach uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich
podminek.

Diskontovana hodnota znamena jmenovitou hodnotu Dluhopisu diskontovanou Diskontni
sazbou ode Dne prfedCasné splatnosti (bez tohoto dne) ke Dni konec¢né splatnosti (bez tohoto
dne). Tato hodnota bude zaokrouhlena dol( na dvé desetinna mista. Pokud jde o vypocet za
obdobi kratSi jednoho roku, bude se vychazet z poctu dni v obdobi, za néjz je hodnota
stanovovana, a Cisla 360 (standard ACT/360).

Diskontni sazba znamena diskontni sazbu ve vysi 7,5% p.a.

PREDCASNE SPLACENi DLUHOPISU Z ROZHODNUTIi EMITENTA

12.1 PREDGASNE SPLACENI V PRIPADE NEUSKUTEGNEN] UVODNIi KOUPE

(a)

(b)

(c)

(d)

Pokud nedojde k nakupu Nemovitosti (tj. platnému a ucinnému uzavreni kupnich smluv a
podani pfislusnych navrh( na vklad vlastnického prava na katastr nemovitosti) vramci
Uvodni koupé do 30 (tficeti) kalendafnich dnd od Data emise, mize Emitent podle své tGvahy
predcasné splatit vSechny vydané a nesplacené Dluhopisy, a to

(i) do 50 (padesati) kalendarnich dnl od Data emise (takovy den, vedle jinych dnl takto
oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také Den pfedéasné splatnosti); a

(i) za podminky, Ze toto rozhodnuti, véetné uréeni Dne pfed¢asné splatnosti, oznami
Vlastnikdm dluhopist podle ¢l. 16 téchto Emisnich podminek nejpozdéji 5 (pét) dnl
pred takovym Dnem pred¢asné splatnosti.

V takovém pfipadé Emitent splati pfislusnému Vlastniku dluhopisu jeho Dluhopis tak, Ze mu
zaplati jeho Diskontovanou hodnotu s pfirazkou 1% k této ¢astce, to vSe v Den pfedCasné
splatnosti.

Oznameni o predCasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle tohoto c¢lanku je
neodvolatelné azavazuje Emitenta pfedcasné splatit vSechny vydané a nesplacené
Dluhopisy.

Emitent splati Dluhopisy prostfednictvim Administratora ke Dni pfedCasné splatnosti
zpUsobem a ve lh{tach uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich podminek.

12.2 PREDCGASNE SPLACENi DLUHOPISU Z ROZHODNUTi EMITENTA

(a)

Emitent podle své Gvahy mUzZe predc¢asné splatit vSechny vydané a nesplacené Dluhopisy,
za nasledujicich podminek:

(i) v nasledujicidny:
(1) prvnivyro¢i Data emise (Pfedéasné splaceni 1)
(2) 18 (osmnact) mésict od Data emise (Pfedéasné splaceni 2), a

(3) druhé vyroci Data emise (Pfedc¢asné splaceni 3)
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(b)

(c)

(d)

(e)

(takovy den, vedle jinych dnl takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také Den
predéasné splatnosti), a

(ii) toto rozhodnuti, oznami Vlastnik(m dluhopist podle ¢l. 16 téchto Emisnich podminek
nejpozdéji 20 (dvacet) dnll pfed takovym Dnem pfedcasné splatnosti.

V takovém pfripadé Emitent splati v Den predCasné splatnosti pfislusnému Vlastniku
dluhopisu Prémiovou diskontovanou hodnotu takového Dluhopisu.

Oznameni o predCasném splaceni z rozhodnuti Emitenta podle tohoto clanku je
neodvolatelné azavazuje Emitenta pfedCasné splatit vSechny vydané a nesplacené
Dluhopisy.

Emitent splati Dluhopisy prostfednictvim Administratora ke Dni prfedCasné splatnosti
zplUsobem a ve lhdtach uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich podminek.

Prémiova diskontovana hodnota znamena jmenovitou hodnotu Dluhopisu diskontovanou
Prémiovou diskontni sazbou ode Dne pfedCasné splatnosti (bez tohoto dne) ke Dni kone¢né
splatnosti (bez tohoto dne). Tato hodnota bude zaokrouhlena dold na dvé desetinna mista.
Pokud jde o vypodet za obdobi kratsi jednoho roku, bude se vychazet z poctu dniv obdobi, za
néjz je hodnota stanovovana, a Cisla 360 (standard ACT/360).

Prémiova diskontni sazba znamena diskontni sazbu v nasledujici vysi:

(i) pfi Pfedc¢asném splaceni 1: Referenéni sazba 1 + 100 bps (bazickych bodt);
(ii) pfi Pfed¢asném splaceni 2: Referenc¢ni sazba 2 + 100 bps (bazickych bodt);
(iii) pti Pfed¢asném splaceni 3: Referenéni sazba 3 + 100 bps (bazickych bodd).
Referenéni sazba znamena nasledujici urokovou sazbu:

(i) pfiPfedcasném splaceni1: sazba IRS CZK 2Y (drokova sazba IRS (Interest Rate Swap)
pro ménu CZK se splatnosti 2 roky) uréena jako Zobrazena sazba (Referencni sazba 1);

(i) pfi Pfedc¢asném splaceni2: aritmeticky pramér Referenc¢ni sazby 1 a Referenéni
sazby 3 (Referenc¢ni sazba 2);

(iii) pfi PfedCasném splaceni 3: sazba IRS CZK 1Y (drokova sazba IRS (Interest Rate Swap)
pro ménu CZK se splatnosti 1 rok) urCenad jako Zobrazend sazba (Referencni sazba 3);

Zobrazena sazba znamen4, ve vztahu k sazbam IRS, stfedovou hodnotu mezi sazbou prodej
a sazbou nakup, které jsou zobrazeny okolo 11:00h CET v den o 2 (dva) dny pfedchazejici Dni
pred¢asného splaceni (datum fixace) na webové strance www.patria.cz.

Neni-li Zobrazena sazba dostupna k datu fixace (naruseni trhu), (1) pouzije se Zobrazena
sazba z posledniho pracovniho dne, kdy byla dostupna (max. 10 pracovnich dn(l zpétné); (2)
neni-li mozné postupovat podle bodu (1), stanovi Administrator sazbu jako primeér kotaci
obdrzenych od minimalné tfi bank z mezibankovniho trhu a tuto sazbu oznami Emitentovi.
Pokud nebude hodnota IRS CZK dostupna ani podle pfedchozi véty, pouzije se jina hodnota
nebo jiny cenovy zdroj, o kterém Administrator stanovi, Zze je obchodné pfiméfenou
alternativou IRS CZK. Pfi takovém stanoveni zohledni Administrator zejména to, jaka sazba
nebo jind hodnota byla formalné stanovena, navrZzena nebo doporu¢ena trhem namisto IRS
CZK, odpovida-li takova sazba nebo jind hodnota ve vSech podstatnych ohledech IRS CZK.
Takovy postup oznami Administrator Vlastniklim dluhopist prostfednictvim Emitenta v
souladu s ¢l. 16 téchto Emisnich podminek.

Administrator do konce dne, kdy se uréuje Zobrazena sazba, informuje Emitenta o pfislusné
Prémiové diskontni sazbé (véetné prislusné Referencni sazby).
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(k)

13.

14.

Castky splatné z Dluhopistl podle tohoto &l. 12.2 budou vypoé&itany na zékladé hodnoty CZK
urokovych swapUl (IRS). Hodnoty CZK urokovych swapl (IRS) nejsou stanoveny Zadnou
autoritou, Administratorem ani Emitentem, ale vznikaji organicky na mezibankovnim trhu
jako vysledek nabidky a poptavky mezi u¢astniky trhu. Nejde tedy o index ve smyslu nafizeni
(EU) 2016/1011, o indexech, které jsou pouzivany jako referen¢ni hodnoty ve financnich
nastrojich a finanénich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondd, a vynos
Dluhopist neni vazan na index ve smyslu uvedeného nafizeni.

Informace o minulé a budouci vykonnosti hodnot IRS CZK lze bezplatné ziskat v elektronické
formé na webové strance www.patria.cz v sekci ,,Sazby a meény“. Ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu neexistuje zadny spravce hodnoty CZK trokovych swapt (IRS) ve smyslu nafizeni
(EU) 2016/1011, a Zadna osoba neni registrovana jako spravce v registru spravcl a
referenc¢nich hodnot zfizeném a vedeném Evropskym organem pro cenné papiry a trhy
(ESMA) podle ¢lanku 36 (Registr spravcl a referenénich hodnot) nafizeni (EU) 2016/1011.

PROMLCENI
Prava spojena s Dluhopisy se promlEuji uplynutim 3 (tfi) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna
poprvé.

ADMINISTRATOR
Administrator je uveden v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

Uréend provozovna je na adrese uvedené v ¢l. 1 téchto Emisnich podminek.

