CFG REAL ESTATE S.R.O.

ZAKLADNI PROSPEKT DLUHOPISU

Dluhopisovy program
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 500 000 000, - CZK
s dobou trvani programu 10 let

Tento dokument ptedstavuje zdkladni prospekt (déle jen ,,Zakladni prospekt®) pro dluhopisy
vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen ,,Dluhopisovy program“ nebo
,Program“) spole¢nosti CFG Real Estate sro., ICO 036 28 248, LEL
3157002ICHOPYINXXTS2, se sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 234989 (déle
jen ,,Emitent®). Na zaklad¢ Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu
s obecn¢ zdvaznymi pravnimi piedpisy jednotlivé emise dluhopisii (déle jen ,,Emise
dluhopisi“ nebo ,,Emise”). Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopisti v rdmci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku piekrocit
500 000 000, - K¢ (slovy: pet set milionii korun ceskych), (dale jen ,,Dluhopisy*). Doba trvani
Dluhopisového programu, béhem které mlze Emitent vydavat jednotlivé Emise v ramci
programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program byl ztizen v roce 2022 a je prvnim dluhopisovym
programem Emitenta.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven v souladu s natizenim Evropského parlamentu a Rady
(EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce
nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (déle jen ,Narizeni o prospektu®), jakoZ i v souladu s Nafizenim Komise
v ptenesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliiuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regulac¢ni technické normy pro
klicové financni informace ve shrnuti prospektu, zvefejiovani a klasifikaci prospekta,
propagacni sdéleni tykajici se cennych papiri, dodatky prospektu a oznamovaci portal, a
zrusuje nafizeni Komise v pienesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a nafizeni Komise
v pienesené pravomoci (EU) 2016/301 (déle je ,,Narizeni 2019/979%) a Nafizeni Komise
v ptenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliiuje nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvéleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce cennych papirt nebo jejich
pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (dale
je ,,Narizeni 2019/980°). Dluhopisy dle tohoto Zaikladniho prospektu budou vydavany
v souladu se zdkonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpisi (déle jen
»Zakon o dluhopisech®).

Pro kazdou Emisi uréenou k vefejné nabidce, anebo pro piijeti Emise k obchodovani na
regulovaném trhu ptipravi Emitent zvlaStni dokument (dale jen ,,Kone¢né podminky*), ktery
bude obsahovat dopln¢k DIuhopisového programu, tj. doplnék spole¢nych emisnich podminek



Dluhopisového programu pro takovou Emisi ve smyslu Zakona o dluhopisech (dale jen
,,DopInék dluhopisového programu®), jakoz i dalsi informace o Emitentovi a o DIuhopisech,
které jsou nebo budou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi predpisy, €i jinymi zdvaznymi
ptredpisy vztahujicimi se k dané Emisi, tak, aby dokument tvotil kone¢né podminky nabidky ve
smyslu Nafizeni o prospektu.

V Doplitku dluhopisového programu bude zejména urCena jmenovitd hodnota a pocet
Dluhopist tvoficich danou Emisi, pfipadné zajiSténi dané Emise, datum emise Dluhopist a
zpusob jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost
Dluhopisti a data nebo datum splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dalsi podminky
Dluhopist dané Emise, které nejsou upraveny v ramci spolecnych emisnich podminek
Programu, jejichZ znéni je uvedeno v kapitole ,,Udaje o nabizenych cennych papirech —
Spolecné emisni podminky Dluhopisi* v tomto Zakladnim prospektu.

Bude-li v Kone¢nych podminkach uvedeno, ze Dluhopisy pfislusné Emise maji byt cennymi
papiry pfijatymi na regulovany trh, je imyslem Emitenta pozadat o jejich pfijeti k obchodovani
na takovém trhu spoleénosti RM-SYSTEM, ¢eska burza cennych papirt a.s. (déle také jen
,RM-SYSTEM*) nebo Burza cennych papiri Praha, a.s. (dale také jen ,,Burza CPP*),
ptipadné na jiném regulovaném trhu cennych papirt, ktery by RM-SYSTEM nebo Burzu CPP
nahradil. Konkrétni informace ohledn¢ trhu, na ktery mohou byt Dluhopisy pfijaty
k obchodovéni, budou uptesnény v Kone¢nych podminkach ptislusné Emise. V Kone¢nych
podminkach mize byt rovnéz uvedeno, ze Dluhopisy nebudou obchodovany na zadném
regulovaném trhu cennych papirti.

V piipad¢, Ze Emitent rozhodne o vetejné nabidce Dluhopisii nebo o pfijeti Emise Dluhopist
k obchodovéani na regulovaném trhu cennych papirG az po jejim vydani, rozsifi Emitent
Dopln¢k dluhopisového programu o dalsi informace tak, aby Doplnék a tyto informace tvoftily
Kone¢né podminky ve smyslu Natizeni o prospektu.

V piipad¢ vyznamnych novych skuteCnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych neptesnosti
tykajicich se informaci uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit
hodnoceni Dluhopisi, a které se objevi nebo budou zjistény od okamziku, kdy bude tento
Zakladni prospekt schvalen ze strany Ceské narodni banky (déle také jen ,,CNB*), do ukonéeni
nabidky nebo do okamzZiku zahajeni obchodovani na regulovaném trhu, podle toho, co nastane
pozdéji, vyhotovi Emitent bez zbyte¢ného odkladu k tomuto Zakladnimu prospektu dodatek,
v némz tyto skutecnosti, chyby ¢i nepfesnosti uvede (dale jen ,,Dodatek k Zakladnimu
prospektu). Kazdy takovy dodatek bude schvilen CNB, ktera vykonava dohled nad
kapitalovym trhem v souladu se zdkonem €. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu
a 0 zméné a doplnéni dalSich zdkont, ve znéni pozdéjsich ptedpist, ptipadné jinou osobu, ktera
miize mit v budoucnosti piisluiné pravomoci CNB a uvefejnén tak, aby kazdd Emise byla
nabizena na zéklad¢ aktudlniho prospektu cenného papiru.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven a schvélen rozhodnutim jediného spolecnika Emitenta
dne 1. 6. 2026. Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &. j.: 2026/089591/CNB/650,
sp. zn.: S-Sp-2026/00218/CNB/653, ze dne 11. 6.2026, které nabylo pravni moci dne
12. 6.2026. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédéuje, Ze
schvaleny prospekt spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti
pozadované Nafizenim o prospektu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na
zéklad¢ znalosti celého obsahu prospektu.



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

Tento Zakladni prospekt je platny po dobu dvanacti (12) mésici ode dne pravni moci
rozhodnuti CNB o schvileni Zikladniho prospektu. Tento Zakladni prospekt tak
pozbude platnosti dne 12. 6. 2027. Povinnost doplnit tento Zakladni prospekt v pripadé
vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se
neuplatni, jestlize tento Zakladni prospekt pozbyl platnosti.

Zajemci o koupi Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci Dluhopisového
programu vydany, musi sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zaklad¢ informaci uvedenych nejen
v tomto Zakladnim prospektu, ale 1 na zéklad¢ ptipadnych dodatkt Zakladniho prospektu a
Kone¢nych podminek piislusné Emise.

Zakladni prospekt, Dodatky k Zakladnimu prospektu, Dopliky k dluhopisovému programu a
Koneéné podminky budou k dispozici v elektronické podobé na internetové strdnce Emitenta
www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy®. V souvislosti s timto Emitent prohlasuje, Ze informace
uvedené na téchto webovych strankdch nejsou soucésti tohoto Zakladniho prospektu a jejich
obsah proto nebyl zkontrolovan ani schvalen ze strany CNB.

Investoti 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 ,,Rizikove faktory*.



DULEZITA UPOZORNENI

a)
b)

¢)

d)

g

Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.
Tento Zadkladni prospekt je zakladnim prospektem ve smyslu ¢lanku 8 Narizeni o prospektu.

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 Zdkladni prospekt byl schvialen CNB za ic¢elem verejné nabidky Dluhopisii v Ceské
republice a za ucelem prijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu cennych
papirii v Ceské republice. Zadny stdtni orgdn, s vyjimkou CNB, ani jind osoba tento
Zakladni prospekt neschvalily. Jakékoli prohlaseni opacného smyslu je nepravdive.
Emitent neschvalil jakékoli jiné prohldseni nebo informace o Emitentovi nebo
Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Zakladnim prospektu. Na zZdadné takové jiné
prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohldaseni nebo informace
schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto
Zakladnim prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zdkladniho prospektu. Predani
tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze informace
v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamzZiku po datu jeho vyhotoveni.

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

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

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



h)

J)

k)

)

Viastnici DIuhopisu, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investoru, se vyzyvaji, aby se
soustavné informovali o vsech zdkonech a ostatnich prdavnich predpisech upravujicich
drzeni Dluhopisi, a rovnéz prodej Dluhopisii do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze
zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zdkony a pravni
predpisy dodrzovali.

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni
situace, podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ci
zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich uddlosti nebo vysledkuii, nebot’ tyto budouct
udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na okolnostech a udalostech, které Emitent
nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni nabyvatelé DIluhopisit by meli
provest viastni analyzu jakychkoli trendit nebo vyhledii uvedenych v tomto Zdkladnim
prospektu, pripadne provest dalsi samostatna SetFeni, a sva investicni rozhodnuti zalozit
na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Za zavazky z Dluhopisu je odpovédny vylucné Emitent, Zadna jind osoba neni odpovédna
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 Dluhopisii by si méli byt vedomi, ze Dluhopisy jsou investicnimi
nastroji zahrnujicimi jistou miru rizika. Potencialni investori by se méli ujistit, Ze chapou
povahu Dluhopisit a uvédomuji si rozsah rizika s prihlédnutim k jejich individudlnim
pomeérum a financni situaci. Potencialni investori by méli provést své vlastni Setieni
a analyzy o vyhodnosti investice do Dluhopisu a financni situaci Emitenta, pripadné
investici konzultovat se svymi nezavislymi financnimi poradci.

Informace obsazené v kapitoldach 11 ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice* a
12 ,, Vymahani soukromoprdvnich zdvazkii viici Emitentovi® jsou uvedeny pouze jako
vSeobecné informace a byly ziskany z verejné dostupnych zdrojii, které nebyly blize
analyzovany ani nezavisle ovéreny Emitentem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopisii by se
meéli spoléhat vyhradné na vlastni analyzu faktorii uvadenych v téchto kapitolach a na své
vlastni pravni, danové a jiné odborné poradce. Potencidalnim nabyvatelum Dluhopisii,
zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi odbornymi
poradci ustanoveni prislusnych pravmnich predpisii, zejména devizovych a danovych
predpisii Ceské republiky, statii, jichZ jsou rezidenty, a jinych prislusnych stati, jejichz
pravni predpisy mohou byt z pohledu potencialnich nabyvatelii ¢i Dluhopisii relevantni, a
dale vsechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, vSechny financni vidaje Emitenta vychdzeji z Ceskych
ucetnich predpisii. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu mohou byt
upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamenada, Ze hodnoty uvadeéné pro tutéz polozku se



mohou na ruznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty nékterych hodnot
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychdzeji.

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.

Néktere pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocatecnim pismenem jsou
definovany v ¢l. 16 ,, Definice, pojmy a zkratky “ Emisnich podminek (kapitola 5 tohoto
Zakladniho prospektu). Definice uvedené v kterékoli casti tohoto Zakladniho prospektu
jsou platné i pro dalsi casti Zakladniho prospektu, definice uvedené slovy ,,ddle jen* ci
obdobné plati i pro diivejsi casti tohoto Zakladniho prospektu.
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1 Obecny popis dluhopisového programu

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

dale rovnéz ve spojeni s prislusnym Dopliikem dluhopisového programu, k ni se vztahujicim.

Emitent

CFG Real Estate sr.o., ICO 036 28 248, LEIL
3157002ICHOPYINXXTS82, se sidlem  Vinohradska
2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3

Celkova jmenovitd hodnota
a doba trvani programu

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k
zadnému okamziku piekrocit 500 000 000, - K¢ (slovy: pét set
milionit  korun cCeskych). Doba trvani Dluhopisového
programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v rdmci programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program
byl zfizen v roce 2022.

Pouziti vynost

Cisty vytézek emise Dluhopisti pouzije Emitent na rozvoj své
podnikatelské ¢innosti, tzn. zejména na nakup nemovitosti a
sluzeb souvisejicich s projekty v oblasti realitniho trhu.
Konkrétni zplsob vyuziti ¢istého vytézku bude obsahovat
Dopln¢k dluhopisového programu.

Rizikové faktory

Nabyti a vlastnictvi Dluhopisi pifedstavuje tadu rizik
spojenych s Emitentem a jeho pfedmétem cinnosti, jakoZz i
rizik spojenych s investici do Dluhopisti. Popisem hlavnich
rizikovych faktori se zabyva kapitola 2 Zéikladniho
prospektu.

Koneéné podminky

Pro kazdou Emisi uréenou k vefejné nabidce nebo pro piijeti
Emise k obchodovani na regulovaném trhu pfipravi Emitent
Kone¢né podminky, které specifikuji vlastnosti dané Emise,
jakoz 1 dal$i informace o Emitentovi a o Dluhopisech, které
jsou nebo budou vyzadovany obecné zavaznymi pravnimi
predpisy.

Zadost 0
k obchodovani
regulovaném trhu

piijeti
na

Bude-li v Doplitku dluhopisového programu uvedeno, ze
Dluhopisy ptislusné Emise maji byt cennymi papiry piijatymi
na regulovany trh, je imyslem Emitenta pozadat o jejich
pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu Ceské republiky
organizovaném spoleénosti RM-SYSTEM nebo spole&nosti
Burza CPP, pfipadné na jiném vefejném trhu cennych papirt,
ktery by RM-SYSTEM nebo Burzu CPP nahradil. Konkrétni
trth Burzy CPP, na ktery mohou byt Dluhopisy pfijaty
k obchodovéani, bude pifipadné upfesnén v Konecnych
podminkach pfislusné Emise. V Doplitkku dluhopisového
programu muZe byt rovnéz uvedeno, ze Dluhopisy nebudou
obchodovany na zadném regulovaném trhu cennych papira,
resp. v mnohostranném obchodnim systému. Dalsi informace,




véetné nazvi a adres osob, které se zavazaly jednat jako
zprostiedkovatelé v sekundarnim obchodovani a nejblizsich
dat (pokud jsou znama), kdy budou Dluhopisy pfijaty
k obchodovéani, budou vzdy uvedeny v pfisluSnych
Kone¢nych podminkach.

Upisovani dluhopist

Investofi budou moci Dluhopisy upsat, potazmo koupit na
zaklad¢ smluvniho ujednani mezi Emitentem a ptisluSnymi
investory. Investofi budou mit moznost podani objednavky ke
koupi Dluhopisti. Rozhodne-li se investor investovat do
Dluhopist, podepisSe pisemnou objednavku ke koupi
Dluhopist. Investor bude nésledné bezhotovostné hradit
kupni cenu Dluhopisti, ktera vzdy bude odpovidat aktudlnimu
emisnimu kurzu Dluhopisii, na ¢et Emitenta a podle podoby
upisovanych, resp. kupovanych Dluhopist,, budou nasledné
predavany listinné Dluhopisy investorovi ¢i zapisovany
zaknihované Dluhopisy na majetkovy ucet investora. Investor
bude povinen uhradit kupni cenu Dluhopisi ve lhité
stanovené v Doplnku dluhopisového programu ¢i ve lhuteé
dohodnuté individualné s kazdym investorem. Dluhopisy
budou investorovi piedany, resp. zapsany na majetkovy ucet
investora ve lhité stanovené v Doplitkku dluhopisového
programu po zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist ¢i ve lhaté
dohodnuté individudlng s kazdym investorem.

Druh a tfida cennych papirii

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

Forma Dluhopisti

Listinné Dluhopisy budou vzdy cennymi papiry na fad.

Podoba DIluhopist

Dluhopisy vydavané v radmci Dluhopisového programu
mohou byt vydany jako zaknihované cenné papiry, u nichz
centrdlni evidenci o Dluhopisech vede Centralni depozitaf,
nebo listinné cenné papiry, kde evidenci listinnych dluhopisi
povede Emitent.

M¢na Dluhopist

Dluhopisy budou denominovéany v korunach ceskych nebo
v eurech.

Status Dluhopisii

Dluhopisy piedstavuji  pifimé, obecné, nepodminéné,
nepodfizené dluhy Emitenta vici vlastnikim Dluhopist, které
jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzajem, tak i1 alespon rovnocenné
vici vSem dal§im soucasnym 1 budoucim nepodfizenym a
nezajiSténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhi
Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpist.




Zajisténi Dluhopist

Dluhopisy mohou byt zajistény zastavnim pravem ziizenym
k nemovitostem ve vlastnictvi Emitenta nebo ve vlastnictvi
jiné spolecnosti ze skupiny Emitenta. V ptipadé€, Ze Dluhopisy
budou takto zajiStény, bude tato skutecnost stanovena
v ptislusném Doplitku dluhopisového programu. Ptipadné
zajiSténi bude zfizeno na zdkladé¢ smlouvy o zfizeni
zastavniho prava uzaviené mezi Emitentem a Spolecnym
zastupcem, jakozto agentem pro zajisténi. Aniz by tim bylo
dotceno ustanoveni piedchozich vét, dle obecnych pravnich
predpisi odpovidd Emitent za splnéni svych zavazki z
Dluhopist celym svym majetkem, a tedy vcetné jim
vlastnénych podili v dalSich spole¢nostech.

Ptevoditelnost DIuhopist

Pievoditelnost Dluhopisti nebude omezena. Pokud to nebude
odporovat platnym pravnim ptredpisim, mohou byt v souladu
s ¢lankem 7.3.2 b) Emisnich podminek ptevody Dluhopisii
pozastaveny pocinaje dnem bezprosttedné nasledujicim po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty.

Ne¢ktera  prava
s Dluhopisy

spojena

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti budou
upravovat Emisni podminky Dluhopisi. 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 dusledku
zadosti Vlastnika dluhopisu o pied¢asné splaceni nebo pravo
na splaceni urokového vynosu z Dluhopisu.

S Dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schize vlastniku
Dluhopistt v ptipadech, kdy je takova schiize svolana v
souladu se Zikonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami Dluhopist.

