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EUROPA INVESTMENT PROPERTY CZ A.S.

ZAKLADNI PROSPEKT DLUHOPISU

Dluhopisovy program
vV maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 500.000.000,- CZK,
S dobou trvani programu 10 let

Tento dokument piedstavuje zakladni prospekt (dale jen ,,Zakladni prospekt™) pro dluhopisy
vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen ,,Dluhopisovy program® nebo
,Program®) spolecnosti Europa Investment Property CZ a.s. sidlem Jindfisska 901/5, Nové
Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06600204, zapsané v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym
soudem v Praze pod sp. zn. B 22998 (dale jen ,Emitent”). Na zakladé¢ Dluhopisového
programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zdvaznymi pradvnimi predpisy
jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,,Emise dluhopisi* nebo ,,Emise*). Celkova jmenovita
hodnota vSech vydanych a nesplacenych dluhopisii v rdmei tohoto Dluhopisového programu
nesmi k zadnému okamziku prekrocit 500.000.000 K¢ (slovy: pét set miliont korun ¢eskych)
(dale jen ,,.Dluhopisy*). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent
vydavat jednotlivé Emise v rdmci programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program je druhym
dluhopisovym programem Emitenta a byl zfizen v roce 2019.

Tento Zékladni prospekt byl vyhotoven v souladu se zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikéni na
kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jSich ptedpist (dale jen ,,Zakon o podnikani na kapitalovém
trhu® nebo ,,ZPKT*) a nafizenim Komise (ES) ¢. 809/2004, kterym se provadi smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o tidaje obsazené v prospektech, tpravu
prospektli, uvadéni udajlii ve formé odkazu, zvefejiiovani prospektl a Sifeni inzerath (déale jen
,NaFizeni*). Dluhopisy dle tohoto Zakladniho prospektu budou vydavany v souladu se

zédkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jSich predpisi (dale jen ,,Zakon
o0 dluhopisech®).

Pro kazdou Emisi uréenou k vefejné nabidce anebo pro piijeti Emise k obchodovani na
regulovaném trhu pfipravi Emitent zvlastni dokument (déle jen ,,Emisni dodatek*), ktery bude
obsahovat doplnék Dluhopisového programu, tj. doplnék spolecnych emisnich podminek
Dluhopisového programu pro takovou Emisi (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu*),
jakoZz 1 dalsi informace o Emitentovi a o Dluhopisech, které jsou nebo budou vyzadovany
obecné zavaznymi pravnimi piedpisy, ¢i jinymi zavaznymi ptedpiSy vztahujicimi se k dané
emisi tak, aby Emisni dodatek tvofil kone¢né podminky nabidky.

V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urena jmenovitd hodnota a pocet
Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum emise DIluhopisi a zpisob jejich vydani, vynos
Dluhopisii dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost Dluhopist a data nebo datum
splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dal§i podminky Dluhopisti dané Emise, které nejsou
upraveny v ramci spoleénych emisnich podminek Programu, jejichz znéni je uvedeno v kapitole
,,Udaje o nabizenych cennych papirech — Emisni podminky Dluhopist“ v tomto Zakladnim
prospektu.
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Emitent bude tento Zakladni prospekt prubézné aktualizovat, a to formou dodatka
k Zakladnimu prospektu (dale jen ,,Dodatek k Zakladnimu prospektu‘) v ramci probihajici
vefejné nabidky nebo pted zahajenim obchodovani na regulovaném trhu ve smyslu a v souladu
s § 36] ZPKT. Kazdy takovy dodatek bude schvalen Ceskou narodni bankou, ktera vykonava
dohled nad kapitalovym trhem v souladu se zakonem ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti
kapitalového trhu a o zméné a doplnéni dalSich zakont, ve znéni pozdéjsich predpist, piipadné
jinou osobu, ktera miize mit v budoucnosti piisluiné pravomoci Ceské narodni banky (déle také
jen ,,CNB“) a uvefejnén tak, aby kazdd Emise byla nabizena anebo obchodovana na
regulovaném trhu na zéklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru. Pro ucely vefejné nabidky
je v souladu s §361 ZPKT tento Zakladni prospekt platny po dobu 12 mésicii od jeho uvetejnéni
za predpokladu jeho fadné aktualizace (viz shora).

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a schvalen rozhodnutim piedstavenstva Emitenta dne
21.5.2019. Zakladni prospekt byl schvélen rozhodnutim CNB ¢&. j. 2019/055837/CNB/570 ze
dne 23.5.2019, které nabylo pravni moci dne 28.5.2019. Rozhodnutim o schvaleni prospektu
cenného papiru Ceskd narodni banka osvédéuje, ze schvaleny prospekt obsahuje udaje
pozadované zdkonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit rozhodnuti, zda cenny papir
nabude &i nikoli. Ceska narodni banka neposuzuje hospodéaiské vysledky ani finanéni situaci
Emitenta a schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost
splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Informace uvedené v Zakladnim
prospektu jsou aktualni pouze k tomuto dni. Dojde-1i po schvaleni Zakladniho prospektu, ale
jesté pred ukoncenim vefejné nabidky Dluhopisii nebo pfed zahdjenim obchodovani na
regulovaném trhu, K podstatné zméné nékteré skuteCnosti uvedené v tomto Zakladnim
prospektu, uvetejni Emitent dodatek k tomuto Zakladnimu prospektu.

Zajemci o koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdmci Dluhopisového
programu vydany, musi sva investi¢ni rozhodnuti u€init na zakladé informaci uvedenych nejen
v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zéklad¢ ptipadnych dodatkit Zakladniho prospektu a
Emisniho dodatku ptislusné Emise, ¢i jinych dostupnych informaci.

Zakladni prospekt, Dodatky k Zakladnimu prospektu, Emisni dodatky, jakoZ 1 v§echny vyro¢ni
zpravy Emitenta uvefejnéné po datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu budou k dispozici
v elektronické podobé na internetové strance Emitenta www.europaproperty.org v sekci
,Dluhopisy®, a dale také na pozadani bezplatné v provozovné Emitenta na adrese JindfiSska
901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, v pracovni dny v dob¢ od 9.00 do 16.00 hod.

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

Upozorneni: Je-li v hranatych zavorkdach ve Shrnuti prospektu nize uveden jeden nebo vice
udajii, bude pro konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Symbol lomitka (,,/*) pak
oddeluje varianty téchto udaju pred a za lomitkem. Je-li v hranatych zavorkach zarovern uveden
symbol ,, ® ““, budou chybéjici udaje doplnény v prislusném Emisnim dodatku. Rozhodujici bude
vzdy uprava pouzita v prislusném Emisnim dodatku.
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1 Shrnuti

forma Emitenta,
zemé registrace
a pravni
predpisy, podle
nichZ Emitent
provozuje
¢innost

0Oddil A. Uvod a upozornéni
A.1 [Upozornéni @) Emitent timto v souladu s ustanovenim § 36 odst. 5 Zakona o podnikani na
kapitdlovém trhu upozoriuje, ze:
i. Shrnuti prospektu v této kapitole 1 tohoto prospektu (dale jen ,,Shrnuti)
predstavuje uvod k prospektu a jako takové by mélo byt chapéno.

ii. Jakékoliv rozhodnuti investovat do Dluhopisu by mélo byt zalozeno na tom,
ze investor zvazi prospekt jako celek tedy jako Zakladni prospekt ve znéni jeho
ptipadnych dodatkti spolu s Doplitkem dluhopisového programu, resp. Emisnim
dodatkem pro Emisi obsahujicim kone¢né podminky nabidky.

iii. V ptipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba tykajici se udaji uvedenych v
prospektu, mize byt zalujici investor povinen nést naklady na pieklad prospektu
vynalozené pied zahdjenim soudniho fizeni, nebude-li v souladu s pravnimi
ptedpisy stanoveno jinak.

iv. Osoba, ktera vyhotovila Shrnuti véetné jeho piipadného piekladu, je odpovédna
za spravnost udaji ve Shrnuti pouze v piipadé¢, Ze je Shrnuti zavadéjici nebo
nepiesné pii spole¢ném vykladu s ostatnimi ¢astmi prospektu nebo pokud pii
porovnani s jinymi ¢astmi prospektu neposkytuje hlavni udaje, které pomahaji
investorim pii rozhodovani, zda do Dluhopist investovat.

A.2 Souhlas Nepouzije se. Emitent souhlas s pouzitim prospektu pro naslednou vefejnou nabidku
Emitenta neudélil.
pro pouZiti
prospektu
finan¢nimi
zprostiedko
vateli

Oddil B. Emitent

B.1 |Pravnia Emitentem Dluhopist je spolecnost Europa Investment Property CZ a.s.
obchodni nazev
Emitenta

B.2 Sidlo a pravni  [Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZzenou podle prava Ceské republiky a sidli

na adrese Jindtisska 901/5, Nové Meésto, 110 00 Praha 1. Emitent je zapsan
v Obchodnim rejstiiku pod IC: 06600204.

Emitent se pfi své ¢innosti fidi ¢eskymi pravnimi ptedpisy, zejména zakonem
c. 89/2012 Sb., obcansky zdkonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zdkon o obchodnich korporacich), zékonem ¢.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v platném znéni a predpisy
upravujicimi pasobeni na kapitdlovém trhu (tedy zejména zdkonem
C. 256/2004 Sh. 0 podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdé&jSich piedpist
a zakonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech). V oblasti danové se fidi zakonem ¢.
586/1992 Sb., o danich z ptijmu v platném znéni, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o
dani z pfidané hodnoty v platném znéni, zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z
nemovitych véci v platném znéni a zakonem ¢&. 280/2009 Sb., danovy tad v
latném znéni. Pokud jde o ¢innost Emitenta spoc¢ivajici v akvizici nemovitosti




muze byt pro emitenta rozhodna uprava zakonem ¢. 99/1963 Sb., obcansky
soudni fad v platném znéni, zakonem ¢. 120/2001 Sb., exekucni fad v platném
znéni, zdkonem €. 182/2006 Sb., insolvenéni zékon v platném znéni anebo zékon
C. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach.

Zemi registrace Emitenta je Ceska republika.

B.4b

Popis veskerych
znamych trendi,
které Emitenta a
odvétvi, v nichz
pusobi, ovliviiuji

Emitenta a odvétvi, ve kterém pusobi, ovliviuji, kromé obecného vyvoje
ekonomického cyklu a dalSich obchodnich vykyvi také trendy realitniho trhu v
Ceské republice a Mad’arsku, kde Emitent jako investor a vlastnik nemovitosti
hodla pusobit, predevsim trendy ovliviujici nabidku a poptavku na trhu bytovych
a nebytovych prostor v Ceské republice a Mad’arsku.

Na realitnim trhu panuje i v soucasné dob¢ trend ptevisu poptavky nad nabidkou
nemovitosti, zejména v segmentu rezidenénich nemovitosti. Toto je zptisobeno
nékolika faktory, mezi néz patii napt. dostupnost hypotecnich tivéri, kterd i pres
opatieni CNB trva nebo snizena mira vystavby ve velkych méstech.

Ceny nemovitosti v Ceské republice jsou jiz nékolik let na vzestupu, pfi¢emz
nejvyssi jsou ceny nemovitosti ve velkych méstech, rostou vSak i ceny
nemovitosti V mens$ich obcich. Realizované ceny se ve vétsing€ kategorii dostaly
Vv roce 2017 vysoko nad uroven svych ptedchozich cyklickych maxim z roku
2008.

Nabidka a poptavka po pronajmech se 1i8i podle lokality, nabidka nad poptavkou
ptevazuje ve velkych méstech, predev§sim v Praze. Cena najemniho bydleni i
nadale stoupd, zajimavou pfilezitosti zlistdvaji 1 vynosy z kancelatskych, resp.
jinych nez residen¢nich nemovitosti. Ceny reziden¢nich nemovitosti stabilné
rostly v CR v celé prvni poloviné roku 2018, pfi¢emz tento trend pokradoval i ve
druhé poloving roku 2018, 1 kdyz v mensi mife, coz bylo zptisobeno mimo jiné
novym doporu¢enim CNB omezujicim dostupnost hypoték. Lze predpokladat,
7e bude tato tendence pokracovat i v roce 2019. Tempo riistu cen bytl ale nadale
prevySovalo tempo ristu mezd, a piijmova dostupnost bydleni se tak dale
zhorSovala. V souladu s tim vzrostl také odhad nadhodnoceni cen bytli. Budouci
cenovy vyvoj bude zaviset zejména na ocekdvani domacnosti ohledn¢ dalSiho
zhodnoceni nemovitosti, vyvoji uvérovych podminek a mife nové vystavby.

| kdyz lze do budoucna oc¢ekavat zpomaleni ristu cen nemovitosti i prondjmu, i
nadéle sektor z{istava zajimavou investi¢ni prileZitosti.!

Vyvoj cen v Mad’arsku je v mnohych ohledech podobny CR, od roku 2013 doslo
k rastu celého sektoru. B&hem prvni poloviny roku 2018 dale doSlo ke
zptistupnéni hypotecnich uvért, diky jejich nizkému turoceni a celkovému
zlepSeni cenovych podminek, coz ve svém disledku napomahd rozvoji trhu
nemovitosti v Mad’arsku. Cena nemovitosti stale roste ve zvySujicim se trendu
ve méstech, nejvyrazngji v Budapesti. Mimo mésta dochazi také k cenovému
ristu, nicméné jeho tempo se zpomalilo.?

1

(dostupné

Vybrané udaje byly pievzaty od Ceské narodni banky z jeji Zpravy o finanéni stabilitd 2017/2018
na strankéch Ceské narodni banky:

https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2017-2018/fs 2017-

2018.pdf) a rovneéz ze statistik Ceského statistického uradu (dostupnych na
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu).

2 VVybrané tdaje byly pievzaty od Magyar Nemzeti Bank z jeji Housing market Report (dostupné na strankach
https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2018-november-en.pdf )



https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2017-2018/fs_2017-2018.pdf
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs_2017-2018/fs_2017-2018.pdf

B.5 [Popis skupiny  Jedinym akcionafem Emitenta je spole¢nost Premiot Group, a.s. se sidlem
Emitenta a Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 04405030. Emitent je na
postaveni rozhodnutich jediného akcionaie zasadnim zpisobem zavisly.

Emitenta ve Jedinym akcionafem Spole¢nosti Premiot Group, a.s. je spole¢nost PREMIOT

skupiné GROUP LTD sidlem E11DU Londyn, 7 Whitechapel Road, Office 410, Spojené
kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, Registracni Cislo: 09657646.
Jedinym spole¢nikem spole¢nosti PREMIOT GROUP LTD je pan Ondrej
Spodniak LL.M.
Emitent je vlastnikem 100% obchodniho podilu ve spolecnosti Europa
Investment Property HU Kft,, sidlem 1047 Budapest, Baross utca 75-77, IC: 01-
09-337140.
Pan Ondrej Spodniak LL.M. je dale jedinym spole¢nikem spole¢nosti EUROPA
PROPERTY INVESTMENT CO. LTD sidlem E11DU Londyn, 7 Whitechapel
Road, Office 406, Spojené¢ kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska,
Registratni c¢islo: 10996093. Spole¢nost Premiot Group, a.s. je jedinym
spolecnikem spolec¢nosti Biezi BV15, s.r.o., IC: 06038140, Na Doubkové 2,
s.r.0., 1C: 06038034, Premium Data Systems s.r.o., IC: 06848338, Premiot
Finance For Your Business s.r.o., IC: 07719868 a Premiot Hungary & Partners
Kft. ev. €. 25549753241.

B.9 [Prognoza nebo |Nepouzije se; Emitent progndzu ani odhad zisku nevyhotovil.
odhad zisku

B. [Popis povahy Nepouzije se. Zprava auditora Ing. Martiny Kotréové, auditorské opravnéni ¢islo

10 veSkerych 1311, sidlem Pfemyslovska 1925/40, 130 00 Praha, IC: 48100137, o historickych
vyhrad ve finan¢nich tdajich za obdobi od 14. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 a zprava
zpravé auditora f@uditora Ing. Martiny Kotréové, auditorské opravnéni ¢islo 1311, sidlem
o historickych  [Pfemyslovska 1925/40, 130 00 Praha, IC: 48100137, o historickych finan¢nich
finan¢nich udajich za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 byla s vyrokem ,,bez
udajich vyhrad®.

B.12 Vybrané 'V nésledujici tabulce jsou uvedeny vybrané zakladni ekonomické ukazatele
historické Emitenta vychéazejici z 0daji uvedenych V individualni auditované Ucetni

finan¢ni udaje

zavérce za obdobi od 14. listopadu 2017 (tedy od data vzniku Emitenta) do
31.12.2017 a v auditované ucetni zavérce za obdobi od 1. ledna 2018 do 31.
prosince 2018. Ugetni zavérka je zpracovana v souladu se zdkonem &. 563/1991
Sb., o tcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist.

'Vykaz o finan¢ni situaci (rozvaha) — vybrané tidaje v K¢

PoloZzka K'31.12.2017 K31.12.2018

Pohledavky za upsany | O 0

zakladni kapital

Stala aktiva 0 0

Obézné aktiva 2.002.540 60.555.000

AKTIVA CELKEM 2.002.540 60.555.000

Vlastni kapital 1.978.540 1.004.000

Cizi zdroje 24.000 59.551.000

PASIVA CELKEM 2.002.540 60.555.000
Vykaz ziskii a ztrat — vybrané udaje v K¢

PoloZka K'31.12.2017 K'31.12.2018

Sluzby 9.960 108.000




Dané a poplatky 11.000 4.000

Nékladové troky a 500 1.839.000
odobné naklady

Provozni vysledek -20.960 -128.000

hospodareni

Celkovy vysledek - 21.460 -1.008.000

hospodateni po

zdanéni

PenéZni toky — vybrané iidaje v K¢

Polozka K31.12.2017 K 31.12.2018
Stav penéznich prosttedkt 0 2.540

na zacatku ucetniho

obdobi

Stav penéznich prostiedkt [2.540 13.738.000
na konci ucetniho obdobi

Cisty penézni tok z -1.997.460 -216.000
provozni ¢innosti

Cisty penézni tok z 0 -44.199.000
investicni ¢innosti

Cisty penézni tok z 2.000.000 58.150.000
finan¢ni ¢innosti

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu, tj. od 31.12.2018, Emitent
neuvetejnil Zadné dalsi auditované finan¢ni informace.

Od data posledniho auditovaného finan¢niho vykazu, tj. od 31.12.2018, do data
tohoto prospektu nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta
ani k vyznamnym zménam finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta.

Za vyznamnou zménu s dopadem do financni nebo obchodni situace Emitenta
lze povaZovat skutecnost, Ze Emitent v letech 2018 a 2019 pro tcely financovani
svych podnikatelskych aktivit emitoval a upsal 3 emise v ramci dluhopisového
programu z roku 2018 o celkové maximalni hodnoté¢ dluhopistt 500 miliond K¢:
1. emisi dluhopist Gro¢enych 7 % p. a. splatnost 30.4.2023, celkovy objem
50.000.000 K¢ (tato emise je upsana v objemu 1,8 milionu), vSechny tyto
dluhopisy byly upsany do 31.12.2018; 2. emisi dluhopist tro¢enych 9,2 % p. a.
splatnost 30.12.2020, celkovy objem 50.000.000 K¢ (tato emise je upsana v
objemu 49,65 milionu), ode dne 1.1.2019 byly upsany dluhopisy v objemu
200.000 K¢; a 3. emisi dluhopisii rocenych 9,2 % p. a. splatnost 31.12.2021,
celkovy objem 100.000.000 K¢ (tato emise je upsana v objemu 25,9 milionu),
ode dne 1.1.2019 byly upsany dluhopisy v objemu 19 milionu. Shora uvedené
prostredky vyuzije Emitent zejména na financovani akvizi¢ni ¢innosti Emitenta,
do které spadé potizeni nemovitého majetku.

Polozka predstavujici ob&ézna aktiva ke dni 31.12.2018 v hodnoté 60.555.000 K¢
je tvofena z 13,7 mil. K¢ penéznimi prostfedky v pokladné a na tiétech Emitenta
a dale z 46,8 mil. K& pohleddvkami Emitenta. Emitent eviduje k 31.12.2018
pohledavku za spole¢nosti EUROPA PROPERTY INVESTMENT CO. LTD ve
vysi 46,8 mil. K¢. Emitent déle eviduje pohledavku z jeho obchodnich vztahi ve
vysi 30 tis. K¢. Dalsi vyznamnou zménou s dopadem do finanéni nebo obchodni
situace Emitenta je zvySeni zékladniho kapitdlu na 22 mil. K¢. Zakladni kapital
spolecnosti je splacen v plné vysi.




B. |Popis veSkerych [Emitent plni vesSkeré své zavazky fadné a v€as. Emitent aktualné eviduje vyssi
13 nedavnych hodnotu financovéni cizimi zdroji nez hodnotu vlastniho kapitalu. Zakladni
udalosti kapital ke dni vyhotoveni prospektu ¢ini 22 mil. K¢. Cizi zdroje Emitenta ke dni
specifickych pro 31.12.2018 ¢ini 59.55 mil. K¢&. Po 1.1.2019 upsal Emitent dluhopisy s celkovou
Emitenta, které jmenovitou hodnotou 19,2 mil. K¢.
maji podstatny
vyznam pri Emitent nebyl od svého zalozeni ucastnikem jakychkoliv spravnich, soudnich
hodnoceni nebo arbitraznich fizeni, které by podle jeho nazoru mohly mit podstatny vliv na
platebni ekonomickou situaci Emitenta, ani mu neni znamo, Ze by jakékoliv takové fizeni
schopnosti hrozilo.
Emitenta
B. [Zavislost na Spole¢nost Premiot Group, a.s. je jedinym akcionaiem Emitenta a Emitent je
14 subjektech ve tedy zcela zavisly na jejich rozhodnutich.
skupiné
B. [Popis hlavnich |[Hlavni ¢innosti Emitenta je nabyvani aktiv na nemovitostnim trhu, ptfipadna
15 innosti vystavba, oprava ¢i rekonstrukce a nasledny pronajem ¢i prodej danych
Emitenta nemovitosti. Emitent hodla v horizontu obdobi do kone¢né splatnosti Dluhopist
investovat predeviim do nemovitych véci v Ceské republice a Mad’arsku. Pokud
k tomu budou vhodné podminky, hodla Emitent cilené pofizovat zejména
nemovitosti vhodné k rekonstrukei, dostavbé ¢i vystavbé a po provedené
rekonstrukci, dostavbé ¢&i vystavbé takové nemovitosti dale podnikatelsky
vyuzivat, ptfipadné¢ po castech rozprodavat. Emitent rovnéz hodla vyuzivat
prilezitosti nemovitosti, které maji pravni problém ¢i dluh u bankovnich domi a
nebankovnich poskytovateld, ¢i jsou jinak podhodnoceny Vv dusledku
odstranitelnych pravnich i jinych zavad.
Konkrétni uvazované projekty jsou napi. malometrazni byty, hotel, vhodné
skladovaci prostory nebo komeréni nemovitosti, véetné pozemki k vystavbe.
Emitent bude primarn¢ nabyvat nemovitosti do svého vlastnictvi, mize rovnéz
Vv souvislosti s akvizici a drzenim nemovitosti zalozit nebo koupit obchodni
korporaci, sjednat spole¢ny podnik, do rozvoje tohoto podnikani investovat a
nabyvat aktiva s nemovitostmi souvisejici. Pronajimané nemovitosti budou
slouzit ke kratkodobému, ale zejména dlouhodobému pronajmu.
K datu tohoto prospektu Emitent realizuje projekt vystavby skladovaci haly
Vv Jihomoravském kraji a projekt hotelu v Budapesti.
B. |Ovladajici osoba Emitent je ovladan jedinym akcionaiem Premiot Group, a.s. Jedinym
16 akcionafem této spolecnosti je spolecnost PREMIOT GROUP LTD. Jedinym
spole¢nikem spole¢nosti PREMIOT GROUP LTD je Ondrej Spodniak LL.M.,
dat. nar. 30. dubna 1981, Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.
B. |Rating Emitenta |[Nepouzije se. Emitentovi nebyl pfidélen rating. / Emitentovi byl pfidélen rating
17 mnebo Dluhopisii |spolecnostmi registrovanymi dle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES)
¢. 1060/2009 [e]]
[Nepouzije se. Dluhovym cennym papirim Emitenta nebyl udélen rating. /
Dluhovym cennym papiriim emitenta byl pfidélen rating [e]].
Oddil C. Cenné papiry
C. 1 Popis Dluhopist | Dluhopisy jsou vydavany jako [listinné cenné papiry ve formé na

fad/zaknihované cenné papiry ve formé [na dorucitele/ na jméno]]. ISIN —




identifika¢ni oznaceni podle mezinarodniho systému ¢islovani pro identifikaci
cennych papirti - [bylo / nebylo] pfid¢leno [a je ®]. Nazev Dluhopistii je [e].

Jmenovitd hodnota DIuhopisti ¢ini [e].

Datum emise je [®].

C. 2 Ména Dluhopisi | Ménou Dluhopisi je [¢eska koruna — K¢ (CZK) / e].

C.5 (Omezeni Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptredpisiim, mohou byt pievody
prevoditelnosti | Dluhopisii pozastaveny poéinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po
Dluhopisi Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan

v Emisnich podminkach).
Ptevoditelnost Dluhopisii neni omezena.
C. 8 [Popis prav Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji emisni podminky

spojenych s
cennymi papiry

Dluhopisti. 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 ptredcasné splaceni]. S Dluhopisy je spojeno pravo na vynos z DIluhopisu
stanoveny Emisnimi podminkami.

[Vlastnici dluhopisti nejsou opravnéni zadat piredcasnou splatnost Dluhopist
pfede Dnem konecné splatnosti dluhopisti. / Vlastnici dluhopisit maji pravo
pozadovat splaceni jistiny a pfislusného vynosu Dluhopisti piede Dnem
konec¢né splatnosti Dluhopistl, a to nejméné 90 dni ptfede dnem pozadované¢ho
splaceni [a nejdiive [®] dni od [Data emise/[®]]]. Poplatek za piedCasné
splaceni [je/neni] aplikovan [a rovna se e]. V piipad¢é predcasného splaceni
nebude mit vlastnik DIuhopisu prdvo na pomérny urokovy vynos za dané
vynosové obdobi, do které¢ho bude spadat datum piedcasné splatnosti. Emitent
je zaroven opravnén v piipad€ soubézné zadosti Vlastnikii dluhopist, jejichz
objem ke splaceni se rovna nejméné 1.000.000,- K¢ anebo ekvivalentu v jiné
meéng, ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem denominovan,
urcit v zajmu ochrany své platebni schopnosti a ochrany svych véfitel (veetné
vlastnikii Dluhopisti) splatnost pozdéjsi. Tuto splatnost je Emitent povinen
stanovit nediskrimina¢né pro vSechny Zadatele tak, aby Emitentem urcené
odlozené datum splatnosti reflektovalo poradi ptivodné pozadované splatnosti.]
Vlastnici Dluhopisti maji pravo zadat predcasné splaceni DIuhopist v ptipadé,
Ze nastane néktery z Pfipadl neplnéni dle Emisnich podminek.

S Dluhopisy je spojeno pravo tcastnit se schlize vlastnikd Dluhopist.
S Dluhopisy nejsou spojena zadnd ptredkupni ani vyménna prava.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy dluhy vici Vlastnikiim Dluhopisii vyplyvajici
z Dluhopist zakladaji pfimé, obecné, nezajiSténé, nepodminéné a nepodiizené
dluhy Emitenta, které¢ jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné
(pari passu) jak mezi sebou navzijem, tak i1 alespont rovnocenné vici vSem
dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym dluhiim Emitenta,




s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni
pravnich predpist.

Omezeni téchto prav: Emitent je opravnén splatit Dluhopis kdykoliv ptede
dnem jeho splatnosti. Emitent své rozhodnuti o pfed¢asném splaceni Dluhopist
oznami dotCenym Vlastnikim dluhopisii odeslanim pisemného sdéleni, ve
kterém urc¢i datum splatnosti na jemu znamé adresy dotcenych vlastnikii nebo
jinym prokazatelnym zpusobem, piipadné uvefejnénim v souladu s ¢l. 12
Emisnich podminek, a to nejpozdéji tiicet (30) dni piede dnem predEasného
splaceni. Prava z Dluhopisi se proml¢uji uplynutim téi (3) let ode dne, kdy
mohla byt poprvé uplatnéna.

C.9

Vynos
Dluhopisu,
nurokova sazba

Dluhopisy jsou uro¢eny pevnou trokovou sazbou ve vysi [e] % p. a. a jsou
splatné dne [®], pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni. Vynosovym obdobim
se rozumi jedno [mésicni/Ctvrtletni/ptilrocni/rocni] obdobi pocinajici Datem
emise (v€etn€) a konéici dnem, ktery bezprosttedné piedchazi prvnimu dni
nasledujiciho vynosového obdobi a dale kazdé dalsi bezprostiedné navazujici
[mésicni/Ctvrtletni/pllro¢ni/rocni] vynosové obdobi pocinajici vzdy 1. dnem
mésice [®] a koncici poslednim dnem mésice [®], az do Dne splatnosti
dluhopisti. Dnem vyplaty urokit za vynosové obdobi je vzdy 15. den
vynosového obdobi nasledujiciho. Prvnim dnem vyplaty urokt je [e].
Poslednim dnem vyplaty urokii je 15. den po Dni splatnosti dluhopisti. Urokové
vynosy budou naristat vzdy od prvniho dne vynosového obdobi do posledniho
dne vynosového obdobi. Dluhopisy piestanou byt Groceny dnem splatnosti
Dluhopisti (a to fadnym i pfedasnym dnem splatnosti dle Emisnich podminek),
ledaze by po splnéni vSech podminek a nélezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky
Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto.

Spole¢ny zéstupce vlastnikt Dluhopist [byl/nebyl] k [datu tohoto prospektu/ @]
ustanoven [a je jim e®]. Spole¢ny zastupce muize byt ustanoven v souladu se
Zakonem o dluhopisech.

Derivatova
slozka platby
uroku

NepouZije se — cenny papir nema derivatovou slozku platby uroku.

Zadost o prijeti
k obchodovani
na regulovaném
trhu

[NepouZije se — Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala
o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt
ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim
systému.] / [Emitent ma v imyslu zadat o piijeti Dluhopist k obchodovani na

[e]].

Oddil D. Rizika

D.2

Hlavni  [Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevs§im nésledujici faktory:
rizika e Dluhové riziko znamena, Ze s ristem dluhového financovani Emitenta roste riziko,
specificka ze by se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim zavazkl vyplyvajicich z jim
pro emitovanych Dluhopist.

Emitenta
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Riziko spojené s konkurenci spociva v tom, ze pokud Emitent nebude schopen obstat
v konkurenci, miZze to negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat zavazkim z
vydanych Dluhopisi.

Riziko zacinajici spolecnosti znamena, ze Emitent je zacinajici spoleCnosti existujici
od roku 2017 zavislou na externim financovani napft. prostfednictvim Dluhopist a
pokud se toto financovani nepodaii zajistit, mize to mit negativni vliv na budouci
¢innost Emitenta a souvisejici vynosy.

Emitent nema dostate¢né¢ bohaté zkuSenosti s podnikanim a nema podrobny
podnikatelsky plan. Riziko nedostatecné zkuSenosti a absence podrobného
podnikatelského planu Emitenta spociva v tom, Ze jde o spolecnost s malymi
historickymi zkuSenostmi. U nedostate¢né zkuSené spolecnosti bez podrobného
podnikatelského planu a analyzy miize byt pravdépodobnéjsi budouci selhani
podnikatelskych zaméru a podnikatelsky neuspéch. Emitent se tedy musi spoléhat
zejména na zkuSenosti jeho statutarniho organu.

Vzhledem k tomu, Ze Emitent hodla z velké ¢asti investovat do nemovitosti a
nemovitostnich projektd, jsou s ¢innosti Emitenta spojena rizika negativniho vykyvu
vynost a ceny nemovitosti (ovliviiované fadou faktord), kterd by mohla mit v
disledku dopad 1 na schopnost Emitenta dostat zavazkiim z vydanych Dluhopist,
vys$i vynosu.

[Riziko neuvedeni konkrétniho projektu spoc¢iva v tom, ze Emitent nespecifikoval,
na jaky konkrétni projekt hodla vytézek Emise pouzit. Pokud neni uveden konkrétni
projekt, je mozné, ze Emitent nebude schopen penézni prostiedky vcas alokovat, a
tedy ponese ztratu spojenou s absenci konkrétniho cilového projektu.]

Kreditni riziko ptedstavuje riziko ztrat, které muize Emitent utrpét z divodu
nesplaceni zavazki dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z
pronajmu a podnajmu nemovitosti a dalSich operaci s majetkem. Kreditni riziko tak
pfedstavuje potencidlni moznost neplnéni zévazka ze strany dluznikli Emitenta,
kterymi jsou a budou najemci ¢i podnajemci.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta, které spociva v tom, ze Emitent se ve
své Cinnosti bude zaméfovat zejména na Uzce geograficky a vécné omezeny trh
(nemovitosti v oblasti Mad’arska a Ceské republiky).

Riziko hospodaiské ztraty znamena, ze Emitent miZze byt donucen zejména
v disledku hospodaiské ztraty piedCasné splatit Dluhopisy — v dasledku toho by
vlastnici realizovali niZ$i neZ ocekdvany vynos.

Emitent hodla realizovat své podnikatelské zdméry téz na mad’arském trhu, procez je
¢innost Emitenta ohrozena rizikem piisobeni na tomto zahrani¢nim trhu. Mimo
logistika, jsou zde rizika specifickd pro realizaci ¢innosti v Mad’arsku. Takovymi
riziky jsou zejména politickd nestabilita, regulatorni zmény, inflace HUF, vyklad
danovych ptedpist a nepredvidatelné udalosti, které se v Mad’arsku mohou odehrét.
M¢énové riziko znamena riziko, Ze v disledku pohybu sménnych kurzi Emitent utrpi
hospodatské ztraty z divodu denominace aktiv a pasiv v rtiznych ménach.
[Vzhledem ktomu, Ze jsou Dluhopisy denominovany v GBP, hrozi vykyvy
sménného kurzu GBP (zejména Vv souvislosti s vystoupenim Velké Britanie z EU),
coz by pii zhodnoceni GBP mohlo vést k ristu zavazku Emitenta v GBP vyjadieného
Vv primarni méné Emitenta.]