14.1 DALSIi AJINY ADMINISTRATOR A JINA URCENA PROVOZOVNA

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a po dohodé
s Administratorem uréit jinou nebo dalsi Uréenou provozovnu, popfipadé urcit dalsi
obstaravatele plateb za pfedpokladu, Ze se takova zména nebude negativné tykat postaveni
nebo zajm0 Vlastnikd dluhopisti. Zménu Administratora nebo Uréené provozovny nebo
uréeni dal8ich obstaravatelll plateb Emitent oznami Vlastnikim dluhopis zplsobem
uvedenym v ¢l. 16 téchto Emisnich podminek. Jakakoliv takova zména nabude ucinnosti
uplynutim lhaty 15 (patnacti) kalendafnich dnl ode dne takového oznameni, pokud
v takovém ozndmeni neni stanoveno pozdéjsi datum ucinnosti. V kazdém pfipadé vSak
jakakoliv zména, ktera by jinak nabyla uc¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendarnich dni pred
nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude ucinnosti 30.
(tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty. Bude-li se takova zména potencialné negativné
tykat postaveni nebo zajma Vlastnik( dluhopist, bude o takové zméné rozhodovat Schize
jako 0 zmeéné téchto Emisnich podminek v souladu s ¢l. 15 téchto Emisnich podminek.

14.2 VZzTAH ADMINISTRATORA K VLASTNiIKUM DLUHOPISU

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jedna
Administrator jako zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopis(i neruci a ani
je jinak nezajistuje a neniv Zzadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopis(, neni-li ve Smlouvé
s administratorem nebo v zdkoné uvedeno jinak.
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15.

SCHUZE VLASTNIiKU DLUHOPISU, ZMENY EMISNiICH PODMINEK

15.1 PUSOBNOST A SVOLANi SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU

15.1.1 Pravo svolat schizi Vlastnikt dluhopist

(a)

(e)

Emitent, Agent pro zajisténi nebo Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopist mohou svolat
schizi Vlastnik( dluhopist (Schtize), je-li to tfeba k rozhodnuti o spoleénych zajmech
Vlastnikd dluhopisd, a to v souladu s Emisnimi podminkami.

Néklady na organizaci a svolani Schilize hradi svolavatel, nestanovi-li pravni pfedpisy néco
jiného.

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisd, je
povinen v nezbytném ¢asovém predstihu, nejpozdéji viak 20 (dvacet) kalendafnich dnd pfed
zamys$lenym konanim Schtize dorucit Emitentovi na adresu Uréené provozovny oznameni o
konani Schuize tak, aby mohlo dojit bez zbyte¢ného prodleni k jeho uvefejnéni (viz ¢l. 15.1.3
s pfihlédnutim ke zpGsobu uvefejiiovani podle ¢l. 16) (pro vylouéeni pochybnosti se uvadi, Zze
v takovém pfipadé Emitent nebude povinen jakkoli zkoumat nalezitosti takového oznameni
a nebude jakkoliv odpovédny za obsah takového oznameni, nestanovi-li kogentni ustanoveni
pravniho predpisu jinak), a soucasné (a) dorudit Administratorovi na adresu Urcené
provozovny zadost o obstarani dokladu o poctu vSech Dluhopisl opravnujicich k Gc¢asti na
jim, resp. jimi, svolavané Schzi, tj. vypis z evidence Emise z pfislusné Evidence, a (b) tam,
kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami
ve vztahu ke Schiizi.

Svolava-li Schizi Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopis(, jsou Emitent a Administrator
povinni jim poskytnout nutnou soucinnost.

Radné a véasné doruéeni zadosti dle vy$e uvedeného bodu (a) a Ghrada zélohy na néaklady
dle bodu (b) vySe jsou pfedpokladem pro platné svolani Schize.

15.1.2 Schize svolavana Emitentem

(a)

(b)

Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi v pfipadech uvedenych nize v tomto ¢l. 15.1.2
a dalSich pfipadech stanovenych aktualné platnymi obecné zavaznymi pravnimi predpisy
(Zmeény zasadni povahy):

(i) navrh zmény nebo zmén Emisnich podminek Dluhopist, pokud se souhlas Schlize ke
zmeéné Emisnich podminek vyzaduje;

(i) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi;

(iii) navrhu na pfeménu Emitenta (dle pfisluSnych ustanoveni zakona ¢. 125/2008 Sb., o
pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev, v platném znéni); a

(iv) pozadavku na zménu v osobé Agenta pro zajisSténi ze strany Vlastnik( dluhopisd, jejichz
jmenovita hodnota pfedstavuje alespon 5% celkové jmenovité hodnoty dané Emise
dluhopis;

avSak vzdy pouze za predpokladu, Ze svolani Schiize v takovém pfipadé vyZaduji i v té dobé
platné pravni pfedpisy.

Emitent mizZe svolat Schlzi, navrhuje-li spoleény postup v pfipadé, kdy by dle minéni
Emitenta mohlo dojit nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu neplnéni zavazkd.
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15.1.3 Oznameni o svolani Schiize

(a) Oznameni o svolani Schlize je svolavatel povinen oznamit zplisobem uvedenym v cl. 16
téchto Emisnich podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendarnich dnll prfede dnem
konani Schize.

(b) Je-li svolavatelem Agent pro zajisténi, Vlastnik dluhopisl nebo Vlastnici dluhopisd, jsou
povinni oznameni o svolani Schilize podle ¢l. 15.1.1 téchto Emisnich podminek ve stejné
lhdté dorucit Emitentovi na adresu Uréené provozovny.

(c) Oznameni o svoldni Schiize musi obsahovat alespori (a) obchodni firmu, ICO a sidlo
Emitenta, (b) oznaceni Dluhopist v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, ISIN a Datum
emise, (c) misto, datum a hodinu konani Schlize, pfitemZ misto, datum a hodina konani
Schlize musi byt uréeny tak, aby co nejméné omezovaly moznost Vlastnikd dluhopist
Ucastnit se Schlze, (d) program jednani Schiize a, je-li navrhovdna zména ve smyslu ¢l
15.1.2 téchto Emisnich podminek téz navrh takové zmény a jeho zdlvodnéni a (e) den, ktery
je Rozhodnym dnem pro Uéast na Schizi (jak je definovan nize).

(d) Schlze je opravnéna rozhodovat pouze o névrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim
svolani. Rozhodovéani o navrzich usneseni, které nebyly uvedeny na programu Schize
v oznameni o jejim svolani, je pfipustné pouze, jsou-li na Schlizi pfitomni a souhlasi-li s tim
v8ichni Vlastnici dluhopist.

(e) Pokud odpadne divod pro svolani Schtize, bude odvolana stejnym zplsobem, jakym byla
svolana, a to nejpozdéji 7 (sedm) dnt pfed datem jejiho konani.

15.2 OsSOBY OPRAVNENE UCASTNIT SE SCHUZE A HLASOVAT NA Ni, UCAST DALSICH 0SOB

15.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni, Rozhodny den pro tGéast na
Schuzi

Schize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze

(a) Vlastnik dluhopisu, na jehoZz uctu vlastnika vedeném v Evidenci byly Dluhopisy evidovany ke
konci 10. (desatého) Pracovniho dne predchazejiciho den konani pfislusné Schize
(Rozhodny den pro uéast na Schuzi), pfipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uétu
vlastnika vedeném v Evidenci byl pfislusny Dluhopis evidovan k Rozhodnému dni pro uc¢ast
na Schuzi, prokaze, Ze je Vlastnikem dluhopisu. Potvrzeni dle pfedeslé véty musi bytv obsahu
a ve formeé uspokojivé pro Administratora, nebo

(b) osoba, ktera se prokaze jako zmocnénec Vlastnika dluhopisu podle pism. (a) pro ucely této
Schize.

K pfevodim Dluhopist uskute¢nénym po Rozhodném dni pro tcast na schiizi se pro ucely
Ucasti na Schizi nepftihlizi
15.2.2 Hlasovaci pravo

(a) Kazdy Vlastnik dluhopist ma tolik hlasll z celkového poctu hlas(, kolik odpovida poméru
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopist v jeho vlastnictvi k celkové jmenovité hodnoté vsech
vydanych a nesplacenych ¢i nezrusenych Dluhopisli k Rozhodnému dni pro Uc¢ast na schizi.

(b) KDluhopistim ve vlastnictvi Emitenta k Rozhodnému dni pro G¢ast na schizi, které nezanikly
zrozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢l. 8.3 téchto Emisnich podminek, se pro Ucely Schize
nepfihlizi.

(c) Rozhoduje-li Schiize o odvolani Spole¢ného zastupce (jak je definovany nize) dle ¢l. 15.3.3
téchto Emisnich podminek, nem(zZe Spolecny zastupce vykonavat hlasovaci pravo s
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Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasy se nezapocitavaji do celkového poctu hlast pro ucely
usnasenischopnosti Schize.

15.2.3 Ué&ast dalSich osob na Schizi

Schlize je povinen se Uc¢astnit Emitent a dale jsou opravnéni Ucastnit se Schlize Spole¢ny
zastupce (jak je definovany nize) a Administrator (nejsou-li jinak osobou opravnénou k ucasti
na Schuzi) a hosté pfizvani Emitentem. Schlize se dale Uc¢astni osoby zajidtujici pribéh této
Schuze (napf. pfedseda schlize, zapisovatel, notar apod.).