S Dluhopisy nejsou spojena zaddnd predkupni ani vymeénna
prava.

Jmenovita hodnota

Dluhopisti

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté urcené
v Doplitku dluhopisového programu.

Splatnost Dluhopist

Jednorazové k datu uréenému v Dopliku dluhopisového
programu.

Predcasné
Dluhopist

splaceni

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

Vlastnik Dluhopist je opravnén pozadat o prfed¢asné splaceni
Dluhopist pfede Dnem kone¢né splatnosti (i) v ndvaznosti na
rozhodnuti schlize schvalujici navrh zmény Emisnich
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podminek ve smyslu ¢l. 14.4.1 Emisnich podminek,
(i1) v pfipad¢é, Ze nastane Piipad neplnéni dle Emisnich
podminek, a ptipadné téz (iii) kdykoliv na zdkladé svého
rozhodnuti, umoznuje-li to Doplnék dluhopisového
programu. Emitent mtize v Doplitku dluhopisového programu
urcit, ze predcasné splaceni na zaddost Vlastnika dluhopisu dle
bodu (iii) bude zpoplatnéno poplatkem.

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

Urok Dluhopisy mohou byt Uro¢eny pevnou urokovou sazbou,

pohyblivou urokovou sazbou nebo kombinaci pohyblivé a
pevné urokové sazby. Doplnek Dluhopisového programu
stanovi, jakou urokovou sazbou budou Dluhopisy troceny.
Dopln¢k Dluhopisového programu soucasné specifikuje,
kterd pravidla vypoctu urokové sazby specifikovana
v Emisnich podminkach budou aplikovdna a data vyplaty
vynost.

Hodnoceni (rating)

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

Zdanéni

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

Rozhodné pravo

Dluhopisy jsou vytvoieny podle prava Ceské republiky
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b)

d)

2.1

Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem jako
celkem. Informace, které Emitent v této kapitole piedklada ptipadnym zajemctim o koupi
Dluhopist ke zvazeni, jakoz i1 dal$i informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by
mély byt kazdym zdjemcem o koupi Dluhopisii peclivé vyhodnoceny pred ucinénim
rozhodnuti o investovani do DIluhopist. Néakup a drzba Dluhopist jsou spojeny s fadou
rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za vyznamna, jsou uvedena nize v této kapitole.

S nabytim a vlastnictvim Dluhopist je spojena fada rizik, jejichz popisem se zabyva tato
kapitola 2 Zakladniho prospektu. Potencialni nabyvatelé Dluhopisti by si vSak méli byt
védomi toho, Ze nize uvedeny popis rizikovych faktorii nenahrazuje odbornou analyzu
téchto rizik nebo jejich vyhodnoceni vzhledem k individualni situaci nabyvatele.
Ustanoveni tohoto Zékladniho prospektu rovnéz neomezuji jakékoli prava nebo zavazky
vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopisii a nepfedstavuji investiéni doporuceni.

Rizika popsand v této kapitole 2 jsou rozdélena do podkapitol 2.1 Rizikové faktory
vztahujici se k podnikani Emitenta, 2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisu. Kapitola 2.1
je déle rozdélena na casti dle kategorie rizik. Rizika v kazdé z téchto ¢asti a v podkapitole
2.2 jsou setazena podle své vyznamnosti a na prvnim misté jsou vZzdy uvedena rizika ve
své kategorii nejvyznamnéj$i. V zavorce u kazdého z rizik je uvedena jeho vyznamnost
(stupné nizka, stfedni a vysoka).

Jakékoliv rozhodnuti zajemcti o upsani anebo koupi Dluhopisti by mélo byt zaloZzeno na
informacich obsazenych v tomto Zakladnim prospektu a konkrétnich Konecnych
podminkach nabidky jednotlivych Emisi, jakoZz i pfipadnych dodatcich tohoto Zakladniho
prospektu, na podminkach nabidky Dluhopisi, a predev§im na vlastni analyze vyhod a
rizik investice do Dluhopisi provedené piipadnym nabyvatelem Dluhopist. Emitent
doporucuje vSem potencialnim nabyvateliim Dluhopist, aby svou investici do Dluhopisti
jesteé pred jejim ucinénim projednali se svymi financnimi, danovymi anebo jinymi
odbornymi poradci.

Rizikové faktory vztahujici se k podnikani Emitenta

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k majetku, zavazkiim a finan¢ni situaci Emitenta,
které mohou ovlivnit jeho schopnost plnit své zavazky z Dluhopisi. Tato rizika vyplyvaji z jeho
podnikéni, provozu jeho podniku nebo trhu, na némz pisobi. Mezi tato rizika patii predev§im
rizika spojend s pfedmétem cinnosti Emitenta a rizika spojend s financovanim Emitenta,
konkrétné:
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2.1.1

a)

b)

Obecna rizika vztahujici se k podnikani Emitenta

Riziko nizké diverzifikace Cinnosti Emitenta (vyznamnost: stiedni): spociva v tom, ze
Emitent se témét vyluéné zabyva investicemi na geograficky 1 vécné omezeném trhu
nemovitosti v Ceské republice. Emitent vlastni nemovitosti zejména ve Stiedoteském
kraji. Dale Emitent vlastni nemovitosti v Praze, Brné, Ostravé, Plzni, Vrchlabi, DéCing,
Doubravniku (okres Brno), Hofe Svatého Sebestiana (okres Chomutov), Hefmanové
Huti (okres Plzett), Smrku (okres T¥ebi¢), Dobré Vodé u Ceskych Budgjovic (okres
Ceské Budgjovice), Slavéting (okres Louny), Police (okres Svitavy), Krasensku (okres
Vyskov), Plané (okres Tachov), Hrusovanech nad JeviSovkou (okres Znojmo), Uhficich
(okres Hodonin), Suché u Nechanic (okres Hradec Kralov¢), Vysocanech u Boru (okres
Tachov), Pasekach (okres Pisek), Velké Bitesi (okres Zd’ar nad Sazavou), Lokti (okres
Sokolov), Bohusovicich nad Ohii (okres Litoméfice) a Milovicich (okres Nymburk).
Podnikatelska ¢innost Emitenta na tomto trhu spocivd ve vyhleddvani vhodnych
nemovitosti, jejich nasledny prodej nebo prondjem, a to predevsim ten dlouhodoby.

Emitent k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu vlastni celkem 32 nemovitosti,
pfiCemZz 25 znich je momentaln€ pronajatych. VSechny Emitentem pronajaté
nemovitosti jsou v dlouhodobém prondjmu, tj. Emitent dlouhodobé& pronajima 78 % jim
vlastnénych nemovitosti. Dal§i nemovitosti vlastni dcefinéd spole¢nost emitenta Beseda
Libéchov s.r.o., jednd se o nemovitosti v obci Libéchov (okres M¢lnik). Tyto
nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem za ucelem zajisténi emise dluhopist
emitované touto dcefinou spolecnosti a v pfipadé hospodaiskych problému této
spoleCnosti tak budou vyuzity k uspokojeni vlastnikd téchto dluhopisti. Podnikani
Emitenta je tak z velké &asti zavislé na vyvoji trhu s nemovitostmi v Ceské republice, a
to pfedevs§im na poptédvce po nemovitostech ke koupi a na poptavce po dlouhodobych
pronajmech. Ve vSech pfipadech se jednd o nemovitosti rezidencni, pficemz v 21
ptipadech se jedna o rodinné domy (pfip. rekreacni objekt) a souvisejici pozemky av 11
ptipadech o bytové jednotky. Pfipadny pokles téchto poptavek miiZze zplsobit snizeni
vynosu Emitenta. Na trzby Emitenta z n4jmu a na vysi prodejni ceny nemovitosti vSak
miize mit vliv i p¥ipadny pokles celého trhu nemovitosti v Ceské republice. V piipadé
poklesu pfijmii Emitenta by byla ohroZena navratnost investice Emitenta a v disledku
hospodatiského netspéchu Emitenta i uspokojeni prav z Dluhopist.

Riziko netispéSného obchodu ¢i selhdni projektu (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva v tom,
Ze 1 ptes snahu Emitenta o efektivni vyuziti kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na
nemovitostnim trhu nebo sluZeb (napf. rekonstrukce ¢i prestavba nemovitého majetku),
splitujici kritéria vynosnosti pro hospodafeni Emitenta, mliZze dojit k tomu, Ze néktera
investice selze a nedosdhne ocekdvané vynosnosti anebo bude zcela zmafena.
S ohledem na skutec¢nost, Zze Emitent pfi své Cinnosti vstupuje do nejriznéjSich
smluvnich vztahii, partnerstvi, projekti bez zaloZeni spolenosti i se zalozenim
spolecnosti typu joint venture, mize dojit k selhani projektu ¢i neuspéSnému obchodu i

z diivodu toho, ze se Emitent na projektu ¢i obchodu neshodne obchodnim partnerem.
Tato skutecnost by mohla vést k hospodaiské ztraté¢ Emitenta.
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¢)

d)

2.1.2

Riziko spojené s odkupem pohledavek (vyznamnost: nizka): znamena, ze Emitent hodla
zejména pro Ucely ziskdni lepsi pozice pii akvizici nemovitosti (zadluzeni, exekuce,
insolvence dluznika apod.) uzavirat smlouvy o postoupeni pohledavek, které budou
zajistény zastavnim pravem k nemovitosti anebo které budou za vlastniky nemovitosti.
Ackoliv tento systém miize vést k akvizici nemovitosti za snizenou cenu, a tedy mlize

byt v disledku pro Emitenta vyhodny, nelze vyloucit, ze k akvizici nemovitosti
nepovede a Emitent nebude schopen od ptislusného dluznika odkoupenou pohledavku
vymoci. Tim by mohlo dojit ke ztraté¢ na stran¢ Emitenta. Emitent nevlastni k datu
vyhotoveni Zakladniho prospektu Zadnou takovouto pohledavku.

Riziko vztahti s klienty (vyznamnost: nizk4): spo¢iva v tom, ze Emitent hodl4 investovat
do nemovitosti, které budou slouzit rovnéz k pronajmu, pfi¢emz zhorSeni vztaht
s klienty / najemci a podndjemci miize mit vyznamny dopad na hospodaiské vysledky
Emitenta. ZhorSen¢ vztahy mezi klienty a Emitentem mohou vyustit v neochotu klienta

platit Emitentovi sjednané najemné a nemovitost si nadale pronajimat, tj. v kone¢ném
dasledku mzou vést k predéasnému ukonceni ndjemniho vztahu ze strany klienta.
Ptipadné prodleni najemce s tthradou n&jmu ¢i pfedcasné ukonceni ndjmu ze strany
klienta mlze zplisobit doasnou neobsazenost nemovitosti a snizeni vynosu Emitenta
z pronajatych nemovitosti.

Rizika spojena s predmétem Ccinnosti emitenta (nemovitostni trh a niajem
nemovitosti)

Emitent se zaméfuje na koupi nemovitosti, a to pfedevsim na rodinné domy, bytové
jednotky a pozemky. Nemovitosti Emitent nasledné pronajima ¢i prodava. Emitent
v soucasné dob¢ vlastni nemovitosti uvedené v podkapitole 10.4.2.1 tohoto Zakladniho
prospektu. Vzhledem k tomu, Ze Emitent nemovitosti bud’ pronajimé, ¢i hodla
v budoucnu prodat, souviseji s jeho podnikanim pfedevsim nasledujici rizika:

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

vvvvvv

negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Snizend likvidita se standardné
projevuje nutnosti dlouhodobé ¢innosti za ucelem prodeje a podpory prodeje, takova
dlouhodobost navySuje administrativni ndklady prodeje na stran¢ Emitenta, jakoz 1
pripadné naklady na dluhovou sluzbu z divodu absence vynosu z prodeje. V krajnim
ptipadé sniZzend likvidita mize dojit az do fadze neprodejnosti projektu, ¢i jeho casti
(zejména v piipadé kombinace s jinymi riziky). Vhodné nacasovani prodeje, lokality, a
rovn&Z spravny odhad trzni ceny vede ke zvySeni atraktivnosti a likvidity. V ptipadé
nizkého z4jmu mize byt Emitent nucen ke snizeni pozadované prodejni ceny
nemovitosti. NedosaZeni planované prodejni ceny pfedmétnych nemovitosti miize
dlouhodob¢ ovlivnit vynosnost daného projektu, coz se miize negativné odrazit
v hospodarské situaci Emitenta. Emitent v souasné dobé vlastni nemovité véci, a to
predevSim bytové jednotky a rodinné domy. Poptavka po téchto typech nemovitosti
nadale ptevysuje jejich nabidku. Emitent tyto nemovitosti nyni pronajima. V ptipadé
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b)

d)

jejich prodeje Emitent neocekava, ze by tyto nemovité véci nebyly likvidni. Naopak
ptedpoklada, Ze je proda se ziskem.

Riziko ceny sluzeb, energii a personalnich ndkladi (vyznamnost: stiedni): vychazi
z toho, ze pfi provozu nemovitosti dochazi k vyuziti vody, sluzeb a energii. Pravidelné
dochazi rovnéz k vyuzivani externich pracovnikli kudrzbé a zajisténi chodu

nemovitosti. Od roku 2021 dochazelo k nartstu ceny energii i ostatnich vstupt.
V soucasnosti sice dochazi ke stabilizaci cen energii, nicméné¢ tyto se stale pohybuji na
vys$i trovni, nez tomu bylo v roce 2021. Zaroven pietrvava rist cen ostatnich vstupi.
Uvedené skutecnosti mohou mit neptiznivy dopad na hospodafeni nemovitostnich
projektd a tim i negativni dopad na jejich vynosnost. Ve vétSin¢ piipadii jsou tyto
naklady preactovavany najemcim. V piipadé, ze najemci tyto naklady nehradi,
pfipadné nemovitost neni pronajata, je povinen tyto naklady uhradit Emitent. Tato
skute¢nost tak miize mit vliv na pokles trzeb Emitenta.

Riziko investice do nemovitostnich projekt (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva v tom, Ze
Emitent bude investovat rovnéZ do nemovitosti a projektl jiz zavedenych, ale 1 nové
vznikajicich. Emitent vZdy vyhodnocuje potencidl pfislusné nemovitosti a jeji mozné
zhodnoceni. S ¢innosti Emitenta jsou vSak spojena rizika negativniho vykyvu cen aktiv
a potencialniho $patného odhadu mozného zhodnoceni a netispéchu projekt, do kterych
je investovano. Prikladem takového obchodu muze byt investice do rekonstrukce nebo
koupé nemovitostniho projektu souvisejiciho s drzenim ¢i vlastnictvim nemovitosti
nebo prava k nemovitostem v Ceské republice. Neuspéch takovych operaci by pak mohl
v dusledku mit dopad i na schopnost Emitenta dostat zavazkiim z vydanych Dluhopisu,

zejména v piripadé kombinace s jinymi rizikovymi faktory. Emitent provadi na
nekterych nemovitostech dil¢i rekonstrukce za ucelem zhodnoceni pii prondjmu nebo
prodeji. V ptipad¢€ vyrazné ekonomické realitni recese se takova investice muze projevit
vy$$i angaZovanosti na jednotlivych prodejich astim souvisejicim sniZeni trzeb
z ndjmu nebo prodeje nemovitosti. Emitent proto klade zvySeny diraz na ekonomickou
analyzu kazdé jeho investi¢ni pfilezitosti 1 s ohledem na soucasnou trzni situaci.

Riziko poSkozeni nemovitych véci a potfeby nahlych oprav (vyznamnost: stfedni):
spociva v tom, Ze Emitent ddva nemovité véci do uZivani tretim osobam, které ho svym

jedndnim mohou poskodit. Hodnota nemovitosti se v disledku takového posSkozeni
snizuje. V piipadé, ze ndjemce Skody zplsobené na nemovitosti nenahradi ¢i nemovitost
nevrati do ptivodniho stavu, bude muset tyto Skody nahradit sém Emitent. V disledku
toho tak muze dojit k poklesu trzeb Emitenta z této nemovitosti.

Riziko konkurence (vyznamnost: nizka): spo€ivd v tom, ze pokud Emitent nebude
schopen obstat v konkurenci v oborech svého podnikani, miize to negativn¢ ovlivnit
celkové vysledky hospodateni Emitenta a schopnost Emitenta dostit zavazkim
z vydanych Dluhopist. Vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi neni z velké ¢asti nijak
regulovan, vystupuje na ném velké mnozstvi subjektd. Emitent nema na trhu

s nemovitostmi velky podil. Jeho konkurenti jsou tak nejenom spole¢nosti, zamétujici
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g)

h)

se na nakup a nasledny prodej nemovitosti, ale 1 vlastnici bytovych domt, ktefi bytové
jednotky déle pronajimaji.

Riziko Spatného vybéru nemovitosti (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, Ze jednou
z hlavnich ¢innosti Emitenta je obchodovani s nemovitostmi, jejich dalsi zhodnocovani
¢i uprava, pricemz Emitent hodla i nadale vyhledavat vhodné nemovitosti a projekty

k nakupu, ptipadné rekonstrukci a jejich naslednému prodeji ¢i prondjmu. Emitent je
zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména
vyvoj na trhu hypoték (tj. urokové sazby, ochota bank ptijcovat, pozadavky na zadatele
o hypotéku nebo jiny obdobny uvér), celkovy stavu ekonomiky v Ceské republice, vyvoj
zaméstnanosti. Tyto skutecnosti by mohly negativné ovlivnit celkovou finanéni situaci
Emitenta. Hospodaiské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spolecnost 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 n4jmu. Hodnota nemovitosti zdvisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve
vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem k investicnimu zdméru, mize byt pro néj obtizné dokonfenou nemovitost
uspésné prodat i pronajmout. V piipad€ nizkého z4jmu tak mtze byt Emitent nucen ke
snizeni pozadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba
neobsazenost nemovitosti, nedosazeni planované prodejni ceny predmétné nemovitosti
muze dlouhodobé¢ ovlivnit vynosnost daného projektu, coz se miize negativné odrazit
v hospodarské situaci Emitenta. Emitent neoCekava, ze by se nemovité véci, které jsou
nyni v jeho vlastnictvi ukdzaly jako nevhodné, tj. ze by se je nepodaftilo prodat viibec
nebo jen s velkou ztratou. Emitent naopak ocekava, ze tyto nemovitosti proda se ziskem,
popf. za cenu, za kterou je koupil.