Provozni riziko je riziko vyplyvajici z nedostatkt vnitinich procesi a systému, lidské
chyby nebo rizika vyplyvajici z vnéjsich udalosti, které mohou ohrozit schopnost
dostat zavazkiim z Dluhopist.
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e Emitent ma jednoclenné piedstavenstvo a jednoc¢lennou dozor¢i radu, jediny ¢len
dozor¢i rady je bratrem jediného Clena predstavenstva. V dusledku ptfibuzenského
vztahu muze dojit k oslabeni vykonu kontrolni funkce a miize byt snizena dislednost
kontroly, kterou poskytuje kontrolni organ. Diky snizené ¢i oslabené kontrole
Emitenta vzniké riziko moznych chyb v manazerskych rozhodnutich a dale riziko
finan¢nich nesouladd. Tyto finan¢ni nesoulady mohou byt odhaleny naslednym
auditem.

e Riziko ztraty vyznamnych 0Sob znamena, ze Emitent nebude schopen udrzet a
motivovat své vedeni, ptipadné své budouci klicové zaméstnance, jejichz ptipadna
ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho hospodaiské vysledky a
finan¢ni situaci.

e ZhorSeni vztahi s klienty, zejména najemci a podndjemci, mize mit vyznamny
dopad na hospodarské vysledky Emitenta.

e Riziko zahdjeni insolvenéniho fizeni znamend, ze Emitent nemize zcela zabranit
neopodstatnénym a nepodlozenym navrhiim na zahéjeni insolven¢niho fizeni, které
ho mohou poskodit.

D.3

Hlavni
udaje o
hlavnich
rizicich,
ktera
jsou
specificka
pro cenné

papiry

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které se tykaji emitovanych Dluhopisti.
Jedna se o tato dale uvedena rizika:

e Riziko zmény trokové sazby z Dluhopisi spociva v riziku zvySeni trzni Grokové
sazby a souvisejiciho sniZzeni ceny Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou.

¢ [Riziko likvidity v ptipadé Dluhopist neptijatych k obchodovani na regulovaném ¢i
jiném trhu znamend, ze likvidita a moznost zobchodovani je nizsi nez u dluhopist
ptijatych k obchodovani na regulovaném trhu. / Riziko likvidity v ptipadé Dluhopist
pfijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu znamena, ze ani kotace
nezajisti vysokou likviditu anebo moznost zobchodovani.]

e Dluhopisy jsou denominované v [Ceskych korunach / @] a drzitel Dluhopisu, pro néjz
[CZK / @] neni ménou, ve které obvykle provadi své transakce, vystavuje ménovému
riziku, kdy vykyvy kurzi mohou ovlivnit kone¢ny vynos ¢i vysi ¢astky pfi splaceni
Dluhopist.

e Potencidlni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, Ze mohou byt
povinni zaplatit dan€ a dal$i odvody dle statu, ve kterém dochazi k nabyti ¢i prodeji
Dluhopisti.

e Riziko ptedc¢asného splaceni spociva v tom, ze pokud se Emitent rozhodne uplatnit
své pravo na piedCasné splaceni, obdrzi Vlastnik DIuhopisii pouze jistinu a urokové
vynosy za vynosova obdobi do dne pfed¢asné splatnosti DIuhopist. [Obdobné riziko
nese Vlastnik dluhopisu v ptipadé, Ze pozada saim o pfedcasné splaceni DIuhopisi.
Pii Zadosti o predéasné splaceni nebude Vlastnikovi dluhopisu vyplacen pomérny
vynos Dluhopisu za dobu od posledniho ukonéeného vynosového obdobi.]

¢ [Riziko odloZeni pozadované splatnosti v piipadé predcasného splaceni na zadost
Vlastnika dluhopisu znamena, ze Vv ptipad€, kdy celkova Emitentem piedCasné
splacena Castka piesahne 1.000.000,- K¢ anebo ekvivalentu v jiné méné, ve které
bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem denominovan, je Emitent opravnén
z dvodu ochrany své platebni schopnosti a/nebo véfiteli datum pozadované
splatnosti odlozit na pozdéjsi datum do data kone¢né splatnosti Dluhopisi].

e Nesdéli-li Vlastnik Dluhopistt Emitentovi tcet, na ktery ma Emitent DIluhopisy
pfedcasné splatit, ptipadné ucet pro Ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i splaceni
Dluhopisu, je Emitent opravnén Dluhopisy ptfedCasné splatit na tcet advokatni
uschovy ve prospéch Vlastnika DIuhopisti, pficemz Advokétni tischovu hradi ten,

komu jsou prostiedky poukézany.
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Podminky vydani Dluhopist se fidi t¢innymi ¢eskymi pravnimi piedpisy. Budouci
zmény predpist nebo zmény soudni ¢i spravni praxe mohou mit dopad na finan¢ni
situaci Emitenta a jeho schopnost fadn¢ a vcas splatit Dluhopisy, na Dluhopisy ¢i
Vlastniky Dluhopist.

Riziko zédkonnosti koupé€ spoc¢iva v tom, ze podminky nabyti Dluhopisit mohou byt
V jiné jurisdikci omezujici.

Na piipadné vynosy z investice do Dluhopisti miize mit vliv inflace, snizujici redlny
vynos.

Riziko nesplaceni spociva v tom, ze za urcitych okolnosti miize dojit k tomu, ze
Emitent nebude schopen vyplacet troky nebo jmenovitou hodnotu Dluhopist a
hodnota pro vlastniky Dluhopist pfi splatnosti mtize byt nizsi nez vyse jejich pivodni
investice, a to i nulova.

Riziko nepiedvidatelné udalosti spociva v tom, ze nepredvidatelnd udalost (napf.
ptirodni katastrofa, teroristicky utok, krize politicka, vale¢ny konflikt), ktera zptisobi
poruchy na finanénich trzich, rychly pohyb ménovych kurzli, mize mit vliv na
hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych udélosti nepiedvidatelnych v okamziku
Emise by mohl zpilisobit snizeni navratnosti penéznich prostiedkli investovanych
Emitentem a ohrozit tak schopnost Emitenta splatit veskeré dluzné ¢astky vyplyvajici
z DIluhopisu.

Odd

il E. Nabidka

Diivody nabidky
a pouZiti vynosi

Dluhopisy jsou vydavany za ucelem zajiSténi finan¢nich prostiedkd pro
uskutecnovani podnikatelské Cinnosti Emitenta. Pro tento ucel bude slouzit
Cisty vytézek Emise DIluhopisti po zaplaceni vSech odmén, nakladl a vydaji
Vv souvislosti s Emisi.
Konkrétné bude vytézek emise pouzit k:
e [zajisténi financovani investicnich vydajii spojenych s investici
Emitenta do spolecnosti projektu [®] / spolecnosti [e@] / [e].]
e [financovani pofizeni ucasti a investi¢nich vydaji spojenych s investici
Emitenta do spolecnosti/i [®]]
e [zajisténi finanCnich prostfedki pro uskuteciovani a rozvoj
podnikatelské ¢innosti Emitenta bez uréeni konkrétniho projektu
Emitenta].

E.3

Popis podminek
nabidky

[Nepouzije se; Dluhopisy nebudou nabizeny vefejné ve smyslu piisluSnych
pravnich predpist]

[Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice.
Vetejna nabidka pobézi od [e] do [e]. Dluhopisy ve vetejné nabidce mohou
nabyvat osoby se sidlem nebo bydlistém na tizemi Ceské republiky a
Vv zahrani¢i. Kategorie potenciondlnich investorii, kterym jsou cenné papiry
nabizeny, nejsou nijak omezeny.

Emitent [nebude / bude] vyuzivat sluzeb zprostiedkovateld [, ktefi budou
vyhledavat zajemce o Dluhopisy a budou [zasilat jejich [kontaktni udaje /
objednavky] Emitentovi]]. Seznam zprostfedkovateld, ktefi se zavazou
K umist'ovani emise  bude uveden na  strdnkdch = Emitenta
WwWWw.europaproperty.org v sekci ,,Dluhopisy*. Dluhopisy lze upisovat v sidle

Emitenta (i za pouziti komunikace na déalku). Dluhopisy se objednavaji
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vyplnénim objednavky Dluhopisti a jejim doru¢enim Emitentovi. Emitent
piijeti objednavky potvrdi a vyzve k thradé ceny za nabizené Dluhopisy.

Minimalni ¢astka tpisu/koupé je [@],- [KE / ®]. Maximalni objem pozadovany
jednotlivcem je omezen predpokladanym celkovym objemem Emise. Nebude-
li Emitent schopen uspokojit objednavku, odmitne ji. Emitent je opravnén
nabidku kratit, je-1i schopen ji uspokojit pouze ¢aste¢né. O tom bude upisovatel
pisemné vyrozumén a piipadny zaplaceny pieplatek mu bude vracen do tii
pracovnich dni ode dne, kdy nastane okolnost oduvodiujici kraceni
objednavky. Nabidkovou cenu za Dluhopisy je upisovatel povinen zaplatit
emitentovi do péti (5) dnli ode dne potvrzeni objednavky Emitentem. Dluhopis
nebude vydan diive, nez emitent obdrzi uhradu. [Dluhopisy budou pfedavany
nejpozdéji do patnacti (15) dni po dni uhrazeni nabidkové ceny za DIuhopisy,
a to osobné vsidle Emitenta anebo posStou (ndklady na doruceni hradi
Emitent).] / [Zaknihované Dluhopisy budou pfipisovany na pfislusny
majetkovy ucet vlastnika nejpozdéji do patnacti (15) dnd po dni uhrazeni
nabidkové ceny za DIluhopisy.]

[Pfi vetejné nabidce ¢inéné Emitentem bude cena za nabizené DIuhopisy [rovna
[®] % jmenovité hodnoty kupovanych Dluhopist [po dobu e].] [Nasledné bude
cena Dluhopisti vydanych po [e] urcena tak, Ze k ¢astce emisniho kurzu bude
ptipocten [odpovidajici alikvotni urokovy vynos/ ¢astka [@]]]. [Aktualni cenu
Dluhopisu sdéli Emitent na pozadani a bude rovnéz k dispozici v sidle Emitenta
na adrese Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny mezi
9:00 a 16:00 mistniho ¢asu.]

Dne [e] Emitent zvefejnéni Vysledky vefejné nabidky prostfednictvim
internetové stranky Emitenta [@] v sekci [e]. [Tyto vysledky na pozadani
Emitent po datu zvefejnéni poskytne rovnéz e-mailem anebo poskytne v sidle
Emitenta na adrese Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni
dny mezi 9:00 a 16:00 mistniho ¢asu].]

E. 4 | Popis Dle védomi Emitenta nemd vyjma auditora, ktery byl Emitentem finan¢né
vyznamnych odménén za ovéfeni Gcetni zavérky Emitenta, [a zprostiedkovateld, kteti jsou
zAjmi pro odmeénéni za zprostiedkovani zajemci 0 Dluhopisy na trhu,] Zadna z fyzickych
emisi/nabidku  @ni pravnickych osob zi¢astnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopisii zajem, ktery
véetné zajmii by byl pro Emisi ¢i nabidku DIluhopisi podstatny. / [®] [Emitent odménuje
konfliktnich zprostiedkovatele za Vyhled_éni zajemce o koupi Dluhopisu uplatou, hrazenou

vyhradné z prostfedki Emitenta, ve vysi stanovené smluvné s jednotlivymi
zprostiedkovateli, ktera nebude vys$si nez [®] % z upsaného objemu.]

E. 7 | Odhadované Emitentem nebudou na vrub investori uctovany zadné naklady. / [e]
naklady
uctované
investorovi
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b)

2.1

Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se m¢l seznamit s timto Zakladnim prospektem jako
celkem. Informace, které Emitent v této kapitole predklada ptipadnym zdjemctim o koupi
Dluhopist ke zvazeni, jakoz i dal$i informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by
mély byt kazdym zijemcem o koupi Dluhopisti peclivé vyhodnoceny pied ucinénim
rozhodnuti o investovani do Dluhopisti. Nakup a drzba DIluhopist jsou spojeny s fadou
rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamna, jsou uvedena nize v této kapitole.

S nabytim a vlastnictvim DIluhopist je spojena fada rizik, jejichZ popisem se zabyva tato
kapitola 2. Potencialni nabyvatelé Dluhopist by si vSak méli byt védomi 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 zévazky vyplyvajici z Emisnich
podminek Dluhopisii a neptedstavuji investi¢ni doporuceni.

Jakékoliv rozhodnuti z4jemcti o upsani a/nebo koupi Dluhopist by mélo byt zalozeno na
informacich obsazenych v tomto Zékladnim prospektu a konkrétnim Emisnim dodatku a
ptipadném dodatku tohoto Zakladniho prospektu, na podminkach nabidky Dluhopist, a
pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist provedené ptipadnym
nabyvatelem Dluhopist. Emitent doporucuje vSem potencidlnim nabyvatelim Dluhopist,
aby svou investici do DIluhopist jesté pied jejim u¢inénim projednali se svymi finan¢nimi,
danovymi a/nebo jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory vztahujici se k podnikani Emitenta

Existuji uréité rizikové faktory vztahujici se k majetku, zavazkim a finan¢ni situaci
Emitenta, které mohou ovlivnit jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopist. Tato rizika
vyplyvaji z jeho podnikéani, provozu jeho podniku nebo trhu, na némz piisobi. Mezi tato
rizika patii pfedevsim:

2.1.1 Dluhové riziko

a)

Dluhové riziko/riziko objemu zavazkii znamend, Ze s rustem dluhového financovani
Emitenta roste riziko, Ze by se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim zavazkl
vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisi. K datu vypracovani prospektu je vyse
zadluzeni Emitenta 79 mil. K¢. Vlastni kapital Emitenta vyc¢isleny k 31.12.2018 ¢ini 1 mil.
K¢.

2.1.2 Riziko konkurence

a)

Emitent je ucCastnikem hospodaiské soutéze na konkurencnim trhu investic do aktiv
V nemovitostnim sektoru. Riziko spojené s konkurenci v oborech podnikédni Emitenta
spociva v tom, ze pokud Emitent nebude schopen obstat v konkurenci v oborech svého
podnikani, miZe to negativné ovlivnit celkové vysledky hospodaieni Emitenta a schopnost
Emitenta dostat zdvazktim z vydanych Dluhopisii.
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2.1.3 Riziko za¢inajici spole¢nosti

a)

Riziko zacinajici spolecnosti znamend, ze Emitent je spolecnosti existujici od roku 2017 a
uspésnost jeho budouci investi¢ni ¢innosti je zavisld zejména na zajisténi dostatecného
financovani investi¢nich aktivit. Zdrojem kapitdlu pro Emitenta je vyhradné externi
financovani, vcetné financovani prostfednictvim DIluhopisi. Emitent nepouziva zadné
vlastni finan¢ni zdroje. Pokud se Emitentovi financovani nepodafi zajistit v dostate¢ném
rozsahu, mize to mit negativni vliv na budouci ¢innost Emitenta a celkovou vynosnost
jeho investic.

2.1.4 Riziko nedostate¢né zkusenosti Emitenta a absence podrobného podnikatelského

a)

b)

planu

Riziko nedostatecné zkusenosti Emitenta s podnikanim znamena, ze Emitent nema
dostatecné bohat¢ zkuSenosti s podnikdnim Vv oblasti nemovitostniho trhu, jelikoz Emitent
vznikl v roce 2017. Emitent k datu vyhotoveni prospektu nema podrobny podnikatelsky
plan.

U méné zkusené spolecnosti bez podrobného podnikatelského planu a analyzy miize byt
pravdépodobnéjsi budouci selhani podnikatelskych zdmérti a podnikatelsky neuspéch.
Uspé&snost podnikani Emitenta bude zaviset zejména od usp&$nosti ¥izeni Emitenta jeho
statutarnim organem.

2.1.5 Rizika spojena s trhem nemovitosti

Vzhledem k tomu, ze Emitent investuje do nemovitosti a nemovitostnich projekti, jsou
s ¢innosti Emitenta spojena rizika negativniho vykyvu vynosu téchto nemovitosti, ktera by
mohla mit v disledku dopad i na schopnost Emitenta dostat zdvazktim z vydanych Dluhopis.
Mezi tato rizika patii zejména:

a)

b)

Riziko ceny sluzeb, energii a personalnich nakladi: Pti provozu nemovitosti dochézi

k vyuziti vody, sluzeb a energii. Pravidelné dochdzi rovnéz k vyuzivani externich
pracovnikl k drzbé a zajiSténi chodu nemovitosti. Nelze vyloucit vyrazny rist cen téchto
vstupll spojeny s nepfiznivym dopadem na hospodateni nemovitostnich projektti a tim i k
negativnimu dopadu na jejich vynosnost.

Riziko omezeni nebo ukonceni moznosti pronajmu: Pii dlouhodobém omezeni nebo
ukonceni mozZnosti prondjmu nemovitosti, do kterych je Emitentem piimo &1
zprostiedkované investovano, z jakéhokoliv divodu., hrozi vyznamny vypadek v ptijmech
Emitenta z pronajmu ¢i prodeje takovych nemovitosti. Takovy vypadek by mohl v
kone¢ném disledku negativné ovlivnit 1 podnikani Emitenta.

Riziko souvisejici s vyvojem trzniho ndjmu: TrZzni ndjem nemovitosti odrazi vztah nabidky
a efektivni poptavky na lokalnim trhu. Emitent je tedy v ptipad¢€ investic do nemovitosti a
nemovitostnich projektii vystaven riziku, Ze trzni ndjem miize mit v budoucnu i klesajici
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d)

f)

9)

h)

tendence. Pfipadné snizovani vynosu nemovitosti by mohlo mit negativni dopad na
hospodateni Emitenta.

Riziko zmény pravni regulace ndjmu: Emitent hodla generovat zisky na kratkodobém i
dlouhodobém prondjmu byt a nebytovych prostor. Vzhledem k tomu, Zze oblast mize
podléhat (napt. za Gi¢elem ochrany slabsich smluvnich stran dle zakona ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik) regulaci ze strany statu zavislé rovnéZ na aktualni politické situaci
(zejména oblast prondjmt prostor uréenych k bydleni), mohou budouci néklady spojené se
zménou prislusné legislativy (véetné danové) znamenat rovnéz zvyseni ndkladd pro
Emitenta, se kterymi ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu neni pocitano. To by mohlo
mit negativni dopad na hospodateni Emitenta.

Riziko nespokojenosti najemct ¢i podnajemct znamena nespokojenost s prostiedim,
vybavenosti a celkovou urovni pronajimanych nemovitosti, ktera mize pies veSkerou
snahu Emitenta nastat.

Riziko nedostateéné prezentace spoc¢iva v tom, Ze pies investice Emitenta budou kanaly
propagace netispésné a zajem o pronajem nemovitosti bude nizsi, nez Emitent o¢ekava.

Riziko neobsazenosti spo¢iva v tom, ze z divodu okolnosti nezavislych na vili Emitenta
dojde k situaci, kdy nebudou piislusné nemovitosti pronajaty a nebudou Emitentovi tedy
generovat predpoklddany vynos (napt. i z divodu néhlych politickych a ekonomickych
zmeén, ¢i vlivem vy$s§i moci).

Riziko pied¢asného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany budoucich najemct piedstavuje
riziko, ze Emitent nebude v pfipadé pred¢asného ukonéeni ndjemni smlouvy schopen
okamzit¢ nalézt jiného ndjemce ochotného uzaviit najemni smlouvu za srovnatelnych

podminek. Prodleni v obsazeni nemovitosti mize mit vliv na vynos generovany
pronajimanych nemovitosti.

S ohledem na dulezitost hotelu v Budapesti, ktery bude Emitent stavét, je nutné poukazat na
specificka rizika tohoto projektu, zejména:

i)

)

Riziko neudéleni ¢i ztraty vefejnopravnich povoleni nezbytnych ke stavbé hotelu znamena,
ze pro uspéSnou realizaci tohoto projektu je nezbytné, aby byla udélena veSkera
vetejnopravni povoleni pozadovand pravnim fddem Mad’arska. Neud¢€leni téchto povoleni
mize mit negativni vliv na finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, coz mtize ovlivnit
jeho schopnost plnit dluhy z Dluhopisti.

Riziko nizkého obsazeni hotelu spociva v tom, ze z diivodu okolnosti nezavislych na vili
Emitenta, ptip. provozovatele hotelu mize dojit k situaci, kdy nebude hotel obsazen podle
predstavy Emitenta ¢i provozovatele hotelu, a tak nebude generovat predpokladany vynos
(napf. vlivem vyss§i moci).
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K)

Riziko pteruSeni nebo ukonceni provozu znamena, ze muze z divodu selhani obsluhy,
zivelné pohromy, nenadalé nutnosti opravy atd. dojit k pferuseni ¢i ukonceni provozu
hotelu, coz by mohlo zptisobit vyznamny vypadek v piijmech Emitenta.

Riziko ceny sluzeb, energii a persondlnich ndklada spo¢iva v mozném vyrazném ristu cen

téchto vstupt, pfi¢emz pii provozu hotelu dochézi k jejich znaénému vyuziti. Vyrazny rist
cen by mohl mit nepiiznivy dopad na vynosnost hotelu.

Riziko nespokojenosti navstévniki a klienti hotelu znamena nespokojenost s prostiedim,
vybavenosti a celkovou urovni hotelu, ktera muze pies vesSkerou snahu Emitenta ¢i
provozovatele hotelu nastat.

Dalsim vyznamnym projektem, ktery bude Emitent realizovat, je vystavba a nasledny prodej
Skladovaciho centra, pificemz Emitent povazuje za nutné poukazat na specifické riziko tohoto
projektu, a to:

Riziko nesloudeni pozemki znamena, ze se Emitentovi nepodaii dosahnout slouc¢eni vSech

pozemki, aby bylo mozné realizovat projekt dle stavajiciho planu. VySe uvedené muze
negativné ovlivnit rozsah planovaného projektu, coz miize mit vliv na jeho vynosnost.

Kromé shora uvedenych rizik spojenych s prondjmem nemovitosti jsou s ¢innosti Emitenta
spojena rovnéz rizika tykajici se nemovitostniho sektoru jako celku, zejména:

n)

P)

Riziko nizké likvidity nemovitosti spo¢iva v tom, Ze na rozdil od finan¢nich aktiv je prodej
nemovitosti slozitéj$i a dlouhodobou zalezitosti, coz miize negativné ovlivnit vynosnost
investice do nemovitosti.

Riziko poskozeni nemovitych véci a potieby nahlych oprav znamena, ze v ptipad¢, Ze
budou nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta vyrazné poskozeny disledkem zivelné ¢i

jakékoliv jiné nepifedvidatelné udalosti nebo nastane potfeba nadhlych oprav, neni
vylouceno, ze muze vyrazné klesnout jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena
schopnost tyto nemovitosti prodat s oéekavanym vynosem a tim zhorSena i ekonomicka
situace Emitenta. Ke stejnému efektu muze dojit v pfipad€, ze Emitent nebude fadné
udrzovat tyto nemovité véci, at’ jiz z nedostatku likvidity, €1 jinych divodi.

Riziko netspésného obchodu spociva v tom, Ze i ptes snahu Emitenta o efektivni vyuzZiti
kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na nemovitostnim trhu (projektd, nemovitosti, a
dalSich aktiv) nebo sluzeb (napt. rekonstrukce ¢i pfestavba nemovitého majetku), které

splituji kritéria vynosnosti pro hospodafeni Emitenta, mize dojit k tomu, ze nékterd
investice selze a nedosdhne ocekdvané vynosnosti anebo bude zcela zmatena, coz muize
negativné ovlivnit vynos Emitenta, zejména pokud by se jednalo o zasadni projekt.
Ptikladem takového netspé$ného obchodu muze byt ndkladna rekonstrukce ¢i vystavba
objektu, ktera nepovede k ofekavanému zhodnoceni nemovitosti nebo nedosdhne
pozadovaného navySeni najemného.
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g) Riziko selhani projektu znamena, ze Emitent pfi své ¢innosti vstupuje do nejriznéjsich

smluvnich vztahi, partnerstvi, projektti bez zalozeni spolec¢nosti i se zalozenim spole¢nosti
typu joint venture. V ramci téchto komplexnich vztahi mtze dojit k tomu, Ze se partnefi
V ramci projektu neshodnou, coz by mohlo vést i k selhani pfedmétné aktivity a tim i
ohrozeni ekonomické situace Emitenta.

vvvvvv

aktiva pojistuje pojisténim majetku. Pojisténi majetku Emitenta Emitent uzavira na kryti
100 % hodnoty pojisténého majetku. Emitent vSak nemuze zarudit, ze v piipadé realizace
pojistného plnéni v dusledku ptipadnych neptfedvidatelnych udélosti nebudou mit tyto
udalosti negativni dopad na jeho majetek a hospodarskou a finan¢ni situaci, v disledku
ztraty aktiva generujicitho penézni tok, na zadkladé které¢ho jsou uspokojovany dluhy
spojené s Dluhopisy.

Riziko $patného vybéru nemovitosti spo¢iva v tom, ze jednou z hlavnich ¢innosti Emitenta
je obchodovani s nemovitostmi, jejich dalsi zhodnocovani ¢i vystavba, pti¢emz Emitent
hodla i nadale vyhledavat vhodné nemovitosti a projekty k nakupu, pfipadné rekonstrukci
a jejich naslednému prodeji ¢i pronajmu. Emitent je zavisly na celkovém vyvoji realitniho
trhu, a to jak v Ceské republice, tak i v Mad’arsku, ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu
hypoték (tj. arokové sazby, ochota bank piij¢ovat, pozadavky na zadatele o hypotéku nebo
jiny obdobny uvér), celkovy stav ekonomiky v Ceské republice a Madarsku a vyvoj
zamestnanosti. Tyto skutecnosti by mohly negativné ovlivnit celkovou finanéni 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 trznim odhadem najmu.
Hodnota nemovitosti zavisi do znacné miry na zvolené lokalit¢ ve vztahu k typu
nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem k
investicnimu zdméru, miZe byt pro n¢j obtizné dokoncenou nemovitost uspésné prodat i
pronajmout. V pfipadé¢ nizkého zajmu tak mize byt Emitent nucen ke sniZeni
poZadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba neobsazenost
nemovitosti, nedosazeni planované prodejni ceny predmétné nemovitosti muize
dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného projektu, coZ se muze negativné odrazit v
hospodaiské situaci Emitenta.

Jednim z uvazovanych investicnich zaméri Emitenta je koup€ pozemku vyuZitelnych pro
vystavbu (development). S touto ¢innosti jsou spojena zejména nasledujici rizika:

Y

Riziko spojené s developerskou vystavbou spocivd v tom, Ze vystavba nemovitosti je
vyrazn¢ dlouhodoby proces. Mezi zahdjenim piipravy projektu, dokonc¢enim a ptfedanim
finalniho produktu novému vlastnikovi uplyne doba nejméné dvou, az tii let, kdy mize
dojit k neocekdvanym zménadm na realitnim trhu. Ackoliv Emitent v rdmci projektové
piipravy v budoucnu hodla ptihlizet k dostupnym analyzam o vyvoji realitniho trhu a
dasledné se bude snazit zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze zcela vyloucit moznost

napft. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu trhu nebo nadhodnoceni ceny
projektovanych nemovitosti. Tyto skute¢nosti mohou pak negativné ovlivnit celkovou
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uspésnost developerského projektu. V pripadé¢ Spatného odhadu vyvoje trhu miaze Emitent
ztratit podstatnou Cast zisku, coz v kone¢ném disledku muaze mit neptiznivy dopad na
schopnost Emitenta dostat zavazkiim vyplyvajicim z DIuhopist.

Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekti vyplyva ze skutecnosti, ze
hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalit¢ ve vztahu k typu
nemovitosti a pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem investi¢nimi

zaméru, muze byt pro né¢j obtizné dokoncenou nemovitost uspésné pronajmout ¢i vyhodné
prodat. V piipad¢ nizkého zajmu potencidlnich nadjemcii ¢i investort tak maze byt Emitent
nucen ke snizeni pozadovaného najemného Ci prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba
neobsazenost nemovitosti, nedosazeni planované vySe ndjemného ¢i prodejni ceny
predmétné nemovitosti mize dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského
projektu, coz se mize negativné odrazit v hospodarské situaci Emitenta.

Riziko neudéleni ¢i ztraty vefejnopravnich povoleni a nedostatku inzenyrskych siti spociva

V tom, ze predpokladem uspésnosti developerského projektu je skutecnost, ze Emitent
obdrzi v budoucnosti u dané¢ho projektu nezbytna pravomocna vetejnopravni povoleni,
zejména prislusné uizemni rozhodnuti a stavebni povoleni, a Ze mu tato povoleni nebudou
odnata. Predpokladem uspésnosti developerského projektu je téz skutecnost, ze budou na
ptislusném pozemku urceném k vystavbé dostatecné kapacity inzenyrskych siti. Pokud
vyse uvedené predpoklady nebudou naplnény, miize to mit v disledku negativni vliv na
finan¢ni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit
dluhy z Dluhopist.

2.1.6 Riziko neuvedeni konkrétniho projektu

a)

Konkrétni Emisni dodatek stanovi konkrétni projekt, na ktery budou prostiedky z prodeje
Dluhopisti vyuzity anebo nikoliv. Existuje tedy varianta, ze konkrétni projekt nebude
k datu Emisniho dodatku uréen, protoze o tom Emitent nerozhodl. Divodem muze byt, Ze
Emitent nema smluvné ¢i jinak zajisténu konkrétni investici prostfedkl. V takové situaci
je mozné, Ze namisto aby Emitent vytéZek pouzil a zhodnocoval, nebude schopen penézni
prostiedky vcas alokovat, a tedy ponese ztratu spojenou s absenci konkrétniho cilového
projektu.

2.1.7 Kreditni riziko

a)

b)

Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, které mize Emitent utrpét z divodu nesplaceni
zévazkl dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z pronajmu a podndjmu
nemovitosti a dalSich operaci s majetkem, ke kterym dochazi pii chodu zavodu Emitenta.
Kreditni riziko tak pfedstavuje potencialni moznost neplnéni zavazki ze strany dluznikd
Emitenta, kterymi budou zejména najemci ¢i podnajemci.

Kreditni riziko je zdsadnim rizikem, kterému Emitent Celi a proto piijima opatieni, ktera
toto riziko omezuji.
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c) Ke dni vyhotoveni prospektu eviduje Emitent pohledavku ve vysi 46,8 mil. K¢&. Tato
pohledavka neni ke dni prospektu splatna.

2.1.8 Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta

a) Emitent se zabyva investicemi zejména na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti
v Ceské republice a Mad’arsku. V ptipadé poklesu tohoto trhu nebo jinych neptiznivych
vlivh by byla ohroZena navratnost investice Emitenta a v dasledku hospodatského
neuspéchu Emitenta i uspokojeni prav z Dluhopisi.

2.1.9 Riziko hospodaiské ztraty

a) Pfi jeho podnikatelské ¢innosti mize Emitentovi vzniknout hospodaiska ztrata vlivem
zmarieni investic. Je mozné, ze Vv takovém piipadé Emitent vici Dluznikim uplatni své
pravo na predCasné splaceni Dluhopisi dle Emisnich podminek (PiedCasné splaceni
Z rozhodnuti Emitenta).

2.1.10 Riziko ptsobeni na zahrani¢nim trhu

Emitent hodla své podnikatelské zaméry v horizontu DIluhopisového programu realizovat
rovnéz na madarském trhu. Kromé toho, Ze koordinace projektu v zahrani¢i je obecné
finan¢ni vykonnost Emitenta podstatnym zptsobem spojena s vykonnosti ekonomiky
Madarska. Z rizik specifickych pro madarsky trh a ptisobeni na ném Emitent povazuje
zejména:

a) Politicka nestabilita. Politicka nestabilita zpisobuje utlumeni hospodaiskych aktivit a ma

vyznamny vliv na rozhodovani investorti, kupujicich i najemcti. Na politickou situaci v
Mad’arsku mizou mit vliv i udalosti regionalniho charakteru, naptiklad vliv situace na
Ukrajing, sankce viici Ruské federaci, dluhova krize v eurozoné a jiné podobné udalosti.
Jakékoliv nepfiznivé zmény s dopadem na mad’arsky nemovitostni sektor mohou mit
negativni vliv na finan¢ni vykonnost i finan¢ni vyhlidky Emitenta.

b) Regulatorni zmény. Finanéni vykonnost Emitenta je podstatnym zpisobem spojena S
vykonnosti mad’arské ekonomiky, zejména nemovitostniho sektoru a jakakoli zména

hospodatské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky mad’arské vlady, jakoz i politicky nebo
hospodéisky vyvoj v Madarsku, nad kterym nema Emitent kontrolu, by mohl mit
vyznamny dopad na podnikani, hospodaiskou a finan¢ni situaci Emitenta nebo na jeho
schopnost dosdhnout svych obchodnich cili. Specificky je pro mad’arskou ekonomiku
dodate¢nym rizikovym faktorem vyvoj kurzu HUF vlivem politiky madarské vlady,
mad’arské narodni banky a externich ménovych vlivii, zejména spekulace s HUF.

c) Inflace HUF. Hospodaiské vysledky Emitenta jsou ovliviiovany mirou inflace HUF
vzhledem k c¢éaste€nému zaméfeni na madarsky trh. Vyznamné zmény inflace nebo
urokové miry HUF by mohly mit nepfiznivy vliv na finan¢ni situaci Emitenta.
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d)

Vyklad danovych piedpist. Neustale proménlivy vyklad daiovych ptedpist ze strany
finan¢nich aradi Mad’arska, nesoulad vyvoje mistniho a komunitarniho prava predstavuji
pro jakoukoli spole¢nost plsobici na vice trzich, véetné¢ Emitenta, urcité daiiové riziko.