15.2.4 Uéast na Schizi s vyuzitim prostiedkd komunikace na dalku

V ozndmeni o svolani Schlize mUze Emitent stanovit organizaéni a technické podminky, za
kterych se Vlastnici dluhopisi mohou téastnit Schiize s vyuzitim elektronickych prostfedkd
umoziujicich pfimy dalkovy pfenos Schlize obrazem a zvukem a/nebo pfimou dvousmérnou
komunikaci mezi Schiizi a Vlastnikem dluhopisd. Tyto podminky musi byt uréeny tak, aby
umoznovaly oveéfit totoznost osoby opravnéné vykonat hlasovaci pravo a urcit Dluhopisy, s
nimiz je spojeno vykonavané hlasovaci pravo. Vlastnik dluhopisu, ktery vyuzije prava podle
takto stanovenych podminek, se povaZuje za pfitomného na Schizi.

15.3 PRUBEH SCHUZE, ROZHODOVANIi SCHUZE
15.3.1 Usnasenischopnost

Schize je usnasenischopna, pokud se ji Gcastni Vlastnici dluhopist (opravnéniv souladu s
¢l. 15.2 téchto Emisnich podminek hlasovat), jejichZ jmenovita hodnota pfedstavuje vice nez
30 % celkové jmenovité hodnoty vydanych a dosud nesplacenych ¢i nezrusenych Dluhopisd.
Pfed zahajenim Schlize poskytne svolavatel informaci o poc¢tu vSech Dluhopist, jejichz
vlastnici jsou opravnéni se Schlize Uc¢astnit a hlasovat na ni.

15.3.2 Pfedseda Schiize

Schlzi svolané Emitentem pfedsedd predseda jmenovany Emitentem. Schlizi svolané
Agentem pro zajisténi, Vlastnikem dluhopisu nebo Vlastniky dluhopis( pfedseda predseda
zvoleny prostou vétsinou pfitomnych Vlastnik( dluhopistd, s nimiZ je spojeno pravo na
pfislusné Schizi hlasovat, pfitemZ do zvoleni pfedsedy predseda Schizi osoba uréena
svolavatelem.

15.3.3 Spolecny zastupce

Prvnim spole¢nym zastupcem vSech Vlastnik( dluhopist (Spoleény zastupce) je Agent pro
zajisténi. O zméné v osobé Spoleéného zastupce mUze kdykoli rozhodnout Schiize.
Spole¢ny zastupce je v souladu se zakonem opravnén (i) uplatiiovat svym jménem ve
prospéch vSech Vlastnik(l dluhopisli prava spojena s Dluhopisy v rozsahu vymezeném
rozhodnutim Schize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit
ve prospéch vSech Vlastnikl dluhopist dalsi ikony nebo chranit jejich zajmy, a to zplisobem
avrozsahu stanoveném v rozhodnuti Schize.

Smlouva mezi Agentem pro zajiSténi jako Spoleénym zastupcem a Emitentem je
zpfistupnéna zplisobem podle ¢l. 16 téchto Emisnich podminek.

15.3.4 Rozhodovani Schiize
(a) Schlze o predloZzenych otdzkach rozhoduje formou usneseni.

(b) K pfijeti usneseni, jimz se (a) schvaluje navrh podle ¢l. 15.1.2 téchto Emisnich podminek
nebo (b) ustavuje ¢i odvolava Spolecny zastupce, je zapotfebi souhlas alespon 34 (tfi Etvrtin)
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(c)

hlastl pfitomnych Vlastnik( dluhopist, s nimiz je v souladu s ¢l. 15.2 téchto Emisnich
podminek spojeno hlasovaci pravo.

Ostatni usneseni jsou pfijata, jestlize ziskaji prostou vétSinu hlasl pfitomnych Vlastnik(
dluhopist, s nimizje v souladu s ¢l. 15.2 téchto Emisnich podminek spojeno hlasovaci pravo.

15.3.5 Odroéeni Schiize a nahradni Schize

(a)

(d)

Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schlze neni tato Schlze
usnasenischopnad, pak bude takova Schiize bez dal§iho rozpusténa. Tim neni dotéeno pravo
Emitenta nebo Vlastnikd dluhopist svolat Schiizi novou, a to v souladu s témito Emisnimi
podminkami.

Pokud byla Schlize svolana za uc¢elem rozhodnuti o zméné Emisnich podminek a pokud
béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schlize usnasenischopna,
pak bude takova Schiize bez dal§iho rozpusténa. Je-li to nadale potiebné, svolavatel svola
nahradni Schiizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydn( ode dne, na ktery byla svolana pvodni
Schuize. Konani nahradni Schlize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikim
dluhopist nejpozdéji do 15 (patnacti) dnl ode dne, na ktery byla svoléana plvodni Schize.

Svolavatel mize svolat ndhradni Schiizi soucasné se svolanim pavodni Schiize nebo kdykoli
pfed konanim Schize tak, aby se konala alespor 5 (pét) Pracovnich dnd ode dne, na ktery
byla svolana pavodni Schlize. Svolavatel nejpozdéji v den nasledujici po dni konani plvodni
Schuize zplGsobem podle ¢l. 16 téchto Emisnich podminek oznami Vlastnikiim dluhopisu, Ze
plvodni schize vlastnik( nebyla schopna se usnéaset.

Nahradni Schiize je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v ¢l. 15.3 téchto
Emisnich podminek.

15.4 ROZHODOVANI MIMO SCHUZI VLASTNiIKU DLUHOPISU

(a)

Namisto konani Schlize lze o spole¢nych zajmech Vlastnikd dluhopisti nebo o Zménach
zésadni povahy rozhodovat mimo Schizi. Takové rozhodnuti je pro Ucely téchto Emisnich
podminek povaZovano za rozhodnuti Schiize.

Osoba opravnéna svolat Schlizi mGzZe oznamit viem Vlastnikdm dluhopist navrh rozhodnuti,
a to zplsobem podle &l. 16 téchto Emisnich podminek.

Navrh rozhodnuti obsahuje:
(i) text navrhovaného rozhodnuti a jeho zdGvodnéni;

(i) lhatu pro doruceni vyjadieni Vlastnika dluhopisu, kterd nebude kratsi nez 15 dnd; pro
zacatek béhu Lh(ty je rozhodny den oznameni podle pism. (b) vySe;

(iii) rozhodny den pro Ucast na rozhodovani mimo Schlzi, ktery nemUlze pfedchazet
oznameni podle pism. (b) vySe o vice nez 30 (tficet) dnl; a

(iv) podklady potfebné pro pfijeti rozhodnuti.

Jedna-li se o navrh k hlasovani o Zménach zasadni povahy, je k plathému zapodéteni hlasu

vyZzadovan urfedné ovéfeny vlastnoruéni podpis nebo musi byt hlasovani ucinéno
prostfednictvim datové schranky.

Nedorugdi-li Vlastnik dluhopisu svolavateli souhlas s ndvrhem rozhodnuti fadné a v¢as, plati,
Ze s navrhem nesouhlasi. Rozhodné vétSina se pocitd z celkového poctu hlasl vSech
Vlastnikd dluhopis(.
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(f)

(&)

(h)

Pro rozhodovani mimo Schizi se pravidla uvedena v ¢l. 15.3 téchto Emisnich podminek
pouZiji obdobné. Za den konani Schlize se povaZzuje posledni den lhlty stanovené pro
doruceni vyjadieni Vlastnik(l dluhopis(. Pro obsah notarského zapisu se § 80gd odst. 2
zakona €. 358/1992 Sb., o notafich a jejich Cinnosti (Notarsky fad) pouzije pfimérené s tim,
Ze namisto udaje identifikujiciho notarsky zapis o navrhu rozhodnuti se uvede obsah
navrzeného rozhodnuti a prohlaseni podle §80gd odst. 2 pism. j) Notarského rfadu se

neuvede.

Rozhodnuti je pfijato dnem, v némz bylo doruc¢eno vyjadieni posledniho Vlastnika dluhopist
k navrhu, nebo marnym uplynutim posledniho dne lhity stanovené pro doruéeni vyjadieni
Vlastnikd dluhopist, bylo-li dosaZeno poétu hlasl potiebného k pfijeti rozhodnuti.

Néklady na rozhodovani mimo Schizi nese svolavatel.

15.5 NEKTERA DALSi PRAVA VLASTNiKU DLUHOPISU

15.5.1 Zmény emisnich podminek

(a)

Pro vylouéeni pochybnosti, souhlas Schize vlastnik( se nevyzaduje (a) ke zméné Emisnich
podminek pfimo vyvolané zménou pravni Upravy, (b) ke zméné Emisnich podminek, ktera
nema negativni dopad na postaveni nebo zajmy Vlastnikd dluhopist, nebo (c) pokud zadny z
vydanych Dluhopist neni ve vlastnictvi osoby odliSné od Emitenta.

Emitent bez zbyte¢ného odkladu po jakékoliv zméné Emisnich podminek zpfistupni
investorlim zplsobem, kterym byly zpfistupnény Emisni podminky, tuto zménu Emisnich
podminek a Uplné znéni Emisnich podminek po provedené zméné.

Investor, ktery pfed zpfistupnénim zmeény Emisnich podminek, ke které se vyZaduje
pfedchozi souhlas Schuize vlastnik(, souhlasil s koupi nebo s upsanim Dluhopisu a k tomuto
Dluhopisu jesté nenabyl vlastnické pravo, je opravnén od koupé nebo upsani odstoupit ve
lh(té 5 (péti) Pracovnich dnll poté, co je zpfistupnéna zména Emisnich podminek.