Riziko souvisejici s vyvojem trzniho ndjmu (vyznamnost: nizkd): vychazi z toho, ze
trzni ndjem nemovitosti odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokdlnim trhu.
Emitent je tedy v pfipad¢ investic do pfileZitosti na trhu nemovitosti vystaven riziku, Ze
trzni najem muze mit v budoucnu 1 klesajici tendence. Ptipadné snizovani vynosu
nemovitosti by mohlo mit negativni dopad na hospodafeni Emitenta. Emitent pronajima
piedevsim bytové jednotky a rodinné domy, pfi¢emZ Emitent neocekéava, ze by v blizké

budoucnosti mélo dojit ke snizeni jejich trzniho ndjmu, a to s ohledem na vysokou
poptavku po téchto typech nemovitosti. Na druhou stranu je nutné uvést, Ze cenova
hladina n4jmt jiz nékolik let setrvale roste — vice viz kapitola 10.6.2 tohoto Zakladniho
prospektu.

Riziko nedostatecné prezentace nemovitosti, nespokojenosti klientti a s tim spojené
riziko neobsazenosti nemovitosti (vyznamnost: nizka): spo¢iva v tom, Ze i pies investice
Emitenta ¢i jeho snahu mohou zlstat jim nabizené nemovitosti k pronajmu ¢i podnajmu

neobsazené, popt. bude jejich obsazenost nizsi, nez Emitent ocekava. Tato skutecnost
muze byt i pres veSkerou snahu Emitenta vyvolavana tim, ze klienti budou nespokojeni

s prostfedim, vybavenosti a celkovou Grovni pronajimanych nemovitosti a ubytovani ¢i
tim, Ze kandaly propagace téchto nemovitosti budou netispé$né. V piipadé, ze budou
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)

2.1.3

a)

b)

nemovitosti Emitentem nabizené dlouhodob¢ neobsazené, miize dojit k poklesu trzeb
Emitenta a tim i ke snizeni vynosti Emitenta z nemovitosti. Emitent v sou¢asné dobé
pronajima 25 z 32 jim vlastnénych nemovitosti. Emitent nezaznamenal zadnou stiznost
ze strany ndjemci ohledné stavu pronajimanych nemovitosti.

Riziko pted¢asného ukonceni ndjmu (vyznamnost: nizkd): spo¢iva v tom, Ze v ptipadé

predCasného ukonceni ndjmu ze strany najemcti, nebude Emitent schopen okamzité
nalézt jiného najemce ochotného uzaviit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek.
Prodleni v obsazeni nemovitosti miize mit vliv na vynos generovany pronajimanymi
nemovitostmi.

Riziko zhorSeného pfistupu zdjemct o nemovitosti k financovani (vyznamnost nizka):
spociva v tom, ze vétSina zajemcli o koupi nemovitosti od Emitenta financuje tento
nakup hypote¢nimi uvéry. V roce 2021 a 2022 doslo k vyraznému riistu Grokovych
sazeb a zpiisnéni pozadavki na Zadatele o hypotéku ze strany CNB. Déle nékteré banky

v souvislosti s pandemii ptistoupily ke zméné podminek financovani hypotecnich tvéra
na nakup nemovitosti. Primérnd urokova sazba v dubnu roku 2023 c¢inila 5,87 %,
zatimco v lednu roku 2021 pouze 1,92 %.! Tyto skute¢nosti vedly ke sniZeni poptavky
po koupi nemovitosti na stran€ jedné a ke zvySeni poptavky po pronajmu na strané
druhé. Piestoze Emitent snizeni poptdvky po koupi jim nabizenych nemovitosti
prozatim nezaznamenal, i kdyby se tak v budoucnu stalo, tak vzhledem k tomu, zZe
Emitent podnika i v oblasti prondjmi, neméla by tato skutecnost mit zasadni vliv na
jeho podnikani. V soucasnosti prumérna urokova sazba opét mirn¢ klesa, konkrétné
v bieznu 2026 hodnota primérné sazby dosahla vyse 4,43 %, nicméné stale je vice nez
dvojnasobna oproti hodnotdm z roku 2021.?

Rizika spojena s financovanim Emitenta

Dluhové riziko/riziko objemu zavazki (vyznamnost stfedni): znamena, Ze s rustem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by se Emitent mohl dostat do prodleni
s plnénim zavazkid vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisti. Dle fadné ucetni
zaveérky k 31. 12. 2025 je zadluzeni Emitenta ve vysi 127,6 mil. K¢. Celkova bilan¢ni
sumak 31. 12. 2025 ¢ini ¢astku ve vysi 136,8 mil. K¢ a vlastni kapital Emitenta c¢astku
ve vysi 6,424 mil. K¢ Od data zvetejnéni posledni fadné ucetni zaveérky nedoslo
k Zadnym podstatnym zménam.

Kreditni riziko (vyznamnost stfedni): ptfedstavuje riziko ztrat, které mize Emitent
utrpét z divodu nesplaceni zavazkii dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven
kreditnimu riziku z prondjmu a podndjmu nemovitosti a dalSich operaci s majetkem,
ke kterym dochdzi pii podnikani Emitenta. Kreditni riziko tak pfedstavuje moznost
neplnéni zavazkl ze strany dluznikti Emitenta, kterymi budou zejména ndjemci i

' Udaje o vyvoji tirokovych sazeb u hypote&nich avért jsou dostupné na webu banky.cz na adrese:
https://www.banky.cz/clanky/vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/

2 Tamtéz
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podnijemci. K datu vyhotoveni Zakladniho prospektu je vyse pohledavek vici
dluznikim Emitenta 19,8 mil. K¢. Pohledavky Emitenta jsou blize specifikovany
v kapitole 10.10.1 tohoto Zékladniho prospektu.

¢) Riziko spojené s refinancovanim diive emitovanych dluhopisii (vyznamnost stiedni):

spociva v tom, ze ¢innost Emitenta je mj. financovéna skrze cizi zdroje mezi néz patii
rovnéz dluhopisy. Emitent hodld svou zadluzenost dale navySovat emitovanim dalSich
dluhopist. Dluhopisy vSak maji jasné danou splatnost — viz kapitola 10.10.1. tohoto
Zékladniho prospektu. Emitent piedpokladd, Zze emitované dluhopisy castecné
refinancuje vydanim nové dluhopisové emise a CasteCné splati z vynosu ze své
podnikatelské Cinnosti. Pokud se vSak Emitentovi tyto dluhopisy nepodaii
refinancovat v potfebném objemu nebo neziskad dostatecny vynos z podnikani, bude
Emitent nucen hledat financovani uvniti své Skupiny (jak je tento pojem definovan
v kapitole 10.5 tohoto Zakladniho prospektu), ¢imz tak dojde k dalsimu zvyseni jeho
zadluZeni, coz bude mit negativni vliv na jeho hospodaisky stav. Nejblizsi splatnost
dluhopisit Emitenta nastava v roce 2027, kdy v druhé poloviné tohoto roku budou
splatné tii dluhopisové emise v souhrnném objemu 35,5 mil. K¢.

2.1.4 Rizika spojena s Fizenim Emitenta

a) Emitent nemd zfizenou dozorci radu (vyznamnost: stfedni): riziko znamena, ze neni
zfizen organ, ktery by vykonaval kontrolni funkci nad ¢innosti statutarniho organu,
ktery tvofi jediny jednatel spole¢nosti. Takto je snizena daslednost kontroly, kterou
poskytuje oddé€leny kontrolni orgén. Diky snizené kontrole Emitenta vznika riziko
moznych chyb v manazerskych rozhodnutich a déle riziko finan¢nich nesouladd.

Finan¢ni nesoulad lze odhalit prostfednictvim nasledného auditu Ucetnich zavérek
Emitenta. Kontrolni funkci vykonava jediny spolecnik Emitenta, ktery v ptipadé
zjiStény pochybeni ve vykonu funkce statutdrniho organu muizZe jednatele okamzité
odvolat.

2.1.5 Rizika spojena s vyvojem ekonomiky

a) Riziko mozné hospodaiské recese (vyznamnost: vysokd): spo€iva v tom, Ze realitni trh

je zavisly na ekonomickém vyvoji a situaci na pracovnim trhu. Hospodatskou recesi
by mohla zplsobit zejména soucasna svétova geopoliticka situace v niz hrozi globalni
obchodni valka, kterd mtize byt vyvolana celni politikou Spojenych statti americkych.
Svétovou ekonomiku dale neptiznivé ovliviuji valecné konflikty a z nich vyplyvajici
geopolitickd nestabilita, jeZ mohou mit za dasledek naruseni dopravnich tras jak
vramci letecké, tak ndmoini prepravy. V disledku vyse uvedeného muze opét,
podobn¢ jako v obdobi pandemie onemocnéni COVID-19, dojit k naruSeni
dodavatelskych fetézcli a vyraznému ndrlstu cen témef vesSkerého zbozi a vyrobkil.
Toto ekonomické napéti by nasledné mohlo vyustit v hospodaiskou recesi, coz by se
negativné promitlo 1 do realitniho trhu, tj. do oblasti podnikani Emitenta. Ptipadna
hospodarska recese mize mit negativni dopad na Emitenta v podobé¢ snizeni vynosi
nebo zvySeni nakladl a tim sniZeni zisku nebo vykdzani ztraty z hospodateni. Dle
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b)

makroekonomické predikce Ministerstva financi pro Ceskou republiku z mésice dubna
roku 2026° doglo v Ceské republice v roce 2025 k pravdépodobnému ristu HDP o
2,6 %. V roce 2026 je podle této predikce ocekavan rist HDP o 2,1 %, a v roce 2027
pak 0 2,4 %.

Riziko ristu inflace (vyznamnost: stfedni): riziko inflace vychdzi ztoho, Ze pfii

provozu nemovitosti dochazi k vyuziti mnoha zdrojt, jejichZ cena roste. Ve vétsSiné
piipadlii jsou tyto naklady pretctovavany najemcim. V piipad€, Ze niajemci tyto
naklady nehradi, pfipadné nemovitost neni pronajata, je povinen tyto naklady uhradit
Emitent. Tato skutecnost tak mize mit vliv na pokles trzeb Emitenta. Naopak riist cen
Emitentem vlastnénych nemovitosti a navySeni ndjmd ma mit pozitivni vliv na
hospodateni Emitenta. Diilezitou skutecnosti dale je, ze emitent si v rdmci ndjemnich
smluv vyhrazuje pravo zvysovat najemné o inflaci. Z divodu rostouci inflace Emitent
v pribéhu roku 2022 a v pocatcich roku 2023 pfistoupil ke zvySeni ndjemného v jim
pronajimanych nemovitostech primémé o 15 %. Mezi roky 2024 a 2025 doslo
k dalSimu zvySeni ndjemného primérné o 8,6 % a mezi roky 2025 a 2026 o 2,5 %.
Udaje o vyvoji inflace jsou uvedeny dale v &l. 2.2 b) této podkapitoly.

2.2 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
Dluhopist. Jedné se o rizika znehodnoceni dluhopisu v disledku ekonomickych zmén,
rizika spojend se splatnosti dluhopisu a rizika spojend hospodaiskou ztratou a nizkou
likviditou, konkrétné:

a)

b)

Riziko hospodétské ztraty a s tim souvisejici riziko nesplaceni (vyznamnost: vysoka):
V souvislosti s timto Emitent upozorniuje, Ze Dluhopisy stejné jako jakékoli jiné
penézité dluhy podléhaji riziku nesplaceni. K tomu miiZze dojit pfedev§im z diivodu
hospodarské ztraty Emitenta zplsobené zmatenim jeho investic. V disledku
hospodarské ztraty mize dojit k tomu, Ze Emitent vii¢i Dluznikiim uplatni své pravo
na predc¢asné splaceni Dluhopisi dle Emisnich podminek (PiedCasné splaceni
z rozhodnuti Emitenta). V kone¢ném diisledku by podstatnd hospodarské ztrata mohla
ovlivnit schopnost Emitenta vyplacet uroky z Dluhopisti nebo splatit jmenovitou
hodnotu Dluhopist.

Riziko zmény cenové hladiny (vyznamnost: vysokd): spoc¢iva v tom, ze na ptipadné
vynosy z investice do DIuhopisti mlize mit vliv inflace. Inflace snizuje hodnotu mény
a tim v pfipad¢ pevné urokové sazby negativné ovliviiuje pifipadny realny vynos
z investice. Emise dluhopisiit mohou mit pohyblivou tirokovou sazbu, prostiednictvim
které bude vySe ptfipadného nominalniho vynosu Dluhopisi pfimo vazéna na miru
inflace vyjadienou ptiristkem indexu spotiebitelskych cen. U takto pohyblivé trokové

3

Makroekonomickd predikce Ministerstva financi CR - duben 2026, dostupné na adrese:

https://mf.gov.cz/assets/attachments/2026-04-09 Makroekonomicka-predikce-duben-2026_v01.pdf
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sazby vazané na miru inflace, inflace pfimo ovliviluje vySi nominalniho vynosu
Dluhopisti. V takovém ptipadé je sinvestici do Dluhopisu spojeno riziko, ze
v okamziku poklesu miry inflace klesa t€zZ nominalni vynos Dluhopisu a za urcitych
okolnosti mize byt takto pohyblivé urCeny vynos Dluhopisu nulovy. V ptipadé
Dluhopisti s pevnou urokovou sazbou toto riziko nehrozi, nebot’ vynos je dan pevnou
sazbou; pii poklesu indexu spotiebitelskych cen u Dluhopisu s pevnou trokovou
sazbou naopak roste redlny vynos takového Dluhopisu. Dle tdaji Ceského
statistického ufadu o mife inflace byla v roce 2025 priimérna roéni mira inflace 2,5 %*.
CNB ve své progndze zvefejnéné dne 7. 5. 2026 uvadi odhad celkové inflace pro rok
2026 ve vysi 2,2 %, pro rok 2027 ve vysi 2,4 %.°

¢) Riziko spojené s institutem Spoleéného zastupce (vyznamnost: vysokd): spociva
v tom, Ze ptipadné zajisténi Dluhopisti bude ziizeno ve prospéch Spole¢ného zastupce,
ktery bude vykonavat mj. za Vlastniky dluhopisii veskera prava vétitele, zastavniho

vétitele nebo jiného pifijemce zajisténi ve smyslu § 24 odst. 2 v kombinaci s § 20 odst.
2 Zakona o dluhopisech. Spolecny zéstupce neni v daném piipad¢ spolecnym a
nerozdilnym véfitelem Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopisu, ale
vykonavé vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikid Dluhopist veskera prava véfitele,
zastavniho véfitele nebo jiného piijemce zajisténi. Smlouvu o ztizeni zastavniho prava
uzavird s Emitentem pouze Spole¢ny zastupce, ktery je tak jedinym opravnénym z této
smlouvy. Vlastnici dluhopisii nejsou opravnéni se samostatné¢ piimo domahat
uspokojeni z realizace zajiSténi, ale pouze prostiednictvim Spolecného zastupce za
podminek stanovenych Zakonem o dluhopisech. Vybér a ustanoveni Spole¢ného
zastupce zcela zavisi na rozhodnuti Emitenta a je ponechano na jeho uvazeni. Emitent
je tedy do této funkce mimo jiné opravnén ustanovit i spfiznény nebo ovladany subjekt,
coz se jiz v minulosti u n€kterych dluhopisovych emisi stalo. Pokud Spole¢ny zastupce
nebude nasledné své povinnosti vykonavat fadné a s naleZitou péci, mize dojit
k ohrozeni postaveni jednotlivych vlastnikii dluhopist, a to napf. tim, Ze se jim nemusi
dostat uspokojeni ze stanoven¢ho zajisténi.

d) Riziko nezfizeni zajiSténi (vyznamnost vysokd): vyplyva ztoho, Ze Dluhopisy
emitované v ramci tohoto DIluhopisového programu nejsou pausalné zajisténé, ale

ptipadné zajisténi bude vzdy ziizeno pouze ke konkrétni Emisi. Pokud se Emitent
rozhodné konkrétni Emisi zajistit bude tato skutecnost stanovena v pfislusném
Doplitku dluhopisového programu. Piipadné zajisténi bude zfizeno na zakladé
smlouvy o zfizeni zastavniho prava uzaviené mezi Emitentem a Spole¢nym zéastupcem
vlastnikdi dluhopisi, jakozto agentem pro zajiSténi. Pokud vSak nedojde k uzavieni
smlouvy o zfizeni zastavniho prava, popt. nedojde ke vkladu zéastavniho prava do
katastru nemovitosti, budou Dluhopisy fakticky nezajisténé. V Doplitku
dluhopisového programu také miize byt stanoveno, Ze zajiSténi bude ziizeno do urcité

4 Viz. mira inflace zvefejnénd Ceskym statistickym tfadem, dostupnd na webu Ceského statistického tadu
https://csu.gov.cz/inflace-spotrebitelske-ceny?pocet=10&start=0&podskupiny=012&razeni=-datumVydani

3 Viz. prognbza CNB - jaro 2026, dostupné webu CNB. https://www.cnb.cz/Scs/menova-politika/prognoza/
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doby po datu emise. Dale v Dopliitku dluhopisového programu muiize byt stanoveno,
ze Dluhopisy budou zajistény az po datu Emise, a to nemovitostmi, které budou nabyty
z vytézku dané Emise. V obou zminovanych ptipadech plati, ze Dluhopisy budou
nezajisténé az do okamziku zfizeni stanoveného zajisténi a v pfipadé¢, Zze ke ziizeni
zajisténi nedojde, bude se jednat o zcela nezajisténé Dluhopisy.