Nepredvidatelné udalosti v_Madarsku. Nepredvidatelnd udalost (pfirodni katastrofa,
teroristicky utok), kterd zplsobi poruchy na finan¢nich trzich nebo rychly pohyb kurzu

HUF muze mit vliv na hospodarské vysledky Emitenta. Negativni vliv takovych udalosti
by mohl zptsobit snizeni navratnosti penéznich prosttedkii investovanych Emitentem na
mad’arském trhu a ohrozit tak schopnost Emitenta splatit veskeré dluzné ¢astky vyplyvajici
z DIluhopist.

2.1.11 Ménové riziko

a)

b)

M¢énové riziko znamena riziko, ze v dasledku pohybu sménnych kurzti Emitent utrpi
hospodatské ztraty z divodu denominace aktiv a pasiv v riznych ménach. V soucasné dobe
ma Emitent (Ci jeho dcefiné spolecnosti) aktiva denominovana v mad’arskych forintech
(HUF). Emitent aktualn¢ nema zadna aktiva denominovana v jinych cizich ménach, je v§ak
pravdépodobné, Ze Emitent bude mit aktiva v Eurech.

Vzhledem ktomu, Ze jednou zuvazovanych mén, v nichz budou denominovany
Dluhopisy, je i britska libra (GBP), tzn. zavazek Emitenta z danych Dluhopisti bude
denominovan v GBP, povazuje Emitent za nezbytné doplnit riziko tykajici se pohybu
sménného kurzu GBP. Stabilita GBP je nad ramec ostatnich vykyvii ohrozena v souvislosti
s uvazovanym vystoupenim Velké Britanie z Evropské Unie. Zhodnoceni GBP muize vést
k rastu zadvazku Emitenta v GBP vyjadifeného v primarni méné Emitenta.

2.1.12 Provozni riziko

a)

Provozni (operacni) riziko je riziko vyplyvajici z nedostatecnosti nebo selhani vnitinich
procest, informacnich systémd, lidské chyby nebo rizika vyplyvajici z vnéjSich udélosti
napf. v disledku opomenuti implementace novych pravnich a danovych predpisti (véetné
transpozic smérnic EU), jejich zmén, resp. zmén jejich vyklada. Vlivem té€chto rizik mize
Emitent utrpét vyznamné hospodarské ztraty, mize dojit k naruSeni ¢innosti, nesplnéni
zavazkil vici obchodnim partneriim, regulaénim zasahtim a poskozeni povésti.

2.1.13 Riziko ztraty vyznamnych zaméstnanci

a)

Odchod statutarniho feditele ¢i manazerti nebo klicovych zaméstnancl a neschopnost najit
a udrzet kvalifikované zaméstnance mohou mit negativni vliv na Emitenta. Emitent
nemuZe zarucit, Ze bude schopen tyto klicové osoby udrzet a motivovat. Jejich ptipadna
ztrata by mohla negativn€ ovlivnit podnikdni Emitenta, jeho hospodaiské vysledky a
finan¢ni situaci. Za klicové Emitent povazuje zaméstnance na pozici Sales manager a
Project manager.
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2.1.14 Riziko vztahu s klienty

a)

Vzhledem k tomu, ze Emitent investuje do nemovitosti, které slouzi rovnéz K pronajmu,
zhorSeni vztaht s klienty / najemci a podnijemci muize mit vyznamny dopad na
hospodarské vysledky Emitenta.

2.1.15 Riziko zahajeni insolven¢niho Fizeni

a)

2.2

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho feSeni, ve znéni pozdéjsich predpisii
(déle jen ,,Insolvenéni zakon*) stanovi, ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice vétitell a
penézité dluhy po dobu delsi 30 dni po 1hité splatnosti a tyto dluhy neni schopen plnit,
piipadné je-li predluzen. Insolvencni fizeni Ize zah4jit jen na navrh, ktery je opravnén podat
dluznik nebo jeho véfitel. Jde-li o hrozici upadek, miize insolvenéni ndvrh podat jen
dluznik.

I pres urcitd opatfeni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhiim
na zahjeni insolvenéniho fizeni, nelze vyloudit, ze takové navrhy budou podany.
Insolvencni fizeni je zahdjeno soudni vyhlaSkou, a to nejpozdéji do 2 hodin od doruceni
insolvenéniho navrhu soudu. Od okamziku zvefejnéni vyhlasky az do rozhodnuti soudu
0 insolvencnim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen zdrZet
se nakladdani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nalezet, pokud by
m¢élo jit o podstatné zmény ve skladbé€, vyuZiti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho
nikoli zanedbatelné zmenSeni.

I pfesto, Ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netyka, mimo jiné,
ukont nutnych k provozovani podniku v ramci obvyklého hospodareni nebo k odvraceni
hrozici Skody, nelze vylou¢it, Ze pokud bude neopodstatnény navrh na zahijeni
insolven¢éniho fizeni poddn na Emitenta, bude Emitent po neurcitou dobu omezen
v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finan¢ni Situaci
Emitenta a jeho vysledcich podnikéni, a tedy i na moZnosti splacet vynos z DIluhopisi,
pfipadné vyplatit nominalni hodnotu Dluhopist.

Rizikové faktory tykajici se Dluhopist

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim, které vyplyvaji jak ze samotné
povahy Dluhopist jako druhu cennych papirti, tak z charakteristik téchto konkrétnich
Dluhopisti.

2.2.1 Obecna rizika spojena s DIuhopisy

a)

Potencidlni investor do Dluhopistt musi saim podle svych individudlnich poméra posoudit
vhodnost investice do Dluhopist. Kazdy investor by mél piedevsim:

I.  mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému ocenéni Dluhopisi, vyhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Zéikladnim
prospektu, ptipadné¢ jeho dodatku ¢i doplnéni;
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ii.  mit znalosti o pfimé&fenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to
vzdy v kontextu své konkrétni financni situace, o investicich do DIuhopist a jejich
dopadu do svych investic a/nebo na své celkové investi¢ni portfolio;

iii.  mit dostatecné finan¢ni prostfedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést
vSechna rizika investice do Dluhopisi;

iv. Gplné rozumét podminkam Dluhopisi (pfedev§im Emisnim podminkam,
Zakladnimu prospektu, Dopliku emisniho programu a ptipadnym konecnym
podminkam emise) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv ptislusného
ukazatele nebo finan¢niho trhu;

V. byt schopen zvazit (sdm nebo s pomoci finan¢niho poradce) mozné scénéie dal§iho
vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktorti, které mohou mit vliv
na jeho investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

2.2.2 Riziko zmény trokové sazby z Dluhopist

a) Vlastnik Dluhopisu s pevnou tirokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového
Dluhopisu v dasledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominélni trokova
sazba po dobu existence DIuhopist fixovana, aktualni arokova sazba na kapitalovém trhu
(déle jen ,,trzni urokova sazba®) se zpravidla denn€ méni. Se zménou trzni Grokové sazby
se také meéni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v opatném smeéru.
Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou
zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni urokové
sazbé. Pokud se trzni Urokové sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou se zpravidla zvysi na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven
trzni Grokové sazbé.

2.2.3 Riziko likvidity

a) V ptipad¢ Dluhopist nepfijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemuze
existovat ujisténi, ze se vytvori sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvoii, ze
takovy sekundarni trh bude trvat ¢i Ze bude jakkoliv likvidni. Zaroveil mize byt obtizné
ocenit takové Dluhopisy, coz mize mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. |
v ptipad¢ piijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu mohou byt Dluhopisy
malo likvidni. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv
prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni vliv na
hodnotu investice do Dluhopist.

2.2.4 Ménové riziko

a) Dluhopisy jsou denominované v Ceskych korunach nebo jiné méné uréené Emisnim
dodatkem, pficemz ve stejné méné jako je denominovan konkrétni DIuhopis je vyplacen
urokovy vynos a bude splacena jmenovita hodnota Dluhopisu. Drzitel Dluhopisu, pro néjz
mena, v niZ je denominovan DIuhopis, neni ménou, ve které obvykle provadi své transakce,
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je vystaven riziku zmén sménnych kurzl, které z jeho pohledu mohou negativné ovlivnit
konecny vynos ¢i vysi Castky pifi splaceni Dluhopist. Zména v kurzu mény, v niz je
denominovan Dluhopis, vici pfislusné cizi méné, ve které Drzitel Dluhopisu obvykle
provani sv¢ transakce, vyusti v pfislusnou zménu hodnoty Dluhopisu vyjadienou v takové
cizi méng, jakoz i v prislusnou zménu hodnoty jistiny a trokovych plateb vyjadiené v
takové cizi méné. Pokud se napt. vychozi sménny kurz ¢eské koruny vii¢i prislusné cizi
meéné snizi (tedy se relativné snizi hodnota ¢eské koruny), snizi se i cena DIuhopisu a
hodnota jistiny a urokovych plateb vyjadienych v ptislusné cizi meéne.

2.2.5 Zdanéni

a)

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze mohou byt povinni
zaplatit dané, odvody ¢i poplatky vefejnopravni povahy v souladu s pravnimi piedpisy
¢i zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k nabyti ¢i prodeji Dluhopisti. V nékterych statech
nemusi byt k dispozici zadna oficidlni stanoviska daitovych uradi nebo soudni rozhodnuti
k finanénim nastrojim jako jsou Dluhopisy. V tomto ohledu by potencidlni nabyvatelé
Dluhopistt méli kromé rizik uvedenych v tomto bodé€ rovnéz zvazit zdanéni a devizovou
regulaci v Ceské republice. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by se pfi nabyti, prodeji
¢iplaceni Dluhopisi méli poradit o obecnych daitiovych otdzkach i ohledné jejich
individudlniho zdanéni s daniovymi poradci. Potencidlni nabyvatelé¢ Dluhopisi by si méli
byt védomi toho, ze pripadné zmény danovych ptepistt mohou zptlisobit, ze vysledny vynos
Dluhopist bude nizsi, nez ptivodné piredpokladali a/nebo jim muze byt pfi prodeji nebo
splatnosti Dluhopisti vyplacena nizsi ¢astka, nez pivodné predpokladali.

2.2.6 Riziko pred¢asného splaceni Dluhopisi

a)

b)

Emitent ma pravo DIuhopisy pied¢asné (tj. pfed datem jejich splatnosti) splatit. Pokud se
Emitent rozhodne toto pravo uplatnit, obdrzi Vlastnik Dluhopist pouze jistinu a Grokové
vynosy za vynosova obdobi do dne ptedCasné splatnosti Dluhopisti, €ili ztraci pravo na
urokové vynosy za vynosova obdobi nasledujici po dni predCasné splatnosti Dluhopist.
Jinymi slovy feceno, Vlastnik Dluhopisti Celi riziku, Ze souhrn realizovanych vynost z
Dluhopisu bude nizsi nez predpokladany souhrn vynost.

Obdobné riziko nese Vlastnik dluhopisu v piipadé€, ze pozada sam o piedCasné splaceni
Dluhopisti, bude-li to dopln€k konkrétni emise umoznovat. Pti zadosti o pied¢asné splaceni
v souladu s Emisnimi podminkami nebude Vlastnikovi dluhopisu vyplacen pomérny vynos
Dluhopisu za dobu od posledniho ukonceného vynosového obdobi. Zaroven bude vynos
sniZen o poplatek za pred¢asné splaceni, ur¢i-li tak Emisni dodatek.

2.2.7 Riziko odloZeni poZadované splatnosti

a)

Doplné€k dluhopisového programu miize umoznit pred¢asné splaceni Dluhopisu na Zadost
Vlastnika dluhopisu. V takovém piipad¢ je Emitent povinen uspokojit Zadosti Vlastnikil
Dluhopisti o pied¢asné splaceni az do celkové vyse 1.000.000,- K¢ anebo ekvivalentu
v jiné mén¢, ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem denominovan,
piedCasné jednordzové vyplacené jistiny. AvSak v pfipadé€, ze celkova takto predCasné
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vyplacena ¢astka od data Emise pfesahne 1.000.000,- K¢ anebo ekvivalentu v jiné méné,
ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem denominovan, za vsechny
Dluhopisy, je Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych
vétitell odlozit datum splatnosti pozadované Vlastnikem dluhopisti a den splatnosti urcit
odlisné od dne pozadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém piipad¢ bude
Emitentem urceno nejpozdéji shodné se Dnem konecné splatnosti dluhopist. Takto tedy
Vlastnik dluhopist muze fakticky pfijit o své pravo pied¢asného splaceni. Novou splatnost
(pozdé¢jsi, nez byla pozadovana) je Emitent povinen stanovit nediskriminacné pro vsechny
zadatele tak, aby Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo (krome
pozadavku ochrany platebni schopnosti a/nebo vétitelt Emitenta) rovnéZ potadi ptivodné
pozadované splatnosti jednotlivymi zadateli.

2.2.8 Riziko nakladu advokatni uschovy pri predéasném splaceni

a)

Emitent je opravnén DIluhopisy predCasné splatit na ucet, ktery mu za tim tcelem sd¢li
Vlastnik dluhopisti. Nesd¢€li-li Vlastnik dluhopistt Emitentovi Gcet, na ktery ma Emitent
Dluhopisy ptedcasné splatit, piipadné ucet pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i
splaceni Dluhopisu, je Emitent opravnén Dluhopisy pfedCasné splatit na ucet advokatni
uschovy ve prospéch Vlastnika Dluhopisii, pficemz Advokétni tschovu hradi ten, komu
jsou prostiedky advokatem poukéazany.

2.2.9 Zména prava

a)

Podminky vydani Dluhopisti se Fidi pravnimi piedpisy Ceské republiky u¢innymi k datu
jejich vydani. Nemulze byt poskytnuta jakékoliv zaruka ¢i ujiSténi ohledné jakékoliv
budouci zmény pravnich ptedpisii, soudniho rozhodnuti nebo zmény soudni ¢i spravni
praxe po datu vydani Dluhopisti a jejiho dopadu na finanéni situaci Emitenta a jeho
schopnost fadné a vcas splatit Dluhopisy, na Dluhopisy ¢i Vlastniky DIuhopisi.

2.2.10 Riziko zakonnosti koupé Dluhopist

a)

b)

Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by si méli byt védomi, ze nabyti Dluhopisii mlize byt
Vv ne¢kterych statech predmétem zékonnych omezeni ohledné ptipustnosti jejich nabyti.

Emitent nema ani nepfebira odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisii potencidlnim
nabyvatelem Dluhopisd, at’ jiz podle pravnich piedpisti statu jeho zalozeni nebo pravnich
piedpist statu, kde potencidlni nabyvatel plisobi (pokud se lisi). Potencialni nabyvatel
Dluhopist se nemiize spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zakonnosti nabyti Dluhopist.

2.2.11 Riziko inflace

a)

Na piipadné vynosy z investice do Dluhopisi mlze mit vliv inflace. Inflace snizuje
hodnotu mény a tim negativné ovliviiuje piipadny realny vynos z investice.
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2.2.12 Riziko nesplaceni

a)

Dluhopisy stejné jako jakékoli jiné penézité dluhy podléhaji riziku nesplaceni. Za ur€itych
okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet Groky z Dluhopisi nebo
splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti @ hodnota pro vlastniky Dluhopist pii odkupu muize
byt nizsi nez vyse jejich ptivodni investice, za urcitych okolnosti mtize byt hodnota i nula.
Schopnost Emitenta splatit tiroky z DIuhopisii ¢i jistinu zavisi na jeho hospodafeni a na
schopnosti dluzniki Emitenta dostat svym povinnostem.

2.2.13 Riziko nepredvidatelné udalosti

a)

Nepredvidatelna udélost (piirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zptisobi poruchy
na financ¢nich trzich, rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist.
Negativni vliv takovych udélosti by mohl zpasobit snizeni néavratnosti penéznich
prostiedkil investovanych Emitentem a ohrozit tak schopnost Emitenta splatit veSkeré
dluzné castky vyplyvajici z Dluhopist. Dale mize byt hodnota Dluhopist a jakékoliv
pfijmy z nich ovlivnény globalni udélosti (politické, ekonomické ¢i jiné povahy), ktera
se stane i v jiné zemi, nez ve které jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany. Vzhledem
k tomu, ze pfedmétem podnikani Emitenta a podstatnou ¢asti jeho obchodni ¢innosti je
rovnéZ investovani na trhu nemovitosti, mohou nepiedvidatelné udalosti (politické,
ptirodni, ekonomické ¢i jiné povahy) tykajici se téchto investic ovlivnit rovnéz schopnost
Emitenta splatit Groky z Dluhopist ¢i jistinu.
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d)

f)

9)

h)

Diilezita upozornéni
Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.
Tento Zakladni prospekt je zdkladnim prospektem ve smyslu § 36a ZPKT.

Tento Zakladni 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 Zdikladni prospekt byl schvilen Ceskou ndarodni bankou. Zadny statni orgdn, s
vjimkou Ceské ndrodni banky, ani jind osoba tento Zdkladni prospekt neschvalily.
Jakékoli prohlaseni opacného smyslu je nepravdivé. Emitent neschvalil jakékoli jiné
prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto
Zadkladnim prospektu. Na Zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout
Jjako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou
veskeré informace v tomto prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu. Predani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni
neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu
Jjeho vyhotoveni.

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisu jsou
V nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent vyzyva viechny osoby, do jejichz drZeni se
tento prospekt dostane, aby se o prislusnych omezenich informovaly a aby je dodrzovaly.
Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech
Spojenych statii americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, proddavany nebo
predavany na uzemi Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty
Spojenych statii americkych, jinak nez na zakladé vyjimky z registracni povinnosti podle
tohoto zdakona nebo v rdamci obchodu, ktery takové registracni povinnosti nepodléha.
Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani
omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii
nebo drzby a rozsirovani jakychkoli materialu vztahujicich se k Dluhopistim.

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

Potencialni nabyvatelé Dluhopisu by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktoru
uvadenych v tomto prospektu a na své viastni pravni, danové a jiné odborné poradce.
Nabyvateliim Dluhopisii, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi
pravnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych
a dariovych predpisii Ceské republiky, zemi, jejichz jsou rezidenty, a jinych prislusnych
statii a dale vsechny prislusné mezindrodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Viastnici DIuhopisu, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se
soustavné informovali o vSech zdakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich
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)

K)

drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej Dluhopisu do zahranici nebo ndakup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zdkony a pravni
predpisy dodrzovali.

Jakeékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni
situace, podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ci
zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot’ tyto budouci
udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na okolnostech a udalostech, které Emitent
nemtuize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni nabyvatelé Dluhopisit by méli
proveést viastni analyzu jakychkoli trendu nebo vyhledu uvedenych v tomto Zakladnim
prospektu, pripadnée provest dalsi samostatna SetFeni, a sva investicni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setveni.

Za zavazky z Dluhopisii je odpovedny vylucné Emitent, zZadna treti osoba neni odpovedna
za plnéni zavazkii z Dluhopisii ani za jejich splnéni 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 zpiisobem
nezajistuje.

Potencialni nabyvatelé DIuhopisii by si méli byt védomi, Ze Dluhopisy jSOU investicnimi
ndstroji zahrnujicimi jistou miru rizika. Potencidlni investori by se méli ujistit, Ze chdpou
povahu Dluhopisii a uvédomuji si rozsah rizika s prihlédnutim k jejich individudalnim
pomérum a financni Situaci. Potencidlni investori by méli provést své vlastni Setieni
aanalyzy o vyhodnosti investice do Dluhopisu a financni situaci Emitenta, pripadné
investici konzultovat se svymi nezavislymi financénimi poradci.

Informace obsazené v kapitolach 12 ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice* a
13 |, Vymdhani soukromopravnich zdavazkii vici Emitentovi* jsSou uvedeny pouze jako
v§eobecné informace a byly ziskany z verejné dostupnych zdroju, které nebyly blize
analyzovany ani nezadvisle overeny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se
meéli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktoru uvadeénych v téchto kapitolach a na své
viastni pravni, danové a jiné odborné poradce. Potencidalnim nabyvatelum Dluhopisii,
zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi odbornymi
poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisi, zejména devizovych a danovych
predpisii Ceské republiky, statii, jichZ jsou rezidenty, a jinych prislusnych stati, jejichz
pravni predpisy mohou byt z pohledu potenciondlnich nabyvatelu ¢i Dluhopisu relevantni,
a ddle vsechny prislusné mezindrodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, vSechny financni vidaje Emitenta vychdzeji z Ceskych
ucetnich predpisii. Nekteré hodnoty uvedené vtomto Zdkladnim prospektu mohou byt
upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, Ze hodnoty uviadéné pro tutéz polozku se
mohou na ruznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadeéné jako soucty nékterych hodnot
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.
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n) Bude-li tento Zakladni prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé jakéhokoliv rozporu

mezi znenim Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu v jinéem
Jjazyce rozhodujici znéni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

Nékteré pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocdatecnim pismenem jsou
definovany v kapitole 15 ,, Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek (kapitola 5
tohoto Zdkladniho prospektu). Definice uvedené v kterékoli casti tohoto Zdikladniho
prospektu jsou platné i pro dalsi casti prospektu, definice uvedené slovy ,,dale jen* ci
obdobné plati i pro drivéjsi casti tohoto Zakladniho prospektu.
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4  Udaje o nabizenych Dluhopisech a nabidce

4.1

a)

4.2

4.3

Pravni predpisy, podle kterych byly Dluhopisy vytvoreny

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

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim jsou uvedeny v ¢l. 2 tohoto
Zakladniho prospektu nazvané ,Rizikové faktory*, spolecné s rizikovymi faktory
vztahujicimi se k Emitentovi.

Popis dalSich prav spojenych s Dluhopisy a nabidkou

4.3.1 Popis dalSich prav spojenych s Dluhopisy

a)

b)

Prava spojena s Dluhopisy je oprdvnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uvedena
v seznamu vlastniki vedeném Emitentem (anebo osoba vedena v pfislusném registru
zaknihovanych cennych papirti Centralniho depozitaie), neni-li zdkonem stanoveno jinak.
Prevoditelnost Dluhopisti nebude omezena.

Emitent provede zapis o zmén¢ vlastnika Dluhopisu v seznamu vlastnikti Dluhopisii na
zaklad¢ oznameni v souladu s Emisnimi podminkami. Emitent je povinen provést takovou
zmeénu bezprostiedné poté, co mu bude takova zména prokazéana. V ptipad¢ zaknihovanych
cennych papiri obdobné provede zapis zmény Vlastnika dluhopisu Centralni depozitar
Vv ptislusném registru v souladu s technickymi moznostmi takové evidence.

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 piisluSnymi omezenimi, kterd pro ni vyplyvaji
Z Emisnich podminek, pokud neoznami pfevod Dluhopisu Emitentovi.

4.3.2 DalSi podminky verejné nabidky Dluhopisi

a)
b)

Dalsi podminky nabidky Dluhopist stanovi Emisni dodatek.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na izemi
Ceské republiky a v zahrani¢i. Ogekava se, Ze potencialni nabyvatelé Dluhopisti budou
,»osloveni‘ prostfednictvim ustniho sdéleni osobng, pisemné a/nebo telefonicky Emitentem
anebo finan¢nimi zprostfedkovateli (rozhodne-li Emitent o jejich vyuziti). Kategorie
potenciondlnich investort, kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny.

Pro vSechny pisemné objednavky Dluhopist plati, Ze maximalni pocet Dluhopisii na
jednoho Zadatele je omezen pouze maximalnim objemem Emise. Minimalni pocet je
omezen pouze cenou jednoho Dluhopisu. Nebude-li Emitent schopen uspokojit
objedndvku Dluhopisti z divodu dosaZeni celkového objemu Emise, v neuspokojené ¢asti
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d)

9)

h)

objednavku odmitne. Emitent si vyhrazuje pravo odmitnout jakoukoliv zadost o upis
Dluhopisti. O kazdém odmitnuti objednavky bude zadatel vyrozumén a ptipadny zaplaceny
pteplatek mu bude vracen do tfi pracovnich dni na ucet, ze kterého byla platba uhrazena.
Ptednost v uspokojeni maji objednavky diive doruc¢ené Emitentovi.

Kupni cenu je upisovatel povinen zaplatit emitentovi do péti (5) dnid ode dne
oboustranného podpisu objednavkového formulaie nebo smlouvy k upisu Dluhopisi.
Dluhopis nebude vydan (resp. pfipsan na ucet vlastnika v ptfipadé zaknihovanych
Dluhopist) diive, neZ emitent obdrzi thradu kupni ceny. Listinné DIluhopisy budou
piedavany upisovatelim nejpozdéji do 15 (patnacti) dnti po dni splaceni jejich kupni ceny
Emitentovi, a to vyznacenim vlastnika Dluhopisu a pfedanim Dluhopisu osobn¢ v sidle
Emitenta v pracovnich dnech od 9:00 do 16:00 nebo dle dohody s Emitentem jinde nebo
prostfednictvim postovni sluzby, pokud o to upisovatel pozada. Emitent ozndmi pisemné
upisovateli, ze Dluhopisy jsou pfipraveny k vyzvednuti. Dluhopisy mohou byt nahrazeny
hromadnou listinou v souladu s piislusnymi pravnimi piedpisy. V piipadé zaknihovanych
Dluhopist plati, Zze nejpozdéji do 15 (patnécti) dni po dni splaceni jejich kupni ceny
Emitentovi zajisti Emitent pfipsani Dluhopist na pfislusny ucet upisovatele.

Konkrétni podminky platby emisniho kurzu (kupni ceny) DIluhopisu stanovi Emisni
dodatek. Kupni cena se plati zasadné bezhotovostnim pifevodem na ucet Emitenta.

Emitentem nebudou na vrub nabyvatelll / investorti u¢tovany zadné néaklady.

Emitent neustanovil ani neplanuje ustanoveni organizace zastupujici investory. Pokud tak
ucini, bude Spole¢ny zastupce uveden v Doplitku dluhopisového programu. Spole¢ného
zastupce vlastnikti Dluhopisti ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech mize zvolit schiize
vlastnikti Dluhopisi.

Zvazovanou variantou externich distribu¢nich kanali je zejména zapojeni
zprostifedkovatell, ktefi budou za Uplatu vyhledavat zdjemce o Dluhopisy. Finanéni
zprostiedkovatel by se ve zvazovanych variantach castnil nabidky tak, ze by vyhledaval
zajemce o Dluhopisy, s t€émito nasledné sepisoval objednavky Dluhopisti namisto Emitenta
anebo toliko pfedaval kontakty na tyto zajemce. Konkrétni zptsob vefejného nabizeni bude
uveden v emisnim dodatku. Budou-li vydany dodatky k tomuto Zakladnimu prospektu,
musi byt pouzit vyhradné€ ve spojeni s témito dodatky. Pfipadny seznam zprostfedkovateli,
ktefi se zavaZzou kumistovani emise bude uveden na strankdch Emitenta
www.europaproperty.org v sekci ,,DIluhopisy“. Emitent naopak neud¢lil nikomu souhlas
S pouzitim prospektu ve vztahu k pozdéjSimu dalSimu prodeji nebo kone¢nému umisténi
Dluhopisu (viz kapitolu 4.3.3 Zakladniho prospektu).

Emitent ve vztahu ke kazdé konkrétni Emisi zvefejnéni vysledky nabidky prostfednictvim
internetové stranky Emitenta www.europaproperty.org v sekci ,,Dluhopisy*, vysledky na
pozadani Emitent po datu zvefejnéni zaSle rovnéZz e-mailem anebo poskytne v sidle
Emitenta na adrese Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny mezi
9:00 a 16:00 mistniho Casu.
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)

Préava spojena s Emisi Dluhopisti, véetné vSech omezeni a postup pii vykonu téchto prav
vyplyvaji ze spole¢nych Emisnich podminek (viz kapitolu ¢. 5 tohoto Zakladniho
prospektu) ve spojeni s Emisnim dodatkem (viz kapitolu ¢. 6 tohoto Zakladniho prospektu)

a z ptislusnych pravnich predpist.

4.3.3 DalSi prodej Dluhopisi

a)

4.4

b)

d)

Emitent souhlas s pouzitim Zéikladniho prospektu pro naslednou vefejnou nabidku
neudé¢lil.

Omezeni tykajici se prodeje Dluhopisi

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v
nekterych 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 (ptipadné dal3ich statd,
které budou bez dal§iho uznavat Zakladni prospekt schvaleny CNB jako prospekt
opraviujici k vetejné nabidce Dluhopist v takovém state). Osoby, do jejichz drzeni se tento
Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopisit nebo drzby a rozSifovani
jakychkoli materidlti vztahujicich se k Dluhopistim.

Veftejnd nabidka DIuhopist mize byt ¢inéna pouze v ptipadé, ze byl nejpozdéji na pocatku
takové vetejné nabidky tento Zakladni prospekt (v€etné jeho pfipadnych dodatki) schvéalen
CNB a uvefejnén. Veiejnd nabidka konkrétni emise bude probihat az po zvefejnéni
ptislusného Emisniho dodatku dané emise obsahujiciho konecné podminky nabidky.

Jakakoliv pifipadna nabidka DIluhopist (v¢etné distribuce tohoto Zakladniho prospektu
vybranym investorim na divérné bazi) v Ceské republice jesté pied schvalenim tohoto
Zakladniho prospektu, je ¢in€na na zéklad€ ustanoveni § 35 odst. 2 Zakona o podnikéani na
kapitdlovém trhu a takovd nabidka tudiz nevyzaduje pfedchozi uvetfejnéni prospektu
nabizeného cenného papiru.

U kaZzdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, ze prohlésila a souhlasi
s tim, Ze (1) tato osoba je srozumeéna se vSemi prisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky
a prodeje Dluhopisti zejména v Ceské republice, které se na ni a piisluiny zptisob nabidky
¢1 prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy,
aniZ by byla dodrZena vSechna pfisluSna omezeni, kterd se na takovou osobu a pfisluSny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji a Ze (iii) predtim, nez by Dluhopisy méla déle nabidnout
nebo déle prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky
nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, kterd je
nutno dodrZovat.
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Udaje o nabizenych cennych papirech — Emisni podminky Dluhopisii

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisii v rozsahu spolecnych Emisnich podminek
Dluhopisti ve smyslu Zakona o dluhopisech. Dalsi podminky konkrétni Emise bude
obsahovat Dopln¢k dluhopisového programu anebo piipadny Emisni dodatek obsahujici
kone¢né podminky a ve smyslu kapitoly 6 nize:

a)

b)

SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISOVEHO PROGRAMU SPOLECNOSTI
EUROPA INVESTMENT PROPERTY CZ A.S.

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 zdkona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®), spole¢nosti Europa
Investment Property CZ a.s. sidlem Jindfisské 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC
06600204, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 22998 (dale jen ,,Emitent®). Tento Dluhopisovy program je druhym dluhopisovym
programem Emitenta a byl ziizen v roce 2019.

Dluhopisy se tidi témito spoleénymi emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni
podminky*“) a dale pfisluSnym doplitkem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou emisi Dluhopisti vydavanou v ramci Dluhopisového programu (jak je tento
pojem definovan niZe), (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu‘). Piislusny
Doplné€k dluhopisového programu miize jednak upravit, ktera z variant predpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k pfislusné Emisi uplatni, jednak déale doplnit a
upfesnit upravu obsazenou v Emisnich podminkéach. Rozhodne-li tak Emitent v pfipadé
konkrétni emise Dluhopisti nebo budou-li tak vyzadovat v ptipad¢ kterékoli emise
Dluhopist pravni ptedpisy, bude Dluhopisim spolecnosti Centralni depozitai cennych
papirti, a. s., se sidlem na adrese Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO: 250 81 489,
zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 4308 vedenou M¢stskym soudem v Praze
(dale jen ,,Centralni depozitar*), ptipadné jinou osobou povétenou piidélovanim koda
ISIN, ptidélen samostatny kod ISIN. Informace o ptfidélenych kodech ISIN, piipadné
jiném identifikujicim 0idaji ve vztahu k Dluhopisim (budou-li vydavany) bude uvedena v
ptislusném Doplitku dluhopisového programu. V Doplitku dluhopisového programu bude
uvedeno, zda Emitent pozada o pfijeti ptisluSné emise Dluhopisti k obchodovani na
regulovaném trhu nebo ne, tj. zda ucini vSechny kroky nutné k tomu, aby Dluhopisy
takové emise byly cennymi papiry pfijatymi k obchodovéani na regulovaném trhu ¢i
nikoliv.

Jmenovita hodnota Dluhopist a urokové vynosy z nich jsou splatné v ¢eskych korunach
anebo jiné méng, ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem denominovan
anebo v souladu s témito podminkami v jakékoliv méné, kterd by ceskou korunu
v budoucnu nahradila.
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d)

f)

b)

c)
1.3

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

Cinnosti agenta pro vypoéty spojené s provadénim vypoétil ve vztahu k Dluhopistim bude
vykonévat Emitent (Emitent vykondvajici ¢innosti agenta pro vypocty dale také jen
»Agent pro vypocty“). Emitent ma opravnéni povéfit jinou osobu podle ¢l. podle ¢l.
10.2.2 Emisnich podminek.

Prospekt Dluhopist byl vyhotoven v souladu se zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikéni
na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jSich piedpisi (dale jen ,,Zakon o podnikani
na kapitalovém trhu“ nebo ,,ZPKT*), smérnici Evropského parlamentu a Rady
2003/71/ES ze dne 4. listopadu 2003, o prospektu, ktery ma byt zvefejnén pii vefejné
nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovéni, a 0 zméné¢ smérnice 2001/34/ES,
ve znéni pozdéjSich zmén (dale jen ,,Smérnice o prospektu®) a natizenim Komise (ES)
¢. 809/2004 ze dne 29. dubna 2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu
a Rady 2003/71/ES, pokud jde o tidaje obsazené v prospektech, tpravu prospektu, uvadéni
udajii ve formé odkazu, zvetejiovani prospektll a Sifeni inzeratd, ve znéni pozdé&jsich
zmén (dale jen ,Na¥Fizeni o prospektu®) a byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni
banky ¢. j. 2019/055837/CNB/570 ze dne 23.5.2019, které nabylo pravni moci dne
28.5.20109.