15.5.2 Zmény zasadni povahy

(a)

(d)

Nesouhlasi-li Schiize vlastnikd se Zménou zasadni povahy, miZe soutasné rozhodnout, Ze
pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen pfedcasné splatit
Vlastnikdm dluhopist, ktefi o to do 30 (tficeti) kalendafnich dnd od uvefejnéni usneseni
pfislusné Schlze pozadaji, Diskontovanou hodnotu Dluhopist, jichz byli vlastniky
k Rozhodnému dni pro Uc¢ast na Schiizi a které od takového okamziku nezcizili. Po uplynuti
této Lhlty pravo na predcasné splaceni zanika.

Toto préavo musi Zadatel uplatnit pisemnym oznédmenim (Zadost) doru¢enym Emitentovi
a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

Vy$e uvedené astky se stavaji splatnymi 30 (tficet) kalendarnich dnd po dni, kdy byla Zadost
doruc¢ena Administratorovi (takovy den, vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich
podminkach, také Den predéasné splatnosti).

Emitent splati prostfednictvim Administratora Dluhopisy, o jejichz pfedCasné splaceni
Zadatel podle tohoto &l. 15.5.2 poz4dal, ke Dni predéasné splatnosti zptisobem a ve lhiitach
uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich podminek.

15.5.3 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schtize

(a)

Jestlize Schiize souhlasila se Zménami zasadni povahy, pak osoba, ktera byla jako Vlastnik
dluhopist opravnéna k tc¢asti a hlasovani na Schiizi podle ¢l. 15.2 téchto Emisnich podminek
a podle zapisu z této Schiize hlasovala na Sch(izi proti ndvrhu usneseni Schiize (Zadatel),
mUze do 30 (tficeti) kalendarnich dnd od uvefejnéni usneseni pfislusné Schilize pozadovat
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(e)

vyplaceni Diskontované hodnoty nebo odkup za trzni cenu Dluhopisu, jichz byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro Gcast na Schuzi a které od takového okamziku nezcizila. Po uplynuti
této lhlty pravo na predcasné splaceni zanika.

Toto pravo musi Zadatel uplatnit pisemnym ozndmenim (Zadost) doru¢enym Emitentovi
a doruc¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny.

VySe uvedené ¢astky se stavaji splatnymi 30 (tficet) kalendafnich dnt po dni, kdy byla Zadost
dorucena Administratorovi (takovy den, vedle jinych dn(l takto ozna¢enych v téchto Emisnich
podminkach, také Den predéasné splatnosti).

Emitent splati prostfednictvim Administratora Dluhopisy, o jejichz pfedCasné splaceni
Zadatel podle tohoto &l. 15.5.3pozadal, ke Dni pfedéasné splatnosti zptisobem a ve lh{itach
uvedenych v ¢l. 9 téchto Emisnich podminek.

Pokud pravni Gprava v dobé konani Schiize nestanovi, Ze pravo na pfed¢asné splaceni podle
¢l. 15.5.3 (a) maiji osoby, které se Schlize nezucastnily, nemaji takové osoby pravo na
predc¢asné splaceni Dluhopist podle ¢l. 15.5.3 (a).

Emitent upozoriiuje, ze ¢él. 15.5.3 upravuje prava Vlastnikli dluhopisti odchylné od § 23
odst. 5 zakona o dluhopisech, kdyZz o pfedéasné splaceni nhebo odkoupeni Dluhopisti
nemuze zadat osoba, ktera se Schiize neztuéastnila.

15.5.4 Nalezitosti Zadosti

(a)

(b)

V Zadosti je nutno uvést pocet kust Dluhopisd, o jejichZ splaceni Zadatel v souladu s &L.
15.5.2 nebo 15.5.3 74d4, a musi odkazovat na usneseni Schiize, na zakladé kterého je Zadost
podavana. Zadost musi byt pisemnd, podepsana Zadatelem, resp. osobou &i osobami
opravnénymi jednat za Zadatele, pfic¢em? jejich podpisy musi byt Gfedné ovéieny.

Zadatel musive stejné Lhaité dorugit do Uréené provozovny i veskeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢l. 9 téchto Emisnich podminek.

15.5.5 Zapis z jednani Schtlize

(c) O jednani Schlize pofizuje svolavatel, sdm nebo prostfednictvim jim povéfené osoby, do 30

(d)

(e)

(tficeti) dnl od dne konani Schlize zapis, ve kterém uvede zavéry Schlize, zejména usneseni,
ktera takova Schuze pfijala.

Pokud svolavatelem Schuize je Vlastnik dluhopisli nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt
zapis ze Schlize dorucen nejpozdéji ve lhaté do 30 (tficeti) dnl od dne konani Schiize
Emitentovi na adresu Uréené provozovny.

VSechna rozhodnuti Schlize, ktera musi byt uvefejnéna, musi byt doruc¢ena v potfebném
Casovém predstihu stanoveném Emitentem tak, aby mohla byt dodrzena lh(ita stanovena
pravnimi pfedpisy a témito Emisnimi podminkami pro jejich uvefejnéni.

Zapis ze Schize je Emitent povinen uschovat do doby promléeni vSech prav z Dluhopis.
Zapis ze Schize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikm dluhopist v bézné pracovni dobé v
Urcené provozovné.

Emitent je povinen ve lh(té do 30 (tficeti) dnll ode dne konani Schiize uvefejnit vSechna
rozhodnuti Schlize, a to zplisobem stanovenym v ¢l. 16 téchto Emisnich podminek.

Pokud Schiize projednavala usneseni o Zméné zdsadni povahy uvedené v ¢l. 15.1.2 téchto
Emisnich podminek, musi byt o G¢asti na Schizi a o rozhodnuti Schiize pofizen notafsky
zapis. Pro pfipad, Ze Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy, musi byt v notafském
zapise uvedena jména téch Vlastnik( dluhopis(, ktefi se zménou souhlasili, a poéty kust
Dluhopisu, které tyto osoby vlastnily k rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schuzi.
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16.

(a)

17.

OZNAMENI

Tyto Emisni podminky byly podle zakona o dluhopisech bezplatné zpfistupnény nabyvateliim
Dluhopist v Uréené provozovné na nosici informaci, ktery investorim umoznuje reprodukci
Emisnich podminek v nezménéné podobé a uchovani Emisnich podminek tak, aby mohly byt
vyuzivany alespoin do data splatnosti Dluhopist, a dale zpfistupnény Vlastnikm dluhopis@
prostfednictvim pfislusné sekce webové stranky Emitenta uvedené v ¢l. 1 téchto Emisnich
podminek.

Oznameni o konani Schize a jakékoliv jiné oznameni Vlastnikim dluhopist bude platné
a ucinné, pokud bude vyhotoveno v ceském jazyce a zpfistupnéno postupem podle pism. (a)
vySe.

Informace tykajici se vykonu prav Vlastnikd dluhopisti mohou byt Vlastnikim dluhopis(
poskytovany elektronickymi prostfedky. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich
pravnich predpist ¢i tyto Emisni podminky pro zpfistupnéni nebo uvefejnéni nékterého z
oznameni podle téchto Emisnich podminek jiny zpasob, bude takové oznameni povaZovano
za platné zpfistupnéné nebo uvefejnéné jeho zpfistupnénim nebo uvefejnénim
pfedepsanym pfislusnym pravnim predpisem. Pokud bude nékteré oznameni
zpfistupfiovano nebo uvefejiiovano vice zplsoby, bude se za datum takového oznameni
povazovat datum jeho prvniho zpfistupnéni ¢i uvefejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi nebo Administratorovi podle téchto Emisnich podminek bude
fadné uc¢inéno, pokud bude doru¢eno k rukam Administratora na adresu Uréené provozovny.

ZDANENI

Vyplaty z Dluhopist budou provadény beze srazky dani nebo poplatkd jakéhokoli druhu,
ledaze provedeni takové srazky bude vyZzadovano pravnimi predpisy ucinnymi ke dni
prislusné platby. Bude-li provedeni jakékoli takové srazky dani nebo poplatkl vyZadovano
pravnimi pfedpisy uc¢innymi ke dni pfislusné platby, neni Emitent ani Administrator povinen
hradit Vlastnikdim dluhopist Zzadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo
poplatkd.

Osobam, které se stanou Vlastniky dluhopisli nebo investici do Dluhopisll zvazuji, se
doporucuje, aby se poradily se svymi dafovymi a dalSimi poradci o danovych a devizové
pravnich duisledcich nabyti, drzeni a zcizeni Dluhopis podle darovych a devizovych
predpistl platnych v Ceské republice a v zemich, jejichZ jsou rezidenty, jakoZ i v zemich, v
nichz pfijmy z Dluhopist mohou byt zdanény. Pokud bude Vlastnik dluhopist ¢esky danovy
nerezident, bude vzdy tfeba provést také specifické posouzeni s ohledem na pfipadné
aplikovatelnou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni apod.

Nasledujici idaje o zdafiovani prijm(, resp. vynosti z Dluhopisti uginné v Ceské republice
ke dni vyhotoveni Emisnich podminek vychazi z interpretace Emitenta a nemusi byt beze
zbytku spravné, Uplné a relevantni pro kazdého Vlastnika dluhopist. Veskeré uvadéné
informace se mohou ménit v zavislosti na zménach v pravnich pfedpisech nebo zménach v
jejich vykladu. Emitent nepfebird zadnou odpovédnost za jednani jakékoliv osoby v
dUsledku spolehnuti se na spravnost, Uplnost a relevantnost zde uvedenych informaci. Text
nize nereSi mozné dopady v oblasti pojistného na socialni zabezpeceni a zdravotni
pojisténi.