e) Riziko zmény hodnoty Dluhopisu v disledku zmény trzni urokové sazby
(vyznamnost: stfedni): spociva ve skuteCnosti, ze vlastnik Dluhopisu s pevnou

urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v dasledku
zmény trznich Urokovych sazeb. Zatimco je nomindlni urokova sazba po dobu
existence Dluhopist s pevnou urokovou sazbou fixovana, aktualni arokova sazba na
kapitdlovém trhu (dale jen ,trZni drokova sazba“) se zpravidla denné¢ méni. Se
zménou trzni irokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou,
ale v opa¢ném sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu
s pevnou urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu
je ptiblizn€ roven trzni tirokové sazb&. Pokud se trzni Grokovéa sazba naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos
takového Dluhopisu je ptiblizné roven trzni urokové sazbé. U Emise Dluhopisi
s pohyblivou urokovou sazbou, u niz je urokovy vynos Dluhopisu vdzan na miru
inflace nebo sazbu PRIBOR, které¢ souvisi s trzni urokovou sazbou, je riziko zmény
hodnoty Dluhopisu v disledku zmény trzni tirokové sazby nizsi nezli u Dluhopisu
s pevnou urokovou sazbou.

f) Riziko vyvoje urokovych referenénich sazeb (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, ze

vynos Dluhopisu miize byt v Doplitkku dluhopisového programu vazan na vyvoj
referencni urokové sazby PRIBOR nebo na vyvoj 2T REPO sazby. Pro takto
stanovenou Urokovou sazbu nasledné plati, ze vynos Dluhopisu stoupa, av§ak zaroven
1 klesd s vyvojem této sazby. Bude-li se sazba PRIBOR nebo 2T REPO sazba,
zvySovat, bude se zvySovat té¢Z vynos z Dluhopisu. Dojde-li vSak k poklesu sazby
PRIBOR nebo 2T REPO sazby, nominalni vynos Dluhopisu také poklesne a za
uréitych moznosti mize byt takto pohyblivé uréeny vynos nulovy ¢i témét nulovy.
Jesté v pocatcich roku 2021 sazba PRIBOR dosahovala téméf nulovych hodnot, av§ak
nasledné doslo k postupnému riistu a ptiblizné od poloviny roku 2022 sazba PRIBOR
konstanté dosahovala hodnot kolem 7 %, a to az do zavéru roku 2023. V zavéru roku
2023 zacal pokles sazby PRIBOR, ktery trva do data tohoto zakladniho prospektu,
pfi¢emz jeji hodnota se k datu tohoto zdkladniho prospektu pohybuje kolem 3,55 %
(pokud se ty&e sazby 3M a 6M PRIBOR).® Vyse 2T REPO sazby je k datu tohoto
Zakladniho prospektu ve vysi 3,50 %.” Riziko nulového vynosu Dluhopisu Emitent

¢ Hodnoty sazby PRIBOR jsou bezplatné dohledatelné na internetovych strankach Ceské narodni banky na adrese:
https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-trh/pribor/fixing-urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-trhu-
depozit-pribor/index.html?date=

7 Hodnoty 2T REPO sazby jsou bezplatné dohledatelné na internetovych strankach Ceské narodni banky na
adrese: https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-repo-sazba-CNB
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vSak eliminuje tim, Ze u kazdé emise navazané na trokovou sazbu PRIBOR nebo 2T
REPO sazbu bude v Dopliiku dluhopisového programu stanovena minimalni hodnota,
pod niz vyse tirokového vynosu Dluhopisu nepoklesne, a to bez ohledu na vyvoj sazby
PRIBOR nebo 2T REPO sazby.

Riziko snizeni urokové sazby Dluhopisu (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva v tom, ze

v Doplitku dluhopisového programu miize byt vyuzita pohybliva urokova sazba (C),
pii jejiz aplikaci ma Emitent pravo jednostranné rozhodnout o snizeni urokové sazby
Dluhopisu, ktera byla stanovena k datu Emise. Uvedena skutecnost tak bude pro
vlastniky Dluhopisii znamenat, zZe nebudou mit garantovany jednotny vynos
z Dluhopisu po jeho cely zivotni cyklus a nebude mozné pii zakoupeni DIluhopisu
vycislit celkovy vynos z této investice. Uvedené riziko v§ak bude minimalizovano tim,
ze v Doplitkku dluhopisového programu bude vzdy stanovena alesponl minimalni
hodnota, pod niz Emitent nebude opravnén Grokovou sazbu Dluhopisu snizit, pficemz
za zadnych okolnosti nebude mozné trokovou sazbu Dluhopisu timto zptisobem snizit
pod 3 % p.a.

Riziko nedostate¢né hodnoty zajiSténi (vyznamnost: stiedni): spociva v tom, ze

hodnota nemovitosti, které budou predmétem zastavniho prava nemusi postacit
k thrad¢ vSech dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist, a tak i1 ptes fadny vykon
prav ze strany Spolecného zéstupce vlastnikli dluhopisti, nemusi byt ziskan dostatek
prostiedkii k uspokojeni vSech pohledavek Vlastniki Dluhopisi. V takovém piipadé
nebudou Vlastnici Dluhopisti uspokojeni v celém rozsahu, piipadné vibec.

4

Riziko spojené s neznalosti predmétu zastavniho prava (vyznamnost: stiedni): spociva

v tom, Ze v Doplitku dluhopisového programu konkrétni Emise miiZze byt stanoveno,
ze Dluhopisy budou zajistény az po datu Emise, a to nemovitostmi, které Emitent,
pfipadné jina spole¢nost ze Skupiny, nabude do svého vlastnictvi z vytézku takové
Emise. Pro vlastniky dluhopisii bude uvedena skute¢nost znamenat, Ze nebudou mit
pied zakoupenim Dluhopisii moZnost seznamit se predmétem zajiSténi a nebude tak
mozné, aby své investicni rozhodnuti ovlivnili s ohledem na konkrétni predmét
zajisténi. Emitent se vSak uvedené riziko snazi vyrovnat tim, ze se zavazal k tomu, Ze
bude usilovat o to, aby hodnota zajiSténi odpovidala hodnoté objemu upsanych a
nesplacenych Dluhopisi.

Riziko spojené se zménou Spolec¢ného zdstupce pro zajisténi (vyznamnost: stiedni):
spo¢iva v tom, Ze Emitent ddle nemlze vyloucit, Zze nedojde ke zméné v osobé
Spole¢ného zastupce v ptipadég, Ze tak rozhodne Schiize vlastnikil ¢i v ptipad€ zéniku
nebo upadku Spole¢ného zastupce. Emitent pii vybéru Spole¢ného zastupce postupuje
s dostateCnou obezietnosti a péci, ptipadny novy Spolecny zastupce nemusi mit
obdobnou zkuSenost €i reputaci jako stavajici Spole¢ny zastupce a muze existovat
riziko, ze nebude dostatecné schopen uplatnit a vymahat penézité pohledavky
z Dluhopisit vii¢ci Emitentovi a tim mitize byt ohrozeno uspokojeni pohledavek
jednotlivych Vlastnikii Dluhopisi.
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Riziko selhdni Spole¢ného zastupce (vyznamnost: stiedni): spociva v tom, ze prestoze
je Spole¢ny zastupce povinen vykonavat svou ¢innost s odbornou péci, zejména jednat
kvalifikovang, ¢estn¢ a spravedliveé a v nejlepsim zajmu vlastnikli dluhopist podle § 20
odst. 1. Zakona o dluhopisech, existuje riziko, ze Spolecny zastupce nebude své
povinnosti timto zpisobem vzdy plnit (napt. Spolecny zastupce neni povinen jednat

na zaklad¢ rozhodnuti schiize Vlastnikii Dluhopist, pokud by takové rozhodnuti
schize Vlastnikii Dluhopisit bylo dle nazoru Spolecného zastupce v rozporu
s pravnimi predpisy ¢i dobrymi mravy a Emitent nemtze vyloucit, ze takové
znemozni UspéSnou realizaci zajisténi). Dale existuje riziko, Ze Spole¢ny zastupce
neposkytne soucinnost potfebnou pii zméné Spoleéného zastupce, coz mize zpiisobit
poskozeni prav Vlastnikti dluhopist. Nelze vyloucit, Ze za urcitych okolnosti mize byt
soucCasny Spolecny zastupce vystaven riziku insolvencniho ¢i jiného fizeni, které by
mohlo mit vliv na plnéni jeho povinnosti jako Spole¢ného zastupce.

Riziko spojené s odménou a dalSimi ndklady na Spolecného zastupce ¢i realizaci
zajiSténi (vyznamnost: stfedni): spocivd v tom, ze v piipad¢ realizace zajiSténi je
Spole¢ny zastupce opravnén vyzadat si po Vlastnicich Dluhopisii pfiméfenou zalohu
na naklady spojené s vykonem takového préva a dalsi nezbytnou soucinnost ¢i ujisténi
od Vlastnikti Dluhopist (v¢etné slibu odSkodnéni za dluhy vzniklé v souvislosti
s vykonem zajisténi, které by nebyly uhrazeny Emitentem fadn€ a vcas) souvisejici
s jeho sluzbami pti vykonu zajisténi. Tyto naklady, véetné¢ odmény ve vysi stanovené
advokatnim tarifem, budou nasledné vyporadany pii vyplaté vytézku ze zajisténi.

V ptipadé, kdy se nepodaii vymoci finan¢ni prostfedky, nastane situace, kdy Vlastnik
Dluhopisu milize vynaloZzit naklady souvisejici s realizaci zaji$téni, aniZ by obdrzel
jakykoliv vytéZek. Spolecny zastupce vlastnikii dluhopisti je také opravnén vyZzadat si
po Vlastnicich Dluhopisii pfimétenou zalohu na naklady spojené s realizaci zastavniho
prava a dal8i nezbytnou soucinnost ¢i ujisténi od Vlastnikt Dluhopist (véetné slibu
odskodnéni za dluhy vzniklé v souvislosti s timto vykonem, které by nebyly uhrazeny
Emitentem fadné a vcas) souvisejici s jeho sluzbami ptfi vykonu zajisténi. Tyto
naklady, v€etné odmény ve vysi stanovené advokatnim tarifem, budou nasledné
vyporadany pii vyplaté vytézku z realizace zajisténi. V piipad¢, kdy se nepodaii ziskat
dostatecné financni prostfedky ze zajiSténi, nastane situace, kdy Vlastnik Dluhopisu
muze vynalozit naklady souvisejici s realizaci tohoto zaji$téni, aniZ by obdrzel
jakékoliv finan¢ni prostfedky.

M¢énové riziko (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, ze Dluhopisy jsou denominované
v Ceskych korunidch nebo EUR, ve stejné méné jako je denominovan konkrétni
Dluhopis, je vyplacen trokovy vynos a bude splacena jmenovita hodnota Dluhopisu.
Drzitel Dluhopisu, pro néjZz ména Dluhopisu neni ménou, ve které obvykle provadi své
transakce, je vystaven riziku zmén sménnych kurzi, které z jeho pohledu mohou

negativné ovlivnit kone¢ny vynos €i vySi ¢astky pfi splaceni Dluhopisi. Zména
v kurzu €eské koruny nebo EUR vi¢i pfislusné cizi méné vyusti v pfisluSnou zménu
hodnoty Dluhopisu vyjadfenou v takové cizi méné, jakoz i v piisluSnou zménu
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hodnoty jistiny a urokovych plateb vyjadiené v takové cizi méné. Pokud se napf.
vychozi sménny kurz ¢eské koruny vici ptislusné cizi méné€ snizi (tedy se relativné
snizi hodnota ¢eské koruny), snizi se i cena Dluhopisu a hodnota jistiny a rokovych
plateb vyjadfenych v ptislusné cizi méné.

Riziko predcasného splaceni dluhopisti (vyznamnost: nizkd): spociva v tom, ze

Emitent mé pravo DIluhopisy pfedcasné (tj. pfed datem jejich splatnosti) splatit. Pokud
se Emitent rozhodne toto pravo uplatnit, obdrzi Vlastnik DIuhopist pouze jistinu
a urokové vynosy za vynosova obdobi do dne piedCasné splatnosti Dluhopist ¢ili
ztraci pravo na urokové vynosy za vynosova obdobi nésledujici po dni piedCasné
splatnosti Dluhopisi. Jinymi slovy feceno, Vlastnik Dluhopist ¢eli riziku, Ze souhrn
realizovanych vynost z Dluhopisu bude nizsi nez predpokladany souhrn vynost.

Riziko ptedcasného splaceni dluhopisi ze strany Vlastnika Dluhopisti (vyznamnost:
nizkd): v pripad¢, ze Vlastnik Dluhopisu pozada sam o piedcasné splaceni Dluhopisii
ve smyslu €l. 6.3 Spole¢nych emisnich podminek Dluhopist obsazenych v kapitole 5
tohoto Zakladniho prospektu, nebude mit Vlastnik Dluhopisu pravo na pomérny
urokovy vynos za dané vynosové obdobi, do kterého bude spadat datum pifedcasné

splatnosti a dale ma Emitent pravo pozadovat uhrazeni poplatku za predCasné splaceni.
Vyse tohoto poplatku se mlze rovnat rokovému vynosu z Dluhopisii za vSechna
vynosova obdobi, béhem nichz vzniklo Vlastnikovi Dluhopist, ktery zadé o prfedc¢asné
splaceni, pravo na vyplatu urokového vynosu, bez ohledu na to, zda takovy vynos byl
Vlastnikovi Dluhopist jiz vyplacen, ¢i nikoli. Vlastnik Dluhopisu je tedy vystaven
riziku, Ze pokud bude v budoucnu zadat o pfed¢asné splaceni, mize pfijit o piipadny
vynos z tohoto Dluhopisu.

Riziko likvidity (vyznamnost: nizkd): spocivd vtom, ze v piipadé Dluhopisi

nepiijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemiiZe existovat ujisténi, ze
se vytvoii sekundérni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvorii, ze takovy sekundéarni
trh bude trvat ¢i ze bude, jakkoliv likvidni. Zaroven muze byt obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. I v ptipad¢ ptijeti
Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu mohou byt Dluhopisy malo likvidni a
jejich piijeti tedy neni zarukou likvidniho trhu. Na ptipadném nelikvidnim trhu nemusi
byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvétni trzni cenu. Tato
skutecnost mliZze mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.

Riziko odloZeni pozadované splatnosti (vyznamnost: nizkd): spoc¢iva v nasledujicim.
Dopln&k dluhopisového programu mize umoznit pifedcasné splaceni DIuhopisu na
zadost Vlastnika dluhopisu. V takovém ptipadé¢ Emitent uspokoji zadosti Vlastniki
Dluhopist o ptedcasné splaceni dle jejich potadi. Piesdhne-li celkova castka, jejiz
vyplatu ma Emitent na zaklad¢ zadosti o ptedCasné splaceni Vlastniki dluhopisii
ucinit, v thrnu ¢astku 1 000 000,- K¢ (slovy: jeden milion korun ceskych) anebo
ekvivalentu EUR, je Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti anebo
svych véfiteld odlozit datum splatnosti pozadované Vlastniky dluhopisit a den
splatnosti urcit odlisné od dne poZzadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém
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ptipadé bude Emitentem vzdy urceno na posledni den ptislusného vynosového obdobi
a takto odlozené¢ datum splatnosti nepfesahne datum konecné splatnosti dluhopisi.
Takto tedy vlastnik dluhopisti mize fakticky pfijit o své pravo piredCasného splaceni.
Novou splatnost (pozdéj$i, nez byla pozadovéna) je Emitent povinen stanovit
nediskriminacné pro vSechny zadatele tak, aby Emitentem urcené odlozené datum
splatnosti reflektovalo (kromé¢ pozadavku ochrany platebni schopnosti anebo vétitelt
Emitenta) rovnéz potadi puvodné pozadované splatnosti jednotlivymi Zadateli.

Riziko nakladti advokétni tischovy pii predCasném splaceni (vyznamnost nizkd):
spoc¢iva v tom, ze nesdéli-li Vlastnik dluhopisti Emitentovi ucet, na ktery ma Emitent
Dluhopisy ptedcasné splatit, ptipadn¢ ucet pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu c¢i
splaceni Dluhopisu, je Emitent opravnén Dluhopisy pfedCasné splatit na ucet
advokatni tschovy ve prospéch Vlastnika Dluhopisi, pfi¢emz Advokatni uschovu
hradi ten, komu jsou prostfedky advokatem poukazany.

Riziko zakonnosti koup& DIluhopisti (vyznamnost nizkd): vyplyva z toho, Ze nabyti
Dluhopisit mtize byt v nékterych stidtech pfedmétem zdkonnych omezeni ohledné
ptipustnosti jejich nabyti. Emitent nema ani nepiebird odpovédnost za zdkonnost
nabyti DIuhopisl potencidlnim nabyvatelem Dluhopist, at’ jiz podle pravnich piedpist
statu jeho zaloZeni nebo pravnich piedpisii statu, kde potencidlni nabyvatel plsobi
(pokud se lisi). Potencialni nabyvatel Dluhopisii se nemiize spoléhat na Emitenta
v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zakonnosti nabyti Dluhopisi. V ptipadé,
ze by potencialni nabyvatel Dluhopisti koupil Dluhopisy v rozporu se zakonnymi
omezenimi vztahujicimi se na néj, mohlo by byt takové nabyti Dluhopisti prohlaseno

za neplatné a Emitent by byl povinen castku, kterou nabyvatel za Dluhopisy
Emitentovi uhradil, vratit jako bezdlivodné obohaceni. Pravni ptedpisy jinych statl,
vztahujici se na potencidlni nabyvatele, mohou s takovymto nabytim Dluhopisi
v rozporu se zdkonnymi omezenimi spojovat téZ dalsi pravni dasledky.
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3 Odpovédné osoby
3.1 Osoby odpovédné za idaje uvedené v Zakladnim prospektu a prohliseni Emitenta

a) Za udaje uvedené v tomto Zakladnim prospektu je odpovédny Emitent, tedy spole¢nost
CFG Real Estate s.r.0., ICO 036 28 248, se sidlem Vinohradsk4 2828/151, Zizkov, 130 00
Praha 3, jejimZ jménem jedna pan Martin Cimala uvedeny v ¢lanku 10.8 tohoto Zakladniho
prospektu ,,Spravni, fidici a dozorci organy*.

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

V Praze dne 1. 6. 2026

N petins Cg;V"z//Z(

Martin Cimala
Funkce: jednatel
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4 Udaje o nabizenych Dluhopisech a nabidce

4.1

a)

4.2

b)

d)

Pravni predpisy regulujici Dluhopisy a nabidku

Vydani Dluhopist a jejich nabidka se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména Zakonem
o dluhopisech, Zakonem o podnikdni na kapitalovém trhu a Nafizenim o prospektu (viz
definice téchto ptedpist v €l. 16 ,,Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek (kapitola
5 tohoto Zékladniho prospektu)).