Obecna charakteristika Dluhopisi

Rozhodné pravo 5 5
Dluhopisy jsou vydavany v Ceské republice podle prava Ceské republiky, konkrétné podle
zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich predpist.

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

zaknihované cenné papiry nebo (listinné) cenné papiry. Zaknihované Dluhopisy mohou
byt vydavany ve formé na dorucitele nebo na jméno. Listinné Dluhopisy budou cennymi
papiry na fad. Forma a podoba Dluhopisii bude urena v Doplitkku dluhopisového
programu.

Jmenovitd hodnota Dluhopisii bude uréena v Doplitku dluhopisového programu.
S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.

Vlastnici dluhopisi; PFevod Dluhopisi

1.3.1 Pievoditelnost Dluhopisi

a)

b)

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim
pfedpistim, mohou byt v souladu s ¢lankem 6.3.2 téchto Emisnich podminek ptevody
Dluhopistli pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné nasledujicim po Rozhodném dni pro
splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan nize).

K ptevodu zaknihovanych Dluhopist dochdzi zépisem tohoto pfevodu na uctu vlastnika
v Centralnim depozitafi v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a ptedpisy Centralniho
depozitare. V ptipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na uctu zakaznika
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dochdzi k pfevodu takovych Dluhopist zépisem pievodu na uctu zékaznika v souladu s
platnymi pravnimi pfedpisy a ptfedpisy Centralniho depozitiie s tim, Ze majitel uctu
zakaznika je povinen neprodlené zapsat takovy prevod na ucet vlastnika, a to k okamziku
zapisu na ucet zakaznika.

K prevodu listinnych Dluhopisi dochazi jejich predanim nabyvateli a vyznacenim
rubopisu ve prospéch nabyvatele, ktery musi byt bezpodminecny a piechazeji jim veskera
prava s listinnymi Dluhopisy spojena. V rubopisu listinného Dluhopisu je nutno uvést
udaje nutné k jednoznac¢né identifikaci osoby, na niz se listinny Dluhopis prevadi, a den
pievodu listinného DIluhopisu. Vaci Emitentovi je takovy pievod uéinny az piedlozenim
Dluhopisu s nepfetrzitou fadou rubopist nebo jiného dikazu o tom, Ze pfislusna osoba je
vlastnikem Dluhopisu. Emitent nasledné bez zbytecného odkladu zapiSe zménu vlastnika
do seznamu Vlastnika dluhopisii vedeného Administratorem.

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, uvedend v seznamu Vlastnikd vedeném Administratorem,
neni-li zakonem stanoveno jinak, v pfipad¢ cennych papirt v listinné podobé anebo osoba,
na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu Zakona o podnikani na kapitdlovém trhu) v Centralnim
depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan Vv ptipadé
zaknihovanych cennych papird.

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

Oddéleni prava na vynos
Oddéleni prava na vynos DIluhopisii od Dluhopisu se vylu€uje. Nebudou vydavany zadné
kupdny, s nimiz by bylo spojeno pravo na vynos s Dluhopisu.

Nékteré povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze splati trokové vynosy (ptipadné pomérnou ¢ast vynosu, jedna-li
se o pfedCasné splaceni) a jmenovitou hodnotu DIuhopisu v souladu s témito Emisnimi
podminkami, nedojde-li k pfedéasnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni Dluhopist
Emitentem a jejich zaniku, v den Dne kone¢né splatnosti dluhopisi (viz €l. 5.1 ,,Konecné
splaceni‘‘ téchto Emisnich podminek).

Ohodnoceni finanéni zpusobilosti (rating)
Ani Emitentovi ani Dluhopisim nebyl udélen rating zadnou ratingovou agenturou, ani

se neocekava, Ze pro ucely emise dle téchto Emisnich podminek bude rating udélen.
V ptipadé budouciho ptidéleni ratingu konkrétni Emisi nebo Emitentovi bude tento rating
popséan v Dopliku dluhopisového programu.
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2

2.1
a)

2.2
a)

b)

2.3

b)

4.1

Datum a zpisob upisu emise Dluhopisii, Emisni kurz

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

Zpusob a misto upisu Dluhopisi
Dluhopisy budou nabidnuty k apisu a koupi v souladu s pfisluSnymi pravnimi piedpisy.
Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici pfislusnou emisi
Dluhopist, mtze zbylé Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu Lhity pro upisovani emise
dluhopist, a to 1 postupné (v transich).

Dluhopisy lze upisovat v sidle Emitenta, a to 1 za pouziti komunikace na dalku.

Zpisob a misto upisu Dluhopist jednotlivé emise Dluhopisi vydané v ramci tohoto
Dluhopisového programu, véetné udaji o osobach, které se podileji na zabezpeceni vydani
Dluhopist, jakoz i zptsob a lhiita ptedani Dluhopist a zplisob a misto splaceni emisniho
kurzu upsan¢ho Dluhopisu, budou stanoveny v piisluSném Doplitku dluhopisového
programu.

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

bude ur¢ena v Dopliku dluhopisového programu. Je-li tato moznost uvedena v Dopliiku
dluhopisového programu je Emitent tuto hodnotu opravnén navysit az o 50 %. Celkova
jmenovita hodnota emitovanych a zaroven nesplacenych Dluhopisii podle Dluhopisového
programu nepiesdhne v zadném okamziku 500.000.000,- K¢ (slovy: pét set milionii korun
Ceskych).

Emitent je opravnén vydavat jednotlivé emise Dluhopist dle svého uvazeni v souladu
S pravnimi predpisy.

Dluhopisy lze upisovat kdykoli v prubéhu lhity pro upisovani, ktera bude urcena
v Dopliiku dluhopisového programu (déle jen ,,Lhuita pro upisovani emise dluhopisi‘).

Status

Status dluhii Emitenta
Dluhy z Dluhopisii (a vSechny platebni dluhy Emitenta vi¢i Vlastnikim dluhopist

vyplyvajici z Dluhopist) predstavuji pifimeé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy
Emitenta, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni (a) rovnocenné (pari passu)
mezi sebou navzijem, (b) alesponi rovnocenné (pari passu) viici vem dal$im soucasnym
| budoucim nepodtizenym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisi. Emitent se zavazuje zachazet
za stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopisii stejné.

Urokovy vynos

Zpusob uroceni
Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou urokovou sazbou. Zpusob uroceni a trokovou sazbu
Dluhopist stanovi Dopln€k dluhopisového programu.
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b)

d)

4.2

4.3

4.4

Urokové vynosy budou piirtistat 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 bezprostfedné nésledujiciho po praveé uplynulém Vynosovém obdobi
(déle jen ,,Den vyplaty uroku*), a to v souladu s ¢lankem 6 (Platby) téchto Emisnich
podminek. Prvni platba tirokovych vynosu bude provedena k datu uvedenému v Dopliku
dluhopisového programu. Poslednim platba tirokovych vynosi bude provedena k 15. dni
po Dni splatnosti dluhopisii.

Vynosovym obdobim (dale jen ,,Vynosové obdobi) se pro ucely téchto Emisnich
podminek rozumi prvni mési¢ni/tiimesi¢ni/Sestimési¢ni/roéni vynosové obdobi dluhopisu
pocinajici Datem emise (vCetn€) a koncici dnem, ktery bezprostfedné pfedchazi prvnimu
dni nasledujiciho vynosového obdobi a nasledujici mésic¢ni/tifimési¢ni/Sestimesicni/roéni
vynosova obdobi pocinajici vzdy 1. dnem nasledujicim po ptedchozim vynosovém obdobi
a konc¢ici poslednim dnem téhoZz mési¢niho/tiimesi¢niho/Sestimési¢niho/rocniho obdobi,
jak jsou definovana v Doplitku dluhopisového programu.

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

Konvence pro vypocet troku
Pro ucely vypoctu trokového vynosu pftislusejiciho k Dluhopisim za obdobi kratsi
jednoho (1) roku se bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje tfi sta Sedesat (360) dni, pfi¢emz
se bude vychézet z poctu skuteéné uplynulych dni daného roku, nejvyse vSak 360 dni
(Grokova konvence "Act/360").

_Stanoveni urokového vynosu

Castka urokového vynosu pftislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi jednoho (1)
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
trokové sazby (vyjadfené desetinnym &islem). Castka tirokového vynosu piislusejici
Kk jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi jednoho (1) bézného roku se stanovi jako
nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené
desetinnym cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet
uroku uvedené v ¢lanku 4.2 téchto Emisnich podminek. Celkova ¢astka tirokového vynosu
Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj. u ¢eskych korun na celé haléfe) dle
matematickych pravidel a oznamena bez zbytecného odkladu Vlastnikiim dluhopist v
souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

Konec uroceni
Dluhopisy piestanou byt Groceny Dnem splatnosti DIluhopisit (,,Dnem splatnosti

dluhopisi“ se rozumi Den konecné splatnosti dluhopisti i Den prfedc¢asné splatnosti
dluhopisit), ledaze by po splnéni vSech podminek a néalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky
Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé¢ bude nadale
nabihat Grokovy vynos pfi shora uvedené urokové sazbé az do:
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dne, kdy Vlastnikiim dluhopist nebo jejich zastupcim budou vyplaceny veskeré k
tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky; nebo

dne, kdy Emitent, pfip. Administrator oznami Vlastnikim dluhopist,, ze obdrzel
veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dalSimu neopravnénému zadrZeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, kterd z vyse
uvedenych skute¢nosti nastane dfive.

5 Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

5.1
a)

5.2

b)

5.3

Konecné splaceni
Pokud nedojde k pfedcasnému splaceni Dluhopisit nebo k odkoupeni DlIluhopist

Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude celd jmenovitd hodnota DIuhopist
splacena jednorazové ke dni konecné splatnosti (dale jen ,,Den konecné splatnosti
dluhopisti®), a to v souladu s clankem 6 téchto Emisnich podminek.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Emitent ma pravo kdykoli pfedcasné splatit veskeré Dluhopisy dle své volby spolu s jejich
pomérnym vynosem. Rozhodnuti 0 pred¢asné splatnosti se vztahuje vzdy pouze ke
konkrétni emisi Dluhopisi.

Emitent je povinen své rozhodnuti o pred¢asném splaceni Dluhopisii oznamit dotCenym
Vlastnikim dluhopisti odeslanim pisemného sdéleni na jemu znamé adresy dotéenych
vlastnikti nebo jinym prokazatelnym zptisobem, ptipadné uveiejnénim v souladu s ¢l. 12
Emisnich podminek, a to nejpozdéji tficet dni prede dnem piedcasného splaceni. Pravo
na splaceni Dluhopisu mé v takovém piipad€ osoba, kterd je evidovana jako Vlastnik
dluhopist v souladu s €1. 1.3.2 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 pfede dnem piedcasného splaceni Dluhopisli, uvedeného
V ozndmeni emitenta podle ¢l. 5.2 pism. b) Emisnich podminek, doteny Vlastnik
dluhopisii pisemné sdéli. Nesdé€li-li mu dotéeny vlastnik jiny Gcet, je emitent opravnén
Dluhopisy pfed¢asné splatit na tcet, ktery mu dotCeny vlastnik sdélil naposledy pro ucely
vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i splaceni Dluhopisu. Pokud Emitentovi nebyl sdélen takovy
ucet, je Emitent opravnén Dluhopisy predCasné splatit na ucet advokatni uschovy ve
prospeéch Vlastnika dluhopisil, o ¢emz bude Vlastnika dluhopist pfiméfené informovat.
Advokatni tischovu hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem poukazany.

Pred¢asné splaceni z rozhodnuti Vlastnika dluhopisii
Doplnék dluhopisového programu miize stanovit, ze Dluhopisy jsou splatné na Zadost

Vlastnika dluhopisii pfede dnem jejich splatnosti. V takovém piipad¢ nebude mit vlastnik
Dluhopisu pravo na pomérny rokovy vynos za dané vynosové obdobi, do které¢ho bude
spadat datum predCasné splatnosti (s vyjimkou situace, kdy Emitent odlozi datum
pozadované splatnosti — viz nize). Vlastnik dluhopisi bude povinen své rozhodnuti o
pfed¢asném splaceni DIuhopisti oznadmit pisemné Emitentovi nejpozdéji devadesat dni
ptede dnem pozadovaného splaceni. Emitent miize v Emisnim dodatku ur¢it, ze predasné
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b)

d)

f)

splaceni na zadost vlastnika bude zpoplatnéno vystupnim poplatkem a Zze zadost bude
Vlastnik dluhopisu moci ucinit az poté co uplyne urcitd doba od Data emise anebo jiného
data ur¢eného v Emisnim dodatku.

Emitent se zavazuje v ptipad¢, ze Doplnék dluhopisového programu moznost predéasného
splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu povoli, vV souladu s timto ustanovenim o predcasné
splatnosti uspokojit zadosti Vlastnikti DIuhopist o pred¢asné splaceni az do celkové vyse
1.000.000,- K¢ anebo ekvivalentu v jiné méné, ve které bude Dluhopis v souladu
s Emisnim dodatkem denominovan, pied¢asné jednorazove vyplacené jistiny. V ptipadé,
ze celkova vyplacena ¢astka dle tohoto ustanoveni od data Emise ptesahne 1.000.000,- K¢
anebo ekvivalentu v jiné méné, ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem
denominovan, je Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti a svych
vétitell odlozit datum splatnosti pozadované Vlastnikem dluhopisti a den splatnosti urcit
odlisné od dne pozadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém piipadé bude
Emitentem urceno nejpozdéji shodné se Dnem konecné splatnosti dluhopisii. Tuto
splatnost je Emitent povinen stanovit nediskriminaéné pro vSechny zadatele tak, aby
Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo (kromé pozadavku ochrany
platebni schopnosti a vétitelt Emitenta) rovnéz potadi ptivodné pozadované splatnosti
jednotlivymi zadateli. Emitent odlozi datum splatnosti vzdy tak, aby spadalo na posledni
den vynosového obdobi anebo datum konec¢né splatnosti Dluhopisu, Vlastnik dluhopisu
v takovém piipadé¢ bude mit narok na cely urokovy vynos za vSechna dana uplynula
vynosova obdobi v souladu s Emisnimi podminkami. Takto odlozené datum splatnosti
nemuize Emitent jiz odlozit.

V ptipadé, ze vyplacend Castka dle tohoto ustanoveni zatim neptesédhla 1.000.000,- K¢
anebo ekvivalentu v jiné méné, ve které¢ bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem
denominovan, a tato hranice tedy nebyla jest¢ dosazena pii podani Zadosti vlastnika
dluhopisu o pted¢asné splaceni, ale pfi uspokojeni takové zadosti by takova Castka byla
dosaZena, postupuje Emitent obdobné, tedy je opravnén stanovit datum ptedCasné
splatnosti odlis$n€ od data pozadovaného.

V ptipadé€, ze se Emitent rozhodne z divodu ochrany platebni schopnosti a/nebo véfitela
odlozit pozadovanou splatnost Dluhopisu, oznami tuto skutecnost spole¢né s urcenym
datem splatnosti zadateli do deseti (10) pracovnich dni od doruceni zddosti. Toto
oznameni Emitent zaSle Vlastniku dluhopisu dle své Gvahy prostiednictvim doruc¢ovacich
sluzeb anebo prostiednictvim e-mailu.

V ptipadé¢ Dluhopist v listinné podobé je Vlastnik dluhopisu v ptipadé piedcasné
splatnosti z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu povinen odevzdat Dluhopis Emitentovi
nejpozdéji tiicet (30) dni pfed datem pfedcasné splatnosti.

Moznost dispozice s Dluhopisy, u kterych bylo zazadano o ptfedCasné splaceni z
rozhodnuti Vlastnika dluhopisu neni v disledku zazadani 0 predcasné splaceni nijak
omezena. Moznost dispozice neni omezena ani kdyz Emitent pfistoupi k odlozeni
splatnosti dle ustanoveni 5.3 pism. b) vyse.
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5.4 Odkoupeni Dluhopist
a) Emitent je opravnén Dluhopisy za podminek nize uvedenych kdykoliv odkupovat na trhu

5.5

a)

5.6

6.1

b)

nebo jinak jakymkoli zplisobem za jakoukoli cenu.

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

vV majetku Emitenta a pfipadné je znovu proda, ¢i zda je oznamenim Administratorovi
(nebo svym vlastnim rozhodnutim, je-li Administratorem Emitent) ucini pfedc¢asné
splatnymi dnem doruceni oznameni o piedcasné splatnosti Administratorovi (nebo dnem
uéinéni rozhodnuti o pred¢asné splatnosti, je-li Administratorem Emitent), nestanovi-li
oznameni Emitenta (nebo jeho rozhodnuti, je-li Administratorem Emitent) datum
pozdéjsi. V takovém piipad¢€ prava a povinnosti z Dluhopisii bez dalSiho zanikaji z titulu
splynuti prava a povinnosti (zdvazku) v jedné osob¢ (pficemz pro vylouceni pochybnosti
plati, Ze ustanoveni ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek se nepouZzije).

Dispozice s prostifedky na u¢tu u Administratora
Je-li Administrator odlisny od Emitenta, potom s prostiedky, které Emitent uhradi na ucet

u Administratora za ucelem vyplaty trokového vynosu z Dluhopisti nebo splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopist neni Emitent opravnén disponovat (s vyjimkou urokovych
vynosu z nich) a Administrator je v souladu s Emisnimi podminkami pouzije k vyplaté
Vlastnikim dluhopisi.

Platby

Ména plateb
Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist
v &eskych korunéch, piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu
nahradila anebo jiné méng, ve které bude Dluhopis v souladu s Emisnim dodatkem
denominovan.

Urokové vynosy budou vypliceny a jmenovitd hodnota Dluhopisii bude splacena
Vlastniklim dluhopisit za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a dafiovymi, devizovymi a jinymi pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky
platnymi a u¢innymi v dob¢€ provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V piipadg, Ze Geska koruna, piipadné jina zakonna ména Ceské republiky, ktera by ¢eskou
korunu nahradila, zanikne a bude nahrazena ménou EUR a pokud to nebude v rozporu
s kogentnim ustanovenim pravniho pfedpisu, bude:

denominace takovych DIuhopisii zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi
piedpisy; a

vSechny penézité dluhy z takovych Dluhopisti budou automaticky a bez dalSiho
oznameni Vlastnikiim dluhopisti splatné v EUR, pfi¢emz jako sménny kurz predmétné
mény nebo narodni ménové jednotky na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny
pfepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi piedpisy.

Takové nahrazeni ptislusné mény nebo narodni ménové jednotky:
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se v zadném ohledu nedotkne existence dluhti Emitenta vyplyvajicich z DIluhopisii
nebo jejich vymahatelnosti; a

pro vylouceni pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek
ani za Ptipad neplnéni dle téchto Emisnich podminek.

6.2 Den vyplaty

a)

b)

Vyplaty trokovych vynost a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii budou Emitentem
provadény k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkéach a pfislusném Dopliku
dluhopisového programu (kazdy takovy den podle smyslu déle také jen ,,Den vyplaty
uroki“ nebo ,,.Den konecné splatnosti dluhopistii““ nebo ,,Den predcasné splatnosti
dluhopist“ nebo kazdy z téchto dnti také jen ,,Den vyplaty®).

Ptipadne-li Den vyplaty na jiny nez Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit
predmétné Castky v nejblizsi nésledujici Pracovni den, aniz by byl povinen platit Grok
z prodleni nebo jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za takovy ¢asovy odklad.

»Pracovnim dnem* se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini
den (vyjma soboty a nedéle), ktery neni dnem pracovniho klidu ve smyslu ustanoveni
§ 3 zédkona ¢. 245/2000 Sb., o statnich svatcich, o vyznamnych dnech a o dnech
pracovniho klidu, ve znéni pozdgjsich piedpisti, v némz jsou banky v Ceské republice a
Centralni depozitat b&zné otevieny pro vefejnost a v némz se provadi vypotradani
mezibankovnich plateb v &eskych korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky,
ktera by ¢eskou korunu nahradila.

6.3 Urc¢eni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy
6.3.1 Urokové vynosy

a)

b)

Opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet urokové vynosy z Dluhopisi, jsou
osoby, které budou Vlastniky dluhopisi Vrozhodny den, ktery uré¢i Doplnék
dluhopisového programu (dale jen ,,Rozhodny den pro vyplatu vynosu®, kazda takova
osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“), pficemz vsak plati, ze pro ucely zjiSténi
Rozhodného dne pro vyplatu vynosu z Dluhopist se takovy Den vyplaty neposouva v
souladu s konvenci Pracovniho dne.

»Datum ex-kupén* je den bezprostiedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
uroku. Pro ucely urceni pfijemce Grokového vynosu nebude Emitent, pfip. Administrator
ptihliZet k pfevodiim Dluhopisii u¢inénym pocinaje kalendainim dnem, na ktery pfipada
Datum ex-kupon tykajici se takové platby, vcetné tohoto dne.

6.3.2 Jmenovita hodnota

a)

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisi, jsou osoby, které
budou Vlastniky dluhopisti v rozhodny den, ktery ur¢i Dopln€k dluhopisového programu
(déle jen ,,Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty*, kazda takova osoba déle také
jen ,,Opravnéna osoba®), pticemz vsak plati, ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro
vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouvd v souladu s konvenci
Pracovniho dne.
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b)

6.4

b)

d)

,Datum ex-jistina® je den bezprostitedné nasledujici po Rozhodném dni pro splaceni
jmenovité hodnoty. Pro tcely urceni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopist nebude
Emitent, piip. Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisti ucinénym pocinaje
kalendainim dnem, na ktery pfipadd Datum ex-jistina vcetné tohoto dne az do ptislusného
Dne vyplaty. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpistiim, mohou byt pievody
vSech Dluhopisti pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do piislusného Dne vyplaty,
pficemz na vyzvu Emitenta, pfip. Administratora je Vlastnik dluhopisi povinen
k takovému pozastaveni pievodl poskytnout poticbnou sou¢innost.

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

pfevodem na jejich Gcet vedeny u banky v Ceské republice podle instrukce, kterou
pfislusna Opravnéna osoba sdéli Emitentovi, piip. Administratorovi na adresu Uréené
provozovny vérohodnym zpisobem nejpozdéji pét (5) Pracovnich dni pted ptisluSnym
Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohldseni (s Ufedné ovéfenym
podpisem ¢i podpisy), které bude obsahovat dostate¢nou informaci o vySe zminéném uctu
umoznujici Emitentovi, pfip. Administratorovi platbu provést a v ptipadé pravnickych
osob bude doplnéna o origindl nebo Ufedné ovéfenou kopii ne starSi Sesti (6) mésict
platného vypisu z obchodniho rejsttiku nebo jiného obdobného registru, ve kterém je
Opravnéna osoba registrovana (takova instrukce spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku
(pokud relevantni) a ostatnimi pripadné ptislusnymi pfilohami dale také jen ,,Instrukce).
Instrukce musi byt v obsahu a form¢ vyhovujici rozumnym pozadavkiim Emitenta, pfip.
Administratora, pficemz Emitent, pfip. Administrator bude opravnén vyzadovat
dostatecné uspokojivy dikaz o tom, ze osoba, kterd Instrukci podepsala, je opravnéna
jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt
Emitentovi, pfip. Administratorovi dorucen taktéZ nejpozdéji pét (5) Pracovnich dn
pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu bude Emitent, piip. Administrator zejména
opravnén pozadovat:

i.  predlozeni plné moci v ptipadé, Ze za Opravnénou osobu bude jednat zastupce; a
ii.  dodate¢né potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Jakakoliv Opravnénd osoba, kterd v souladu s jakoukoliv pfisluSnou mezinarodni
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni uplatiiuje narok na daitové zvyhodnéni, je povinna
dorucit Emitentovi, pfip. Administratorovi spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucast
doklad o svém danovém domicilu a dal$i doklady, kter¢ si mlZe Emitent, pfip.
Administrator a pfisluSné danové organy vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebude Emitent, piip. Administrator proveéfovat spravnost a uplnost takovych Instrukei
a neponesou zadnou odpovédnost za Skody zptisobené prodlenim Opravnéné osoby s
dorucenim Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce.

V ptipadé€ originall cizich ufednich listin nebo ufedniho ovéfeni v cizin€é si Emitent,
ptip. Administrator mize vyzadat poskytnuti pfislusného vyssiho nebo dalsiho ovéteni,
resp. apostily dle haagské imluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent,
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f)

9)

h)

ptip. Administrator mize dale zadat, aby veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce
byly opatieny ufednim piekladem do ¢eského jazyka.

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

Povinnost vyplatit kterykoli irokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu
se povazuje za splnénou tadné a véas, pokud je pfislusnd castka poukazana Opravnéné
osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 6.4 a pokud je nejpozdéji
Vv ptislusny den splatnosti takové Castky:

i.  pfipsdna na et banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru Ceské
narodni banky, jedna-li se o platbu v ¢eskych korunach nebo o platbu v méné, ktera
Ceskou korunu nahradi (bude-li v ni provadéno zuctovani prostiednictvim
clearingového centra Ceské narodni banky); 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 provaddéno zuctovani prostfednictvim clearingového centra Ceské narodni

banky).

V ptipad¢, ze zactovani plateb ve méné, ktera ceskou korunu nahradi, nebude provadéno
prostiednictvim clearingového centra Ceské narodni banky, pak povinnost vyplatit
kterykoli trokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu DIluhopisu se povazuje
za splnénou fadn¢ a vcas, pokud je prislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu
s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 6.4 a pokud je nejpozdéji v piislusny den splatnosti
takové Castky odepsana z uctu Emitenta, pfip. Administratora.

Pokud kterdkoli Opravnéna osoba nedodala Emitentovi faddnou Instrukci v souladu s timto
¢lankem 6.4 Emisnich podminek, pak se povinnost splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu
povazuje vuci takové Opravnéné osobé za splnénou fadné a vcas, pokud je pfislusnd ¢astka
poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukei podle tohoto ¢lanku 6.4 a pokud
je nejpozdéji do deseti (10) Pracovnich dnli ode dne, kdy Emitent, pfip. Administrator
obdrZel fadnou Instrukci pfipsdna na ucet banky takové Opravnéné osoby v clearingovém
centru Ceské narodni banky, jedna-li se o platbu v Geskych 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), pficemz plati, Zze takova Opravnénd osoba nema
narok na jakykoli trok ¢i doplatek za ¢asovy odklad.

Emitent, pfip. ani Administrator neni odpovédny za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné
castky a Opravnéné osob€ nevznika zadny néarok na jakykoli doplatek ¢i urok nebo jiny
vynos za takto zptisobeny ¢asovy odklad ptislusné platby v ptipad¢, Ze takové zpozdéni
bylo zptsobeno tim, Ze:

Opravnéna osoba vcéas nedodala tadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo
informace pozadované v tomto ¢lanku 6.4,
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)

6.5

b)

d)

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

V ptipadé, Ze jsou Dluhopisy vydany v listinné podob¢, ma Opravnéna osoba pii splaceni
dluhopisu povinnost odevzdat dluhopis Emitentovi v sidle Emitenta tficet (30) dni pted
zamyslenym datem splatnosti.

Zména zpusobu a mista provadéni vyplat
Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zpisobu a mista provadéni vyplat, pficemz
takova zména se nesmi tykat postaveni nebo z4jmi vlastnikti dluhopisi. Toto rozhodnuti
bude Vlastnikiim dluhopisii oznameno v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.
Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikt dluhopistu ve smyslu ust.
§ 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize

Zdanéni

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty urokovych vynost z Dluhopisti budou provadény
bez srazky dani pifipadné poplatkti jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo
poplatkti bude vyzadovana piislusnymi pravnimi predpisy u¢innymi ke dni takové platby.

Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkd vyzadovana pfislusnymi pravnimi
predpisy uCinnymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikiim
dluhopisii zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatki.

Podle pravni tpravy ucinné ke dni vyhotoveni prospektu je z urokovych piijmt
plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé¢, ktera je ceskym danovym rezidentem, vybirdna
Ceska dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je uréena pravnim piedpisem K datu
Zakladniho prospektu na 15 %. Emitent je v tomto pfipad¢ odpoveédny za srdzku dané u
zdroje, a je tedy platcem této dané. Z urokovych vynosti Emitent srazi dan a tuto dan
odvede za Vlastnika dluhopisu pfislusnému spravci dan€ a Vlastnikovi dluhopisu bude
vyplacen urokovy vynos jiz po odecteni dané z piijmu.

Urokové pijmy plynouci z Dluhopisu &eské stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni
eskym dafiovym rezidentem a ktera nabyla Dluhopis v ramci podnikani v Ceské republice
prostiednictvim své stalé provozovny, tvoii soucast obecného zakladu dané a podléha
pfisluSné sazbé dané z piijmi fyzickych osob k datu Zakladniho prospektu na 15 %.

Podle pravni upravy ucinné ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu plati, ze v piipad¢,
ze urok plyne pravnické osobé, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé
provozovné pravnické osoby, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem), pfi¢emz tato
pravnicka osoba neni investi¢nim, podilovym nebo penzijnim fondem, je Grokovy piijem
soucasti jejiho obecného zakladu dané podléhajiciho ptislusné sazbé dané z piijmi
pravnickych osob (19 % v roce 2019). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
vstupuje urokovy vynos do obecného zakladu dan¢ podléhajicimu sniZzené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2019).
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f) Urokové piijmy z Dluhopisu realizované ¢eskym dafiovym nerezidentem v piipadech
neuvedenych vyse podléhaji podle pravni upravy G¢inné ke dni prospektu c¢eské dani
vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu je 15 %,
pokud pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi sazbu nizsi.

8 Predcasna splatnost Dluhopisi v pripadech neplnéni

8.1 Pripady neplnéni

a) Kazda z nize uvedenych skutecnosti se pro tcely tohoto odst. 8.1 povazuje za ,,PFripad
neplnéni‘:

|.  Prodleni s penéZitym plnénim
Jakakoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude vyplacena déle nez patnéct (15) Pracovnich
dnii po dni jeji splatnosti.

Il.  PoruSeni jinych povinnosti 7 Emisnich podminek
Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou vyse
v odst. L. tohoto ¢lanku 8.1) vyplyvajici z téchto Emisnich podminek a takové poruseni, pokud
muze byt napraveno, zustane nenapraveno déle nez tricet (30) Pracovnich dnti ode dne, kdy
byl Emitent na tuto skutec¢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.

I1l.  Neplnéni ostatnich dluhit Emitenta (Cross-Default)
Jakékoli Dluhy Emitenta:

(1) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli piivodné stanovené dodatecné lhity
splatnosti nebo nahradni lhity dodate¢né dohodnuté s vétitelem, popt. nedojde k jiné dohodé
s véfitelem o dobé€ splatnosti téchto Dluhti; nebo

(11) jakykoli takovy DIuh bude prohlasen za splatny pied plivodnim datem splatnosti v disledku
existence pfipadu poruseni (jak je definovan v pfislusné smlouvé, jejiZ stranou je Emitent).

Ptipad poruseni dle tohoto odst. III. nenastane, pokud uhrnna vyse Dluhii dle bodu (i) nebo (ii)
vyse je nizsi nez 10.000.000,- K¢ (slovy: deset milionti korun ¢eskych) (nebo ekvivalent
uvedené Castky v jiné méné nebo meénach).

Ptipad poruSeni uvedeny v tomto odst. IIl. rovnéZ nenastane, kdyz Emitent v dobré vife a fadné
namitd zdkonem predepsanym zplisobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vySe nebo
divodu a platbu uskutecni ve lhité ulozené pravomocnym rozhodnutim pfislusného soudu
nebo jiného orgéanu, kterym byl uznan povinnym tuto povinnost plnit.

,Dluhy* znamenaji pro ti¢ely tohoto odstavce jakykoli dluh nebo dluhy Emitenta k penézitému
plnéni vyplyvajici z:
(1) bankovnich a jinych avért a ptjcek a k nim nalezejicich prisluSenstvi;

(i) vSech ostatnich forem dluhového financovani;
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(ii1) swapovych smluv, terminovanych ménovych a tirokovych obchodt a ostatnich derivati;
a

(iv) jakychkoli ruceni poskytnutych Emitentem.

IV.  Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.

Nastane jakéakoli nize uvedend udélost a tato udalost bude trvat po dobu delsi nez devadesat
(90) dni:

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

(i1) je jmenovan insolvencni 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 ndvrh na moratorium;
(iv) bude zjistén tpadek nebo hrozici tpadek Emitenta jakymkoli soudem;
(v) insolvenéni navrh bude pfislusnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku dluznika;

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

(vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo tieti osoby, které¢ by omezilo pravo
Emitenta k jeho sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo piijmtim, jehoz celkova hodnota
presahuje ¢astku 100.000.000 K¢ (slovy: sto miliond korun ¢eskych) (nebo jeji ekvivalent
Vv jakékoli jiné méné); nebo

(viii) bude realizovdno exekuéni fizeni na majetek Emitenta pro vymozeni pohledavky, jejiz
celkova hodnota ptesahuje ¢astku 100.000.000 K¢ (slovy: sto miliont korun €eskych) (nebo
ekvivalent v jakékoliv jiné méne).