Danové pravni predpisy statu bydlisté, sidla nebo danové rezidence investora a danové
pravni pfedpisy zemé sidla Emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z Dluhopisu.
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17.2

VYNOS DLUHOPISU
Danovi rezidenti CR

(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé rozdilu mezi vyplacenou ¢astkou uréenou jako Jmenovita
hodnota Dluhopisu, Diskontovanou hodnotou s pfipadnou pfirazkou nebo Prémiovou
diskontovanou hodnotou dluhopisi a Emisnim kurzem (pfipadné jinou cenou za, kterou
Vlastnik Dluhopis nabyl) (Diskont) vyplaceny fyzické osobé, ktera je Ceskym danovym
rezidentem, nepodléha srazkové dani, ale dani se v ramci obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pFijm0 fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vysSsi
sazba dané se pouZije na ¢ast zakladu dané presahujici 36nasobek priimérné mzdy: v roce
2025 se jedna o 1676 052 K¢&).

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formeé Diskontu vyplaceny pravnické osobé, ktera je Eeskym danovym
rezidentem, nebo neni ¢eskym dafovym rezidentem, ale drzi Dluhopisy prostfednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani a tvofi souddst obecného
zakladu dané podléhajiciho dani z pfijma pravnickych osob v sazbé 21 % (bézna sazba
daneé), 5 % (sazba dané pro nékteré investi¢ni fondy) nebo 0 % (sazba dané mj. pro fondy
penzijnich spolecnosti). Pravnicka osoba, ktera je ucetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu
ve formeé Diskontu obecné na akrualni bazi.

Danovi nerezidenti CR

(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha srazkové dani, ale
dani se v ramci obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijm0 fyzickych osob v
progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vySSi sazba dané se pouZzije na ¢ast zakladu dané
pfesahujici 36nasobek pridmeérna mzdy; v roce 2025 se jedné o 1 676 052 K§).

U fyzické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, Emitent pfi
splatnosti nebo predcasné splatnosti Dluhopisu srazi zajiSténi dané ve vySi sazby 1 % z
hrubé ¢astky (tj. z Jmenovité hodnoty Dluhopisu, Diskontované hodnoty nebo Prémiové
diskontované hodnoty zvySené o pfirazku)). Toto zajiSténi dané se zapocCte na celkovou
danfiovou povinnost vykdzanou v dafiovém pfiznani.

(b) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny pravnické osobé nepodléhd srazkové dani,
ale dani se v ramci obecného zékladu dané podléhajiciho dani z pfijm0 pravnickych osob v
sazbé ve vysi 21 %.

U pravnické osoby, ktera neni dafiovym rezidentem &lenského statu EU/EHP, Emitent pfi
splatnosti nebo pred¢asné splatnosti Dluhopisu srazi zajiSténi dané ve vySi sazby 1 % z
hrubé ¢astky (tj. z Jmenovité hodnoty, Diskontované hodnoty, pfipadné s pfirdzkou, nebo
Prémiové diskontované hodnoty). Toto zajiSténi dané se zapocte na celkovou dariovou
povinnostvykazanou v danovém pfiznani. Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou pfifaditelné
jeji stalé provozovné v CR a kterd je Géetni jednotkou, dani vynos Dluhopisu ve formé
Diskontu obecné na akrualni bazi.

ZISKY/ZTRATY Z PRODEJE

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, kterd je c¢eskym darnovym
rezidentem, nepodléhaji srazkové dani, ale zahrnuji se spolu s dalSimi pfijmy do obecného
zékladu dané z pfijmu fyzickych osob, a to do (ro¢niho) limitu 36nasobku primérné mésiéni
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mzdy (1 676 052 K& v roce 2025) se sazbou 15 %, nad tento limit se sazbou 23 % (nejsou-li
od dané osvobozeny, viz déle). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u nepodnikajicich fyzickych
osob (osoba nema Dluhopis zahrnuty do obchodniho majetku) obecné danové neucinné,
ledaze jsou v témZe zdafovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych
cennych papirll; v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopis( az do vySe ziskl z
prodeje ostatnich cennych papirl povazovat za dariové uc¢inné (tzn. fyzickd osoba
nepodnikatel nemuze vykazat celkovou ztratu z prodeje cennych papirli vdaném roce).

Prijmy z prodeje Dluhopist u fyzickych osob, které nemaiji Dluhopis zahrnut v obchodnim
majetku, mohou byt za uréitych podminek osvobozeny od dané z pfijmd, pokud mezi
nabytim a prodejem Dluhopisl uplyne doba alespori 3 let. Osvobozeny od dané z pfijmua
jsou dale pfijmy z prodeje Dluhopist, které nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, pokud
Uhrn pfijma z prodeje Dluhopist a pfip. dalsich cennych papir(i za poplatnika v pfislu§ném
roce nepresahl 100 tis. K. Pfi osvobozeném pfijmu nad 5 mil. K& vznika poplatnikovi vici
spravci dané zvlastni oznamovaci povinnost.

Zisky z prodeje Dluhopisl realizované pravnickou osobou (resp. Utvaru, ktery podléha
zdanénijako by byl pravnickou osobou), ktera je Ceskym danovym rezidentem, anebo ktera
neni ceskym danovym rezidentem, ale bud'drzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny
v Ceské republice, anebo ji pfijem z prodeje Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je Eeskym
danovym rezidentem, pfipadné od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym
danovym rezidentem, nepodléhaji srazkové dani, ale zahrnuji se do obecného zakladu dané
z pfijm0 pravnickych osob v sazbé 21 % (béZna sazba dané), 5 % (sazba dané pro nékteré
investiéni fondy) nebo 0 % (sazba dané mj. pro fondy penzijnich spoleénosti). Ztraty z
prodeje Dluhopisl jsou u této kategorie osob obecné dariové Ucinné. Podle nékterych
vykladl nejsou tyto ztraty uznatelné u pravnickych osob (resp. Utvard, které podléhaiji
zdanéni jako by byly pravnickou osobou), které jsou ¢eskymi dafiovymi nerezidenty a které
nevedou Ucetnictvi podle eskych ucetnich predpisa.

Zisky z prodeje Dluhopis( realizované fyzickou osobou nebo pravnickou osobou (resp.
utvarem, ktery podléha zdanéni jako by byl pravnickou osobou), které nejsou ceskymi
dariovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
a prilem z prodeje Dluhopist jim neplyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym darovym
rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym dafovym
rezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V ptipadé prodeje Dluhopisl fyzickou osobou nebo pravnickou osobou (resp. Utvarem,
ktery podléha zdanéni jako by byl pravnickou osobou), které nejsou ¢eskymi dafovymi
rezidenty a soucasné nejsou dafiovymi rezidenty c¢lenského statu EU nebo EHP,
kupujicimu, ktery je eskym dafiovym rezidentem, pfipadné kupujicimu, ktery neni ¢eskym
dafiovym rezidentem a ktery zarover podnika v Ceské republice prostfednictvim stalé
provozovny, které je uhrada pfifazena, je kupujici obecné povinen pfi uhradé kupni ceny
DluhopisU srazit zajisténi dané z pfijmU ve vy$i 1 % z této kupni ceny Dluhopis(. Prodavajici,
kterému plyne pfijem z prodeje Dluhopisti zdanitelny v Ceské republice, je obecné povinen
podat v Ceské republice dafiové pfizndni, pficemz srazené zajisténi dané se zapoditava na
jeho celkovou danovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojimu zdané&ni mezi Ceskou republikou a zemi, jejim? je prodavajici
Dluhopisti rezidentem, miize zdanéni ziskl z prodeje Dluhopis v Ceské republice vyloudit,
véetné zajiSténi dané, zpravidla za predpokladu, Ze prodavajici nedrzi Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Uplatnéni vyhod plynoucich
poplatnikovi ze smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni je podminéno tim, Ze je pfijemce
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danovym rezidentem v pfislusném staté a je skutecnym vlastnikem vyplacenych pfijmU a
ma narok na vyhody dané smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni.
18. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

(a) Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopistl se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi
predpisy Ceské republiky.

(b) Emisni podminky mohou byt pfeloZzeny do dalSich jazykd. V takovém pfipadé, dojde-li
k rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.

(c) VSechny pfipadné spory mezi Emitentem, Vlastniky dluhopisi a Opravnénymi osobami,
které vzniknou na zékladé nebo v souvislosti s emisi Dluhopis(, véetné sporl tykajicich se

téchto Emisnich podminek, budou s kone¢nou platnosti feSeny vécné a mistné pfislusnymi
¢eskymi soudy.

Spolumajitelé POZEMKY II. a.s.
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7.1

PODROBNOSTI O NABIDCE

OBECNE INFORMACE O NABIDCE

Podminky platné pro vefejnou
nabidku:

Vefejné nabizeny objem
Dluhopisu:

Lh(ta vefejné nabidky
Dluhopist véetné jejich
pfipadnych zmén:

Moznost snizovani upisovanych
Castek:

Minimalni a maximalni ¢astky
objednavky:

Metoda a lh(ta pro splaceni
Dluhopist; pfipsani Dluhopis(
na ucet investora:

Podminky platné pro nabidku se fidi podminkami
uvedenymiv tomto Prospektu.

