CEE REAL ESTATE A.S.

ZAKLADNI PROSPEKT DLUHOPISU

Dluhopisovy program
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 500.000.000, - CZK
s dobou trvani programu 10 let

Tento dokument predstavuje zakladni prospekt (dale jen ,,Zakladni prospekt) pro dluhopisy
vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen ,,Dluhopisovy program® nebo
»Program) spolecnosti CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vojtesska 211/6, Praha
1 — Nové Mésto, PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, pod sp. zn. B 22276 (déle jen ,,Emitent”). Na zdklad¢ Dluhopisového programu je
Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy jednotlivé emise
dluhopist (déle jen ,,Emise dluhopisi“ nebo ,,Emise”). Celkova jmenovita hodnota vSech
vydanych a nesplacenych dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému
okamziku prekrocit 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set milion korun ceskych), (dale jen
,Dluhopisy*). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mtze Emitent vydavat
jednotlivé Emise v ramci programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2020 a
je tretim dluhopisovym programem Emitenta.

Tento Zéakladni prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129 ze dne 14. cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi verejné nabidce
nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice
2003/71/ES (dale jen ,Nafizeni o prospektu), jakoz i v souladu s Natizenim Komise v
ptenesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se dopliuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regula¢ni technické normy pro
klicové finanéni informace ve shrnuti prospektu, zvefejiiovani a klasifikaci prospektd,
propagacni sdéleni tykajici se cennych papirti, dodatky prospektu a oznamovaci portal, a
zruSuje nafizeni Komise v pienesené¢ pravomoci (EU) €. 382/2014 a nafizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2016/301 (dale je ,,Narizeni 2019/979%) a Narizeni Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se dopliiuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich
ptijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (dale
je ,,Narizeni 2019/980°). Dluhopisy dle tohoto Prospektu budou vydavany v souladu se
zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢€jsich predpist (dale jen ,,Zakon o
dluhopisech®).

Pro kazdou Emisi ur¢enou k vefejné nabidce anebo pro piijeti Emise k obchodovani na
regulovaném trhu ptipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,,Koneéné podminky*), ktery
bude obsahovat dopln¢k Dluhopisového programu, tj. doplnék spolecnych emisnich podminek
Dluhopisového programu pro takovou Emisi ve smyslu Zakona o dluhopisech (déale jen



,Doplnék dluhopisového programu), jakoz i dalsi informace o Emitentovi a o Dluhopisech,
které¢ jsou nebo budou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi piedpisy, €i jinymi zadvaznymi
predpisy vztahujicimi se k dané Emisi, tak, aby dokument tvofil kone¢né podminky nabidky ve
smyslu Natizeni o prospektu.

V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urcena jmenovitd hodnota a pocet
Dluhopist tvoticich danou Emisi, datum emise Dluhopisi a zplsob jejich vydani, vynos
Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynostt Dluhopist a data nebo datum
splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dalsi podminky DIuhopisti dané Emise, které nejsou
upraveny v ramci spolecnych emisnich podminek Programu, jejichZ znéni je uvedeno v kapitole
,Udaje o nabizenych cennych papirech — Spolecné emisni podminky Dluhopisii v tomto
Zakladnim prospektu.

Bude-li v Konecnych podminkéach uvedeno, Ze DIuhopisy pfislusné Emise maji byt cennymi
papiry pfijatymi na regulovany trh, je tmyslem Emitenta pozadat o jejich pfijeti k obchodovani
na takovém trhu spole¢nosti RM-SYSTEM, &eskd burza cennych papirii a.s. (dale také jen
,RM-SYSTEM*) nebo Burza cennych papirti Praha, a.s. (dale také jen ,Burza CPP%),
piipadné na jiném regulovaném trhu cennych papirti, ktery by RM-SYSTEM nebo Burzu CPP
nahradil. Konkrétni informace ohledné trhu, na ktery mohou byt Dluhopisy pfijaty k
obchodovani, budou upfesnény v Konecnych podminkach pfislusné Emise. V Kone¢nych
podminkach miiZze byt rovnéz uvedeno, Ze Dluhopisy nebudou obchodovany na Zadném
regulovaném trhu cennych papird.

V piipadé, ze Emitent rozhodne o pfijeti Emise Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu
cennych papirll az po jejim vydani, rozsiti Emitent Doplnék dluhopisového programu o dalsi
informace tak, aby Dopln¢k a tyto informace tvotily Konecné podminky ve smyslu Nafizeni o
prospektu.

V pfipadé vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti
tykajicich se informaci uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit
hodnoceni Dluhopist, a které se objevi nebo budou zjistény od okamziku, kdy bude tento
Zakladni prospekt schvélen ze strany Ceské narodni banky (dale také jen ,,CNB*), do ukonéeni
nabidky nebo do okamziku zahajeni obchodovani na regulovaném trhu, vyhotovi Emitent bez
zbytecného odkladu k tomuto Zakladnimu prospektu dodatek, v némz tyto skutecnosti, chyby
¢i nepresnosti uvede (dale jen ,,Dodatek k Zakladnimu prospektu). Emitent tento Dodatek
k Zakladnimu prospektu vyhotovi také v piipadé, ze v dusledku pandemie COVID-19 nastane
jakédkoli vyznamna zména nebo vyvoj, ktery by mél dopad na hodnoceni Emitenta nebo na
hodnoceni Dluhopisti. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB, ktera vykonava dohled nad
kapitalovym trhem v souladu se zakonem ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu
a 0 zmén¢ a doplnéni dalsich zakont, ve znéni pozd¢jsich predpisi, ptipadné jinou osobu, ktera
miize mit v budoucnosti ptislusné pravomoci CNB a uvefejnén tak, aby kazda Emise byla
nabizena na zéaklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a schvalen rozhodnutim statutarniho feditele Emitenta
dne 13.11.2020. Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB ¢&. j.
2020/131583/CNB/570, ke sp. zn. S-Sp-2020/00064/CNB/572, ze dne 18.11.2020, které
nabylo pravni moci dne 20.11.2020. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB
pouze osveédcuje, ze schvaleny prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a
soudrznosti pozadované Nafizenim o prospektu a dalSimi pfisluSnymi pravnimi predpisy, tedy
Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil



Emitenta a cenné papiry, které maji byt pfedmétem vefejné nabidky a pfijeti k obchodovani na
regulovaném trhu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti
celého obsahu prospektu.

CNB neposuzuje hospodatské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru.

Tento Zakladni prospekt je platny po dobu dvanacti (12) mésicii ode dne pravni moci
rozhodnuti CNB o schvialeni Zikladniho prospektu. Tento Zikladni prospekt tak
pozbude platnosti dne 20.11.2021. Povinnost doplnit tento Zakladni prospekt v pripadé
vyznamnych novych skutefnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se
neuplatni, jestliZe tento Zakladni prospekt pozbyl platnosti.

Zajemci o koupi Dluhopisi jednotlivych Emisi, kter¢ mohou byt v ramci DIluhopisového
programu vydany, musi sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zéklad¢ informaci uvedenych nejen
v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zéklad¢ pfipadnych dodatkd Zakladniho prospektu a
Konecnych podminek ptislusné Emise, ¢i jinych dostupnych informaci.

Zakladni prospekt, Dodatky k Zakladnimu prospektu, Doplitkky k dluhopisovému programu a
Konecné podminky budou k dispozici v elektronické podobé na internetové strance Emitenta
www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy”. V souvislosti s timto Emitent prohlasuje, Ze informace
uvedené na téchto webovych strankach nejsou soucasti tohoto Zakladniho prospektu a jejich
obsah proto nebyl zkontrolovéan ani schvalen ze strany CNB.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory,
které jsou Emitentovi ke dni vyhotoveni tohoto Zékladniho prospektu znamy, a povazuje je
za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 2 tohoto Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory*.



DULEZITA UPOZORNENI

a)
b)
¢)

d)

g

Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.
Tento Zakladni prospekt je zakladnim prospektem ve smyslu clanku 8 Narizeni o prospektu.

Tento Zdkladni prospekt je nutné posuzovat jako celek, Emitent vynalozil maximalni usili,
které po ném lze rozumné pozadovat, aby zajistil, Ze dale uvedené informace jsou spravné
a uplné, za coz odpovida v souladu s platnymi pravnimi predpisy.

Tento Zdkladni prospekt byl schvdlen CNB za ticelem veiejné nabidky Dluhopisii v Ceské
republice. Zdadny statni orgdn, s vyjimkou CNB, ani jind osoba tento Zdkladni prospekt
neschvdlily. Jakékoli prohlaseni opacného smyslu je nepravdivé. Emitent neschvalil
jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou
obsazeny v tomto Zdakladnim prospektu. Na zdadné takové jiné prohlaseni nebo informace
se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni
uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Zdikladnim prospektu uvedeny k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu. Preddani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po
datu jeho vyhotoveni neznamend, ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli
okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Rozsirovani tohoto Zdkladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou
v nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent vyzyva vSechny osoby, do jejichz drZent se
tento Zakladni prospekt dostane, aby se o prislusnych omezenich informovaly a aby je
dodrzovaly. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zdkonem o
cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo predavany na uizemi Spojenych statii americkych nebo osobdam, které jsou
rezidenty Spojenych statii americkych, jinak nez na zaklade vyjimky z registracni
povinnosti podle tohoto zakona nebo v ramci obchodu, ktery takové registracni povinnosti
nepodléha. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné
za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndakupu nebo
prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani jakychkoli materialii vztahujicich se k
Dluhopistim.

Kazdy potencialni nabyvatel Dluhopisi nese viastni odpovédnost za to, Ze prodej nebo
nakup Dluhopisii probéhne v souladu s prislusnou pravni upravou dotcené jurisdikce.

Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktorii
uvddénych v tomto Zakladnim prospektu a na své vlastni pravni, daiiové a jiné odborné
poradce. Nabyvatelum Dluhopisi, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se
svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravmich predpisii, zejména
devizovych a darovych predpisii Ceské republiky, zemi, jejichz jsou rezidenty, a jinych
prislusnych statit a dale vsechny prislusné mezindarodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.



h)

J)

k)

l

Viastnici Dluhopisii, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se
soustavné informovali o vSech zdkonech a ostatnich prdavnich predpisech upravujicich
drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisit do zahrani¢i nebo ndkup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zakony a pravni
predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni
situace, podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni i
zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udadlosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci
uddlosti nebo vysledky zavisi zcela nebo z¢édsti na okolnostech a udalostech, které Emitent
nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisit by méli
provest viastni analyzu jakychkoli trendiit nebo vyhledii uvedenych v tomto Zakladnim
prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni, a sva investicni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setieni.

Za zavazky z Dluhopisii je odpovédny vylucné Emitent, Zadna treti osoba neni odpovédna
za plnént zavazkii z Dluhopisii ani za jejich splnént nikterak neruci. Za zavazky Emitenta
véetné zavazkii vyplyvajicich z Dluhopisii neruci Ceskd republika ani kterdkoli jeji
instituce, ministerstvo, nebo jiny organ statni spravy ¢i samospravy, ani je jinym zptisobem
nezajistuje.

Potencialni nabyvatelé Dluhopisi by si méli byt védomi, ze DIluhopisy jsou investicnimi
nastroji zahrnujicimi jistou miru rizika. Potencialni investori by se méli ujistit, Ze chdpou
povahu Dluhopisit a uvedomuji si rozsah rizika s prihlédnutim k jejich individudlnim
pomérum a financni situaci. Potencialni investori by méli provést své viastni Setreni
a analyzy o vyhodnosti investice do Dluhopisu a financni situaci Emitenta, pripadné
investici konzultovat se svymi nezavislymi financénimi poradci.

Informace obsazené v kapitolach 11 ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice* a
12 ,, Vymahani soukromopravnich zdvazki viici Emitentovi® jsou uvedeny pouze jako
v§eobecné informace a byly ziskiny z verejné dostupnych zdrojii, které nebyly blize
analyzovany ani nezavisle ovéreny Emitentem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by se
méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktorii uvadénych v téchto kapitoldach a na své
vlastni pravni, danové a jiné odborné poradce. Potencidlnim nabyvatelim Dluhopisii,
zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi odbornymi
poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisu, zejména devizovych a danovych
predpisii Ceské republiky, statii, jichZ jsou rezidenty, a jinych prislusnych statii, jejichz
pravni predpisy mohou byt z pohledu potencidalnich nabyvatelii ¢i Dluhopisii relevantni, a
dale vSechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, viechny financni tidaje Emitenta vychazeji z Ceskych
ucetnich predpisii. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zdkladnim prospektu mohou byt
upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, ze hodnoty uvadeéné pro tutéz polozku se



mohou na riznych mistech mirné lisit a hodnoty uvidéné jako soucty nékterych hodnot
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-li tento Zakladni prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé jakéhokoliv rozporu
mezi znénim Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu v jiném
Jjazyce rozhodujici znéni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

Nékteré pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocatecnim pismenem jsou
definovany v kapitole 15 ,, Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek (kapitola 5
tohoto Zdkladniho prospektu). Definice uvedené v kterékoli casti tohoto Zakladniho
prospektu jsou platné i pro dalsi ¢asti Zakladniho prospektu, definice uvedené slovy ,,dale
jen“ ¢i obdobné plati i pro drivéjsi casti tohoto Zakladniho prospektu.



OBSAH

DULEZITA UPOZORNENI ...ttt sssessssesssses s sssesesseseees 4
1 Obecny popis dIuhopiSOVENO PrOZIAMU ........eevuieiiieiieiieieeeeee e 8
2 RIZIKOVE FAKEOTY ... oiieiiiiiiiieciieciieete ettt ettt ettt st erb e et e e e beesaaesnaeenseenneas 12
3 OdPOVEANE OSODY.....eieriiiieiieieieeetietieteeste et eseesaesebeesseeseesseesseesssesssessseesseesseesseasssesssenns 23
4 Udaje o nabizenych DIuhopisech a NabidCe .............cooveiveveemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 24
5 Udaje o nabizenych cennych papirech — Spole&né emisni podminky Dluhopisti............. 27
6 Formulaf pro konecné podminky ..........ccecceeriiiiiiieiieeieeee et 52
T OPTAVNENT QUATEOTT «.uveeuveeiieiie et ettt ettt et et e et e s steeteebeeseesneesseesneeenseenseans 60
8  Zajem o0sob zCastnénych Na EMisi .....c..cccviiiiiiiiiieieecee e 60
9  Dtvody nabidky a pouZitl VYNOST «...ceeeieeeieeiierieeit ettt e et e e eaens 60
10 Udaje 0 EMIENTOVI. ....cv.ovoeeeeeeeeeeeee e 60
11 Zdanéni a devizova regulace v Ceské 1epubliCe ............oooveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesenes 80
12 Vymahani soukromopravnich zavazkl vic¢i Emitentovi ..........ccceeevevevienienenienencenne. 83
13 U VYKAZY ..o 86



1 Obecny popis dluhopisového programu

Nasledujici obecny popis nabidkového programu nema za cil byti tplny a musi byt posuzovan
ve spojeni s dal$imi ¢astmi tohoto Zakladniho prospektu a ptipadnymi dodatky k Zakladnimu
prospektu, a ve vztahu k pfislusné Emisi dluhopisti, vydané v ramci Dluhopisového programu,

dale rovnéz ve spojeni s ptislusnym Doplikem dluhopisového programu, k ni se vztahujicim.

Emitent

CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vojtésska
211/6, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00

Celkova jmenovita hodnota
a doba trvani programu

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k
zadnému okamziku prekrocit 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set
miliond korun ceskych). Doba trvani Dluhopisového
programu, béhem které mtze Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, ¢ini 10 let.

Pouziti vynosi

Cisty vytézek emise Dluhopisti pouZije Emitent na rozvoj své
podnikatelské c¢innosti, tzn. zejména na nakup majetku a
sluzeb souvisejicich s projekty v oblasti realitniho trhu.
Konkrétni zpisob vyuziti Cistého vytézku bude obsahovat
Dopln¢k dluhopisového programu.

Rizikové faktory

Nabyti a vlastnictvi Dluhopisii predstavuje tadu rizik
spojenych s Emitentem a jeho predmétem Cinnosti, jakoz i
rizik spojenych s investici do DIuhopist. Popisem hlavnich
rizikovych faktori se zabyva kapitola 2 Zakladniho
prospektu.

Koneéné podminky

Pro kazdou Emisi ur¢enou k vefejné nabidce nebo pro pfijeti
Emise k obchodovani na regulovaném trhu pfipravi Emitent
Konecné podminky, které specifikuji vlastnosti dané¢ Emise,
jakoz i dals$i informace o Emitentovi a o Dluhopisech, které
jsou nebo budou vyZzadovany obecné zavaznymi pravnimi
predpisy.

Zadost 0
obchodovani
regulovaném trhu

prijeti  k
na

Bude-li v Doplinku dluhopisového programu uvedeno, Ze
Dluhopisy piislusné Emise maji byt cennymi papiry piijatymi
na regulovany trh, je iimyslem Emitenta pozadat o jejich
ptijeti k obchodovani na regulovaném trhu Ceské republiky
organizovaném Burzou CPP, ptipadné na jiném vetejném trhu
cennych papirt, ktery by Burzu CPP nahradil. Konkrétni trh
Burzy CPP, na ktery mohou byt Dluhopisy piijaty k
obchodovani, bude pifipadn¢ upiesnén v Konecnych
podminkach pfislusné Emise. V Dopliku dluhopisového
programu muze byt rovnéz uvedeno, Ze Dluhopisy budou
obchodovany na jiném regulovaném trhu cennych papirt v
Ceské republice nebo nebudou obchodovany na zadném
regulovaném trhu cennych papirii, resp. v mnohostranném
obchodnim systému. Dalsi informace, véetné nazvi a adres
osob, které¢ se zavazaly jednat jako zprostfedkovatelé v




sekundarnim obchodovani a nejblizSich dat (pokud jsou
znama), kdy budou Dluhopisy pftijaty k obchodovani, budou
vzdy uvedeny v prislusnych Kone¢nych podminkach.

Upisovani dluhopisit

Investofi budou moci DIluhopisy upsat, potazmo koupit na
zakladé smluvniho ujednani mezi Emitentem a pfisluSnymi
investory. Investofi budou mit moznost podani objednavky ke
koupi Dluhopisti. Rozhodne-li se investor investovat do
Dluhopisti, podepiSe pisemnou objednavku ke koupi
Dluhopisti. Investor bude nasledné bezhotovostné hradit
kupni cenu Dluhopisti na ucet Emitenta a, podle podoby
upisovanych, resp. kupovanych Dluhopisti, budou nasledn¢
pfedavany listinné Dluhopisy investorovi ¢i zapisovany
zaknihované DIuhopisy na majetkovy ucet investora. Investor
bude povinen uhradit kupni cenu Dluhopisi ve Ihité
stanovené v Dopliiku dluhopisového programu ¢i ve lhité
dohodnuté individudlné¢ s kazdym investorem. Dluhopisy
budou investorovi predany, resp. zapsany na majetkovy ucet
investora ve lhité stanovené v Dopliku dluhopisového
programu po zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist ¢i ve lhité
dohodnuté individualné s kazdym investorem.

Druh a tfida cennych papiri

Dluhopis ve smyslu § 2 odst. 1 Zakona o dluhopisech
(korporatni dluhopis).

Forma Dluhopist

Dluhopisy mohou byt vydany na dorucitele, na jméno ¢i na
fad. Listinné Dluhopisy vSak budou vzdy cennymi papiry na
fad.

Podoba Dluhopist

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu
mohou byt vydany jako zaknihované cenné papiry, u nichz
centralni evidenci o Dluhopisech vede Centralni depozitar,
nebo listinné cenné papiry, kde evidenci listinnych dluhopisit
povede Emitent (¢i jim ureny Administrator).

M¢éna Dluhopist

Dluhopisy budou denominovany v korunach ceskych nebo
v eurech.

Status Dluhopist

Dluhopisy budou nepodiizené.

Zajisténi Dluhopisi

Pohledavky Vlastnikt Dluhopisi nebudou nijak smluvné
zajistény, a to ani ruCenim kterékoliv osoby. Aniz by tim bylo
dotceno ustanoveni pfedchozi véty, dle obecnych pravnich
predpistt odpovidda Emitent za splnéni svych zavazkd z
Dluhopist celym svym majetkem, a tedy vcetné jim
vlastnénych podila v dalsich spole¢nostech.

Prevoditelnost Dluhopist

Prevoditelnost Dluhopisi nebude omezena. Pokud to nebude
odporovat platnym pravnim predpistim, mohou byt v souladu
s ¢lankem 6.3.2 b) Emisnich podminek pievody Dluhopist




pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty

Nektera  prava
s Dluhopisy

spojena

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisi budou
upravovat Emisni podminky Dluhopisii. S Dluhopisy je
spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu k datu splatnosti Dluhopisu, pfipadné k datu
predcasné splatnosti z rozhodnuti Emitenta anebo v disledku
zadosti Vlastnika dluhopisu o predCasné splaceni. S
Dluhopisy je spojeno pravo na vynos z Dluhopisu stanoveny
Emisnimi podminkami. Dopln¢k dluhopisového programu
muze urcit, Ze s Dluhopisy je spojeno pravo zadat predCasné
splaceni Dluhopisti, Dopln¢k dluhopisového programu
v takovém pftipad¢ obsahuje i podminky realizace takového
prava.

S Dluhopisy je spojeno pravo Ucastnit se schize vlastniki
Dluhopistt v pfipadech, kdy je takova schize svolana v
souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami Dluhopisii.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna
prava.

Jmenovita hodnota

Dluhopist

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnot¢ urené
v Dopliiku dluhopisového programu.

Splatnost Dluhopist

Jednorazové k datu urcenému v Doplitku dluhopisového
programu.

Predcasné
Dluhopist

splaceni

Emitent je opravnén piedcasné splatit Dluhopisy dle svého
rozhodnuti. V takovém piipadé¢ budou dané Dluhopisy
splaceny ve jmenovité hodnoté spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym vynosem (pokud je to dle Emisnich podminek
relevantni).

Vlastnik Dluhopist je opravnén pozadat o predcasné splaceni
Dluhopist pfede Dnem kone¢né splatnosti na zakladé svého
rozhodnuti, umoznuje-li to Doplnék dluhopisového programu
nebo v pfipad€, ze nastane Ptipad neplnéni dle Emisnich
podminek. Emitent mize v Doplitku dluhopisového programu
urcit, ze predCasné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu
bude zpoplatnéno poplatkem.

Odkoupeni Dluhopisii

Emitent je opravnén Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu
nebo jinak za jakoukoli cenu. Vlastnik Dluhopisti nema pravo
na predCasné odkoupeni Dluhopisi Emitentem.

Urok

Dluhopisy budou troceny pevnou urokovou sazbou. Doplnék
Dluhopisového programu stanovi, jakou sazbou budou
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Dluhopisy turoceny. Doplnék Dluhopisového programu
soucasné¢ specifikuje pravidla a data vyplaty vynosu.

Hodnoceni (rating)

Emitent ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu nema
rating. Pokud Dluhopisy ¢i Emitent obdrzi néjaké ratingové
hodnoceni, bude tuto informaci obsahovat Doplnék
k dluhopisovému programu nebo Dodatek zakladniho
prospektu.

Zdanéni

Zdanéni se fidi upravou obsazenou v kapitole 11 tohoto
Zéakladniho prospektu (Zdanéni a devizova regulace v Ceské
republice).

Rozhodné pravo

Dluhopisy jsou vytvoteny podle prava Ceské republiky
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b)

d)

2.1

Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mé¢l seznamit s timto Zakladnim prospektem jako
celkem. Informace, které Emitent v této kapitole predklada piipadnym zajemctim o koupi
Dluhopist ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by
mély byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopistt peclivé vyhodnoceny pted ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisii. Nakup a drzba Dluhopisii jsou spojeny s fadou
rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamna, jsou uvedena nize v této kapitole.

S nabytim a vlastnictvim DIluhopisti je spojena tada rizik, jejichZ popisem se zabyva tato
kapitola 2 Zakladniho prospektu. Potencialni nabyvatelé Dluhopist by si vSak méli byt
veédomi toho, Ze nize uvedeny popis rizikovych faktorti nenahrazuje odbornou analyzu
téchto rizik nebo jejich vyhodnoceni vzhledem k individudlni situaci nabyvatele.
Ustanoveni tohoto Zakladniho prospektu rovnéz neomezuji jakakoli prava nebo zavazky
vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopist a nepfedstavuji investi¢ni doporuceni.

Rizika popsana v této kapitole 2 jsou rozdélena do podkapitol 2.1 Rizikove faktory
vztahujici se k podnikani Emitenta a 2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisii. Kapitola
2.1 je dale rozd€lena na ¢asti 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.1.4, 2.1.5, 2.1.6 a 2.1.7 dle kategorie
rizik. Rizika v kazdé z ¢asti 2.1.1,2.1.2,2.1.3,2.1.4,2.1.5,2.1.6,2.1.7 a v podkapitole 2.2
jsou setazena podle své vyznamnosti a na prvnim misté v kazdé z ¢asti 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3,
2.1.4,2.1.5, 2.1.6, 2.1.7 a v podkapitole 2.2 jsou vzdy uvedena rizika ve své kategorii
nejvyznamnéjsi. V zavorce u kazdého z rizik je uvedena jeho vyznamnost (stupné nizka,
stiedni a vysoka).

Jakékoliv rozhodnuti zajemcii o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na
informacich obsazenych v tomto Zakladnim prospektu a konkrétnich Doplnkt
dluhopisového programu a pfipadnych dodatkti tohoto Zakladniho prospektu, na
podminkach nabidky Dluhopisi, a pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do
Dluhopistt provedené piipadnym nabyvatelem Dluhopisti. Emitent doporucuje vsem
potencidlnim nabyvatelim Dluhopisi, aby svou investici do Dluhopist jesté pred jejim
ucinénim projednali se svymi finan¢nimi, danovymi a/nebo jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory vztahujici se k podnikani Emitenta

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k majetku, zdvazkim a financ¢ni situaci Emitenta,
které¢ mohou ovlivnit jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopist. Tato rizika vyplyvaji z jeho
podnikani, provozu jeho podniku nebo trhu, na némz puisobi. Mezi tato rizika patii predevsim
rizika spojena s predmétem Cinnosti Emitenta, rizika spojena s financovanim Emitenta a rizika
spojena s Cinnosti organti spolecnosti, konkrétné:
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2.11

b)

d)

Obecna rizika vztahujici se k podnikini Emitenta

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, ze
Emitent se t¢éméf vyluéné zabyva investicemi na geograficky i vécné omezeném trhu
nemovitosti v Ceské republice. Podnikatelska ¢innost Emitenta na tomto trhu spo¢iva
ve vyhledavani vhodnych nemovitosti, jejich nasledny prodej nebo pronajem, a to
predevsim ten dlouhodoby. Podnikdni Emitenta je tak z velké ¢asti zavislé na vyvoji
trhu s nemovitostmi v Ceské republice, a to predevsim na poptavce po nemovitostech
ke koupi a na poptavce po dlouhodobych pronajmech. Piipadny pokles téchto poptavek
muze zpisobit snizeni vynosu Emitenta. Na trzby Emitenta z n4jma a na vysi prodejni
ceny nemovitosti v§ak mize mit vliv i piipadny pokles celého trhu nemovitosti v Ceské
republice. V piipadé poklesu pfijmid Emitenta by byla ohrozena navratnost investice
Emitenta a v disledku hospodairského netspéchu Emitenta i uspokojeni prav z
Dluhopist.

Riziko neuspésného obchodu ¢i selhéani projektu (vyznamnost: stiedni): spociva v tom,
ze 1 ptes snahu Emitenta o efektivni vyuziti kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na
nemovitostnim trhu (projektd, nemovitosti, a dalSich aktiv) nebo sluzeb (napf.
rekonstrukce ¢i prestavba nemovitého majetku), splitujici kritéria vynosnosti pro
hospodareni Emitenta, mize dojit k tomu, ze nckterd investice selze a nedosdhne
ocekavané vynosnosti anebo bude zcela zmatena. S ohledem na skutecnost, ze Emitent
pfi své Cinnosti vstupuje do nejriznéjsich smluvnich vztahi, partnerstvi, projekt bez
zalozeni spole¢nosti i se zaloZenim spolecnosti typu joint venture, miize dojit k selhani
projektu ¢i netspésnému obchodu i z diivodu toho, Ze se Emitent na projektu ¢i obchodu
neshodne obchodnim partnerem. Tato skute¢nost by mohla vést k hospodarské ztrate
Emitenta.

Riziko spojené s odkupem pohledavek (vyznamnost: nizkd): znamena, Zze Emitent hodla
zejména pro ucely ziskani lepsi pozice pii akvizici nemovitosti (zadluzeni, exekuce,
insolvence dluznika apod.) uzavirat smlouvy o postoupeni pohledavek, které budou
zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti a/nebo které budou za vlastniky nemovitosti.
Ackoliv tento systém muze vést k akvizici nemovitosti za snizenou cenu, a tedy mize
byt v dusledku pro Emitenta vyhodny, nelze vyloucit, ze k akvizici nemovitosti
nepovede a Emitent nebude schopen od pfislusného dluznika odkoupenou pohledavku
vymoci. Tim by mohlo dojit ke ztrat¢ na strané¢ Emitenta.

Riziko vztaht s klienty (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, Ze Emitent hodla investovat

do nemovitosti, které budou slouzit rovnéz k pronajmu, pficemz zhorSeni vztahil
s klienty / najemci a podnajemci mize mit vyznamny dopad na hospodaiské vysledky
Emitenta. Zhorsen¢ vztahy mezi klienty a Emitentem mohou vyustit v neochotu klienta
platit Emitentovi sjednané najemné a nemovitost si nadale pronajimat, tj. v kone¢ném
disledku muzou vést k pred¢asnému ukonceni ndjemniho vztahu ze strany klienta.
Piipadné prodleni najemce s thradou najmu ¢i predCasné ukonCeni ndjmu ze strany
klienta mize zptsobit do¢asnou neobsazenost nemovitosti a snizeni vynosu Emitenta
z pronajatych nemovitosti.
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e)

2.1.2

Riziko zahdjeni insolvenéniho fizeni (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, Ze by Emitent

mohl byt v pfipadé neopodstatnéného navrh na zahajeni insolvencniho fizeni dle zakona
¢. 182/2006 Sb., o tipadku a zptsobech jeho feseni, ve znéni pozd¢jsich predpist (dale
jen ,Insolven¢ni zakon*) po neurcitou dobu omezen v dispozici se svym majetkem,
coz by se mohlo negativné projevit na financni situaci Emitenta a jeho vysledcich
podnikéni, a tedy i na moznosti splacet vynos z Dluhopist, pfipadné vyplatit nominalni
hodnotu Dluhopist.

Riziko spojené s pandemii COVID-19 (vyznamnost nizkd): spo¢iva v tom, Ze pandemie
COVID-19 a v souvislosti s ni pfijata opatieni méla na podnikani Emitenta vliv, a to jak
pozitivni, tak negativni. V disledku pandemie byl hotel Jelenovska v dob¢, kdy je hotel
obvykle plné obsazen, upln¢ uzavien. Pandemie COVID-19 tak zpusobila vypadek
v pfijmech Emitenta z provozu hotelu. Pozitivni vliv vS§ak méla pandemie pfedevsim na
podnikani Emitenta na trhu s nemovitostmi. V nekterych lokalitach I1ze o¢ekavat snizeni

cen nemovitosti, coZ predstavuje pro Emitenta novou obchodni pfilezitost. Ve velkych
méstech naopak cena nemovitosti neustale roste, coz je zpiisobeno nedostatecnou
vystavbou. Spravnou obchodni strategii tak lze situaci obchodné¢ vyuzit. Emitent ma tak
v umyslu zaméfit se na vyhledavani nemovitosti v lokalitach, kde bude pokles cen
nejvyraznéjsi. Tyto nemovitosti bude nasledné pronajimat a v piipadé opétovného
nartstu cen je Emitent se ziskem proda. Pozitivni vliv na podnikédni Emitenta ma také
zruSeni dané z nabyti nemovitych véci, ktera Cinila 4 % zceny nemovitosti. Tyto
naklady tak nebude muset Emitent pii koupi nemovitosti nadale vynakladat.

Rizika spojena s predmétem cinnosti emitenta (nemovitostni trh a najem
nemovitosti)

Emitent se zamétuje na koupi nemovitosti, a to pfedev§sim na rodinné domy, bytové
jednotky a pozemky. Nemovitosti Emitent nasledné pronajima ¢i prodava. Emitent
v soucasné dob¢ vlastni nemovitosti uvedené v ¢l. 10.4.2.1 tohoto Zakladniho
prospektu. Vzhledem k tomu, ze Emitent nemovitosti bud’ pronajima ¢i hodla
v budoucnu prodat, souviseji s jeho podnikanim predevsim nasledujici rizika:

Riziko nizké likvidity nemovitosti (vyznamnost vysokd): spo¢iva v tom, ze na rozdil od

vvvvvv

negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Snizena likvidita se standardné
projevuje nutnosti dlouhodobé Cinnosti za i¢elem prodeje a podpory prodeje, takova
dlouhodobost navySuje administrativni naklady prodeje na stran¢ Emitenta, jakoz i
pfipadné néklady na dluhovou sluzbu z diivodu absence vynosu z prodeje. V krajnim
pfipad¢ snizena likvidita mlze dojit az do faze neprodejnosti projektu, ¢i jeho casti
(zejména v ptipad€ kombinace s jinymi riziky). Vhodné nac¢asovani prodeje, lokality, a
rovnéz spravny odhad trzni ceny vede ke zvySeni atraktivnosti a likvidity. V ptipadé
nizkého zajmu mize byt Emitent nucen ke sniZzeni pozadované prodejni ceny
nemovitosti. Nedosazeni planované prodejni ceny predmétnych nemovitosti mulze
dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského projektu, coz se miize negativné
odrazit v hospodarské situaci Emitenta. Emitent v soucasné dob¢ vlastni nemovité véci,
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b)

d)

a to predevsim bytové jednotky a rodinné domy. Poptavka po téchto typech nemovitosti
nadale prevySuje jejich nabidku. Emitent tyto nemovitosti nyni pronajima. V piipadé
jejich prodeje Emitent neocekava, ze by tyto nemovité véci nebyly likvidni. Naopak
predpoklada, ze je proda se ziskem.

Riziko investice do nemovitostnich projektti (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, ze

Emitent bude investovat rovnéz do nemovitosti a projektd jiz zavedenych, ale i nové
vznikajicich. Emitent vzdy vyhodnocuje potencial ptislusné nemovitosti a jeji mozné
zhodnoceni. S ¢innosti Emitenta jsou vSak spojena rizika negativniho vykyvu cen aktiv
apotencialniho Spatného odhadu mozného zhodnoceni a neuspéchu projektti, do kterych
je investovano. Prikladem takového obchodu muze byt investice do rekonstrukce nebo
koupé nemovitostniho projektu souvisejiciho s drzenim ¢i vlastnictvim nemovitosti
nebo prava k nemovitostem v Ceské republice. Neuspéch takovych operaci by pak mohl
v diisledku mit dopad i na schopnost Emitenta dostat zavazkiim z vydanych Dluhopist,
zejména v piipadé kombinace s jinymi rizikovymi faktory. Emitent provadi na
nekteryych nemovitostech dil¢i rekonstrukce za ucelem zhodnoceni pfi pronajmu nebo
prodeji. V pfipadé vyrazné ekonomické realitni recese se takova investice miiZe projevit
vys$§i angazovanosti na jednotlivych prodejich astim souvisejicim snizeni trzeb
z najmu nebo prodeje nemovitosti. Emitent proto klade zvySeny diraz na ekonomickou
analyzu kazdé jeho investi¢ni ptilezitosti i s ohledem na soucasnou trzni situaci.

Riziko konkurence (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, Ze pokud Emitent nebude

schopen obstat v konkurenci v oborech svého podnikani, miize to negativné ovlivnit
celkové vysledky hospodafeni Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkiim z
vydanych Dluhopist. Vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi neni z velké ¢asti nijak
regulovan, vystupuje na ném velké mnozstvi subjektli. Emitent nema na trhu
s nemovitostmi velky podil. Jeho konkurenti jsou tak nejenom spolecnosti, zaméiujici
se na nakup a nasledny prodej nemovitosti, ale i vlastnici bytovych domu, kteti bytové
jednotky dale pronajimaji. Jako konkurenty mezi spolecnostmi lze uvést spolecnost
REALITNI FOND PRAHA A.S. a spole¢nost REINS CR s.r.o.

Riziko poSkozeni nemovitych véci a potifeby nahlych oprav (vyznamnost: stfedni):

spociva v tom, zZe Emitent dava nemovité véci do uzivani tfetim osobam, které ho svym
jednanim mohou poskodit. Hodnota nemovitosti se v disledku takového poskozeni
snizuje. V piipadg, Ze najemce Skody zplsobené na nemovitosti nenahradi ¢i nemovitost
nevrati do ptvodniho stavu, bude muset tyto Skody nahradit sém Emitent. V dasledku
toho tak miize dojit k poklesu trzeb Emitenta z této nemovitosti.