V.  Piemény
V ptipad¢ pfemény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako ziCastnéna osoba (zejména
slouCeni, splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdé€leni ¢i odStépeni), piejdou dluhy
z Dluhopisi na osobu, ktera vyslovné neptijme (pravné platnym a vynutitelnym zptisobem)
vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, s vyjimkou ptipadi, kdy:

(1) takové prevzeti dluhti Emitenta z Dluhopist vyplyva ze zédkona (pficemZ o tomto uc¢inku
takového slouceni, splynuti nebo rozdéleni neni rozumnych pochyb); nebo

(i1) Schuize (jak je definovana v ¢l. 13.1.1) pfedem takovou pfeménu Emitenta schvali.

b) V ptipadé, Ze nastane kterykoli z Pfipadii neplnéni uvedenych vyse v ¢lanku 8.1 a) a bude
trvat, pak mize kterykoli Vlastnik dluhopist dle své tvahy pisemnym ozndmenim
ur¢enym a doru¢enym Emitentovi, ptip. Administratorovi na adresu Uréené provozovny
(dale jen ,,Oznameni o predéasném splaceni‘) pozadat o pfedcasné splaceni jmenovité
hodnoty vSech Dluhopist, jejichz je vlastnikem, a dosud nevyplaceného trokového
vynosu narostlého na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 4.1 téchto Emisnich
podminek, ke Dni ptfedCasné splatnosti dluhopisti, ledaze se Dluhopisy stanou splatné
diive na zakladé kogentniho ustanoveni zakona (v takovém ptipad€ se postupuje podle
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8.2

8.3

b)

8.4

10

pfislusnych kogentnich ustanoveni zdkona) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu
s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem) takto splatit v souladu s ¢lankem
8.2 téchto Emisnich podminek.

Splatnost predéasné splatnych Dluhopist
Vsechny castky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisti dle ¢lanku 8.1

téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopisii dorucil Emitentovi do Urcené
provozovny piislusné Oznameni o pred¢asném splaceni ur¢ené Emitentovi (takovy den,
vedle jinych dni takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predéasné
splatnosti dluhopisii‘).

Zpétvzeti Oznameni o pred¢asném splaceni Dluhopisi
Oznameni o pred¢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 doru¢eno Emitentovi, pfip. Administratorovi na adresu Uréené provozovny
diive, nez se ptislusné castky stavaji podle pfedchoziho ¢lanku 8.2 téchto Emisnich
podminek splatnymi.

Zpétvzeti Ozndmeni o predasném splaceni vSak nema vliv na Oznédmeni o predéasném
splaceni ostatnich Vlastnik( dluhopist.

Dalsi podminky pred¢asného splaceni Dluhopist
Pro predcasné splaceni Dluhopisi podle tohoto ¢lanku se jinak pfiméfené pouziji
ustanoveni ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek.

Promliceni
Prava z Dluhopist se proml¢uji uplynutim t#i (3) let ode dne, kdy mohla byt poprvé

uplatnéna.

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 sam a uréena provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Ur¢ena
provozovna®) jsou na nasledujici adrese:

Jindtisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

10.1.2 Dalsi a jiny Administrator a Urcéena provozovna

a)

b)

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dal§iho Administratora a urcit
jinou nebo dal$i Uréenou provozovnu. Dojde-li ke zmén€ Administratora nebo Urcené
provozovny oznami Emitent Vlastnikiim dluhopisii jakoukoliv zménu Uréené provozovny
a Administratora zptisobem uvedenym v ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek.

Jakakoliv takova zména nabude G¢innosti uplynutim lhity patnacti (15) kalendéainich dnti
ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozdé¢jsi datum

48




ucinnosti. V kazdém ptipad¢ vSak jakdkoliv zména, kterd by jinak nabyla i¢innosti méné
nez tticet (30) kalendainich dnti pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti
s Dluhopisy, nabude G¢innosti tficatym (30.) dnem po takovém Dni vyplaty.

C) Zmeény piedpokladané timto ¢lankem 10.1.2 nesméji zpUsobit Vlastnikiim dluhopisi
ujmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmi Vlastnikt dluhopisti ve smyslu
ust. § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude 0 takové zméné rozhodovat Schiize.

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

S plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jako zastupce Emitenta
a jeho pravni vztah k Vlastnikiim dluhopisti 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 vypocty

a) Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dalSiho Agenta pro vypocty.
Tato zména vSak nesmi zpusobit Vlastnikiim dluhopisi Gjmu. Bude-1i se takova zména
tykat postaveni nebo zajmu Vlastniki dluhopisi ve smyslu ust. § 10 odst. 2 pism. b)
Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

10.2.3 Vztah Agenta pro vypocty a Vlastnikt dluhopist
a) Agent pro vypoéty jedna v souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypocty jako
zastupce Emitenta a neni v zZadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisd.

11 Zmény a vzdani se naroku

a) Vykonava-li ¢innost Administratora pro Emitenta osoba odli§na od Emitenta na zakladé¢
Smlouvy s administratorem, mohou se Emitent a Administrator bez souhlasu Vlastnikd
dluhopisii dohodnout na:

I.  jakékoli zméné kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde vylu¢né
o zménu formalni, vedlej$i nebo technické povahy, je-1i provedena k opravé ziejmého
omylu nebo je vyZadovana platnou pravni Gpravou; a

ii.  jakékoli jiné zméné a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni nékterého z ¢lanku
Smlouvy s administratorem, které podle rozumného nazoru Emitenta a Administratora
nezpusobi Vlastnikim dluhopist Gjmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo
zajmu Vlastnikd dluhopist ve smyslu ust. § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech,
bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

12 Oznameni
a) Neni-li v zakoné ¢i v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, bude jakékoli
oznameni Vlastniklim dluhopisii dle téchto Emisnich podminek platné, pokud bude
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b)

d)

uvefejnéno v Ceském jazyce alespon na webovych strankdch Emitenta
www.europaproperty.org v sekci ,,Dluhopisy*.

Stanovi-li kogentni pravni piedpisy pro uveiejnéni n¢kterého z oznameni podle téchto
Emisnich podminek jiny zpiisob, bude takové oznameni povazovano za platné uveiejnéné
jeho uvetejnénim piedepsanym piisluSnym pravnim piedpisem.

V pripadé, ze bude nékteré oznameni uveiejiovano vice zpusoby, bude se za datum
takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadné ucinéno,
pokud bude doruceno na nasledujici adresu:

Jindrisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikim dluhopisti oznamena zptusobem
popsanym v tomto ¢lanku 12 Emisnich podminek.

13 Schiize Vlastniki dluhopisi
13.1 Pusobnost a svolani Schize
13.1.1 Pravo svolat Schuzi

a)

b)

c)

Emitent, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisit mohou svolat schlizi Vlastnikt
dluhopist (dale jen ,,Schtize” nebo ,,Schiize vlastniki“), je-li to tiecba k rozhodnuti o
spole¢nych zajmech Vlastnika dluhopist, a to v souladu s témito Emisnimi podminkami
a platnymi pravnimi predpisy.

Néklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, pokud ptislusné pravni piedpisy
nestanovi jinak. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopistl, je
povinen nejpozdéji v den uvetejnéni oznameni o konani Schiize (viz ¢l. 13.1.3 Emisnich
podminek):

I.  dorucit Administratorovi (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schiizi svolavanou
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisti) Zadost o obstarani dokladu
0 poctu vSech Dluhopisit opraviiyjicich k Gi¢asti na jim, resp. jimi, svoldvané
Schuzi, 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 Schizi.

Radné a véasné dorudeni zadosti dle vyse uvedeného bodu i. a thrada zalohy na naklady
dle bodu ii. vyse jsou piredpokladem pro platné svolani Schiize.

Svolava-li Schizi Vlastnik dluhopisit nebo Vlastnici dluhopisii, je Emitent povinen
poskytnout k tomu veSkerou nutnou sou¢innost.

13.1.2 Schuze svolavana Emitentem

a)

Emitent je povinen neprodlené svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko
Vlastnikti dluhopisii v ptipadé navrhu zmény nebo zmén Emisnich podminek; to neplati,
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pokud se jedna pouze o takovou zménu, ke které podle platnych pravnich ptedpisti neni
zapotiebi souhlasu Vlastniki dluhopist (,,Zména emisnich podminek®).

13.1.3 Oznameni o svolani Schiize
a) Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit v souladu s pravnimi piedpisy

a podle clanku 12 téchto Emisnich podminek, a to ve lhité nejméné patnéct (15)
kalendainich dnti piede dnem konani Schiize.

b) Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopisi nebo Vlastnici dluhopist, jsou povinni oznameni
0 svolani Schiize ve stejné Ihiuteé dorucit také Emitentovi na adresu Uréené provozovny.

¢) Oznameni o svolani Schlize musi obsahovat alespon:

I.  obchodni firmu, identifika¢ni, resp. registracni ¢islo a sidlo Emitenta;

ii.  oznaceni Dluhopisti, jichz se ma Schiize tykat, minimaln¢ v rozsahu nazev Dluhopisu
a Datum emise, piipadné oznaceni Emise v ramci DIuhopisového programu, které se
ma Schiize tykat;

iii.  misto, datum a hodinu konani Schiize, pficemz mistem konani Schiize mize byt pouze
misto v Praze, datum kondni Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez v 7:00 hod. a schiize neskon¢i pozdéji
nez ve 24:00 hod.;

Iv. program jednani Schize, véetné Uplnych navrhi usneseni k jednotlivym bodim
jednani, jakoz i ptipadny navrh zmény Emisnich podminek a jejich zdGvodnéni; a

V.  den, ktery je Rozhodnym dnem pro ucast na Schuzi.

d) Schtize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o jejim
svolani.

13.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

13.2.1 Rozhodny den pro ucast na Schiizi
a) Schtize je opravnén se Gcastnit a hlasovat na ni (dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti

na Schiizi) pouze ten Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan v evidenci Vlastnikia
Dluhopist vedené Administratorem jako Vlastnik Dluhopisu ¢i V ptipadé zaknihovanych
Dluhopisti byl evidovan jako Vlastnik Dluhopisu v evidenci Centralniho depozitafe a je
veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitdfem ke konci dne, ktery
o sedm (7) dnd ptfedchdzi den konani pfislusné Schiize (dale jen ,,Rozhodny den
pro ucast na Schuzi), pripadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz uctu byl prislusny
pocet Dluhopisi evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi, prokaze, ze je
Vlastnikem DIluhopisu a tyto jsou evidovany na Gctu prve uvedené osoby z diivodu jejich
spravy takovou osobou. Potvrzeni dle tohoto odstavce musi byt o obsahu a ve formé
uspokojivé pro Administratora. K ptevodiim Dluhopisti uskute¢nénym po Rozhodném dni
pro ucast na Schuzi se nepiihlizi.

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

odpovidd poméru mezi jmenovitou hodnotou DIuhopist, které vlastnila k Rozhodnému
dni pro ucast na Schizi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou vydanych
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a nesplacenych Dluhopist. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému
dni pro ucast 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 Spole¢ného zéstupce (jak je
tento pojem definovan nize), nemuze Spole¢ny zastupce (je-1i 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 Schiizi
a) Emitent je povinen ucastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce.

Déle jsou opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora, Spole¢ny zastupce (neni-
li jinak osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo
Administratorem.

13.3 Prubéh Schiize; rozhodovani Schuize

13.3.1 UsnasSenischopnost

a) Schuize je usnasenischopna, pokud se ji uc¢astni Osoby opravnéné k ti¢asti na Schuizi, které
byly k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi Vlastniky dluhopist, kterych se Schiize tyka
a jejichZ jmenovitd hodnota piedstavuje vice nez 30 % (tficet procent) celkové jmenovité
hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopist, kterych se Schize tyka. Pred
zahdjenim Schiize poskytne Emitent, sim nebo prostfednictvim Administratora, informaci
o poctu vSech Dluhopisii, ohledn¢ nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na Schizi v
souladu s témito Emisnimi podminkami opravnény se Schiize u¢astnit a hlasovat na ni.

13.3.2 Predseda Schiize
a) Schizi svolané Emitentem piedseda piedseda jmenovany Emitentem. Schizi svolané

Vlastnikem dluhopisit nebo Vlastniky dluhopisti pfedseda piedseda zvoleny prostou
vétSinou hlasti pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schiizi, pficemz do zvoleni
predsedy piedseda Schiizi osoba urcend svolavatelem a volba predsedy musi byt prvnim
bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.

13.3.3 Spole¢ny zastupce
a) Ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech mutize byt pro jednotlivé emise

dle Programu jmenovan spolecny zastupce Vlastnikii dluhopisi (déle jen ,,.Spole¢ny
zastupce®). Svou c¢innost vykonava Spolecny zadstupce na zdkladé pisemné smlouvy
uzaviené mezi Spolecnym zastupcem a Emitentem nejpozdéji k datu konkrétni emise.
Dojde-li ke jmenovani Spoleéného zastupce, bude Dopliiek dluhopisového programu
obsahovat tdaje nutné k identifikaci Spolecného zastupce a jeho oznaceni jako
Spole¢ného zastupce. Zaroven bude v tomto ptipadé¢ Doplnék dluhopisového programu
obsahovat popis prav a povinnosti Spole¢ného zastupce , nezpfistupni-li Emitent smlouvu
se Spolecnym zastupcem nebo alespon jeji podstatnou ¢ast.

b) Pro tcely Schtize se na Spole¢ného zastupce hledi jakoby byl vétitelem kazdé pohledavky
kazdého Vlastnika dluhopisu. O zméné v osob& Spolecného zastupce mulze kdykoli
rozhodnout Emitent i Schiize. Rozhodne-li 0 jmenovani nebo o zméné v osob¢ Spole¢ného
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d)

f)

9)

h)

zastupce Schiize, je Emitent timto rozhodnutim véazan. Dojde-li ke zméné v osobé
Spolecného zastupce, prechazeji prava a povinnosti ze smlouvy mezi Emitentem a
pivodnim Spoleénym zastupcem v plném rozsahu na nového Spolecného zastupce.

Spolecny zastupce je opravnén:

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

kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta; a

¢init ve prospéch Vlastnikti dluhopisti dalsi tikony nebo jinak chranit jejich zajmy, a
to zplsobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schiize vlastnikd.

Spolec¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim Vlastnikd dluhopisti pfijatym na Schiizi
alespoii prostou vétSinou hlasti ohledné toho, jak méa vykonavat prava z ptislusné emise
dluhopisii. To neplati, pokud rozhodnuti, ¢i v ném udilené pokyny odporuji pravnim
predpistm.

V rozsahu, ve kterém uplatiiuje prava spojend s dluhopisy Spole¢ny zéstupce, s vyjimkou
hlasovacich prav, nemohou Vlastnici dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Tim
neni dotéeno pravo Schiize vlastnik odvolat Spoleéného zastupce, piipadné urit jiného
Spolecného zastupce.

Rozhoduje-li Schtize vlastnikli o odvolani Spole¢ného zastupce, nemlze Spole¢ny
zastupce uplatiiovat hlasovaci prava spojend s Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci
prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k tomu, aby Schize byla
schopna se usnaset.

Pti vykonu své funkce je Spole¢ny zastupce povinen jednat s odbornou péci, zejména
kvalifikovang, Cestné a spravedlivé a vV nejlepSim z4jmu Vlastnikli dluhopisii. Spole¢ny
zastupce vykonava veskera prava véfitele v souladu s Emisnimi podminkami a smlouvou
s Emitentem vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikii dluhopisti.

Spole¢ny zastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikiim dluhopisi
skute€nosti, které by pro n€ mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu sttet jejich z4ymu
se zajmem Spolecného zastupce, anebo takovy stfet hrozi. Pfed ustanovenim Spole¢ného
zastupce do funkce Schiize vlastnikii v rozhodnuti rovnéz uréi, jak se postupuje, dojde-li
ke stfetu zajmu Spole¢ného zastupce se zajmy Vlastnikti dluhopisi, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

13.3.4 Rozhodovani Schiize

a)
b)

Schtize o ptedloZenych otazkach rozhoduje formou usneseni.
K pfijeti usneseni, jimz se:
schvaluje navrh podle ¢lanku 13.1.2 a) téchto Emisnich podminek; nebo

ustavuje ¢i odvolava Spolec¢ny zéstupce,

53




je zapotiebi souhlas alesponi ¥4 (tii Ctvrtin) hlasii pfitomnych Osob opravnénych k tcasti
na Schiizi.

€) K piijeti ostatnich usneseni sta¢i prosta (nadpoloviéni) vétSina hlast piitomnych Osob
opravnénych k ucasti na Schiizi.

13.3.5 Odroceni Schuze
a) Pokud b&hem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schize neni tato Schuize

usnasenischopna, pak:

I. v pfipadé, ze byla svolana na zadost Vlastnika dluhopisti nebo Vlastnikd dluhopist,
bude takova Schiize bez dalSiho rozpusténa; a

Il. v pfipadé, ze byla svolana Emitentem, bude takova Schiize odro¢ena na dobu a misto,
které urci predseda této Schiize.

b) O konani nahradni Schuize plati obdobn¢ ustanoveni o konani fadné Schize.

€) Neni-li Schuze, kterda ma rozhodovat o Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 13.1.2
a) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schiize
usnasenischopnd, svold Emitent, je-li to naddle potiebné, ndhradni Schizi tak, aby
se konala do Sesti (6) tydnt ode dne, na ktery byla piivodni Schiize svoldna. Nahradni
Schlize s nezménénym programem jednani se ozndmi Vlastniklim dluhopisii nejpozdéji
do patnacti (15) dnl ode dne, na ktery byla ptivodni Schiize svolana. Nahradni Schtize
rozhodujici 0 Zmén¢ emisnich podminek podle ¢lanku 13.1.2 a)téchto Emisnich
podminek je schopna se usnasSet bez ohledu na podminky pro usnaSenischopnost uvedené
v ¢lanku 13.3.1 téchto Emisnich podminek.

13.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopisa

13.4.1 Disledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize
a) Jestlize Schiize souhlasila se Zménou emisnich podminek, pak osoba Opravnéna k icasti

na Schiizi, kterd podle zapisu z této Schiize hlasovala na Schiizi proti ndvrhu usneseni
Schiize nebo se piisluiné Schiize nezidastnila (déle také jen ,,Zadatel*), maze do tficeti
(30) dnit od zpfistupnéni usneseni ptislusné Schlize poZadovat vyplaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisi v¢etné¢ pomérného vynosu z Dluhopist, jichZz byla vlastnikem
k Rozhodnému dni pro Gcast na Schtizi a které od takového okamziku nezcizila. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do tiiceti (30) dnil ode dne zpiistupnéni usneseni
Schtize podle ¢lanku 13.5 téchto Emisnich podminek pisemnym oznamenim (dale také jen
.Zadost) uréenym Emitentovi a dorudenym Administritorovi na adresu Uréené
provozovny, jinak zanikd. VySe uvedené ¢astky se stavaji splatnymi tficet (30) dnt po dni,
kdy byla Zadost doruéena Administratorovi na adresu Urené provozovny (takovy den,
vedle jinych dnti takto oznac¢enych v téchto Emisnich podminkéch, také ,,Den pred¢asné
splatnosti dluhopisii*).

b) Pokud Schiize projednavala Zménu emisnich podminek, musi byt o Gcasti na Schuzi a o
rozhodnuti Schiize pofizen notaifsky zapis. Pokud Schlize s n¢kterou z téchto Zmén
emisnich podminek souhlasila, uvedou se v notaiském zépisu jména téch Vlastniki
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dluhopist, ktefi se Zménou emisnich podminek souhlasili, a po¢ty kusti Dluhopist, které
kazdy z téchto Vlastnikti dluhopisit ma k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi podle
¢lanku 13.2.1 téchto Emisnich podminek ve svém vlastnictvi.

13.4.2 Nalezitosti Zadosti

a)

b)

V Zadosti je nutno uvést poéet kustt Dluhopisi, o jejichZ splaceni je v souladu s ¢lankem
13.4.1 zadéno.

Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat,
pfi¢emz jejich podpisy musi byt Gfedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné 1hiité dorudit
Administratorovi na adresu Urcené provozovny i veskeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 6. téchto Emisnich podminek.

13.5 Zapis z jednani

a)

b)

O jednani Schiize potizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby
ve lhaté triceti (30) dnti ode dne kondni Schiize zépis, ve kterém uvede zavéry Schiize,
zejména usneseni, kterd takova Schiize ptijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik
dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, pak musi byt zapis ze Schiize dorucen nejpozdéji
ve lhuté triceti (30) dni ode dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené
provozovny.

Emitent je povinen do tficeti (30)) dni ode dne konani Schiize uvefejnit sdm nebo
prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti
Schiize, a to zplsobem, kterym uvetejnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schiize je
Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopisii. Zapis ze Schiize je k
dispozici k nahlédnuti Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni dobé v Uréené
provozovné. Ustanoveni c¢lanku 13.4.1 téchto Emisnich podminek o povinnosti
vyhotoveni notafskych zapisti tim neni dotéeno.

13.6 Spolecna schiize

a)

Vydal-li Emitent v ramci Dluhopisového programu vice nez jednu emisi Dluhopist, maze
Kk projednani Zmén emisnich podminek dle ¢lanku 13.1.2 svolat spole¢nou schuzi
Vlastniki dluhopisu vsech emisi Dluhopisu. Na spolecnou Schuzi se pouziji obdobné
ustanoveni o Schuzi s tim, ze usnasenischopnost, pocet hlastt Osob opravnénych k ucasti
na Schuzi a ptijeti usneseni takové Schiize se posuzuje oddélené podle jednotlivych emisi
Dluhopist jako v ptipadé Schiize Vlastnikti dluhopisu kazdé takové emise. Pocty kust
Dluhopisti u kazdé Osoby opravnéné k ucasti na Schiizi musi byt rozliSeny podle
jednotlivych emisi Dluhopisi.

14 Rozhodné pravo, jazyk, spory

a)

b)

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé platnych a Gginnych pravnich predpisi Ceské
republiky, zejména na zakladé Zakona o dluhopisech.

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravem
Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pielozeny do angliétiny, piipadné
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I do dalsich jazykut. V takovém piipadé, pokud dojde k rozporu mezi riznymi jazykovymi
verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.

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

15 Definice, pojmy a zkratky

»~Administrator znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, ktera byla je smyslu Emisnich
podminek povéfena administraci vyplaty irokovych ¢i jinych vynost v souvislosti s Dluhopisy
a dal$imi tkoly v souvislosti se spravou Emise dle Emisnich podminek; touto osobou miize
byt Emitent sdm anebo osoba s pfislusSnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti povétena
podle ¢l. 10.1.2 Emisnich podminek;

»Agent pro vypoéty“ znamend pravnickou nebo fyzickou osobu, kterd ve smyslu Emisnich
podminek provadi vypocty v souvislosti s Dluhopisy; touto osobou mize byt Emitent sim
anebo osoba s pfislusSnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti povétena podle ¢l. 10.2.2
Emisnich podminek;

~Europa Investment Property CZ a.s.“ znamena spolecnost se sidlem Jindfisska 901/5,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06600204, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22998;

,,(VZNB“ nebo ,,éeské narodni banka“ znamena pravnickou osobu zfizenou zakonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdg&jsich predpist, resp. jakéhokoliv jejiho
pravniho nastupce v souladu s pravnimi piedpisy 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 jmenovita hodnota v§ech vydanych
a nesplacenych Dluhopisii vydanych v rdmci tohoto programu nesmi k zaddnému okamziku
prekrocit 500.000.000,- K¢ (slovy: pét set milioni korun Ceskych). Doba trvani programu,
béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise v ramci programu, ¢ini 10 let.

,Dluhopisy” nebo ,,Emise” znamena dluhopisy vydané spole¢nosti Europa Investment
Property CZ a.s. se sidlem Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06600204,
zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22998
Vv maximalnim objemu nesplacenych dluhopisti ve vysi 500.000.000,- K¢ (slovy: pét set
milionii korun ceskych) vydané na zéklad¢ Dluhopisového programu;

,»Doplnék dluhopisového programu® znamend dopln¢k obsahujici podminky jednotlivé
konkrétni Emise, ktery mizZe byt soucasti Emisniho dodatku a ve kterém je zejména urcena
jmenovita hodnota a pocet DIuhopist tvoficich danou Emisi, datum emise DIuhopist a zpasob
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jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost z
Dluhopisii a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité hodnoty;

,Emisni dodatek* je dokumentem, ktery je Emitentem vydan v souvislosti s konkrétni Emisi
uréenou pro vetejnou nabidku anebo pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu a obsahuje
kone¢né podminky nabidky ve smyslu ZPKT véetné Dopliku dluhopisového programu;

»Emisni podminky“ znamena tyto spole¢né podminky Emisi

,Emitent“, znamena spole¢nost Europa Investment Property CZ a.s.;

,»EU® znamena zkratku pro Evropskou unii;

»EUR® €1 ,,euro znamena jednotnou ménu Evropské unie;

K& &, ¢eska koruna“ znamena korunu &eskou, zakonnou ménu Ceské republiky;

,Lhita pro upisovani emise dluhopisii* znamen4 lhtitu, po kterou lze upisovat Dluhopisy
dle Emisnich podminek;

,NafFizeni 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 Komise (ES) ¢. 809/2004 ze dne 29. dubna 2004,
kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje
obsazené v prospektech, upravu prospektu, uvadéni udaji ve formé odkazu, zvetejiiovani
prospektll a Sifeni inzeratli, ve znéni pozdéjSich zmen;

,Shrnuti znamena shrnuti Prospektu, které je obsahem kapitoly 1 prospektu. Toto Shrnuti je
shrnutim prospektu cenného papiru ve smyslu ustanoveni § 36 odst. 5 zdkona ¢. 256/2004 Sb.,
0 podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jSich predpist;

,uUréena provozovna“ znamena uréena provozovna a vyplatni misto na adrese Jindfisska
901/5, Nové M¢sto, 110 00 Praha 1 anebo na jiné adrese uréené Emitentem podle ustanoveni
¢l. 10.1.2 Emisnich podminek;

»Vlastnik dluhopisu® znamena fyzickou nebo pravnickou osobu uvedenou v seznamu
vlastnikd dluhopisti vedeném Administratorem, neni-li zdkonem stanoveno jinak, v pfipadé
cennych papirt v listinné podobé anebo osobu, ktera je evidovana Centralnim depozitafem
jako vlastnik urcitého zaknihovaného Dluhopisu, v pfipadé cennych papirG v zaknihované
podobg;

»Zakladni prospekt znamend zakladni prospekt vyhotoveny pro DIluhopisovy program
schvaleny rozhodnutim Ceské narodni banky &. j. 2019/055837/CNB/570 ze dne 23.5.2019,
které nabylo pravni moci dne 28.5.2019;
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»Zakon o danich z pfijmi‘“ znamena zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi, 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* znamend zakon ¢. 256/2004 Sb.,

0 podnikéni na kapitalovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpist;

»ZMPS® znamena zakon ¢. 91/2012 Sb., o mezindrodnim pravu soukromém, ve znéni
pozd¢jsich predpist.
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6 Vzor emisniho dodatku — kone¢nych podminek emise véetné dopliiku dluhopisového
programu

a) Nize je uveden vzor Emisniho dodatku obsahujiciho kone¢né podminky nabidky
Dluhopisi, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi vydavanou v ramci tohoto
nabidkového programu, pro kterou bude nutné vyhotovit prospekt cenného papiru.
Soucasti Emisniho dodatku bude i shrnuti dané Emise.

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

c) Emisni dodatek obsahujici rovnéz konecné podminky nabidky budou spolu s
timto Zakladnim prospektem (ve znéni pfipadnych dodatkt)) tvorit prospekt prislusné
Emise.

d) Koneéné podminky nabidky budou v souladu se zakonem sdéleny CNB a uveiejnény
stejnym zpusobem jako Zakladni prospekt.

Dulezité upozornéni: Nasledujici text predstavuje vzor Emisniho dodatku (bez pripadné kryci
strany) obsahujiciho konecné podminky nabidky dané emise Dluhopisii a Vzor Doplitku
dluhopisoveho programu. Je-li v hranatych zavorkdch uveden jeden nebo vice udajii, bude pro
konkrétni emisi pouZit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach uveden symbol
,, @, budou chybejici udaje doplneny v prislusném konkrétnim Emisnim dodatku. Symbol ,,/*
oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto symbolem.

1. Emisni dodatek

a) Tento emisni dodatek (dale jen ,,Emisni dodatek™) ptedstavuje konetné podminky
nabidky ve smyslu §36a odst. 3 zdkona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu,
ve znéni pozdéjsich piedpisii (dale jen ,,Zakon o podnikani na kapitialovém trhu®),
vztahujici se k emisi niZze podrobnéji specifikovanych dluhopisi (dale jen ,,Dluhopisy*).
Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) timto Emisnim dodatkem a (ii) Zakladnim
prospektem spolecnosti Europa Investment Property CZ a.s., se sidlem Jindfisska 901/5,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC 06600204, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném
Méstskym soudem Vv Praze pod sp. zn. B 22998 (dale jen ,,[Emitent”), schvalenym
rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. 2019/055837/CNB/570 ze dne 23.5.2019, které
nabylo pravni moci dne 28.5.2019, [ve znéni dodatku ¢. [] schvaleného rozhodnutim CNB
C.j. [®] ze dne [e], které nabylo pravni moci dne [@]] (dale jen ,,Zakladni prospekt®).
Investofi by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem 1 s timto Emisnim
dodatkem jako celkem. Zakladni prospekt byl uvetejnén a je k dispozici v elektronické
podobé na webovych strankach Emitenta www.europaproperty.org v sekci ,,Dluhopisy*
a v sidle Emitenta na adrese Jindtisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny
mezi 9:00 a 16:00 mistniho ¢asu.

b) Tento Emisni dodatek (kone¢né podminky Emise) byl vypracovan pro ucely ¢l. 5 odst. 4
smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES a musi byt vykladan ve spojeni se
Zakladnim prospektem a jeho ptipadnymi dodatky. Uplné idaje o Dluhopisech Ize ziskat,
jen pokud je Zéakladni prospekt (ve znéni ptipadnych dodatka) vykladan ve spojeni s timto
Emisnim dodatkem (kone¢nymi podminkami Emise). Soucasti tohoto Emisniho dodatku
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d)

9)

h)

je shrnuti Emise Dluhopist. Tento Emisni dodatek byl v souladu s § 36a odst. 3 ZPKT
uverejnén shodnym zpusobem jako Zakladni prospekt a jeho ptipadné dodatky, tj. na
webovych strankach Emitenta www.europaproperty.org v sekci ,,Dluhopisy* a v sidle
Emitenta, a byl v souladu s pravnimi predpisy oznamen CNB.

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

Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisi
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 tomto Emisnim dodatku maji vyznam, jaky je jim pfifazen v
Zakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v tomto Emisnim dodatku
jinak.

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

Tento Emisni dodatek byl vyhotoven dne [doplnit datum] a informace v ném uvedené jsou
aktualni pouze k tomuto dni.

Po datu tohoto Emisniho dodatku by zajemci o koupi DIluhopisit méli sva investicni
rozhodnuti zalozit nejen na zékladé tohoto Emisniho dodatku a Zakladniho Prospektu, ale
i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu tohoto Emisniho dodatku
uvefejnit, ¢i jinych vetejné dostupnych informaci.

Rozsitovani tohoto Emisniho dodatku a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé€ Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem.

[SHRNUTI K DANE KONKRETNI{ EMISI]

2. Doplnék dluhopisového programu

Tento doplnék dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (dale jen ,,Doplnék
dluhopisového programu®) piedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakoZto
spole¢nym emisnim podminkam Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zakona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech*). Tento
Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky
nize specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu
spole¢nosti Europa Investment Property CZ a.s., se sidlem Jindfisska 901/5, Nové M¢sto,
110 00 Praha 1, IC 06600204, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 22998 (dale jen ,,.Emitent). S Dluhopisovym programem je mozné
se  seznamit v elektronické podobé na  webovych  strankdch  Emitenta
www.europaproperty.org v sekci ,,DIuhopisy*.
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b)

d)

e)

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 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 Dluhopisti uptesiiuji a dopliiuji
Vv souvislosti s touto emisi DIuhopist Emisni podminky uvetejnéné diive vyse popsanym
zpisobem. Podminky, které se na nize specifikované DIluhopisy nevztahuji, jsou v nize
uvedené tabulce oznaCeny souslovim ,,nepouzije se“. Vyrazy uvedené velkymi pismeny
maji stejny vyznam, jaky je jim ptirazen v Emisnich podminkach. Pokud se dané podminky
nelis$i od Emisnich podminek, bude to v daném Emisnim dodatku uvedeno (napf.
proskrtnutim pole nebo zopakovanim udaje dle Emisnich podminek).

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

Emisni podminky jsou doplnény jak nasleduje:

Dulezité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Dopliku dluhopisového programu
pro danou Emisi dluhopisu, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, kterd bude pro
takovou Emisi specificka. Je-li v hranatych zavorkdach uveden jeden nebo vice udaju, bude pro
konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach uveden symbol

J).

“ budou chybéjici udaje doplnéeny v prislusném Emisnim dodatku. Symbol ,,/* oznacuje

variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto symbolem.

1.
2.

3.

10.
11.
12.

Nazev DIluhopist [o]
ISIN Dluhopist [/ nepouZije se]
Podoba Dluhopist [zaknihovana; centralni evidenci Dluhopist vede

Centralni depozitaf / listinna; seznam Vlastniki
dluhopisti vede Administrator]

Forma Dluhopist [na dorugitele / na jméno / na fad]
Me¢na Dluhopisu [e]

Jmenovitda  hodnota  jednoho [e]

Dluhopisu

Celkova ptfedpoklddana jmenovitd [e]

hodnota Emise Dluhopisi

Pravo Emitenta zvysit celkovou [nepouzije se/Celkova jmenovita hodnota Emise
jmenovitou  hodnotu  emise mize byt navySovana az do 150 % zamysleného

Dluhopisi / podminky tohoto celkové jmenovité hodnoty konkrétni Emise.]
zvySeni

Pocet Dluhopist [e] ks
Cislovani Dluhopisi: [® / nepouzije se]
Datum emise [e®]

Emisni Ihata (Ihtita pro upisovani) Od [e] do [e]
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13.

14.
15.
16.

17.
18.
19.

20.

21.
22.

23.

24,

25.