Cela predpokladana celkova jmenovitda hodnota Emise
dluhopis(.

Lhita vefejné nabidky Dluhopist pobéZi od 11.11.2025
do 13.11.2025 (vCetné).

Pokud by i pfes pfijata preventivni opatfeni doSlo
k upsani Dluhopis( o vétsi celkové jmenovité hodnoté,
nez je celkova predpokladana jmenovitda hodnota
Emise dluhopis(, je ManaZer opravnén jednotlivym
investortim, kterym Dluhopisy doposud nebyly vydany,
upsany objem kratit za uCelem dodrzeni celkové
predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopist
tak, Ze snizi pocet jim upsanych Dluhopist tak, aby
pomér vysledného poctu upsanych Dluhopist (tzn.
poétu upsanych Dluhopist po snizeni) vici pldvodnimu
poétu upsanych Dluhopisu byl uvsech upisovatell
stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych Dluhopist se
u kazdého upisovatele zaokrouhli dolt na nejblizsi celé
¢islo. Pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez
prodlenivracen zpét na Uicet daného investora za timto
Ucelem sdéleny Administratorovi.

Minimalni jmenovita hodnota Dluhopis(, kterou bude
jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini 100 000 K&.
Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopist
pozadovany jednotlivym investorem v objedndvce je
omezen pouze celkovym objemem nabizenych
Dluhopisu.

Kupni cenu Dluhopist je tfeba uhradit bezhotovostné
na bankovni UCet ManaZera uvedeny ve Smlouveé
o obstarani. Investor je povinen uhradit cenu Dluhopist
nejpozdéji v posledni den Lhlty pro upisovani, resp.
Dodatec¢né lh{ty pro upisovani (jak jsou tyto pojmy

definovany v Emisnich podminkach), bude-Lli
Dodatec¢na lh{ta pro upisovani urcena.
Investorovi bude oznamena celkova konec¢na

jmenovita hodnota DluhopisU, kterd mu byla pfidélena,
a to bez zbyte¢ného odkladu po zaevidovani
pfislusného mnoZstvi Dluhopist na majetkovém Ucétu
takového investora v Evidenci.
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Dluhopisy upsané béhem Lh(ty pro upisovani budou
vydany k Datu emise pfipsanim na majetkovy ucet
vlastnika vedeny investorovi v Evidenci, jestlize bude
nejpozdéji v posledniden Lhiity pro upisovani uhrazena
kupni cena téchto Dluhopisi. Dluhopisy upsané
béhem Dodatecéné Lhlty pro upisovani, bude-li uréena,
budou vydany v den vydani pfislusné transe Dluhopis(
pfipsanim na majetkovy ucet vlastnika vedeny
investorovi v Evidenci, jestlize bude nejpozdéji treti
pracovni den prfedchazejici dni vydani pfislusné transe
uhrazena na Gc¢et Manazera kupni cena Dluhopis.
Dluhopisy mohou byt pfipsany na ucet investora i dfive
nez v terminech podle tohoto odstavce.

Uvefejnéni vysledkd nabidky: Vysledky nabidky budou uverejnény bez zbytec¢ného
odkladu po jejim ukon€eni, nejpozdéji dne 19.11.2025,
na webové strance Emitenta v sekci ,Investice” na této
adrese www.spmdluhopisy.cz

Popis postupu pro nabizeni Emitent nebo Manazer bude Dluhopisy az do celkové
Dluhopisu: predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopisl
nabizet tuzemskym kvalifikovanym i jinym nez

kvalifikovanym (zejména retailovym) investorim.

Investofi budou oslovovani Emitentem nebo
ManazZerem, a to zpravidla telefonicky, poStou nebo za
pouziti prostiedkll komunikace na dalku, a budou
zpravidla pozvani k osobni schlizce nebo
tele/videokonferenci, kde budou investorim
predstaveny podminky investice do Dluhopistl, C&i
pfipadné budou vyzvani k podani objednavky ke koupi
Dluhopisu.

Obchod sinvestorem bude vypofadan zaplacenim
kupni ceny Dluhopisl na Ucet ManaZera a zapisem
zaknihovanych Dluhopisl na majetkovy Ucet investora.

Popis postupu pro oznamovani  Investorovi bude na jeho e-mailovou adresu nebo
pfidélené ¢astky zadatellim a telefonicky oznamena celkova konec¢na jmenovita
udaj, zda mize obchodovani hodnota Dluhopis(, kterd mu byla pridélena, zaroven
zaCit pfed ucinénim ozndmeni: s jejich vydanim. Obchodovani s Dluhopisy neni mozné

zapocit pfed timto oznamenim.

Ocekavana cena, za kterou Dluhopisy budou po dobu lhity vefejné nabidky

budou Dluhopisy nabidnuty: nabizené Emitentem nebo Manazerem za kupni cenu
odpovidajici jejich emisnimu kurzu, ktery ¢ini 80,50%
jejich jmenovité hodnoty. Dluhopisy vydané po datu
emise budou vydavany za diskontovanou hodnotu ke
dni upsani Dluhopisg.

Emitent na zakladé svého rozhodnuti mUze vydat
Dluhopisy na svlij majetkovy Gc¢et v souladu s § 15 odst.
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7.2

7.3

4 Zakona o dluhopisech, a to az do vySe celé celkové
predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopist.
Kupni cena za prevod takovych Dluhopist bude
stanovena stejné jako cena pro investory.

Naklady a dané uctované na Upis nebo prevod DluhopisC nepodléhd pfimym
vrub upisovatele nebo poplatkim uc¢tovanym Manazerem. Mohou v8ak byt
kupujiciho: preuctovany naklady tretich stran, které Manazer

nedokaze ovlivnit.

Datum uzavieni dohody o Nebyla uzaviena zadna dohoda o pevném zavazku
upsani: k upsani s Manazerem ani jinou osobou.

Prijeti Dluhopist na trh pro rist  Dluhopisy nepodléhaji a nebudou podléhat Zadosti

malych a stfednich podnikd o pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu nebo
nebo mnohostranny obchodni v mnohostranném obchodnim systému.
systém

ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Podle védomi Emitenta neni zadna z fyzickych ani pravnickych osob zii¢astnénych na Emisi
¢i nabidce Dluhopisd, vyjma ManazZera, v souvislosti s Emisi ¢i nabidkou Dluhopist ve
stietu zajmu.

Manazer plsobi téz jako Administrator.

Manazer je rovnéz obchodnikem s cennymi papiry, ktery poskytuje, mimo jiné, hlavni
investi¢ni sluzby provadéni pokyn( tykajicich se investi¢nich néstrojd na Gcet zakaznika
a obhospodarovani majetku zdkaznika, je-li jeho soucasti investi¢ni nastroj, na zakladé
volné Uvahy vramci smluvniho ujednani. V ramci téchto investi¢nich sluzeb Manazer na
Ucet zékaznikl, ktefi maji zajem investovat do DluhopisU, obstarava Upis a koupi Dluhopis(

DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU

Emitent oCekava, Ze Cisty vytéZzek emise Dluhopisl vydanych v pfedpokladaném objemu
760 000 000 K¢ bude roven emisnimu kurzu v8ech vydanych Dluhopist (611,8 mil. K¢&) po
odecteni nakladd na pfipravu a distribuci emise (9,3 mil. K¢), tedy celkem 602,5 mil. K.

Pokud by Dluhopisy byly vydany v maximalnim objemu 800 000 000 K¢&, &isty vytézek
Dluhopist bude roven emisnimu kurzu véech vydanych Dluhopist (644 mil. K&) po odeéteni
naklad( na pfipravu a distribuci emise (9,3 mil. K¢), tedy celkem 634,7 mil. K¢&.

Emitent hodla vynosy z Emise dluhopisl pouzit k financovani Dcefiné spole¢nosti formou
zapUjcek a uvérl, pfipadné i vlastniho kapitalu.

Dcefind spole¢nost pouzije takové finanéni zdroje kinvestici do oblasti nemovitostniho
trhu na tzemi Ceské republiky, konkrétné do nakupu portfolia nemovitosti v okrese Cheb a
Tachov o celkové vyméfe 2 100 ha (21km?) (Nemovitosti).

Dcefind spole¢nost koupi Nemovitosti ¢i podily na Nemovitostech za ucelem jejich
budouciho zhodnoceni zejména formou sceleni a vytvoreni logickych celkdl nemovitosti, a
s cilem prodeje takovych celkll za vhodnych podminek. Podminky koupé viz kap. 10.4
(Vyznamné smlouvy).
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8.1

Za tim ucelem mize Dcefind spolec¢nost nakupovat dal$i nemovitosti (pozemky), které
budou mit souvislost s jiz vlastnénymi Nemovitostmi a budou zvySovat hodnotu
konkrétniho celku nemovitosti pro budouci prodej (typicky pljde o pozemky sousedici
sjinou Nemovitosti, pozemek vhodny pro sménu nebo pozemek svyznamnou
infrastrukturou apod.). Dcefinda spoleC¢nost nebude az na vyjimky své nemovitosti
pronajimat nebo na nich provadeét vystavbu Ci realitni development.