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim jsou uvedeny v clanku 2 tohoto
Zékladniho prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spole¢né¢ s rizikovymi faktory
vztahujicimi se k Emitentovi

Dalsi podminky verejné nabidky Dluhopisii

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlist€ém na Gizemi
Ceské republiky a v zahrani¢i. Kategorie potencialnich investori, 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
objedndvky Dluhopisii na jednoho Zadatele je stanoven na jeden Dluhopis. Nebude-li
Emitent schopen uspokojit objednavku Dluhopisti z diivodu dosazeni celkového objemu
Emise, v neuspokojené ¢asti objednavku odmitne. O odmitnuti objednavky bude Zadatel
vyrozumén a piipadny zaplaceny pieplatek mu bude vracen do tii pracovnich dnl od
odmitnuti objednavky na ucet, ze které¢ho byla platba uhrazena. Pfednost v uspokojeni maji
objednavky diive doru¢ené Emitentovi.

Konkrétni podminky objednavky a platby emisniho kurzu (kupni ceny) Dluhopisu stanovi
Koneéné podminky. Kupni cena se plati zasadné bezhotovostnim pfevodem na ucet
Emitenta. Po upisovateli miiZze byt poZadovano, aby prokéazal svou totoZnost obcanskym
prikazem nebo jinym prikazem totoZnosti. Emitent je oprdvnén pozadovat podpis
protokolu o pfedani Dluhopisu jako podminku ptedani Dluhopisu. Obdobné se bude
postupovat v ptipad¢ zaknihovanych Dluhopist, je-1i aplikovatelné.

Emitentem ani zprostfedkovatelem nebudou na vrub nabyvatelil / investori i¢tovany zadné
naklady.

Emitent mlzZe ustanovit organizaci zastupujici investory. Pokud tak ucini, bude Spole¢ny
zéastupce pro konkrétni Emisi uveden v Doplitku dluhopisového programu a dale také na
webové strance Emitenta www.cfgre.cz v sekeci ,,Dluhopisy®. Spole¢ného zastupce
vlastnik Dluhopisti ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech miiZze zménit schiize vlastniki
Dluhopist. V piipadé, Ze se tomu tak stane, smlouva se zastupcem vlastniki Dluhopist
bude k dispozici na webové strance Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*.
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4.4

b)

Pro piipad, ze Emitent piistoupi k distribuci Dluhopisti za ucasti zprostiedkovatel, uzavie
snimi Emitent smlouvu na distribuci Dluhopist. Zvazovanou variantou je zejména
zapojeni zprostfedkovatell, kteti budou za uplatu vyhleddvat zajemce o Dluhopisy.
Finanéni zprostiedkovatel by se ve zvazovanych variantach Uc¢astnil nabidky tak, Ze by
vyhledéaval zdjemce o Dluhopisy a nasledné ptedaval kontakty na tyto zdjemce Emitentovi.

Emitent ve vztahu ke kazdé konkrétni Emisi bez zbyte¢ného odkladu zvetejnéni vysledky
nabidky prostiednictvim internetové stranky Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*,
vysledky na pozadani Emitent po datu zvetfejnéni zasle rovnéz e-mailem.

Umisténi DIluhopisii provadi Emitent. Nabidka neni predmétem dohody o upisovani na
zakladé pevného zavazku prevzeti. V ptipad€, ze by takova dohoda byla v budoucnu
uzaviena, budou veskeré podstatné informace o této dohodé¢, jakoz i o zplisobu umisténi a
upisovani Dluhopisti, uvedeny v Kone¢nych podminkach, a umistovatel bude také
uvefejnén na webové strdnce Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*. Budou-li pro
tento postup dany podminky v disledku zmény v nabizeni, pfipravi Emitent dodatek
k tomuto Zakladnimu prospektu a nech4 jej schvalit CNB.

Prava spojena s Emisi Dluhopisii, véetné vSech omezeni a postup pii vykonu téchto prav
vyplyvaji ze spoleénych Emisnich podminek (viz kapitolu ¢. 5 tohoto Zakladniho
prospektu) ve spojeni s Koneénymi podminkami (viz kapitolu €. 6 tohoto Zakladniho
prospektu) a z prislusnych pravnich piedpist.

Dalsi podminky nabidky Dluhopist stanovi Konecné podminky.
Omezeni tykajici se prodeje Dluhopisi

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIluhopist jsou
v n€kterych zemich omezeny zakonem. Emitent nehodla pozadat o schvéleni nebo uznani
tohoto Zakladniho prospektu (véetné jeho pifipadnych dodatkd) v jiném staté¢ a obdobné
nebude umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky (p¥ipadné dalgich stati,
které budou bez daliho uznavat Zakladni prospekt schvaleny CNB jako prospekt
opraviiyjici k vefejné nabidce Dluhopist v takovém state). Osoby, do jejichz drzeni se tento
Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezenti, ktera se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji DIuhopisii nebo drzby a rozSifovani
jakychkoli materialti vztahujicich se k Dluhopistim.

Vetejna nabidka Dluhopisii miize byt ¢inéna pouze v piipade, Ze byl nejpozdéji na pocatku
takové vetejné nabidky uvetejnén platny prospekt, tj. tento Zakladni prospekt (v¢etné jeho
ptipadnych dodatki) schvaleny CNB a piisluiné Koneéné podminky dané Emise.

Jakékoliv ptipadnd nabidka Dluhopisi, kterou ¢ini Emitent sdm nebo prostfednictvim
finan¢nich zprostfedkovatell (v€etné distribuce tohoto Zakladniho prospektu vybranym
investoriim na diivérné bazi) v Ceské republice jesté pred schvalenim tohoto Zakladniho
prospektu, je ¢inéna na zéklad¢ vyjimek dle ustanoveni ¢lanku 1 Natizeni o prospektu a
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d)

4.5

takova nabidka tudiz nevyzaduje ptedchozi uvetejnéni prospektu nabizeného cenného
papiru.

U kazdé osoby, kterd nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, ze prohlasila a souhlasi
s tim, Ze (1) tato osoba je srozuména se vSemi piislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky
a prodeje Dluhopist zejména v Ceské republice, které se na ni a piisluny zptisob nabidky
¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neprodd Dluhopisy,
aniz by byla dodrZena vSechna pfisluSna omezeni, ktera se na takovou osobu a pfislusny
zpusob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout
nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dalsi nabidky
nebo prodej Dluhopisit mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, kterd je
nutno dodrzovat.

Schvaleni Zakladniho prospektu ze strany CNB
Emitent prohlasuje, ze:

(1) tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako piislugny organ podle Naiizeni o
prospektu;

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

(ii1))  toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni, resp. podpora Emitenta, ktery je
predmétem tohoto Zakladniho prospektu ani jako potvrzeni kvality Dluhopisi,
které jsou predmétem tohoto Zakladniho prospektu, ani potvrzeni Zakladniho
prospektu jako takového; a

(iv)  investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Dluhopist.
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Udaje o nabizenych cennych papirech — Spoleéné emisni podminky Dluhopist

Tato kapitola obsahuje popis Dluhopisit v rozsahu spolecnych Emisnich podminek
Dluhopisti ve smyslu Zakona o dluhopisech. Dal§i podminky konkrétni Emise bude
obsahovat Doplnék dluhopisového programu anebo piipadné Konecné podminky
obsahujici konecné podminky a ve smyslu Natizeni o prospektu a kapitoly 6 nize:

a)

b)

d)

SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISU SPOLECNOSTI CFG REAL ESTATE
S.R.O.

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
(déle jen ,,Dluhopisovy program®) jsou vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (déle jen ,,Zakon o dluhopisech*), spole¢nosti CFG Real
Estate s.r.o., ICO 036 28 248, LEL: 3157002ICHOPYINXXTS82, se sidlem
Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 234989 (déle jen ,,Emitent*). Tento
Dluhopisovy program je prvnim dluhopisovym programem Emitenta a byl ziizen v
roce 2022.

Ceska narodni banka obecné nevykonava dohled nad Emitentem & nad emisi
Dluhopisti, dohled vykonava pouze ve vztahu k piipadné verejné nabidce Dluhopist a
nad plnénim informacnich povinnosti subjektii, jejichz cenné papiry jsou pfiijaty
k obchodovani na regulovaném trhu, a to v souladu se ZPKT.

Tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako pfislusny organ podle Natizeni o
prospektu. CNB schvalila tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje
normy tykajici se tUplnosti udaji vném obsazenych, CNB nijak neposuzuje
hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a nijak negarantuje budouci
ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopisti.

Dluhopisy se fidi témito spoleCnymi emisnimi podminkami (dale jen ,,Emisni
podminky*) a dale pftisluSnym doplikem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou Emisi Dluhopistt vydavanou v ramci Dluhopisového programu (jak je tento
pojem definovan nize), (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu‘). Ptislusny
Doplnék dluhopisového programu miZe jednak upravit, ktera z variant pfedpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k pfislusné Emisi uplatni, jednak dale doplnit a
upiesnit upravu obsazenou v Emisnich podminkach. Kazdé konkrétni Emisi Dluhopist
bude spolecnosti Centralni depozitat cennych papirt, a. s., se sidlem na adrese Praha 1,
Rybna 682/14, PSC 110 05, ICO 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. B 4308 (dale jen ,,Centralni depozitai*),
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g)

b)

©)
1.3

pfipadné jinou osobou povétrenou piidélovanim kodi ISIN, pfidélen samostatny kod
ISIN. Informace o pfidélenych kodech ISIN ve vztahu k Dluhopisiim bude uvedena
v prislusném 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 obchodovani na regulovaném trhu c¢i
nikoliv.

Jmenovita hodnota DIuhopist a urokové vynosy z nich jsou splatné v takové meéng,
v jaké jsou Dluhopisy denominovany, tzn. bud’ v ¢eskych korunach ¢i EUR anebo
vsouladu s témito podminkami v jakékoliv meéné, kterda by ménu Dluhopist
v budoucnu nahradila.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami urokovych ¢&i jinych vynosi v souvislosti
s Dluhopisy a splacenim Dluhopist bude zajistovat Emitent sém (Emitent vykonavajici
¢innosti administratora dale také jen ,,Administrator*). Emitent mé opravnéni povétit
jinou osobu podle ¢lanku 11.1.2 Emisnich podminek.

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

Obecna charakteristika Dluhopisi

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

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

zaknihované cenné papiry nebo (listinné) cenné papiry. Listinné Dluhopisy budou
cennymi papiry na fad. Forma a podoba Dluhopisi bude uvedena v Dopliiku
dluhopisového programu.

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté, v celkové piedpokladané
jmenovité hodnoté, v poctu uvedeném v pfisluSném Doplitkku dluhopisového
programu. Dopln¢k dluhopisového programu bude dale obsahovat nazev Emise
dluhopisi a pfipadné pravo Emitenta zvysit celkovou jmenovitou hodnotu Emise
dluhopist

S Dluhopisy nejsou spojena zadné ptedkupni ani vyménna prava.

Vlastnici dluhopisii; PFevod Dluhopist

1.3.1 Prevoditelnost Dluhopist

a)

Ptevoditelnost Dluhopisti neni omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim
predpisim, mohou byt v souladu s ¢lankem 7.3.2 b) téchto Emisnich podminek
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b)

ptevody Dluhopistt pozastaveny pocinaje dnem bezprosttedné nasledujicim
po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan nize).

K pfevodu zaknihovanych Dluhopisti dochéazi zépisem tohoto pfevodu na uctu
vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a predpisy
Centralniho depozitaie. V ptipad¢ Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitéii na
uctu zékaznika dochéazi k prevodu takovych Dluhopist zdpisem pievodu na Uctu
zakaznika v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a ptredpisy Centralniho depozitare s
tim, ze majitel uctu zédkaznika je povinen neprodlené zapsat takovy prevod na ucet
vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet zakaznika. Centralni depozitar zapise pievod
v ptislusném registru v souladu s technickymi moznostmi takového registru.

K ptevodu listinnych Dluhopisti dochazi jejich predanim nabyvateli a vyznacenim
rubopisu ve prospéch nabyvatele, ktery musi byt bezpodmineény a ptechazeji jim
veskerd prava s listinnymi Dluhopisy spojend. V rubopisu listinného Dluhopisu je
nutno uvést udaje nutné k jednoznacné identifikaci osoby, na niz se listinny Dluhopis
prevadi, a den pievodu listinného Dluhopisu. K u¢innosti ptevodu listinného dluhopisu
vaci Emitentovi se vyzaduje predlozeni dluhopisu s neptetrzitou fadou rubopisti nebo
jiny ditkaz o tom, ze pfisluSna osoba je Vlastnikem dluhopisu. Administrator provede
zapis o zmén¢ vlastnika Dluhopisu v seznamu vlastniki Dluhopisi na zakladé
oznameni v souladu s témito Emisnimi podminkami. Administrator je povinen provést
takovou zménu bezprostfedné poté, co mu bude takovd zména prokazana. U kazdé
osoby, kterd bude nabyvat Dluhopisy, se bude mit za to, ze prohlésila a souhlasi s tim,
Ze tato osoba je srozuména se vSemi piisluSnymi omezenimi, kterd pro ni vyplyvaji
z Emisnich podminek, pokud neoznami pievod Dluhopisu Emitentovi.

1.3.2 Vlastnici dluhopisii

a)

b)

Préava spojena s Dluhopisy je ve vztahu k Emitentovi opravnén vykonéavat Vlastnik
dluhopisu, kterym je osoba, uvedend v seznamu Vlastnikii vedeném Emitentem, neni-
li zakonem stanoveno jinak, v pfipad€ cennych papirt v listinné podobé& anebo osoba,
na jejimz Uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitafi ¢i v evidenci
navazujici na centralni evidenci je Dluhopis evidovan v pifipad€ zaknihovanych
cennych papiri.

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

Oddéleni prava na vynos
Oddéleni prava na vynos DIluhopisti od Dluhopisu se vyluc¢uje. Nebudou vydavany
zadné kupony, s nimiz by bylo spojeno pravo na vynos s Dluhopisu.

Nékteré povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, Ze splati urokové vynosy (ptipadné pomérnou ¢ast vynosu, jedna-
li se o pfedCasné splaceni) a jmenovitou hodnotu Dluhopisu v souladu s témito
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1.6

Emisnimi podminkami, nedojde-li k piedéasnému splaceni Dluhopisii nebo
k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich zaniku v Den kone¢né splatnosti dluhopist
(viz ¢lanek 7.2 ,,Den vyplaty* téchto Emisnich podminek).

Ohodnoceni finanéni zpiisobilosti (rating)
Ani Emitentovi ani Dluhopistim nebyl udélen rating Zadnou ratingovou agenturou, ani

se neocekava, ze pro ucely emise dle téchto Emisnich podminek bude rating udélen.
V piipadé budouciho piidéleni ratingu konkrétni Emisi nebo Emitentovi bude tento
rating popsan v Dopliiku dluhopisového programu.

2 Datum a zpiisob upisu emise Dluhopistii, Emisni kurz

2.1
a)

2.2

b)

23

b)

Datum emise; Emisni kurz
Datum emise a Emisni kurz k Datu Emise bude urcen v Doplitkku dluhopisového

programu.

Nestanovi-li Doplnék dluhopisového programu jinak, bude v piipad¢ vSech Dluhopist
emisni kurz k Datu emise ve vy$i 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisti. Emisni kurz
jakychkoliv Dluhopisti vydanych po Datu emise bude stanoven rozhodnutim Emitenta
na zakladé aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu Dluhopisti bude
pripocten odpovidajici alikvotni urokovy vynos. Emisni kurz Dluhopisti vydanych po
Datu emise bude uvetejnén na webu Emitenta www.cfgre.cz v sekei ,,Dluhopisy*.

Zpisob a misto upisu Dluhopisi
Dluhopisy budou nabidnuty k Gpisu a koupi v souladu s ptislusnymi pravnimi predpisy.
Pokud Emitent nevydd k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici ptisluSnou Emisi
Dluhopist, mize zbylé Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu Lhiity pro upisovani emise
dluhopist, a to i postupné (v transich).

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

Zpisob a misto Upisu Dluhopisii jednotlivé Emise DIuhopisi vydané v rdmci tohoto
Dluhopisového programu, vcetné udajii o osobach, které se podileji na zabezpeceni
vydani Dluhopisi, jakoz i zptsob a lhiita pfedani Dluhopist a zplisob a misto splaceni
emisniho kurzu upsaného Dluhopisu, budou stanoveny v piislusném Doplitku
dluhopisového programu.

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

programu bude urc¢ena v Doplitku dluhopisového programu. Tuto hodnotu je Emitent
opravnén navysit az o 50 %. Objem emitovanych a zaroven nesplacenych Dluhopist
podle Dluhopisového programu neptesahne v zZadném okamziku 500 000 000,- K¢&
(slovy: pét set milionti korun ceskych) vcetné ekvivalentu v EUR.

Emitent je opravnén vydavat jednotlivé Emise Dluhopist dle svého uvazeni v souladu
s pravnimi piedpisy.
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c)

d)
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4
4.1
a)

b)

Dluhopisy lze upisovat kdykoli v prub¢hu lhlty pro upisovéani, kterd bude urcena
v Dopliitku  dluhopisového programu (dale jen ,Lhuta pro upisoviani emise
dluhopist ).

Bez zbytecného odkladu po uplynuti Lhity pro upisovani emise dluhopisti oznami
Emitent zplisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek celkovou
jmenovitou hodnotu upsanych Dluhopist v ramci konkrétni Emise.

Status

Status dluhti Emitenta
Dluhy z Dluhopisii (a vSechny platebni dluhy Emitenta vii¢i Vlastnikim dluhopist

vyplyvajici z Dluhopisit) pfedstavuji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodiizené dluhy
Emitenta, které mohou byt zajistény postupem dle ¢l. 4 Emisnich podminek nize. Tyto
dluhy jsou a budou co do potadi svého uspokojeni (a) rovnocenné (pari passu) mezi
sebou navzajem, (b) alesponi rovnocenné (pari passu) vici vsem dal$im soucasnym
1 budoucim nepodfizenym dluhiim Emitenta majici stejny druh zajiSténi, s vyjimkou
téch dluhi Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpisu.
Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se vSemi Vlastniky dluhopist
stejné.