Riziko Spatného vybéru nemovitosti (vyznamnost: nizka): spoc¢iva v tom, Ze jednou z

hlavnich ¢innosti Emitenta je obchodovani s nemovitostmi, jejich dalsi zhodnocovani ¢i
vystavba, pficemz Emitent hodla i nadale vyhledavat vhodné nemovitosti a projekty
k nakupu, ptipadné rekonstrukci a jejich naslednému prodeji ¢i pronajmu. Emitent je
zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména
vyvoj na trhu hypoték (tj. urokové sazby, ochota bank ptij¢ovat, pozadavky na Zadatele
o hypotéku nebo jiny obdobny vér), celkovy stavu ekonomiky v Ceské republice, vyvoj
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g)

h)

zaméstnanosti. Tyto skutecnosti by mohly negativné ovlivnit celkovou finan¢ni situaci
Emitenta. Hospodarské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spole¢nost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu nac¢asovani prodeje, lokality, a rovnéz na
spravném odhadu trzni ceny. Obdobné je tomu s nacasovanim, lokalitou a trZznim
odhadem né&jmu. Hodnota nemovitosti zavisi do znacné miry na zvolené lokalité ve
vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem k investi¢nimu zaméru, mize byt pro néj obtizné dokoncenou nemovitost
uspésné prodat ¢i pronajmout. V ptipad¢ nizkého zajmu tak mtize byt Emitent nucen ke
snizeni poZzadovaného nijemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba
neobsazenost nemovitosti, nedosazeni planované prodejni ceny ptedmétné nemovitosti
mize dlouhodobé¢ ovlivnit vynosnost daného projektu, coz se mize negativné odrazit v
hospodarské situaci Emitenta. Emitent neocekava, ze by se nemovité véci, které jsou
nyni v jeho vlastnictvi ukazaly jako nevhodné, tj. Ze by se je nepodaftilo prodat viibec
nebo jen s velkou ztratou. Emitent naopak ocekava, Ze tyto nemovitosti proda se ziskem,
popf. za cenou, za kterou je koupil.

Riziko nespokojenosti klientd (vyznamnost: nizka): znamena nespokojenost s
prostfedim, vybavenosti a celkovou trovni pronajimanych nemovitosti a ubytovani,
ktera miize pres veSkerou snahu Emitenta nastat. Tato nespokojenost mlize vyvolat
dlouhodobou neobsazenost nemovitosti poskytovanych Emitentem k pronajmu, a tim
snizit vynosy Emitenta z nich. Emitent zatim nezaznamenal ze strany osob, které maji
v najmu nemovitosti v jeho vlastnictvi, zadné stiznosti tykajici se stavu pronajimanych
nemovitosti.

Riziko ceny sluzeb, energii a personalnich nakladt (vyznamnost: nizka): vychazi z toho,
ze pii provozu nemovitosti dochazi k vyuziti vody, sluzeb a energii. Pravidelné dochazi
rovnez k vyuzivani externich pracovnikti k udrzb¢ a zajisténi chodu nemovitosti. Nelze
vyloucit vyrazny rast cen té€chto vstupti spojeny s nepiiznivym dopadem na hospodareni
nemovitostnich projektd a tim i k negativnimu dopadu na jejich vynosnost. Ve vétSing
pfipadi jsou tyto naklady pfeuctovavany najemctim. V ptipad€, ze najemci tyto naklady
nehradi, pfipadné nemovitost neni pronajata, je povinen tyto naklady uhradit Emitent.
Tato skute¢nost tak miize mit vliv na pokles trzeb Emitenta. Veskeré poplatky za sluzby
v nemovitostech Emitenta, jsou nyni fadné hrazeny ze strany najemct. Emitent tak
dosud nemusel tyto naklady za najemce hradit.

Riziko souvisejici s vyvojem trzniho nidjmu (vyznamnost: nizka): vychazi z toho, ze
trzni ndjem nemovitosti odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu.
Emitent je tedy v ptipadé investic do ptileZzitosti na trhu nemovitosti vystaven riziku, ze
trzni ndjem muze mit v budoucnu i klesajici tendence. Pfipadné sniZovani vynosu
nemovitosti by mohlo mit negativni dopad na hospodateni Emitenta. Emitent pronajima
predevsim bytové jednotky a rodinné domy, pfi¢emz Emitent neocekava, ze by v blizké
budoucnosti mélo dojit ke snizeni jejich trzniho najmu, a to s ohledem na vysokou
poptavku po téchto typech nemovitosti.
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3

2.1.3

Riziko nedostatecné prezentace nemovitosti, nespokojenosti klientd a s tim spojené
riziko neobsazenosti nemovitosti (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, Ze i pfes investice
Emitenta ¢i jeho snahu mohou zistat jim nabizené nemovitosti k prondjmu ¢i podnajmu
neobsazené, popt. bude jejich obsazenost nizsi, nezZ Emitent ocekava. Tato skutecnost
mize byt i pfes snahu Emitenta vyvoldvana tim, Ze klienti budou nespokojeni
s prostfedim, vybavenosti a celkovou trovni pronajimanych nemovitosti a ubytovani ¢i
tim, ze kandly propagace téchto nemovitosti budou neuspésné. V ptipade, ze budou
nemovitosti Emitentem nabizené dlouhodobé neobsazené, miize dojit k poklesu trzeb
Emitenta. VSechny nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta jsou nyni obsazeny, Emitent
nezaznamenal zadnou stiznost ze strany najemci ohledné pronajimanych nemovitosti.

Riziko pfedéasného ukonceni ndjmu (vyznamnost: nizka): spociva v tom, Ze v ptipadé
pred¢asného ukonceni ndjmu ze strany ndjemct, nebude Emitent schopen okamzité
nalézt jiného najemce ochotného uzavtit ndjemni smlouvu za srovnatelnych podminek.
Prodleni v obsazeni nemovitosti mize mit vliv na vynos generovany pronajimanymi
nemovitostmi.

Rizika spojena s projektem hotelu Jelenovska

S ohledem na vydané opatfeni vlady, a to konkrétné na usneseni vlady Ceské republiky ¢&.
241, ze dne 15. 3. 2020, o piijeti krizového opatfeni a mimotadné opatieni Ministerstva
zdravotnictvi ze dne 17. dubna 2020, ¢. j. MZDR 16193/2020-2/MIN/KAN, kterymi doslo
k zékazu prodeje ubytovacich sluzeb, byl hotel od 16. 3. 2020 zcela uzavien. Béhem letniho
obdobi hotel fungoval, od zacatku fijna je opét uzavien. Znovuotevieni hotelu zavisi na
vyvoji pandemie COVID-19. S provozem hotelu jsou spojena specificka rizika:

a)

Riziko uzavieni hotelu v disledku zdkazu prodeje ubytovacich sluzeb (vyznamnost:
stiedni): v soucasné dobé je az na urcité vyjimky poskytovani ubytovacich sluzeb opét
zakazéno. Vzhledem k tomu, Ze provozovani hotelu neni hlavni podnikatelskou
aktivitou, a 1 s ohledem na to, Ze poptavka po ubytovacich sluzbach je i v soucasné
dobé velmi nizka, tj. Emitent nemé z podnikdni hotelu vyrazné piijmy a ani je
v budoucnu neocekava, neméla by tato skutecnost ovlivnit schopnost Emitenta plnit
své zavazky vici Vlastnikim Dluhopisi.

b) Riziko nespokojenosti navstévniki a klient hotelu a s tim spojeného nizkého obsazeni

hotelu (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, ze i pies veskerou snahu Emitenta mohou
byt klienti hotelu nespokojeni s poskytovanymi sluzbami, prostfedim hotelu a jeho
celkovou trovni. Nespokojené recenze na hotel mohou vyvolat to, ze hotel nebude
obsazen dle ocekdvani Emitenta. Po znovuotevieni hotelu ocekdvd Emitent
v dlouhodobém hledisku obsazenost hotelu na 30 az 50%, pricemz nejvétsi obsazenost
ocekava Emitent v letni sezon¢.

Riziko ceny sluzeb, energii a persondlnich nakladd (vyznamnost: nizkd): spociva
v mozném vyrazném ristu cen téchto vstupl, pfiCemz pii provozu hotelu dochazi
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2.1.4

k jejich zna¢nému vyuziti. Vyrazny rust cen by mohl mit nepiiznivy dopad na
vynosnost hotelu.

Rizika spojena s budoucim mozZnym podnikanim Emitenta

Jednim zuvaZovanych investicnich zaméri Emitenta je koupé pozemkl vyuzitelnych pro

vystavbu (development). Ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu zah4jil Emitent realizaci
projektt za jejichz i€elem nabyly jeho dcefiné spolecnosti nasledujici nemovitosti:

2.1.4.1 pozemky zapsané v katastru nemovitosti na LV ¢. 894, pro k.u. Libéchov, vedeném

Katastralnim tfadem pro StfedocCesky kraj, Katastralni pracovist¢ Mélnik.

S uvazovanym developmentem jsou spojena zejména nasledujici rizika:

a)

b)

Riziko spojené s developerskou vystavbou (vyznamnost: vysokd): spociva v tom, Ze
vystavba nemovitosti je vyrazné¢ dlouhodoby proces. Mezi zahajenim ptipravy projektu,
dokoncenim a pfedanim finalniho produktu novému vlastnikovi uplyne doba nejméné

dvou, az tii let, kdy maze dojit k neoCekavanym zméndm na realitnim trhu. Ackoliv
Emitent v rdmci projektové ptipravy v budoucnu hodla ptihlizet k dostupnym analyzam
o vyvoji realitniho trhu a disledné se bude snazit zohlednit piipadna budouci rizika,
nelze zcela vyloucit moznost napf. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném
segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny projektovanych nemovitosti. Tyto skutecnosti
mohou pak negativné ovlivnit celkovou tspésnost developerského projektu. V piipadé
$patného odhadu vyvoje trhu muze Emitent ztratit podstatnou cast zisku, coz v
konec¢ném disledku mize mit neptiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat zdvazktim
vyplyvajicim z Dluhopisi.

Riziko neudéleni ¢i ztraty vefejnoprdvnich povoleni a nedostatku inzenyrskych siti
(vyznamnost: vysokd): spo¢iva v tom, Ze predpokladem uspésnosti developerského
projektu je skutecnost, ze Emitent obdrzi v budoucnosti u dané¢ho projektu nezbytna
pravomocna vetejnopravni povoleni, zejména piislusné uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni, a ze mu tato povoleni nebudou odnata. Predpokladem uspésnosti
developerského projektu je téZ skute¢nost, ze budou na pfislusném pozemku urc¢eném k
vystavbe dostatecné kapacity inzenyrskych siti. Pokud vyse uvedené piedpoklady
nebudou naplnény, mize to mit v disledku negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou

situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopist.

Riziko souvisejici s umisténim developerskych projektt (vyznamnost: stfedni): vyplyva
ze skute¢nosti, Ze hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve
vztahu k typu nemovitosti a pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality

vzhledem k investi¢nimu zaméru, mize byt pro néj obtizné dokoncenou nemovitost
uspésné pronajmout ¢i vyhodné prodat. V piipadé nizkého z4jmu potencionalnich
najemcu ¢i investort tak miize byt Emitent nucen ke sniZeni poZadovaného ndjemného
¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba neobsazenost nemovitosti, nedosazeni
planované vySe najemného ¢i prodejni ceny pfedmétné nemovitosti mtize dlouhodobé
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2.1.5

a)

b)

2.1.6

a)

2.1.7

ovlivnit vynosnost dan¢ho developerského projektu, coz se mize negativné odrazit v
hospodafské situaci Emitenta.

Rizika spojena s financovanim Emitenta

Dluhové riziko/riziko objemu zdvazkl (vyznamnost stiedni): znamena, Ze s rustem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, ze by se Emitent mohl dostat do prodleni
s plnénim zavazkl vyplyvajicich z jim emitovanych DIuhopisti. K datu uvefejnéni
Zakladniho prospektu je vySe zadluzeni 23,5 mil. K¢. Dle mezitimni ucetni zavérky
¢ini celkova bilan¢ni suma ¢astku ve vysi 71,3 mil. K¢. K 30.9.2020 €ini vlastni kapital
Emitenta castku ve vysi 39,442 mil. K¢.

Kreditni riziko (vyznamnost stfedni): predstavuje riziko ztrat, které mize Emitent
utrpét z divodu nesplaceni zavazki dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven
kreditnimu riziku z pronajmu a podndjmu nemovitosti a dalSich operaci s majetkem,
ke kterym dochazi pti podnikédni Emitenta. Kreditni riziko tak pfedstavuje moznost
neplnéni zavazkl ze strany dluzniki Emitenta, kterymi budou zejména ndjemci ¢i
podnajemci. K datu vyhotoveni Zakladniho prospektu je vySe pohledavek vuci
dluznikim Emitenta 23,6 mil. K& Zadna z téchto pohledavek neni po splatnosti.
Z celkové vyse pohledavek ¢ini pohledavky vici spiiznénym osobam castku ve vysi
9,36 mil. K¢.

Rizika spojena s Fizenim Emitenta

Emitent ma jednoclennou spravni radu (vyznamnost stfedni): riziko znamena, ze

kontrolni funkce jsou v rukou osoby, kterad je zaroven statutarnim feditelem. Takto
muze byt snizena dislednost kontroly, kterou poskytuje oddéleny kontrolni organ.
Statutarni feditel je zaroven majoritnim vlastnikem Emitenta a jeho soukromy zajem
muze byt v urcitych situacich v konfliktu se zajmem na disledné nezavislé kontrole
fungovani Emitenta. Diky snizené kontrole Emitenta vznika riziko moznych chyb v
manazerskych rozhodnutich a dale riziko finan¢nich nesouladd. Financni nesoulad 1ze
odhalit prostfednictvim nasledného auditu ucetnich zavérek Emitenta.

Aktualni rizika spojena s pandemii viru SARS-CoV-2 (COVID-19)

Aktudlné probihajici pandemie viru SARS-CoV-2 (COVID-19) m¢la vliv predevsim na
podnikani Emitenta spocivajici v provozu hotelu Jelenovskd. Na ostatni podnikatelské
aktivity neméla pandemie zasadni vliv. V soucasné dob¢ ovSem nelze zcela hodnotit finalni
dopady pandemie na trh v Ceské republice. Nyni jsou s pandemii pro Emitenta spojena
nasledujici rizika:

a)

Riziko hospodatské recese v dusledku epidemie (vyznamnost vysokd): spociva v tom,
7e realitni trh je zavisly na ekonomickém vyvoji a situaci na pracovnim trhu. V Ceské
republice ale i v jinych zemi Evropy doslo v disledku pandemie COVID-19 k poklesu
HDP, ktery se muize negativné promitnout i to realitniho trhu a lze ocekavat pokles
aktivit na ném. Hospodaiska recese tak miize mit negativni dopad na Emitenta v podob¢
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b)

snizeni vynosti nebo zvySeni nakladt, a tim snizeni zisku nebo vykazani ztraty z
hospodateni.

Riziko zhor§eného piistupu zajemci o nemovitosti k financovani (vyznamnost stfedni):
spociva v tom, ze vétSina zajemcl o koupi nemovitosti od Emitenta financuji tento
nakup hypotecnimi uvéry. Nékteré banky v souvislosti s pandemii pfistoupily ke
zmén¢ podminek financovani hypote¢nich uvérGi na ndkup nemovitosti. Tato
skute¢nost by mohla snizit poptavku po koupi nemovitosti, a naopak zvysit poptavku
po pronagjmu. Vzhledem k tomu, Ze Emitent podnika i v oblasti pronajmi, neméla by
tato skutecnost mit zasadni vliv na jeho podnikani.

Riziko spojené se zhorSenou platebni moralkou ndjemcii (vyznamnost nizka): spociva
v tom, ze nékteti najemci se v dlisledku pandemie ocitli ve zhorSené financni situaci
zplisobené ztratou zaméstnani ¢i poklesem vydélku a jejich schopnost splacet najem se
tak snizila. Béhem prvni viny pandemie COVID-19 se zadny z aktualnich najemct
nemovitosti Emitenta do této situace nedostal a k prodleni s thradou najemného u nich
nedochazelo. V ptipad¢, Ze by v budoucnu takova situace nastala, uvazoval by Emitent
o ukonceni najemniho vztahu s timto najemcem a vyhledani jiného. V pfipad¢, Ze by
bylo znovu vydano opatieni chranici najemce pied ukonceni najemniho vztahu
v disledku pandemie, mohla by tato skute¢nost zptisobit vypadek v ptijmech Emitenta.

2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisi

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisiim, které vyplyvaji jak ze samotné
povahy Dluhopisti jako druhu cennych papirti, tak z charakteristik téchto konkrétnich
Dluhopist. Jedna se o rizika znehodnoceni dluhopisu v disledku ekonomickych zmén,
rizika spojena se splatnosti dluhopisu a rizika spojend hospodarskou ztratou a nizkou
likviditou, konkrétn¢:

a)

b)

Riziko hospodafské ztraty a s tim souvisejici riziko nesplaceni (vyznamnost: vysoka):
V souvislosti s timto Emitent upozornuje, zZe Dluhopisy stejné jako jakékoli jiné
penézité dluhy podléhaji riziku nesplaceni. K tomu mize dojit prfedevsim z ditvodu
hospodarské ztraty Emitenta zplsobené zmatenim jeho investic. V disledku
hospodatské ztraty mize dojit k tomu, Ze Emitent viic¢i Dluzniklim uplatni své pravo
na predCasné splaceni Dluhopisti dle Emisnich podminek (Pfedc¢asné splaceni
z rozhodnuti Emitenta). V kone¢ném dusledku by podstatna hospodaiska ztrata mohla
ovlivnit schopnost Emitenta vyplacet tiroky z Dluhopisti nebo splatit jmenovitou
hodnotu DIuhopist.

M¢énové riziko (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, ze Dluhopisy jsou denominované
v Ceskych korunach nebo EUR, ve stejné méné jako je denominovan konkrétni

Dluhopis, je vyplacen urokovy vynos a bude splacena jmenovita hodnota DIuhopisu.
Drzitel Dluhopisu, pro n¢jz ména Dluhopisu neni ménou, ve které obvykle provadi své
transakce, je vystaven riziku zmén sménnych kurzl, které z jeho pohledu mohou
negativné ovlivnit konecny vynos ¢i vysi Castky pti splaceni Dluhopisii. Zména v
kurzu Ceské koruny nebo EUR vuci piislusné cizi méné vyusti v ptisluSnou zménu
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d)

hodnoty Dluhopisu vyjadfenou v takové cizi méné, jakoz i v piisluSnou zménu
hodnoty jistiny a trokovych plateb vyjadiené v takové cizi mén€. Pokud se napf.
vychozi sménny kurz ¢eské koruny vici prislusné cizi méné snizi (tedy se relativné
snizi hodnota ¢eské koruny), snizi se i cena Dluhopisu a hodnota jistiny a urokovych
plateb vyjadrenych v piislusné cizi méné¢.

Riziko ptedcasného splaceni dluhopisii (vyznamnost: nizkd): spoéiva vtom, Ze
Emitent ma pravo DIuhopisy predcasné (tj. pfed datem jejich splatnosti) splatit. Pokud
se Emitent rozhodne toto pravo uplatnit, obdrzi Vlastnik Dluhopisti pouze jistinu
a urokové vynosy za vynosova obdobi do dne predcasné splatnosti Dluhopisit €ili
ztraci pravo na urokové vynosy za vynosova obdobi nasledujici po dni predcasné
splatnosti Dluhopisi. Jinymi slovy feceno, Vlastnik Dluhopist celi riziku, ze souhrn
realizovanych vynost z DIuhopisu bude nizsi nez predpokladany souhrn vynosu.

Riziko pted€asného splaceni dluhopist ze strany Vlastnika Dluhopist (vyznamnost:
nizka): v piipad¢, ze Vlastnik Dluhopisu pozada sam o piedcasné splaceni Dluhopisd,
ma Emitent pravo pozadovat uhrazeni poplatku za ptredcasné splaceni. Vyse tohoto
poplatku se miiZe rovnat urokovému vynosu z Dluhopisi za vSechna vynosova obdobi,
behem nichz vzniklo Vlastnikovi Dluhopist, ktery zada o predCasné splaceni, pravo
na vyplatu urokového vynosu. Vlastnik Dluhopisu je tedy vystaven riziku, Ze pokud
bude v budoucnu zadat o predCasné splaceni, muize pfijit o piipadny vynos z tohoto
Dluhopisu.

Riziko likvidity (vyznamnost: nizka): spociva vtom, ze v piipad¢ Dluhopist
nepftijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemtize existovat ujisténi, ze
se vytvofi sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, Ze takovy sekundarni
trh bude trvat ¢i ze bude, jakkoliv likvidni. Zaroven miize byt obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. I v pfipadé pfijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu mohou byt Dluhopisy malo likvidni a
jejich prijeti tedy neni zarukou likvidniho trhu. Na ptipadném nelikvidnim trhu nemusi
byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato
skute¢nost mlize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisd.

Riziko zmény hodnoty Dluhopisu v duasledku zmény trzni urokové sazby
(vyznamnost: nizkd): spoc¢iva ve skutecnosti, Ze vlastnik Dluhopisu s pevnou irokovou

sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku zmény trznich
urokovych sazeb. Zatimco je nominalni trokova sazba po dobu existence Dluhopist
fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (dale jen ,,trZmi wdrokova
sazba®) se zpravidla denné¢ méni. Se zménou trzni irokové sazby se také méni cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trzni
urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou zpravidla klesne
na uroveni, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizn€¢ roven trzni Grokové sazb¢.
Pokud se trzni irokova sazba naopak snizi, cena DIuhopisu s pevnou urokovou sazbou
se zpravidla zvys$i na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je ptiblizn€ roven trzni
urokové sazbé¢.
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2

h)

)

Riziko odloZeni pozadované splatnosti (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v nasledujicim.
Doplnék dluhopisového programu mutze umoznit predcasné splaceni Dluhopisu na
zadost Vlastnika dluhopisu. V takovém ptipadé Emitent uspokoji zadosti Vlastnikii
Dluhopistt o ptfedcasné splaceni dle jejich potradi. Presdhne-li v ramci jednoho
kalendainiho Ctvrtleti, celkova ¢astka, jejiz vyplatu ma Emitent na zékladé zadosti o
predc¢asné splaceni Vlastnikti dluhopisti ucinit, v thrnu ¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy:
jeden milion korun ¢eskych) anebo ekvivalentu EUR, je Emitent opravnén v zajmu
ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych véfiteli odlozit datum splatnosti
pozadované Vlastniky dluhopist a den splatnosti urcit odlisné od dne poZzadovaného
splaceni. Datum splatnosti v takovém ptipad¢ bude Emitentem urceno nejpozdéji do 5
ti let po konecné splatnosti dluhopisti. Takto tedy vlastnik dluhopistt mtze fakticky
prijit o své pravo piedCasného splaceni. Novou splatnost (pozdéjsi, nez byla
pozadovana) je Emitent povinen stanovit nediskrimina¢né pro vSechny Zadatele tak,
aby Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo (kromé& pozadavku
ochrany platebni schopnosti a/nebo vétiteld Emitenta) rovnéz potadi plvodné
pozadované splatnosti jednotlivymi zadateli.

Riziko nakladu advokatni tschovy pii predCasném splaceni (vyznamnost nizka):

spociva v tom, Ze nesd¢li-li Vlastnik dluhopisitt Emitentovi tcet, na ktery ma Emitent
Dluhopisy predcasné splatit, ptipadné ucet pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i
splaceni Dluhopisu, je Emitent opravnén Dluhopisy ptfedcasné splatit na ucet
advokatni uschovy ve prospéch Vlastnika Dluhopisii, pfiCemz Advokatni tschovu
hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem poukazany.

Riziko zakonnosti koupé Dluhopisii (vyznamnost nizkd): vyplyva z toho, Ze nabyti
Dluhopistt mize byt v nékterych statech predmétem zakonnych omezeni ohledné
ptipustnosti jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebird odpovédnost za zékonnost
nabyti DIuhopisti potencidlnim nabyvatelem Dluhopist, at’ jiz podle pravnich piedpist
statu jeho zaloZeni nebo pravnich ptedpist statu, kde potencialni nabyvatel plsobi
(pokud se lisi). Potencialni nabyvatel Dluhopisti se nemiize spoléhat na Emitenta v
souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zadkonnosti nabyti Dluhopisti. V ptipade,
7e by potencialni nabyvatel Dluhopisit koupil Dluhopisy v rozporu se zdkonnymi
omezenimi vztahujicimi se na n¢j, mohlo by byt takové nabyti DIuhopisti prohlaseno
za neplatné a Emitent by byl povinen c¢astku, kterou nabyvatel za Dluhopisy
Emitentovi uhradil, vratit jako bezdiivodné obohaceni. Pravni pfedpisy jinych statu,
vztahujici se na potencialni nabyvatele, mohou s takovymto nabytim Dluhopist v
rozporu se zakonnymi omezenimi spojovat téz dalsi pravni disledky.

Riziko inflace (vyznamnost nizkd): spoc¢iva v tom, Ze na ptipadné vynosy z investice
do Dluhopist maze mit vliv inflace. Inflace snizuje hodnotu mény a tim negativné
ovliviiuje pfipadny realny vynos zinvestice. Dluhopisy neobsahuji protiinflacni
dolozku.
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3 Odpovédné osoby
3.1 Osoby odpovédné za udaje uvedené v Zakladnim prospektu a prohlaseni Emitenta

a) Za udaje uvedené v tomto Zakladnim prospektu je odpovédny Emitent, tedy spole¢nost
CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vojtésska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto,
PSC 110 00, jejimz jménem jedna pan Martin Cimala uvedeny v ¢lanku 10.8 tohoto
Zakladniho prospektu ,,Spravni, fidici a dozor¢i organy*.

b) Emitent, jako osoba odpovédna za Zakladni prospekt, prohlaSuje, Ze idaje obsazené
v Zékladnim prospektu jsou podle jeho nejlepsiho védomi v souladu se skutecnosti ke dni
jeho vyhotoveni a Ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit
jeho vyznam.

V Praze, dne 13.11.2020

Maehipns K{/m/f/({

Martin Cimala
Funkce: statutarni feditel
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4 Udaje o nabizenych Dluhopisech a nabidce

4.1

a)

4.2

b)

d)

Pravni predpisy regulujici Dluhopisy a nabidku

Vydani Dluhopist a jejich nabidka se fidi platnymi pravnimi piedpisy, zejména Zakonem
o dluhopisech, Zakonem o podnikani na kapitdlovém trhu a Nafizenim o prospektu (viz
definice téchto ptedpist v kapitole 15 ,,Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek
(kapitola 5 tohoto Zakladniho prospektu)).

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisum

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim jsou uvedeny v ¢lanku 2 tohoto
Zakladniho prospektu nazvané ,Rizikové faktory”, spole¢né s rizikovymi faktory
vztahujicimi se k Emitentovi

DalSi podminky verejné nabidky Dluhopisii

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na tzemi
Ceské republiky a v zahrani¢i. Kategorie potencialnich investort, kterym jsou cenné papiry
nabizeny, nejsou nijak omezeny.

Pro vSechny pisemné objednavky Dluhopisi plati, ze maximalni pocet Dluhopisi na
jednoho zadatele je omezen pouze maximalnim objemem Emise. Minimalni pocet je
omezen pouze cenou jednoho Dluhopisu. Nebude-li Emitent schopen uspokojit
objednavku Dluhopist z ditvodu dosazeni celkového objemu Emise, v neuspokojené Casti
objednavku odmitne. O odmitnuti objednavky bude Zadatel vyrozumén a piipadny
zaplaceny preplatek mu bude vracen do tii pracovnich dnii od odmitnuti objednavky na
ucet, ze kterého byla platba uhrazena. Prednost v uspokojeni maji objednavky diive
dorucené Emitentovi.

Konkrétni podminky objednavky a platby emisniho kurzu (kupni ceny) Dluhopisu stanovi
Kone¢né podminky. Kupni cena se plati zasadné bezhotovostnim pievodem na ucet
Emitenta. Po upisovateli mize byt pozadovano, aby prokazal svou totoznost obcanskym
prikazem nebo jinym prukazem totoznosti. Emitent je opravnén pozadovat podpis
protokolu o pfedani Dluhopisu jako podminku pfedani Dluhopisu. Obdobné se bude
postupovat v piipadé zaknihovanych Dluhopist, je-li aplikovatelné.

Emitentem ani zprostiedkovatelem nebudou na vrub nabyvatelti / investord uctovany zadné
naklady.

Emitent ma v planu ustanovit organizaci zastupujici investory. Pokud tak ucini, bude
Spolecny zastupce pro konkrétni Emisi uveden v Doplitku dluhopisového programu.
Spolecného zastupce vlastnikii Dluhopisti ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech mutze
zmenit schtize vlastniki Dluhopisti. V ptipad¢, Ze se tomu tak stane, smlouva se zastupcem
vlastniki Dluhopisti bude k dispozici na webové strance Emitenta www.ceere.cz v sekci
,DIuhopisy*, popf. jeji podstatna ¢ast obsahujici prava a povinnosti Spole¢ného zastupce.
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2

h)

3

4.4

b)

Pro ptipad, ze Emitent pfistoupi k distribuci DIuhopisti za Gcasti zprostiedkovateld, uzavie
snimi Emitent smlouvu na distribuci Dluhopisi. Zvazovanou variantou je zejména
zapojeni zprostfedkovatell, ktefi budou za tuplatu vyhledavat zdjemce o Dluhopisy.
Financni zprostfedkovatel by se ve zvazovanych variantach ucastnil nabidky tak, Ze by
vyhledaval zajemce o DIuhopisy a nasledn¢ predaval kontakty na tyto zdjemce Emitentovi.

Emitent ve vztahu ke kazdé konkrétni Emisi zvetejnéni vysledky nabidky prostiednictvim
internetové stranky Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy®, vysledky na pozadani
Emitent po datu zvefejnéni zasle rovnéz e-mailem.

Umisténi Dluhopisti provadi Emitent. Nabidka neni predmétem dohody o upisovani na
zakladé pevného zavazku pievzeti. V piipadé, ze by takova dohoda byla v budoucnu
uzaviena, zvefejni Emitent umistovatele na webové strance Emitenta www.ceere.cz
v sekci ,,Dluhopisy*. Budou-li pro tento postup dany podminky v disledku zmény v
nabizeni, pfipravi Emitent dodatek k tomuto Zakladnimu prospektu a necha jej schvalit
CNB.

Préava spojena s Emisi Dluhopist, vcetné vSech omezeni a postup pii vykonu téchto prav
vyplyvaji ze spolecnych Emisnich podminek (viz kapitolu €. 5 tohoto Zakladniho
prospektu) ve spojeni s Koneénymi podminkami (viz kapitolu ¢. 6 tohoto Zakladniho
prospektu) a z prislusnych pravnich ptedpisi.

Dalsi podminky nabidky Dluhopist stanovi Kone¢né podminky.
Omezeni tykajici se prodeje Dluhopisi

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v
nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent nehodla pozadat o schvaleni nebo uznani
tohoto Zakladniho prospektu (v¢etné jeho pfipadnych dodatkil) v jiném staté¢ a obdobné
nebude umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky (piipadné dalsich statd,
které budou bez daliiho uznivat Zikladni prospekt schvaleny CNB jako prospekt
opraviujici k vetejné nabidce Dluhopist v takovém stat¢). Osoby, do jejichz drzeni se tento
Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozSifovani
jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistim.

Vefejna nabidka Dluhopist miize byt ¢inéna pouze v piipad¢, Ze byl nejpozdéji na pocatku
takové verejné nabidky tento Zakladni prospekt (véetné jeho pfipadnych dodatk®) schvalen
CNB a uvefejnén. Vefejna nabidka konkrétni Emise bude probihat az po zvefejnéni
ptislusnych Konecnych podminek dané Emise.

Jakakoliv ptipadna nabidka Dluhopisii, kterou ¢ini Emitent sam nebo prostiednictvim
finan¢nich zprostiedkovatelt (veetné distribuce tohoto Zakladniho prospektu vybranym
investorim na diivérné bazi) v Ceské republice jesté pied schvalenim tohoto Zakladniho
prospektu, je ¢inéna na zaklad€ vyjimek dle ustanoveni ¢lanku 1 Natizeni o prospektu a
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d)

4.5

takova nabidka tudiz nevyzaduje piedchozi uvefejnéni prospektu nabizeného cenného
papiru.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli DIuhopis, se bude mit za to, ze prohlasila a souhlasi
s tim, ze (i) tato osoba je srozuména se vSemi piislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky
a prodeje Dluhopist zejména v Ceské republice, které se na ni a piislusny zptisob nabidky
¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neprodd Dluhopisy,
aniz by byla dodrzena vSechna piislusna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) predtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky
nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, ktera je
nutno dodrzovat.

Schvileni Zakladniho prospektu ze strany CNB
Emitent prohlasuje, ze:

(1) tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako piisluiny organ podle Nafizeni o
prospektu;

(i1) CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy
tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o
prospektu;

(iii))  toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni, resp. podpora Emitenta, ktery je
predmétem tohoto Zakladniho prospektu ani jako potvrzeni kvality Dluhopist,
které jsou predmétem tohoto Zakladniho prospektu, ani potvrzeni Zakladniho
prospektu jako takového; a

(iv)  investofi by meéli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Dluhopisi.
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Udaje o nabizenych cennych papirech — Spole¢né emisni podminky Dluhopisii

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisit v rozsahu spolecnych Emisnich podminek
Dluhopistt ve smyslu Zakona o dluhopisech. Dals$i podminky konkrétni Emise bude
obsahovat Dopln¢k dluhopisového programu anebo piipadné Konecné podminky
obsahujici kone¢né podminky a ve smyslu Nafizeni o prospektu a kapitoly 6 nize:

b)

d)

SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISU SPOLECNOSTI CEE REAL ESTATE
AS.

v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisit 500.000.000 K¢
s dobou trvani programu 10 let

Dluhopisy (dale jen ,,Dluhopisy*) vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu
(dale jen ,,Dluhopisovy program®) jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), spole¢nosti CEE Real
Estate a.s., IC: 058 95 464, sidlem Vojtésska 211/6, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276
(dale jen ,,Emitent”). Tento Dluhopisovy program je tietim dluhopisovym programem
Emitenta a byl ziizen v roce 2020.

Ceska narodni banka obecné nevykonava dohled nad Emitentem &i nad emisi Dluhopisti, dohled
vykonava pouze ve vztahu k piipadné veiejné nabidce Dluhopist, a to v souladu se ZPKT.

Tento Zakladni prospekt schvélila CNB jako piisluiny organ podle Natizeni o prospektu. CNB
schvalila tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti
idajti v ném obsazenych, CNB nijak neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci
Emitenta a nijak negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a
jmenovitou hodnotu Dluhopis.

Dluhopisy se fidi témito spoleénymi emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni
podminky“) a dale pfislusSnym dopliikkem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou Emisi Dluhopisti vydavanou v ramci Dluhopisového programu (jak je tento
pojem definovan nize), (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu®). Pfislusny
Doplnék dluhopisového programu miize jednak upravit, kterd z variant predpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k piislusné Emisi uplatni, jednak dale doplnit a
upiesnit pravu obsazenou v Emisnich podminkach. Kazd¢ konkrétni Emisi Dluhopist
bude spolecnosti Centralni depozitaf cennych papirt, a. s., se sidlem na adrese Praha 1,
Rybna 682/14, PSC 110 05, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn.
B 4308 vedeném Méstskym soudem v Praze (déle jen ,,Centralni depozitar*), piipadné
jinou osobou povéfenou pridélovanim kodt ISIN, pridélen samostatny kod ISIN.
Informace o ptidélenych kodech ISIN, pfipadné jiném identifikujicim udaji ve vztahu k
Dluhopistim bude uvedena v ptislusném Dopliiku dluhopisového programu. V Dopliiku
dluhopisového programu bude uvedeno, zda Emitent pozada o pfijeti prislusné emise
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g)

b)

©)
1.3

Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nebo ne, tj. zda ucini v§echny kroky nutné
k tomu, aby Dluhopisy takové emise byly cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na
regulovaném trhu ¢i nikoliv.

Jmenovita hodnota Dluhopist a tirokové vynosy z nich jsou splatné v ¢eskych korunach
¢i EUR anebo v souladu s témito podminkami v jakékoliv méné, kterd by ménu Dluhopist
v budoucnu nahradila.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami turokovych &i jinych vynosii v souvislosti s
Dluhopisy a splacenim Dluhopisti bude zajistovat Emitent sam (Emitent vykonavajici
¢innosti administratora dale také jen ,,Administrator). Emitent ma opravnéni povéfit
jinou osobu podle ¢lanku 10.1.2 Emisnich podminek.

Cinnosti agenta pro vypodty spojené s provadénim vypoétil ve vztahu k Dluhopistim bude
vykonavat Emitent (Emitent vykonavajici ¢innosti agenta pro vypocty dale také jen
»Agent pro vypocty). Emitent ma opravnéni povéfit jinou osobu podle ¢lanku 10.2.2
Emisnich podminek.

Obecna charakteristika Dluhopist

Rozhodné pravo 5 5
Dluhopisy jsou vydavany v Ceské republice podle prava Ceské republiky, konkrétné
podle Zakona o dluhopisech.

Forma, jmenovita hodnota, druh
Dluhopisy vydavané v ramci tohoto Dluhopisového programu mohou byt vydany jako

zaknihované cenné papiry nebo (listinn€) cenné papiry. Zaknihované Dluhopisy mohou
byt vydavany ve formé na dorucitele nebo na jméno. Listinné Dluhopisy budou cennymi
papiry na fad. Forma a podoba Dluhopisi bude urcena v Dopliikku dluhopisového
programu.

Jmenovita hodnota Dluhopisti bude urcena v Doplitku dluhopisového programu.
S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.

Vlastnici dluhopisii; Pfevod Dluhopisii

1.3.1 Pievoditelnost Dluhopisi

a)

b)

Ptevoditelnost Dluhopist neni omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim
predpisim, mohou byt v souladu s ¢lankem 6.3.2 b) téchto Emisnich podminek prevody
Dluhopisti pozastaveny poc¢inaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro
splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan nize).