Emitent po nakupu nemovitosti pfedpoklada (a) nasledny prodej orné pldy bez dalsiho
potencialu (cca 38% Uzemi) a (b) rozvoj ostatnich pozemku s developerskym potencialem
do stavu s pfidanou hodnotou a jejich nasledny prodej po ¢astech /logickych celcich).

Rozhodnuti Emitenta o tom, jak konkrétné budou penézni prostfedky ziskané z Emise
investovany, bude znamo az v zavislosti na mnozstvi ziskanych prostredk(. Pokud vytézek
nebude postacovat na celou kupni cenu Nemovitosti, bude kupni cena dofinancovana z
vlastnich zdrojd Emitenta a Matefské spole¢nosti.

SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI

SPRAVNI, RiDiCi A DOZORCi ORGANY A VRCHOLOVE VEDENI
Emitent je akciovou spolecnosti. Organy Emitenta jsou valna hromada a spravni rada.
(a) Valna hromada

Nejvy§§im organem spoleCnosti je valnda hromada. Valna hromada rozhoduje
o otazkach dle prislusnych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich a o otazkach
ji uréenych ve Stanovach akciové spolecnosti. Valna hromada se kona alespon
jedenkrat ro¢né. Valnd hromada je usnaSenischopnd, jsou-li na valné hromadé
pfitomni akcionafi majici akcie, jejichZ jmenovitd hodnota pfesahuje 30 % (tficet
procent) zakladniho kapitalu Emitenta. Valnd hromada rozhoduje prostou vétSinou
hlast pfitomnych akcionaru, ledaze zakon nebo Stanovy vyZzaduji vétsinu vyssi.

Valnd hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou svéreny
do jeji plisobnosti na zakladé pfedpisti Evropské Unie, na zakladé pravnich predpist
Ceské republiky nebo na zakladé Stanov Emitenta a v souladu s nimi.

(b) Spravnirada

Statutarnim organem Emitente je spravni rada. Jedinym ¢&lenem spravni rady je k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu:

(i) JUDr. Jan Diblik
Datum narozeni: 13.6.1979
Pracovni adresa: V podskali 284, Vinof, 190 17 Praha 9
Den vzniku funkce: 5.6.2025
(c) Vyznamné ¢innosti, které ¢lenové organti Emitenta vykonavaji vné Emitenta

Osoba uvedena v této kap. 8.1 vykonava funkci ¢lena statutarnich organ
v nasledujicich spole¢nostech:

Funkci jednatele ve spole¢nostech:

- Spolumaijitelé Cukrak s.r.o.
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- Spolumajitelé Cechova s.r.o.

- Spolumajitelé CINZOVNIi DOMY s.r.o.
- Spolumaijitelé Zenklova s.r.o.

- Spolumajitelé Dr. Holého s.r.0.™

- Spolumaijitelé Dluhopisy s.r.o.

- Spolumajitelé Dohodall s.r.o.

- Spolumaijitelé DUM IX s.r.o.

- Spolumaijitelé DUM V s.r.o.

- Spolumajitelé DUM X s.r.0.

- Spolumajitelé Kone¢ného nameésti s.r.o.
- Spolumaijitelé ElisSky Krasnohorské s.r.o.
- Spolumaijitelé Finance s.r.o.

- Spolumaijitelé Finance Il s.r.o.

- Spolumaijitelé Heritage s.r.o.

- Spolumaijitelé Havlin s.r.o.

- Spolumajitelé Jana Masaryka s.r.o.
- Spolumajitelé Jilovisté s.r.o.

- Spolumaijitelé Kazin s.r.o.

- Spolumajitelé 5domi Brno s.r.o.

- Spolumajitelé Lipany s.r.o.

- Spolumaijitelé Lipany | s.r.o.

- Spolumaijitelé Lipany Il s.r.o.

- Spolumajitelé Malostranska s.r.o.
- Spolumajitelé Management s.r.o.
- Spolumaijitelé Michle s.r.o.

- Spolumajitelé Moskevska s.r.o.

- Spolumajitelé Myslikova s.r.o.

- Spolumaijitelé Partnership s.r.o.

- Spolumaijitelé Partnership Il s.r.o.
- Spolumajitelé Pelunék s.r.o.

- Spolumajitelé POZEMKY s.r.o.

- Spolumajitelé Rozvoj s.r.o.

- Spolumajitelé Ruska s.r.o.

- Spolumajitelé Soutok s.r.o.

- Spolumajitelé Sprava s.r.o.

- Spolumaijitelé Skolska s.r.o.

- Spolumajitelé Zahfebska 28 s.r.o.
- Spolumaijitelé Zahfebska 44 s.r.o.
- Spolumaijitelé Veslarska s.r.o.

- Spolumaijitelé Vodickova s.r.o.

- Spolumajitelé Havlin s.r.o.

- Spolumaijitelé Jilovisté s.r.o.

- Spolumajitelé Kazin s.r.o.

- Oddechovas.r.o.

- NalLhotkach s.r.o

- Appareo Mansiones s.r.o.

- BonaFide MANAGEMENT & ENGINEERING s.r.o.
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Moovido s.r.o.

Datai Czech Republic s.r.o.
Dr. Holého Development s.r.o.
FOX Energo Plzen s.r.o.

FOX Energo s.r.o.

Hajensko s.r.o.

Spolumaijitelé Cheb s.r.o.
Spolumaijitelé Kladno s.r.o.
Spolumaijitelé Petfiny s.r.o.
Lipenecka Zahrada s.r.o.
SigniSol Invest Cernice s.r.o.
SigniSol Invest Hofovice s.r.o.
SigniSol Invest | s.r.o.

SigniSol Invest Nymburk s.r.o.
SigniSol Invest Olomouc s.r.o.
SigniSol Invest Straznice s.r.o.
SigniSol Invest Sestajovice s.r.o.
SigniSol Invest Sumperk s.r.o.

Funkci ¢lena pfedstavenstva:

APPAREO Valores a.s.
Spolumajitelé Invest|. a.s.

Funkci ¢lena spravni rady:

Nadacni fond APPAREO Valores Familias Alfa
Nadacni fond Bona Fide Foundation

Appareo Valores Reconsiliationis a.s.
Spolecnost pro spravedlivé dédictvi a.s.
Spolumajitelé CINZOVNIi DOMY II. a.s.
Spolumaijitelé Zahfebska 28 Il a.s.

Pontes z.u.

Centrum Dobrého Pastyre, z.0.

Funkci pfedsedy spravni rady:

- SigniSol Invest a.s.
- Spolumajitelé Malostranské nameésti 1 a.s.

Funkci pfedsedy:

Rodiny Kfivoklat, z.s.
Rodiny Lu¢any, z.s.
Rodiny Sudéjov, z.s.
SigniSol, s.r.o.

Majetkové ucasti nad 50%:

Nadacni fond APPAREO Valores Familias Alfa
APPAREO Mansiones s.r.o.
Appareo Valores Reconsiliationis a.s.

Bona Fide MANAGEMENT & ENGINEERING s.r.o.

APPAREO Valores a.s.
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Spolumaijitelé CinZovni domy s.r.o.
Spolumaijitelé Zahfebska 28 s.r.o.
Spolumaijitelé Zahfebska 28 Il a.s.
Spolumaijitelé Heritage s.r.o.

Spolecnost pro spravedlivé dédictvi a.s.

Spolumajitelé Management s.r.o.
Spolumaijitelé Partnership s.r.o.
SigniSol Invest a.s.

SigniSol s.r.o.

SigniSol Invest Sumperk s.r.o.
SigniSol Invest Sestajovice s.r.o.
SigniSol Invest Straznice s.r.o.
SigniSol Invest Olomouc s.r.o.
SigniSol Invest Nymburk s.r.o.
SigniSol Invest | s.r.o.

SigniSol Invest Hofovice s.r.o.
SigniSol Invest Cernice s.r.o.
Spolumaijitelé Finance s.r.o.
Spolumaijitelé Partnership Il s.r.o.
Spolumaijitelé Finance Il s.r.o.
Spolumaijitelé Michle s.r.o.

9. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

9.1 HISTORICKE FINANCNi UDAJE

(a) Ovérené historické financni udaje (v tis. CZK)

Historické finan¢ni Udaje Emitenta k 31.12.2024 jsou ve formé auditorem ovéfené
individualni ucetni zavérky za obdobi od vzniku Emitenta (6.9.2024) do 31.12.2024
sestavené dle ¢eskych Uéetnich standardd (CAS).

ROZVAHA (v tisicich K¢&)

AKTIVA CELKEM 2000
Stala aktiva 0
Obézna aktiva 2000
Penézni prostfedky 0
PASIVA CELKEM 2000
Vlastni kapital 2000
Cizi zdroje 0
Zavazky 0
VYKAZ ZISKU A ZTRAT (v tisicich K¢&)

TrZzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 0

Vykonova spotfeba
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9.2

9.3

Upravy hodnot v provozni oblasti

Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni naklady

Provozni vysledek hospodareni

Financnivysledek hospodareni

oO|lo|lOo|O0O|O|O

VYSLEDEK HOSPODARENI ZA UCETNi OBDOBI

Uvedené ucetni udaje vychazi zhodnot uvedenych v auditorem ovérené ucetni zavérce
Emitenta k 31.12.2024 a ke které Auditor vydal vyrok ,,bez vyhrad*.