Zajisténi Dluhopisi
Zajisténi Dluhopisi k datu Emise

Stanovi-li tak Dopln€k dluhopisového programu, mohou byt zavazky Emitenta
vyplyvajici z Dluhopist zajistény zastavnim pravem ziizenym k nemovitostem ve
vlastnictvi Emitenta ¢i jiné spole¢nosti ze Skupiny Emitenta, a to na zéklad¢ smlouvy
o zfizeni zastavniho prava uzaviené se Spoleénym zastupcem. Smlouva o ziizeni
zastavniho prava bude neprodlené po jejim uzavieni zvefejnéna na webovych
strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekei ,,Dluhopisy” a také bude vlastnikim
Dluhopisti k dispozici k nahlédnuti v sidle Emitenta. AniZ by tim byla dotcena
ustanoveni pfedchozich vét, dle obecnych pravnich ptedpisti odpovida Emitent za
splnéni svych zavazkli z Dluhopist celym svym majetkem.

Bude-1i v Doplitku dluhopisového programu stanoveno, Ze pohledavky vlastniki
Dluhopist ptislusné Emise budou timto zplisobem zajistény, budou nemovitosti tvotici
zajiSténi v Dopliiku  dluhopisového programu dostatecné a nezpochybnitelné
identifikovany. V Doplitku dluhopisového programu bude dale uvedeno datum
uzavieni zastavni smlouvy, popf. bude uvedena lhiita v niZ bude tato zastavni smlouva
uzaviena a zvefejnéna na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekei
»Dluhopisy*. Tato lhiita v§ak nesmi byt del§i neZ 30 kalendarnich dnil od data emise.

Emitent ke kazdé¢ nemovitosti, kterd bude pfedmétem zastavniho prava ve smyslu
tohoto €l. 4.1 Emisnich podminek vypracuje znalecky posudek a vyhotovi dodatek
k tomuto Zakladnimu prospektu, kterym bude tento znalecky posudek do Zakladniho
prospektu zaclenén.
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4.2
a)

b)

Zajisténi Dluhopisi po datu Emise

Stanovi-li tak Doplné€k dluhopisového programu, mohou byt zavazky Emitenta
vyplyvajici z Dluhopisii zajistény zastavnim pravem, a to k nemovitostem, k nimz
Emitent, popf. jind spole¢nost ze Skupiny Emitenta, nabyla vlastnické pravo po datu
Emise prostfednictvim penéznich prostfedk ziskanych z takové Emise. Zastavni
pravo bude zfizeno na zdkladé¢ smlouvy o zfizeni zédstavniho prava uzaviené se
Spole¢nym zastupcem. Smlouva o ziizeni zastavniho prava bude neprodlené po jejim
uzavieni zvefejnéna na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekcei
,DIuhopisy* a také bude vlastnikiim Dluhopist k dispozici k nahlédnuti v sidle
Emitenta v pracovnich dnech od 9:00 do 16:00. Timto ustanovenim neni dotCena
moznost Emitenta zfidit zajisténi Dluhopist dle ¢l. 4.1 Emisnich podminek.

Pokud bude v Doplitkku dluhopisového programu stanoven tento zplsob zajiSténi
Dluhopisti, Emitent se zavazuje zfidit zastavni pravo k vSem takto nabytym
nemovitostem. Emitent je povinen bezodkladné vyrozumét Spoleéného zastupce o
nabyti vlastnického prava ke kazdé nemovitosti, pficemz se Emitent zavazuje, Ze
zastavni pravo ve prospéch Spole¢ného zastupce bude v katastru nemovitosti zapsano
do devadesati (90) kalendéainich dnli ode dne nabyti vlastnického prava Emitentem.

Emitent se zavazuje, ze bude usilovat o to, aby hodnota zajisténi dle tohoto ¢l. 4.2
Emisnich podminek po ukonceni lhity pro upisovani Dluhopisti odpovidala hodnoté
objemu upsanych a nesplacenych DIuhopisti.

Uvolnéni nemovitosti
Jakakoliv pravni dispozice snemovitostmi, které budou predmétem zajiSténi
Dluhopisti ve smyslu 4.1 a 4.2 téchto Emisnich podminek podléhd piedchozimu
schvéleni Spole¢ného zastupce. Spolecny zastupce je opravnén udélit Emitentovi
souhlas s prodejem nemovitosti pouze pokud kupni cena takové nemovitosti bude
dosahovat, alesponl ceny obvyklé zjisténé znaleckym posudkem, ktery v den uzavieni
kupni smlouvy nebude star$i nez Sest (6) mésict za nésledujicich podminek:

(1) kupni cena bude sloZena na ucet Spole¢ného zastupce a miize byt vyuzita pouze
na (pfedcasné) splaceni DIuhopisli; nebo

(1)  nejpozdé¢ji ke dni uzavieni kupni smlouvy bude uzaviena zastavni smlouva
mezi Emitentem a Spole€nym zéastupcem, na jejimz zékladé bude zfizeno
zastavni pravo k nemovitosti, jejiz cena obvykla zjisténa znaleckym posudkem,
ktery k datu uzavieni zastavni smlouvy nebude starsi nez Sest (6) mésicti, bude
stejna ¢i vysSsi nez stejnym zptsobem zjisténa hodnota uvolinované nemovitosti,
pfiCemz plati, Ze zastavni smlouva bude zvetfejnéna na webovych strankach
Emitenta www.cfgre.cz.

4.4 Prodleni Emitenta se zifizenim zajiSténi

Pokud nedojde k uzavieni ptislusnych zastavnich smluv, resp. ke ztizeni zajisténi ve
smyslu 4.1 a 4.2 téchto Emisnich podminek, Emitent je povinen neprodlen¢ svolat
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4.5

b)

c)

1.

11.

schiizi vlastnikii, na které odivodni takovou skute¢nost. Schiize vlastnik(i nasledné
prostou vétSinou hlasti pfitomnych vlastnikii Dluhopisti rozhodne o dal$im postupu,
vcetng pripadného stanoveni lhity k uzavieni ptislusnych smluv o ztizeni zastavniho
prava. V ptipadé, ze schiize vlastnikli rozhodne o piedcasném splaceni Dluhopist, tak
vSechny castky dluzné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisii se stavaji
splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nésledujicim po mésici, ve kterém
schlize Vlastnikli prob¢hla. Pro ptfedcasné splaceni Dluhopisii podle tohoto ¢lanku se
jinak pfiméfen¢ pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek. Dle tohoto
¢lanku je Emitent povinen postupovat také v piipadé, pokud piislusna smlouva o
zfizeni zastavniho prava bude fadn€ uzaviena, avSak nedojde ke vkladu zastavniho
préva do katastru nemovitosti a tato skute¢nost nebude napravena ani v dodatecné lhité
tficeti (30) kalendainich dni od zamitnuti ptvodniho ndvrhu na vklad daného
zastavniho prava.

Postaveni Spolecného zastupce

Ve smyslu ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech miize byt pro jednotlivé Emise
dle Dluhopisového programu jmenovan spolecny zastupce Vlastnikd dluhopist (dale
jen ,.Spoleény zastupce®). Svou c¢innost vykonava Spolecny zéastupce na zakladé¢
pisemné smlouvy uzaviené mezi Spole¢nym zastupcem a Emitentem nejpozdéji k datu
konkrétni Emise. Dojde-li ke jmenovani Spoleéného zastupce, bude Doplnék
dluhopisového programu obsahovat udaje nutné k identifikaci Spole¢ného zastupce a
jeho oznaceni jako Spole¢ného zéastupce. Emitent smlouvu se Spoleénym zastupcem
zptistupni na webové strance Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy®, popft. jeji
podstatnou ¢ast. Spolecny zastupce rovnéz vykonava veskera prava a plni i povinnosti
agenta pro zajisténi podle § 20 a 20a Zakona o dluhopisech, pfi¢emz témito pravy a
povinnostmi se rozumi vykonavani prav véfitele nebo jiného pifijemce zajisSténi
vlastnim jménem ve prospéch opravnénych osob, tj. uplatiiovat ve prospéch
opravnénych osob vSechna prava spojena se zajisténim, kontrolovat v souvislosti se
zajiSténim plnéni emisnich podminek ze strany Emitenta a ¢init ve prospéch
opravnénych osob dalSi ukony nebo jinak chranit jejich zajmy v souvislosti se
zajiSténim.

Pti vykonu prav spole¢ného zastupce se na Spole¢ného zastupce hledi, jako by byl
vétitelem kazdé pohledavky kazdého Vlastnika dluhopisu. O zméné v osobé
Spole¢ného zastupce muze kdykoli rozhodnout Schiize. Rozhodne-li Schize o
jmenovani nebo o zméné v osob¢ Spolecného zastupce, je Emitent timto rozhodnutim
vazan. Dojde-1i ke zméné v osobe Spolecného zastupce, prechazeji prava a povinnosti
ze smlouvy mezi Emitentem a plivodnim Spole¢nym zastupcem v plném rozsahu na
nového Spole¢ného zéstupce.

Spolecny zastupce je opravnén:

uplatnovat ve prospéch Vlastniki dluhopisti vS§echna prava spojend se Dluhopisy;

kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta;
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g)
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b)

¢init ve prospéch Vlastnikti dluhopist dalsi ukony nebo jinak chranit jejich z4jmy;
uplatiiovat ve prospéch Vlastnikti dluhopisti vSechna prava spojend se zajiSténim;

kontrolovat v souvislosti se zajiSténim plnéni Emisnich podminek ze strany
Emitenta; a

¢init ve prospech Vlastnika dluhopist dalsi ikony nebo jinak chranit jejich zajmy
v souvislosti se zajisténim.

Spolecny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim Vlastnika dluhopist piijatym na Schiizi
alespon prostou vétSinou hlast ohledné toho, jak ma vykonavat prava z ptislusné Emise
Dluhopist. To neplati, pokud rozhodnuti, ¢i v ném udilené pokyny odporuji pravnim
predpistim.

V rozsahu, ve kterém uplatiiuje prava ze zajiSténi spojena s Dluhopisy Spolecny
zastupce, nemohou Vlastnici dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Tim neni
dotéeno ust. ¢l. 4.5 g) téchto Emisnich podminek a pravo Schiize vlastnikii odvolat
Spole¢ného zastupce, pripadné urcit jiného Spole¢ného zastupce.

Rozhoduje-1i Schiize vlastniki o odvolani Spole¢ného zastupce, nemize Spolecny
zastupce uplatiovat hlasovaci prava spojena s Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci
prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasti nutnych k tomu, aby Schiize byla
schopna se usnaset.

Pti vykonu své funkce je SpoleCny zastupce povinen jednat s odbornou péci, a
v nejlepsim zajmu Vlastnik dluhopist. Spole¢ny zastupce vykonava veskera prava
v souladu s Emisnimi podminkami a smlouvou s Emitentem vlastnim jménem ve
prospéch Vlastnikii dluhopist.

Spole¢ny zastupce oznami pred svym ustanovenim do funkce Vlastnikiim dluhopisii
skute¢nosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich
z4jml se zajmem Spolecného zastupce, anebo takovy stiet hrozi. Pred ustanovenim
Spole¢ného zéastupce do funkce Schlize vlastnikii v rozhodnuti rovnéz urci, jak se
postupuje, dojde-li ke stietu zajmu Spolecného zastupce se zajmy Vlastnikti dluhopisi,
anebo bude-li hrozit takovy stiet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do funkce.

Postup Spole¢ného zastupce
V ptipadé, Ze se Emitent dostane do prodleni s jakoukoli platbou v souvislosti
s Dluhopisy a toto poruseni nenapravi ani do tficeti (30) dnd, poté co bude vlastnikem
Dluhopisu nebo Spole¢nym zastupcem na toto prodleni pisemné upozornén, je takovy
vlastnik Dluhopisu nebo Spolecny zastupce opravnén svolat schlzi vlastnika
Dluhopist, ktera rozhodne o vykonu zajisténi

Rozhodne-li schiize vlastnikli prostou vétSinou hlasii pfitomnych vlastnikii Dluhopist
o vykonu zajisténi rozhodne schiize vlastnikli zaroven o postupu a zpiisobu vykonu
tohoto zajisténi v souladu se zakonem a predmétnou smlouvu o zfizeni zastavniho
prava. Schiize vlastniki je povinna pii svém rozhodovéni o zptsobu vykonu zajisténa
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5.1
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respektovat zplsoby realizace, lhiity a korektivy uvedené ve smlouvé o zfizeni
zastavniho prava.

Vykon zajisténi dle rozhodnuti schiize vlastnikii Dluhopist provadi Spole¢ny zastupce.
Pred zapocetim vykonu zajisténi je Spoleény zastupce opravnén vyzadat si po
vlastnicich Dluhopisti pifiméfenou zalohu na ndklady spojené s vykonem zajisténi a
dal$i nezbytnou soucinnost ¢i ujisténi od vlastnik Dluhopist (v¢etné slibu odskodnéni
za dluhy vzniklé v souvislosti s vykonem zajisténi, které by nebyly uhrazeny
Emitentem fadné a vcas) souvisejici s jeho sluzbami pii vykonu zajisténi. Vytézek
z vykonu zajisténi pak Spolecny zastupce po odecteni svych ndkladi, ptipadnych
dalsich nakladi na vykon zajisténi, své odmény ve vysi stanovené advokatnim tarifem
a vyporadani ptipadné zalohy mu poskytnuté vlastniky Dluhopist vyplati vlastnikiim
Dluhopist tak, ze kazdy vlastnik Dluhopisu obdrzi za kazdy jim vlastnény dluhopis
stejnou Cast z vytézku. V ptipad¢, ze vytéZzek z vykonu zajisténi nebude postacovat
k thradé¢ veskerych pohleddvek z Dluhopisli, neuspokojena ¢ast pohledavek
z Dluhopisii bude vymahatelna proti Emitentovi v souladu s pravnimi piedpisy.

Ptipadny piebytek pak bude po uhradé veskerych dluhGt z Dluhopisi vracen
Emitentovi. V prubéhu vykonu svych povinnosti bude Spolecny zastupce informovat
vlastniky Dluhopisii o postupu pfi vykonu zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho
vyhradniho nazoru, vyznamného oznameni nebo dokladu, ktery jako Spolecny
zastupce vyhotovi ¢i obdrzi od Emitenta nebo jiné osoby v souvislosti se zajisténim, a
to zptisobem uvedenym téchto Emisnich podminkach.

Urokovy vynos

Zpusob uroceni
Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou trokovou sazbou, pohyblivou trokovou sazbou nebo
kombinaci pohyblivé a pevné urokové sazby. Typ urokové sazby Dluhopisii stanovi
Doplnék dluhopisového programu.

V piipadé pevné trokové sazby bude Dluhopis trocen pevnou sazbou, kterd bude
stanovena v Dopliiku dluhopisového programu.

V piipadé€ pohyblivé urokoveé sazby nebo kombinace pohyblivé a pevné urokové sazby
bude Dluhopis trocen trokovou sazbou, ktera bude stanovena dle postupu uvedeného
v pism. d) tohoto ¢lanku.

V ptipadé¢ Dluhopisi trocenych pohyblivou urokovou sazbou nebo kombinaci
pohyblivé a pevné urokové sazby miize byt v Dopliku dluhopisového programu
stanovena varianta pohyblivé Grokové sazby A, varianta pohyblivé trokové sazby B
nebo varianta pohyblivé irokové sazby C.
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POHYBLIVA UROKOVA SAZBA A

Pohybliva trokova sazba A se pro prislusné Vynosové obdobi (jak definovano nize)
stanovi vzdy bez ohledu na délku vynosového obdobi dle referencni irokové sazby
PRIBOR, jenz ptedstavuje urokovou sazbu v procentech p.a., uvadénou na obrazovce
Reuters Screen Service, strana PRBO (popi. na jakékoli ptipadné nastupnické strané
nebo v jiném oficidlnim zdroji, kde bude sazba uvadéna, pokud nebude tato sluzba
k dispozici) jako hodnota fixace urokovych sazeb prodeje ceskych korunovych
mezibankovnich depozit na prazském trhu pro takové obdobi (dale jako ,,PRIBOR*
nebo ,,Referencni sazba“).

Referencni sazba je poskytovana administratorem uvedenym v registru ESMA podle
¢l. 36 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2016/1011 ze dne 8. ¢ervna 2016
o indexech, které jsou pouzivany jako referen¢ni hodnoty ve finan¢nich néstrojich a
finan¢nich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondl, a 0 zméné smérnic
2008/48/ES a 2014/17/EU a natizeni (EU) ¢. 596/2014.

Konkrétni termin sazby PRIBOR (1D, 7D, 14D, 1M, 3M, 6M, IR) bude urcen
v Doplitku dluhopisového programu vzdy jednotné pro vSechna Vynosova obdobi
Dluhopisti emitovanych podle takového dopliiku, pficemz odecet hodnoty bude vzdy
uc¢inén k1. pracovnimu dni pfislusného Vynosového obdobi (takto stanoveny
pohyblivy trokovy vynos déle jen ,,Pohyblivy urokovy vynos®). Kupf. v ptipadé, ze
v Dopliikku dluhopisového programu bude stanovena sazba ve vysi 3M PRIBOR a
budou stanovena kalendaini ctvrtletni Vynosova obdobi, bude Pohyblivy urokovy
vynos pro prvni vynosové obdobi stanoven ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1. 1. 2026,
pro druhé Vynosové obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.4.2026, pro tieti
Vynosové obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.7.2026 a pro ¢tvrté Vynosové
obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1. 10. 2026.

V Doplitku dluhopisového programu mize byt stanoveno, ze se k takto stanovené
Pohyblivé urokové sazb& A pficte pevny urokovy vynos ve vysi stanovené v Doplitku
dluhopisového programu. Doplné€k dluhopisového programu mize téz stanovit
minimdlni a maximalni celkovou urokovou sazbu Dluhopisu, ktery tak stanovi
minimalni a maximalni celkovy urokovy vynos Dluhopisu bez ohledu na vysi
Pohyblivého urokového vynosu a pevného tirokového vynosu.