Emisni kurz Dluhopisa

Urokovy vynos
Zpusob vydavani Dluhopisi
Den vyplaty uroki

Den koneéné splatnosti Dluhopist
Rozhodny den pro vyplatu vynosu

Rozhodny den
jmenovité hodnoty
Pravo Vlastniki Dluhopisi na
pied¢asné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopistu

pro  vyplatu

Administrator / Agent pro vypocty

Urcena provozovna
Administratora

Provedeno ohodnoceni finanéni
zpusobilosti  emise  Dluhopist
(rating)

Spole¢ny  zastupce  Vlastniki
Dluhopistu

Popis prav a povinnosti

Spole¢ného zastupce Vlastnikl
Dluhopist

[[Emisni kurz vSech Dluhopist je roven [e] %
jejich jmenovité hodnoty [po dobu e].] [Nésledné
bude emisni kurz Dluhopisi vydanych po [e]
uréen tak, Zze k Castce [emisniho kurzu k datu
emise/ [e]] bude pfipocten [odpovidajici
alikvotni urokovy vynos/ ¢astka [e]].]

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

[Prvni vynosové obdobi kon¢i dnem e. Prvni
platba trokovych vynosi bude provedena ke dni
o : Nasledujici
[mé&sicni/tiimésicni/Sestimesicni/rocni]
vynosova obdobi pocinaji vzdy 1. dnem
nasledujictho mésice po predchozim vynosovém
obdobi a kon¢i poslednim dnem téhoz
[mési¢niho/tiimési¢niho/Sestimési¢niho/ro¢niho]
obdobi. K vyplaté vynosu za tato dalsi vynosova
obdobi dochazi zpétné do 15. dne nasledujiciho
po uplynulém vynosovém obdobi. / ®. Poslednim
dnem vyplaty Groki je 15. den po Dni splatnosti
dluhopisi.]

[e]
[e]
[e]

[ano / ne]. [Vlastnik dluhopisu je opravnén
Dluhopis splatit nejdiive [e].] [Poplatek za
predcasné splaceni se rovna [e].]

[Emitent / o]
[e]

[Ne / Emisi Dluhopist byl ptidélen nasledujici
rating @]

[Nebyl urcen / @]

[e]
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26. Interni schvaleni emise Dluhopisi  Vydéani Dluhopist bylo schvaleno rozhodnutim
statutarniho feditele Emitenta dne [e].

27. Zpasob a misto upisu Dluhopisti / [Zadatel mize objednavat  Dluhopisy
udaje o osobach, kter¢ se podileji prostiednictvim pisemné objednavky stanovujici
na zabezpeceni vydani Dluhopisii  mnozstvi Dluhopisi, o jejichZ koupi ma Zadatel

zajem. Emitent mize vyzvat zadatele ¢i zastupce
zadatele, aby ptedlozil obCansky prikaz ¢i jiny
prukaz totoznosti. Vzor objednavkového
formulafe bude uvefejnén na internetovych
strankach Emitenta [®] v sekci ,,[®]°, pfipadné
bude zadateli pfedan. Podepsanou objednavku
zadatel doru¢i Emitentovi na adresu [@] a to i
prostiednictvim poStovnich sluzeb. Emitent
nasledné schvali objedndvku pfipojenim svého
podpisu a ozndmi piijeti objednavky zadateli.
Timto je uzaviend smlouva o Upisu Dluhopist.
Prava vyplyvajici z objednavky a upisovaci prava
jsou neobchodovatelna. Pti nakupu Dluhopisi
neni uplatiiovano predkupni pravo, ani jakykoliv
obchod s timto pravem / ®]. V piipadé pouziti
finan¢nich zprostiedkovatelll je popsany postup
pii objednavce Dluhopisi [stejny a Zadatel doruci
zadost Emitentovi na adresu [®]] / [takovy, ze
zadatel  doru¢i  objednavku  finan¢nimu
zprosttedkovateli na adresu [®] a ten ji nasledné
pfedd  Emitentovi]. [Vyddni  Dluhopist
zabezpecuje ® / Emitent]

28. Ptijeti Dluhopisi k obchodovani [Emitent pozadal o pfijeti Dluhopist k
na piislusném regulovaném trhu, obchodovani na [e]. [Dluhopisy budou piijaty
popf. mnohostranném obchodnim  k obchodovéni na tomto trhu od []] / Emitent
systému ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim

nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani na
regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt ani v
Ceské republice ani v zahraniéi ani v
mnohostranném obchodnim systému]

29. Poradci [nepouZije se / @]

3. Podminky nabidky a dalsi informace

Zajem osob zucastnénych na Emisi

a) [e / Emitentovi neni znam zadny zajem osob zcastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi
podstatny, kromé zajmu zprostiedkovateld, kteti budou za zprostiedkovani zajemct 0
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Dluhopisy odménovani uplatou v maximalni vysi [e] % z celkového objemu takto
prodanych Dluhopist.]

b) [[Umistovatelem] / [Umistovateli] Dluhopist [je]/[jsou] [®]. K upsani Emise se na
zaklad¢é dohody o upisovani ze dne [®] [zavazal]/[zavazali] [e]. V ramci této dohody se
[e] [zavazal]/[zavazali] k [e]. Dohoda [ne]obsahuje pevny zavazek k upsani.]

Naklady Emise a pouziti cistého vytézku

a) [[®]/Emitent ocekava, ze se celkové naklady piipravy emise Dluhopisti budou pohybovat
kolem [e] % 2z predpokladaného celkového objemu emise Dluhopisi. Celkovy
odhadovany Cisty vytézek Emise tedy ¢ini [e] K¢.]

Cely vytézek po odecCteni nakladi bude pouzit pro uskuteénéni podnikatelské cinnosti
Emitenta [[zajisténi finan¢nich prostiedki pro uskute¢iovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti
Emitenta bez ur¢eni konkrétniho projektu Emitenta] / , [konkrétné bude pouzit k: [zajisténi
financovani investi¢nich vydaji spojenych s investici Emitenta do spolecnosti projektu [®] /
spole¢nosti [@] / [®].] [a] [financovani pofizeni Gcasti a investi¢nich vydaju spojenych s
investici Emitenta do spole¢nosti/i [®]]. [V ptipad¢, Ze nebude cely vytézek stacit k realizaci
vyse specifikovaného projektu, tak Emitent ziska dalsi pottebné prostiedky z jinych zdroju,
napf. prostfednictvim bankovniho financovani v kombinaci s pouzitim vynost z jinych
projektd Emitenta.] / [V pfipad¢, ze nebude cely vytézek stacit k realizaci nékteré¢ho z vyse
specifikovanych projektt, tak Emitent ziska dalsi potiebné prosttedky z jinych zdroj, napf.
prostfednictvim bankovniho financovani v kombinaci s pouzitim vynosl z jinych projekta
Emitenta.]]

Verejna nabidka Dluhopisii

a) [Emitent bude Dluhopisy az do vySe [®] nabizet vS§em druhiim investori bez omezeni.] /

°]
b) [Vefejna nabidka bude trvat od @ do e.]

c) [Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbyte¢ného odkladu po jejim ukonceni na
webové strance Emitenta e v sekci ,,0/ @]

d) Emitent [bude]/[nebude] vyuzivat sluzeb finanénich zprostfedkovateld. [Role finan¢nich
zprostredkovateli bude spocivat v tom, Zze budou Emitentovi ptedavat [kontakt /
objednavky] ve vztahu k potencialnim zajemctim o Gpis a koupi Dluhopisu. / @]

Kupni cena Dluhopisu

a) [Cena za nabizené Dluhopisy bude rovna [e] % jmenovité hodnoty kupovanych DIuhopist
[po dobu e]. [Nasledn¢ bude cena Dluhopist vydanych po [e] urcena tak, ze k Castce
emisniho kurzu bude piipoéten [odpovidajici alikvotni tGrokovy vynos/ Castka [e]]].
[Aktualni cenu Dluhopisu sdéli Emitent na pozadani a bude rovnéz k dispozici v sidle
Emitenta na adrese Jindfisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny mezi
9:00 a 16:00 mistniho Casu.]
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Objednavky Dluhopisii a zpuisob upisu

a)

b)

Zpusob objednavek dluhopist stanovy Doplnék dluhopisového programu. Obchodovani
s Dluhopisy nemiize zaéit pied potvrzenim vySe jmenovité hodnoty upsanych Dluhopist
upisovateli.

[e / Nabidkovou cenu dluhopisu je upisovatel povinen zaplatit emitentovi do péti (5) dnt
ode dne oboustranného podpisu objednavkového formuléte k upisu dluhopisii. Dluhopis
nebude vydan diive, nez Emitent obdrzi thradu kupni ceny. Dluhopisy budou piedavany
nejpozdéji do 15 (patnécti) dnd po dni splaceni jejich kupni ceny, a to bud’ osobné v sidle
Emitenta anebo prostiednictvim dorucovacich sluzeb (ndklady na doruceni hradi
Emitent). Zaknihované Dluhopisy budou pfipisovany na pfislusny majetkovy ucet
vlastnika nejpozdéji do patnacti (15) dnti po dni uhrazeni nabidkové ceny za Dluhopisy.]

[Informace od tietich stran

a)

Nekteré informace uvedené v Emisnim dodatku pochézeji od tietich stran. Takové
informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvefejnénych piislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany
zadné skuteCnosti, kvuli kterym by reprodukované informace byly neptesné nebo
zavad¢jici. Emitent vSak neodpovidé za nespravnost informaci od tietich stran, pokud
takovou nespravnost nemohl pii vynalozeni vySe uvedené péce zjistit. [doplnit zdroj
informaci]]

Osoby odpovédné za udaje uvedené v Emisnim dodatku a prohlaseni Emitenta

a)

b)

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni tohoto Emisniho dodatku je Emitent, tedy
spole¢nost Europa Investment Property CZ a.s. sidlem JindtiSské 901/5, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, IC 06600204, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 22998.

Emitent prohlasuje, Ze pifi vynalozeni veskeré pifimefené péce jsou dle jeho nejlepsiho
védomi udaje uvedené v tomto Emisnim dodatku k datu jeho vyhotoveni spravné a nebyly
v ném zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, dne [e]
Za Emitenta

Jméno: [e]
Funkce: [o]
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7  Odpovédné osoby
7.1 Osoby odpovédné za idaje uvedené v Zakladnim prospektu a prohlaseni Emitenta

a) Za udaje uvedené v tomto Zakladnim prospektu je odpovédny Emitent, tedy spolecnost
Europa Investment Property CZ a.s. sidlem Jindtisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
IC 06600204, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 22998, jejimz jménem jedna pan Ondrej Spodniak LL.M. uvedeny v ¢l. 11.8 tohoto
Zakladniho prospektu ,,Sprdvni, Fidici a dozorci organy™.

b) Emitent, jako osoba odpovédna za Zakladni prospekt, prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré
piiméfené péce jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje obsazené v Zakladnim prospektu
v souladu se skutecnosti ke dni jeho vyhotoveni a Ze v ném nebyly zamlCeny Zadné
skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Dne 21.5.2019, v Praze

G
A v////l/ /’l/
=y

" Ondrej Spodniak LL.M.
/~ Funkce: ¢len pfedstavenstva
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b)

10

b)

d)

Opravnéni auditori

Emitent je spolecnosti vzniklou dne 14. listopadu 2017. Individualni ucetni zavérka
Emitenta za obdobi od 14. listopadu 2017 do 31. prosince 2017 byla ovétena nezavislou
auditorkou Ing. Martinou Kotr¢ovou, auditorské opravnéni cislo 1311, sidlem
Piemyslovska 1925/40, 130 00 Praha, IC: 48100137. Ucetni zavérka Emitenta za obdobi
od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 byla ovéfena nezavislym auditorem Ing. Martinou
Kotrcovou, auditorské opravnéni Cislo 1311, sidlem Piemyslovska 1925/40, 130 00 Praha,
IC: 48100137.

Vybrané finan¢ni tdaje Emitenta obsahuje ¢l. 11.10.1 tohoto Zakladniho prospektu a
ucetni zaveérky jsou uvedeny v kapitole 14 na konci tohoto Zakladniho prospektu.

Zajem osob zucastnénych na Emisi

Emitentovi neni vyjma zajmu auditora uvedeného v ¢l. 8, ktery byl Emitentem financné
odménén za ovéefeni ucetni zavérky Emitenta, znam zadny zdjem osob zucastnénych na
Emisi, ktery je pro Emisi podstatny. Piipadné dalsi zajmy osob zucastnénych na Emisi
bude obsahovat ptislusny Emisni dodatek, véetné popisu tohoto zajmu (takto zde bude
popsan napf. zajem zprostfedkovatell, rozhodne-li se Emitent distribuovat Emisi
prostiednictvim finan¢nich zprostiedkovateli).

Diivody nabidky a pouZziti vynosi

Emitent ocekava, ze celkovy vytézek Emise Dluhopisi, ktery Emitent ziska z nabidky
Dluhopist, bude odpovidat ¢astce Emisniho kurzu vSech nabizenych Dluhopist. Od
takového Emisniho kurzu budou odecteny naklady na auditora Emitenta, poplatky statni
tiskarny cenin, CNB a nékteré dali naklady souvisejici s emisi Dluhopisii & jejim
umisténim na trhu.

Nominalni vySe ocekavanych nakladi bude uvedena v Emisnim dodatku konkrétni Emise.

Cisty vytézek emise Dluhopisii pouzije Emitent po zaplaceni vsech odmén, nakladi
a vydaji v souvislosti s Emisi na rozvoj své podnikatelské ¢innosti. Konkrétni zptsob
vyuziti ¢istého vytéZku bude obsahovat Emisni dodatek.

Vytézek emise ziskany z vetejné nabidky Dluhopisti nebude pouzit vV rozporu se zdkonem
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozdéjSich
piedpist a se zékonem €. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozd¢jsich predpist.
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11 Udaje o Emitentovi

11.1 Historie a vyvoj Emitenta

a)
b)

c)
d)

e)

f)

Nazev Emitenta je Europa Investment Property CZ a.s.
Internetové stranky Emitenta se nachazeji na adrese www.europaproperty.org
Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod IC 06600204.

Emitent byl zalozen dne 16. fijna 2017 na dobu neur¢itou, zapis Emitenta do Obchodniho
rejstiiku byl proveden dne 14. listopadu 2017.

Sidlo Emitenta je na adrese Jindiisska 901/5, Nové M¢sto, 110 00 Praha 1. Kontaktni
telefonni ¢islo je +420 220 770 088.

Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZzenou v souladu s ¢eskym pravnim fadem a fidi
se platnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky, zejména zakonem &.89/2012 Sb.,
obcansky zékonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich) zdkonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani,
v platném znéni a piedpisy upravujicimi pasobeni na kapitalovém trhu (tedy zejména
zakonem ¢. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist).
V oblasti dailové se tidi zejména zdkonem €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmi 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 zakonem ¢&. 280/2009 Sb.,
danovy tad v platném znéni. Pokud jde o ¢innost Emitenta spocivajici v akvizici
nemovitosti (napf. v insolven¢nim a exeku¢nim fizeni anebo v drazbach), zde je pro
emitenta rozhodna predevs§im uprava zadkonem ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni tad v
platném znéni, zakonem ¢. 120/2001 Sb., exekucni fad v platném znéni, zadkonem
¢. 182/2006 Sb., insolven¢ni zakon v platném znéni anebo zakon ¢.26/2000 Sbh., o
vetejnych drazbach.

11.2 Udalosti vyznamné pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

a)

11.3

a)

Emitent plni veskeré své zavazky fadné€ a véas. V minulosti nedoslo k zadnym udalostem,
které by mély podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

Investice

Od data posledni ucetni zavérky obsazené v kapitole 14 prospektu dcefina spole¢nost
Emitenta Europa Investment Property HU Kft. uzaviela kupni smlouvu na pozemek pro
vystavbu Hotelu v Budapesti. Kupni cena byla 2 mil. EUR. Emitent neuskute¢nil zadné
dalsi vyznamné investice, ani se k zddnym vyznamnym investicim do budoucna nezavazal.
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11.4 Piehled podnikani Emitenta
11.4.1 Hlavni ¢innosti - obecné
a) Predmétem Cinnosti Emitenta zapsanym ve vefejném rejstiiku jsou nasledujici ¢innosti:

I.  pronajem nemovitosti, bytt a nebytovych prostor.

b) Dle stanov Emitenta je pfedmétem jeho podnikani rovnéz vyroba, obchod a sluzby

neuvedené v prilohdch 1 az 3 Zivnostenského zdkona.

c) Emitent pii svém podnikani hodla pfistupovat ke v§em ¢innostem, které budou souviset se

spravou jeho majetku, s jeho pfedmétem ¢innosti a pfedmétem podnikani.

d) Konkrétni hlavni ¢innosti, které se Emitent hodla vénovat minimalné v horizontu do

splatnosti Dluhopisti je zhodnocovani finanénich prostiedkit Emitenta prostiednictvim

investic do nemovitosti a nemovitostnich projektl, za ucelem jejich opravy, rekonstrukce

a pronajmu. Emitent bude vyvijet veSkeré potfebné aktivity za ucelem podpory své

podnikatelské ¢innosti v oblasti realitniho trhu.

e) Emitent bude primarné nabyvat nemovitosti do svého vlastnictvi, muze rovnéz v
souvislosti s akvizici a drzenim nemovitosti zalozit nebo koupit obchodni korporaci,
sjednat spole¢ny podnik, do rozvoje tohoto podnikdni investovat a nabyvat aktiva s

nemovitostmi souvisejici.

11.4.2 Hlavni ¢innosti — konkrétni popis planovanych ¢innosti

11.4.2.1  V horizontu do splatnosti Dluhopisti budou investice Emitenta smétovat predev§im

do oblasti nemovitostniho trhu v Ceské republice a Mad’arsku. Emitent bude

vyhledavat nemovitosti, které jsou v dobrém poméru cena/navratnost. Tyto
nemovitosti ma Emitent v imyslu opravovat nebo rekonstruovat a nasledné drzet a
realizovat zisk na jejich pronajmu nebo je prodavat. Pokud k tomu budou vhodné
podminky, hodla Emitent pofizovat nemovitosti vhodné k dostavbé €1 vystavbe
(developmentu) a po provedené dostavbé ¢i vystavbé takové nemovitosti dale
pronajmout nebo prodat. Emitent mize rovnéZ nabyvat nemovitosti, které budou
Z nejruznéjsich duvodi znehodnocené nejen vécng, ale i pravné. V ramci své
¢innosti Emitent rovnéz bude nabyvat Gcasti na spole¢nostech uréenych k drzeni

spole¢nosti a bude je financovat.

11.4.2.2 Nabyvani nemovitosti bude probihat vyhradné do vlastnictvi Emitenta, ptipadné
spole¢nosti ve skupiné Emitenta. Pro tento ti¢el Emitent v budoucnu planuje zalozit
dalsi dcefiné spole¢nosti, jejichz fungovani a rozvoj bude nasledn¢ financovat.
Ptislusné nemovitosti bude provozovat Emitent, ptipadné spole¢nosti ve skupiné

Emitenta nebo jina spole¢nost na zakladé smluvniho ujednani.

11.4.2.3 Nemovitosti, jejichZ cena je ovlivnéna odstranitelnymi pravnimi i jinymi zdvadami.

Takto Emitent hodla vyhledavat zejména nemovitosti stizené exekuci, v aukci i
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mimo takovy prodej zatizené vécnymi i obligacnimi pravy tfetich osob, jako
je zastavni pravo, nevyhodna najemni smlouva ¢i jiné zatizeni nemovitosti. Emitent
rovnéz hodla vyuzivat ptilezitosti nemovitosti, které maji pravni problém ¢i dluh u
bankovnich domt a nebankovnich poskytovatelti, ¢i jsou jinak podhodnoceny.
Ptipadné zatizeni pak Emitent bude odstrafiovat. Nemovitosti po odstranéni zavad
bude Emitent dale vyuzivat za Gcelem prondjmu; v piipad¢ vyhodnosti takového
postupu Emitent hodla nemovitosti prodat.

11.4.2.4  Shora popisované plany Emitenta investic do nemovitostniho trhu jsou v pfipravné

fazi a uvedené udaje maji pfitom ryze indikativni charakter. Emitent je zacinajici
spoleCnosti a nemd zpracovany zadny business pldn nad rdmec skutecnosti
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 Zékladniho prospektu komplexné
nevyc¢islil ani obrat ani potencialni zisk jim uvazovanych ¢innosti. Emitent a jeho
fidici osoby nemaji zkuSenosti s podnikdnim v oblasti hlavnich ¢innosti Emitenta,
na tuto skutecnost je upozornéno rovnéz v ¢l. 2 tohoto Zékladniho prospektu
»Rizikové faktory*.

UvaZované investice do nemovitosti

11.4.25 Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu dale monitoruje trh nemovitosti a

b)

d)

konkrétné se typové zajima o nasledujici nemovitosti na izemi CR a Mad’arska,
které budou spliiovat obecné predpoklady uvedené shora:

Nemovitosti pfed rekonstrukci. Emitent hodla dlouhodobé monitorovat trh nemovitosti
se zamé&fenim na takové, které se nachazeji ve Spatném stavu ¢i ve stavu pied rekonstruket,
ale zaroven maji potencial budouciho vyuziti (napt. z diivodu jejich lokality). Tyto
nemovitosti bude Emitent ptipadné vykupovat, rekonstruovat a dale drzet ¢i prodavat.

Nemovitosti s vyssi cenou, vyuzitelné jako skladové a jiné komeréni prostory. Emitent
hodl4 vytipovéavat objekty, zejména v blizkosti vétsich krajskych mést CR &i dopravnich
tepen, které se ocitnou na trhu, tyto nemovitosti koupit a nasledné po ptipadné upravé ¢i
rekonstrukci pronajmout po ¢astech najemciim zejména z fad podnikatelt. Takto Emitent
mize v budoucnu pfistoupit i k prondjmiim ¢i prodeji komercnich nebytovych prostor.

Pozemky vyuzitelné pro development. Emitent rovnéZz monitoruje aktualni ceny pozemku
v CR vyuzitelnych pro development nebo pronajem nebo vyhodny pozdgjsi prodej. Takové
pozemky pak mé& Emitent v pldnu pfipadné vyuzit pro vystavbu a nésledny prodej
¢1 prongjem.

Nemovitosti vyuzitelné v budoucnosti na vystavbu malometraznich byt nebo jako hotel.

11.4.2.6 Jak Emitent upozornil jiz v odst. 11.4.2.3, shora uvedené plany jsou pouze

v predbézné ptipravné fazi a nebyly podniknuty zadné konkrétni kroky k akvizici
typové popisovanych nemovitosti.
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Aktudlné realizované projekty

11.4.2.7  Jeden z aktualnich projekti Emitenta je realizace vystavby a pronajmu hotelového

b)

komplexu v centru Budapesti (dale jen ,,Hotel v Budapesti), ktery hodla postavit
a nasledné pronajimat prostiednictvim své mad’arské dcetiné spolecnosti. Hotelovy
komplex bude ve vlastnictvi dcefiné spolecnosti Emitenta.

Pozemek, na kterém by mél byt hotelovy komplex postaven bude ve vlastnictvi dcefiné
spolecnosti. Hotel v Budapesti by m¢l nabidnout hostiim 200 pokoju, pficemz ¢ast budovy
bude vyuzita jako komer¢ni prostory zahrnujici restaurace, bary, kavarny a kancelare.
Soucasti budovy by mély byt také podzemni garaze. Provozovatelem hotelu by mé¢l byt
IHG — Intercontinental Hotel Group — Holiday Inn Express.

Vystavba hotelového komplexu by méla byt zahajena v listopadu 2019. Stavebni prace by
mély byt dokonceny ke konci roku 2021. Provoz by podle planu Emitenta mél byt zahajen
béhem biezna 2022.

Celkové naklady na vystavbu hotelového komplexu budou ¢init 22 mil. EUR. Zdrojem
financovani by mély byt z velké ¢asti dluhopisy vydané v souladu s Programem. Emitent
ptedpokladd navratnost prostiednictvim pi{jma z provozu hotelu a ndjmu komercnich
prostor.

11.4.2.8  Dalsi ¢innosti, které se bude Emitent v obdobi do splatnosti Dluhopisti vénovat, je

b)

realizace projektu slouceni pozemkl s ndslednou vystavbou skladovaciho a
logistického centra v Jihomoravském kraji (dale jen ,,Skladovaci centrum®).

Aktualné probiha slu€ovani pozemki. Emitent uzaviel s vlastniky rezerva¢ni smlouvu se
z4vazkem k naslednému odkupu pozemki. Jedna se o uzemni celek o rozloze 113.000 m?,
Po slouceni pozemkl dojde k jejich zasitovéani, aby bylo mozné postavit Skladovaci
centrum.

Do cervna 2019 by mély byt pfislusné pozemky slouceny. Nasledné by mélo dojit
k napojeni na pozemni komunikaci, zavedeni inzenyrskych siti za soucasné vystavby
Skladovaciho centra. Emitent ma v planu Skladovaci centrum prodat. K dokonceni
stavebnich praci by mélo dojit v prosinci 2021.

Celkové naklady na vystavbu Skladovaciho centra by mély byt 300 mil. K¢. Zdrojem
financovani by mély byt z velké ¢asti dluhopisy vydané v souladu s Programem. Emitent
predpoklada navratnost investice z prodeje.

11.4.3 Hlavni trhy

a)

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu se Emitent ve svych aktivitich planuje
zaméfovat zejména na madarsky trh (Mad'arsko) a ¢esky trh (Ceska republika). Vécné
Emitent planuje soutézit zejména na madarském a Ceském trhu nemovitosti (realitni
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sektor). S ohledem na objem ¢innosti Emitenta lze soucasné trzni podily Emitenta na téchto
trzich povazovat za nevyznamné.

11.5 Organizacni struktura Emitenta

a)

b)

d)

Emitent je akciovou spolecnosti se zakladnim kapitalem v hodnoté 22.000.000,- K¢.
Jedinym akcionafem Emitenta je spole¢nost Premiot Group, a.s. se sidlem Jindfisska
901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 04405030. Spole&nost Premiot Group, a.s. ma
jediného akcionaie, a to spolecnost PREMIOT GROUP LTD se sidlem E11DU Londyn, 7
Whitechapel Road, Office 410, Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska,
Registra¢ni ¢islo: 09657646. Vzhledem k tomu, Ze spole¢nost PREMIOT GROUP LTD je
zcela vlastnéna jedinym Clenem piredstavenstva Emitenta, lze hodnotit, ze na jeho
rozhodnutich je Emitent zasadnim zptsobem zavisly.

Pan Ondrej Spodniak LL.M., jediny spole¢nik akcionafe Emitenta, je dale jedinym
spole¢nikem spole¢nosti EUROPA PROPERTY INVESTMENT CO. LTD se sidlem
E11DU Londyn, 7 Whitechapel Road, Office 406, Spojené kralovstvi Velké Britanie a
Severniho Irska, Registracni Cislo: 10996093. Spole¢nost Premiot Group, a.s. je jedinym
spole¢nikem spole¢nosti Biezi BV15, s.r.o., IC: 06038140, Na Doubkové 2, s.r.o., IC:
06038034, Premium Data Systems s.r.o., IC: 06848338, Premiot Finance For Your
Business s.r.0., IC: 07719868 a Premiot Hungary & Partners Kft. ev. ¢. 25549753241,

Emitent je vlastnikem 100% obchodniho podilu ve spole¢nosti Europa Investment Property
HU Kft., sidlem 1047 Budapest, Baross utca 75-77, IC: 01-09-337140. Spole&nost vznikla
dne 7. unora 2019. Emitent dopliuje zékladni finan¢ni udaje spole¢nosti Europa
Investment Property HU Kft. vycislené ke dni 28. tinora 2019 (v tisicich HUF):

e aktiva: HUF 130.374
e zakladni kapital: HUF 3.000
e vySe dluhti: HUF 127.505

Spole¢nost v tnoru 2019 uhradila prvni ¢ast kupni ceny pozemku pro vystavbu Hotelu
v Budapesti, pticemz vlastnické pravo K pozemku na ni bude pievedeno uhrazenim kupni
ceny Vv plném rozsahu. Zbytek kupni ceny ma byt dle dohody s prodavajicim uhrazen do
31.5.2019. V prub¢hu mésice Cervna 2019 by tedy mélo byt na spole¢nost Europa
Investment Property HU Kft. ptevedeno vlastnické pravo k tomuto pozemku.

Emitent ptedpoklada zalozeni dalSich spolecnosti pro ucely realizace nemovitostnich
projekta.

11.6 Informace o trendech

a)

Emitent prohlasuje, ze od data jeho posledni auditované ucetni zaveérky do data vyhotoveni
Zéakladniho prospektu nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta, ktera
by byla Emitentovi zndma a kterd by m¢la vliv na jeho finan¢ni situaci.
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b)

d)

Emitenta a odvétvi, ve kterém pusobi, ovliviiuji, kromé obecného vyvoje ekonomického
cyklu a dalsich obchodnich vykyvil také trendy realitniho trhu v Ceské republice a
Mad’arsku, kde Emitent jako investor a vlastnik nemovitosti hodla pisobit, pfedevsim
trendy ovliviiujici nabidku a poptavku na trhu bytovych a nebytovych prostor v Ceské
republice a oblast kratkodobého a dlouhodobého najmu a ubytovani.

Na realitnim trhu v Ceské republice panuje trend pfevisu poptavky nad nabidkou vhodnych
nemovitosti. Toto je zplisobeno nékolika faktory, mezi néz patii napi. dostupnost
hypoteénich uvéri, ktera i pres opatieni CNB trvé, nebo snizena mira vystavby ve velkych
meéstech a vyssi poptavka po investicnich nemovitostech. Primérné ceny nemovitosti v
Ceské republice jsou jiz nékolik let na vzestupu, pfi¢emz nejvyssi jsou ceny nemovitosti
ve velkych méstech. Realizované ceny se ve vétsing kategorii dostaly v roce 2017 nad
uroven svych predchozich cyklickych maxim z roku 2008. Ceny reziden¢nich nemovitosti
stabilné rostly v CR v celé prvni poloviné roku 2018, pii¢emz tento trend pokradoval i ve
druhé poloving roku 2018, i kdyz v mensi mife, coz bylo zplisobeno mimo jiné novym
doporutenim CNB omezujicim dostupnost hypoték. Lze piedpokladat, Ze bude tato
tendence pokraCovat i v roce 2019. Tempo riistu cen bytli ale nadale pfevySovalo tempo
ristu mezd, a ptijmova dostupnost bydleni se tak dale zhorSovala. V souladu s tim vzrostl
také odhad nadhodnoceni cen bytl. Budouci cenovy vyvoj bude zaviset zejména na
oCekavani domadacnosti ohledné dalsiho zhodnoceni nemovitosti, vyvoji uvérovych
podminek a mife nové vystavby.

Vyvoj cen v Mad’arsku je v mnohych ohledech podobny Ceské republice, pi¢emz od roku
2013 doslo k ristu celého sektoru.®> Béhem prvni poloviny roku 2018 déle doslo ke
zptistupnéni hypotecnich tvért, diky jejich nizkému troceni a celkovému zlepSeni
cenovych podminek, coz ve svém dlsledku napoméhd rozvoji trhu nemovitosti v
Mad’arsku. Cena nemovitosti stale roste ve zvySujicim se trendu ve méstech, nejvyraznéji
V Budapesti. Mimo mésta dochazi také k cenovému rlstu, nicméné jeho tempo se
zpomalilo.*

Nabidka a poptavka po prondjmech se 1i$i podle lokality, nabidka nad poptavkou pievazuje
piredevsim ve velkych méstech. Cena ndjemniho bydleni i nadale stoupd, zajimavou
prilezitosti zlstavaji i vynosy z komerénich nemovitosti véetné skladd, hal apod.

| kdyZ 1ze do budoucna ocekavat zpomaleni ristu cen nemovitosti i vynosli prondjmd,
sektor i nadale zistava zajimavou investi¢ni pfilezitosti.

3 Vybrané tidaje byly prevzaty od Ceské narodni banky z jeji Zpravy o finanéni stabilité 2017/2018 (dostupné na
strankach Ceské narodni banky:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/fs 2017-2018/fs 2017-

2018.pdf) a rovnéz ze statistik Ceského statistického tadu (dostupnych na
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu).

4 Vybrané udaje byly pievzaty od Magyar Nemzeti Bank z jeji Housing market Report (dostupné na strankach
https://www.mnb.hu/letoltes/lakaspiaci-jelentes-2018-november-en.pdf )
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11.7 Prognodzy nebo odhady zisku

a)

Emitent prognézu nebo odhad zisku nevyhotovil.

11.8 Spravni, Fidici a dozor¢i organy

a)

b)

d)

Emitent je akciovou spole¢nosti zalozenou podle prava Ceské republiky. Vnitini
uspotadani Emitenta se proto #idi pravem Ceské republiky.

Ridicim organem Emitenta je predstavenstvo, které ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu zastupuje Emitenta a fidi podnikani a vnitini chod Emitenta a mize vykonavat
veSkeré cCinnosti, které nejsou na zaklad¢ pravnich piedpisi a Zakladatelské listiny
Emitenta svéfeny do pravomoci valné hromady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je jedinym ¢lenem piedstavenstva
spole¢nosti:

Pan Ondrej Spodniak LL.M.
Pracovni adresa: Jindfisska 901/5, Nové M¢sto, 110 00 Praha 1

Pan Ondrej Spodniak LL.M. je zaroven jedinym spole¢nikem akcionaie Emitenta a muze
tedy vyznamné ovlivnit ¢innost Emitenta.

Emitent m4 zfizenu dozor¢i radu, kterd plni rovnéz funkce dozorciho organu. Jejim
jedinym ¢lenem je:

Pan Filip Navratil

Pracovni adresa: Vratislavska 386/7, Bohnice, 181 00 Praha 8

11.8.1 Stret zajmii na drovni Fidicich a dozor¢ich organi

a)

Emitent prohlasuje, Ze ma jednoclenné ptedstavenstvo i1 dozor¢i radu. Jedinym clenem
dozor¢i rady je Filip Navratil, nar. 23. 12. 1993, trvale bytem Vratislavska 386/7, Bohnice,
181 00 Praha 8. Negativni dopady rozhodnuti organt Emitenta lze zjistit z vérné
poskytnutého obrazu 0 ucetnictvi, ktery je zajiStovan naslednym auditem tcetnich zavérek
Emitenta.