K ptrevodu zaknihovanych Dluhopist dochazi zapisem tohoto prevodu na uctu vlastnika
v Centralnim depozitafi v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a predpisy Centralniho
depozitate. V ptripad¢ Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na ictu zakaznika
dochazi k pievodu takovych Dluhopisii zadpisem pfevodu na Gc¢tu zdkaznika v souladu s
platnymi pravnimi piedpisy a piedpisy Centralniho depozitafe s tim, Ze majitel uctu
zakaznika je povinen neprodlené zapsat takovy pievod na ucet vlastnika, a to k okamziku
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zapisu na ucet zakaznika. Centralni depozitaf zapiSe prevod v piislusném registru
v souladu s technickymi moznostmi takového registru.

K prevodu listinnych Dluhopisti dochazi jejich ptfedanim nabyvateli a vyznacenim
rubopisu ve prospéch nabyvatele, ktery musi byt bezpodminecny a piechazeji jim veskera
prava s listinnymi Dluhopisy spojend. V rubopisu listinného DIuhopisu je nutno uvést
udaje nutné k jednoznacné identifikaci osoby, na niz se listinny Dluhopis ptevadi, a den
ptevodu listinného Dluhopisu. K ucinnosti ptevodu listinného dluhopisu vici Emitentovi
se vyZaduje pfedlozeni dluhopisu s neptetrzitou fadou rubopisti nebo jiny dikaz o tom, ze
ptislusna osoba je Vlastnikem dluhopisu. Administrator provede zapis o zméné vlastnika
Dluhopisu v seznamu vlastniki DIuhopisii na zékladé oznameni v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Administrator je povinen provést takovou zménu bezprostiedn¢
poté, co mu bude takova zména prokazana. U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy,
se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi
pfisluSnymi omezenimi, ktera pro ni vyplyvaji z Emisnich podminek, pokud neoznami
prevod Dluhopisu Emitentovi.

1.3.2 Vlastnici dluhopisi

a)

b)

1.6

Prava spojend s Dluhopisy je ve vztahu k Emitentovi opravnén vykonavat Vlastnik
dluhopisu, kterym je osoba, uvedena v seznamu Vlastniki vedeném Administratorem,
neni-li zdkonem stanoveno jinak, v pfipad¢ cennych papirti v listinné podob¢ anebo osoba,
na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci
navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan v ptipad¢ zaknihovanych cennych
papirt.

Jestlize zékon nebo rozhodnuti soudu doru¢ené Emitentovi na adresu Uréené provozovny
nestanovi jinak, bude Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisu za jejich
opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu platby v souladu s témito
Emisnimi podminkami.

Oddéleni prava na vynos
Oddéleni prava na vynos Dluhopisti od Dluhopisu se vylucuje. Nebudou vydavany zadné
kupony, s nimiz by bylo spojeno pravo na vynos s Dluhopisu.

Nékteré povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze splati urokové vynosy (pfipadn€ pomérnou ¢ast vynosu, jedna-li
se o predCasné splaceni) a jmenovitou hodnotu Dluhopisu v souladu s témito Emisnimi
podminkami, nedojde-li k pfedc¢asnému splaceni Dluhopisii nebo k odkoupeni Dluhopist
Emitentem a jejich zaniku, v den Dne kone¢né splatnosti dluhopist (viz ¢lanek 5.1
~Konecné splaceni* téchto Emisnich podminek).

Ohodnoceni finan¢ni zpisobilosti (rating)
Ani Emitentovi ani Dluhopistim nebyl udélen rating zadnou ratingovou agenturou, ani

se neoCekava, ze pro ucely emise dle téchto Emisnich podminek bude rating udélen.
V ptipadé budouciho piidé€leni ratingu konkrétni Emisi nebo Emitentovi bude tento rating
popsan v Doplitku dluhopisového programu.
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2
2.1
a)

Datum a zpiisob upisu emise Dluhopisii, Emisni kurz

Datum emise; Emisni kurz
Datum emise a Emisni kurz bude uré¢en v Dopliiku dluhopisového programu.

2.2 Zpisob a misto upisu Dluhopisi

a)

b)

2.3

b)

d)

3.1

4
4.1

Dluhopisy budou nabidnuty k upisu a koupi v souladu s pfislusSnymi pravnimi predpisy.
Pokud Emitent nevydd k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici pfislusnou Emisi
Dluhopist, mtize zbylé Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu Lhity pro upisovani emise
dluhopist, a to i postupné (v transich).

Dluhopisy lze upisovat v sidle Emitenta, a to i za pouziti komunikace na dalku.

Zpisob a misto upisu Dluhopist jednotlivé Emise Dluhopisti vydané v ramci tohoto
Dluhopisového programu, véetné tdajii o osobach, které se podileji na zabezpeceni vydani
Dluhopist, jakoz i zptisob a lhita ptedani Dluhopist a zpisob a misto splaceni emisniho
kurzu upsaného Dluhopisu, budou stanoveny v pfislusném Dopliku dluhopisového
programu.

Celkova jmenovita hodnota emise Dluhopisii, Lhiita pro upisovani emise
Celkova jmenovita hodnota konkrétni Emise Dluhopist podle Dluhopisového programu

bude urcena v Doplitku dluhopisového programu. Tuto hodnotu je Emitent opravnén
navysit az o 50 %. Objem emitovanych a zaroven nesplacenych Dluhopisii podle
Dluhopisového programu neptresahne v zadném okamziku 500.000.000, - K¢ (slovy: pét
set miliont korun ¢eskych) véetné ekvivalentu v EUR.

Emitent je opravnén vydavat jednotlivé Emise Dluhopisii dle svého uvazeni v souladu
s pravnimi piedpisy.

Dluhopisy lze upisovat kdykoli v pribéhu lhlity pro upisovani, kterd bude urcena
v Doplitku dluhopisového programu (dale jen ,,Lhiita pro upisovani emise dluhopisi ).
Bez zbytecného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani emise dluhopisii oznami
Emitent zpisobem stanovenym v c¢lanku 12 téchto Emisnich podminek celkovou
jmenovitou hodnotu upsanych Dluhopisti v ramci konkrétni Emise.

Status
Status dluhi Emitenta

Dluhy z Dluhopisti (a vSechny platebni dluhy Emitenta viici Vlastnikim dluhopist
vyplyvajici z Dluhopisti) ptedstavuji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy
Emitenta, které jsou a budou co do potradi svého uspokojeni (a) rovnocenné (pari passu)
mezi sebou navzajem, (b) alespoii rovnocenné (pari passu) vici vSem dal$im souc¢asnym
i budoucim nepodfizenym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluhi Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisi. Emitent se zavazuje zachazet
za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopisti stejné.

Urokovy vynos
Zpusob uroceni
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a)

b)

d)

4.2

4.3

b)

4.4

Dluhopisy jsou uroéeny pevnou trokovou sazbou. Urokovou sazbu Dluhopist
stanovi Doplnék dluhopisového programu.

Urokové vynosy budou prirastat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi (jak
definovano nize) do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi zpétng, a to vzdy do 15.
(patnactého) dne mésice bezprosttedné nasledujiciho po pravé uplynulém Vynosovém
obdobi (dale jen ,,.Den vyplaty uroku“), a to v souladu s clankem 6 (Platby) téchto
Emisnich podminek. Prvni platba tirokovych vynost bude provedena k datu uvedenému
v Dopliikku dluhopisového programu.

Vynosovym obdobim (dale jen ,,Vynosové obdobi*) se pro ucely téchto Emisnich
podminek rozumi prvni vynosové obdobi Dluhopisu pocinajici Datem emise (vCetn¢) a
koncici dnem, ktery bezprostiedné piedchdzi prvnimu dni nasledujiciho Vynosového
obdobi a nasledujici Vynosova obdobi pocinajici vZdy prvnim dnem nasledujicim po
predchozim Vynosovém obdobi a koncici poslednim dnem téhoz Vynosového obdobi, jak
jsou definovany v Doplitkku dluhopisového programu. Dopln€k dluhopisového programu
zejména stanovi délku Vynosovych obdobi.

Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty Grokti neposouva
v souladu s konvenci Pracovniho dne (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 6.2 téchto
Emisnich podminek).

Konvence pro vypocet uroku
Pti vypoctu vynosu Dluhopisu pfislusejiciho k Dluhopisu za obdobi kratsi jednoho roku

se ma za to, ze jeden rok obsahuje tfi sta Sedesat dni rozdélenych do dvanacti mésict po
tiiceti dnech, pficemz v pfipad¢é netiplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné
uplynulych dni (konvence pro vypocet uroku ,,BCK Standard 30E/360°).

Stanoveni tirokového vynosu za obdobi jednoho roku a za obdobi kratSi jednoho
roku
Céstka urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za obdobi jednoho (1)

bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
urokové sazby (vyjadiené desetinnym Cislem). Celkova c¢astka urokového vynosu
Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj. na celé¢ haléte) dle matematickych pravidel.

Céstka trokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi
jednoho (1) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, ptislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym c¢islem) a piislusného zlomku
dni vypoéteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 4.2 téchto Emisnich
podminek. Celkova ¢astka tirokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj.
na celé haléte ¢i centy) dle matematickych pravidel a ozndmena bez zbytecného odkladu
Vlastniktim dluhopisti v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

Konec uroceni
Dluhopisy pfestanou byt uroCeny Dnem splatnosti Dluhopisit (,,Dnem splatnosti

dluhopisii“ se rozumi Den konecné splatnosti dluhopisti i Den piedcasné splatnosti
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ii.

dluhopist), ledaZe by po spInéni vSech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky
Emitentem neopravnéné zadrZzeno nebo odmitnuto. V takovém ptipadé bude nadale
nabihat urokovy vynos pfi shora uvedené urokové sazbé az do:
dne, kdy Vlastnikim dluhopisii nebo jejich zastupcim budou vyplaceny veskeré k
tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky; nebo

dne, kdy Emitent, pfip. Administrator oznami Vlastnikim dluhopisii, ze obdrzel
veskeré Castky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dal$imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse
uvedenych skutecnosti nastane drive.

5 Splaceni a odkoupeni Dluhopist

5.1
a)

5.2

b)

5.3

Konecné splaceni
Pokud nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisi nebo k odkoupeni Dluhopist

Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno niZe, bude celd jmenovita hodnota DIuhopist
splacena jednorazové ke dni konecné splatnosti (dale jen ,,Den konec¢né splatnosti
dluhopisii®), a to v souladu s ¢lankem 6 téchto Emisnich podminek.

Piedéasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Emitent ma pravo kdykoli predéasné splatit veskeré Dluhopisy dle své volby spolu s jejich
pomérnym vynosem. Rozhodnuti o predcasné splatnosti se vztahuje vzdy pouze ke
konkrétni Emisi Dluhopisii.

Emitent je povinen své rozhodnuti o predcasném splaceni DIuhopisti oznamit dotcenym
Vlastnikim dluhopisti odeslanim pisemného sdéleni na jemu znamé adresy dotéenych
Vlastnikti nebo jinym prokazatelnym zplsobem, piipadné uvefejnénim oznameni
v souladu s ¢lankem 12 Emisnich podminek, a to nejpozdé¢ji tficet dni pirede dnem
predcasného splaceni. Pravo na splaceni Dluhopisu méa v takovém piipadé€ osoba, ktera je
evidovana jako Vlastnik dluhopist v souladu s clankem 1.3.2 téchto Emisnich podminek
ke konci dne, ktery o 10 dni pfedchazi dni pfedcasného splaceni uvedenému v takovém
oznameni Emitenta.

Emitent je opravnén Dluhopisy piedCasné splatit na ucet, ktery mu za tim ucelem
nejpozdéji do patého dne prede dnem piedcasného splaceni Dluhopisti, uvedeného
v oznameni Emitenta podle ¢lankem 5.2 pism. b) Emisnich podminek, dotceny Vlastnik
dluhopist pisemné sdé€li. Nesdéli-li mu dotéeny Vlastnik dluhopis jiny ucet, je Emitent
opravnén Dluhopisy pfedcasné splatit na ucet, ktery mu dotceny Vlastnik dluhopisii sdélil
naposledy pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i splaceni Dluhopisu. Pokud Emitentovi
nebyl sdélen takovy ucet, je Emitent opravnén Dluhopisy piedcasné splatit na ucet
advokatni uschovy ve prospéch Vlastnika dluhopisii, o ¢emz bude Vlastnika dluhopisti
pfiméfené informovat. Advokatni tschovu hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem
poukazany.

Piedéasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki dluhopisi
Doplnék dluhopisového programu muze stanovit, ze Dluhopisy jsou splatné na zadost

Vlastnika dluhopist pfede dnem jejich splatnosti. V takovém piipad¢ nebude mit Vlastnik
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b)

d)

dluhopisu pravo na pomérny tirokovy vynos za dané vynosové obdobi, do kterého bude
spadat datum ptedcasné splatnosti (s vyjimkou situace, kdy Emitent odlozi datum
pozadované splatnosti — viz niZe). Vlastnik dluhopist bude povinen své rozhodnuti o
pfedcasném splaceni Dluhopisii oznamit pisemné Emitentovi nejpozdéji devadesat (90)
dni pfede dnem pozadovaného splaceni. Emitent mize v Dopliku dluhopisového
programu urcit, ze predCasné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu bude zpoplatnéno
vystupnim poplatkem. Pfiemz tento poplatek muze dosahovat vyse odpovidajici
urokovému vynosu z Dluhopisti za vSechna vynosova obdobi, béhem nichz vzniklo
Vlastnikovi dluhopisti, ktery zada o predcasné splaceni, pravo na vyplatu urokového
vynosu. Konecnd vySe poplatku bude stanovena pro konkrétni Emisi v Konecnych
podminkach.

Emitent se zavazuje v ptipad¢, ze Doplnék dluhopisového programu moznost pied¢asného
splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu povoli, v souladu s timto ustanovenim o predcasné
splatnosti, uspokoji Emitent zadosti Vlastnikd dluhopisti o pfedCasné splaceni dle jejich
potadi. Piesahne-li v ramci jednoho kalendainiho Ctvrtleti, celkova castka, jejiz vyplatu
ma Emitent na zaklad¢ Zadosti o pfedc¢asné splaceni Vlastnikti dluhopisti ucinit, v thrnu
¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy: jeden milion korun ¢eskych) anebo ekvivalentu EUR, je
Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych vétitelti odlozit
datum splatnosti pozadované Vlastniky dluhopist a den splatnosti urcit odlisn¢ od dne
pozadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém piipadé¢ bude Emitentem urceno
nejpozdéji do 5 ti let po konecné splatnosti Dluhopisti. Takto tedy Vlastnik dluhopist
muze fakticky pfijit o své pravo predcasného splaceni. Novou splatnost (pozdéjsi, nez byla
pozadovana) je Emitent povinen stanovit nediskrimina¢né pro vSechny Zadatele tak, aby
Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo (kromé pozadavku ochrany
platebni schopnosti a/nebo véfiteld Emitenta) rovn€z potadi pivodné poZzadované
splatnosti jednotlivymi zadateli. Emitent odlozi datum splatnosti vzdy tak, aby spadalo na
posledni den vynosového obdobi anebo datum konecné splatnosti Dluhopisu, Vlastnik
dluhopisu v takovém piipadé bude mit narok na cely trokovy vynos za vSechna dana
uplynuld vynosova obdobi v souladu s Emisnimi podminkami. Takto odlozené datum
splatnosti nemize Emitent jiz odlozit. Bude-li Emitentovi doru¢ena jakakoliv Zadost o
predcasné splaceni po pfedchozim rozhodnuti Emitenta o odlozeni splatnosti, rozhodne o
takové zadosti tak, ze ji zamitne. Shora uvedené opravnéni odlozit pozadovanou splatnost
Emitent nema v pfipadé predc¢asného splaceni odivodnéného Piipadem neplnéni ve
smyslu ¢lanku 8.1 téchto Emisnich podminek.

V pfipadé, Zze vyplacena cCastka dle vySe uvedeného ustanoveni zatim nepiesahla
1.000.000, - K¢ anebo ekvivalentu v EUR a tato hranice tedy nebyla jesté dosazena pii
podani zadosti Vlastnika dluhopisu o pfedcasné splaceni, ale pti uspokojeni takové zadosti
by takova ¢astka byla dosazena, postupuje Emitent obdobné¢, tedy je opravnén stanovit
datum predcasné splatnosti odlisn¢ od data pozadovaného.

V pfipadé€, Ze se Emitent rozhodne z diivodu ochrany platebni schopnosti a/nebo vétitela
odlozit pozadovanou splatnost Dluhopisu, oznami tuto skutecnost spole¢né s urenym
datem splatnosti Zadateli do deseti (10) pracovnich dni od doruceni zadosti. Toto
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5.6

6
6.1
a)

b)

oznameni Emitent zaSle Vlastnikovi dluhopisu dle své tuvahy prostrednictvim
dorucovacich sluzeb anebo prostfednictvim e-mailu.

V ptfipadé Dluhopist v listinné podobé je Vlastnik dluhopisu v piipadé predcasné
splatnosti z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu povinen odevzdat Dluhopis Emitentovi
nejpozdéji tiicet (30) dni pfed datem predcasné splatnosti.

Moznost dispozice s Dluhopisy, u kterych bylo zazadano o pfedcasné splaceni z
rozhodnuti Vlastnika dluhopisu neni v disledku zazadani o pfedcasné splaceni nijak
omezena. Moznost dispozice neni omezena ani kdyz Emitent pfistoupi k odloZeni
splatnosti dle ¢lanku 5.3 pism. b) téchto Emisnich podminek.

Odkoupeni Dluhopisi
Emitent je opravnén Dluhopisy za podminek nize uvedenych kdykoliv odkupovat na trhu

nebo jinak jakymkoli zptisobem za jakoukoli cenu.

ZruSeni Dluhopisi odkoupenych Emitentem
Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je bude drzet

v majetku Emitenta a pfipadné je znovu proda, ¢i zda je ozndmenim Administratorovi
(nebo svym vlastnim rozhodnutim, je-li Administratorem Emitent) ucini ptedcasné
splatnymi dnem doruc¢eni oznameni o predCasné splatnosti Administratorovi (nebo dnem
ucinéni rozhodnuti o piedCasné splatnosti, je-li Administratorem Emitent), nestanovi-li
oznameni Emitenta (nebo jeho rozhodnuti, je-li Administratorem Emitent) datum
pozd¢jsi. V takovém piipad¢€ prava a povinnosti z Dluhopisti bez dal$iho zanikaji z titulu
splynuti prava a povinnosti (zavazku) v jedné osobé (pficemz pro vylouceni pochybnosti
plati, Ze ustanoveni ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek se nepouzije).

Dispozice s prostiedky na uétu u Administratora
Je-1i Administrator odliSny od Emitenta, potom s prostfedky, které Emitent uhradi na ucet

u Administratora za ucelem vyplaty urokového vynosu z Dluhopisi nebo splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisti neni Emitent opravnén disponovat (s vyjimkou trokovych
vynost z nich) a Administrator je v souladu s Emisnimi podminkami pouzije k vyplaté
Vlastniktim dluhopisti.

Platby

Ména plateb
Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisi

vyluéné v Eeskych korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by
ceskou korunu nahradila. V ptipad¢€, Ze je Dluhopis denominovany v EUR, tak budou
urokové vynosy a jmenovita hodnota Dluhopisi vyplaceny v EUR.

Urokové vynosy budou vyplaceny a jmenovitda hodnota Dluhopisti bude splacena
Vlastnikim dluhopistt za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a daiovymi, devizovymi a jinymi piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky
platnymi a i¢innymi v dob¢ provedeni pfislusné platby a v souladu s nimi.
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c) V pripad¢, Ze ména Dluhopisii zanikne a bude nahrazena jinou ménou, pokud to nebude v
rozporu s kogentnim ustanovenim pravniho piedpisu, bude:

i.  denominace takovych Dluhopisti zménéna na jinou ménu, a to v souladu s platnymi
pravnimi predpisy; a

ii.  vSechny penézité dluhy z takovych Dluhopisii budou automaticky a bez dalSiho
oznameni Vlastniklim dluhopistt splatné v jiné méné, pricemz jako sménny kurz
pfedmétné mény nebo narodni ménové jednotky na novou ménu bude pouzit oficialni
kurz (tj. pevny ptepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi piedpisy.

Takové nahrazeni ptislusné mény nebo narodni ménové jednotky:

i.  se v zadném ohledu nedotkne existence dluhit Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisii
nebo jejich vymahatelnosti; a

ii.  pro vylouCeni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek
ani za Piipad neplnéni dle téchto Emisnich podminek.

6.2 Den vyplaty

a) Vyplaty arokovych vynost a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti budou Emitentem
provadény k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach a pfislusném Dopliiku
dluhopisového programu (kazdy takovy den podle smyslu déle také jen ,,Den vyplaty

uroku“ nebo ,,Den kone¢né splatnosti dluhopisti“ nebo ,,Den piredcasné splatnosti
dluhopisi“ nebo kazdy z téchto dnti také jen ,,Den vyplaty*).

b) Pfipadne-li Den vyplaty na jiny nez Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit
predmétné Castky v nejblizsi nasledujici Pracovni den, aniz by byl povinen platit trok
z prodleni nebo jakékoli jiné dodatecné Castky za takovy Casovy odklad.

¢) ,,Pracovnim dnem“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini
den (vyjma soboty a ned¢le), ktery neni dnem pracovniho klidu ve smyslu ustanoveni
§ 3 zakona ¢. 245/2000 Sb., o statnich svatcich, o ostatnich svatcich, o vyznamnych dnech
a o dnech pracovniho klidu, ve znéni pozdgjsich predpisti, v némz jsou banky v Ceské
republice a Centralni depozitai bézné otevieny pro veiejnost a v némz se provadi
vyporadani mezibankovnich plateb v ¢eskych korunéch, pfipadné jiné zdkonné méné
Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila.

6.3 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

6.3.1 Urokové vynosy
a) Opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet urokové vynosy z Dluhopisi, jsou

osoby, které budou Vlastniky dluhopisi vrozhodny den, ktery ur¢i Doplnék
dluhopisového programu (déle jen ,,Rozhodny den pro vyplatu vynosu®, kazda takova
osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba®), pricemz vSak plati, Ze pro ucely zjisténi
Rozhodného dne pro vyplatu vynosu z Dluhopist se takovy Den vyplaty neposouva v
souladu s konvenci Pracovniho dne.

b) ,Datum ex-kupon“ je den bezprostfedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
vynosu. Pro tcely urceni Opravnéné osoby nebude Emitent, ptip. Administrator piihlizet
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k prevodim Dluhopisti u¢inénym pocinaje kalendainim dnem, na ktery ptipada Datum
ex-kupon tykajici se takové platby, véetné tohoto dne.

6.3.2 Jmenovita hodnota

a)

b)

6.4

b)

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisti, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopisii v rozhodny den, ktery ur¢i Doplnék dluhopisového programu
(dale jen ,,Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty“, kazda takova osoba dale také
jen ,,Opravnéna osoba“), pficemz vsak plati, ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro
vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne.

»<Datum ex-jistina“ je den bezprostfedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
jmenovité hodnoty. Pro ucely ur€eni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopistt nebude
Emitent, pifip. Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisii ucinénym pocinaje
kalendainim dnem, na ktery pfipada Datum ex-jistina vcetné tohoto dne az do ptislusného
Dne vyplaty. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpistim, mohou byt pfevody
vSech Dluhopisti pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do ptislusného Dne vyplaty,
pfiCemz na vyzvu Emitenta, pfip. Administratora je Vlastnik dluhopisti povinen
k takovému pozastaveni pfevodii poskytnout potfebnou souéinnost.

Provadéni plateb
Emitent, pfip. Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim

pfevodem na jejich et vedeny u banky v Ceské republice podle instrukce, kterou
pfislusna Opravnénd osoba sd¢li Emitentovi, pfip. Administratorovi na adresu Urcené
provozovny vérohodnym zptsobem nejpozdéji pét (5) Pracovnich dnti pred piislusnym
Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsané¢ho pisemného prohlaseni (s Ufedné ovéfenym
podpisem ¢i podpisy), které bude obsahovat dostate¢nou informaci o vyse zminéném uctu
umoznujici Emitentovi, pfip. Administratorovi platbu provést a v piipadé pravnickych
osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovefenou kopii ne starsi Sesti (6) mésicll
platného vypisu z obchodniho rejstiiku nebo jiného obdobného registru, ve kterém je
Opravnéna osoba registrovana (takova instrukce spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku
(pokud relevantni) a ostatnimi ptipadné ptislusnymi pfilohami dale také jen ,,Instrukece®).
Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozadavkim Emitenta, piip.
Administratora, pticemz Emitent, pfip. Administraitor bude opravnén vyzadovat
dostatecn¢ uspokojivy dikaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna
jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt
Emitentovi, piip. Administratorovi dorucen taktéz nejpozdé€ji pét (5) Pracovnich dnd
pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu bude Emitent, pfip. Administrator zejména
opravnén pozadovat:

i.  predloZeni plné moci v ptipade, ze za Opravnénou osobu bude jednat zastupce; a
ii.  dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.
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d)

g)

h)

Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfisluSnou mezinarodni
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni uplatiuje narok na danové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Emitentovi, piip. Administratorovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast
doklad o svém danovém domicilu a dalsi doklady, které si miize Emitent, pfip.
Administrator a piislusné danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebude Emitent, pfip. Administrator provéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukci
a neponesou zadnou odpovédnost za Skody zplsobené prodlenim Opravnéné osoby s
doruc¢enim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

V pfipad¢ originalt cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v cizin€¢ si Emitent,
pfip. Administrator miize vyzadat poskytnuti ptislusného vyssiho nebo dalSiho ovéfeni,
resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent,
pfip. Administrator miize dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatfeny urednim piekladem do ceského jazyka.

Pokud Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku 6.4 téchto Emisnich
podminek, je Emitentovi, pfip. Administratorovi sdélena v souladu s timto ¢lankem 6.4
Emisnich podminek a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku
6.4 Emisnich podminek, je povazovana za fadnou.

Povinnost vyplatit kterykoli trokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu DIuhopisu
se povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je piisluSna castka poukazana Opravnéné
osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 6.4 Emisnich podminek a pokud
je nejpozd¢ji v prislusny den splatnosti takové ¢astky:

i.  pfipsana na bankovni ucet banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru
CNB, jedné-li se o platbu v ¢eskych korunach nebo o platbu v méné, ktera Geskou
korunu nahradi (bude-li v ni provadéno zictovani prostiednictvim clearingového
centra CNB); nebo

ii.  odepsana z u¢tu Emitenta, piip. Administratora jedna-li se o platbu v jiné méné
nez v ¢eskych korunach (s vyjimkou mény, ktera ¢eskou korunu nahradi, bude-li
v ni provadéno zictovani prostiednictvim clearingového centra CNB).

V piipadé, ze zuctovani plateb ve méné DIuhopisu nebude provadéno prostiednictvim
clearingového centra CNB, pak povinnost vyplatit kterykoli tirokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povazuje za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusna
castka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 6.4
téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdeji v piislusny den splatnosti takové castky
odepsana z uctu Emitenta, ptip. Administratora.

Pokud kterakoli Opravnéna osoba nedodala Emitentovi fadnou Instrukci v souladu s timto
clankem 6.4 Emisnich podminek, pak se povinnost splatit jmenovitou hodnotu DIuhopisu
povazuje vici takové Opravnéné osob¢ za splnénou fadné a vcas, pokud je ptislusna castka
poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto clanku 6.4
Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji do deseti (10) Pracovnich dnit ode dne, kdy
Emitent, pfip. Administrator obdrzel fadnou Instrukci pfipsdna na ucet banky takové
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ii.
iil.

3

6.5

b)

d)

Opravnéné osoby v clearingovém centru CNB, jedna-li se o platbu v ¢eskych korunach,
resp. odepsana z uctu Emitenta, piip. Administratora jedna-li se o platbu v jiné méné nez
v Ceskych korunach (podle toho co je relevantni), pricemz plati, Zze takova Opravnéna
osoba nema narok na jakykoli urok ¢i doplatek za ¢asovy odklad.

Emitent, pfip. ani Administrator neni odpoveédny za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné
castky a Opravnéné osobé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek ¢i urok nebo jiny
vynos za takto zptisobeny casovy odklad ptislusné platby v ptipade, ze takové zpozdéni
bylo zptisobeno tim, ze:

Opravnéna osoba vcas nedodala tadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo
informace pozadované v tomto ¢lanku 6.4 téchto Emisnich podminek;

Instrukce, dokumenty nebo informace byly netuplné, nespravné nebo nepravé; nebo
takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Emitent, pfip.
Administrator ovlivnit.

V ptipadg, ze jsou Dluhopisy vydany v listinné podob¢, ma Opravnéna osoba pii splaceni
Dluhopisu povinnost odevzdat Dluhopis Emitentovi v sidle Emitenta tficet (30) dni pred
zamyslenym datem splatnosti.

Zména zpisobu a mista provadéni vyplat
Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zptsobu a mista provadeéni vyplat, pricemz
takova zmeéna se nesmi tykat postaveni nebo zajmt Vlastnikl dluhopist. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikim dluhopisit ozndmeno v souladu s clankem 12 téchto Emisnich
podminek. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmt Vlastniki dluhopisti ve
smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zmén¢
rozhodovat Schiize.

Zdanéni

Emitent upozoriiuje, Ze dafiové pravni piedpisy Ceské republiky, jakoz i dafiové pravni
predpisy statu sidla ¢i bydlisté Vlastnika dluhopisu mohou mit dopad na piijem plynouci
z Dluhopist.

Pii splaceni jmenovit¢ hodnoty a vyplaty urokovych vynosti z Dluhopisi budou
provadény srazky dani pfipadné poplatkti jakéhokoli druhu v souladu s pfisluSnymi
pravnimi predpisy u€innymi ke dni takové platby.

Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkii vyZzadovéna ptisluSnymi pravnimi
predpisy ucinnymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikiim
dluhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkd.

Podle pravni upravy ucinné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z
urokovych pfijmi plynoucich z Dluhopisu fyzické osob¢, ktera je Ceskym danovym
rezidentem, vybirana ¢eska dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je urcena pravnim
predpisem. Emitent je v tomto piipadé odpovédny za srazku dan€ u zdroje, a je tedy
platcem této dan€. Z irokovych vynosti Emitent srazi dan v souladu s platnymi a i¢innymi
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pravnimi ptedpisy. Tuto dan odvede za Vlastnika dluhopisu pfislusnému spravcei dan¢€ a
Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po odecteni dan¢ z piijmu

e) Urokové pifjmy plynouci z Dluhopisu &eské stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni
eskym dafiovym rezidentem a ktera nabyla Dluhopis v ramci podnikéani v Ceské republice
prostfednictvim své stalé provozovny, tvori soucast obecného zakladu dané a podléha
prislusné sazb¢ dang z piijmi fyzickych osob.

f) Podle pravni Gpravy ucinné ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu plati, ze v ptipade,
ze urok plyne pravnické osobé¢, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé
provozovné pravnické osoby, ktera neni Ceskym danovym rezidentem), pficemz tato
pravnicka osoba neni investicnim, podilovym nebo penzijnim fondem, je tirokovy piijem
soucasti jejiho obecného zékladu dan¢ podléhajiciho pfislusné sazbé dané z piijmut
pravnickych osob (19 % v roce 2020). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
vstupuje urokovy vynos do obecného zakladu dané podléhajicimu snizené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2020).

g) Urokové piijmy z Dluhopisu realizované ¢eskym daftovym nerezidentem v piipadech
neuvedenych vyse podléhaji podle pravni Upravy ucinné ke dni tohoto Zakladniho
prospektu ¢eské dani vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba ke dni vyhotoveni Zéakladniho
prospektu je 15 %, pokud pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi sazbu
nizsi.

8 Predcasna splatnost Dluhopist v pripadech neplnéni

8.1 Piipady neplnéni

a) Kazda znize uvedenych skutecnosti se pro tcely tohoto ¢lanku 8.1 téchto Emisnich
podminek povazuje za ,,PFipad neplnéni*:

i.  Prodleni s penéZitym plnénim
Jakakoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude vyplacena déle nez patnact (15) Pracovnich
dnt1 po dni jeji splatnosti.

ii.  PoruSeni jinych povinnosti 7 Emisnich podminek
Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou vyse
v odst. 1. tohoto ¢lanku 8.1 Emisnich podminek) vyplyvajici z téchto Emisnich podminek a
takové poruSeni, pokud mize byt napraveno, ziistane nenapraveno déle nez tricet (30)
Pracovnich dnli ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli
Vlastnikem dluhopisu (ktery nebyl k takovému datu splacen nebo odkoupen nebo zrusen)
dopisem doru¢enym Emitentovi, ptip. Administratorovi do mista Uréené provozovny.

iii.  Neplnéni ostatnich dluhiit Emitenta (Cross-Default)
Jakékoli Dluhy Emitenta:

(i) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli ptivodné stanovené dodatecné lhuty
splatnosti nebo nahradni lhity dodatecné dohodnuté s vétitelem, popt. nedojde k jiné dohodé
s véfitelem o dob¢ splatnosti téchto Dluhti; nebo
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(i1) jakykoli takovy Dluh bude prohlaSen za splatny pied ptivodnim datem splatnosti v disledku
existence ptipadu poruseni (jak je definovan v pfislusné smlouvé, jejiz stranou je Emitent).

Ptipad poruseni dle tohoto odst. iii nenastane, pokud thrnna vyse Dluht dle bodu (i) nebo (ii)
vyse je nizsi nez 10.000.000, - K¢ (slovy: deset milionti korun ¢eskych) (nebo ekvivalent
uvedené Castky v jiné mén€ nebo meénach).

Ptipad poruseni uvedeny v tomto odst. iii rovnéz nenastane, kdyz Emitent v dobré vite a fadné
namitd zadkonem piedepsanym zplisobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vySe nebo
divodu a platbu uskutecni ve 1hité ulozené pravomocnym rozhodnutim ptislusného soudu
nebo jiného organu, kterym byl uznan povinnym tuto povinnost plnit.

,»,Dluhy* znamenaji pro ucely tohoto odstavce jakykoli dluh nebo dluhy Emitenta k penézitému
plnéni vyplyvajici z:

(i) bankovnich a jinych uvért a pijcek a k nim nalezejicich piisluSenstvi;

(i) vSech ostatnich forem dluhového financovani;

(ii1) swapovych smluv, terminovanych ménovych a trokovych obchodt a ostatnich derivat;
a

(iv) jakychkoli ruceni poskytnutych Emitentem.

iv.  Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.
Nastane jakakoli nize uvedend udalost a tato udalost bude trvat po dobu delsi nez devadesat
(90) dni:

(1) Emitent se stane platebné neschopnym a zastavi platby svych DIuht;

(i1) je jmenovan insolvenc¢ni spravce nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli
¢asti jeho majetku, aktiv nebo piijmu;

(ii1) Emitent na sebe poda insolven¢ni navrh nebo navrh na moratorium;
(iv) bude zjistén tipadek nebo hrozici upadek Emitenta jakymkoli soudem;
(v) insolven¢ni navrh bude ptislusnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku Emitenta;

(vi) pfislusSnym soudem bude vydano pravomocné rozhodnuti nebo bude piijato platné
usneseni o zruSeni Emitenta s likvidaci;

(vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo treti osoby, které by omezilo pravo
Emitenta k jeho soucasnému nebo budoucimu majetku nebo ptijmim, jehoz celkova hodnota
presahuje castku 100.000.000 K¢ (slovy: sto miliéonti korun ceskych) (nebo jeji ekvivalent
v jakékoli jiné meéng); nebo

(viii) bude realizovano exekucni fizeni na majetek Emitenta pro vymoZeni pohledavky, jejiz
celkova hodnota presahuje ¢astku 100.000.000 K¢ (slovy: sto milionti korun ¢eskych) (nebo
ekvivalent v jakékoliv jiné méng).

v.  Premény
V piipad¢ pfemény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako ziCastnéna osoba (zejména
slouCeni, splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdé€leni ¢i odStépeni), piejdou dluhy
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z Dluhopisti na osobu, ktera vyslovné pfijme (pravné platnym a vynutitelnym zplisobem)

vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, s vyjimkou ptipadi, kdy takové prevzeti

dluhtt Emitenta z Dluhopisti vyplyva ze zékona (pficemz o tomto ucinku takového slouceni,
splynuti nebo rozde€leni neni rozumnych pochyb).

b)

8.2

83

b)

8.4
a)

V ptipadé¢, ze nastane kterykoli z Pfipadii neplnéni uvedenych vysSe v ¢lanku 8.1 a) téchto
Emisnich podminek a bude trvat, pak muze kterykoli Vlastnik dluhopist dle své tivahy
pisemnym oznamenim uréenym a doru¢enym Emitentovi popt. Administratorovi na
adresu Urcené provozovny (dale jen ,,Oznameni o pfed¢asném splaceni‘) pozadat o
predcasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopisi, jejichz je vlastnikem, a dosud
nevyplaceného urokového vynosu narostlého na téchto Dluhopisech v souladu s clankem
4.1 téchto Emisnich podminek, ke Dni predcasné splatnosti dluhopist, ledaze
se Dluhopisy stanou splatné diive na zaklad¢ kogentniho ustanoveni zakona (v takovém
pfipad¢ se postupuje podle piislusSnych kogentnich ustanoveni zakona) a Emitent
je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym urokovym
vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem 8.2 téchto Emisnich podminek.

Splatnost predcasné splatnych Dluhopisii
Vsechny c¢astky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisi dle ¢lanku 8.1

téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopisti doruc¢il Emitentovi do Urcené
provozovny piislusné Oznameni o pfedcasném splaceni ur¢ené Emitentovi (takovy den,
vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predc¢asné
splatnosti dluhopisi ‘).

Zpétvzeti Oznameni o predéasném splaceni Dluhopisi
Oznameni o pfed¢asném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisti vzato zpét,
avsak jen ve vztahu k jim vlastnénym Dluhopisim a jen pokud takové zpétvzeti je
adresovano a doruceno Emitentovi, ptip. Administratorovi (je-li odlisny od Emitenta), na
adresu Urcené provozovny dfive, nez se piislusné castky stavaji podle ptedchoziho ¢lanku
8.2 téchto Emisnich podminek splatnymi.