Informace o sazb& PRIBOR a jejim vyvoji, v€. minulych hodnot lze bezplatné nalézt
na webové strance Ceské narodni banky , Fixing tirokovych sazeb na mezibankovnim
trhu depozit — PRIBOR*“ na adrese https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-

trh/pribor/fixing-urokovych-sazeb-na-mezibankovnim-trhu-depozit-pribor/, kde jsou

hodnoty zobrazovany se zpozdénim 48 hod., nebo na webové strance Czech Financial
Benchmark Facility na adrese https://cfbf.cz/pribor/pribor-rates/. Emitent si neni
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védom zadnych piipadii naruSeni trhu nebo naruseni vypotadani, které ovliviiuji sazbu
PRIBOR.

Celkovy vynos Dluhopisu pro ptislusné Vynosové obdobi bude zvetejnén na webovych
strankdch Emitenta www.cfgre.cz v sekei ,,Dluhopisy“ na pocatku kazdého
Vynosového obdobi. V piipadé, Ze nebude mozné uréit v pfislusny den z uvedené
strany sazbu PRIBOR, pouzije se pfislusna sazba PRIBOR zjisténa na vyse uvedené
stran¢ v nejbliz§im pfedchozim pracovnim dnu, v némz byla sazba PRIBOR takto
zjistitelnd. V pfipad¢, Ze se sazbu PRIBOR nepodaii timto zpisobem stanovit, bude
v takovy den sazba PRIBOR urcena Agentem pro vypocty jako aritmeticky primeér
kotaci trokové sazby prodej Ceskych korunovych mezibankovnich depozit pro takové
obdobi, které odpovida pfisluSnému Vynosovému obdobi a pfislusSnou castku
ziskanych v tento den po 11:00 (jedenacté) hodin€ dopoledne prazského casu od
alesponn 3 (tfi) bank dle volby Agenta pro vypocty pisobicich na prazském
mezibankovnim trhu. Pro vylouceni pochybnosti plati, Zze v ptipadé, ze v dusledku
vstupu Ceské republiky do Evropské unie PRIBOR zanikne nebo se piestane obecné
na trhu mezibankovnich depozit pouzivat, pouzije se namisto sazby PRIBOR sazba,
ktera se bude namisto néj bézné pouzivat na trhu mezibankovnich depozit v Ceské
republice.

POHYBLIVA UROKOVA SAZBA B

Pohybliva urokova sazba B se pro kazdé Vynosové obdobi (jak definovano nize)
stanovi dle aktualn¢ vyhlasené dvoutydenni repo sazby (2T REPO sazba) (dale jako
,2T REPO sazba“) stanovované Ceskou narodni bankou, jenz piedstavuje tirokovou
sazbu v procentech p.a.

Informace o 2T REPO sazbé¢ a jejim vyvoji, v€. minulych hodnot 1ze bezplatné nalézt
na webové strance Ceské narodni banky ,Jak se vyvijela dvoutydenni repo sazba
CNB?“ na adrese www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-dvoutydenni-
repo-sazba-CNB/. Emitent si neni védom Zadnych ptipadi naruSeni trhu nebo naruseni
vypotadani, které ovlivituji 2T REPO sazbu. Pokud nebude moZné 2T REPO sazbu pro

ptisluSné Vynosové obdobi zjistit z vySe uveden¢ho zdroje (typicky pro piipad
nedostupnosti webovych stranek CNB), bude pro takové Vynosové obdobi 2T REPO
sazba stanovena z jinych divéryhodnych informac¢nich zdroji uréenych Agentem pro
vypocty (bude-li jmenovan) nebo Emitentem.

2T repo sazba neni poskytovana administratorem uvedenym v registru ESMA podle ¢l.
36 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 2016/1011 ze dne 8. ¢ervna 2016 o
indexech, které jsou pouzivany jako referen¢ni hodnoty ve financ¢nich néstrojich a
finan¢nich smlouvach nebo k méfeni vykonnosti investi¢nich fondd, a o zmén¢ smérnic
2008/48/ES a 2014/17/EU a nafizeni (EU) ¢. 596/2014.

V Doplitku dluhopisového programu miize byt dale stanoveno, Ze se k takto stanovené
pohyblivé tirokové sazbé B pricte pevny urokovy vynos ve vysi stanovené v Doplitku
dluhopisového programu. Doplné€k dluhopisového programu miize téz stanovit
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minimélni a maximalni celkovou trokovou sazbu Dluhopisu, ktery tak stanovi
minimalni a maximalni celkovy urokovy vynos Dluhopisu bez ohledu na vysi
Pohyblivé trokové sazby B a pevného urokového vynosu.

Celkovy vynos Dluhopisu pro ptislusné Vynosové obdobi bude zveiejnén na webovych
strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy“ na pocatku kazdého
Vynosového obdobi.

POHYBLIVA UROKOVA SAZBA C

Pohybliva trokova sazba C bude vzdy stanovena jednotné pro vSechna Vynosova
obdobi, jako pevna urokova sazba v procentech p.a., pfiCemz Emitent ma pravo
Pohyblivou trokovou sazbu C jednostranné snizit, pokud 2T REPO sazba stanovovana
Ceskou narodni bankou v kterémkoliv kalendainim mésici klesne pod hodnotu
stanovenou v Dopliiku dluhopisového programu.

Nov¢ stanovend vyse Pohyblivé urokové sazby C je jiz ddle neménna a pouzije se od
Vynosového obdobi, které nasleduje po Vynosovém obdobi, v némz doslo k oznameni
zmény sazby. Emitent je opravnén zménit vysi sazby i opakovang.

Emitent v souladu s ¢l. 13 téchto Emisnich podminek zvetejni rozhodnuti o zméné
Pohyblivé urokové sazby C spolecné s aktualni vysi irokové sazby na svych webovych
strankach www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*. Svolani schiize vlastniki dluhopisti neni
v takovém piipad¢ vyzadovéno.

V Dopliku dluhopisového programu bude dale stanovena minimalni nepiekrocitelna
vyse pohyblivé trokové sazby C, pod jejiz hranici Emitent neni opravnén snizit
celkovou urokovou sazbu Dluhopisu, a to bez ohledu na mozny vyvoj 2T REPO sazby.
Tato neptekrocitelnd hranice nikdy nebude nizsi nez 3 % p.a.

Urokové vynosy budou pfiristat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do
posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi zahrnuje. Urokové vynosy
budou vypléceny za kazdé Vynosové obdobi zpétné€, a to vzdy do 15. (patnicti)
kalendainich dni po konci pfislusného Vynosovém obdobi (dale jen ,,Den vyplaty
uroku®), a to v souladu s ¢lankem 7 (Platby) téchto Emisnich podminek. Prvni platba
urokovych vynost bude provedena k datu uvedenému v Doplitku dluhopisového
programu.

Vynosovym obdobim (dale jen ,,Vynosové obdobi) se pro ucely téchto Emisnich
podminek rozumi prvni vynosové obdobi Dluhopisu pocinajici Datem emise (vEetng)
a kon¢ici dnem, ktery bezprostfedné predchazi prvnimu dni nasledujiciho Vynosového
obdobi a nasledujici Vynosova obdobi pocinajici vzdy prvnim dnem nasledujicim po
poslednim dni ptedchoziho Vynosového obdobi a koncici poslednim dnem téhoz
Vynosového obdobi, s ohledem na délku Vynosového obdobi stanoveného v Doplitku
dluhopisového programu. Dopln€k dluhopisového programu stanovi délku
Vynosovych obdobi, které mize byt tydenni, mesicni, (kalendain€) ctvrtletni, ptlrocni
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g)

5.2

5.3

b)

5.4

ii.

¢i ro¢ni. V Dopliikku dluhopisového programu bude také vyslovné uvedeno datum
pocatku a konce prvniho a posledniho Vynosového obdobi.

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

Konvence pro vypocet aroku
Pti vypoctu vynosu Dluhopisu piislusejiciho k Dluhopisu za obdobi kratsi jednoho
roku se ma za to, ze jeden rok obsahuje tii1 sta Sedesat dni rozdélenych do dvanacti
mésicl po tficeti dnech, pficemz v piipadé neuplného mésice se bude vychazet z poctu
skutecné uplynulych dni (konvence pro vypocet uroki ,,BCK Standard 30E/360).

Stanoveni urokového vynosu za obdobi jednoho roku a za obdobi kratsi jednoho
roku
Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za obdobi jednoho (1)

bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a
pfislusné trokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem). Celkova €astka trokového
vynosu DIuhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj. na celé haléte) dle matematickych
pravidel.

Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi
jednoho (1) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym c¢islem) a prislusného
zlomku dni vypoéteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 5.2 téchto
Emisnich podminek. Celkova ¢astka tirokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena
na setiny (tj. na celé¢ haléfe ¢i centy) dle matematickych pravidel a oznamena bez
zbytecného odkladu Vlastnikiim dluhopisti v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich
podminek.

Konec tdroceni
Dluhopisy ptestanou byt uroceny Dnem splatnosti Dluhopist (,,Dnem splatnosti

dluhopisi“ se rozumi Den kone¢né splatnosti dluhopisti 1 Den pfed¢asné splatnosti
dluhopisti), ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné
Castky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé bude
nadale nabihat rokovy vynos pii shora uvedené urokové sazb¢ az do:
dne, kdy Vlastnikim dluhopisti nebo jejich zastupcim budou vyplaceny veskeré
k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky; nebo

dne, kdy Emitent, ptip. Administrator oznami Vlastnikiim dluhopisii, Ze obdrzel
veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto ozndmeni doslo
k dal$imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera
z vyse uvedenych skutecnosti nastane dfive.
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6 Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

6.1
a)

6.2

b)

6.3

Kone¢né splaceni
Pokud nedojde k ptfedcasnému splaceni DIluhopisii nebo k odkoupeni DIluhopist

Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude celd jmenovitd hodnota
Dluhopist splacena jednorazové ke dni kone¢né splatnosti (déale jen ,,Den konecné
splatnosti dluhopisii®), a to v souladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek.
Emitent je opravnén v piislusném Doplitku dluhopisového programu posunout termin
splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi az o 15 kalenddinich dnd. Bude-li tak
stanoveno, jmenovitad hodnota Dluhopisii v tomto obdobi nepodléha troceni. Emitent
vsak takovém piipad¢€ neni opravnén splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti po ¢astech.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Emitent mé pravo kdykoli pred¢asné splatit veskeré Dluhopisy dle své volby spolu

s jejich pomérnym vynosem. Rozhodnuti o pred¢asné splatnosti se vztahuje vzdy pouze
ke konkrétni Emisi DIluhopist.

Emitent je povinen své rozhodnuti o predCasném splaceni Dluhopisii oznamit
dotéenym Vlastnikiim dluhopisti odeslanim pisemného sdéleni na jemu znamé adresy
dotcenych Vlastnikli nebo jinym prokazatelnym zplsobem, piipadné uvetejnénim
dnem ptedcasného splaceni. Dluhopisy v takovém piipadé budou splaceny osobdm,
které budou evidovany jako Vlastnici dluhopisti v souladu s ¢lankem 1.3.2 téchto
Emisnich podminek ke konci dne, ktery o 10 dni pfedchdzi 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 predCasného splaceni DIuhopisii, uvedeného
v oznameni Emitenta podle ¢lankem 6.2 pism. b) Emisnich podminek, dotéeny
Vlastnik dluhopist pisemné sdéli. Nesd¢€li-li mu dotéeny Vlastnik dluhopis jiny ucet,
je Emitent opravnén Dluhopisy pfedCasné splatit na ucet, ktery mu dotéeny Vlastnik
dluhopistt 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 tschovy ve prospéch Vlastnika dluhopisti, o cemz
bude Vlastnika dluhopisii pfimétené informovat. Advokatni iischovu hradi ten, komu
jsou prostifedky advokatem poukazany.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnikii dluhopisi
Doplné€k dluhopisového programu miiZe stanovit, Ze Dluhopisy jsou splatné na zZadost

Vlastnika dluhopist pfede dnem jejich splatnosti. Vlastnik dluhopist bude povinen své
rozhodnuti o pfedéasném splaceni Dluhopisli oznamit pisemné Emitentovi nejpozdéji
devadesat (90) dni pfede dnem pozadovaného splaceni. Emitent miize v Dopliiku
dluhopisového programu urcit, Ze pifedcasné splaceni na Zadost Vlastnika dluhopisu
bude zpoplatnéno vystupnim poplatkem. Pfi¢emz tento poplatek miZze dosahovat vyse
odpovidajici urokovému vynosu z Dluhopist za vSechna vynosovd obdobi, béhem
nichz vzniklo Vlastnikovi dluhopist, ktery zada o pfedcasné splaceni, pravo na vyplatu
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b)

d)

urokového vynosu bez ohledu na to, zda takovy vynos byl Vlastnikovi Dluhopist jiz
vyplacen, ¢i nikoli. Kone¢na vyse poplatku bude stanovena pro konkrétni Emisi
v Kone¢nych podminkéch.

Emitent se zavazuje v piipadé, ze Doplnék dluhopisového programu moznost
pfed¢asného splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu povoli, v souladu s timto
ustanovenim o ptedCasné splatnosti, uspokoji Emitent zadosti Vlastnikd dluhopisti o
predcasné splaceni dle jejich potadi. Pfesahne-li celkova ¢astka, jejiz vyplatu ma
Emitent na zaklad¢ zadosti o predCasné splaceni Vlastnikti dluhopisii ucinit, v thrnu
castku 1 000 000,- K¢ (slovy: jeden milion korun ceskych) anebo ekvivalentu EUR, je
Emitent opravnén v zdjmu ochrany své platebni schopnosti anebo svych vétitela odlozit
datum splatnosti pozadované Vlastniky dluhopist a den splatnosti urcit odlisné od dne
pozadovaného splaceni., a to i opakovan¢. Datum splatnosti v takovém piipadé bude
Emitentem vzdy urceno na posledni den ptislusného vynosového obdobi a takto
odlozené datum splatnosti nepfesahne datum konecné splatnosti Dluhopist. Takto tedy
Vlastnik dluhopistit mize fakticky pfijit o své pravo predCasného splaceni. Novou
splatnost (pozd¢jsi, nez byla pozadovéana) je Emitent povinen stanovit nediskrimina¢né
pro vSechny Zadatele tak, aby Emitentem urcené odlozené datum splatnosti reflektovalo
(kromé pozadavku ochrany platebni schopnosti anebo véfitelli Emitenta) rovnéz potadi
puvodné pozadované splatnosti jednotlivymi zadateli. Emitent odlozi datum splatnosti
vzdy tak, aby spadalo na posledni den vynosového obdobi anebo datum konecné
splatnosti DIuhopisu, Vlastnik dluhopisu v takovém ptipadé bude mit narok na cely
urokovy vynos za vSechna dand uplynula vynosovd obdobi v souladu s Emisnimi
podminkami. Bude-li Emitentovi dorucena jakékoliv zadost o pfedcasné splaceni po
predchozim rozhodnuti Emitenta o odloZeni splatnosti, rozhodne o takové zadosti tak,
Ze ji zamitne. Shora uvedené opravnéni odloZit poZadovanou splatnost Emitent nema
v ptipadé predCasného splaceni odiivodnéného Piipadem neplnéni ve smyslu ¢lanku
9.1 téchto Emisnich podminek, ani v pfipadé¢ predCasného splaceni odlivodnéného
hlasovanim proti nékterym usnesenim Schiize ve smyslu ¢lanku 14.4.1 téchto Emisnich
podminek.

V ptipade, ze vyplacend Castka dle vySe uvedeného ustanoveni zatim nepiesahla
1 000 000, - K¢ anebo ekvivalentu v EUR a tato hranice tedy nebyla jesté dosaZena pfi
podani zadosti Vlastnika dluhopisu o pred¢asné splaceni, ale pfi uspokojeni takoveé
zéadosti by takova Castka byla dosazena, postupuje Emitent obdobné, tedy je opravnén
stanovit datum predcasné splatnosti odlisn¢ od data pozadovaného.

V ptipadé, ze se Emitent rozhodne z diivodu ochrany platebni schopnosti anebo vétitelti
odlozit pozadovanou splatnost Dluhopisu, oznami tuto skute¢nost spolec¢né s uréenym
datem splatnosti zadateli do deseti (10) pracovnich dni od doruceni zadosti. Toto
oznameni Emitent zaSle Vlastnikovi dluhopisu dle své Uvahy prostiednictvim
dorucovacich sluzeb anebo prostiednictvim e-mailu.
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e)

6.6

71

b)

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

Moznost dispozice s Dluhopisy, u kterych bylo zazaddno o predcasné splaceni
z rozhodnuti Vlastnika dluhopisu neni v disledku zazaddani o predCasné splaceni nijak
omezena. Moznost dispozice neni omezena ani kdyz Emitent pfistoupi k odlozeni
splatnosti dle ¢lanku 6.3 pism. b) téchto Emisnich podminek.

Odkoupeni Dluhopist
Emitent je opravnén DIluhopisy za podminek niZze uvedenych kdykoliv odkupovat na

trhu nebo jinak jakymkoli zpisobem za jakoukoli cenu.

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

drzet v majetku Emitenta a pfipadné je znovu prodd, ¢i zda je ozndmenim
Administratorovi (nebo svym vlastnim rozhodnutim, je-li Administratorem Emitent)
ucini predCasné¢ splatnymi dnem doruceni oznameni o predCasné splatnosti
Administratorovi (nebo dnem ucinéni rozhodnuti o pfedcasné splatnosti, je-li
Administratorem Emitent), nestanovi-li ozndmeni Emitenta (nebo jeho rozhodnuti, je-
li Administratorem Emitent) datum pozdéjsi. V takovém piipad¢ prava a povinnosti
z Dluhopisii bez dal$iho zanikaji z titulu splynuti prava a povinnosti (zavazku) v jedné
osobé (pricemz pro vylouceni pochybnosti plati, ze ustanoveni c¢lanku 7 téchto
Emisnich podminek se nepouzije).