11.8.2 Postupy dozor¢i rady

a)

Emitent ma ziizenu dozoré¢i radu, ktera dohlizi na vykon puisobnosti pfedstavenstva a
¢innost Emitenta. Dozor¢i rad¢é pfislusi vesSkera prava v rozsahu obecné zavaznych
pravnich ptredpisii, stanov spolec¢nosti a usneseni valné hromady Emitenta. Dozor¢i radé
ptislusi zejména prezkoumavat fadné, mimotadné, konsolidované i1 mezitimni Ucetni
zaverky a navrh na rozdé€leni zisku nebo uhrady ztraty a ptredkladat své vyjadieni valné
hromad¢, nahlizet do vSech dokladii a zaznami tykajicich se Cinnosti Emitenta a
kontrolovat, zda jsou Ucetni zapisy fadné vedeny v souladu se skuteCnosti a zda se
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b)

podnikatelskd ¢innost Emitenta uskutec¢iiuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a
pokyny valné hromady. Dozoréi rada ma k datu Zakladniho prospektu 1 ¢lena. Cleny
dozor¢i rady voli a odvolava valna hromada. Funkéni obdobi ¢lena dozoréi rady ¢ini 5 let.
Jedinym ¢lenem dozor¢i rady je pan Filip Navratil.

Emitent prohlaSuje, ze se v soucasné dobé tidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a
fizeni spole¢nosti, které stanovi obecnd zavazné pravni piedpisy Ceské republiky, zejména
zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni. Emitent nad ramec
pravnich piedpist nedodrzuje zadny kodex fizeni spole¢nosti (Corporate Governance).
Vybor pro audit Emitent nema ztizen.

11.9 Hlavni akcionar

a)

Jedinym akcionafem drzicim 100 % akcii a hlasovacich prav na valné hromadé Emitenta a
ovladajici osobou Emitenta je spole¢nost Premiot Group, a.s. se sidlem Jindtisska 901/5,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1, IC: 04405030. Jedinym akcionafem této spole¢nosti je
spole¢nost PREMIOT GROUP LTD se sidlem E11DU Londyn, 7 Whitechapel Road,
Office 410, Spojené kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska, Registracni cislo:
09657646. Jedinym spolecnikem spole¢nosti PREMIOT GROUP LTD je pan Ondrej
Spodniak LL.M.. Emitent nepfijal Zadna opati‘eni proti zneuziti kontroly ze strany jediného
akcionatfe. Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znamy
zadné informace o ujednanich, které mohou mit za nasledek zménu kontroly nad
Emitentem. Jediny akcionaf je vlastnén spole¢nosti PREMIOT GROUP LTD, ktera je
vlastnéna panem Ondrejem Spodniakem LL.M, ktery dale vlastni spole¢nosti uvedené
V odst. 11.5 pism. b).

11.10 Finan¢ni udaje o aktivech a zavazcich, financ¢ni situaci a zisku a o ztratach

Emitenta

11.10.1Historické finan¢ni udaje

a)

b)

Emitent zpracoval individualni ucetni zavérku za obdobi od 14. listopadu 2017 do 31.
prosince 2017 a ucetni zavérku za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018
vyhotovené v souladu s Ceskymi Gidetnimi piedpisy.

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané finanéni tdaje z rozvahy, vykazu zisku a ztrat
a piehledu o penéznich tocich za obdobi od vzniku Emitenta do 31. prosince 2017 a za
obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018. Kompletni ucetni zavérky Emitenta jsou
uvedeny v kapitole 14 na konci Zakladniho prospektu.

¢ Rozvaha vybrané udaje v K¢

Polozka K31.12.2017 K'31.12.2018
Pohledavky za 0 0

upsany zakladni

kapital

75



¢) Ucetni zavérky Emitenta jsou/budou v dalsich obdobich po jejich zpracovani k dispozici
viem zajemcim v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti na adrese

d)

PenéZni toky — vybrané udaje v K¢

Stala aktiva 0 0
Obézna aktiva 2.002.540 60.555.000
AKTIVA 2.002.540 60.555.000
CELKEM
Vlastni kapital 1.978.540 1.004.000
Cizi zdroje 24.000 59.551.000
PASIVA 2.002.540 60.555.000
CELKEM
Vykaz ziski a ztrat — vybrané idaje v K¢

PoloZka K31.12.2017 |K31.12.2018

Sluzby 9.960 108.000

Dan¢ a poplatky 11.000 4.000

Nakladové urokya 500 1.839.000
odobné naklady

Provozni vysledek -20.960 -128.000

hospodareni

Celkovy vysledek - 21.460 -1.008.000

hospodateni po

zdanéni

PoloZzka K31.12.2017 K 31.12.2018

Stav penéznich 0 2.540

prostfedkti na zacatku

ucetniho obdobi

Stav penéznich 2.540 13.738.000

prostiedki na konci

ucetniho obdobi

Cisty penézni tok z -1.997.460 -216.000
rovozni ¢innosti

Cisty penézni tok z 0 -44.199.000

investi¢ni ¢innosti

Cisty penézni tok z 2.000.000 58.150.000

finan¢ni ¢innosti

Jindrisska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1.

Za vyznamnou zménu s dopadem do finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta lze
povazovat skutecnost, Ze Emitent v letech 2018 a 2019 pro ucely financovani svych
podnikatelskych aktivit emitoval a upsal 3 emise v ramci dluhopisového programu z roku
2018 o celkové maximalni hodnoté dluhopisi 500 milion K¢&: 1. emisi dluhopisii
uroc¢enych 7 % p. a. splatnost 30.4.2023, celkovy objem 50.000.000 K¢ (tato emise je
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upsana v objemu 1,8 milionu), v§echny tyto dluhopisy byly upsany do 31.12.2018; 2. emisi
dluhopisti urocenych 9,2 % p. a. splatnost 30.12.2020, celkovy objem 50.000.000 K¢ (tato
emise je upsana v objemu 49,65 milionu), ode dne 1.1.2019 byly upsany dluhopisy
vV objemu 200.000 K¢; a 3. emisi dluhopist tro¢enych 9,2 % p. a. splatnost 31.12.2021,
celkovy objem 100.000.000 K¢ (tato emise je upsana v objemu 25,9 milionu), ode dne
1.1.2019 byly upsany dluhopisy v objemu 19 milionu. Shora uvedené prostiedky vyuzije
Emitent zejména na financovani akvizi¢ni ¢innosti Emitenta, do které spada poiizeni
nemovitého majetku. Polozka ptfedstavujici obézna aktiva ke dni 31.12.2018 v hodnot¢
60.555.000 K¢ je tvotena z 13,7 mil. K¢ penéznimi prostfedky v pokladné a na uctech
Emitenta a déle z 46,8 mil. K¢ pohledavkami Emitenta. Emitent eviduje k 31.12.2018
pohledavku za spole¢nosti EUROPA PROPERTY INVESTMENT CO. LTD ve vysi 46,8
mil. K¢. Emitent dale eviduje pohleddvku z jeho obchodnich vztahd ve vysi 30 tis. K¢.
Dalsi vyznamnou zménou s dopadem do finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta je
zvySeni zdkladniho kapitalu na 22 mil. K¢. Zakladni kapital spolecnosti je splacen v plné
VySi.

11.10.2U&etni zavérka

a)

Auditovana tucetni zavérka za obdobi od 14. listopadu 2017 do 31. prosince 2017, a
auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018 je uvedena na
konci tohoto Zakladniho prospektu.

b) Prvnim ucetnim obdobim Emitenta bylo obdobi 14. listopadu 2017 az 31. prosince 2017.

11.10.30véreni ucetni zavérky

a)

Emitent prohlasuje, ze udaje dle ucetni zavérky za obdobi od 14. listopadu 2017 do 31.
prosince 2017 a za obdobi od 1. ledna 2018 do 31. prosince 2018, které jsou obsazeny
v kapitole 14 tohoto Zakladniho prospektu byly ovéfeny auditorem uvedenym v kapitole 8
tohoto Zakladniho prospektu s vyrokem ,,bez vyhrad*.

11.10.4Mezitimni a jiné finan¢ni idaje

a)

Od data, ke kterému byla vypracovana posledni auditovana ucetni zavérka (tj. od 31.12.
2018) Emitent nezvetejnil zadné mezitimni finan¢ni Gdaje.

11.10.5Soudni a rozhod¢i rizeni

a)

Emitent prohlaSuje, Ze od svého vzniku nebyl ucastnikem spradvniho, soudniho ani
rozhodc¢iho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na jeho finanéni situaci nebo
ziskovost a neni si védom, Ze by takové fizeni probihalo nebo Emitentovi hrozilo.

11.10.6Vyznamna zména obchodni nebo finané¢ni situace Emitenta

a)

Emitent prohlasuje, Zze od data vyhotoveni posledni auditované tcetni zavérky nedoslo
k zadné vyznamné zméné financni situace Emitenta.
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11.11 Dopliujici udaje
11.11.1Z4kladni kapital

a) Zakladni kapital Emitenta ¢ini 22.000.000,- K¢ a je rozvrzen na 22000 kustu akcii na
jméno v listinné podobé o jmenovité hodnoté 1.000,- K¢&. Zakladni kapital byl v plné vysi
splacen.

11.11.2Stanovy

a) Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod IC 06600204. Cilem a téelem Emitenta
je vsouladu s jeho stanovami dosahovani zisku prostiednictvim c¢innosti (i) Vyroba,
obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona a (ii) pronajem
nemovitosti, bytii a nebytovych prostor. Tento cil a ucel je uveden v Casti |. stanov
Emitenta.

11.12 Vyznamné smlouvy

a) Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nema Emitent krom¢ smluv uzavienych
vV ramci bézného podnikani popsaného v ¢asti vénované ¢innostem Emitenta uzavieny
takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazkd nebo naroku kteréhokoli ¢lena
skupiny Emitenta, ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky k drzitelim
cennych papirii na zaklad€ emitovanych cennych papira.

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

a) Do tohoto Zakladniho prospektu neni zafazeno prohlaseni ani zprava osoby, ktera jedna
jako znalec, s vyjimkou zpravy auditora. Auditor byl za zpracovani své zpravy k ucetni
zavérce za obdobi 14. listopadu 2017 az 31. prosince 2017 a za obdobi 1. ledna 2018 az
31. prosince 2018 Emitentem odménén. Zpravy Auditora k ucetnim zavérkam byly
zpracovany na zakladé zadosti Emitenta a finan¢ni tdaje z téchto ucetnich zavérek byly
zafazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem Auditora. Auditor je nezavislou osobou
na Emitentovi, nebyl vlastnikem cennych papir vydanych Emitentem ¢i propojenych
osob, ani nemél 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 ¢lenem jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

b) Do Zakladniho prospektu byly zafazeny informace o trendech nemovitostniho trhu
v kapitole 11.6. Tyto informace byly ptfevzaty od Ceské narodni banky z jeji Zpravy o
finanéni stabilité 2017/2018 (dostupné na strankich Ceské narodni banky:
https://www.cnb.cz/miranda2/export/sites/www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/fs
_2017-2018/fs_2017-2018.pdf) a rovndz ze statistik Ceského statistického ufadu
(dostupnych na https://www.czso.cz/csu/czso/ceny bytu). Tyto informace byly ptesné
reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit
z informaci zvetfejnénych touto teti stranou, nebyly vynechany Zadné skutecnosti, kvtli
kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici.
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11.14 Zverejnéné dokumenty

a) Po dobu platnosti tohoto Zakladniho prospektu jsou Zakladni prospekt a jeho ptipadné
dodatky a ucetni zavérky Emitenta k dispozici v elektronické podobé na internetové
strance Emitenta www.europaproperty.org Vv sekci ,,Dluhopisy a na adrese Jindfisska
901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny mezi 9:00 a 16:00. Zakladatelska listina
Emitenta je po stejnou dobu k dispozici k nahlédnuti tamtéz. Ugetni vykazy spole¢nosti
Europa Investment Property HU Kft., sidlem 1047 Budapest, Baross utca 75-77, IC: 01-
09-337140 od jejiho vzniku do 28. tinora 2019 jsou k nahlédnuti na adrese Jindtisska 901/5,
Nové Mésto, 110 00 Praha 1 v pracovni dny mezi 9:00 a 16:00.
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12

b)

d)

Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice

Text této kapitoly 12 je pouze shrnutim urcitych danovych souvislosti ¢eského prava
tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s DIluhopisy. Neni tedy komplexnim
souhrnem vSech danové relevantnich souvislosti, jez mohou byt vyznamné z hlediska
rozhodnuti o nabyti Dluhopist.

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

Toto shrnuti vychazi vyluéné z pravnich piedpisi Géinnych k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu a muze podléhat nasledné zméné. Potencidlnim nabyvatelim
Dluhopist se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a danovymi poradci o
danovych a devizové pravnich dusledcich nabyti, prodeje a drzeni Dluhopisi a pfijimani
plateb urokéi z Dluhopisti podle dafiovych a devizovych piedpisii platnych v Ceské
republice a ve statech, v nichz jsou potencialni nabyvatelé Dluhopist rezidenty, jakoZ i ve
statech, v nichz vynosy z drZeni a prodeje Dluhopisii mohou byt zdanény.

V piipad¢ zmény piisluSnych prévnich ptedpist nebo jejich vykladld v oblasti zdanovani
Dluhopisii oproti rezimu uvedenému nize v tomto Zakladnim prospektu bude Emitent
postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na zdkladé zmény pravnich
ptedpisti nebo jejich vykladii povinen provést srazky nebo odvody dané z piijml z
Dluhopistu, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo
odvoda vici vlastnikim Dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodatecné castky jako
nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.

12.1 Zdanéni v Ceské republice

12.1.1 Urokovy vynos (p¥ijem)

a)

b)

Podle pravni upravy u¢inné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z urokovych
piijml plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé, ktera je Ceskym datiovym rezidentem,
vybirdna ¢eskéd dan sraZkou u zdroje, sazba takovéto dané je 15 %. Emitent je v tomto
pfipad€ odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy platcem této dané. Z trokovych
vynostt Emitent srazi dan ve vysi 15 %. Tuto dan odvede za vlastnika Dluhopisu
piislusnému spravci dané a vlastnikovi DIuhopisu bude vyplacen Grokovy vynos jiz po
odecteni dané z ptijmu.

V ptipadé, ze urok plyne pravnické osobé, kterd je ceskym danovym rezidentem (nebo
ceske stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni ceskym danovym rezidentem), pti¢emz
tato pravnickd osoba neni investicnim, podilovym nebo penzijnim fondem, je urokovy
ptijem soucasti jejiho obecného zdkladu dan¢ podléhajiciho piislusné sazbé dan€ z piijmu
pravnickych osob (19 % v roce 2019). U investi¢niho, podilového nebo penzijniho fondu
vstupuje urokovy vynos do obecného zdkladu dané podléhajicimu snizené sazbé dané
platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2019).
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c)

d)

Urokové ptijmy z Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem podléhaji ceské
dani vybirané srazkou u zdroje, jejiz sazba je 15 %, pokud piislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo smérnice EU nestanovi sazbu nizsi.

Osoba, kterd vyplaci urokovy ptijem (zpravidla Emitent), je povinna podat hlaSeni
pfislusnému spravci dan€ o piijmu Grokového charakteru kazdé fyzické osoby, kterd ma
bydlisté na uzemi jiného c¢lenského statu Evropské unie. Pro tcely tohoto hlaseni bude
platce po piijemci pozadovat predlozeni pasu nebo jiného pritkkazu totoznosti, piipadné
dalSich dokumentt, ke zjiSténi a ovéieni piijemcova jména, ptijmeni, bydlist¢ a danového
identifikac¢niho Cisla, pfipadn€¢ data a mista narozeni, pokud nebylo piijemci danové
identifikac¢ni Cislo pridéleno.

12.1.2 Prijem z prodeje Dluhopisii

a)

b)

d)

Zisky z prodeje Dluhopist realizované pravnickou osobou, ktera je ceskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou danového nerezidenta - pravnické osoby umisténou
v Ceské republice, se zahrnuji do obecného zakladu dan& podléhajicimu zdanéni ptislusnou
sazbou dan¢ z ptijmu prévnickych osob (19 % v roce 2019). U investi¢niho, podilového
nebo penzijniho fondu vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dané podléhajicimu

snizené sazb& dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce
2019).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, kterd je ceskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou danového nerezidenta - fyzické osoby umisténou
v Ceské republice, se obecné zahrnuji do b&Zného zakladu dané z piijma fyzickych osob
podléhajicimu sazbé dané ve vysi 15 %. Pokud Dluhopisy nebyly fyzickou osobou
zahrnuty do jejiho obchodniho majetku a pokud doba mezi nabytim a prodejem Dluhopisti
pfesahla dobu 6 mésici, je ptijem z prodeje Dluhopisii osvobozen od zdanéni.

Ptijmy z prodeje Dluhopisii realizované ¢eskym danovym nerezidentem, které plynou
od ¢eského danového rezidenta nebo stalé provozovny Eeského danového nerezidenta
umisténé v Ceské republice, jsou obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dané
z ptijma (19 % u pravnickych osob, 15 % u fyzickych osob), nestanovi-li pfislusna
smlouva o zamezeni dvojiho zdan&ni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento
piijem osvobozeno od dané z ptijmi fyzickych osob (viz vyse).

Pokud Dluhopisy nejsou prodavany osobou, kterd je danovym rezidentem ¢lenského statu
Evropské unie nebo Evropského hospodatského prostoru, nebo pokud ptislusnéd smlouva
0 zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak, je kupujici (Cesky danovy rezident) obecné
povinen srazit zajiSténi dan¢ ve vysi 1 % z tohoto pfijmu z prodeje Dluhopist.
Toto zajisténi dané je zapocitatelné na vyslednou danovou povinnost ¢eského danového
nerezidenta v Ceské republice.
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12.2 Devizova regulace v Ceské republice

a)

b)

c)

d)

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

V ptipadé, kdy ptislusnd mezinarodni dohoda o ochrané¢ a podpofie investic uzaviena mezi
Ceskou republikou a stitem, jehoz rezidentem je piijemce platby, nestanovi vyhodngjsi
zachazeni, mohou cizozemsti vlastnici DIluhopistt podle ceskych pravnich piedpist
(nestanovi-li zvlastni zadkon jinak) nakoupit penézni prostiedky v cizi méné za Ceskou
ménu nebo naopak bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopisti, Castky
zaplacené¢ Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava Vlastnikii Dluhopisti na predc¢asné
odkoupeni Dluhopist Emitentem, piipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisii z
Ceské republiky v cizi ¢ Seské méné.

Na zéklad¢ zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nékterych zakoni
(krizovy zédkon) muze vlada v dob¢ trvani nouzového stavu natidit zakaz:

I provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahraniéi, véetné plateb mezi
poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami;

ii. ukladani penéznich prostfedkt na Géty v zahranici;,
iii. prodej cennych papird a zaknihovanych cennych papirt, jejichz emitentem je osoba
s trvalym pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo

sidlem mimo tzemi Ceské republiky;

iv. ziizovani Géth v Ceské republice osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
tizemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostfedki na jejich udty;

V. provadéni veskerych plateb ze zahrani¢i do Ceské republiky mezi poskytovateli

platebnich sluzeb a jejich poboc¢kami.

Tyto zékazy se neuplatni na drzitele zvlastniho povoleni, které mize byt vydano Ceskou
narodni bankou pro dobu nouzového stavu z divodu ohrozeni Zivota a zdravi osob a
bezpecnosti statu a pro operace, které¢ povedou k prokazatelnému zlepSeni stavu platebni
bilance, a to v rozsahu pfislusného povoleni.
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13

d)

Vymahani soukromopravnich zavazki vaci Emitentovi

Text této kapitoly 13 je pouze shrnutim urcitych pravnich souvislosti ¢eskych pravnich
predpist tykajicich se vyméhani soukromopravnich narokl spojenych s Dluhopisy vici
Emitentovi. Neni tedy komplexnim popisem vsech relevantnich skutecnosti.

Text této kapitoly 13 nepopisuje jakékoli pravni souvislosti vyméhani uvedenych naroki
vyplyvajici z pravnich predpisii jakéhokoli jiného statu nez Ceské republiky.

Text této kapitoly 13 vychazi z pravnich ptedpisti ucinnych k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu a muze podléhat nasledné zméné.

Informace, uvedené v této kapitole 13 jsou piedlozeny jen jako vSeobecné informace
pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskdny z vefejné¢ pfistupnych dokumenti.
Emitent ani jeho poradci neini zadné prohlaSeni, tykajici se pfesnosti nebo uplnosti
informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisi by se neméli spoléhat
na informace zde uvedené a doporucuje se jim prodiskutovat se svymi pravnimi poradci
otazky vymahani soukromopravnich zavazkl vici Emitentovi v kazdém pfislusném state.

13.1 Vymahani naroki v Ceské republice

a)

b)

Majetkové spory tykajici se Dluhopisti nebo s nimi pfimo souvisejici, a to véetné sport
tykajici se jakéhokoli postupu pii vydavani Dluhopisi nejsou predmétem prorogace
zadného konkrétniho soudu, a pokud bude rozhodnym pravem pro urCeni mistni
ptislusnosti soudu pravo Ceské republiky, bude takovym soudem soud uréeny podle
pravidel ustanoveni § 84 a nasl. zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, ve znéni
pozd¢jsich predpisii. V disledku toho miize byt pro nabyvatele Dluhopisti nemozné podat
v zahrani¢i zalobu nebo zahajit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozZadovat
u zahrani¢nich soudl vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zaloZeny na ustanovenich zahrani¢nich
pravnich predpist.

V Ceské republice je ptimo aplikovatelné Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o piislusnosti a uzndvani a vykonu soudnich
rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (dale jen ,Narizeni 1215/2012%).
Na zakladeé Nafizeni 1215/2012 jsou soudni rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech
vydana soudnimi organy v c¢lenskych 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:

I.  je-li takové uznani zjevné v rozporu s vetfejnym poradkem ¢lenského statu, v némz
se 0 uznani zada;

Il.  jestlize zalovanému, v jehoz nepfitomnosti bylo rozhodnuti vydano, nebyl dorucen
navrh na zahdjeni fizeni nebo jina rovnocennd pisemnost v dostatecném ¢asovém
predstthu a takovym zpisobem, ktery mu umoznuje ptfipravu na jednani
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c)

d)

pied soudem, ledaze zalovany nevyuzil zadny opravny prostiedek proti rozhodnuti,
1 kdyZ k tomu mél moZznost;

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

iv.  je-li neslucitelné s diivéj$im rozhodnutim, které bylo vydano v jiném c¢lenském
staté nebo ve tieti zemi v fizeni mezi tymiz stranami a pro tentyz narok, pokud toto
drivéjsi rozhodnuti splituje podminky nezbytné pro uznani v ¢lenském staté, v némz
se 0 uznani zada;

V. v dal$ich nafizenim stanovenych piipadech.

V piipadech, kdy Ceskéa republika uzaviela s uréitym statem (mimo &lenské staty EU)
mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich
rozhodnuti takového statu pfisluSnymi ustanovenimi dané mezindrodni smlouvy.
Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soud uznana a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych zakonem &. 91/2012 Sb., o mezinarodnim
pravu soukromém a procesnim, ve znéni pozd¢jSich piedpist (dale jen ,,ZMPS*).

Podle ZMPS plati, Ze rozhodnuti soudl ciziho stitu a rozhodnuti ufadu ciziho statu
0 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 Gi¢innost, jestlize
nabyla podle potvrzeni piislusného ciziho orgdnu pravni moci a byla-li uznana ¢eskymi
organy vetejné moci. Cizi soudni rozhodnuti jsou obecné¢ uznavana a vykonavana
pfislusnymi ceskymi orgény, nicméné existuji jisté vyjimky, kdy nelze cizi rozhodnuti
uznat a vykonat, a to jestlize:

I. véc nalezi do vyluéné pravomoci Ceskych soudil, nebo jestlize by fizeni nemohlo
byt provedeno u Zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o ptisluSnosti
ceskych soudt pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik
fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil;

ii. o témzZe pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni bylo zahdjeno
diive, nez bylo zahdjeno fizeni v cizing, v némz bylo vyddno 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 ttetiho
statu;

iv. ucastniku fizeni, viici némuz ma byt rozhodnuti uzndno, byla odiata postupem
ciziho organu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno

rosr 4

pfedvolani nebo navrh na zahajeni fizeni;
V.  uznani by se zjevné pfi€ilo vefejnému pofadku, nebo neni zarucena vzajemnost;
vzdjemnost se nevyzaduje, nesméiuje-li cizi rozhodnuti proti stditnimu obcanu

Ceské republiky nebo &eské pravnické osobé.
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K ptekazce uvedené pod Cislem iv. se piihlédne, jen jestlize se ji dovola ucastnik fizeni,
vici némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano. Totéz plati i o prekdzkach uvedenych
pod ¢islem ii. a iii., ledaze je jejich existence organu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedlnosti 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 ¢esky orgdn veifejné moci k nému piihlédne, jako by Slo
0 rozhodnuti ¢eského organu vetejné moci.

Na zéklad¢ ciziho rozhodnuti o majetkovych vécech, které splituje podminky pro uznani
podle ZMPS, lze natidit vykon tohoto rozhodnuti rozhodnutim ¢eského soudu, které je
tieba odivodnit.
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14 Uketni vykazy
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14.1 Auditovana ucetni zavérka za obdobi 14. listopadu 2017 az 31. prosince 2017
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Zprava nezavislého auditora

(3 D0 - ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
S ] / akcionafum spoleénosti

Europa Investment Property CZ a.s.
Jindfigska 901/5, Nove Mésto, Praha 1, PSC: 110 00
IC: 066 00 204

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti Europa Investment Property CZ
a.s., sestavené na zakladé c&eskych uGcetnich predpist, ktera se sklada zrozvahy
k 31.12.2017, vykazu zisk( a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2017
a prilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucéetnich metod a
dal$i vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti jsou uvedeny v bodu 1. pfilohy této Ggetni
zaverky.

Podle naseho nazoru ucéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolecnosti k 31.12.2017, naklad, vynost a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich
toku za rok koncici 31. 12. 2017 v souladu s éeskymi Gicetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské
republiky (KACR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni
zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditora
Ceské republiky jsme na spoleénosti nezavisli a splnili jsme i dal§i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dlkazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady spoleénosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo spole¢nosti odpovida za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi Ucéetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni system, ktery
povazuje za bezchybny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamnée
materiadlni nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti povinno posoudit, zda je
spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni
zavérky zélezitosti tykajici se jejiho nepietrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrZitého
trvani pri sestaveni Ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spole¢nosti nebo ukondit jeji ¢innost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Ing. Kotréova Martina, auditor €. opravnéni 1311



Zprava nezavislého auditora

Nasim cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze GCetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty,
nicmeéné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve
vSech pfipadech v uetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni)
nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvod( nebo chyb a povazuji
se za vyznamne (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v
souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Géetni zavérky na
jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti
uplathovat béhem celého auditu odborny uGsudek a zachovavat profesni
skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni
zavérky zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reaguijici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni 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), faldovani, umysina
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem spole¢nosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodne s
ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na u&innost
jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych uGc€etnich pravidel, pfiméfenost provedenych
U€etnich odhadl a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spoleénosti
uvedlo v priloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo
podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost spoleCnosti nepretrzité
trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota
existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této
souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecne,
vyjadiit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti spolecnosti
nepfetrzité 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 nepretrzité trvat.

¢ Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, v€etné pfilohy,
a dale to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpusobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Zpréava nezavislého auditora

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nadasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribé&hu
ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 26.3.2018

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravnéni ¢. 1311
Prfemyslovska 40
Praha 3 — Zizkov

Zprava byla pfedana a projednana dne : 26.3.2018
Podpis vedeni ucetni jednotky:

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Rozvaha podle Prilohy ¢. 1
vyhlasky €. 500/2002 Sb.

ROZVAHA

v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorudi

ucetni zavérku soucasné
s dorucenim danového pfiznani
za dan z pfijma

ke dni 31.12.2017

( v haléfich )

Obchodni firma nebo jiny nazev Gcetni jednotky

Europa Investment Property CZ a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky
a misto podnikani lisi-li se od bydlisté

Jindfisska 901/5, Nove Mésto

1 x pfisludnému finangnimu .. Praha 1
UFadu Rok | Mésic IC 110 00
2017 06600204
¢is. E3né (] i i ’ i
Oiznadani AKTIVA rad Bé&zné ucetni obdobi Minulé Ue&. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM SoucetA.azD. | 1 2 002 540,00 2 002 540,00
Al Pohledavky za upsany zékladni kapital 2
B. Dlouhodoby majetek SoucetB.l.azB.Il. | 3
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek  Soucet I.1.az 1.5. | 4
B.l.1 Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 5
B.l.2. Ocenitelna prava 6
B.l.2.1. Software 7
B.l.2.2. Ostatni ocenitelna prava 8
B.1.3. Goodwill 9
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 10
B.l.5. Poskytnuté zalohy na dl. nehmotny majetek a 11
nedokonceny dl. nehmotny majetek
B.L.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 12
majetek
B.1.5.2. Nedokoné&eny dlouhodoby nehmotny majetek 13
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek  Soucet Il.1. az I1.5. | 14
B.IL.1. Pozemky a stavby 15
B.Il.1.1. Pozemky 16
B.I1.1.2. Stavby 17
B.I.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 18
B.II.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 19
B.1l.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 20
B.I.4.1. Péstitelské celky trvalych porostl 21
B.11.4.2. Dospéla zvifata a jejich skupiny 22
B.I.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 23
B.IL.5. Poskytnuté zalohy na di. hmotny majetek a 24
nedokonéeny dl. hmotny majetek
B.I1.5.1. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek | 25
B.I.5.2. Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 26
B.IIL. Dlouhodoby financni majetek Soucet lll.1. az lIl.7. | 27
B.II1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 28
B.II.2. Zapujcky a Gvéry - ovliadana nebo ovladajici osoba | 29
B.II.3. Podily - podstatny vliv 30




Gis.

Bézné ucetni obdobi

Minulé uc. obdobi

Oznaceni AKTIVA fad.
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

B.lIl.4. Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 3

B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 32

B.1I1.6. Zaplijcky a uvéry - ostatni 33

B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 34

B.IL7.1. Jiny dlouhodoby finanéni majetek 35

B.IIL.7.2. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek | 36

C. Obézna aktiva Souget C.l.aZ C.IV. | 37 2 002 540,00 2 002 540,00
C.l. Zasoby Soucet .1.az1.5. | 38

Gl Material 39

C.l2. Nedokonéena vyroba a polotovary 40

C.I.3. Vyrobky a zbozi 41

C.1.3.1. Vyrobky 42

C.1.3.2. Zbozi 43

C.l4. Mlada a ostatni zvifata a jejich skupiny 44

C.L5. Poskytnuté zalohy na zasoby 45

C.IL. Pohledavky Soucetll.1. 2z 11.2. | 46 2 000 000,00 2 000 000,00
C.1. Dlouhodobé pohledavky 47 2 000 000,00 2000 000,00
C.ll.1.1. Pohledavky z obchodnich vztah 48

C.I.1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 49

C.1.1.3. Pohledavky - podstatny vliv 50

C.l.1.4. QdloZena danova pohledavka 51

C.I.1.5. Pohledavky - ostatni 52 2 000 000,00 2000 000,00
C.1.1.5.1. | Pohledavky za spoleéniky 53 2 000 000,00 2 000 000,00
C.11.11.5.2. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 54

C.1.1.5.3. | Dohadné ucty aktivni 55

C.I1.11.5.4. | Jiné pohledavky 56

C.l.2. Kratkodobé pohledavky 57

C.L2.1. Pohledavky z obchodnich vztahl 58

Cl.2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 59

C.1.2.3. Pohledavky - podstatny vliv 60

C.l.2.4. Pohledavky - ostatni 61

C.11.2.4.1. | Pohledavky za spolecniky 62

C.l.2.4.2. | Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 63

C.1.2.4.3. | Stat- dariové pohledavky 64

C.ll.2.4.4, | Kratkodobé poskytnuté zalohy 65

C.l1.2.4.5. | Dohadné Géty aktivni 66

C.11.2.4.6. | Jiné pohledavky 67
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Cis.