Zpétvzeti Oznameni o piedCasném splaceni vSak nema vliv na Oznameni o pred¢asném
splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopisti.

Dalsi podminky piedc¢asného splaceni Dluhopisi
Pro ptedCasné splaceni Dluhopisii podle tohoto clanku se jinak pfiméfené pouZiji
ustanoveni ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek.

9 Promléeni

a)

Prava z Dluhopist se promlcuji uplynutim tii (3) let ode dne, kdy mohla byt poprvé
uplatnéna.
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10 Administrator a Agent pro vypocty
10.1 Administrator

10.1.1 Administrator a Urcena provozovna
a) Nedojde-li ke zméné v souladu s c¢lankem 10.1.2 téchto Emisnich podminek, je

Administratorem Emitent sdm a urcend provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Uréena
provozovna“) jsou na nasledujici adrese: Vojté§ska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto, PSC
110 00.

10.1.2 DalSi a jiny Administrator a Urcena provozovna
a) Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dal§iho Administratora a urcit

jinou nebo dalsi Urcenou provozovnu. Dojde-li ke zméné¢ Administratora nebo Urcené
provozovny oznami Emitent Vlastnikiim dluhopist jakoukoliv zménu Urcené provozovny
a Administratora zpisobem uvedenym v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek.

b) Jakakoliv takova zména nabude uc¢innosti uplynutim lhity patnacti (15) kalendainich dnti
ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozdéjsi datum
ucinnosti. V kazdém piipadé vSak jakakoliv zména, kterd by jinak nabyla i¢innosti méné
nez tiicet (30) kalendainich dnti pied nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti
s Dluhopisy, nabude uc¢innosti tficatym (30.) dnem po takovém Dni vyplaty.

¢) Zmeény piedpokladané timto ¢lankem 10.1.2 nesméji zptisobit Vlastnikim dluhopist
ujmu. Bude-li se takova zmeéna tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikti dluhopisti ve smyslu
ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat
Schiize.

10.1.3 Vztah Administratora a Vlastnika dluhopisi
a) Je-li Administrator osobou odliSnou od Emitenta, jednd Administrator v souvislosti

s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jako zastupce Emitenta
a jeho pravni vztah k Vlastnikiim dluhopisi vyplyva pouze ze Smlouvy s administratorem.

10.2 Agent pro vypocty

10.2.1 Agent pro vypocty

a) Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 10.2.2 téchto Emisnich podminek, je Agentem
pro vypocty Emitent.

10.2.2 DalSi a jiny Agent pro vypoéty

a) Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dalsitho Agenta pro vypocty.
Tato zména vSak nesmi zptsobit Vlastnikiim dluhopist jmu. Bude-li se takova zména
tykat postaveni nebo zajmi Vlastnik dluhopisti ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism.
b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

10.2.3 Vztah Agenta pro vypocty a Vlastnikd dluhopisi

a) Agent pro vypocty jedna v souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypocty jako
zastupce Emitenta a neni v zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisti.

11 Zmény a vzdani se naroku
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a)

Vykonava-li ¢innost Administratora pro Emitenta osoba odlisna od Emitenta na zaklad¢
Smlouvy s administratorem, mohou se Emitent a Administrator bez souhlasu Vlastnika
dluhopisti dohodnout na:

i.  jakékoli zméné kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde vylu¢né

o zménu formalni, vedlejsi nebo technické povahy, je-li provedena k oprave ziejmého
omylu nebo je vyzadovana platnou pravni upravou; a

ii.  jakékoli jiné zméné a vzdani se naroki z jakéhokoli poruseni n€kterého z ¢lankt

12

b)

d)

13
13
13
a)

b)

Smlouvy s administratorem, které podle rozumného nazoru Emitenta a Administratora
nezpusobi Vlastnikiim dluhopisi jmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo
zajmt Vlastnikti dluhopisti ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o
dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

Oznameni

Neni-li v zdkoné ¢i v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, bude jakékoli
oznameni Vlastnikim dluhopisti dle téchto Emisnich podminek platné, pokud bude
uvetejnéno v Ceském jazyce alespon na webovych strankdch Emitenta www.ceere.cz
v sekei ,,Dluhopisy*.

Stanovi-li kogentni pravni ptedpisy pro uvetejnéni nékterého z oznameni podle téchto
Emisnich podminek jiny zptsob, bude takové oznameni povazovano za platné uvetejnéné
jeho uvetejnéni zptisobem predepsanym piislusnym pravnim predpisem.

V pfipadé, ze bude nckteré oznameni uvetejnovano vice zpusoby, bude se za datum
takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadn€ ucinéno,
pokud bude doru¢eno na nasledujici adresu: Vojtésska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto, PSC
110 00 nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikim dluhopisi oznamena
zplsobem popsanym v tomto ¢lanku 12 Emisnich podminek.

Schiize Vlastnikia dluhopisi

.1 Pusobnost a svolani Schuze
.1.1 Pravo svolat Schuzi

Emitent, Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schiizi Vlastnikli
dluhopist (dale jen ,,Schiize“ nebo ,,Schize vlastnika ), je-li to tieba k rozhodnuti o
spole¢nych zajmech Vlastnikti dluhopist, a to v souladu s témito Emisnimi podminkami
a platnymi pravnimi pfedpisy.

Néklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud ptislusné pravni predpisy
nestanovi jinak. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisi, je
povinen nejpozdé€ji v den uvefejnéni oznameni o konani Schiize (viz clanek 13.1.3
Emisnich podminek):

i.  doruc¢it Administratorovi (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schiizi svolavanou
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti) Zadost o obstarani dokladu
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c)

o poctu vSech Dluhopisti opraviiujicich k ucasti na jim, resp. jimi, svolavané
Schiizi, tj. vypis z ptislusné evidence emise Dluhopist; a
ii.  tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zalohu na naklady souvisejici

s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi.

Radné a vasné dorudeni zadosti dle vyse uvedeného bodu i a uhrada zélohy na néklady
dle bodu ii vyse jsou predpokladem pro platné svolani Schize.

Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopist nebo Vlastnici dluhopisii, je Emitent povinen
poskytnout k tomu veskerou nutnou sou¢innost.

13.1.2 Schuze svolavana Emitentem

a)

Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim
stanovisko Vlastnikti dluhopisii v piipadé navrhu zmény nebo zmén Emisnich podminek;
to neplati, pokud se jedna pouze o takovou zménu, ke které podle platnych pravnich
predpist neni zapotiebi souhlasu Vlastniki dluhopisi (,,Zména emisnich podminek®).
Schiize je nutna pro piipady zmén Emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné
Emisnich podminek vyZzaduje dle Zakona o dluhopisech, tzn. zmén zasadni povahy.

13.1.3 Oznameni o svolani Schiize

a)

b)

ii.

iii.

1v.

V.

d)

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvetejnit v souladu s pravnimi predpisy
a podle clanku 12 téchto Emisnich podminek, a to ve lhlit¢é nejméné patnact (15)
kalendainich dnt pfede dnem konani Schiize.

Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni oznameni
o svolani Schiize ve stejné Ihtté dorucit také Emitentovi na adresu Uréené provozovny.

Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespori:

obchodni firmu, identifikacni, resp. registracni ¢islo a sidlo Emitenta;

oznaceni DIuhopist, jichZ se ma Schtize tykat, minimalné€ v rozsahu nazev DIuhopisu
a Datum emise, pfipadné¢ oznaceni Emise v ramci Dluhopisového programu, které se
ma Schiize tykat;

misto, datum a hodinu konani Schiize, pfi¢emz mistem konani Schiize miize byt pouze
misto v Praze, datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez v 7:00 hod. a schiize neskonci pozdéji
nez ve 24:00 hod.;

program jednani Schiize, v€etn¢ uplnych navrhii usneseni k jednotlivym bodim
jednani, jakoz i ptipadny navrh zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni; a
den, ktery je Rozhodnym dnem pro ucast na Schiizi.

Schtize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim
svolani.
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13.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

13.2.1 Rozhodny den pro tucast na Schiizi
a) Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni (déale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti

na Schuzi*) pouze ten Vlastnik dluhopisi, ktery byl evidovan v evidenci Vlastniki
Dluhopist vedené Administratorem jako Vlastnik Dluhopisu ¢i v ptipad€ zaknihovanych
Dluhopisti byl evidovan jako Vlastnik Dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je
veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitatem ke konci dne, ktery
o sedm (7) dnl ptfedchazi den konani pfislusné Schiize (dale jen ,,Rozhodny den
pro ucast na Schuzi), pfipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uctu byl ptislusny
pocet Dluhopisti evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi, prokaze, ze je
Vlastnikem Dluhopisu a tyto jsou evidovany na uctu prve uvedené osoby z diivodu jejich
spravy takovou osobou. Potvrzeni dle tohoto odstavce musi byt o obsahu a ve formé
uspokojivé pro Administratora. K prevodiim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni
pro ucast na Schizi se nepiihlizi.

13.2.2 Hlasovaci pravo
a) Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma takovy pocet hlasti z celkového poctu hlast, ktery

odpovida poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisi, které vlastnila k Rozhodnému
dni pro ucast na Schizi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou vydanych
a nesplacenych Dluhopisti. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému
dni pro Gcast na Schiizi a které nebyly Emitentem odkoupeny ve smyslu ¢lanku 5.5 téchto
Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo a nezapocitavaji se pro ucely
usnasenischopnosti Schiize. Rozhoduje-li Schiize o odvolani Spolecného zastupce (jak je
tento pojem definovan nize), nemize Spole¢ny zastupce (je-li osobou opravnénou k ucasti
na Schiizi a k hlasovani na ni) vykonavat hlasovaci pravo spojené s Dluhopisy, které
vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k
tomu, aby Schiize byla schopna se usnaset.

13.2.3 Ukast dalSich osob na Schizi
a) Emitent je povinen Gcastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce.

Dale jsou opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora, Spolecny zastupce (neni-
li jinak osobou opravnénou k tcasti na Schlizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

13.3 Prubéh Schuze; rozhodovani Schiize

13.3.1 UsnaSenischopnost

a) Schiize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schiizi, které
byly k Rozhodnému dni pro u€ast na Schtizi Vlastniky dluhopist, kterych se Schiize tyka
a jejichz jmenovita hodnota predstavuje vice nez 30 % (tficet procent) celkové jmenovité
hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopist, kterych se Schiize tyka. Pred
zahdjenim Schlize poskytne Emitent, sam nebo prostiednictvim Administratora,
informaci o poc¢tu vSech Dluhopisti, ohledn¢ nichZ jsou Osoby opravnéné k ucasti na
Schtizi v souladu s t¢mito Emisnimi podminkami opravnény se Schiize ti€astnit a hlasovat
na ni.

13.3.2 Predseda Schuze
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a)

Schiizi svolané Emitentem pifedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisi predseda predseda zvoleny prostou
vétSinou hlast pritomnych Osob opravnénych k ucasti na Schizi, ptficemz do zvoleni
predsedy predseda Schiizi osoba urcena svolavatelem a volba ptredsedy musi byt prvnim
bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.

13.3.3 Spolecny zastupce

a)

b)

ii.

iil.

d)

Ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech mize byt pro jednotlivé Emise
dle Dluhopisového programu jmenovan spolecny zastupce Vlastniki dluhopisti (dale jen
»Spoleény zastupce®). Svou ¢innost vykonava Spolecny zastupce na zaklad¢ pisemné
smlouvy uzaviené mezi SpoleCnym zastupcem a Emitentem nejpozdéji k datu konkrétni
Emise. Dojde-li ke jmenovani Spolecného zastupce, bude Doplnck dluhopisového
programu obsahovat udaje nutné k identifikaci Spole¢ného zastupce a jeho oznaceni jako
Spolecného zastupce. Zaroven bude v tomto piipadé Doplnék dluhopisového programu
obsahovat popis prav a povinnosti Spole¢ného zastupce. Emitent smlouvu se Spolecnym
zéastupcem zpfistupni na webové strance Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*,
popt. jeji podstatnou Cast.

Pro tcely Schlize se na Spoleéného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé
pohledavky kazdého Vlastnika dluhopisu. O zméné v osobé Spole¢ného zastupce muze
kdykoli rozhodnout Emitent i Schiize. Rozhodne-li o jmenovéani nebo o zméné v osobé
Spolecného zastupce Schiize, je Emitent timto rozhodnutim vazan. Dojde-li ke zméné v
osobé¢ Spolecného zastupce, prechazeji prava a povinnosti ze smlouvy mezi Emitentem a
puvodnim Spole¢nym zastupcem v plném rozsahu na nového Spole¢ného zastupce.

Spole¢ny zastupce je opravnén:

uplatiiovat ve prospéch Vlastnikti dluhopist vSechna prava spojena s Dluhopisy v
rozsahu vymezeném v rozhodnuti Schiize vlastnik;

kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta; a

¢init ve prospéch Vlastnikt dluhopisti dalsi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy, a to
zplsobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schiize vlastniki.

Spolecny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim Vlastnikti dluhopist pfijatym na Schiizi
alespon prostou vétSinou hlasti ohledn€ toho, jak méa vykonavat prava z ptislusné Emise
Dluhopisti. To neplati, pokud rozhodnuti, ¢i v ném udilené pokyny odporuji pravnim
predpistim.

V rozsahu, ve kterém uplatituje prava spojena s Dluhopisy Spole¢ny zastupce, s vyjimkou
hlasovacich prav, nemohou Vlastnici dluhopisii uplatnovat takova prava samostatné. Tim
neni doteno pravo Schiize vlastnikdl odvolat Spole¢ného zastupce, piipadné urcit jiného
Spolecného zastupce.

Rozhoduje-li Schiize vlastniki o odvoldni Spole¢ného zastupce, nemize Spolecny
zastupce uplatiiovat hlasovaci prava spojend s Dluhopisy, které¢ vlastni, a jeho hlasovaci
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prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k tomu, aby Schiize byla
schopna se usnaset.

g) Piivykonu své funkce je Spole¢ny zastupce povinen jednat s odbornou péci, a v nejlepSim
zajmu Vlastnika dluhopist. Spolecny zastupce vykonava veskera prava véfitele v souladu
s Emisnimi podminkami a smlouvou s Emitentem vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikti
dluhopisti.

h) Spolecny zastupce oznami pfed svym ustanovenim do funkce Vlastnikiim dluhopist
skutecnosti, které by pro n¢ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stet jejich z4jma
se zajmem Spolecného zastupce, anebo takovy stfet hrozi. Pfed ustanovenim Spolec¢ného
zastupce do funkce Schiize vlastnikil v rozhodnuti rovnéz urci, jak se postupuje, dojde-li
ke stfetu zajmu Spole¢ného zastupce se zajmy Vlastnikti dluhopisti, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

13.3.4 Rozhodovani Schiize
a) Schiize o ptedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni.

b) K pfijeti usneseni, jimz se:
i.  schvaluje navrh podle ¢lanku 13.1.2 a) téchto Emisnich podminek; nebo
ii.  ustavuje ¢i odvolava Spole¢ny zastupce,

je zapotiebi souhlas alespon % (tfi ¢tvrtin) hlasii pfitomnych Osob opravnénych k Gcasti
na Schiizi.

c) K pfijeti ostatnich usneseni staci prosta (nadpolovic¢ni) vétSina hlast pfitomnych Osob
opravnénych k i¢asti na Schuizi.

13.3.5 Odroceni Schiize
a) Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize

usnasenischopna, pak:

1. v piipadé, ze byla svolana na Zzadost Vlastnika dluhopisti nebo Vlastnikti dluhopist,
bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa; a

ii. v pfipad¢, ze byla svolana Emitentem, bude takova Schiize odrocena na dobu a misto,
které ur¢i predseda této Schiize.

b) O konani nadhradni Schiize plati obdobné¢ ustanoveni o konani fadné Schiize.

c) Neni-li Schiize, kterd ma rozhodovat o Zmén¢ emisnich podminek podle ¢lanku 13.1.2
a) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanovené¢ho zacatku Schiize
usnasenischopnd, svola Emitent, je-li to nadale potiebné, nahradni Schizi tak, aby
se konala do Sesti (6) tydni ode dne, na ktery byla ptivodni Schiize svolana. Nahradni
Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastniklim dluhopisti nejpozdéji
do patnacti (15) dnti ode dne, na ktery byla ptivodni Schlize svolana. Nahradni Schtize
rozhodujici 0 Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 13.1.2 a)téchto Emisnich
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podminek je schopna se usnaset bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené
v ¢lanku 13.3.1 téchto Emisnich podminek.

13.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist

13.4.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize
a) Jestlize Schtize souhlasila se Zménou emisnich podminek, pak osoba Opravnéna k ucasti

na Schtzi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala na Schiizi proti navrhu usneseni
Schiize nebo se piislusné Schiize nezucastnila (dale také jen ,,Zadatel), mize do tiiceti
(30) dnti od zpfistupnéni usneseni piislusné Schiize pozadovat vyplaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisit v¢etné¢ pomérného vynosu z Dluhopist, jichz byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro c¢ast na Schiizi a které od takového okamziku nezcizila. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do tiiceti (30) dnii ode dne zpiistupnéni usneseni
Schtize podle ¢lanku 13.5 téchto Emisnich podminek pisemnym oznamenim (dale také jen
oZadost*) uréenym Emitentovi a dorudenym Administratorovi na adresu Uréené
provozovny, jinak zanikd. Vyse uvedené ¢astky se stavaji splatnymi tticet (30) dnt po dni,
kdy byla Zadost doru¢ena Administratorovi na adresu Uréené provozovny (takovy den,
vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predéasné
splatnosti dluhopisi ).

b) Pokud Schiize projednavala Zménu emisnich podminek, musi byt o ucasti na Schiizi a o
rozhodnuti Schiize pofizen notarsky zapis. Pokud Schiize s n€kterou z téchto Zmén
emisnich podminek souhlasila, uvedou se v notaiském zéapisu jména téch Vlastnikt
dluhopist, ktefi se Zménou emisnich podminek souhlasili, a pocty kusti Dluhopist, které
kazdy z téchto Vlastnikd dluhopisit ma k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi podle
clanku 13.2.1 téchto Emisnich podminek ve svém vlastnictvi.

13.4.2 NaleZitosti Zadosti
a) 'V Zadosti je nutno uvést pocet kusti DIuhopist, o jejichz splaceni je v souladu s ¢lankem

13.4.1 téchto Emisnich podminek zadano.

b) Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat,
pfi¢emz jejich podpisy musi byt ufedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné lhaté dorudit
Administratorovi na adresu Uréené provozovny i1 vesSkeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek.

13.5 Zapis z jednani

a) O jednani Schize pofizuje svolavatel, sim nebo prostfednictvim jim povéfené osoby
ve lhuté triceti (30) dnd ode dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schiize,
zejména usneseni, ktera takova Schiize ptijala. Pokud je svolavatelem Schlize Vlastnik
dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisii, pak musi byt zapis ze Schlize dorucen nejpozdéji
ve lhité triceti (30) dnti ode dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu UrcCené
provozovny.

b) Emitent je povinen do tficeti (30) dnti ode dne kondni Schiize uvefejnit sam nebo
prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti
Schiize, a to zplsobem, kterym uvetejnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schize je
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Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z DIluhopist. Zapis ze Schiize je k
dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopisi v bézné pracovni dobé v Urcené
provozovné. Ustanoveni ¢lanku 13.4.1 b) téchto Emisnich podminek o povinnosti
vyhotoveni notatskych zapisi tim neni dotceno.

13.6 Spolecna schiize

a) Vydal-li Emitent v rdmci Dluhopisového programu vice nez jednu Emisi Dluhopisti, miize
k projednani Zmén emisnich podminek dle ¢lanku 13.1.2 téchto Emisnich podminek
svolat spole¢nou schtizi Vlastniki dluhopisu vSech emisi Dluhopisti. Na spolecnou Schtizi
se pouziji obdobné¢ ustanoveni o Schizi s tim, Ze usnasenischopnost, pocet hlasit Osob
opravnénych k casti na Schiizi a pfijeti usneseni takové Schlize se posuzuje oddélené
podle jednotlivych Emisi Dluhopisi jako v ptipadé Schtize Vlastnikd dluhopisu kazdé
takové Emise. Pocty kusti Dluhopisti u kazdé Osoby opravnéné k ucasti na Schtizi musi
byt rozliseny podle jednotlivych Emisi Dluhopist.

14 Rozhodné pravo, jazyk, spory
a) Dluhopisy jsou vydavany na zakladé platnych a u¢innych pravnich piedpisi Ceské
republiky, zejména na zaklad¢ Zakona o dluhopisech.

b) Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se budou fidit a vykladat v souladu s pravem
Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pielozeny do angli¢tiny, piipadné
i do dal$ich jazykd. V takovém piipad¢, pokud dojde k rozporu mezi riznymi jazykovymi
verzemi, bude rozhodujici verze Ceska.

c) Jakékoli piipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopist vyplyvajici z Dluhopist,
téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejici budou rozhodovany obecnymi soudy
v Ceské republice. Piisluinym soudem pro feSeni veskerych sporii vyplyvajicich
z Dluhopisii, téchto Emisnich podminek nebo s nimi souvisejicich bude v prvnim stupni
Meéstsky soud v Praze.

15 Definice, pojmy a zkratky

LAdministrator® znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, kterd byla je smyslu Emisnich
podminek povéfena administraci vyplaty urokovych ¢i jinych vynost v souvislosti s Dluhopisy
a dalsimi tkoly v souvislosti se spradvou Emise dle Emisnich podminek; touto osobou miize
byt Emitent sdm anebo osoba s prislusnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti povéiena
podle ¢lanku 10.1.2 Emisnich podminek;

»Agent pro vypoéty“ znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, kterd ve smyslu Emisnich
podminek provadi vypocty v souvislosti s Dluhopisy; touto osobou mtiize byt Emitent sam
anebo osoba s prislusnym opravnénim k vykonu takové ¢innosti povérena podle ¢lanku 10.2.2
Emisnich podminek;

,»CEE Real Estate a.s.”“ znamena spole¢nost se sidlem Vojtésska 211/6, Praha 1 - Nové M¢sto,
PSC 110 00, IC: 058 95 464, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 22276;
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,,éNB“ nebo ,,.Ceskda narodni banka“ znamena pravnickou osobu zfizenou zakonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpisi, resp. jakéhokoliv jejiho
pravniho nastupce v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky;

»,Dluhopisovy program‘“ znamena dluhopisovy program, ke kterému se vztahuje Zakladni
prospekt a na zakladé kterého je Emitent v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky
opravnén vydavat jednotlivé Emise dluhopist, kdy celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych
a nesplacenych DIuhopisti vydanych v ramci tohoto programu nesmi k zadnému okamziku
prekrocit 500.000.000 K¢ (slovy: pét set milionti korun ceskych). Doba trvani programu,
béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise v rdmci programu, ¢ini 10 let.

,Dluhopisy” nebo ,,Emise* znamena dluhopisy vydané spole¢nosti CEE Real Estate a.s., se
sidlem Vojtésska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto, PSC 110 00, IC: 058 95 464, zapsanou v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 v maximalnim
objemu nesplacenych dluhopist ve vysi 500.000.000, - K¢ (slovy: pét set milionit korun
Ceskych) vEetné ekvivalentu u emisi v EUR vydané na zaklad¢ Dluhopisového programu

,»Doplnék dluhopisového programu“ znamenad dopln€k obsahujici podminky jednotlivé
konkrétni Emise, ktery miize byt soucasti Konecnych podminek, a ve kterém je zejména uréena
jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, Datum emise Dluhopist a zpiisob
jejich vydani, vynos DIluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosl z
Dluhopist a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité hodnoty;

»JKone¢né podminky* jsou dokumentem, ktery je Emitentem vydan v souvislosti s konkrétni
Emisi ur€enou pro vetejnou nabidku pfip. pro pfijeti na regulovany trh a obsahuje konecné
podminky nabidky ve smyslu Natizeni o prospektu véetné Dopliku dluhopisového programu;

»Emisni podminky* znamena tyto spolecné podminky Emise;
»Emitent“, znamena spole¢nost CEE Real Estate a.s.;
,EU®“ znamena zkratku pro Evropskou unii;

»~EUR" ¢i ,euro* znamena jednotnou ménu Evropskeé unie;

W

K€ €1 ,,€eska koruna“ znamena korunu ¢eskou, zdkonnou ménu Ceské republiky;

,Lhuta pro upisovani emise dluhopist“ znamena lhitu, po kterou lze upisovat Dluhopisy
dle Emisnich podminek;

»Narizeni 1215/2012* znamena Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012
ze dne 12. prosince 2012 o ptislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obéanskych
a obchodnich vécech;

»NafFizeni o prospektu“ znamena natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129
ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery mé byt uvetejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti
cennych papirG k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve
znéni pozdéjSich zmen,;
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»Shrnuti® znamena shrnuti prospektu, které uvadi klicové informace, jez Vlastnici dluhopist
pottebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta a Dluhopisii a které je obsazeno
v Koneénych podminkach. Toto Shrnuti je shrnutim prospektu cenného papiru ve smyslu
ustanoveni ¢lanku 7 Nafizeni o prospektu;

,urcéena provozovna“ znamena urcend provozovna a vyplatni misto na adrese Vojtésska
211/6, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 anebo na jiné adrese ur¢ené Emitentem podle ustanoveni
¢lanku 10.1.2 Emisnich podminek;

»Vlastnik dluhopisu®“ znamena fyzickou nebo pravnickou osobu uvedenou v seznamu
vlastnikii dluhopisti vedeném Administratorem, neni-li zakonem stanoveno jinak, v pfipad¢
cennych papird v listinné podob¢ anebo osobu, kterd je evidovana Centralnim depozitaiem
jako vlastnik urcitého zaknihovaného Dluhopisu, v ptipadé cennych papirti v zaknihované
podobg;

~Zakladni prospekt“ znamena prospekt Dluhopisového programu schvaleny rozhodnutim
Ceské narodni banky ¢&. j. 2020/131583/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2020/00064/CNB/572, ze
dne 18.11.2020, které nabylo pravni moci dne 20.11.2020;

O CC

»Zakon o danich z prijmu‘“ znamena zadkon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni
pozd¢jsich predpist

»Zakon o dluhopisech* znamena zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpisu;

»Zakon o podnikani na kapitalovém trhu“ nebo ,,ZPKT“ znamena zakon ¢. 256/2004 Sb.,
o podnikéani na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisii.
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b)

d)

Formulaf pro koneéné podminky

Nize je uveden formulaf Koneénych podminek obsahujici koneéné podminky nabidky
Dluhopist, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi vydavanou v ramci tohoto
nabidkového Programu, pro kterou bude nutné vyhotovit prospekt cenného papiru.
Soucasti Kone¢nych podminek bude i shrnuti dané Emise.

V pripadech neveiejné nabidky vyhotovi Emitent pro danou Emisi Dluhopisi pouze
Doplnék dluhopisového programu, ktery v souladu se zakonem zpftistupni.

V piipadech vetejné nabidky, popt. v ptipad€, ze budou Dluhopisy pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu, budou Kone¢né podminky spolu s timto Zakladnim prospektem (ve
znéni ptipadnych dodatkil) tvofit prospekt piislusné Emise.

Koneéné podminky budou v souladu s aplikovatelnymi pravnimi predpisy sdéleny CNB a
uvefejnény stejnym zpisobem jako Zakladni prospekt. Konecné podminky budou
zvetejnény rovnéz na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,DIuhopisy“.

Dilezité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formular Konecnych podminek (bez
pripadné kryci strany) obsahujicich konecné podminky nabidky dané emise Dluhopisit a vzor
Dopliiku dluhopisového programu. Je-li v hranatych zavorkdach uveden jeden nebo vice udajii,
bude pro konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkdch uveden
symbol ,,®°, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych konkrétnich Konecnych
podminkach. Symbol ,,/* oznacuje variantmi volbu udaje pred timto symbolem a za timto
symbolem.

1.

a)

b)

Koneéné podminky emise dluhopist

Tyto Kone¢né podminky (dale jen ,,Kone¢né podminky*) predstavuji konecné podminky
nabidky ve smyslu ¢lanku 8 natfizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze
dne 14. cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi verejné nabidce nebo pfijeti
cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES
(dale jen ,,NafFizeni o prospektu‘), vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych
dluhopist (dale jen ,,Dluhopisy“). Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) témito
Kone¢nymi podminkami a (ii) Zakladnim prospektem spole¢nosti CEE Real Estate a.s.,
IC: 058 95 464, se sidlem Vojt&sska 211/6, Praha 1 — Nové Mésto, PSC 110 00, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 (dale jen
,Emitent®), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2020/131583/CNB/570,
ke sp. zn. S-Sp-2020/00064/CNB/572, ze dne 18.11.2020, které nabylo pravni moci dne
20.11.2020, [ve znéni dodatku ¢&. [e] schvaleného rozhodnutim CNB &.j. [e] ze dne [e],
které¢ nabylo pravni moci dne [®]] (déle jen ,,Zakladni prospekt®). Investoii by se méli
podrobn¢ seznamit se Zakladnim prospektem i s t€émito Koneénymi podminkami jako
celkem. Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k dispozici v elektronické podobé na
webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekcei ,,Dluhopisy*.

Tyto Konecné podminky byly vypracovany pro ucely ¢l. 8 odst. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii veiejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim
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d)

)

h)

2.

[e]

3.

a)

prospektem a jeho pripadnymi dodatky. Uplné tidaje o Dluhopisech Ize ziskat, jen pokud
je Zékladni prospekt (ve znéni pfipadnych dodatkil) vykladan ve spojeni s témito
Konecnymi podminkami. Soucasti téchto Konecénych podminek je shrnuti Emise
Dluhopist. Tyto Kone¢né podminky byly vsouladu s ¢l. 8 Nafizeni o prospektu
uvefejnény shodnym zplsobem jako Zakladni prospekt a jeho pifipadné dodatky, tj. na
webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy”, a byly v souladu s
pravnimi predpisy oznameny CNB.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisit 500.000.000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (dale jen ,,Dluhopisovy program®).

Znéni spolenych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopist
vydavané v ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kapitole ,,Udaje o cennych
papirech — Emisni podminky Dluhopisii v Zakladnim prospektu schvaleném CNB a
uvefejnéném Emitentem (dale jen ,,Emisni podminky*).

Pojmy nedefinované v téchto Kone¢nych podminkach maji vyznam, jaky je jim ptifazen v
Zakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Konecnych
podminkach jinak.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do DIuhopist. Tyto rizikové
faktory jsou uvedeny v kapitole Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory*.

Tyto Konecné podminky byly vyhotoveny dne [dop/nit datum] a informace v nich uvedené
jsou aktualni pouze k tomuto dni.

Po datu téchto Kone¢nych podminek by zijemci o koupi Dluhopisit méli sva investi¢ni
rozhodnuti zalozit nejen na zéklad¢ téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho Prospektu,
ale i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Koneé¢nych podminek
uvertejnit, ¢i jinych vetejné dostupnych informaci.

Rozsitovani téchto Konecnych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé Dluhopisi jsou v nékterych zemich omezeny zakonem.

J/SHRNUTI K DANE KONKRETNI EMISI]

Doplnék dluhopisového programu

Tento doplnék dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (dale jen ,,Doplnék
dluhopisového programu®) piedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakozto
spole¢nym emisnim podminkdm Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zdkona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®). Tento
Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvoii emisni podminky
nize specifikovanych Dluhopisti, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu
spole¢nosti CEE Real Estate a.s., IC: 058 95 464, se sidlem Vojtesska 211/6, Praha 1 —
Nové Mésto, PSC 110 00, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v
Praze pod sp. zn. B 22276 (déle jen ,,Emitent). S Dluhopisovym programem je mozné se
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b)

d)

e)

seznamit v elektronické podobé na webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci
,»Dluhopisy*.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisit 500.000.000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (dale jen ,,Dluhopisovy program®).

Tento Dopln€k Dluhopisového programu nemiize byt posuzovan samostatné, ale pouze
spole¢né s Emisnimi podminkami. Nize uvedené parametry DIuhopisii uptesiuji a dopliuji
v souvislosti s touto emisi DIuhopistit Emisni podminky uvefejnéné diive vyse popsanym
zpusobem. Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize
uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se“. Vyrazy uvedené velkymi pismeny
maji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen v Emisnich podminkéch. Pokud se dané¢ podminky
nelisi od Emisnich podminek, bude to v danych Kone¢nych podminkach uvedeno (napf.
proskrtnutim pole nebo zopakovanim udaje dle Emisnich podminek).

Dluhopisy jsou vydavany podle c¢eského prava, zejména Zakona o dluhopisech.

Emisni podminky jsou doplnény, jak nasleduje:

Diilezité upozorneni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Doplitku dluhopisového programu
pro danou Emisi dluhopisi, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, kterd bude pro
takovou Emisi specificka. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro
konkrétni emisi pouZit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach uveden symbol
,,®“, budou chybéjici udaje doplnény v prislusném Dopliku dluhopisového programu. Symbol

/u
2

N —

10.

oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto symbolem.

Nazev Dluhopist [o]

ISIN Dluhopist [e]

M¢éna Dluhopist [Ceska koruna (CZK) / euro (EUR)]

Podoba Dluhopist [zaknihovana; centralni evidenci Dluhopist

vede Centralni depozitaf / listinnd; seznam
Vlastnikt dluhopisti vede Administrator]

Forma Dluhopist [na dorucitele / na jméno / na fad]
Jmenovita hodnota jednoho [e]
Dluhopisu

Celkova ptedpokladand jmenovita [e]

hodnota Emise Dluhopisiti

Pravo Emitenta zvySit objem [nepouzije se / Celkova jmenovita hodnota

Dluhopisti / podminky tohoto zvySeni Emise mtize byt navySovana az do 50 %
zamysleného celkového objemu konkrétni

Emise. |
Pocet Dluhopisit [®] ks
Cislovani Dluhopist: [® / nepouzije se]

54




11.
12.
13.

14.
15.
16.

17.
18.
19.

20.

21.
22.

23.

Datum emise
Emisni lhita (Ihtita pro upisovani)

Emisni kurz Dluhopist

Urokovy vynos
Zptsob vydavani Dluhopist

Den vyplaty urokt

Den konecné splatnosti Dluhopisit
Rozhodny den pro vyplatu vynosu

Rozhodny den pro vyplatu jmenovité
hodnoty

Pravo Vlastniki Dluhopisi na
predcasné splaceni  jmenovité
hodnoty DIuhopist

Administrator / Agent pro vypocty
Urcend provozovna Administratora
Provedeno ohodnoceni finan¢ni

zpusobilosti emise Dluhopisi a
Emitenta (rating)

[e]
Od [e] do [e]

[Emisni kurz vSech Dluhopisti béhem celé
Lhity pro upisovani dluhopisti ¢ini [@] %
jejich jmenovité hodnoty, [nasledné bude k
castce emisniho kurzu Dluhopist vydanych
po Datu emise pfipocten odpovidajici
alikvotni irokovy vynos.] / @]

pevny ve vysi [®] % p. a.
[jednorazove / v transich]

[Prvni vynosové obdobi dluhopisu poc¢ina
Datem emise (vcetné) a kon¢i dnem, ktery
bezprosttedné¢ predchazi prvnimu dni
nasledujiciho vynosového obdobi ([e]).
Nasledujici  [tfimésicni/Sestimesicni/rocni]
vynosova obdobi trvaji [tfi/Sest/dvanact
mgésict ([@] az [®])] a pocinaji vzdy prvnim
dnem  nasledujicim po  ptfedchozim
vynosovém obdobi a kon¢i poslednim dnem
téhoz vynosového obdobi. Platba irokovych
vynost bude provedena vzdy k 15. dni po
konci vynosového obdobi. / @]

[e]
[e]
[e]

[Ano / Ne]. [ Vlastnik dluhopisu je opravnén
pozadat Emitenta o splaceni Dluhopisu
prede Dnem konecné splatnosti Dluhopisti, a
to na zéklad¢ zadosti dorucené Emitentovi
nejméné 90 dni pted pozadovanym datem
splaceni.] [Poplatek za piedCasné splaceni se
rovna [e].]

[Emitent / @]
[e]

[Ne / [Emisi Dluhopist/Emitentovi/e] byl
pridélen nasledujici rating e]
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24.

25.

26.

27.

28.

Ptijeti Dluhopisii k obchodovani na
regulovaném ¢i jiném trhu cennych
papira

Spolecny Vlastnikt

Dluhopist

zastupce
Popis prav a povinnosti Spolecného
zastupce Vlastniki Dluhopist

Interni schvaleni emise Dluhopisti

Zptsob a misto upisu Dluhopisit /
udaje o osobach, které se podileji na
zabezpeceni vydani Dluhopist

[Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisi k
obchodovani na [e]. / Emitent ani jind osoba
s jeho svolenim ¢i védomim nepozéadala o
ptijeti Dluhopisi k obchodovani na
regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt
ani v Ceské republice ani v zahrani&i ani v
mnohostranném obchodnim systémul]

[Nebyl urcen / @]

[e]

Vydani  Dluhopisi  bylo  schvaleno
rozhodnutim statutarnim reditelem Emitenta
dne [e].