Zmeéna rozhodného ucetniho dne

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

Uéetni standardy

Veskeré uvedené financni Udaje jsou vypracovany v souladu s platnymi Ceskymi
ucetnimi predpisy.

Zména ucetniho ramce

Emitent neplanuje zménu ucetniho ramce.
Konsolidovana ucetni zavérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni u¢etni zavérku.
Stafi finanénich udaja

Emitent potvrzuje, Ze jeho historické finanéni Gdaje nejsou starsi nez 18 mésictd od
data vyhotoveni tohoto Prospektu.

MEZITIMNI A JINE FINANCGNI UDAJE

Emitent do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nezvefejnil Ctvrtletni nebo pololetni finan¢ni
Udaje od data své posledni ovéfené ucetni zaverky, ani nesestavil jinou mezitimni ucetni
zavérku. Zadné &tvrtletni nebo pololetni finanéni idaje nebo mezitimni G&etni zavérka tak
ani nebyly ovéfeny nebo pfezkoumany. Emitent nechysta uvefejhovat Ctvrtletni financéni
Udaje, ale bude sestavovat pololetni mezitimni ucetni zavérku k 30.6. kazdého roku.

OVERENI HISTORICKYCH ROCNICH FINANCNICH UDAJU

(a)

Prohlaseni o ovéreni

Uvedené historické finan¢ni udaje vychazeji z ucetni zavérky Emitenta k 31.12.2024,
ktera byla ovéfena Auditorem, a ze zpravy Auditora k ovéfeni této ucetni zaveérky.
Zprava Auditora o historickych finan¢nich udajich neobsahuje vyhrady, Upravy vyroku
nebo odmitnuti vyroku nebo zdlraznéni skute¢nosti.

Dalsi udaje, které byly ovéreny auditorem

Tento Prospekt necerpé z dalSich zdrojd, které by ovéfil auditor.
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9.4

9.5

10.

10.1

(c) Zdroje neovéfenych tdajli

Nejsou.
KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI (KPI)
Emitent nezverejnil klicové ukazatele vykonnosti.

VYZNAMNA ZMENA FINANCNIi POZICE EMITENTA

Od uverfejnéni oveéfené zahajovaci rozvahy, nedoslo ke zméné finan¢ni pozice Emitenta.
UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU

SPOLECNICI EMITENTA
Emitent mé jediného spole&nika, kterym je Spolumajitelé Invest |. a.s., ICO: 23797151

Jejim akcionafem se 100% hlastl je spole&nost Spolumaijitelé Partnership Il s.r.o., ICO:
23350407 (Materska spolecnost).

SpolecCnici Matefské spole¢nosti ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu jsou:

Nazev Podil | Koneény vlastnik podilu (skuteény majitel)

APPAREO Valoresa.s. | 2/3 JUDr. Jan Diblik

O1Investa.s. 1/3 JUDr. Jan Diblik

Emitent je tedy nepfimo ovladan Matefskou spolecnosti a nepfimo ovladan spolecniky
Matefské spolecnosti.

Emitent nad rémec standardnich mechanism( prava obchodnich korporaci nepfijal Zadna
zvlastni opatfeni, jejichZ ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Béhem roku 2026 se o¢ekava zména konecného vlastnika spolec¢nosti O1 Invest a.s., kdy
se jejim nepfimym 100% akcionafem a kone&nym vlastnikem stane Ing. Radek Svec (dat.
nar. 7.6.1968, bytem Nam. J. M. Mark( &.p. 125, 563 01 Lanskroun. Ing Radek Svec se tak
stane vedle JUDr. Jana Diblika druhym skute&nym majitelem Emitenta.

Kdatu vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou Emitentovi znama zadna ujednani ani
predpoklady, které by vedly ke zméné kontroly nad Emitentem.

Struktura spoleé¢nosti po vstupu Ing. Radka Svece bude podle védomi Emitenta nasledujici
(uvedené podily jsou podily na hlasovacich pravech):
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JUDr. Jan Diblik Ing. Radek Svec
zakladatel a skute&ny majitel 1V
v
Nadacnifond APPAREOQ Valores OMBU Invest s.r.o. 90%
l 100% MA
A\ 4
APPAREO Valores a.s Lumicula Equity a.s.
l100%
2/3

O1 Invest a.s.

1/3

Spolumaijitelé Partnership Il s.r.o.

l 100%

Spolumajitelé Invest | a.s.

j100%

Spolumaijitelé Pozemky Il s.r.o.

10.2 SOUDNIi A ROZHODCI RIZENI
Emitent prohlasuje, Ze neexistuji statni, soudni nebo rozhodd¢i fizeni vii¢i Emitentovi ani jina
Emitentovi znama fizeni, ktera probihaji nebo hrozi za obdobi pfedchozich 12 mésict pred
dnem vyhotoveni prospektu, kterd mohla mit nebo v nedavné minulosti méla vyznamny vliv
na finanéni pozici nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny emitenta.

10.3 STRET ZAJMU NA UROVNI SPRAVNICH, RiDiCiCH A DOZORCICH ORGANU
A VRCHOLOVEHO VEDENI

Emitent si neni védom Zadného stfetu zajmU mezi povinnostmi osob uvedenych v kap. 8.1
(Sprava a fizeni spolec¢nosti) tohoto Prospektu ve vztahu k Emitentovi a jejich soukromymi
anebo jinymi povinnostmi. Emitent dodrZzuje veSkeré pozadavky na spravu a fFizeni
Emitenta, které stanovi obecné& zdvazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména
Obcansky zakonik a Zakon o obchodnich korporacich.

10.4 VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent ma k datu vyhotoveni tohoto Prospektu uzavieny tyto vyznamné smlouvy.

(a) Smlouva o budouci koupi 4/5 podilu na Nemovitostech
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11.

(b)

(c)

Smlouva o smlouvé budouci kupni z 18.7.2025 mezi Dcefinou spoleénosti (budouci
nabyvatel) a ¢tyfmi skupinami pfevodc, kterymi jsou fyzické osoby.

Predmétem plnéni je pfevod 4/5 spoluvlastnickych podiltl pfevodcl k Nemovitostem
na Dcefinou spolecnost.

Celkova kupni cena je 784 mil. K&, platba ve dvou c¢astech (prvni ¢ast pfimo
prevodctim, zbytek kupni ceny prostfednictvim jistotniho iétu u banky).

Dcefina spole¢nost jako nabyvatel vyzvala prodavajici k uzavreni kupni smlouvy a
vyporadani prodeje probéhne do konce listopadu 2025 (uzavieni kupni smlouvy,
Uhrada ceny pfes jistotni G¢et, podani na katastr nemovitosti do 5 dnti po sloZeni kupni
ceny na jistotni ucet).

Smlouva o budouci koupi 1/5 podilu nha Nemovitostech
Smlouva o smlouvé budouci kupni z 30.9.2025 mezi Dcefinou spoleénosti (budouci
nabyvatel) a dvéma prevodci, kterymi jsou fyzické osoby.

Pfedmétem plnéni je prevod 1/5 spoluvlastnického podilu pfevodct k Nemovitostem
na Dcefinou spolecnost.

Celkova kupni cena je 196 mil. K&, platba ve dvou ¢&astech (prvni ¢ast pfimo
pfevodctim, zbytek kupni ceny prostfednictvim jistotniho iétu u banky).

Dcefina spolecnost jako nabyvatel vyzvala prodavajici k uzavieni kupni smlouvy a
vyporadani prodeje probéhne do konce listopadu 2025 (uzavieni kupni smlouvy,
Uhrada ceny pfes jistotni Géet, podani na katastr nemovitosti do 5 dnti po sloZeni kupni
ceny na jistotni ucet).

Smlouva o zprostiedkovani

Smlouva o zprostfedkovani ze dne 17.7.2025 mezi Dcefinou spoleCnosti a
zprostfedkovatelem (fyzickd osoba). Pfedmétem plnéni je zprostfedkovani kontaktu
s budoucimi prodavajicimi a zprostfedkovani koupé Nemovitosti pro Dcefinou
spole¢nost. Odmeéna zprostiedkovatele je 25,3 mil. KE a pravo na odménu
zprostfedkovateli vznikne uzavienim kupnich smluv k Nemovitostem.

DOSTUPNE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu jsou nize uvedené dokumenty, spole¢né s dalSimi
dokumenty, na které se tento Prospekt pfipadné odvolava (v€éetné vSech pfipadnych zprav,
posty a jinych dokumentll, historickych finan¢nich Udajd, ocenéni a prohlaseni
vypracovanych znalcem na zadost Emitenta), na pozadani bezplatné k dispozici v bézné
pracovni dobé od 9 do 17 hod. u Manazera na adrese Burzovni palac, Rybna 682/14, 110 05
Praha 1:

(a)
(b)
(c)
(d)

aktualni stanovy Emitenta;
ucetni zavérka Emitenta ovérend auditorem k 31.12.2024;
zprava auditora k Ucetni zavérce Emitenta k 31.12.2024;

znalecky posudek

Shora uvedené dokumenty Emitenta budou kdispozici velektronické podobé na
internetové strance Emitenta www.spmdluhopisy.cz v sekci ,Investice“ po dobu 10 let.
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