Bézné ucetni obdobi

Minulé u¢. obdobi

Oznaceni AKTIVA Fad.
Brutto Korekce Netto Netto
a b o 1 2 3 4

C.II. Kratkodoby finanéni majetek  Souget lll.1. aZ IIl.2. | 68

C.IL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 69

C.l.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 70

C.IV. PenéZni prostiedky Soucet IV.1. aZ IV.2. | 71 2 540,00 2 540,00

C.IV.A. Penézni prostiedky v pokladné 72 1 040,00 1 040,00

C.IvV.2. Penézni prostfedky na Gétech 73 1 500,00 1 500,00

D. Casové rozligeni aktiv SoucetD.1.azD.3. | 74

DA. Naklady pristich obdobi 75

D.2. Komplexni naklady pristich obdobi 76

D.3. Pfijmy pfistich obdobi 77

#



gis. Stav v b&Zném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA Fad.|  ucetnim obdobi Ggetnim obdobi
a b c 5 6
PASIVA CELKEM SoucetA.azD.| 78 2 002 540,00
A Vlastni kapital Soucet A.l. azZ AVI. | 79 1978 540,00
Al Zakladni kapital Soucet I.1.aZz1.3. | 80 2 000 000,00
Al Zakladni kapital 81 2 000 000,00
Al2 Vlastni podily (-) 82
Al3 Zmény zakladniho kapitalu 83
(AL Azio a kapitalové fondy Soucet ll.1. a2z 11.2. | 84
Al Azio 85
All2. Kapitalové fondy 86
All2.1. Ostatni kapitalové fondy 87
AllL22. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 88
All2.3. Ocenovaci rozdily z precenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 89
All24. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 90
AlL2.5. Rozdily z ocenéni pii pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 91
ALl Fondy ze zisku Soucet l1l.1. az 111.2. | 92
AL, Ostatni rezervni fondy 93
Allll2. Statutarni a ostatni fondy 94
AV, Vysledek hospodareni minulych let (+/-) Soucet IV.1. a2 IV.3.| 95
AV Nerozdéleny zisk minulych let 96
AlV.2. Neuhrazend ztrata minulych let (-) 97
AllV.3. Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 98
AV. Vysledek hospodafeni b&Zného G&etniho obdobi (+/-) 99 -21 460,00
AV Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 100
B.+C. Cizi zdroje Soucdet B. + C. | 101 24 000,00
B. Rezervy Soucet B.1.aZ B.4. | 102
B.1. Rezerva na diichody a podobné zavazky 103
B.2. Rezerva na dan z pfijmQ 104
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 105
B.4. Ostatni rezervy 106




¢is. Stav v b&zném Stav v minulém
Oznaceni PASIVA fad.|  ucetnim obdobi Géetnim obdobi
a b c 5 6

C. Zavazky Soucet C.l. az C.Il. | 107 24 000,00
C.l. Dlouhodobé zavazky Soucet |.1.az1.9. | 108 24 000,00
C.I.1. Vydané dluhopisy 109

CGE: Vyménitelné dluhopisy 110

C:l:1:2. Ostatni dluhopisy 111

C.l2. Zavazky k avérovym institucim 112

C.l3. Dlouhodobé prijaté zalohy 113

C.l4 Zavazky z obchodnich vztahu 114

C.I.5. Dlouhodobé sménky k Uhradé 115

C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 116

Cl7. Zavazky - podstatny vliv 117

C.l8 Odlozeny darnovy zavazek 118

C.19. Zavazky - ostatni 119 24 000,00
C.1.9.1. Zavazky ke spaleénikiim 120 24 000,00
C.l9.2. Dohadné uéty pasivni 121

C.1:9:3. Jiné zavazky 122

C.II. Kratkodobé zavazky Soucet I1.1. az 11.8. | 123

C.IL1. Vydané dluhopisy 124

C.ll.1.1. Vyménitelné dluhopisy 125

C..1.2. Ostatni dluhopisy 126

C..2. Zavazky k uvérovym institucim 127

C.I.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 128

C.l.4. Zavazky z obchodnich vztaht 129

C.IL5. Kratkodobé sménky k Ghradé 130

C.l.6. Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 131

C.I.7. Zavazky - podstatny viiv 132

C.IL.8. Zavazky ostatni 133

C.11.8.1. Zavazky ke spole¢nikiim 134

C.l.8.2. Kratkodobé finan¢ni vypomoci 135

C.I.8.3. Zavazky k zaméstnancim 136

C.1.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 137

C.11.8.5. Stat - danové zavazky a dotace 138

C.11.8.6. Dohadné ucty pasivni 139

C.1.8.7. Jiné zavazky 140




Oznageni gis. Stav v bézném Stav v minulém
Znacen PASIVA Fad.|  ucetnim obdobi ugetnim obdobi
a b c 5 6

D. Casové rozliseni pasiv Soucet D.1.azD.2. | 141
Bt Vydaje pristich obdobi 142
D.2. Vynosy pfistich obdobi 143
Sestaveno dne: 06.02.2018 Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je Gcetni jednotkou
Pravni forma ucetni jednotky Predmét podnikani Pozn.:




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém

¢lenéni podle Prilohy &. 2

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

vyhlagky &. 500/2002 Sb. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Europa Investment Property CZ a.s.
, v plném rozsahu
Ucetni jednotka doruci Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
Gcetni zavérku soucasné ke dni 31.12.2017 a misto podnikani li$i-li se od bydlisté
g zpms U hialel) JindFigska 901/5, Nové Mésto
1 x pfislusnému finanénimu Praha 1
GFadu Rok | Mésic IC 110 00
2017 06600204
P—" TEXT ;ig:? Skutegnost v tdetnim obdobi
bézném minulém
a b G 1 2
I. Trzby z prodeje vyrobku a sluZzeb 1
1. Trzby za prodej zbozi 2
A. Vykonova spotfeba SoucetA.1.azA3. | 3 9 960,00
A. 1. Naklady vynaloZené na prodané zboZzi 4
A. 2. | Spotieba materialu a energie 5
A. 3. | Sluzby 6 9 960,00
B. Zména stavu zasob vlastni ginnosti (+/-) 7
C. Aktivace (-) 8
D. Osobni naklady Soucet D.1. az D.2. 9
D. 1. | Mzdové naklady 10
D 2 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 11
D. 2.1, Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12
D. 2.2. Ostatni ndklady 13
E: Upravy hodnot v provozni oblasti Soucet E.1. az E.3. 14
E. 1. | Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15
E. 1.1.| - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16
E! 1.2.| - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - do¢asné 17
E. 2. | Upravy hodnot zasob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19
Il Ostatni provozni vynosy Soucet lIl.1. az 111.3. 20
. 1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21
. 2. Trzby z prodaného materialu 22
. 3. Jiné provozni vynosy 23
E. Ostatni provozni naklady Soucet F.1.azF.5. | 24 11 000,00
F. 1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25
F. 2. | Zistatkova cena prodaného materidlu 26
F. 3. | Dané a poplatky v provozni oblasti 27 11 000,00
F. 4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pristich obdobi 28
F. & Jiné provozni naklady 29
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) l.+I.-A -B.-C.-D.-E. +ll.-F. 30 -20 960,00

red



Oznadeni TEXT gg:? Skuteénost v téetnim obdobi
béZzném minulém
a b c 1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily SoucetIV.1.az IV.2. | 31
V.1 Vynosy z podilG - ovladana nebo ovladajici osoba 32
V.2 Ostatni vynosy z podild 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku SoucetV.1.azV.2. | 35
- 1. | Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo 36
. 2. | Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI Vynosové uroky a podobné vynosy Soucet VI.1. az VI.2. 39
VI 1. Vynosové troky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40
VI. 2. Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladove troky a podobné naklady SougetJ.1.azJ.2. | 43 500,00
J. 1 Nakladové troky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajici osoba 44 500,00
J 2. Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 45
VII. Ostatni finanéni vynosy 46
K. Ostatni financni naklady 47
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) IV.-G. +V.-H. +VI. - .- J. + VII. - K. 48 -500,00
** Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) *(F.30)+*(F.48) | 49 -21 460,00
L. Dari z pfijmua SoucetL.1.azL.2. | 50
L- 1 Dan z pfijmu splatna 51
L 2. | Daifi z pfijm0 odloZena (+/-) 52
= Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) *(r.49)-L. | 53 -21 460,00
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikim (+/-) 54
ak Vysledek hospodafeni **(f.53)-M. | 55 -21 460,00
* é?s?f%tg:a?zgng,éém'f‘obdobf L+1L+ 1L+ IV + V.o + VL + VIL 56
Sestaveno dne: 06.02.2018 Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky

nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

Pravni forma Uc€etni jednotky Predmét podnikani

Pozn.:




Cash flow sikzng;]
Europa Investment Property CZ a.s. 1C: 06600204 Rok: 2017 Dne: 25.03.2018 Tisk vybranych zaznamu
2017
Radek Text Skuteénost
1. P. Stav penéznich prostfedk( na zaéatku Géetniho obdobi 0,00
2. A PenéZni tok z hlavni vydéle¢né Einnosti -1 997 460,00
3. Z Ugetni zisk nebo ztrata z bézné Ginnosti -21 460,00
4. A1 Upravy o nepenézni operace 0,00
5 A1, Odpisy stalych aktiv 0,00
6. A12 Odpis opravné polozky k Uplatné nabytému majetku 0,00
7. A13. Zména zustatka rezerv 0,00
8. A14. Zména zustatka Easového rozli$eni nakladu a vynosa a dohadnych G&td 0,00
9. A15. Zména zlstatka opravnych poloZek ke stalym aktiviim 0,00
10. A.1.6. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv 0,00
1. A1T. Zuétovani ocefiovacich rozdilll z kapitalovych ugasti
12, A2 Upravy obé&znych aktiv -1 976 000,00
13, A21. Zména stavu pohledavek -2 000 000,00
14, A22. Zména stavu kratkodobych zavazk( 24 000,00
15. A.23. Zména stavu zasob 0,00
16. A24. Zmeéna stavu kratkodobého finanéniho majetku 0,00
17. B. Investi&ni &innost 0,00
18. B.1. Nabyti stalych aktiv 0,00
19. B.1.1. Nabyti dlouhodobého hmotného majetku 0,00
20. B2 Nabyti dlouhodobého nehmotného majetku 0,00
21. B.1.3. Nabyti finanénich investic 0,00
22. B.2. Vynosy z prodeje stalych aktiv 0,00
23. B.21. Vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku 0,00
24. B.22 Vynosy z prodeje finanénich investic 0,00
25, B.3. Komplexni pronajem 0,00
26. B.3.1. Uhrada pohledavek z komplexniho pronajmu
27. B.3.2. Uhrada zévazk( z komplexniho pronajmu
28. C. Finanéni éinnost 2 000 000,00
29. G Zména stavu dlouhodobych zavazka 0,00
30. C..1. Zvyseni dlouhodobych Gvéra 0,00
31. C..2 Snizeni dlouhodobych avéru
32. CA1.3. Zvyseni zavazk( z dluhopis( 0,00
33. C.i4 Snizeni zavazku z diuhopist
34. C.A.5. Zvyseni ostatnich dlouhodobych zavazki 0,00
35. C.16. SniZeni ostatnich dlouhodobych zavazka
36. C.2. Zvyseni a sniZeni vlastniho jméni z vybranych operaci 2000 000,00
37. C.21. Upsani cennych papir a ugasti 2 000 000,00
38. C.22 Pfeména dluhopisu na akcie
39. C.23. Penézni dary a dotace, dary v podobé pohledavek a kratkod. fin. majetku 0,00
40. C.24, Kapitalizace zavazku
1. G5, Uhrada ztraty spoleéniky
42, C.2.6. Nérok na dividendy a podily na zisku 0,00
43. C.27. Vyplaceni vlastniho jméni spolecnikam
44. C.2.8. QOdpis vlastnich akcii
45.  C.2.9. Jiné zmény 0,00
46. D. Rozdil (R-P-A-B-C) 2 540,00
47. R. Stav penéznich prostiedkd na konci Uéetniho obdobi 2 540,00

Tisk vybranych zaznamu: Datum >= 01.01.2017, Datum <= 31.12.2017




Priloha k ucetni zavérce
spoleCnosti Europa Investment Property CZ a.s.
k 31.12. 2017

Obecné udaje
1. Popis ucetni jednotky

Obchodni firma : Europa Investment Property CZ a.s.

Sidlo:  JindfiSska 901/5, Nové Mésto, 110 00 Praha 1

Pravni forma: Akciova spoleénost 16:0: 065/ 00.204

Predmét ¢innosti: Pronajem nemovitosti, byti a nebytovych prostor

Datum vzniku spoleénosti: 14. Listopadu 2017

Osoby podilejici se na zakladnim kapitalu Géetni jednotky vice nez 20%:

Jméno fyzické osoby, Bydlisté, sidlo
nazev pravnické osoby

Obchodni Podil | tj. %

EUROPA PROPERTY |7 Whitechapel Road, Office 406 | 2 000 000 K¢& 100
INVESTMENT CO. LTD |E11DU Londyn

Spojené kralovstvi Velké
Britanie a Severniho irska

2. Zaméstnanci spole¢nosti, osobni naklady

Primérny pocet zaméstnanc 0
Mzdové naklady 0 K&
Néaklady na sociélni zabezpeceni zdr. pojisténi 0 Ké
Osobni naklady celkem 0 Ké




Priloha k G&etni zavérce
spolecnosti Europa Investment Property CZ a.s.
k 31.12. 2017

r r

Pouzivané ucetni metody, obecné ucetni zasady a zplUsoby
ocenovani

Predkladana ucetni zavérka spoleCnosti byla zpracovana na zakladé zakona &. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi a na zakladé opatieni Ministerstva financi CR, kterymi se stanovi postupy t&tovani a obsah
ucetni zavérky pro podnikatele.

1. Zpusob ocenéni majetku
1.1. Zasoby
Uétovani zasob

- Spoleénost neeviduje zadné zasoby

Ocenéni zasob

- Spoleénost neeviduje Zadné zasoby

3. Dlouhodoby hmotny majetek, odpisovani

- Spolecénost neeviduje zadny dlouhodoby majetek

4. Prepocet cizich mén na ¢eskou ménu

Pii pfepoctu cizich mén na ceskou ménu pouziva spolecnost kurz stanoveny CNB pro dany den Gcetni
transakce. Ke dni tcetni zavérky jsou polozky aktiv a pasiv v cizich ménach pfepocitany kurzem dle
CNB k 31.12.2017
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
akcionarim spoleénosti

Europa Investment Property CZ a.s.
Jindfi$ska 901/5, Praha 1, PSC: 11000
IC: 06600204

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedli jsme audit pfilozené ugetni zavérky spolecnosti Europa Investment Property CZ
a.s., dale také (,Spolednost’) sestavené na zakladé Ceskych uéetnich predpisu, ktera se
sklada z rozvahy k 31.12.2018, vykazu zisk( a ztraty, pfehledu o penéznich tocich za rok
kongici 31.12.2018 a pfilohy této Ugetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych
Géetnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v bodé
1. pfilohy této G&etni zavérky.

Podle naseho nazoru uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti Europa Investment Property CZ a.s. k 31.12.2018, nakladd, vynosu a
vysledku jejiho hospodafeni a penéznich toku za rok konéici 31. 12. 2018 v souladu
s ¢eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito pfedpisy
je podrobn&ji popséna v oddilu Odpovédnost auditora za audit uéetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsme
na Spole&nosti nezavisli a spinili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpisi. Domnivdme se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostateény a vhodny zaklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroc¢ni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo G&etni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo Spolecnosti.

Na§ vyrok k Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je v§ak soucasti
nadich povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ugetni zavérky seznémeni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném materialnim
nesouladu s Gdetni zavérkou & nasimi znalostmi o Ugetni jednotce ziskanymi beéhem
ovéFovani Ugetni zavérky, nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné materialné
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych materialnich
ohledech vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpist na formélni naleZitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
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Zprava nezavislého auditora

nedodrzeni uvedenych pozadavkd by bylo zpusobilé ovlivnit Usudek c&inény na zakladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

o ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v Ucetni
zavérce, jsou ve véech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Ucetni zavérkou
a

e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Déle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkd a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materiélni) vécné
nespravnosti. V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady spole€nosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spole&nosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s &eskymi U&etnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za bezchybny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
materialni nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Udetni zavérky je pfedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je
spoleénost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uGcéetni
zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepretrzitého
trvani pfi sestaveni Udetni zavérky, s vyjimkou pfipadu, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni
spoleénosti nebo ukonéit jeji &innost, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem G&etniho vykaznictvi ve spolecnosti odpovida dozorci rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Na&im cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici na$ vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Zze audit provedeny v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v
Getni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materiéini) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné
(materiaini), pokud Ize redlné& predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Uuéetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatiovat
béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi
povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nesprévnosti ucetni zaverky
zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich
zékladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni)
nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné
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Zprava nezavislého auditora

(materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajne
dohody (koluze), fal§ovani, tmysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni

vnitinich kontrol.

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

e Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, pfimé&fenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spole¢nosti uvedlo v pfiloze
Gcetni zaveérky.

e Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k
zavéru, Ze takova vyznamna (materiélni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v
nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Géetni zavérky, a pokud
tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Nade zaveéry tykajici se
schopnosti Spole¢nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme
ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze Spole€nost 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.

Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovanem
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prabé&hu uginili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 29.3.2019

Ing. Martina Kotrcova
odpovédny auditor
opravnéni ¢. 1311
Premyslovska 40
Praha 3 — Zizkov

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311




Rozvaha podle Pfilohy ¢. 1
vyhlagky &. 500/2002 Sb.

Ugetni jednotka dorugi
Gdetni zavérku soucasné
s dorudenim darového pfiznani

ROZVAHA
ve zkraceném rozsahu
(mikro Géetni jednotka)

ke dni 31.12.2018
(v celych tisicich K& )

Obchodni firma nebo jiny ndzev G&etni jednotky

Europa Investment Property CZ a.s.

Sidlo nebo bydlité Gcetni jednotky
a misto podnikanf li$i-li se od bydlisté

za dafi z pfijmd JindFigska 901/5
1 x pfislugnému finanénimu L. Praha
{ifadu Rok | Mésic IC 110 00
2018 06600204
6|'S_ ww s orw . . . e 4
Cizratail AKTIVA K. Bézné ucetni obdobi Minulé (¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM Soudet A. aZ D. 1 60 555 60 555 2003
A. Pohledavky za upsany zékladn( kapital 2
B. Stala aktiva 3
G Obézna aktiva < 60 555 60 555 2003
D. Casové rozligeni aktiv 5
L. Cis. Stav v béZném Stav v minulém
Oznadeni PASIVA Fad.|  cetnim obdobi G&etnim obdobi
a b 5 6
PASIVA CELKEM Soucet A. az D. 60 555 2003
A. Vlastni kapital 7 1004 1979
B.+C. Cizi zdroje SoutetB.+C. | 8 59 551 24
B. Rezervy 9
C. Zavazky 10 59 551 24
D. Casové rozliseni pasiv 1
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutarniho orgénu u€etni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je Géetni jednotkou
29.03.2019
Pravni forma Gcetni jednotky Predmét podnikani Pozn.:
a.s. pronajem a sprava viastnich nebo pronajatych
nemovitosti 7 .




Vykaz zisku a ztraty ve druhovém Obchedni firma nebo jiny ndzev ucetni jednotky
&len&nf podle PFilohy &. 2

vyhlagky & 500/2002 Sh. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Eiuropa [fvas6Tiant Propedty CZ s,

v plném rozsahu
Uetni jednotka doruéi

Gdetni zavérku soucasné ke dni 31.12.2018 Sidlo nebo bydlisté tgetni jednotiy
;dgra%é;rg;gnﬂgnoveho pfiznani ( v celych tisicich K& ) a misto podnikani li§i-li se od bydlisté
1 x pfisludnému finanénimu .é'indt:iéské e
adu Rok | Mésic (¢ b
2018 06600204
A TEXT rce:dSLﬂ Skutegnost v (i&etnim obdobi
b&Zném minulém
a b c 1 2
l. Trzby z prodeje vyrobk( a sluzeb 1 30
Il. Trzby za prodej zboZi 2
A Vykonova spotfeba SoucetA.1.azA3. | 3 108 10
A. 1. | Néklady vynaloZené na prodané zboZi 4
A. 2. | Spotfeba materialu a energie 5
A. 3. | Sluzby 6 108 10
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 7
C. Aktivace (-) 8
D. Osobni naklady Soudet D.1.az D.2. 9 46
D. 1 Mzdové naklady 10 34
D. 2. | Naklady na socialni zabezpegeni, zdravotnf pojidténi a ostatni naklady 11 12
D. 2.1.| Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotn( poji§téni 12 12
D. 2.2.| Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozn( oblasti SoutetE.1.aZE.3. | 14
E. 1. | Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15
E. 1.1. -Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16
E: 1.2.| - Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doéasné 17
E. 2. | Upravy hodnot zdsob 18
E. 3. | Upravy hodnot pohledavek 19
Ml Ostatni provozni vynosy Soucet lIl.1. az 1l.3. 20
Il. 1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21
Il 2. | Trzby z prodaného materialu 22
lll. 3. | Jiné provozni vynosy 23
F.; Ostatni provozni naklady Soucet F.1.azF.5. | 24 4 11
F. 1. | Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25
F. 2. | Prodany material 26
F. 3. | Dané a poplatky v provozni oblasti 27 4 11
F. 4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pFistich obdobi 28
F. 5. Jiné provozni naklady 29
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) l.+1.-A.-B.-C.-D.-E.+IIl.-F. 30 -128 21




Oznagen TEXT ggLo Skute&nost v Ggetnim obdobi
bé&Zném minulém
a b c 1 2
A Viynosy z dlouhodobého finan&niho majetku - podily Souget IV.1.azIV.2. | 31
IV.1. | Vynosy z podill - ovliadana nebo ovladajici osoba 32
IV.2. | Ostatni vynosy z podilli 33
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34
V. \/ynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku SoutetV.1.azV.2. | 35
V. 1. | Vynosyz ostatniho dlouhodobého finangniho majetku - oviadana nebo 36
V. 2. | Ostatnivynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI. Vynosové lroky a podobné vynosy Soucet VI.1.az VI.2. | 39 593
VI.1. | Vynosové troky a podobné vynosy - oviddana nebo ovladajici osoba 40 593
VI. 2. | Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 41
I Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nékladové troky a podobné naklady SoucetJ.1.azJ.2. | 43 1839 1
Jooo1 Nakladové Groky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 1
J. 2. | Ostatni ndkladové lroky a podobné naklady 45 1839
VL. Ostatni finanéni vynosy 46 430
K. Ostatni finanéni naklady a7 1
% Finan&ni vysledek hospodafeni (+/-)  IV.-G.+V.-H.+VIl.-1.-J. +VIL-K. | 48 817 A1
* Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) *(F.30)+*(F.48) | 49 945 29
L. Dari z pFijmu Soucet L.1.aZL.2. | 50 63
L. 1. | Da z pfijmt splatna 51 63
L. 2. | Dan z pfijmd odloZena (+/-) 52
% Viysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) **(r.49)-L. | 53 -1008 22
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) 54
ol il 1008 22
* Cisty obrat za (¢etni obdobl L+IL+0L+IV. +V. +VL+VI. | 56 1053
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutarniho organu tgetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, kterd je tfetni jednotkou
29.03.2019
Pravni forma uéetni jednotky Predmét podnikani Pozn.:
as. pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych

nemovitosti




Obchodni firma nebo jiny nazev Ugetni jednotky

PREHLED O PENEZNiCH TOCiCH Europa Investment Property CZ a.s.
(CASH FLOW)
Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky

ke dni 31.12.2018 a misto podnikani lisi-li se od bydIi&ts
(v celych tisicich K&)

Jindfisska 901/5
Praha
Rok | Mésic IC 110 00
2018 06600204
Stav v bézném Stav v minulém
Oznat. TEXT (i&etnim obdobi Géetnim obdobi
P. Stav penéznich prostfedk a penéznich ekvivalentl na zatatku ugetniho obdobf 3
Pené&zni toky z hlavni vydéle&né &innosti (provozni €innost)
P Uéetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim i 21
' (do ukazatele nejsou zahrnuty pfislusné Udty Gétové skupiny 59) -945 K
A1. | Upravy o nepenézni operace 1248
Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zUstatkové ceny prodanych stalych aktiv,
A1.1. | 2 dale umofovani ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu (+/-)
A.1.2. | Zména stavu opravnych poloZek, rezerv
A13 Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+)
" | (vwyidtovani do vynost "-", do nakladd "+")
A.1.4. | Vynosy z podili na zisku (-)
A5 Vyiiétované nakladové uroky (+) s vyjimkou trok( zahrnovanych do ocenéni 1248
% | dlouhodobého majetku, a vytétované vynosové Uroky (-)
A.1.6. | Pfipadné Gpravy o ostatni nepenézni operace
A Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 303 21
A2 Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu . 45 24
Zména stavu pohledévek z provozni &innosti (+/-),
A21. | aktivnich Gétl Easového rozliseni a dohadnych &t aktivnich -30
A22 Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni ¢innosti (+/-), 75 24
™| pasivnich G&td Easového rozlieni a dohadnych GEtd pasivnich
A.2.3. | Zména stavu zasob (+/-)
A24 Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku
4% | nespadajiciho do pen&Znich prostfedki a penéznich ekvivalenti
A* Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim 348 3
Vyplacené Groky s vyjimkou troki zahrnovanych do ocenéni 561
AS. dlouhodobého majetku (-) )
A, Pfijaté droky (+)
AS. Zaplacena dafi z piijmi a za domérky dané za minula obdobi (-) 3
AT. Prijaté podily na zisku (+)
Ax+ | Cisty penéZni tok z provozni innosti 216 3




Stav v bé&Zném

Stav v minulém

Oznaé. TEXT tigetnim obdobi Géetnim obdobi
Penézni toky z investiéni innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv
B.3. Zapujéky a Uv&ry spfiznénym osobam 44 199 -2 000
B.** | Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni ginnosti -44 199 -2 000
Pené&zni toky z finanénich ¢innosti
c.1. Etr%?&%ypécﬁ'é?d‘ﬂ%'fg?é?é’t?%gﬂéftr:gﬁﬁ?ss?i°(?1§B?d§éﬁ§?é’%?2¢‘5§mﬂ%?§f'ﬁé?,‘é%%‘%‘?i.- 58 150
c2. Dopady zmé&n vlastniho kapitalu na pen&zni prostfedky a pen&zni ekvivalenty 2000
ca1. va(.ﬁen[ p_c-::r.\éinl’cflprostfedkf! a pepéim’gh elf'viva[ent@ z titl_Jlu zvySeni zék‘Iadn‘iho 2000
kapitalu, 4Zia, popfipad& fondi ze zisku v&etné& sloZenych zaloh na toto zvySeni (+)
c.2.2. | Vyplaceni podilu na viastnim kapitalu spolegnikim (-)
C.2.3. | Dal&i vklady pené&znich prostiedki spoleénik( a akcionafi (+)
C.2.4. | Uhrada ztréaty spole&niky (+)
c.25. | Pfimé platby na vrub fondd (-)
Vyplacené podily na zisku véetn& zaplacené srazkové dané vztahujici se k t8mto
C.2.6. | narokim a véetné finanéniho vyporadani se spoleéniky v.0.s. a komplementafi u k.s. (-)
c.** | Cisty penézni tok vztahujici se k finan&ni &innosti 58 150 2000
F. Cisté zvySeni nebo sniZeni penéznich prostfedki 13735 3
R. Stav pené&znich prostfedk(l a penéznich ekvivalentli na konci ti¢etniho obdobi 13738 3

Sestaveno dne:

Padpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky
nebo podpisovy vzor fyzické osoby, ktera je uCetni jednotkou

29.03.2019
Pravni forma G&etni jednotky Pfedmét podnikani Pozn.:
a.s. pronajem a sprava vlastnich nebo pronajatych

nemovitosti




Europa Investment Property CZ a.s.
Jindfisska 901/5

110 00 Praha 1 — Nové Mésto

IC: 066 00 204

PRILOHA K UCETNi ZAVERCE

ROK KONCICi 31.12.2018




EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNI ZAVERKY

ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2018

1 VSEOBECNE INFORMACE

Europa Investment Property CZ a.s. (dale jen Spole€nost) byla zapsana do obchodniho
rejstriku dne

14. listopadu 2017, jeji sidlo je v Praze, Jindfi§ska 901/5, 110 00 Praha 1 — Nové Mesto
Pfedmé&tem podnikani Spole&nosti je pronajem a sprava nemovitosti

Statutarni organ

Ondrej Spodniak — &len pfedstavenstva

Zakladni kapital

2 000 000 Ké&

Akcie

2 000 ks kmenové akcie na jméno ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢

Jediny akcionar

EUROPA PROPERTY INVESTMENT CO LTD., UK

Okamzik sestaveni Gcetni zavérky

Ugetni zavérka sestavena dne 23.3.2019

Nejsou uzavieny 2adné dohody mezi akcionafi, které zakladaji rozhodovaci prava a
nebyly uzavieny ovladaci smiouvy.




(a)

(b)

(c)

EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.

PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2018

2 UCETNi POSTUPY

Zakladni zasady zpracovani ucetni zavérky

Ugetni zavérka je sestavena v souladu s Gcetnimi pfedpisy platnymi v Ceské republice,
zejména s vyhlagkou 500/2002 Sb., ve znéni pozdejSich predpist a Ceskymi uéetnimi

standardy. Ugetni zavérka je sestavena v historickych cenach, ke spornych
pohledavkam a majetku jsou tvofeny opravné polozky.

Dlouhodoby hmotny majetek

Nakoupeny dlouhodoby hmotny majetek je vykazan v pofizovacich cenach, které zahrnuji
cenu, za kterou byl majetek pofizen, a naklady s jeho pofizenim souvisejici.

Hmotny majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delsi nez 1 rok a pofizovaci cena prevysuje
40 tis. K& za polozku, je povazovan za dlouhodoby hmotny majetek.

Odpisovy plan Géetnich odpist dlouhodobého hmotného majetku ucetni jednotka
sestavila v internim predpisu tak, Ze za zaklad vzala metody pouzivané pifi vycislovani
dafovych odpist, uéetni a dafiové odpisy se rovnaji. )

U maijetku, jehoZ pofizovaci cena neprevysi 40 tis. K& a Spoleénost rozhodne o jeho
zafazeni do dlouhodobého majetku, se uplatfiuje doba odpisovani dle pfislusné skupiny
majetku.

Naklady na opravy a Udrzbu dlounodobého hmotného majetku se Uétuji pfimo
do nakladu.

Technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku presahuijici 40 tis. K za rok na
jedno inventarni &islo je zahrnuto do technického zhodnoceni tohoto inventarniho Cisla.

Dlouhodoby nehmotny majetek
Nakoupeny nehmotny majetek je vykazan v pofizovacich cenach.

Nehmotny majetek, jehoZ doba pouzitelnosti je del$i nez 1 rok a porizovaci cena
prevysuje 60 tis. K& za poloZku, je povazovan za dlouhodoby nehmotny majetek.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan metodou rovnomérnych odpist na zéklade
predpokladané Zivotnosti prislusného majetku, v rozmezi od 3do 5 let.

Ocenitelna prava se odpisuji pouze Ucetné po dobu 180 mésicl
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(d)

(e)

(f)

(9)

(h)

(i)

EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNI ZAVERKY
ROK KONCICi 31. PROSINCE 2018

Dlouhodoby finanéni majetek

Jako dlouhodoby finanéni majetek spoleénost vykazuje podily v obchodnich
spoleénostech a dlouhodobé zapujcky

Zasoby
Uétovani zasob je provadéno zplsobem B evidence zasob
Vydej zasob ze skladu je uétovan skladovymi cenami

Ocefovani zasob vytvorenych ve viastni rezii je provadeno ve skuteénych vyrobnich
nakladech zahrnujicich pfimé naklady

Ocetiovani nakupovanych zasob je provadéno ve skute¢nych pofizovacich cenach
zahrnujicich cenu pofizeni a vedlej$i pofizovaci naklady jako dopravné, clo, pojistné a
jiné

Pohledavky

Pohledavky jsou vykazany v nomindlni hodnot&, opravnou polozku k pohledavkam
Spolec¢nost tvofi v souladu se zakonem o rezervach

Prepocet cizich mén

Transakce provadéné v cizich ménéch jsou pfepoéteny a zauctovany kurzem dle CNB
platnym v den transakce.

V8echna penéZni aktiva a pasiva vedena v cizich ménach byla pfepoétena devizovym

kursem zvefejnénym Ceskou narodni bankou k datu uéetni zavérky. VSechny kurzové
zisky a ztraty z pfepoétu pohledavek a zavazkl jsou U¢tovany do vykazu zisku a ztraty

Vynosy

Trzby jsou zatétovany k datu fakturace na zakaznika a jsou vykazany po odecteni slev a
dané z pridané hodnoty.

Rezervy

Spolecnost netvofi rezervy

(4)
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EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNI ZAVERKY
ROK KONCiIcCi 31. PROSINCE 2018

Vyzkum a vyvoj
Spoleénost nerealizuje vlastni vyzkum a vyvoj
Penzijni pfipojisténi a kapitalové Zivotni pojisténi

Spole¢nost neposkytuje

Odlozena dan
Spolecnost netctuje o odloZzené dani
Nasledné udalosti

Od data rozvahového dne ke dni sestaveni (&etni zavérky nenastaly Zadné vyznamné
skuteénosti, které by mély vliv na (€etni jednotku a na jeji hospodareni.

(5)




EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNi ZAVERKY
ROK KONCICi 31. PROSINCE 2018

3 MAJETEK

Spoleénost neeviduje dlouhodoby majetek

4 POHLEDAVKY
Kratkodobé
Kratkodobé pohledavky tvofi pohledavky z obchodniho styku a poskytnuté pujcky

Nezaplacené pohledavky z obchodniho styku nejsou zajisteny. Zadna pohledavka nema
splatnost delSi nez 1 rok.

5 VLASTNI KAPITAL

Slozky vlastniho kapitalu:

Zakladni kapital 2 000 tis. K&
Vysledek hospodafeni minulych let 13 tis. K&
Vysledek hospodareni bézného Gcetniho obdobi -1 008 tis. KE
6 ZAVAZKY

Kratkodobé

Kratkodobé zavazky tvofi zavazky z obchodniho styku, pfijaté zalohy a jiné zavazky

Zavazky z obchodniho styku a jiné zavazky nebyly zaji$tény Zadnym majetkem
Spoleénosti a nemaji splatnost delsi nez 1 rok.

Spole¢nost nema 2adné zavazky po splatnosti ze socialniho nebo zdravotniho pojisténi
ani Zadné splatné zavazky ke statnim institucim.
Dlouhodobé

Jako jiné dlouhodobé zévazky spoleénost vykazuje emitované diuhopisy ve vysi
58 150 tis. K&

(6)




EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNI ZAVERKY
ROK KONCICI 31. PROSINCE 2018

7 DAN Z PRiJMU

Dafiovy zéklad by vypocitan nasledovneé:

2018

tis. K&

HV pied zdanénim -945
Neodpoditatelné naklady 1277
Zaklad dané 332
Dan z pfijmG pravnickych osob 63

8 CLENENi VYNOSU

tis. K&

Trzby z prodeje sluZeb 30

9 SOUDNI SPORY

Spoleénost si neni si védoma soudniho sporu vedeného viigi Spole¢nosti Ci jiného
potencialniho zavazku.

10 NASLEDNE UDALOSTI

Po rozvahovém dni nedoslo k Zadnym udalostem, které by mély vyznamny dopad
na ucetni zavérku k 31. prosinci 2018.




EUROPA INVESTMENT PROPERTY A.S.
PRILOHA UCETNi ZAVERKY

ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2018
Schvaleni ucetni zavérky

Tato Géetni zavérka byla schvalena k predloZeni valné hromadé

23. bfezna 2019 =

Ondrej Spodniak
Clen pfedstavenstva