[[Zadatel mize objednavat Dluhopisy
prostiednictvim  pisemné  objednavky
stanovujici mnozstvi Dluhopisti, o jejichz
koupi ma  Zzadatel zajem.  Vzor
objednavkového formulafe mulze byt
uvefejnén na internetovych  strankach
Emitenta WWW.ceere.cz v sekci
»Dluhopisy*, ptipadné bude zadateli pfedan.
Podepsanou objednavku Zzadatel doruci
Emitentovi na adresu [®], coZ mlZe ucinit i
prostiednictvim postovnich sluzeb. Emitent
nasledné schvali objednavku a oznami pitijeti
objednavky Zzadateli. Timto je uzaviena
smlouva o upisu Dluhopisi. Nabidkovou
cenu je upisovatel povinen zaplatit
emitentovi do péti (5) dnii ode dne podpisu
objednavkového formulare, ¢i alternativné
smlouvy, k upisu Dluhopisii. Dluhopis
nebude vydan diive, nez Emitent obdrzi
uhradu emisniho kurzu. DIluhopisy budou
predavany upisovatelim nejpozdéji do 15
(patnacti) dnit po dni splaceni jejich
emisniho kurzu Emitentovi, a to vyznacenim
vlastnika Dluhopisu a piedanim Dluhopisu
osobn¢ v sidle Emitenta v pracovnich dnech
od 9:00 do 16:00 nebo dle dohody s
Emitentem jinde nebo prostiednictvim
postovni sluzby, pokud o to upisovatel
pozaddd.  Emitent  oznami  pisemné
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upisovateli, ze Dluhopisy jsou pfipraveny k
vyzvednuti. Prava vyplyvajici z objednavky
a upisovaci prava jsou neobchodovatelna.
Pii ndkupu Dluhopisi neni uplathovano
predkupni pravo, ani jakykoliv obchod s
timto pravem / e]. [V piipadé¢ pouziti
finan¢nich zprostfedkovatelti je popsany
postup pii objednavce Dluhopist [stejny a
zadatel doruc¢i Zadost Emitentovi na adresu
[®]] / [takovy, Ze Zadatel doruci objednavku
finannimu zprostfedkovateli a ten ji
nasledn¢é pfedd Emitentovi] / e]. [Vydani
Dluhopistt  zabezpeCuje e / Emitent]]
[Vzhledem k registraci dluhopisti na trhu e
je proces objednavky nasledujici: .]

29. Poradci [nepouzije se/ o]

4.

Podminky nabidky a dalsi informace

Osoby odpovédné za udaje uvedené v Konecnych podminkdch a prohldseni Emitenta

a)

b)

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Konecnych podminek je Emitent, tedy
spole¢nost CEE Real Estate a.s., se sidlem Vojtésska 211/6, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC: 058 95 464, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. B 22276.

Emitent prohlaSuje, Ze udaje uvedené v téchto Konecnych podminkach jsou dle jeho
nejlepsiho védomi k datu jejich vyhotoveni spravné a nebyly v nich zamléeny Zadné
skute¢nosti, které by mohly zménit jejich vyznam.

V [e], dne [o]
Za Emitenta

Jméno: [e]
Funkce: [@]

Zajem osob zucastnénych na Emisi

_[® / Emitentovi neni znam Zadny zajem osob zucastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi
podstatny, kromé zajmu auditora uvedeného v ¢lanku 7 Zakladniho prospektu, ktery byl
Emitentem finanéné¢ odménén =za ovéfeni ucetni zavérky Emitenta a zajmu
zprostiedkovatelll, ktefi budou za osloveni zajemcti o Dluhopisy odménovani Gplatou ve
vysi [@] % z celkového objemu takto prodanych Dluhopist.]
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Ndklady Emise a pouziti Cisteho vytézku

a) [[®]/Emitent ocekava, Ze se celkové naklady pripravy emise Dluhopisit budou pohybovat
kolem [®] % z predpokladaného celkového objemu emise Dluhopisi. Celkovy
odhadovany Cisty vytézek Emise tedy Cini [®] K¢.]

b) Cely vytézek po odecteni nakladii bude pouzit k

e [zajisténi financovani investicnich vydaji spojenych sinvestici Emitenta do
spole¢nosti projektu [®] / spolecnosti [®] / [e].]

e [financovani pofizeni ucasti a investicnich vydaji spojenych s investici Emitenta do
spolecnosti/i [®]]

e [zajisténi financnich prostiedkll pro uskuteciiovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti
Emitenta bez ur¢eni konkrétniho projektu Emitental].

Verejnd nabidka Dluhopisii

c) [Emitent bude Dluhopisy az do vySe [e®] nabizet [kvalifikovanym i jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym)] investorim.] / @]

d) [Vefejna nabidka bude trvat od e do e.]

e) [Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbytecného odkladu po jejim ukonceni na
webové strance Emitenta @ v sekci ,, 0/ o]

f) Emitent [bude]/[nebude] vyuZivat sluzeb financnich zprostfedkovatelil. [Role finan¢nich
zprosttedkovatelti bude spocivat v tom, ze budou Emitentovi [vyhledavat zdjemce o koupi
Dluhopist a [predavat kontakty na tyto zdjemce Emitentovi / sepisovat s témito zajemci
objednavky / predavat objednavky Dluhopistt Emitentovi / zprostfedkovavat nakup a
prodej Dluhopist]] / [e]].

Objem Dluhopisu prijimany na regulovany trh

a) [e] [Dluhopisy vydané v ramci Dluhopisového programu dne [®] jako [doplnit poradi,
ptip. dalsi popis konkrétni Emise] budou pfedmétem zadosti o piijeti k obchodovani za
ucelem jejich distribuce na regulovaném trhu a na trzich pro rist malych a stfednich
podnikti. Emitent pozada o jejich pfijeti na trh spolenosti RM-SYSTEM, &eska burza
cennych papirii a.s. nebo Burza cennych papirit Praha, a.s. Pfedpokladany den pfijeti
Dluhopisti na trh je [e].

b) [e]/ Emitent si neni védom toho, Ze by cenné papiry stejné tiidy jako nabizené DIuhopisy
byly pfijaty na ncktery z regulovanych trhii, trhti tetich zemi, trhd pro rist malych a
stiednich podnikti nebo na néjaky mnohostranny obchodni systém.

¢) Zadna osoba nepiijala zdvazek jednat jako zprostiedkovatel pti sekundarnim obchodovéni
(market maker). / Zavazek jednat jako zprostfedkovatel pii sekundarnim obchodovani
prevzal [e]
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d) Emisni cena Dluhopisi na trhu bude ¢init [e].

Kupni cena Dluhopisu

a) [Cena za nabizené Dluhopisy bude [rovna ® % jmenovité hodnoty kupovanych Dluhopisii
[[po dobu e] [a pak nasledn¢] [bude k ¢astce emisniho kurzu Dluhopisti vydanych po Datu
emise pripocten odpovidajici alikvotni turokovy vynos.]] / [®]. Zplsob thrady alikvotniho
urokového vynosu bude nasledujici: [e].]

[Informace od tretich stran]

a) Neékteré informace uvedené v Konecnych podminkach pochézeji od tretich stran. Takové
informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mite, ve kter¢ je
schopen to zjistit z informaci zvetejnénych piislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany
zadné skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo
zavadéjici. Emitent vSak neodpovidd za nespravnost informaci od tretich stran, pokud
takovou nespravnost nemohl pii vynaloZeni vySe uvedené péce zjistit. [doplnit zdroj
informact].
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b)

b)

d)

Opravnéni auditori

Ugetni zavérky Emitenta za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 a za obdobi od
1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 byly ovéfeny nezavislou auditorkou Ing. Martinou
Kotréovou, cislo opravnéni Komory Auditori ¢. 1311, sidlem Praha 3, Zizkov,
Piemyslovska 1925/40, IC: 481 00 137.

Vybrané finan¢ni udaje Emitenta obsahuje ¢lanku 10.10 tohoto Zakladniho prospektu.
Ucetni zavérky jsou uvedeny na konci tohoto Zakladniho prospektu.

Zajem osob zucastnénych na Emisi

Emitentovi neni vyjma z4jmu auditora uvedeného v ¢lanku 7 Zakladniho prospektu, ktery
byl Emitentem finanéné¢ odménén za ovéfeni ucetni zavérky Emitenta, zndm Zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi podstatny. Pfipadné dalSi zajmy osob
zucastnénych na Emisi budou obsahovat prislusné Konecné podminky, véetné popisu
tohoto z4jmu (takto zde bude popsan napt. zajem zprostiedkovatelil, rozhodne-1i se Emitent
distribuovat Emisi prostiednictvim financnich zprostiedkovateli).

Diivody nabidky a pouziti vynosi

Emitent ocekava, ze celkovy vytéZzek Emise Dluhopist, ktery Emitent ziska z nabidky
Dluhopisti, bude odpovidat ¢astce Emisniho kurzu vSech nabizenych Dluhopist. Od
takového Emisniho kurzu budou odecteny naklady na auditora Emitenta, poplatky statni
tiskarny cenin, CNB a né&které daldi naklady souvisejici s emisi Dluhopisti &i jejim
umisténim na trhu.

Nominalni vyse ocekavanych nakladt bude uvedena v Konec¢nych podminkach konkrétni
Emise.

Cisty vytézek emise Dluhopisti pouzije Emitent po zaplaceni viech odmén, nikladt
a vydaji v souvislosti s Emisi na rozvoj své podnikatelské ¢innosti. Konkrétni zpiisob
vyuziti ¢istého vytézku budou obsahovat Konecné podminky.

Vytézek emise ziskany z vefejné nabidky Dluhopisti nebude pouzit v rozporu se zakonem
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozd¢jsich
predpist a se zakonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpisa.

10 Udaje o Emitentovi

10.1 Historie a vyvoj Emitenta

a)
b)

Nézev Emitenta je CEE Real Estate a.s.

Emitentovi bylo pfidéleno ¢islo LEL: 315700COD6071T93V359.
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g)

Internetové stranky Emitenta se nachazeji na adrese www.ceere.cz. Emitent upozornuje,
ze informace na webovych strankach nejsou soucasti Zakladniho prospektu, ledaze jsou do
n¢j zaclenény formou odkazu.

Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod IC: 058 95 464.

Emitent byl zalozen dne 24. 2. 2017 na dobu neurcitou, zapis Emitenta do Obchodniho
rejstiiku byl proveden dne 8. 3. 2017.

Sidlo Emitenta je na adrese Vojté§ska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto, PSC 110 00. Kontaktni
telefonni Cislo je 778 455 601.

Emitent je akciovou spolecnosti zalozenou v souladu s Ceskym pravnim fadem a ftidi
se platnymi pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména zikonem ¢.89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korporacich) zakonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
v platném znéni a piedpisy upravujicimi pusobeni na kapitdlovém trhu (tedy zejména
zakonem €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisti).
V oblasti danové se tfidi zejména zakonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma v platném
znéni, zakonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty v platném znéni, zakonem ¢.
338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni a zdkonem ¢. 280/2009 Sb.,
datiovy tad v platném znéni. Pokud jde o cCinnost Emitenta spocivajici v akvizici
nemovitosti s pravnimi a jinymi vadami (napf. v insolven¢nim a exeku¢nim fizeni anebo
v drazbach), zde je pro emitenta rozhodna piedevsim uprava zakonem ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad v platném znéni, zadkonem ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a
exekucni Cinnosti (exekucni fad) v platném znéni, zdkonem ¢. 182/2006 Sb., o upadku a
zpisobech jeho feSeni (insolvencni zakon) v platném znéni anebo zékon ¢. 26/2000 Sb., o
vetejnych drazbach.

10.2 Udalosti vyznamné pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

a)

b)

Emitent plni vesker¢ své zavazky fadné a v€as. V minulosti nedoslo k zadnym udalostem,
které by mély podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta. Relevantni
financni tdaje a dalsi informace, které maji vliv na platebni schopnost Emitenta jsou
uvedeny v ¢l. 10.10.1 a nasl. tohoto Zakladniho prospektu.

Emitent ani Emise ke dni vydani tohoto Zakladniho prospektu nema rating. Pokud Emitent
¢i Emise obdrzi néjaké ratingové hodnoceni, budou tuto informaci obsahovat Konec¢né
podminky.

10.3 Investice a popis ocekavaného financovani ¢innosti Emitenta

a)

Od data posledni zvefejnéné ucetni zaveérky neuskutecnil Emitent zadné vyznamné
investice, ani se k zddnym vyznamnym investicim do budoucna nezavazal.
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b)

Emitent ocekava, ze jeho budouci podnikatelské Cinnosti bude financovat ptedevsim
z tohoto dluhopisového programu, popt. dal§ich dluhopisovych programi vydanych
v budoucnu. Emitent také hodla vyuzit bankovniho financovani, pokud k tomu bude mit
prilezitost.

Od posledniho finan¢niho roku Emitenta nedoslo k zaddnym vyznamnym zméndm struktury
vypujcek a financovani Emitenta. K vyznamnym zménam nedos$lo ani v pfipad¢ jeho
Dcetinych spolecnosti.

10.4 Prehled podnikani Emitenta

10.4.1 Hlavni ¢innosti — obecné

a)

b)

Predmétem podnikani, resp. pfedmétem ¢innosti Emitenta zapsanym ve vetejném rejstiiku
jsou nasledujici ¢innosti:

i.  Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona; a
ii.  pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Emitent pii svém podnikani hodla pfistupovat ke vS§em Cinnostem, které budou souviset
s jeho pfedmétem podnikani.

Konkrétni hlavni ¢innosti, které se Emitent hodla vénovat minimalné v horizontu do
splatnosti Dluhopisti je zhodnocovani finan¢nich prostfedki Emitenta prostfednictvim
investic na trhu nemovitosti a pohledavek zajisténych nemovitostmi. Emitent bude vyvijet
veskeré potiebné aktivity za icelem podpory své podnikatelské ¢innosti v oblasti realitniho
trhu.

10.4.2 Popis aktualnich projekti Emitenta

10.4.2.1  Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu vlastni nasledujici nemovity majetek

(@)

(i)

(resp. nemovitostni projekty):

Akcie spolecnosti RRS Jelenovska a.s., provozujici horsky hotel Jelenovska; Akcie
odpovidajici podilu ve vysi 99 % ve spole¢nosti RRS Jelenovskd, a.s., IC: 489 10 554,
sidlem Jelenovska €. ev. 99, 766 01 Valasské Klobouky, nemovity majetek spolecnosti je
popsan nize v odst. 10.4.2.4 tohoto Zakladniho prospektu. Emitent ma v planu hotel nadale
provozovat, ptipadné v horizontu splatnosti dluhopist dle tohoto programu prodat.

Jednotka v Novém Boru; bytova jednotka ¢. 748/21, vymezena dle zakona o vlastnictvi
byt s podilem na spole¢nych castech domu ve vysi 7760/470600; zapsana na listu
vlastnictvi ¢. 2564, v budové €.p. 748, 749, 750, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 2504, vSe
zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro Liberecky kraj, Katastralni pracovisté Ceska
Lipa, na LV 2564 a LV 2504, v katastralnim uzemi 707147 Arnultovice u Nového Boru,
obec 561860 Novy Bor. Emitent mé v planu jednotku dlouhodobé pronajimat, v pripadé
vyhodnych podminek prodat.
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(ii1) Jednotka ve Velichové, bytova jednotka ¢. 125/14 vymezena dle zakona o vlastnictvi byt

s podilem na spole¢nych ¢astech domu ve vysi 5220/178740; zapsana na listu vlastnictvi
¢. 344, v budové ¢.p. 124,125,126, ktera je soucasti pozemku parc. €. st. 159/2, zapsané na
listu vlastnictvi ¢. 301, nemovitosti vedeném Katastralnim ttadem pro Karlovarsky kraj,
Katastralni pracovisté Karlovy Vary, na LV 344 a 301, v katastralnim tzemi 777943
Velichov, obec 555703 Velichov. Emitent méa v planu jednotku dlouhodobé¢ pronajimat,
v ptipad¢ vyhodnych podminek prodat.

(iv) Pozemek v obci Pohoti, pozemek parc. €. 446/3, o vyméte 1409 m2, druh pozemku

™)

zahrada, zapsany na LV 133 v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro
Strfedocesky kraj, Katastralni pracovist¢ Praha-zapad, v katastralnim tizemi 724904 Pohoii
u Prahy, obec 539562 Pohofi. Emitent ma v planu pozemek dlouhodobé pronajimat,
v ptipad¢ vyhodnych podminek prodat.

Jednotka v Praze, bytova jednotka €. 982/78, vymezena dle zakona o vlastnictvi byti
s podilem na spolecnych ¢astech domu a na pozemku vysi 708/52320; zapsana na listu
vlastnictvi ¢. 5405, v budové ¢.p. 982, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 1859/79, zapsané
na listu vlastnictvi €. 483, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro hlavni mésto
Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na LV 5405 a LV 483, v katastralnim tzemi 728438
Kamyk, obec 554782 Praha. Emitent ma v planu jednotku dlouhodobé pronajimat,
v ptipad¢ vyhodnych podminek prodat.

10.4.2.2  Dcefiné spolecnosti Emitenta vlastni k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu

(@)

(i)

nasledujici nemovité véci:

Spole¢nost Beseda Lib&chov s.r.o., IC: 079 44 110 je vlastnikem pozemki parc. &. st. 34,
o vymeéte 1475 m2, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba ¢.p.
43, objekt k bydleni, pozemku parc. ¢. 1244/1, o vyméte 1096m2, druh pozemku ostatni
plocha a pozemku parc. ¢. 1244/2, o vyméte 126m2, druh pozemku ostatni plocha,
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 894, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem
pro StfedoCesky kraj, Katastralni pracovist¢ M¢elnik. Tato spoleCnost vyuziva tyto
nemovité véci ke svému podnikani.

Spoleénost Voltconne s.r.o0., IC: 079 21 632 a Kamuda one s.r.o0., IC: 079 21 772 nevlastni
zadné nemovité véci.

10.4.2.3  Emitent realizoval v roce 2019 prodej nasledujicich nemovitosti:

a)

b)

Pozemky ve Stétkovicich; pozemek parcelni &islo st. 175, zastavéna plocha a nadvoii o
vyméie 258 m?, soucasti pozemku je stavba — rodinny déim &islo popisné 18; pozemek
parcelni &islo 472/1, ostatni plocha o vyméie 2465 m?; pozemek parcelni &islo 472/2, trvaly
travni porost o vyméfe 852 m?; vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro
Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Pribram, na LV 184, v katastralnim uizemi 763730
Stétkovice, obec 541419 Stétkovic. Prodejni cena: 5.590.000, - K&.

Jednotka v Luting; bytova jednotka ¢. 280/11 vymezena dle zédkona o vlastnictvi byt
s podilem na spole¢nych ¢astech domu ve vysi 700/21429; zapsana na listu vlastnictvi €.
946, v budove ¢.p. 280, 281, 282, zapsané na listu vlastnictvi ¢. 587, vSe zapsano v katastru
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nemovitosti vedeném pro Olomoucky kraj, Katastralni pracovisté¢ Olomouc, na LV 946 a
LV 587, vkatastralnim tzemi 689122 Lutin, obec 503657 Lutin. Prodejni cena:
2.000.000,- K¢.

10.4.2.4  Emitent je vlastnikem 99 % akcii spole¢nosti RRS JELENOVSKA, a.s. Spoleénost
RRS JELENOVSKA, a.s., se sidlem Jelenovska 99, Valasské Klobouky, PSC 766
01 je vlastnikem nasledujicich nemovitych véci:

pozemevek vymfzra it et v kat’astré,lnim obec lis? )
parec. ¢. (m”) uzemi vlastnictvi
st. 1076 351 plo:l?:lt:\;le;avoﬁ 77612;\(;3111?; ke Sgsli?éb\;if; ke 3033

st. 1537 268 plo:l?:lt:\;le;avoﬁ 776122&113111?;81(6 Sgsli?éb\;if; ke 3033
3644/2 1820 | ostatni plocha 7761352%"1555“ > 85;?;]3\;3:‘55“ 3033
3644/3 1052 | ostatni plocha 776135213\;3?55“ > 852;&;3??“ 3033
3644/4 321 | ostatni plocha 776135;\;3%:‘55“ 3 852;]3\;3?;5“ 3033
3644/5 165 | ostatni plocha 776%2%21;58“ > 85;?;]3\;3?551“% 3033
3644/6 434 | ostatni plocha 776%2&35?“ 3 85;?;]3\;1"‘581“% 3033
3644/7 700 | ostatni plocha 776135213\;31;‘58“ > 85;?;b\£3f55ké 3033
3654/14 | 442 | ostatni plocha 776135213\531;‘58“ > 85;?;b\£3f55ké 3033
3654/15 815 | ostatni plocha 776%2%21;58“ > 85;?;]3\;3?551“% 3033
3654/16 | 436 | ostatni plocha 776%2%21;58“ > 85;?;]3\;3?551“% 3033
3659/4 2248 | ostatni plocha 7761352%"1555“ > 85;?;]3\;3:‘55“ 3033
3659/8 29 | ostatni plocha 7761352%"1555“ > 85;?;]3\;3:‘55“ 3033
3666/1 2602 | ostatni plocha 776%2%21;58“ > 85;?;]3\;3?551“% 3033
3666/2 1302 | ostatni plocha 776135213\;31;‘58“ > 85;?;b\£3f55ké 3033
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. 776319 Valasské | 585891 Valasské

3669/1 1532 ostatni plocha Klobouky Klobouky 3033
. 776319 Valasské | 585891 Valasské

3686/16 701 lesni pozemek Klobouky Klobouky 3033
, 776319 Valasské | 585891 Valasské

3686/40 3000 lesni pozemek Klobouky Klobouky 3033

pri¢emz soucasti pozemku st. 942 je stavba €. ev. 8; stavba pro rodinnou rekreaci; a

soucasti pozemku st. 1076 je stavba €. p. 511; objekt obcanské vybavenosti; a

soucasti pozemku st. 1537 je stavba bez ¢isla popisného nebo evidenéniho, objekt
obcanské vybavenosti,

vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim uradem pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracovisté Valasské Klobouky, na LV 3033, v katastralnim tizemi 776319

Valasské Klobouky, obec Valasské Klobouky; a

pozem(:,k vymeéra ot el v kat,astré’lnim obec lis? )
parc. ¢. (m2) uzemi vlastnictvi
34173 185 | ostatniplocha | 684091 Lipina | > 85251)\;3?55“ 58
341/4 120 | ostatniplocha | 684091 Lipina | ° 852;&;3??“ 58
343/4 1918 | ostatni plocha | 684091 Lipina | ° 85251)\;3?55“ 58
346/2 31 lesni pozemek | 684091 Lipina | ° 85;?513\53?531“% 58
362/5 44 | ostatniplocha | 684091 Lipina | ° 85122;]3\;3}(2‘531“% 58
389/4 116 | lesni pozemek | 684091 Lipina Sgsi?éb\;if?ké 58
527/2 147 | ostatni plocha | 684091 Lipina | ° 852;&;3??“ 58
544/1 26 trv";}grg:tvni 684091 Lipina | > 852;&;3??“ 58
544/2 364 trv";}grg:tvni 684001 Lipina | ° 852;&;3??“ 58
558/1 62 trv";}grg:tvni 684001 Lipina | ° 852;&;3??“ 58
559/3 66 trvizrg:‘tvni 684091 Lipina | 85;?;b\£3f55ké 58
565/1 46 | lesni pozemek | 684091 Lipina Sgsgsbﬁ?ké 58
627/3 88 trvjzrg;mi 684091 Lipina | ° 85;?;b\;3f55ké 58
1376/2 438 | ostatniplocha | 684091 Lipina | > 852;]3\;3:‘55“ 58
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a)

b)

1382/3 498 | ostatni plocha | 684091 Lipina Sgsgsb\;ifj‘*é 58
1382/12 196 | ostatniplocha | 684091 Lipina | > 852&:;3{(2‘55“ 58
1382/23 50 | ostatni plocha | 684091 Lipina | ° 852;&;3??“ 58
1382/25 297 | ostatniplocha | 684091 Lipina | ° 85;?;b\£3f55ké 58
1382/27 81 ostatni plocha | 684091 Lipina Sgsgsb\;if_j’*é 58
1382/40 | 1094 | ostatni plocha | 684091 Lipina | ° 852;2?531“% 58
1382/41 85 | ostatni plocha | 684091 Lipina Sgsgsb\;ifj‘*é 58

vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Zlinsky kraj,
Katastralni pracoviste Valasské Klobouky, na LV 58, v katastralnim tzemi 684091
Lipina, obec Valasské Klobouky.

Spole¢nost RRS JELENOVSKA, a.s. provozuje hotel Jelenovska. Hotel se nachazi na
pozemku p. €. st. 1534, jehoz soucasti je stavba €. ev. 99, stavba pro rodinnou rekreaci,
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim aradem pro Zlinsky kraj, Katastralni
pracovisté Valasské Klobouky, na LV 3033, v katastralnim tizemi 776319 Valasské
Klobouky, obec Valasské Klobouky, ktery je ve vlastnictvi spole¢nosti RRS
JELENOVSKA, as.

Hotel se nachazi v Bilych Karpatech blizko lyZaiskych stiedisek Kohutka, Certov (30 km)
a Ujezd u Valasskych Klobouk (13 km). Mimo vyziti v blizkych lyzaiskych stfediscich
hotel nabizi také dobré podminky pro turistiku. Kapacita hotelu ¢ini az 181 lazek. Hotel
muize hostim nabidnout venkovni i vnitini bazén, saunu a dvé télocvicny. Soucasti
komplexu je restaurace s kapacitou 120 osob a kavarna s venkovni terasou o celkové
kapacité 140 osob. Hotel dale nabizi velké mnozstvi wellness procedur vcetné masazi.
Emitent ptiklada fotografie hotelu.
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10.4.3 Hlavni ¢innosti — konkrétni popis planovanych ¢innosti

10.4.3.1

10.4.3.2

10.4.3.3

10.4.3.4

V horizontu do splatnosti Dluhopist budou investice Emitenta smétovat predevsim
do oblasti nemovitostniho trhu a trhu pohledavek zajisténych nemovitostmi v Ceské
republice. Kromé¢ pokraovani ve shora uvedenych projektech (provoz hotelu,
rekonstrukce, pronajem a prodej nemovitosti) bude Emitent vyhledavat projekty
nové. Pokud jde o cileni investic v ramci CR, tak Ize uvést, ze Emitent bude i nadale
vyhledavat nemovitosti, které jsou v dobrém pomeéru cena/navratnost. Tyto
nemovitosti ma Emitent v imyslu opravovat, upravovat nebo rekonstruovat a
nasledné drzet a realizovat zisk na jejich prondjmu nebo je prodavat. Pronajimané
nemovitosti budou slouzit ke kratkodobému i dlouhodobému prondjmu. Pokud
k tomu budou vhodné podminky, hodla Emitent pofizovat nemovitosti vhodné ke
kompletni ¢i ¢asteCné rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé (developmentu) a po
provedené rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé takové nemovitosti dale pronajmout
nebo prodat. Emitent miize rovnéz nabyvat nemovitosti, které budou
z nejruznéjSich diivodl znehodnocené nejen vécné, ale i pravné (vaznouci zavazky,
prodej v drazbach apod.). Vzhledem ke stavu takto diskontovanych nemovitosti
hodla Emitent tyto nemovitosti rekonstruovat, upravovat a na prodeji celku nebo
¢asti nemovitosti realizovat zisk. V ramci své ¢innosti Emitent rovnéz bude nabyvat
pohledavky zajisténé pravem k nemovitosti, jakoZ i nezajisténé pohledavky za
vlastnikem nemovitosti, a to za ucelem dal§iho jednani o prodeji nemovitosti
s vlastnikem, bude nabyvat Gcasti na spolecnostech urcenych k drzeni spolecnosti
a bude je financovat. V ramci rekonstrukci bude Emitent aktivné zjistovat moznosti
dostupnych dotacnich programi.

Za ucelem koup¢ nemovitosti bude Emitent poskytovat poradenstvi a sluzbu
rychlého vykupu pro majitele nemovitosti. Tato ¢innost Emitenta je rovnéz
reflektovdna na internetovych strankdch Emitenta www.ceere.cz, které slouzi
primarn¢ k ziskani novych ndkupnich kandli pro Emitenta, tedy jako zdroj
potencialnich investi¢nich pfilezitosti do diskontovanych realit. Hlavnim zdrojem
informaci o ¢innosti Emitenta je tento Zakladni prospekt.

Nabyvani nemovitosti bude probihat vyhradné do vlastnictvi Emitenta, ptipadné
spolecnosti ve skupiné Emitenta. Pro tento ucel Emitent v budoucnu planuje zalozit
dalsi dcefiné spole¢nosti, jejichz fungovani a rozvoj bude nasledné financovat.
Ptislusné nemovitosti bude provozovat Emitent, piipadné spolecnosti ve skupiné
Emitenta nebo jina spolecnost na zaklad¢ smluvniho ujednani.

Shora popisované plany Emitenta investic do nemovitostniho trhu jsou v piipravné
fazi a uvedené tidaje maji pfitom indikativni charakter. Emitent je relativné kratce
fungujici spole¢nosti a nema zpracovany zadny podrobny business plan nad ramec
skute¢nosti uvedenych v Zakladnim prospektu. Konkrétni plany se budou meénit dle
aktualnich moznosti na trhu. Emitent si nezpracoval SWOT analyzu popisovanych
potencialnich investic. Emitent ke dni sestaveni Zakladniho prospektu komplexné
nevycislil ani obrat ani potencialni zisk jim uvazovanych ¢innosti. Emitent a jeho
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fidici osoby maji omezené zkuSenosti s podnikdnim v oblasti hlavnich ¢innosti
Emitenta, na tuto skutecnost je upozornéno rovnéz v ¢lanku 2 tohoto Zakladniho
prospektu ,,Rizikové faktory*.

10.4.3.5 Emitent dale v ramci své podnikatelské Cinnosti provozuje hotel Jelenovska ve

Valasskych Kloboucich. Sluzby hotelu byly vyuZzivany pfedevsim matetskymi a
zékladnimi §kolami z Moravskoslezského a Zlinského kraje pro ozdravné pobyty.
Provozovani hotelu je vedlejsi podnikatelskou ¢innosti Emitenta. Sprava hotelu
byla Emitentem pfedana provozovateli nezavislému na skupiné Emitenta, ktery
prevzal rizika spojend s provozovanim hotelu. Emitent tak v sou¢asné dob¢ pouze
vlastni nemovitosti, v nichz se hotel nachazi, ale spravu hotelu a jeho provoz
zajist'uje tato tieti osoba. V soucasné dobé¢ je hotel znovu uzavien. Jeho otevieni
zavisi na vyvoji epidemie COVID-19. V ptipad¢ znovuotevieni o¢ekava Emitent
obsazenost hotelu v dlouhodobém priméru okolo 30% az 50%.

UvaZované investice do nemovitosti

10.4.3.6 Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu monitoruje trh nemovitosti a konkrétné

a)

b)

d)

se typové zajima o nasledujici nemovitosti na izemi CR, které budou spliiovat
obecné predpoklady uvedené shora:

Nemovitosti, jejichz cena je ovlivnéna odstranitelnymi pravnimi i jinymi zadvadami. Takto
Emitent hodla vyhledavat zejména nemovitosti stizené exekuci, prodavané v drazbe,

v aukci 1 mimo takovy prodej zatizené vécnymi i obliga¢nimi pravy tietich osob, jako
je zastavni pravo, nevyhodnd najemni smlouva ¢i jiné zatizeni nemovitosti. Takové
zatizeni pak Emitent bude odstrafiovat. V této souvislosti bude Emitent také opravnén
skupovat pohledavky vétitell za vlastniky nemovitosti. Nemovitosti po odstranéni zavad,
rekonstrukcei, opravé ¢i upraveé dale vyuzivat za ucelem prondjmu; v piipadé vyhodnosti
takového postupu Emitent hodla nemovitosti prodat. Takto se Emitent hodla zaméftit jak
na nemovitosti uréené k bydleni (zejména bytové jednotky v méstské zastavbé CR),
tak i ostatni druhy nemovitosti.

Nemovitosti pred rekonstrukci. Emitent hodla dlouhodobé monitorovat trh nemovitosti
se zamétenim na takové, které se nachazeji ve Spatném stavu ¢i ve stavu pied rekonstruket,
ale zaroven maji potencial budouciho vyuziti (naptf. z divodu jejich lokality). Tyto
nemovitosti bude Emitent piipadn¢ vykupovat, rekonstruovat a dale drzet ¢i prodavat.

Nemovitosti s vy$Si cenou, vyuzitelné jako kancelarské budovy. Emitent hodla vytipovavat
objekty, zejména v Praze &i vétsich krajskych méstech CR, které se ocitnou na trhu, tyto
nemovitosti koupit a nasledné po upraveé ¢i rekonstrukci pronajmout po ¢astech najemciim

z fad podnikatelt. Takto Emitent mize v budoucnu pfistoupit i k prongjmtiim ¢i prodeji
kancelatskych prostor.

Pozemky vyuzZitelné pro development. Emitent rovnéz monitoruje aktudlni ceny pozemk
v CR vyuzitelnych pro development nebo pronajem nebo vyhodny pozdéjsi prodej. Takové
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pozemky pak ma Emitent v planu pfipadné vyuzit pro vystavbu a nasledny prodej
¢i pronajem.

Nemovitosti vyuzitelné v ramci dota¢nich programi. Emitent monitoruje dotacni programy
a podminky jejich Cerpani a ma v imyslu zadat o poskytnuti dotace, pokud to bude pro
podnikani Emitenta ekonomicky vyhodné.

10.4.3.7 Jak Emitent upozornil jiz v odst. 10.4.3.4 tohoto Zakladniho prospektu, shora

uvedené plany jsou pouze v predbézné piipravné fazi a nebyly podniknuty zadné
konkrétni kroky k akvizici typové popisovanych nemovitosti.

10.4.4 Hlavni trhy

a)

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu se Emitent ve svych aktivitich planuje
zaméfovat zejména na &esky trh (Ceska republika). Vécné se Emitent planuje zaméfovat
zejména na trh nemovitostni a souvisejici trhy. S ohledem na objem ¢innosti Emitenta Ize
trzni podily Emitenta na tomto trhu povazovat za nevyznamné.

10.5 Organizacni struktura Emitenta

a)

b)

Emitent je akciovou spolecnosti se zakladnim kapitalem v hodnoté 2.000.000, - K¢.
Akcionafi Emitenta jsou pan Martin Cimala, ktery je vlastnikem 99 % akcii a hlasovacich
prav na valné hromadé Emitenta a spole¢nost Catalyst Equity s.r.o., IC: 242 11 559, sidlem
Ondfickova 2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3, ktera je vlastnikem 1 % akcii a
hlasovacich prav na valné hromad¢é Emitenta. Vzhledem k tomu, Ze pan Martin Cimala je
rovnéz statutarnim feditelem a jedinym clenem spravni rady Emitenta, je Emitent na jeho
rozhodnutich zadsadnim zptisobem zavisly.

Emitent je podle udaji zapsanych v obchodnich rejstfiku pro ucely realizace
nemovitostnich projektd vlastnikem 100% podild, tj. je jedinym spole¢nikem,
v nasledujicich spole¢nostech:

e Kamuda one s.r.o., IC: 079 21 772;
e Voltconne s.r.o., IC: 079 21 632; a
e Beseda Lib&chov s.r.o., IC: 079 44 110

(dale jen jako ,,Dcefiné spole¢nosti*).

Spolecnost Voltconne s.r.o. a Kamuda one s.r.o. jsou spole¢nosti zaloZzené za ucelem
realizace projektd Emitenta, které jiz byly ze strany Emitenta ukonceny. Tyto spolecnosti
nevlastni Zadny nemovity majetek. Spole¢nost Beseda Libéchov s.r.o. vlastni majetek
uvedeny v ¢l. 10.4.2.2 tohoto Zéakladniho prospektu a jeji zakladni financni udaje jsou
uvedeny v ¢l. 10.10.2 tohoto Zakladniho prospektu.
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d)

Emitent je zaroven vlastnikem akcii odpovidajici podilu ve vysi 99 % ve spole¢nosti RRS
JELENOVSKA, as., IC: 489 10 554, sidlem Jelenovska &. ev. 99, 766 01 Valasské
Klobouky.

Piijjem zpodnikdni Dcefinych spolecnosti pfedstavuje pouze Cast piijmid Emitenta.
Vypadek piijmi nékterych z Dcefinych spolecnosti Emitenta by nemél mit vliv na
schopnost Emitenta plnit své zavazky vii¢i Vlastnikim Dluhopisd.

10.6 Informace o trendech

10.6.1 Obecné

a)

b)

Emitent prohlasuje, ze od data jeho posledni ucetni zavérky do data vyhotoveni Zakladniho
prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani u Dcefinych
spolecnosti, ktera by byla Emitentovi znama, a ktera by méla vliv na jeho financni situaci
¢i financni situaci Dcefinych spolecnosti.

Vyjimku tvoii podnikani Emitenta ve spole¢nosti RRS JELENOVSKA, a.s. provozujici
hotel. V dtsledku epidemie COVID-19 musel byt hotel v jarni sezoné, tj. v obdobi, kdy je
nejvice obsazen, uzavien. Hotel je v disledku vladnich opatfeni uzavien i nyni. Emitent
ocekava, ze 1 po znovuotevieni hotelu, bude poptavka po ubytovacich sluzbach nizka.
Rizika spojena s uzavienim hotelu ov§em jiz nenese Emitent, nebot’ Emitent ptedal spravu
hotel spolecnosti, nezavislé na skupiné Emitenta, ktera hotel nyni provozuje. Emitent je tak
v soucasné dob¢ pouze vlastnikem nemovitosti, v nichZ se hotel nachazi, o jeho spravu se
ovSem nestara.

10.6.2 Trendy na trhu s nemovitostmi

a)

b)

Emitenta a odvétvi, ve kterém puisobi, ovliviuji, kromé obecného vyvoje ekonomického
cyklu a dalsich obchodnich vykyvil také trendy realitniho trhu v Ceské republice, kde
Emitent jako investor a vlastnik nemovitosti ptisobi, pfedevs§im trendy ovliviiujici nabidku
a poptavku na trhu rezidenénich nemovitosti v Ceské republice.

Ceny nemovitosti v Ceské republice jsou jiz nékolik let na vzestupu. I piestoze zacal riist
cen reziden¢nich nemovitosti v prubehu roku 2019 zvoliovat, zistava cenova dynamika
zvySena a prekonava tempo rustu disponibilnich piijmt domacnosti. V souladu s vyvojem
souhrnného indexu nemovitosti se i nadale vyvijely realizované ceny byta v Praze a zbytku
CR.! Tento vyvoj se odrazil ve zhor§ujici se dostupnosti bydleni a zvy$ovani nadhodnoceni
cen. Ceska narodni banka odhaduje, Ze celkové nadhodnoceni cen se pohybuje v rozmezi
15-20%. 2

! Makroekonomicky vyvoj a ceny nemovitosti v CR a ve svété, Jan Frait a Hana Hejlova, Ceska nérodni banka,
Dostupné na: http://artn.cz/wp-content/uploads/2020/02/TrendReport-2020_CZ_4 Makroekonomika-1.pdf

2 Viz dokument CNB Rizika pro finanéni stabilitu a jejich indikatory — prosinec 2019, dostupny na webu
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/rizika-pro-financni-stabilitu-a-jejich-indikatory/.
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c)

d)

f)

Aktudlné je trh s nemovitostmi ovlivnén predevSim pandemii COVID-19 a vladnimi
opatfenimi, kterd byla v jejim dusledku piijata. Dle vyjadfeni nejvétSich realitnich
spoleCnosti se v pocatku pandemie odehravala na trhu s nemovitostmi jen mald Cast
obvyklého poctu transakci’. Pokles byl zpiisoben nejenom omezenim pohybu osob a
podnikatelskych aktivit ale i pocatecni nejistotou, kdy mnoho potencialnich kupci
vyckavalo, jaky dopad bude epidemie na trh mit. Z poc¢atku se spiSe ocekavalo, ze
v diisledku pandemie dojde k poklesu cen reziden¢nich nemovitosti.

Dle priizkumi realitnich kancela#i v Ceské republice se oviem tato predikce nenaplnila, a
naopak se ceny nemovitosti v Ceské republice zvysily. K riistu cen piispéla takté
skutecnost, Ze v disledku pandemie doslo k pozastaveni vystavby novych nemovitosti. Na
trhu zejména rezidenéniho bydleni v Ceské republice tak i nadale panuje trend previsu
poptavky nad nabidkou vhodnych nemovitosti, zejména na uzemi velkych mést.

Nejvétsi dopad méla pandemie COVID-19 na trh s nemovitostmi, které jsou poskytovany
ke kratkodobému prondjmu. Tento trh v disledku pandemie zcela zamrzl. Do budoucna
lze ocekavat pokles i na trhu s kancelafskymi prostory. V dusledku pandemie byla velka
cast firem nucena vyuzit praci z domova, kterd se n€kterym z nich osvédcila. Tyto firmy
tak budou zvazovat, zda praci z domova nebudou vyuzivat po skonceni pandemie, ¢imz by
usetrily ndklady na prondjem kancelafi.

Emitent se zaméiuje pfedevsim na dlouhodobé prondjmy nemovitosti, které nebyly
pandemii vyrazné doteny. S ohledem na vySe uvedené lze ocekavat, ze na trh
s dlouhodobymi pronajmy piejdou i ti, kteti diive poskytovali najmy kratkodobé. Lze tedy
ocekavat, ze na trhu s dlouhodobymi pronajmy dojde k nartistu konkurence. Nenadaly
ptirtstek bytd urcenych k dlouhodobému prondjmu by také navic mohl zafixovat ¢i
kratkodobé sniZit ceny najmd, které¢ v poslednich letech pomérmné vyrazné rostly. I pres
vyse uvedené se vSak dlouhodobé prondjmy jevi do budoucna jako nejstabilngjsi cesta
k zachovani pfijml, nebot nemovitosti k dlouhodobym prondjmim jsou stale
nedostatkovym zbozim, a to i vzhledem ke skutecnosti, ze v diisledku pandemie doslo
k pozastaveni nové vystavby.

10.7 Prognozy nebo odhady zisku

a)

Emitent prognézu nebo odhad zisku nevyhotovil.

3 Viz napt. shrnuti analyzy tydeniku Ekonom ,Jak pandemie zméni ceny bydleni* dostupné na webu
https://zpravy.aktualne.cz/ekonomika/ceny-realit-pod-natlakem
koronaviru/r~52d9127277¢611eaa6f6aclf6b220ee8/ nebo ¢lanek ,,Koronavirus zasahl reality. Ceny $ly nahoru,
pocet prodanych byt zase doli* dostupny na webu https://echo24.cz/a/SSQLH/koronavirus-zasahl-reality-ceny-
sly-nahoru-pocet-prodanych-bytu-zase-dolu
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10.8 Spravni, Fidici a dozorci organy

a)

b)

d)

Emitent je akciovou spole¢nosti zalozenou podle prava Ceské republiky. Vnitini
usporadani Emitenta se proto fidi pravem Ceské republiky.

Ridicim orgdnem Emitenta je statutarni feditel, ktery ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu zastupuje Emitenta. Ten je zarovei jedinym ¢lenem spravni rady a fidi podnikani
a vnitini chod Emitenta a mize vykonavat veSkeré Cinnosti, které nejsou na zaklade
pravnich predpisti a Zakladatelské listiny Emitenta svéfeny do pravomoci valné hromady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je statutarnim feditelem Emitenta a
jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta:

Pan Martin Cimala
Pracovni adresa: Kubelikova 1031/53, Praha 3 - Zizkov, PSC 130 00

Pan Martin Cimala je zaroven vlastnikem 99 % akcii Emitenta a mize tedy vyznamné
ovlivnit ¢innost Emitenta z pozice akcionare.

Emitent ma ziizenou spravni radu, kterd plni rovnéz funkce dozorciho organu. Jejim
jedinym Clenem je rovnéz pan Martin Cimala.

10.8.1 Sti‘et zajmii na arovni spravnich, Fidicich a dozor¢ich organi

a)

Emitent prohlasuje, ze ma jednoclennou spravni radu, coz znamen4, ze kontrolni funkce
jsou v rukou osoby, kterd je zaroven statutarnim feditelem uvedenym v tomto ¢lanku 10.8
Zakladniho prospektu. Takto by mohlo dojit ke konfliktu z4jmlG zejména z hlediska
disledného plnéni kontrolnich funkci spravni rady. Toto riziko je a do budoucna bude
minimalizovano nastavenim smluvnich vztahii mezi spole¢nosti a osobami plnicimi funkci
jejich organti (smlouva o vykonu funkce). Rovnéz soukromy zajem pana Martina Cimaly
na maximalizaci zisku Emitenta se mize dostat rovnéz do konfliktu se zajmem na
diisledném a nezavislém dodrzovani kontrolnich povinnosti. Negativni dopady rozhodnuti
organti Emitenta Ize zjistit z vérn¢ poskytnutého obrazu o ucetnictvi, ktery je zajisStovan
naslednym auditem ucetnich zavérek Emitenta. Na rizika stfetu zajmu je explicitné
upozornovano v kapitole 2 ,,Rizikové faktory tohoto Zakladniho prospektu.

10.8.2 Postupy spravni rady

a)

Emitent ma zfizenu spravni radu, ktera dohlizi na vykon ptisobnosti statutarniho feditele a
¢innost Emitenta. Spravni radé pfislusi veskera prava v rozsahu obecné zavaznych
pravnich predpistl, stanov spolecnosti a usneseni valné hromady Emitenta. Spravni rad¢
prislusi zejména prezkoumavat fadné, mimotadné, konsolidované i mezitimni Ucetni
zaveérky a navrh na rozd¢leni zisku nebo thrady ztraty a predkladat své vyjadieni valné
hromadé¢, nahlizet do vSech dokladi a zdznami tykajicich se cinnosti Emitenta a
kontrolovat, zda jsou ucetni zapisy rfadné vedeny v souladu se skutecnosti a zda se
podnikatelska ¢innost Emitenta uskuteciiuje v souladu s pravnimi piedpisy, stanovami a
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b)

pokyny valné hromady. Spravni rada ma k datu Zakladniho prospektu 1 ¢lena. Cleny
spravni rady voli a odvolava valna hromada. Funk¢ni obdobi ¢lena spravni rady ¢ini 20 let.
Jedinym c¢lenem spravni rady je pan Martin Cimala.

Emitent prohlasuje, ze se v soucasné dobé tidi a dodrzuje veSkeré pozadavky na spravu a
fizeni spoleénosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména
zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech (zdkon o obchodnich
korporacich) v platném znéni. Emitent nad ramec pravnich ptfedpisti nedodrzuje zadny
kodex tizeni spole¢nosti (Corporate Governance). Vybor pro audit Emitent nema zfizen.

10.9 Hlavni akcionar

a)

b)

d)

Akcionafem drzicim 99 % akcii a hlasovacich prav na valné hromadé¢ Emitent a ovladajici
osobou Emitenta je pan Martin Cimala, dat. nar. 3. kvétna 1987, Kubelikova 1031/53,
Praha 3 - Zizkov, PSC 130 00. Akcionafem drzicim 1% akcii a hlasovacich prav na valné
hromadé Emitenta je spole¢nost Catalyst Equity s.r.o., IC: 242 11 559, sidlem Ondfi¢kova
2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3. Jedinym spole¢nikem spolecnosti Catalyst Equity
s.1.0., je pan Petr Cimala, ktery je bratrem Martina Cimaly.

Emitent nepfijal Zadna opatieni proti zneuziti kontroly ze strany majoritniho spole¢nika.
Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znamy zadné informace
o ujednanich, které mohou mit za nasledek zménu kontroly nad Emitentem.

Pan Martin Cimala je jednatelem v nasledujicich spolecnostech:

e spolegnosti DQ Holding s.r.o., IC: 051 75 780;

° spolecnosti CFG Real Estate s.r.0., IC: 036 28 248:
° spolecnosti Beseda Libéchov s.r.o., IC: 079 44 110;
° spolecnosti Kamuda one s.r.o., IC: 079 21 772;

e spoleénosti Voltconne s.r.o., IC: 079 21 632.

Pan Martin Cimala vlastni 100% podil ve spole¢nosti DQ Holding s.r.0., IC: 051 75 780.

10.10 Finan¢ni iidaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a zisku a o ztratich Emitenta

10.10.1 Historické finan¢ni idaje Emitenta

a)

b)

Emitent zpracoval auditovanou ucetni zaveérku za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince
2018 a auditovanou Uc¢etni zavérku za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019, vse
vyhotovené v souladu s Ceskymi Géetnimi piedpisy.

Emitent neni povinen sestavovat konsolidovanou tcetni zavérku, nebot’ se jedna o malou
ucetni jednotku dle ustanoveni § 1b a §22 a zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi.
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c) Nasledujici tabulky obsahuji vybrané financ¢ni udaje z rozvahy, vykazu zisku a ztrat
a prehledu o pené¢znich tocich z vySe uvedenych ucetnich zavérek. Kompletni ucetni
zaveérky Emitenta jsou uvedeny na konci Zakladniho prospektu.

Vykaz ziski a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka Od 1.1.2018 Od 1.1.2019 Od 1.1.2019 Od 1.1.2020 do
do 31.12.2018 | do 31.12.2019 | do 30.6.2019 30.6.2020
Provozni
vysledek 1.033 2.178 -308 92
hospodateni
¢ Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka K 31.12.2018 | K31.12.2019 | K 30.6.2019 | K 30. 6. 2020
Cisty finanéni dluh

(dlouhodobé zavazky plus

kratkodobé zévazky minus 39.397 20.149 44.746 29.999
penézni prostiedky)
Dlouhodobé zavazky 7.800 18.239 14.400 17.921

Kratkodobé zavazky 36.678 5.444 32.732 13.402

Penézni prostiredky 5.081 3.534 2.386 1.324

e PenéZni toky — vybrané tidaje v tis. K¢ - VYKAZ CASH FLOW

Polozka 0d 1.1.2018 | Od 1.1.2019do | Od 1.1.2019do | Od 1.1.2020 do
do 31.12.2018 31.12.2019 30.6.2019 30.6.2020
Cisty penézni tok
Z provozni -17.332 -15.692 -5.055 -9.217
¢innosti
Cisty penézni tok
vztahujici se 40.842 3.551 6.755 5.368
k finan¢ni Cinnosti
Cisty penézni tok
vatahujici se -19.774 10.504 4395 2787
k investi¢ni
¢innosti

Podnikani Emitenta je k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu financovano nasledujicimi
zavazky: (i) ivér u spolecnosti CFG Real Estate s.r.0., se sidlem Vinohradska 2396/184,
Vinohrady, 130 00 Praha 3, ICO 036 28 248, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. C 234989. Vyse jistiny 533.400,- K¢ s fixni ro¢ni
procentni sazbou ve vysi 8 % se splatnosti na vyzvu véfitele; (ii) avér u spolecnosti
COMFORT FINANCE GROUP CFG LTD, odstépny zavod, se sidlem Vinohradska
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d)

2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3, ICO 059 29 415, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. A 77815. Vyse jistiny 780.000,- K¢ s fixni
ro¢ni procentni sazbou ve vysi 8 % se splatnosti na vyzvu véfitele; (iii) aveér ze dne 1. 1.
2019 u spolecnosti Catalyst Equity s.r.o0., se sidlem Ondfickova 2166/14, Vinohrady, 130
00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném M¢stskym soudem v Praze, sp. zn. C
189067. Vyse jistiny 249.000,- K¢ s fixni ro¢ni procentni sazbou ve vysi 8 % se splatnosti
na vyzvu véfitele; (iv) avér ze dne 4. 2. 2019 u spolecnosti Catalyst Equity s.r.o., se sidlem
Ondrickova 2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. C 189067. Vyse jistiny 305.000,- K¢ s fixni ro¢ni
procentni sazbou ve vysi 10 % se splatnosti na vyzvu véftitele; (v) uvér ze dne 8. 10. 2019
u spolecnosti Catalyst Equity s.r.o., se sidlem Ondfickova 2166/14, Vinohrady, 130 00
Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, sp. zn. C
189067. Vyse jistiny 300.000,- K¢ s fixni roéni procentni sazbou ve vysi 8 % se splatnosti
na vyzvu véfitele; (vi) uvér ze dne 24. 4. 2019 od spoleénosti Comodo, spol. s.r.0., IC: 253
18 837, sidlem Havli¢kova 1289, Malenovice, PSC 763 02, Zlin, zapsana v obchodnim
rejstitku vedeném Krajskym soudem v Brng, sp. zn. C 25246. Vys jistiny 1.000.000,- K¢
s fixni ro€ni procentni sazbou ve vysi 6,5 % se splatnosti do 24. 4. 2021 (vii) uvér ze dne
23. 4. 2019 od spolecnosti REFIL, spol. s r.0., IC: 483 64 215, sidlem Piemilovicka 135,
Karlovy Vary, PSC 360 10, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Plzni, sp. zn. C 3838. VySe jistiny 500.000,- K¢ s fixni ro¢ni procentni sazbou ve vysi
6,5 % se splatnosti do 23. 4. 2022; (viii) uvér ze dne 25. 4. 2019 od Ing. Jaromira
Korabe&ného, nar. 16. 8. 1968, trvale bytem Vesela 159, PSC 756 51, ZaSova. Vyse jistiny
2.000.000,- K¢ s fixni ro¢ni procentni sazbou ve vysi 6,5 % se splatnosti do 25. 4. 2021;
(ix) aver ze dne 14. 7. 2020 od pana Ing. Petra Sochtirka, nar. 27. 2. 1970, trvale bytem
Koneéna 1781/1, Praha 5, PSC 150 00. Vyse jistiny 1.000.000,- K& s fixni ro&ni procentni
sazbou ve vysi 6,5 % se splatnosti do 14. 7. 2021; (x) emise dluhopisti v ramci
dluhopisového programu, ke kterému byl vyhotoven Zakladni prospekt ze dne 22.8.2017,
schvéleny rozhodnutim CNB &. j. 2017/118041/CNB/570 ze dne 28.8.2017, které nabylo
pravni moci dne 30.8.2017- v celkovém objemu 11,3 mil. K¢, splatné v roce 2022 (1,65
milionu K¢) a 2023 (9,65 mil. K¢); (xi) emise dluhopisti v ramei dluhopisového programu,
ke kterému byl vyhotoven Zakladni prospekt ze dne 29.3.2019, schvaleny rozhodnutim
CNB ¢. j. 2019/036144/CNB/570 ze dne 3.4.2019, které nabylo pravni moci dne 5.4.2019
- v celkovém objemu 2,5 mil. K¢, splatné v roce 2024 (2,5 milionu K¢)

Dlouhodoby majetek emitenta tvoii zejm. cenné papiry tvorené akciemi spole¢nosti RRS
JELENOVSKA a.s., provozujici horsky hotel Jelenovska; Akcie odpovidajici podilu ve
vys$i 99 % ve spolecnosti RRS JELENOVSKA, a.s., IC: 489 10 554, sidlem Jelenovska ¢.
ev. 99, 766 01 Valasské Klobouky. Dale je dlouhodoby majetek tvofen pozemky a
stavbami.

Ugetni zavérky Emitenta jsou/budou v daliich obdobich po jejich zpracovani k dispozici
vSem zajemcim v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti na adrese
Vojtésska 211/6, Praha 1 - Nové Mésto, PSC 110 00, a v elektronické podobé téz na
internetové webové strance www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy*.
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10.10.2 Historické finan¢ni udaje spolecnosti Beseda Libéchov s.r.o.:

Vykaz ziski a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka

Od 1.1.2019 do 31.12.2019

Provozni vysledek hospodateni

144

e Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka K 31.12.2019
Cisty finanéni dluh (dlouhodobé zavazky plus 6.307
kratkodobé zavazky minus penézni prostiedky) )
Dlouhodobé zavazky 0
Kratkodobé zavazky 6.385
Penézni prostredky 78

e Pené’ni toky — vybrané idaje v tis. K¢ - VYKAZ CASH FLOW

éinnosti

Polozka Od 1.1.2019 do 31.12.2019
Cisty penézni tok z provozni &innosti 6.199
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni 200
¢innosti
Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni 6321

10.10.3 Ugetni zavérka

a) Auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 a auditovana
ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 je uvedena na konci tohoto

Zakladniho prospektu.

10.10.4 Ovéreni ucetni zavérky

a)

Emitent prohlasuje, Ze tidaje dle ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince
2018 a ucetni zavérky za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 uvedené v ¢lanku
10.10.3 tohoto Zakladniho prospektu byly ovéfeny auditorem uvedenym v kapitole 7
tohoto Zakladniho prospektu s vyrokem ,,bez vyhrad®.

10.10.5 Soudni a rozhod¢i Fizeni

a) Emitent prohlasuje, Ze od svého vzniku nebyl on ani jeho Dcefiné spolecnosti ucastniky
spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na finan¢ni
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situaci nebo ziskovost Emitenta ¢i jeho skupiny a neni si védom, ze by takové fizeni
probihalo nebo Emitentovi ¢i jeho Dcefinym spole¢nostem hrozilo.

10.10.6 Vyznamna zména obchodni nebo finan¢ni situace Emitenta a jeho Dcefinych
spole¢nosti

a) Emitent prohlasuje, Ze od data vyhotoveni posledni ucetni zavérky nedoslo u néj ani u jeho
Dcetinych spolecnosti k zadné vyznamné zméné¢ financni situace Emitenta. K vyznamnym
zménam ve finan¢ni situaci nedoslo ani u Dcefinych spolecnosti Emitenta.

10.11 Dopliiujici udaje
10.11.1 Zakladni kapital

a) Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000, - K¢ a je rozvrZen na 100 kust akcii na jméno v
listinné podobé o jmenovité hodnote 20.000, - K&. Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

10.11.2 Stanovy

a) Emitent je registrovan v Obchodnim rejstfiku pod IC: 058 95 464. Cilem a tucelem
Emitenta je dosahovani zisku prostfednictvim podnikatelské cinnosti v predmétu
podnikani (i) Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohdch 1 az 3 zivnostenského
zakona a (ii) prondjem nemovitosti, byt a nebytovych prostor. Tento cil a ucel je uveden
v Casti prvni Zakladatelské listiny Emitenta.

10.12 Vyznamné smlouvy

a) Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nema Emitent krom¢ smluv uzavienych
v ramci bézného podnikani uzavieny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku
zavazklli nebo naroku kteréhokoli Clena skupiny Emitenta, ktery by byl podstatny
pro schopnost Emitenta plnit zavazky k drziteliim cennych papird na zaklad¢ emitovanych
cennych papirt.

10.13 Udaje tietich stran a prohlaseni znalci a prohlaseni o jakémkoli zajmu

a) Do tohoto Zékladniho prospektu neni zafazeno prohlaseni ani zprava osoby, ktera jedna
jako znalec, s vyjimkou zpravy auditorti, kteti k ucetnim zavérkam Emitenta zpracovali
zpravy. Tito auditofi byli za zpracovani svych prav k ti€etnim zavérkdm odménéni. Zpravy
auditora byly zpracovany na zakladé zadosti Emitenta a finan¢ni tidaje z této ucetni zavérky
byly zatazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem auditora. Auditor je nezavislou
osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papir@ vydanych Emitentem ¢i
propojenych osob, ani nemé¢l nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta ¢i
propojenych osob. Auditor nebyl zaméstnan Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu
odskodnéni ze strany Emitenta, ani neni Clenem jakéhokoli organu Emitenta nebo
propojenych osob.
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b)

Do Zakladniho prospektu byly zafazeny informace o trendech nemovitostniho trhu
v kapitole 10.6 tohoto Zakladniho prospektu. Tyto informace byly prevzaty od CNB z jeji
Zpravy o finanéni  stabilit¢ 2017/2018 (dostupné na  strankich CNB:
https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/zpravy-fs/zprava-o-financni-stabilite-2017-2018/
) a od Ceského statistického ufadu (dostupné na https://www.czso.cz/csu/czso/ceny _bytu).
Tyto informace byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které
je schopen to zjistit z informaci zvetejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici.

10.14 Ptijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu

a)

Urci-li tak v Konec¢nych podminkach, pozada Emitent o pfijeti Dluhopisii k obchodovani
na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP. V piipadé pfijeti Dluhopist
k obchodu na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP, budou Dluhopisy
cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na regulovaném trhu.

10.15 Zvetejnéné dokumenty

b)

Po dobu platnosti tohoto Zakladniho prospektu jsou Zakladni prospekt a jeho ptipadné
dodatky a ucetni zaveérky Emitenta k dispozici v elektronické podobé na internetové
strance Emitenta www.ceere.cz v sekci ,,Dluhopisy* a na adrese Vojtésska 211/6, Praha 1
- Nové Mésto, PSC 110 00 v pracovni dny mezi 9:00 a 16:00. Zakladatelska listina
Emitenta je po stejnou dobu k dispozici k nahlédnuti tamtéz.
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11

b)

d)

Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice

Emitent upozoriiuje, ze daiiové pravni piedpisy Ceské republiky, jakoz i datiové pravni
ptredpisy statu sidla ¢i bydlist¢ Vlastnika dluhopisu (je-li takové sidlo ¢i bydliste odlisné
od Ceské republiky) mohou mit dopad na p¥ijem plynouci z Dluhopist.

Text této kapitoly 11 Emisnich podminek je pouze shrnutim urcitych daiiovych souvislosti
ceského prava tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s Dluhopisy. Neni tedy
komplexnim souhrnem vsech danové relevantnich souvislosti, jeZ mohou byt vyznamné
z hlediska rozhodnuti o nabyti Dluhopisti.

Toto shrnuti nepopisuje jakékoli danové souvislosti vyplyvajici z pravnich ptedpisii
jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky.

Toto shrnuti vychéazi vyluéné z pravnich ptedpisti uc¢innych k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu a miize podléhat nasledné zmén€. Potencidlnim nabyvatelim
Dluhopistt se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich nabyti, prodeje a drzeni DIuhopist a pfijimani
plateb trokd z Dluhopisi podle dafiovych a devizovych piedpist platnych v Ceské
republice a ve statech, v nichz jsou potencialni nabyvatelé Dluhopisti rezidenty, jakoZz i ve
statech, v nichz vynosy z drzeni a prodeje Dluhopisit mohou byt zdanény.

V piipadé zmeény piislusnych pravnich ptedpisti nebo jejich vykladt v oblasti zdanovani
Dluhopist oproti rezimu uvedenému nize v tomto Zakladnim prospektu bude Emitent
postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na zakladé zmény pravnich
predpisti nebo jejich vykladd povinen provést srazky nebo odvody dané z pfijml z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo
odvodu vuci vlastnikiim Dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodate¢né castky jako
nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.

11.1 Zdanéni v Ceské republice

11.1.1 Urokovy vynos (p¥ijem)

a)

b)

Podle pravni upravy u¢inné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z urokovych
pfijmi plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé, ktera je ceskym danovym rezidentem,
vybirdna ceskéd dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dan€ je 15 %. Emitent je v tomto
ptipad¢ odpoveédny za srazku dan€ u zdroje, a je tedy platcem této dané. Z urokovych
vynostt Emitent srazi dan ve vysi 15 %. Tuto dain odvede za Vlastnika dluhopisu
pfislusnému spravci dané a Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen trokovy vynos jiz po
odecteni dan€ z piijmu.

V pftipad¢, ze trok plyne pravnické osobé, kterd je Ceskym danovym rezidentem (nebo
ceskeé stalé provozovné pravnicke osoby, kterd neni ceskym danovym rezidentem), pricemz
tato pravnicka osoba neni investi¢nim, podilovym nebo penzijnim fondem, je urokovy
pfijem soucasti jejiho obecného zakladu dan¢ podléhajiciho ptislusné sazbé dané z piijma
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d)

pravnickych osob (19 % v roce 2020). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
vstupuje urokovy vynos do obecného zakladu dané podléhajicimu sniZzené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2020).

Urokové piijmy z DIuhopisti realizované ¢eskym danovym nerezidentem podléhaji ceské
dani vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba je 15 %, pokud ptislusnd smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo smémice EU nestanovi sazbu niZsi.

Osoba, ktera vyplaci urokovy piijem (zpravidla Emitent), je povinna podat hlaseni
ptislusnému spravcei dané o ptijmu trokového charakteru kazdé fyzické osoby, kterd ma
bydlisté na tizemi jin¢ho clenského statu Evropské unie. Pro tcely tohoto hlaSeni bude
platce po pfijemci pozadovat predlozeni pasu nebo jiného prukazu totoznosti, piipadné
dalSich dokumentt, ke zjisténi a ovéfeni pfijemcova jména, piijmeni, bydlist¢ a danového
identifikac¢niho cisla, pfipadné data a mista narozeni, pokud nebylo pfijemci danové
identifikac¢ni ¢islo ptidéleno.

11.1.2 P#ijem z prodeje Dluhopisi

a)

b)

d)

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované pravnickou osobou, ktera je Ceskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou daiiového nerezidenta — pravnické osoby umisténou
v Ceské republice, se zahrnuji do obecného zékladu dané podléhajicimu zdanéni ptisluinou
sazbou dan¢ z pfijmu pravnickych osob (19 % v roce 2020). U investi¢niho, podilového
nebo penzijniho fondu vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dané podléhajicimu
sniZzené sazb¢é dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce
2020).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, kterd je ceskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou danového nerezidenta — fyzické osoby umisténou
v Ceské republice, se obecnd zahrnuji do b&zného zakladu dané z piijmi fyzickych osob
podléhajicimu sazbé dané ve vysi 15 %. Piijem z prodeje Dluhopisti je osvobozen od
zdanéni, pokud tyto nebyly zahrnuty do obchodniho majetku fyzické osoby a (i) thrnny
ptijem poplatnika z prodeje cennych papirti a z podili pfipadajicich na podilové listy pfi
zruseni podilového fondu v daném zdanovacim obdobi celkem nepiesahuje 100.000, - K¢;
nebo (ii) doba mezi nabytim a Uplatnym prodejem Dluhopisti piesahla dobu 3 let.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované ceskym danovym nerezidentem, které plynou
od ¢eského danového rezidenta nebo stalé provozovny ceského danového nerezidenta
umisténé v Ceské republice, jsou obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dand
zpijml (19 % u pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob), nestanovi-li pfislu§na
smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento
pfijem osvobozeno od dang z piijmi fyzickych osob (viz vyse).

Pokud Dluhopisy nejsou proddvany osobou, kterd je daniovym rezidentem ¢lenského statu
Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostoru, nebo pokud piislusna smlouva
o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak, je kupujici (¢esky danovy rezident) obecné
povinen srazit zajisténi dané¢ ve vysi 1 % z tohoto piijmu z prodeje Dluhopisi.
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Toto zajisténi dan¢ je zapocitatelné na vyslednou danovou povinnost ¢eského danového
nerezidenta v Ceské republice.

11.2 Devizova regulace v Ceské republice

a)

b)

d)

Dluhopisy jsou tuzemskymi cennymi papiry. Jejich vydavani a nabyvani neni v Ceské
republice pfedmétem devizové regulace.

V piipadé¢, kdy piislusnd mezinarodni dohoda o ochrané a podpofte investic uzaviend mezi
Ceskou republikou a statem, jehoZ rezidentem je piijemce platby, nestanovi vyhodngjsi
zachazeni, mohou cizozemsti vlastnici Dluhopistt podle ceskych pravnich predpist
(nestanovi-li zvlastni zakon jinak) nakoupit penézni prostfedky v cizi méné za Ceskou
ménu nebo naopak bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopisi, castky
zaplacené¢ Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnikti Dluhopist na pred¢asné
odkoupeni Dluhopisti Emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist z
Ceské republiky v cizi &i ¢eské méné.

Na zaklad¢é zakona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zmén¢ nékterych zakonl
(krizovy zakon) mize vlada v dobé trvani nouzového stavu naridit zakaz:

1. provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahrani¢i, véetn& plateb mezi
poskytovateli platebnich sluzeb a jejich poboc¢kami;

ii. ukladani penéznich prostiedkil na Gcty v zahranici;

iii. prodej cennych papirti a zaknihovanych cennych papirti, jejichz emitentem je osoba
s trvalym pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo
sidlem mimo uzemi Ceské republiky;

iv. ziizovani &t v Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
tizemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostiedki na jejich uéty;

v. provadéni veskerych plateb ze zahrani¢i do Ceské republiky mezi poskytovateli
platebnich sluzeb a jejich pobockami.

Tyto zakazy se neuplatni na drzitele zvlastniho povoleni, které miize byt vydano CNB pro
dobu nouzového stavu z diivodu ohrozeni zivota a zdravi osob a bezpecnosti statu a pro
operace, které povedou k prokazatelnému zlepSeni stavu platebni bilance, a to v rozsahu
ptislusného povoleni.
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12

b)

d)

Vymahani soukromopravnich zavazki vici Emitentovi

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek je pouze shrnutim urcitych pravnich souvislosti
ceskych pravnich predpist tykajicich se vymahani soukromopravnich naroki spojenych s
Dluhopisy vuc¢i Emitentovi. Neni tedy komplexnim popisem vSech relevantnich
skuteCnosti.

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek nepopisuje jakékoli pravni souvislosti vymahani
uvedenych narokl vyplyvajici z pravnich piedpisti jakéhokoli jiného statu nez Ceské
republiky.

Text této kapitoly 12 Emisnich podminek vychazi z pravnich ptedpist tcinnych k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu a mtize podléhat nasledné zméné.

Informace, uvedené v této kapitole 12 Emisnich podminek jsou pfedlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskany z vefejné
ptistupnych dokumentd. Emitent ani jeho poradci necini zadné prohldseni, tykajici se
ptesnosti nebo Uplnosti informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé Dluhopist by se
neméli spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim prodiskutovat se svymi
pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazki viici Emitentovi v kazdém
prislusném state.

12.1 Vymaihani naroki v Ceské republice

a)

b)

Majetkové spory tykajici se Dluhopisii nebo s nimi pfimo souvisejici, a to v€etné sport
tykajici se jakéhokoli postupu pifi vydavani Dluhopisti nejsou predmétem prorogace
zadného konkrétniho soudu, a pokud bude rozhodnym praivem pro urCeni mistni
prislugnosti soudu pravo Ceské republiky, bude takovym soudem soud uréeny podle
pravidel ustanoveni § 84 a nasl. zakona €. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist. V disledku toho miize byt pro nabyvatele Dluhopisi nemozné podat
v zahrani¢i Zalobu nebo zahajit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat
u zahrani¢nich soudii vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zaloZzeny na ustanovenich zahrani¢nich
pravnich piedpist.

V Ceské republice je ptimo aplikovatelné Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uzndvani a vykonu soudnich
rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (dale jen ,,NaFizeni 1215/2012°).
Na zakladé¢ Natizeni 1215/2012 jsou soudni rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech
vydand soudnimi organy v clenskych statech EU (s vyjimkou Danska, ve vztahu,
ke kterému se nadale pouZije Bruselska imluva a protokol z roku 1971) uznavana v Ceské
republice, aniz by bylo vyzadovano zvlastni fizeni. Rozhodnuti se neuzna:

1. je-li takové uznani zjevné v rozporu s vefejnym poradkem clenského statu, v némz
se 0 uznani zada;,
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c)

d)

ii.  jestlize zalovanému, v jehoz nepfitomnosti bylo rozhodnuti vydano, nebyl doruc¢en
navrh na zahajeni fizeni nebo jina rovnocennd pisemnost v dostatecném casovém
predstihu a takovym zpiisobem, ktery mu umoZziuje piipravu na jednani
pred soudem, ledaze Zalovany nevyuzil zadny opravny prostfedek proti rozhodnuti,
i kdyz k tomu mél moznost;

iii.  je-li neslucitelné s rozhodnutim vydanym v fizeni mezi tymiz stranami v ¢lenském
staté, v némz se o uznani zada;

iv.  je-li nesluditelné s diivéjSim rozhodnutim, které¢ bylo vydano v jiném clenském
staté nebo ve tfeti zemi v fizeni mezi tymiz stranami a pro tentyz narok, pokud toto
diiveéjsi rozhodnuti spliuje podminky nezbytné pro uznani v lenském staté, v némz
se 0 uznani zada;

v. v dalSich nafizenim stanovenych ptipadech.

V piipadech, kdy Ceské4 republika uzaviela s uréitym stitem (mimo ¢lenské staty EU)
mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich
rozhodnuti takového statu pfislusSnymi ustanovenimi dané mezinarodni smlouvy.
Pti neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudli uznana a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych zakonem ¢&. 91/2012 Sb., o mezinarodnim
pravu soukromém, ve znéni pozdéjsich predpisi (dale jen ,,ZMPS*).

Podle ZMPS plati, Ze rozhodnuti soudd ciziho statu a rozhodnuti ufadu ciziho statu
o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly
v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny
v téchto vécech (dale jen ,,cizi rozhodnuti) maji v Ceské republice u¢innost, jestlize
nabyla podle potvrzeni pfislusného ciziho organu pravni moci a byla-li uznana ceskymi
organy vetejné moci. Cizi soudni rozhodnuti jsou obecné uznavana a vykonavana
ptislusnymi ¢eskymi organy, nicméné existuji jisté vyjimky, kdy nelze cizi rozhodnuti
uznat a vykonat, a to jestlize:

1. véc nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudii, nebo jestlize by fizeni nemohlo
byt provedeno u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o piislusnosti
ceskych soudl pouZzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik
fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil;

ii.  otémze pravnim poméru se vede fizeni u ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno
diive, nez bylo zahdjeno fizeni v cizing, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz
uznani se navrhuje;

iii. o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti
nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tretiho
statu;

iv.  Ucastniku fizeni, viici némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem

ciziho organu moznost fadné se U¢astnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruc¢eno
predvolani nebo navrh na zahajeni fizeni;

84



v

v. uznani by se zjevné pficilo vefejnému poradku, nebo neni zaruena vzajemnost;
vzajemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti statnimu obcanu
Ceské republiky nebo ¢eské pravnické osobé.

K ptekazce uvedené pod Cislem iv se pfihlédne, jen jestlize se ji dovola ucastnik fizeni,
vaci némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano. TotéZz plati i o piekazkach uvedenych
pod ¢islem ii a iii, ledaZe je jejich existence organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedInosti poskytne soudu na jeho zadost sdéleni o vzajemnosti ze strany
ciziho statu.

Uznani ciziho rozhodnuti v majetkovych vécech se nevyslovuje zvlastnim vyrokem. Cizi
rozhodnuti je uznano tim, ze Cesky orgén vefejné moci k nému piihlédne, jako by S§lo
o rozhodnuti ¢eského organu vefejné moci.

Na zéklad¢ ciziho rozhodnuti o majetkovych vécech, které splituje podminky pro uznani
podle ZMPS, Ize natidit vykon tohoto rozhodnuti rozhodnutim ¢eského soudu, které je
tieba odlivodnit.
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13 Uketni vykazy
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13.1 Auditovana tucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018
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Zprava nezévislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionaflim spoleénosti

CEE Real Estate a.s.
Vojtésska 211/6, 110 00 Praha 1
IC: 05895464

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené G€etni zavérky spoleénosti CEE Real Estate a.s., (dale také
.Spole¢nost”’) sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpisl, kterd se sklada z rozvahy
k 31.12.2018, vykazu ziskl a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2018
a pfilohy této uletni zavérky, ktera obsahuje popis pouzZitych podstatnych Géetnich metod a
dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti jsou uvedeny v bodu 1. pfilohy této Géetni
zaveérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spole¢nosti CEE Real Estate a.s., k 31.12.2018, nakladii, vynosi a vysledku jejiho
hospodaieni a penéznich tokG za rok koncici 31. 12. 2018 v souladu s éeskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceskeé
republiky (KACR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena
témito pfedpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit udetni
zaverky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditor(
Ceské republiky jsme na spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dalSi etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych pfedpisi. Domnivdme se, Ze dukazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni nageho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za Géetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni Uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s &eskymi uCetnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazu1e za bezchybny pro sestaveni Getni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
materialni nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani UCetni zavérky je pfedstavenstvo spoleénosti povinno posoudit, zda je

spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uéetni
zaverky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého
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Zprava nezévislého auditora

trvani pfi sestaveni Géetni zavérky, s vyjimkou pfipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spoleénosti nebo ukongit jeji éinnost, resp. kdy nema jinou realnou mozZnost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit Géetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze Ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici naé vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v
Géetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamne
(materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti UCetni zavérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), fal$ovani, Umysina opomenuti, nepravdiva prohladeni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem spoleénosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadiit nazor na u&innost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucgetnich
odhadt a informace, které v této souvislosti predstavenstvo spoleénosti uvedlo v pfiloze
uéetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zaveéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ugetni zaverky, a pokud tyto
informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se
schopnosti spole¢nosti nepietrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data na$i zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou veést k
tomu, Ze spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda U&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor&i radu mimo jiné o planovanem
rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 31.8.2020

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravnéni KACR &. 1311
Premyslovska 40

Praha 3 — Zizkov

Ing. Kotréova Martina, auditor €. opravnéni 1311



Zpracovano v souladu s vyhladkou €. Obchodn( firma nebo jiny nazev

500/2002 Sb. ve znéni pozdajsich ROZVAHA agetnt jednotky
predpisd (BILANCE) CEE Real Estate a.s.
ke dni 31.12.2018
( v celych tisicich KE ) Sidlo, bydIi&ta nebo misto
é podnikéni G€etnf jednotky
! Vojtésska 211/6,
05895464 110 00 Praha 1
oznacé AKTIVA fad B&3né (Setni obdobi Min.Gé.
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (F. 02 + 03 + 37 + 74) 001 81 850 0 81 850 51 990
A. Pohledavky za upsany zakladnl kapital 002 0
{B. Dlouhodoby majetek (F. 04 + 14 + 27) 003 45 934 0 45 934 26 000
{B.1, |plouhodoby nehmotny majetek (. 05 + 06 + 09 + 010 + 011) 004 0 0 0 0
B. I. 1|Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005 0
2 |Ocenitelna prava 006 0 0 0 0
B.1.2.1. Software 007 0
B.1.2.2.0Ostatni ocenitelna prava 008 0
3 |Goodwill 009 0
4 |Ostatnl dlouhodoby nehmotny majetek 010 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a 2
5 [nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0 0 0
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0
B.ll. |Dlouhodoby hmotny majetek (f.15+18 +19 +20 +24) 014 7 592 0 7 592 1 000
B.Il. 1|Pozemky a stavby 015 7 592 0] 7 592 0
B.II.1.1. Pozemky 016 0
B.lI.1.2. Stavby 017 7 592 7 592
2 |Hmotné movité véci a soubory movitych véci 018 0
3 |Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019
4 |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
B.i1.4.1. Péstitelské celky trvalych porostii 021 0
B.11.4.2. Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0
B.11.4.3. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 023 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonceny
5 |dlouhodoby hmotny majetek 024 0 0 0 1 000
B.1I.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
B.11.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 0 1000
B.lll. |Dlouhodoby finanéni majetek (f. 28 az 34) 027 38 342 0 38 342 25 000
B.HI. 1|Podily - oviadana nebo ovladajlcl osoba 028 38 342 38 342 25 000
2 |Zaplijcka a Gvéry - oviadana nebo ovladajici osoby 029 0
3 |Podily - podstatny viiv 030 0
4 |ZapUijtka a uvéry - podstatny viiv 031 0
5 | Ostatnf dlouhodobé cenné papiry a podily 032 0
6 |Zapuijcky a Uvéry - ostatni 033 0
7 |Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 0 0 0 0
B.111.7.1. Jiny dlouhodoby finan&ni majetek 035 0
B.H1.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0




G RISTIVE: . B&2né Udetn| obdobi Min.uc.
obdobi
Brutto | Korekce | Netto Netto
a b c 1 2 3 4
C. Obé&2na aktiva (F. 38 + 46 + 68 + 71) 037| 35902 35 902 25 983
C.l. |zasoby (F. 39 +40 + 41 + 44 + 45) 038 0 0 0
IC. I. 1|Material 039
2|Nedokon&ena vyroba a polotovary 040
3|VWyrabky a zboZi 041 0 0 0
C.1.3.1. Viyrobky 042
C.1.3.2. ZboZi 043
4|Mlada a ostatni zvifata a jefich skupiny 044
5|Paskytnuté zalohy na zasoby 045
C.Il. |Pohledavky (F. 47 + 57) 046| 30821 30 821 24 638
C. 1I. 1|Dlouhodobé pohledaviy 047 0 0 0
C.11.1.1. Pohledéavky z obchodnich vztahtl 048
C.I1.1.2. Pohledavky - oviddana nebo ovladajici osoba 049
C.I1.1.3. Pohledavky - podstatny viiv 050
C.II.1.4. OdloZené dariova pohledavka 051
C.11.1.5. Pohledavky - ostatni 052 0 ol 0
C:11.1.5.1. Pohledévky za spoleéniky 053
C.I1.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054
C.I1.1.5.3. Dohadné &ty aktivni 055
C.11.1.5.4. Jiné pohledavky 056
2|Kratkodobé pohledavky 057| 30821 30 821| 24 638
C.11.2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 190 180
C.11.2.2, Pohledévky - ovladana nebo oviadajici osoba 059| 22052 22 052 21089
C.11.2.3. Pohledavky - padstatny viiv 060 0 0
C.11.2.4. Pohledavky - ostatni 061 8 579 8 579 3549
C.11.2.4.1. Pohledavky za spoleéniky 062 0 0
C.11.2.4.2. Socidlni zabezpe&eni a zdravotn pojisténi 063
C.11.2.4.3. Stat - dariové pohledavky 064 0
C.11.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 9 9 15
C.11.2.4.5. Dohadné uéty aktivni 066
C.I1.2.4.6. Jiné pohledavky 067| 8570 8 570 3534
C.II. |Kritkodoby finanéni majetek (F. 69 aZ 70) 068 ]| 0 0
C.1Il. 1|Padlly - ovladana nebo ovladajici osoba 069
2|Ostatni kratikodoby finanéni majetek 070
C.IV. |Penézni prostiedky (F. 72 az 73) 071 5081 5 081 1345
C.IV 1|Pen&2ni prostfedky v pokiadné 072 1766 1766 1214
2|PenéZni prostfedky na Gdtech 073| 33156 3315 131
D.1. |Gasové rozligeni (.75 az 77) 074 14 14 7
D. |, 1|Naklady pfistich obdobi 075 14 14 7
2|Komplexni naklady pFistich obdobi 076
3|PHjmy pFistich obdobi 077




oznad PASIVA fad | Bézné Gué.| Min.ug.
obdobf obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM (.79 + 101 + 141) 078 81 850 51 990
A, Vlastni kapitél (F. 80 + 84 + 92 + 95+ 99 +100) 079 37 156 2 205
A. I |Zakladni kapital (F. 81 a2 73) 080 2000 2 000
1 |Zakladnfi kapital 081 2 000 2 000
2 |Vlastni akcie a vlastni obchodni podily (-) 082
3 |Zmény zakladniho kapitalu 083
A. 1. |AZio (F.85 az 86) 084| 33342 0
A1l 1 |AZio 085
2 |Kapitalové fondy 086| 33342 0
A.11.2.1.0Ostatni kapitalové fondy 087
A.11.2.2. Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( 088| 33342
A.11.2.3. Ocerlovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci 089
A.1l.2.4. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci 090
A.1.2.5.Rozdily z ocenéni pfi pfemé&ndach obchodnlch korporaci 091
A.Ill.  |Fondy ze zisku (F.93 +94) 092 0 0
IA. 11l 1 [Ostatni rezervni fondy 093
2 |Statutarni a ostatni fondy 094
A.lIV. |Vysledek hospodafeni minulych let (F. 96 + 98) 095 205 0
A.IV. 1 [Nerozdéleny zisk minulych let 096 205
2 |Neuhrazend ztrata minulych let 097
3 |Jiny vysledek hospodaFeni minulych let 098
A. V. Vysledek hospodaieni bézného tiéetniho obdobi (+/-) 1609 205
(F. 01 - (+ 80 + B4 + 92 + 95 + 100 + 101 + 141)) 099
A.Vl. |Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku 100
B. + C.|Cizizdroje (. 102 + 107) 101| 44650 49 756
B. I Rezervy (F. 103 az 106) 102 172 0
B. 1. 1 |Rezerva na dichody a podobné zavazky 103
2 |Rezerva na dafi z pfijmu 104 172
3 |Rezervy podle zvlastnich pravnich pfedpist 105
4 |Ostatni rezervy 106
IC. Zavazky (f. 108 + 123) 107| 44 478 49 756
C. I, Dlouhodobé zavazky (. 109+ 112+ 113+ 1144115+ 116 + 117 + 118 + 119) 108 7 800 300
C. I. 1 |Vydané dluhopisy 109 7 800 300
C.1.1.1. Vyménitelné dluhopisy 110
C.1.1.2. Ostatni dluhopisy 111 7 800 300
2 |Zavazky k Gvérovym institucim 112
3 |Dlouhodobé piijaté zalohy 113
4 |Zavazky z obchodnich vztah( 114
5 |Dlouhodobé sménky k Ghradé 115
6 |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 116
7 |Zavazky - podstatny vliv 117
8 |OdloZeny dafiovy zavazek 118
9 |Zavazky - ostatni 119 0| 0
C.1.9.1. Zavazky ke spoteénfkiim 120
C.1.9.2. Dohadné Géty pasivni 121
C.1.9.3. Jiné zavazky 122 0




oznaé PASIVA fad | B&zZné Gg. Min.ué.
obdabi obdobi
a b c 5 6
C. Il Kréitkodobé zavazKy (r. 124 + 127 + 128 + 129 + 130 + 131 + 132 + 133) 123 36 678 49 456
Ic.i. 1 [Vydané dluhopisy 124 0 0
C.i1.1.1. Vyménitelné dluhopisy 125
C.I1.1.2. Ostatni dluhopisy 126
2 |Zavazky k uv&rovym institucim 127
3 |Kratkodobé pfijaté zalohy 128
4 |zavazky z obchodnich vztaht 129 577 51
5 |Kratkodobé sménky k Uhradé 130
6 |Zavazky - ovladané nebo ovladajici osoba 131
7 |Zavazky - podstatny viiv 132
8 |Zavazky ostatni 133 36 101 49 405
C.I1.8.1. Zavazky ke spolednikiim 134 21274 20759
C.I1.8.2. Kratkodobé finanénf vypomoci 135
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnancum 136 66 47
C.I1.8.4. Zavazky ze socidiniho zabezped&eni a zdravotniho pojisténi 137 5
C.11.8.5. Stat - darfiové zavazky a dotace 138 26 115
C.11.8.6. Dohadné udty pasivni 139 31 9
C.11.8.7. Jiné zdvazky 140 14 699 28 475
[o- . Casové rozliseni (F. 142 + 143) 141 44 29
D.l. 1 |Vydaje pFistich obdobi 142 44 29
2 |Vynosy pfistich obdobf . 143
Pravni forma ucetni jednotky : a.s.
Piedmét podnikani nebo jiné Cinnosti :
|Okami-ik Podpisovy zaznam osoby odpovédné za rl-’odpisovy zéznam statutarniho orgénu neho fyzické osoby, ktera je ucetni
sestaveni sestaveni Ucetni zavérky jednotkou
22.05.19




VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM GLENENI (v tisicich)
v plném rozsahu k

31.12.2018,

Ugetni obdobl

Nézev, sidlo a I ugetnl jednotiy

CEE Real Estate a.s.
Vojtésska 211/6
110 00 Praha 1

2018 05895464
zoracoviang v souladu s vytladkou €. 500/2002 Sb.
Oznad. tisio Skutegnost v tigetnim obdobf
TEXT b Fadku sledovaném minulém
] c 1 2
I.  |Triby z prodeje vyrobki a siuzob 01 472 197
Il. [Triby za prode] zboki 02 )l 0
A |Vykonova spotfeba (t04az06)] 03 1418 527
A1 Nikiady vynuloZené na predand zhodl 04 0 0
A2 Spotfeba materidlu a energle 05 78 22
A3, Sluzby 06 1338 50_al
6. Zmifinm stavu zasob viastnl Einnostl (+/-) 07 0l 0
. [Aktivace () 08 0 o
D. Osobnl niklady FA0az14)) 09 939 197)
D.1. Mzdové naklady: 10 907 134
D.2. _ [Naklady na soclaini zabazpeent, zdravotnl pojlsténl a ostatni naklady (t 1222 195 11 32 | 3|
0,27 |Maidady na sncidlni zabezpotenl a zdravotnl pojiatint 12 13 0
D.2.2. |Gstaini naklady 13 19 a|
[ Uprava a hodnot v provoznif oblastl wasavm| 14 0 of
E.1. Upravy hodnot diouhodobého mhmnlniho a hmotného majatku (16a21nl 15 - 0| 0
E1.1.  |Upravy hodnot diouhodob@ho T wlréne a hmolného majetiu - trvalé 16 0 0
E12  |Upravy hodnot diouNodobeho nalmolniehg a hmotného majetku - doéasnt 17 0| of
E.2. Upravy hodnot zasoh 18 0 l:l]
E3.  |Upravy hodrot pohiedave 19 0 il |
lll.__|Ostatn( provozni vimos Ar21az23) 20 4097 4 068
1I1.1. | Te2by z prodaného diouhodabého majetiu 21 1200 3005
1il-2. | Trzby z prodaného materialu 22 0 ul
1.3, | Jind provoznl vinosy 23 2897 n
F. Ostatni proveznl nitklndy (F26az20)| 24 1181 3212
FA. Zistatkova cena prodandho diouhodobéht maletiu 25 1040 3200
F.2. Prodany material 26 0 0
F.3. Dan& a poplatky v provazni oblasti 27 130 10
F.4. Rezarvy v provozni oblasti a kemplexni pakiady plitich obdobf 28 5 _o
F5. Jiné provoznl nakiady 29 m 2
0 Provoznl vysledek hospodafani 1, 01+02-05-07-00:06-14+20-24)| 30 1033| 326
IV. _|Vgnosy z diouhodobsho fitanéniho majetiu - podil 1.324233)] 31 669 0
V. 1.[Wnosy z podil - oviadana nebio oviadajicl osoba 32 669 a
Iv.2,[Ostatnl vynosy z podild 33 0 0
G, Naklady vynaloené na prodané podily 34 B 281 0
V. _[Vnosy z estatniho diouhodobého nmneruho majothu {t. 56 az37)| 35 0 0
V.1, [Vynosy z astatnihe diouhadobiho finntnlt jothy - ovlddana notio oviadajicl osoba 36 0 0
V.2, |Cstatni vymosy z estatniha dliouhodobého ﬁnani‘.nﬂm majatiu 37 ol 0
H. Naklady souviselicl s ontatnim diouhodnbym finanénim majetkam 38 o| 0
V1. |Vynosové droky o podebnd vinosy (1. 40 a241)] 39 2030 352
VI [Vynosové (iraky a poduhné vinosy - oviadara nebo oviddajicl osoba 40 1263 319
Vi.2. |Ostatnl vynosevé Groky a podobng vynosy 41 767 33
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblastl 42 ol Q
J. Nékindavé droky a podohing niklady Ir-4a sz 45)| 43 1664, 365
Ji1. Nakladové troky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajicl osoba 44 0
12, Ostaini nakiadové Graky a podobné rakiady 45 1 664 365
VI, [Ostatnl finanéni vynosy 46 0 0
K Ostatnl finanéni ndklady 47 6 2
B Finanén( vysiedek hospodatani (#/). (1. 31:34435-36+30-42-43046-47)| 48 748 -15
b V¢siedok hospodafeni pred $nim [+/) (. 3u-48)] | 49 1784 311
L. Dai z pifjma (r.61a262) 50 172 106
L1, Dar z pfijm{ splatng 51 172 106
L2 |Dahz plima odioZond (+/-) 52 0| [
PiE ‘ysuludik hospodafen! po zdandni (#/+) {r.49-50)] 53 1609 206
. PFevod podilu na vysiedku hospodafeni spolednikim (+/-) 54 0 0
o Vyalodak hospodafani za GEetni obdobf (+5) % 5354)| 65 1609 206
 [Cisty obrat za aBetni obdobl = 1.+ Il + Hl, # IV, + V. + VI, + VII. (£:01+02420331735+30+48)] B8 7268 4614

Sestaveno dne: 22.5.2019
Pravnf forma Géetn( jednotky:
Predmét podnikani Ugetnf jednotky:

Podpisovy zdznam:




PREHLED O PENEZNIiCH TOCICH

(vykaz cash-flow)

ke dni 31. prosince 2018
(v celych tisicich Kg)

Zpracovano v souladu s vyhlagkou &.
500/2002 Sb.

Obchodnl firma nebo jiny nazev
Ugetnl jednotky

CEE Real Estate a.s.

Sidlo, bydli&t& nebo misto
podnikan( Géetn( jednotky

Vojtésska 211/6

Praha 1
11000

P. Stav penéZnich prostfedk( a penéznich ekvivalentii na zaéatku tietniho obdobi | 1345

Penézni toky z hlavni vyd&le&né &innosti (provozni &innost)
Z. Ugetnl zisk nebo ztrata pfed zdanénim 1781
A 1 Upravy o nepené2ni operace -1023
A. 1 1 |Odpisy stélych aktiva umofovani opravné polozky k nabytému maijetku 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 172
A. 1 3 |Zisk z prodeje stélych aktiv -160
A. 1 4 |Vynosy z podilli na zisku -669
A1 5 Vylétované n'akladt}\fé troky s vyjimkou tirokt zahrnovanych do ocené&ni diouhodobého majetku a -366

) wylitované wnosové Groky

A. 1 6 [Prfipadné lipravy o ostatnl nep&nézni operace 0
A~ Cisty pendzni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 758
A 2 Zmeény stavu nep&néZnich sloZek pracovniho kapitélu -18 953
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni innosti, pfechodnych G&ty aktiv -6 190
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni &innosti, prechodnych Gétd pasiv -12 763
A. 2 3 |Zména stavu zasob 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiclho do penéznich prostf. a ekvivalentu 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim -18 195
A 3 Vyplacené droky s vyjimkou urok{i zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -1 664
A 4 Pfijaté Groky 2030
A 5 Zaplacena dafi z pFjm( a domé&rky dan& za minulé obdobi -172
A 6 Piijaté podily na zisku 669
A, **  |Cisty penéZni tok z provoznf &innosti -17 332

Pené&Zni toky z investiéni &innosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -19 934
B. 2 Pifjmy z prodeje stalych aktiv 160
B, 3 Zapljcky a Uvéry spfiznénym osobam 0
B, ** Cisty penézni tok vztahujici se k investiénf &innosti -19 774

Penézni toky z finanénich &innosti
C. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazku 7 500
C. 2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penéznl prosttedky a ekvivalenty 33 342
C. 2 1|ZvySeni penéznich prostfedkl z divodl zvy$eni zakladniho kapitalu, 4Zia a fondu ze zisku. 0
C. 2 2|Vyplaceni podilli na viastnim jméni spole&nikam 0
C. 2 3|Dal8i vklady penéznich prostfedkd spoleénikil a akcionaFi 0
C. 2 4|Uhrada ztraty spole&niky 0
C. 2 5|Pfimé platby na vrub fondd 33 342
C. 2 6|Vyplacené podlly na zisku véetn& zaplacené dané 0
C. ™ Cisty penéznl tok vztahujici se k finanéni &innosti
F. Cisté zvySeni resp. sniZeni pendZnich prostredku
R. Stav penéZnich prostiediii a pen. ekvivalenti na konci tuéetniho obdobi




Priloha Giéetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2018

Predkiadana dcetni zévérka spolednosti byla zpracovéna na zékladé zékona & 563/1991 Sb., o uletnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpisti a na
zakladé Vyhlasky & 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisd, kterym se stanovi obsah ucetni zavérky pro podnikatele. Udaje prilohy vychazeji
z dcetnich pisemnosti ddetni jednotky (udetni dokiady, déetnf knihy a ostatni Gcetnf pisemnosti) a z dal§ich podkladt, které mé ucetni Jednotka
k dispozici. Hodnotové tidaje jsou vykdzdny v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno Jinak.

Béznym ucetnim obdobim se rozumi udetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018
Minulym Géetnim obdobim se rozumi udetni obdobi od - 1_1 2017 do 31.12.2017
A. Obecné Gdaje

1. Popis agetni jednotky (§ 39 odst. 1 pfsm. a) Vyhlasky)

Obchodni firma: CEE Real Estate

Sidlo: VojtéSovska 211/6, Praha 1

Préavni forma: Akciova spoleénost

ICo: 05895464

Zapsana v obchodnim rejstiiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze

oddil: B VlozZka: 22276

Rozhodujici pfedmét Cinnosti:  prondjem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor
Datum vzniku spole€nosti: 8. bfezna 2017

B. PouZivané Géetni metody, obecné G&etni zdsady a zpusoby ocefovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + c) Viyhiasky)

1. Zpusoby ocenéni a odepisovani majetku (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 1 Vyhlasky)
1.1. Zasoby

1.2. Dlouhodoby majetek

Hmotny majetek oceffuje ucetni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a
vedlejsimi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily
1.4. Zvirata
2. Zpusoby korekci ocefiovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Viyhlasky)
2.1. Odepisovani
- Tyto Ucetn( pfipady se v b&2Zném utetnim obdobi u udetni jednotky nevyskytly.
2.2, Opravné polozky a opravky k majetku
Tyto ugetni pfipady se v b&Zném G&etnim obdobi u ugetnf jednotky nevyskytly.
3. Piepocet cizich mén na Eeskou ménu (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 3 Vyhlasky)

Pfi pfepoétu cizich mén na éeskou m&nu spolednost pouZiva:
- aktualni dennf kurz vyhlageny CNB

K rozvahovému dni spolegnost pouZila platny kurz ENB k tomuto dni. Kurzové rozdily byly protiétovény v souladu s platnou legislativou.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazkia ocefiovanych realnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism.

Tyto G&etni pfipady se v b&2ném G&etnim obdobl u Getni jednotky nevyskytly.



§. Odchylky od metod dle § 7 zdkona o u&etnictvi

Zpusob odchyleni od § 7 zdkona o Gi&etnictvi

Finan&ni vyjadfeni vlivu na

majetek a zdvazky finanéni situaci vysledek hospodafeni
6. Vyznamné uddlosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni uéetni zavérky
Obsah zmény Datum zmény Vliv na rozvahu | Viiv na vykaz zisku | Ohodnoceni zZmeény
0
0
Komentar k tabulce :

C. Dopliiujici tidaje k Rozvaze a k Vykazu ziski a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) aZ i) + odst. 2 Vyhlasky)

1.1, Dlouhodobé zivazky ve Ihaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhiadky)

Splatnost B&zné (itetni obdobf Minulé déetni obdobi
Z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 1] 0
Komentar k tabulce:
1.2. Dlouhodobé pohledavky ve Ihuté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlagky)
B&zné Géetni abdobi Minulé iéetni obdobi
Splatnost - = =
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0
Komentar k tabulce:

2.1. Pohladévky kryté vécnymi zérukami (§ 39 odst. 1 pism &) Viyhiasky)

BéZné Géetni obdobi

Minulé G&stni obdobi

3. Zalohy, zivdavky, zapijéky a Gvéry élenam Fidicich, kontrolnich a sprévnich orgénu (§ 39 odst. 1 pism f) Viyhlasky)

Druh pohledavky / dluznik uem::. Forma / povaha zéiruky, pHp. jméno rucitele Ugetni | Forma/ povaha zéruky, pHp. jméno
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism &) Vyhlasky)
Bé&2né téetni obdobf Minulé G&etni obdobl
Druh zavazku / véfitel Ugetnl Ukaini Forma/ povaha zdruky, pfip. méno
Forma / povaha zéruky, pfip. Jméno rugitele ! 4
hodnota _hodnota
0 0
0 0
Celkem 1 0
Komentar k tabulce:

Bé&zné Géetni obdobi

Zélohy, zévelavky, zépiljt“.ky a Vyse Urok Splatnost pieecl -OW!? : Prlnmlnutn * Zpusob zajistén(
tvéry poskytnuté &lenam: vému dnl wému dnl vému diil
fidicich organa 0
kontrolnich organt 0
|spravnich organa 0
[Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:




Minulé G&etni obdobi
. B Splaceno k Odpis k Prominuto k
Zé'Iohy, zévdavky, zépujt.‘.ky- a Vyse Urok Splatnost | rozvah T Zpusob zajisténi
Gvéry poskytnuté Elenam: vému dni vému dni vému dni
|Fdicich orgénd Q
|kontrolnich organu 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX
Komentaf¥ k tabulce:
4. Polozky vynosu a nakladi mimof4dné svym objemem nebo pavodem (§ 39 odst. 1 pism g} Vyhlasky)
Bé&zZné tdetni obdobf Minulé G&etni obdobi
Druh vynosu Uéetni i o . Ugetni . ] .
hodnota Povaha vynosu, pfip. jeho pluvod hodnota Povaha vynosu, pfFip. jeho pavod
0 0
Q 0
Celkem ] 0
Komentar k tabulce:
Bézné icetni obdobi Minulé ti¢etni obdobi
Druh nékladu Uéetni " . Utetni o .
hodnoti Povaha nakladu, pfip. jeho pavod ednoti Povaha nékladu, pfip. jeho piivod|
0 0
0
Celkem 0 0
Komentéf k tabulce:

5. Pohledavky a zdvazky, které najsou uvedeny v rozvaze (§ 39 odst. 1 pism h) Vyhlasky)

z toho:
. Celkova | ztoho:UJvkonsoli- |pFidruze-né
Druh pohledavek / zavazkil vyte daénim celku adetni Splatnost Povaha a forma zdvazku
indnoticy
V3echny pohledavky
V8echny zévazky/dluhy

z toho : podmin&né zavazky

z toho : poskytnuté v&cné zaruky
z toho : penzijni zavazky
Komentaf k tabulce:

olojlojlojlo

6. Pramérny pfepoéteny poéet zaméstnanct v pribéhu Géetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Viyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
minulého | b&2ného | b&Zného | bézného | b&Zného
(&etniho | Géetniho | G&etnfho | Géetniho | G&etniho

obdobi obdobf obdobi obdobi obdobi
|Pramérny pfepodteny poet zaméstnanci 0 0 0 0 0

Stav:

7. Informace o nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podilt (§ 39 odst. 2 Viyhlasky)

Druh pohledévek / zdvazk( Ugetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil
Komentar k tabulce:
|sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutarnfho zastupce:
) 22.5.2019 MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA




13.2 Auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

akcionaflim spoleénosti

CEE Real Estate a.s.
Vvojtééské 211/6, 110 00 Praha 1
IC: 05895464

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené uéetni zavérky spole¢nosti CEE Real Estate a.s., (dale také
.Spole¢nost*’) sestavené na zakladé Eeskych uletnich predpistl, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2019, vykazu zisk( a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok kongici 31.12.2019
a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych uéetnich metod a
dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti jsou uvedeny v bodu 1. pfilohy této uéetni
zaveérky.

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti CEE Real Estate a.s., k 31.12.2019, nakladi, vynosu a vysledku jejiho
hospodafeni a penéznich toki za rok konéici 31. 12. 2019 v souladu s éeskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorQ Ceské
republiky (KACR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni
zavérky. V souladu se zédkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort
Ceské republiky jsme na spoleénosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych piedpisi. Domnivame se, Ze dukazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostateény a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spolecnosti za Gic¢etni zavérku

Predstavenstvo spoleénosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s eskymi Ucetnimi predpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery
povaZuje za bezchybny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamne
materialni nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani uéetni zavérky je predstavenstvo spoleénosti povinno posoudit, zda je

spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrzitého
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Zprava nezavislého auditora

trvani pii sestaveni Ggetni zavérky, s vyjimkou piipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spoleénosti nebo ukongit jeji &innost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit uc¢etni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze ucCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v
ugetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodu nebo chyb a povaZuji se za vyznamné
(materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je naSi povinnosti uplatiiovat
b&hem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Uéetni zavérky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dukazni informace, abychom na jejich
zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody (koluze), fal$ovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spoleénosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na Uéinnost jejiho vnitfniho
kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Géetnich pravidel, pfiméfenost provedenych Ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v pfiloze
Ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni uCetni zaverky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost spole¢nosti nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
Ze takova vyznamnéa (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze G¢etni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zévéry tykajici se
schopnosti spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze spoleénost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda Udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Zprava nezavislého auditora

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nagasovani auditu a o vyznamnych zji$ténich, ktera jsme v jeho prubéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 31.8.2020

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravnéni KACR &. 1311
Premyslovska 40

Praha 3 — Zizkov

Ing. Kotréova Martina, auditor &. oprdvnéni 1311



0012002 Sb. vo znéni posdsiEich ROZVAHA g e g
predpisd (BILANCE) CEE Real Estate a.s.
ke dni 31.12.2019 | i
( v celych tisfcich KE ) Sidlo, bydII&t8 nebo misto
& podnikan( udstn( jednotky
I Vojtésska 211/6,
05895464 fLo00 Sreha d
oznaé AKTIVA Fad B&né Getni obdobi Min.ug.
obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (i. 02 + 03 + 37 + 74) 001 63 636 0 63 636 81 850
A, Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0
B. Dlouhodoby majetek (F. 04 + 14 + 27) 003 45 437 0 45 437 45 934
B. . |Dlouhodoby nehmotny majetek (i. 05 + 06 + 09 + 010 + 011) 004 0 0 0 0
B. I. 1|Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005 0
2 |Ocenitelna prava 006 0 0 0 0
B.1.2.1. Software 007 0
B.1.2.2.0statni ocenitelna prava 008 0
3|Goodwill 009 0
4 |Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a
5 |nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0| 0 0 0
B.1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0
B.Il. |Dlouhodoby hmotny majetek (.15 +18 + 19 +20 +24) 014 4614 0 4614 7 592
B. Il. 1|Pozemky a stavby 015 4614 0 4614 7 592
B.Il.1.1. Pozemky 016 0
B.Il.1.2. Stavby 017 4614 4614 7 592
2 |Hmotné movité véci a soubory movitych véci 018 0
3 |Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku 019
4 |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
B.I.4.1. Péstitelské celky trvalych porostl 021 0
B.11.4.2. Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0
B.11.4.3. Ostatni diouhodoby hmotny majetek 023 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokon&eny
5 |dlouhodoby hmotny majetek 024 0 0 0 0
B.11.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
B.I1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 0 0
B.lil. |Dlouhodoby finan&ni majetek (F. 28 az 34) 027 40 823 0 40 823 38 342
B.lIl. 1|Podily - ovliadana nebo ovladajici osoba 028 38942 38 942 38 342
2 |Zapujcka a Gveéry - ovladana nebo ovladajici osoby 029 0
3 |Podily - podstatny viv 030 0
4 |Zapijéka a Gvéry - podstatny vliv 031 0
5 |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1881 1881 0
6 |Zapujcky a Gvéry - ostatni 033 0
7 | Ostatni dlouhodoby finan&ni majetek 034 0 0 0 0
B.1I1.7.1. Jiny dlouhodoby finan&ni majetek 035 0
B.111.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finangni majetek 036 0




oznas G fad B&Zné tetni obdobi L
obdobi
Brutto | Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
Ic. Obézna aktiva (F. 38 + 46 + 68 + 71) 037| 18179 0| 18179 35 902
Ic.1. |zasoby (i 39 + 40 + 41 + 44 + 45) 038 0 0 0 0
C. I. 1|Material 039
2|Nedokon&end vyraba a polotovary 040
3|Vyrobky a zboZi 041 0 0 0 0
C.1.3.1. Viyrobky 042
C.1.3.2. Zbozi 043
4|Mlad4 a ostatni zvifata a jejich skupiny 044
5|Poskytnuté zalohy na zasoby 045
C.ll. |Pohledavky (F. 47 + 57) 046| 14645 0] 14645 30 821
C. I. 1|Dlouhodobé pohledavky 047 0 0 0 0
C.11.1.1. Pohledévky z obchodnich vztaht 048
C.11.1.2. Pohledévky - oviadana nebo ovladajici osoba 049
C.11.1.3. Pohledavky - podstatny viiv 050
C.I1.1.4. OdloZena dariovéa pohledavka 051
C.l1.1.5. Pohledavky - ostatni 052 0 0 0 0
C:11.1.5.1. Pohledavky za spolegniky 053
C.I1.1.5.2. Diouhodobé poskytnuté zalohy 054
C.11.1.5.3. Dohadné udty aktivni 055
C.I1.1.5.4. Jiné pohledavky 056
2|Kréatkodobé pohledavky 057| 14 645 0| 14645 30 821
C.11.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahu 058 490 430 190
C.I1.2.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 059 755 755 22 052
C.I1.2.3. Pohledavky - podstalny viiv 060 0 0
C.I1.2.4. Pohledéavky - ostatni 061| 13400 0| 13400 8 579
C.l1.2.4.1. Pohledavky za spole&niky 062 0 0
C.1.2.4.2. Socialni zabezpeden( a zdravotni pojisténi 063
C.11.2.4.3. Stat - dafiové pohledavky 064 0 0
C.11.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 138 138 9
C.11.2.4.5. Dohadné udty aktivni 066
C.11.2.4.6. Jiné pohledavky 067| 13262 13 262 8 570
C.lll. |Kratkodoby finanéni majetek (f. 69 az 70) 068| 0 0 0 0
C.IIl. 1|Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 069
2|Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070
C.lV. |PenéZni prostiedky (F. 72 az 73) 071 3534 0 3534 5 081
C.IV 1|Penézni prostfedky v pokladné 072 47 47 1766
2|Penézni prostfedky na uétech 073 3487 3487 3315
D. 1. |Casové rozligeni (F. 75 az 77) 074 20 0 20 14
D. I. 1|Nakiady pfistich obdobi 075 20 20 14
2|Komplexni naklady pfistich obdobi 076
3|PFijmy pfistich obdobi 077




ozna¢ PASIVA fad | B&zné G4é.| Min.ué.
obdobf obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM (i. 79 + 101 + 141) 078 63 636 81 850
A Vlastni kapital (f. 80 + 84 + 92 + 95 + 99 +100) 079 39109 37 156
A. I Zakladni kapital (f. 81 az 73) 080 2000 2 000
1 |Zakladni kapital 081 2 000 2 000
2 |Viastni akcle a viastni obchodni podily (-) 082
3 |Zmény zakladniho kapitalu 083
A. . |AZio (F. 85 aZ B6) 084| 33342 33342
Al 1 |Azio 085
2 |Kapitalové fondy 086| 33342 33 342
A.ll.2.1.0Ostatni kapitalové fondy 087
A.I.2.2. Ocefiovaci rozdlly z pfecenéni majetku a zavazk{ 088| 33342 33 342
A.l1.2.3, Ocefovaci rozdity z pfecengni pii pfeméndach obchodnich korporaci 089
A.ll.2.4. Rozdily z pfemé&n obchodnich korporac! 080
A.ll.2.5.Rozdily z ocenéni pfi pfemé&nach obchodnich korporaci 091
IA. 11l |Fondy ze zisku (F.93 +94) 092 0 0
A.1ll. 1 |Ostatni rezervni fondy 093
2 |Statutarni a ostatnf fondy 094
A.IV.  |Vysledek hospodafeni minulych let (F. 96 + 98) 095 1969 205
A.IV. 1 |Nerozdéleny zisk minulych let 096 1815 205
2 |Neuhrazend ztrata minulych let 097
3 |Jiny vysledek hospodareni minulych let 098 164
A V. Vysledek hospodafeni bézného liéetniho obdobi (+/-) 1798 1609
(F. 01 - (+ BO + 84 + 92 + 95 + 100 + 101 + 141)) 099
IA.VI, |Rozhodnuto o zalohové vyplaté padilu na zisku 100
B. + C.|Cizizdroje (F. 102+ 107) 101 24 075 44 650
B. I Rezervy (. 103 aZ 106) 102 392 172
B. I. 1 |Rezerva na diichody a podobné zavazky 103
2 |Rezerva na daii z prijmu 104 392 172
3 |Rezervy podie zviastnich pravnich pfedpisd 105
4 |Ostatni rezervy 106
C. Zavazky (f. 108 + 123) 107| 23683 44 478
C. 1. Dlouhodobé zavazky (. 109+ 112+ 113+ 114 +115+ 116 + 117 + 118 + 119 108 18 239 7 800
C. 1. 1 |Vydané diuhopisy 109 12650 7 800
C.1.1.1. Vyménitelné dluhopisy 110
C.1.1.2. Ostatni dluhopisy 111 12 650 7 800
2 |Zavazky k Gv&rovym institucim 112
3 |Dlouhodobé pFijaté zalohy 113
4 |Zavazky z obchodnich vztah( 114
5 |Dlouhodobé sménky k thradé 115
6 |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 116
7 |Zavazky - podstatny vliv 117
8 |OdloZeny danavy zavazek 118
9 |Zavazky - ostatni 119 5 589 0
C.1.9.1. Zévazky ke spole¢nikim 120
C.1.9.2. Dohadné UGty pasivni 121
C.1.9.3. Jiné zavazky 122 5589




oznad PASIVA fad | Bézné ug. Min.Gé.
obdobl obdobi
a b c 5 6
C.1l. Kratkodobé zavazKy (f. 124 +127 + 128 + 129 + 130 + 131 + 132 + 133) 123 5444 36 678
C.Il. 1 [Vydané diuhopisy 124 0 0
C.11.1.1. Vyméniteiné dluhopisy 125
C.I1.1.2. Ostatni dluhopisy 126
2 |Zavazky k uvérovym institucim 127
3 |Kratkodobé piijaté zalohy 128 3
4 |Zavazky z obchodnich vztahtl 129 253 577
5 |Kratkodobé sménky k Uhradé 130
6 |Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 131
7 |Zavazky - podstatny viiv 132
8 |Zavazky ostatni 133 5188 36 101
C.I1.8.1. Zavazky ke spole¢nikim 134 140 21274
C.11.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 135
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnancim 136 82 66
C.11.8.4. Zavazky ze socidiniho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 137 3 5
C.11.8.5. Stéat - daffové zavazky a dotace 138 36 26
C.11.8.6. Dohadné Udty pasivni 139 93 31
C.11.8.7. Jiné zavazky 140 4834 14 699
D. I Casové rozliseni (F. 142 + 143) 141 452 44
D.l. 1 |Vydaje pfiStich obdobi 142 15 44
2 |Vynosy pfistich obdobi 143 437
Pravni forma Gcetni jednotky : a.s.
Pfedmét podnikani nebo jiné innosti :
Okamzik Podpisovy zdznam osoby odpovédné za |Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je Ucetni
sestaveni sestaven( UCetni zavérky jednotkou
16.07.20




VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM CLENENI (v tisfclch)

v piném rozsahu k Nézev, sidlo a IC uZetn Jednotky
31.12.2019, CEE Real Estate a.s.
Vojtésska 211/6
110 00 Praha 1
Ugetni obdobl
2019 05895464
Zpracnvan ¥ souladu s vy £, 5002002 Sb,
Oznad. ¢islo Skute&nost v Getnim obdob(
TEXT b tadku sledovaném minulém
a 4 1
i, |irzby 2 protoje vytotik a siuieh 01
Il. |Triby za prodej zboZl 02
™ Vik 4 apotiub (ho4ntos| 03
Al Mikiady fand na prodand xhoj 04
2. Spotfobn materiil a enermis 05
(8.3 Shilly 06
18, Zmbna stavu zaseb viastnl Ennost] (+/-) 07
C. kllwace () 08
D, Osobnl nklady {r.\0a211)] 09
D.1 | Matdové naklady 10
D.2. Nitklady na sociiinf zobox) i, zdravotn) fil.6 ostatnf adk hrzak1y] 11 46' 32
D.2.1.  |Naklady na nocidini zabezpoedani a zdravotn! pojistén| 12 24 13}
D22 |Dstalnl nakindy 13 22 18}
E. Uprava a hodnot v provoznl oblastl rasvin) 14 | 0 of
E.1. Upsavy hodnot disuhodobého nohimotného a hmotného maltku Ir16at17)) 15 0 9
E.1.1. |Upravy hodnol diouhodobého nehmotného a hmotného rrajutiu - lrvalé 16 0 0
E.1.2.  [Upravy hodnal dicubodobal sho a hmotného majetu - docasné 17 0 0
E.2. Upravy hodnot zésob 12 0 q|
E.3. Uprary hodnol pohladivek 19 0 0|
Il |Ostatni provozn| ﬁml" h21a224) 20 36704 4097
.1 | Te2by 2 prodanghe dlpuhodobéhe majetii 21 11 0980 1200}
1l1.2 | Trzby z prodaného materialu 22 0 [
111.3. | diné provoen| vinosy. 23 25614 2897
F. Ostatni provozni nAkiady (resarva)l 24 32470 1181
F.. Zistatkivd cena prodaniiho dlouhodobého mijethu 25 8036/ 1 040
F.2, Prodany material 26 g 1)
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 27 24 130
F4.  [Ruzeny v [ ablsti & komploxni naklady patich abdobi 28 a 0
F.5. Jiné provoznl néklady 29 Y o "
g Provozn| vyslodek hospodaiani {1, 010203010605 14120-44)| 50 | 2178 1 033)
V. |Vgnosy x disuhodobiho finanénlho majstku - padily rs2asag)| 31 1] 689
V1. |Vinosy z podli - e oviadojicl csobn 32 0 669|
V.2 | Gstatn| vynosy z podily 33 0 0
16 y wynnlafend na prodané podily 34 0 281
V. |Vynosy z ostatniho diouhodobého finnnéniho mejutku _ insbarsy)l 35 0 0
V1 [Vinosy z ostatniho disuhodobéhe finnénihe mijetku - oviddana nebo evlidajiel osoba 36 ) 0
V.2, |Ostatnl vynony z ostatniho dioubiadabih finranénihe majethu 37 e a
H. Naklady Inajici s hodobim finanénl jathe 38 1] 0
vi. |vy Groky o podobné vynosy (a0 nz41)) 39 2418 2 030
W11 | Vignosovi Groky a podabng vinesy - ovliddana nebo avlddajicl osoba 40 1153 1 263_|
V12| Oslolnl vgnosovi lroky a f vyhioy 41 1266/ 767
I [Opravy hodnot a rezervy ve finanénl oblastl 42 0! af
. |Nitkladovd dGroky a godabd ndhindy (44 a2 45)] 43 2383 1664]
J.1. hakladovas iroky a podabnd niklady - oviddana nebo oviiidsiicl osnha 44 0 1}
.2, Outatni nil @ Graky a podobing nillady 45 2383 1664
Vil, |Ostatnl finanénf vynosy 46 150 _U
3 Outatnl Tnakindy a7 | 2 6
K {Finanéni vysiudok hospodaten (+-) [T 31-34+35-30:05-AF-2304547)| 48 184 748
al v hospodateni pfod (#4+) (1. 30448) 48 2362 1781
L. Daf 2 pHjima (.84 a_i'a_)l 50 564 564
L1 Dan z pfijmi gplatnd 51 564 172
L2 Dafi z plijmi odloZend (+)) 52 0 0
- Vysindek hospodaten! pe xdandni (+) it 4e50)] 53 1798 1217
. Pfovod podilu na vysladku hospodafoni spoleénikim (+-) &4 0] 0;
i Vysledok hospodatoni za 0&etni obdabi {+/-) st 1798 1217/
i ity obrat za GEetnf obdobl =, + Il + Il + V. + V. + VI + Vil [(F. 0110220431 138+59+48)] 58 a0072 7265
Sestaveno dne: 16.7.2020

Pravni forma G&etnl jednotky:
Pfedmé&t podnikénl udetn( jednotky:
* Podpisovy zaznam:




Priloha ucetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2019

Predklddana Uéetni zévérka spolecnosti byla zpracovana na zékladé zékona & 563/1991 Sh., o udetnictvl, ve znénl pozd&jsich pfedpistt a na
zakladé Viyhlasky ¢. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich pfedpis, kterym se stanovi obsah ddetni zéavérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychézeji
z adetnich pisemnosti cetni jednotky (Uéetni doklady, udetnf knihy a ostatni G&etni pisemnosti) a z dalsich podkladi, které mé Gdetni jednotka
k dispozici. Hodnotové tdaje jsou vykazdny v celych tisicich K& pokud neni uvedeno jinak.

BézZnym G&etnim obdobim se rozumi Géetni obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019
Minulym udetnim obdobim se rozumi udetni obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018
A. Obecné udaje

1. Popis aéetni jednotky (§ 39 odst. 1 pism. a) Vyhlasky)

Obchodni firma: CEE Real Estate

Sidlo: VojtéSovska 211/6, Praha 1

Pravni forma: Akciova spolefnost

1€o: 05895464

Zapséana v obchodnim rejstfiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Oddil: B Vlozka: 22276

Rozhodujici pfedmét ¢innosti: ~ pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor
Datum vzniku spolecnosti: 8. bfezna 2017

B. PouZivané iéetni metody, obecné déetni zdsady a zpiisoby ocefovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + ¢) Vyhiasky)

1. Zpusoby ocenéni a odepisovani majetku (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 1 Vyhlasky)
1.1. Zasoby

1.2. Dlouhodoby majetek

Hmotny majetek ocefiuje Geetni jednotka pofizovacimi cenami, fj. cenou pofizeni a
vedlej$imi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily

1.4. Zvirata

2, Zpusoby korekci ocefovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Vyhlasky)

2.1. Odepisovani

Tyto Uetni pFipady se v b&ném ucetnim obdobl u &etni jednotky nevyskytly.

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

Tyto ugetnl pfipady se v b&Zném ugetnim obdobi u aéetni jednotky nevyskytly.

3. Pfepocet cizich mén na ¢eskou ménu (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 3 Vyhi4sky)

Pfi pfepottu cizich mé&n na Seskou ménu spolednost pouziva:
- aktualni dennf kurz vyhlageny CNB

K rozvahovému dni spolegnost pouzila platny kurz ENB k tomuto dni. Kurzové rozdly byly protétovany v souladu s platnou legislativou.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zdvazki ocefiovanych redlnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism.

Tyto ugetni pfipady se v b&Zném Ucetnim obdobi u uetni jednotky nevyskytly.



5. Odchylky od metod dle § 7 zdkona o Gcetnictvi

Finanéni vyjadfeni vlivu na |
majetek a zavazky finan&ni situaci vysladek hoapodal‘enll

Zpiasob odchyleni od § 7 zékona o Géetnictvi

8, Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni G&etni zévérky
Obsah zmény Datum zmény Vliv na rozvahu | Vliv na vykaz zisku | Ohodnoceni zmény

0

0

Komentar k tabulce :

. -

C. Dopliujici Gdaje k Rozvaze a k Vykazu zisk( a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) aZi) + odst. 2 Vyhlasky)

1.1. Dlouhodobé zévazky ve Ihaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)

Splatnost Bézné tiéetni obdobi Minulé ti¢etni obdobi

z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 -
nad 10 let 0 0 . 0 0

KomentaF k tabulce:

1.2. Dlouhodobé pohledévky ve lhité splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)

Splatnost Bé&zné uéetni obdobi Minulé a&etni obdobf

z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 5
nad 10 let 0 0 0 o

Komentaf k tabulce:

2.1. Pohledévky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 plsm &) Viyhlasky)

Bézné Gcetni obdobl Minulé téetni obdobf
Druh pohledévky / dluznik Ucetni i UZetni | Forma/ povaha zéruky, pHp. jméno
Forma / povaha zéruky, pfip. jméno ruditele podn tola
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e} Viyhiasky)

Bé&zné Géetni obdobi Minulé a&etni obdobi
h zévazku / véfitel y y
Druh zévazku / véfite Ugetni Forma / povaha zaruky, pHp. jméno rutitele Ugetni Forma / povaha z_éruky. pfip. jméno
0 0
0
Celkem 0 0

Komentéf k tabulce:

3. Zéilohy, zévdavky, zapljky a Gvéry Elenam Fidicich, kontrolnich a spravnich organa (§ 39 odst, 1 pism f) Vyhléasky)

Bé&zné aéetni obdobi
Zﬂ::;‘ :j‘s,:;::xt, éz ::::E:;y a Vyse Urok Splatnost s‘:“em .k .oupit h Pr-mlm‘to ) Zpusob zajisténi
mu dni vému dni vému dni
fidicich organt 0 -
|kentrolnich organi 0
spravnich argéni 0
[Celkem of XX XX 0 0 0 XX

Komentaf k tabulce:



Minulé Gcetni obdobi

Splaceno k Ddpls k Prominuto k
rozvah T rozvah Zpusob zajisténi
wibmu dni wému drif vému dni

Zalohy, zavdavky, zapujcky a
Gvéry poskytnuté &leniim:

Vyse Urok Splatnost

fidicich organt

kontrolnich organt

spravnich organt
Celkem
KomentaF k tabulce:

(=1 (k=N {=2K=]

4. Polozky vynosu a nakladt mimofadné svym objemem nebo pivodem (§ 39 odst. 1 pism g) Vyhlésky)

B&zné udetni obdobi Minulé u¢etni obdobi
Druh vynosu Uéetni . . . Ugetni . = )
hodnota Povaha vynosu, pfip. jeho plivod hodnota Povaha vynosu, pfip. jeho pavod
0
0
Celkem 0 0
KomentaF k tabulce:
Bézné uéetni obdobi Minulé a&etni obdobi
Druh nékladu Uéetni . . Ugetni . .
hodnota Povaha nékladu, pfip. jeho pavod hodnota Povaha néakladu, pfip. jeho plivod
0 4]
0
Celkem

Komentar k tabulce:

5, Pohledévky a zivazky, které nejsou uvedeny v rozvaze (§ 39 odst. 1 pism h) Viyhladky)

z toho:
. Celkova | ztoho: UJ vkonsoli- |plidruZe-né
Druh pohledavek / zavazku vye daénim celku Gotni Splatnost Povaha a forma zavazku
V&echny pohledavky
V3echny zavazky/dluhy

z toho : podminé&né zavazky

z toho : poskytnuté vécné zaruky

ojlolioclalo

z toho : penzijni zavazky
KomentaF k tabulce:

6. Pramérny prepoéteny podet zaméstnanct v pribéhu téetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Vyhiasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
minutého | b&Zného | b&zného | béZného | bé&Zného
uéetniho | G&etniho | u&etniho | G&etniho | Géetniho

obdobi obdobi obdobl obdobi obdobi
Pramérny pfepodteny podet zaméstnancd 0 0 0 0 0

Stav:

7. Informace o nabyti viastnich akcii nebo vlastnich podili (§ 39 odst. 2 Vyhiasky)

Druh pohledévek / zivazka Uéetni hodnota Datum pofizenf Obchodni podil
Komentaf k tabulce:
Sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutarniho zastupce:
16.7.2020 MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA




PREHLED O PENEZNiCH TOCICH

(vykaz cash-flow)

ke dni 31. prosince 2019
(v celych tisicich K&)

Zpracovano v souladu s vyhlaskou &.
500/2002 Sb.

Obchodnl firma nebo jiny nazev
ugetnl jednotky

CEE Real Estate a.s.

Sidlo, bydli§t& nebo misto

podnikani getnl jednotky
Vojtésska 211/6
Praha 1 -
11000 -
P. Stav penéZnich prostiedkd a penéznich ekvivalentii na zaéatku téetniho obdobi | 5081
Penézni toky z hiavni vydéle&né &lnnosti (provozni &innost)
Z. Uéetni zisk nebo ztrata pied zdanénim 2362
A1 Upravy o nependzni operace -2 870
A. 1 1 |Odpisy stalych aktiva umofovani opravné polozky k nabytému majetku 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych polozZek, rezerv 220}
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -3 054
A. 1 4 |[V¥nosy z podild na zisku 0
A1 5 Vylictované nakiadové Uroky s vyjimkou roki zahrnovanych do ocenéni dipuhodobého majetku a .36
yyiétované vynosové (roky
A. 1 6 |Pfipadné apravy o ostatni nep&nézni operace 0
A Cisty pendzni tok z provozni Einnosti pred zdan&nim a zmé&nami pracovniho kapitdlu -508
A 2 Zmény stavu nep&néznich sloZek pracovniho kapitalu -14 656
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni &innosti, prechodnych G&th aktiv 16 170
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zévazk( z provoznl &innosti, pfechodnych uétd pasiv -30 826
A. 2 3 [Zména stavu zasob 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finan&nlho majetku nespadajiciho do pené&znich prostf. a ekvivalentd 0
A Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pfed zdanénim -15 164
A 3 Vyplacené Groky s vyjimkou Grok( zahrnovanych do ocenéni diouhodobého majetku -2 383
A 4 Pfijaté tiroky 2419
A. 5 Zaplacena da z pFijm( a domérky dané za minula obdobi -564
A. 6 Pfijaté podily na zisku 0
A. =+ | Cisty penéZni tok z provozni éinnosti -15 692
Pendzni toky z Investiéni éinnosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 497
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 3054
B. 3 Zaplijcky a ivéry spfiznénym osobam 0
B. *** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti 3551
Pen&zni toky z finanénich innosti
c. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazkd 10 439
C. 2 Dopady zmé&n vlastniho kapitélu na penézni prostfedky a ekvivalenty 155
C. 2 1|ZvySenl pen&Znich prostfedkd z divodd zvySenl zékladniho kapitalu, &4Zia a fondu ze zZisku. 0
C. 2 2|Vyplaceni podilii na viastnim jméni spoleénikim 0]
Cc. 2 3|Dalsi vklady pen&Znich prostfedkl spolecnikd a akcionafu 0
C. 2 4|Unhrada ztraty spoledniky 0
C. 2 5|Prmé platby na vrub fondu 155
Cc. 2 6|Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené dané 0
G, ™ Cisty penézni tok vztahujicl se k finanéni éinnosti
F. Gisté zvySeni resp. snizeni penéinich prostfedku
R. Stav pendZnich prostiedki a pen. ekvivalentil na konci G&etniho obdobi




13.3 Mezitimni aéetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2020 do 30. ¢ervna 2020



Zpracovéano v souladu s vyhlaskou €.

500/2002 Sb. ve znéni pozdgjsich ROZVAHA

predpist

(BILANCE)
ke dni 30.06.2020

(v celych tisicich K¢)

Obchodni firma nebo jiny nazev
Gcetni jednotky

CEE Real Estate a.s.

Sidlo, bydlisté nebo misto podnikani

. Ucetni jednotky
¢ VojtéSska 211/6,
110 00 Praha 1
05895464
oznac AKTIVA fad e e ; Min.aé.
Bézné ucetni obdobi
obdobi k 30.6.2019
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (F. 02 + 03 + 37 + 74) 001 71 301 0 71 301 84 567
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0
B. Dlouhodoby majetek ( F. 04 + 14 + 27) 003 49 037 0 49 037 51 234
B. I. |Dlouhodoby nehmotny majetek ( ¥. 05 + 06 + 09 + 010 + 011) 004 0 0 0 0
B. I. 1|Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005 0
2 |Ocenitelna prava 006 0 0 0 0
B.l.2.1. Software 007 0
B.l.2.2.0Ostatni ocenitelna prava 008 0
3 [Goodwill 009 0
4 |Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek a
5 |nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 011 0 0 0 0
B.I.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny majetek 012
B.1.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0
B.ll. |Dlouhodoby hmotny majetek ( ¥. 15+ 18 + 19+ 20+ 24) 014 8014 0 8014 9 822
B.Il. 1|Pozemky a stavby 015 8014 0 8 014 9 822
B.I1.1.1. Pozemky 016 0
B.11.1.2. Stavby 017 8014 8014 9822
2 [Hmotné movité véci a soubory movitych véci 018 0
3 |Ocerovaci rozdil k nabytému majetku 019
4 |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
B.11.4.1. Péstitelské celky trvalych porostt 021 0
B.11.4.2. Dospéla zvirata a jejich skupiny 022 0
B.11.4.3. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 023 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek a nedokonéeny
5 [dlouhodoby hmotny majetek 024 0 0 0 0
B.II.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
B.11.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 0 0
B.lll. |Dlouhodoby finan ¢&ni majetek (¥. 28 az 34) 027 41 023 0 41 023 41 412
B.llI. 1 |Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 39 142 39 142 38942
2 |z4&puljcka a Gvéry - ovladana nebo ovladajici osoby 029 0
3 |Podily - podstatny vliv 030 0
4 |Zapujcka a uvéry - podstatny vliv 031 0
5 |Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1881 1881 2470
6 |Zapujcky a uvéry - ostatni 033 0
7 |Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 0 0 0 0
B.111.7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0
B.111.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0




oznac AKTIVA fad e s ; Min.Gg.
Bézné ucetni obdobi
obdobi k 30.6.2019
Brutto | Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
C. ObéZna aktiva (F.38 + 46 + 68 + 71) 037 22262 0| 22262 33 333
C.|. |Zasoby (F.39+40+ 41+ 44+ 45) 038 0 0 0 0
C. I. 1|Material 039
2|Nedokonc¢end vyroba a polotovary 040
3|Vyrobky a zboZzi 041 0 0 0 0
C.1.3.1. Vyrobky 042
C.1.3.2. Zbozi 043
4(Mladé a ostatni zvirata a jejich skupiny 044
5|Poskytnuté zalohy na zasoby 045
C.Il. |Pohledavky ( F. 47 +57) 046| 20938 0] 20938 30 947
C. . 1|Dlouhodobé pohledavky 047 0 0 0 0
C.11.1.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 048
C.11.1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049
C.11.1.3. Pohledavky - podstatny vliv 050
C.11.1.4. Odlozena dariova pohledavka 051
C.11.1.5. Pohledavky - ostatni 052 0 0 0 0
C:11.1.5.1. Pohledavky za spoleéniky 053
C.11.1.5.2. Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054
C.11.1.5.3. Dohadné uéty aktivni 055
C.11.1.5.4. Jiné pohledavky 056
2|Kratkodobé pohledavky 057 20938 0| 20938 30 947
C.11.2.1. Pohledavky z obchodnich vztahd 058 284 284 224
C.11.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 1535 1535 23116
C.11.2.3. Pohledavky - podstatny vliv 060 0 0
C.11.2.4. Pohledavky - ostatni 061 19119 0] 19119 7 607
C.11.2.4.1. Pohledavky za spole¢niky 062 0 0
C.11.2.4.2. Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063
C.11.2.4.3. Stat - dariové pohledavky 064 0 0 89
C.11.2.4.4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 143 143 86
C.11.2.4.5. Dohadné Ucty aktivni 066
C.11.2.4.6. Jiné pohledavky 067 18976 18 976 7432
C.IIl. |Kratkodoby finan éni majetek (F¥. 69 az 70) 068 0 0 0 0
C.1lI. 1|Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 069
2|Ostatni kratkodoby finanéni majetek 070
C.IV. |Penézni prost fedky (F. 72 az 73) 071 1324 0 1324 2 386
C.IV 1|Penézni prostredky v pokladné 072 265 265 2 361
2|Penézni prostiedky na uctech 073 1059 1059 25
D. 1. |Casové rozligeni ( F. 75 az 77) 074 2 0 2 0
D. I. 1|Né&klady pristich obdobf 075 2 2 0
2|Komplexni naklady pristich obdobi 076
3|Prijmy pristich obdobf o077




oznag PASIVA fad | Bézné ug. Min.ug.
obdobi | obdobi k 30.6.2019
a b c 5 6
PASIVA CELKEM (F. 79 + 101 + 141) 078 71 301 84 567
A. Vlastni kapital ( f. 80 + 84 + 92 + 95 + 99 + 100) 079 39241 37 261
A | ZAakladni kapital ( F. 81 az 73) 080 2 000 2 000
1 |Zakladni kapital 081 2 000 2 000
2 |Vlastni akcie a vlastni obchodni podily (-) 082
3 |Zmény zakladniho kapitalu 083
A. Il AZio (F. 85 az 86) 084| 33342 33 342
A ll. 1 |AZio 085
2 |Kapitalové fondy 086 33342 33 342
A.11.2.1.0statni kapitalové fondy 087
A.11.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku 088| 33342 33342
A.11.2.3. Ocenovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci 089
A.ll.2.4. Rozdily z premén obchodnich korporaci 090
A.ll.2.5.Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci 091
Al Fondy ze zisku ( F. 93 +94) 092 0 0
A.lll. 1 |Ostatni rezervni fondy 093
2 |Statutarni a ostatni fondy 094
A.IV. |Vysledek hospoda Feni minulych let ( F. 96 + 98) 095 3766 1969
A.1IV. 1 [Nerozdéleny zisk minulych let 096 3612 1815
2 |Neuhrazena ztrata minulych let 097
3 |Jiny vysledek hospodareni minulych let 098 154 154
A. V. Vysledek hospoda Feni bézného U €etniho obdobi (+/-) 133 50
(F. OL - (+ 80 + 84 + 92 + 95 + 100 + 101 + 141)) 099
A.VI. [Rozhodnuto o zalohové vyplat & podilu na zisku 100
B. + C.|Cizi zdroje  (F. 102 + 107) 101| 31669 47 132
B. I Rezervy (F¥. 103 az 106) 102 346 0
B. I. 1 |Rezerva na dichody a podobné zavazky 103
2 |Rezerva na dan z piijmu 104 346
3 |Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 105
4 (Ostatni rezervy 106
C. Zavazky (F. 108 + 123) 107| 31323 47 132
C. | Dlouhodobé zavazky (k109 +112 + 113 + 114 +115 + 116 + 117 + 118 + 119) 108 17 921 14 400
C. . 1 |[Vydané dluhopisy 109 13850 9 850
C.1.1.1. Vyménitelné dluhopisy 110
C.1.1.2. Ostatni dluhopisy 111 13 850 9 850
2 [Zavazky k Gvérovym institucim 112
3 |Dlouhodobé piijaté zalohy 113
4 |Zavazky z obchodnich vztaht 114
5 |Dlouhodobé sménky k Ghradé 115
6 [zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 116
7 |Zavazky - podstatny vliv 117
8 |OdloZeny dariovy zavazek 118
9 |Zavazky - ostatni 119 4071 4 550
C.1.9.1. Zavazky ke spole¢nikiim 120
C.1.9.2. Dohadné ucty pasivni 121
C.1.9.3. Jiné zavazky 122 4071 4 550




oznac PASIVA fad | Bézné uc. Min.ug.
obdobi obdobi k 30.6.2019
a b c 5 6
C. 1. Kratkodobé zavazky (. 124+ 127 + 128 + 129 + 130 + 131 + 132 + 133) 123 13 402 32 732
C.ll. 1 [|Vydané dluhopisy 124 0 0
C.11.1.1. Vyménitelné dluhopisy 125
C.I1.1.2. Ostatni dluhopisy 126
2 |Zavazky k avérovym institucim 127
3 |Kratkodobé prijaté zalohy 128 243
4 |Zavazky z obchodnich vztaht 129 161 202
5 |Kratkodobé sménky k Ghradé 130
6 |zAavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 131
7 |zavazky - podstatny vliv 132
8 |Zavazky ostatni 133 12 998 32 530
C.11.8.1. Zavazky ke spoleénikom 134 0 21782
C.11.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 135
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnancum 136 89 72
C.11.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 137 3 7
C.11.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 138 48 35
C.11.8.6. Dohadné Gcty pasivni 139 24 21
C.11.8.7. Jiné zavazky 140 12 834 10 613
D. I Casové rozliseni ( F. 142 + 143) 141 391 174
D.I. 1 [Vydaje priStich obdobf 142 391 174
Vynosy pristich obdobf 143 0
Pravni forma ucetni jednotky : a.s.
Pfedmét podnikani nebo jiné Cinnosti :
Okamzik Podpisovy zdznam osoby odpovédné za |Podpisovy zdznam statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je G€etni jednotkou

sestaveni sestaveni Ucetni zavérky
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Zpracovano v souladu s vyhlaskou €.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

500/2002 Sb. ve znéni pozdéjSich

predpist

ke dni 30.06.2020

( v celych tisicich K¢ )

IC

05895464

Obchodni firma nebo jiny nazev

ucetni jednotky

CEE Real Estate a.s.

Sidlo, bydliSté nebo misto
podnikani ucetni jednotky

Voijtésska 211/6,

110 00 Praha 1

Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu - druhové clenéni

Oznadeni TEXT Cislo| Skute¢nost v t&etnim obdobi
fadku| sledovaném minulém
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vyrobk @ a sluzeb 01 514 401
II. TrZzby za prodej zboZi 02 0 0
A. Vykonova spot feba (F. 04 + 05 + 06) 03 1069 756
A. Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04 0 0
A. Spotfeba materialu a energie 05 160 19
A Sluzby 06 909 737
B. Zmeéna stavu zasob vlastni €innosti 07
C. Aktivace 08
D. Osobni naklady ( . 10 + 11) 09 638 502
D. Mzdové naklady 10 624 477
D. Naklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi a ostatni naklady 11 14 25
D. 2. 1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 6 15
D. 2.2. Ostatni naklady 13 8 10
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (  F. 15 + 18 + 19) 14 0 0
E. 1. |Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 0 0
E. 1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hnotného majetku - trvalé 16 0 0
E. 1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 17
E. Upravy hodnot zasob 18
E. Upravy hodnot pohledavek 19 0 0
M. Ostatni provozni vynosy ( F. 21 + 22 + 23) 20 5095 2 705
Il 1. |Trzby z prodeje dlouhodobého majetku 21 4 390 2 000
Il 2. |Trzby z prodeje materialu 22
Il 3. [Jiné provozni vynosy 23 705 705
F. Ostatni provozni naklady ( F. 25 aZ 29) 24 3810 2 156
F. 1. |Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 3800 1095
F. 2. |Zustatkova cena prodaného materialu 26
F. 3. |Dané a poplatky 27 10 23
F. 4. |Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi 28
F. 5. [Jiné provozni naklady 29 0 1038
. Firovoznl' vysledek hospoda Feni 92 308
(F. 01 +02-03-07-08-09 - 14 + 20 - 24) 30




Oznadeni TEXT Cislo| Skute¢nost v tigetnim obdobi
fadku| sledovaném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finan éniho majetku - podily ( . 32 +33) 31 0 0
V. Vynosy z podilll - ovladana nebo ovladajici osoba 32
\2 Ostatni vynosy z podild 33 0
G. Naklady vynalozené na prodané podily 34 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan  éniho majetku ( . 36 +37) 35 0 0
Voo 1 Vynosy z osttniho dlouhodobého finanéniho majetku 36
V. 2. |Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan ¢nim majetkem 38
VL. Vynosové uroky a podobné vynosy ( F. 41 +42) 39 789 1224
VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40 42 563
VI. Ostatni vynosoveé Groky a podobné vynosy 41 747 661
I Upravy hodnot a rezervy ve finan  éni oblasti 42
J. Nakladové uroky a podobné néklady ( F. 45 +46) 43 778 1113
J. Nakladové Uroky a podobné néklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 0 508
J. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 45 778 605
VII. Ostatni finan éni vynosy 46 30 150
K. Ostatni finan €ni naklady 47 0 2
e Wl o e
o Vysledek hospoda Feni pfed zdan énim (F. 30 + 48) 49 133 -49
Dan z pFijmt za béZnou €innost ( f. 51 + 52) 50 0 1
Dan z pfijm0 splatna 51 0 1
Dan z pfijm0 odlozena 52
* Vysledek hospoda Feni po zdan éni (¥. 59 - 50) 53 133 -50
M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikiim 54
roxk Vysledek hospoda Feni za U éetni obdobi ( F. 53 - 54) 55 133 -50
* Cisty obrat za (i éetni obdobi = I. + II. + IIl. + IV. + V. + VI. + VIL. 56 6 428 4 480
Okamzik Podpisovy zdznam osoby odpovédné za Podpisovy zaznam statutarniho organu nebo fyzické osoby, ktera je ucetni
sestaveni sestaveni Ucetni zavérky jednotkou

19.10.20




Priloha U ¢etni zav érce ve zkraceném rozsahu
k 30.6.2020

Predkladana Gcetni zavérka spolecnosti byla zpracovana na zakladé zakona ¢. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist a na zakladé
Vyhlasgky ¢&. 500/2002 Sh., ve znéni pozdéjsich predpist, kterym se stanovi obsah Gdetni zavérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychazeji z Géetnich
pisemnosti Ucetni jednotky (Ucetni doklady, Ucetni knihy a ostatni Gcetni pisemnosti) a z dalSich podkladu, které ma ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové Udaje jsou vykazany v celych tisicich K &, pokud neni uvedeno jinak

Béznym Ucetnim obdobim se rozumi G¢éetni obdobi od 1.1.2020 do 30.6.2020
Minulym Géetnim obdobim se rozumi Ucetni obdobi od 1.1.2019 do 30.6.2019

A. Obecné udaje

1. Popis U €etni jednotky (8§ 39 odst. 1 pism. a) Vyhlasky)

Obchodni firma: CEE Real Estate

Sidlo: Vojtésovskd 211/6, Praha 1

Pravni forma: Akciova spolec¢nost

ICO: 05895464

Zapsana v obchodnim rejstriku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Oddil: B Vlozka: 22276

Rozhodujici pfedmét &innosti: ~ pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor
Datum vzniku spole¢nosti: 8. bfezna 2017

B. Pouzivané u éetni metody, obecné U €etni zasady a zp Gsoby oce novani (8 39 odst. 1 pism. b) + c) Vyhlasky)

1. Zpusoby ocen éni a odepisovani majetku (8§ 39 odst. 1 pism. b) bod 1 Vyhlasky)
1.1. Zasoby

1.2. Dlouhodoby majetek

Hmotny majetek oceriuje Ucetni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a
vedlej§imi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily

1.4. Zvirata

2. Zpusoby korekci oce novani aktiv (8§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Vyhlasky)

2.1. Odepisovani

Tyto Gcetni pfipady se v béZném Gcetnim obdobi u Ucetni jednotky nevyskytly.

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

Tyto Gcetni pfipady se v béZném Gcetnim obdobi u Ucetni jednotky nevyskytly.

3. Prepoéet cizich m én na €eskou m énu (8 39 odst. 1 pism. b) bod 3 Vyhlasky)

P¥i pfepoctu cizich mén na ¢eskou ménu spole¢nost pouziva:
- aktudlni denni kurz vyhlaSeny CNB

K rozvahovému dni spoleénost pouzila platny kurz CNB k tomuto dni. Kurzové rozdily byly protétovany v souladu s platnou legislativou.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazk 0 ocenovanych realnou hodnotou, zm ény realnych hodnot (8§ 39 odst. 1 pism.

Tyto Gcetni pfipady se v béZném Gcetnim obdobi u Ucetni jednotky nevyskytly.



5. Odchylky od metod dle § 7 zdkona o U  €etnictvi

Zpusob odchyleni od § 7 zdkona o G €etnictvi

Finan éni vyjad feni vlivu na

majetek a zavazky

finan éni situaci

ysledek hospoda feni

6. Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym

dnem a okamzikem sestaveni

U ¢Eetni zav érky

Obsah zm ény

Datum zm ény

Vliv na rozvahu

Vliv na vykaz zisku

Ohodnoceni zm ény

0
0
Komentar k tabulce :
C. Doplnujici tdaje k Rozvaze a k Vykazu zisk 0 a ztradt (8§ 39 odst. 1 pism d) aZ i) + odst. 2 Vyhlasky)
1.1. Dlouhodobé zavazky ve |h Gté splatnosti se splatnosti nad 5let (8 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)
Bézné G cetni obdobi Minulé G €etni obdobi
Splatnost - - - -
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0

Komentar k tabulce:

1.2. Dlouhodobé pohledavky ve |h  Gté splatnosti se splatnosti nad 5 let

(8 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)

Splatnost

Bézné U cetni obdobi

Minulé 4 ¢€etni obdobi

z obchodniho styku

ostatni

¥ obchodniho styku

ostatni

nad 5 let

nad 10 let

Komentar k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté v écnymi zarukami

(8 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)

Bézné G cetni obdobi Minulé G €etni obdobi
Druh pohledavky / dluznik Ugetni . L .. Uéetni Forma / povaha zaruky, p Fip. jméno
Forma / povaha zaruky, p Fip. jméno ru Citele ..
hodnota hodnota rucitele
0
Celkem
Komentar k tabulce:
2.2. Zavazky / dluhy kryté v écnymi zarukami (8 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)
Bézné G ¢etni obdobi Minulé G €etni obdobi
Druh zé&vazku / v éfitel D&etni D&etni 4 Fip. jmé
Ucetni Forma / povaha zéruky, p Fip. jméno ru &itele Ucetni Forma / povaha z:a\_ruky, p Fip. jméno
hodnota hodnota rucitele
0

Celkem

Komentar k tabulce:

3. Zalohy, zavdavky, zap Gjcky a Gv éry élendm Fidicich, kontrolnich a spravnich organ

U (8 39 odst. 1 pism f) Vyhlasky)

Bézné U cetni obdobi

Zdlohy, zavdavky, zap 0j€ky a Vyse Urok Splatnost e | o | o | zpiasob zaiist &ni
Uvéry poskytnuté €lenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 XX

Komentar k tabulce:




Minulé 0 éetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zap 0j€ky a Vyse Urok Splatnost e | o | o | zpiasob zaiist &ni
Uv éry poskytnuté €lenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:

4. Polozky vynos U a naklad i mimo fadné svym objemem nebo p tvodem (8 39 odst. 1 pism g) Vyhlasky)

Bézné U éetni obdobi

Minulé G éetni obdobi

Druh vynosu Ueetni Povaha vynosu, p Fip. jeho p avod Ueetni Povaha vynosu fip. jeho p Gvod
hodnota hd PR P hodnota hd P TR P
Celkem
Komentar k tabulce:
Bézné U cetni obdobi Minulé 4 ¢€etni obdobi
Druh nakladu Ugetni ] L | Ugetni ] L .,
hodnota Povaha nakladu, p Fip. jeho p tvod hodnota Povaha nakladu, p Fip. jeho p Gvod

Celkem

Komentar k tabulce:

5. Pohledavky a zavazky, které nejsou uvedeny v roz

vaze (8 39 odst. 1 pism h) Vyhlasky)

z toho:
Druh pohledavek / zavazk @ Celkova | ztoho: UJ vkonsoli- | pfidruZe-né Splatnost Povaha a forma zavazku

vyse daénim celku Géetni

jednotky
VSechny pohledavky 0
VSechny zavazky/dluhy 0
z toho : podminéné zavazky 0
z toho : poskytnuté vécné zaruky 0
z toho : penzijni zavazky 0

Komentar k tabulce:

6. Pramérny p fepo éteny po ¢et zaméstnanc U v prabéhu U éetniho obdobi (8§ 39 odst. 1 pism i) Vyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
.| minulého bézného bézného bézného bézného
Stav:| ., S P P P
Gc€etniho | uéetniho | Gé€etniho | G€etniho | Uéetniho
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Primérny pfepocteny pocet zaméstnancu 0 0 0 0 0

7. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnic

h podil @ (8 39 odst. 2 Vyhlasky)

Druh pohledavek / zavazk

Ugetni hodnota

Datum po Fizeni

Obchodni podil

Komentar k tabulce:

Sestaveno dne:

Sestavil:

Podpis statutarniho zastupce:
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