Dispozice s prostiedky na iétu u Administratora
Je-li Administrator odliSny od Emitenta, potom s prostfedky, které Emitent uhradi na

ucet u Administratora za ¢elem vyplaty tirokového vynosu z Dluhopisti nebo splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisi neni Emitent opravnén disponovat (s vyjimkou
urokovych vynosit z nich) a Administrator je v souladu s Emisnimi podminkami
pouzije k vyplaté Vlastnikiim dluhopist.

Platby

Ména plateb
Emitent se zavazuje vyplacet irokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist
vyluéné¢ vméné, vniz byla v pfislusném Dopliku dluhopisového programu
denominovana jmenovita hodnota Dluhopist, pfipadné jiné méné, kterd by tuto ménu
nahradila.

Urokové vynosy budou vyplaceny a jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena
Vlastnikim dluhopisit za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami
a datiovymi, devizovymi a jinymi p¥isluinymi pravnimi predpisy Ceské republiky
platnymi a u¢innymi v dob¢ provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V ptipadé, Ze ména Dluhopist zanikne a bude nahrazena jinou ménou, pokud to nebude
v rozporu s kogentnim ustanovenim pravniho ptedpisu, bude:
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ii.

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

vSechny penézité dluhy z takovych Dluhopisi budou automaticky a bez dalsiho
oznameni Vlastnikim dluhopisii splatné v jiné méné, pficemz jako sménny kurz
predmétné mény nebo ndrodni ménové jednotky na novou ménu bude pouzit
oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
predpisy.

Takové nahrazeni piislusné mény nebo narodni ménové jednotky:

1.

il.

7.2
a)

b)

7.3

se v zadném ohledu nedotkne existence dluhi Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisii
nebo jejich vymahatelnosti; a

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

Den vyplaty
Vyplaty trokovych vynostl a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti budou Emitentem

provadény k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkéch a piisluSném Dopliku
dluhopisového programu (kazdy takovy den podle smyslu dale také jen ,,Den vyplaty
uroki‘ nebo ,,Den kone¢né splatnosti dluhopisti“ nebo ,,Den predcasné splatnosti
dluhopisti“ nebo kazdy z téchto dnti také jen ,,Den vyplaty®).

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

,Pracovnim dnem® se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv
kalendarni den (vyjma soboty a nedéle), ktery neni dnem pracovniho klidu ve smyslu
ustanoveni § 3 zakona ¢. 245/2000 Sb., o statnich svatcich, o ostatnich svatcich, o
vyznamnych dnech a o dnech pracovniho klidu, ve znéni pozdéjSich ptredpisti, v némz
jsou banky v Ceské republice a Centralni depozitai bézné otevieny pro vefejnost a v
némz se provadi vyporadani mezibankovnich plateb v €eskych korunach, pfipadné jiné
zdkonné méné Ceské republiky, ktera by deskou korunu nahradila.

Urc¢eni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

7.3.1 Urokové vynosy

a)

Opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet tirokové vynosy z Dluhopisi, jsou
osoby, které budou Vlastniky dluhopisti v rozhodny den, ktery ur¢i Dopln&k
dluhopisového programu (dale jen ,,Rozhodny den pro vyplatu vynosu®, kazda
takova osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba‘), ptiCemz vSak plati, ze pro ucely
zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu z Dluhopisti se takovy Den vyplaty
neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne. Rozhodny den pro vyplatu vynosu
nebude predchazet dni splatnosti trokového vynosu o vice nez 30 dnli ani nebude po
dni splatnosti nasledovat.
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,2Datum ex-kupén‘ je den bezprosttedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
vynosu. Pro ucely ureni Opravnéné osoby nebude Emitent, piip. Administrator
ptihlizet k pfevodim Dluhopisti uc¢inénym pocinaje kalendainim dnem, na ktery
pripada Datum ex-kupon tykajici se takové platby, véetné tohoto dne.

7.3.2 Jmenovita hodnota

a)

b)

7.4

b)

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopisii, jsou osoby,
které budou Vlastniky dluhopisii v rozhodny den, ktery ur¢i Doplnék dluhopisového
programu (dale jen ,,Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty*, kazda takova
osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba‘), pficemz vSak plati, Zze pro tcely zjiSténi
Rozhodného dne pro vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den vyplaty neposouva v
souladu s konvenci Pracovniho dne. Rozhodny den pro vyplatu jmenovité hodnoty
nebude pfedchazet dni splatnosti urokového vynosu o vice nez 30 dnli ani nebude
nasledovat po dni splatnosti.

,2Datum ex-jistina“ je den bezprostiedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu
jmenovité hodnoty. Pro ucely urceni pfijemce jmenovité hodnoty DIuhopisti nebude
Emitent, pfip. Administrator piihlizet k pfevodim Dluhopisii ucinénym pocinaje
kalendarnim dnem, na ktery pfipadd Datum ex-jistina vcetné tohoto dne az do
ptislusného Dne vyplaty. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim ptedpisiim,
mohou byt pfevody vSech Dluhopisi pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do
ptislusného Dne vyplaty, pfiCemz na vyzvu Emitenta, pfip. Administratora je Vlastnik
dluhopisti povinen k takovému pozastaveni prevodi poskytnout potfebnou soucinnost.

Provadéni plateb
Emitent, pfip. Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam
bezhotovostnim pievodem na jejich uéet vedeny u banky v Ceské republice, ktery
potencialni nabyvatel Dluhopisu sdé€li Emitentovi pii objednani Dluhopisu
v objednavkovém formulafi, paklize od Opravnéné osoby neobdrzi Instrukci (jak
definovana nize).

Emitent, pfip. Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam
bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet vedeny u banky v Ceské republice podle
instrukce, kterou ptislusna Opravnéna osoba sdéli Emitentovi, piip. Administratorovi
na adresu Ur¢ené provozovny vérohodnym zpusobem nejpozdéji pét (5) Pracovnich
dnti pted ptisluSnym Dnem vyplaty.

Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s Ufedné oveéfenym
podpisem ¢i podpisy), které¢ bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném
uctu umoznujici Emitentovi, pfip. Administratorovi platbu provést a v piipadé
pravnickych osob bude doplnéna o original nebo Ufedné ovéfenou kopii ne starsi Sesti
(6) mésicti platného vypisu z obchodniho rejsttiku nebo jiného obdobného registru, ve
kterém je Opravnénd osoba registrovana (takova instrukce spolu s vypisem
z obchodniho rejstiiku (pokud relevantni) a ostatnimi piipadné ptislusnymi piilohami
dale také jen ,,Instrukce*). Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym
pozadavkiim Emitenta, pfip. Administratora, pficemz Emitent, pfip. Administrator
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d)

g)

h)

bude opravnén vyzadovat dostateén¢ uspokojivy dikaz o tom, zZe osoba, kterd Instrukci
podepsala, je opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy
diikkaz musi byt Emitentovi, piip. Administratorovi dorucen taktéz nejpozdéji pét (5)
Pracovnich dnl pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu bude Emitent, pfip.
Administrator zejména opravnén pozadovat:

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

Jakakoliv Opréavnéna osoba, kterd v souladu s jakoukoliv pfislusSnou mezinarodni
smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni uplatiiuje narok na danové zvyhodnéni, je
povinna dorucit Emitentovi, piip. Administratorovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou
soucast doklad o svém danovém domicilu a dalsi doklady, které si mize Emitent, ptip.
Administrator a ptislusné danové orgény vyzadat. Bez ohledu na toto své opravnéni
nebude Emitent, pfip. Administrator provéfovat spravnost a iplnost 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 tfedniho ovéteni v cizin€ si Emitent,
ptip. Administrator mize vyzadat poskytnuti ptislusného vyssiho nebo dalsiho ovéteni,
resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Emitent,
pfip. 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 ¢lanku 7.4 téchto Emisnich
podminek, je Emitentovi, pfip. Administratorovi sdélena v souladu s timto clankem 7.4
Emisnich podminek a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje poZadavkiim tohoto
¢lanku 7.4 Emisnich podminek, je povaZovana za fadnou.

Povinnost vyplatit kterykoli urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu
se povaZzuje za splnénou fadné a v¢as, pokud je pfisluSna ¢astka poukdzadna Opravnéné
osobé¢ dle pismene a) tohoto ¢lanku7.4, anebo v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto
¢lanku 7.4 Emisnich podminek a pokud je nejpozdé&ji v pfisluSny den splatnosti takové
castky:

1. pfipsana na bankovni Ucet banky takové Opravnéné osoby v clearingovém
centru CNB, jedna-li se o platbu v eskych korunich nebo o platbu v méné,
ktera ¢eskou korunu nahradi (bude-li v ni provaddéno zic¢tovani prostiednictvim
clearingového centra CNB); nebo

il.  odepsana z uctu Emitenta, pfip. Administratora jedna-li se o platbu v jiné meéné
nez v ¢eskych korunach (s vyjimkou mény, ktera ¢eskou korunu nahradi, bude-

li v ni provadéno ziétovani prostiednictvim clearingového centra CNB).
V ptipadé€, ze zactovani plateb ve méné Dluhopisu nebude provadéno prostifednictvim
clearingového centra CNB, pak povinnost vyplatit kterykoli irokovy vynos nebo splatit
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3

il.
iil.

k)

7.5

jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povazuje za splnénou tadné a vcas, pokud je
ptislusna castka poukézana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukcei podle tohoto
¢lanku 7.4 téchto Emisnich podminek a pokud je nejpozdéji v ptislusny den splatnosti
takové ¢astky odepsana z uctu Emitenta, ptip. Administratora.

Pokud kterdkoli Opravnéna osoba nedodala Emitentovi fadnou Instrukci v souladu
s timto ¢lankem 7.4 Emisnich podminek, pak se povinnost splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopisu povazuje vuci takové Opravnéné osob¢ za splnénou fadné a véas, pokud je
piislusna ¢astka poukazana Opravnéné osob¢ v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto
¢lanku 7.4 Emisnich podminek a pokud je nejpozdé€ji do deseti (10) Pracovnich dnt
ode dne, kdy Emitent, ptip. Administrator obdrzel fadnou Instrukci pfipsana na ucet
banky takové Opravnéné osoby v clearingovém centru CNB, jednéa-li se o platbu
v ¢eskych korunach, resp. odepsana z i¢tu Emitenta, pfip. Administratora jedna-li se o
platbu v jiné méné nez v ¢eskych korunach (podle toho co je relevantni), pficemz plati,
ze takova Opravnéna osoba nema narok na jakykoli urok ¢i doplatek za ¢asovy odklad.

Emitent, pfip. ani Administrator neni odpovédny za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné
castky a Opravnéné osobé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek ¢i trok nebo jiny
vynos za takto zptisobeny ¢asovy odklad pfislusné platby v ptipadé, ze takové zpozdéni
bylo zptsobeno tim, Ze:

Opravnéna osoba vcas nedodala fadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo
informace pozadované v tomto ¢lanku 7.4 téchto Emisnich podminek;

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

V piipadé€, ze jsou Dluhopisy vydany v listinné podob€, mé Opravnénd osoba pii
splaceni DIuhopisu povinnost odevzdat Dluhopis Emitentovi v sidle Emitenta tficet
(30) dni pfed zamys$lenym datem splatnosti.

Zména zpusobu a mista provadéni vyplat
Emitent je opravnén rozhodnout o zméné zplisobu a mista provadéni vyplat, pfiCemz
takovd zména se nesmi tykat postaveni nebo z4ymu Vlastnikd dluhopist. Toto
rozhodnuti bude Vlastnikim dluhopisti ozndmeno v souladu s ¢lankem 13 téchto
Emisnich podminek. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo zajmt Vlastniki
dluhopisti ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o
takové zméné rozhodovat Schiize.

Zdanéni

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

d)

g)

9.1

A

Pfi splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty urokovych vynost z Dluhopisi budou
provadény srazky dani ptipadné poplatkii jakéhokoli druhu v souladu s ptislusSnymi
pravnimi pfedpisy u€innymi ke dni takové platby.

Bude-li jakéakoli takova srazka dani nebo poplatkl vyzadovana pfisluSnymi pravnimi
predpisy ucinnymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikiim
dluhopisti zadné dalsi castky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatk.

Podle pravni upravy u€inné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je
z urokovych ptijmi plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé¢, ktera je ceskym daitovym
rezidentem, vybirdna Ceska dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je urCena
pravnim predpisem. Emitent je v tomto ptipadé odpovédny za srazku dan¢ u zdroje, a
je tedy platcem této dané. Z urokovych vynosi Emitent srazi dai v souladu s platnymi
a ucinnymi pravnimi piedpisy. Tuto dan odvede za Vlastnika dluhopisu ptislusnému
spravci dané a Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po odecteni
dan¢ z pfijmu

Urokové pijmy plynouci z Dluhopisu &eské stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni
¢eskym datiovym rezidentem a kterd nabyla Dluhopis v ramci podnikéni v Ceské
republice prostfednictvim své stalé provozovny, tvoii soucéast obecného zékladu dané
a podléha prislusné sazbé dané z ptijmu fyzickych osob.

Podle pravni upravy ucinné ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu plati, Ze v ptipade¢,
7e urok plyne pravnické osobé, kterd je ceskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé
provozovné pravnické osoby, kterd neni ceskym danovym rezidentem), pficemz tato
pravnickd osoba neni investi¢nim, podilovym nebo penzijnim fondem, je tGrokovy
pfijem soucasti jejtho obecného zakladu dané podléhajiciho pfislusné sazbé dané
z ptiymt pravnickych osob (21 % v roce 2026. U investi¢niho, podilového nebo
penzijniho fondu vstupuje Grokovy vynos do obecného zékladu dané podléhajicimu
sniZzené sazb¢é dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce
2026.

Urokové pijmy z Dluhopisu realizované &eskym daiiovym nerezidentem v piipadech
neuvedenych vyse podléhaji podle pravni upravy G¢inné ke dni tohoto Zakladniho
prospektu Ceské dani vybirané srdzkou u zdroje, jejiz sazba ke dni vyhotoveni
Zakladniho prospektu je 15 %, pokud pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni
nestanovi sazbu nizsi.

Piedcasna splatnost Dluhopisi v pfipadech neplnéni

Piipady neplnéni
Kazda z nize uvedenych skutecnosti se pro ucely tohoto ¢lanku 9.1 téchto Emisnich
podminek povazuje za ,,PFipad neplnéni‘:

Prodleni s penéZitym plnénim

Jakékoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude vyplacena déle nez patnact (15) Pracovnich
dnti po dni jeji splatnosti.
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ii.  PoruSeni jinych povinnosti 7 Emisnich podminek

Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou
vySe v odst. 1. tohoto ¢lanku 9.1 Emisnich podminek) vyplyvajici z téchto Emisnich
podminek a takové poruseni, pokud muize byt napraveno, ziistane nenapraveno déle nez
tficet (30) Pracovnich dnti ode dne, kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén
kterymkoli Vlastnikem dluhopisu (ktery nebyl k takovému datu splacen nebo odkoupen
nebo zruSen) dopisem dorucenym Emitentovi, pfip. Administratorovi do mista Urcené
provozovny.

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

(1) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli plivodné stanovené dodatecné lhtity
splatnosti nebo nahradni lhity dodateéné¢ dohodnuté s vétitelem, popt. nedojde k jiné
dohodg¢ s véritelem o dobé splatnosti téchto DIuhii; nebo

(i1) jakykoli takovy DIluh bude prohldsen za splatny pied pivodnim datem splatnosti
v dusledku existence ptipadu poruseni (jak je definovan v ptislusné smlouve, jejiz stranou
je Emitent).

Ptipad poruseni dle tohoto odst. iii. nenastane, pokud thrnna vyse Dluht dle bodu (i) nebo
(i1) vySe je niz§inez 10 000 000, - K¢ (slovy: deset milionii korun ceskych) (nebo ekvivalent
uvedené ¢astky v jiné méné nebo ménéch).

Ptipad poruSeni uvedeny v tomto odst. iii rovnéz nenastane, kdyz Emitent v dobré vite a
radn€ namita zdkonem predepsanym zplisobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vyse
nebo divodu a platbu uskuteéni ve 1hité ulozené pravomocnym rozhodnutim ptislusného
soudu nebo jiného organu, kterym byl uznén povinnym tuto povinnost plnit.

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

(1) bankovnich a jinych Gvéri a pijcek a k nim naleZejicich prisluSenstvi;

(i1) vSech ostatnich forem dluhového financovani;

(i) swapovych smluv, terminovanych ménovych a urokovych obchodii a ostatnich
derivatd; a

(iv) jakychkoli ru¢eni poskytnutych Emitentem.

iv.  Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.
Nastane jakéakoli nize uvedena udalost 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 insolven¢ni spravce nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli
¢asti jeho majetku, aktiv nebo piijmi;

(i11) Emitent na sebe poda insolven¢ni navrh nebo navrh na moratorium;
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(iv) bude zjistén upadek nebo hrozici upadek Emitenta jakymkoli soudem;
(v) insolvenéni navrh bude piislusSnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku Emitenta;

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

(vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo treti osoby, které by omezilo pravo
Emitenta k jeho soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pifijmim, jehoz celkova
hodnota ptesahuje ¢astku 100 000 000 K¢ (slovy: sto milionut korun ceskych) (nebo jeji
ekvivalent v jakékoli jiné mén¢); nebo

(viii) bude realizovano exekucni fizeni na majetek Emitenta pro vymozeni pohledavky, jejiz
celkova hodnota ptesahuje c¢astku 100 000 000 K¢ (slovy: sto milionii korun ceskych) (nebo
ekvivalent v jakékoliv jiné méng¢).

v.  Premény
V ptipad¢ premény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako zacastnéna osoba (zejména
slouceni, splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdé€leni ¢i odstépeni), piejdou dluhy
z Dluhopisii na osobu, ktera vyslovné pfijme (pravné platnym a vynutitelnym zplisobem)
vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, s vyjimkou ptipadi, kdy takové prevzeti
dluhtt Emitenta z Dluhopisii vyplyva ze zékona (pfi€¢emz o tomto u€inku takového slouceni,
splynuti nebo rozdéleni neni rozumnych pochyb).

b) V pfipadé, Ze nastane kterykoli z Pfipadi neplnéni uvedenych vyse v ¢lanku 9.1 a)
téchto Emisnich podminek a bude trvat, pak mize kterykoli Vlastnik dluhopist dle své
uvahy pisemnym ozndmenim uréenym a doruCenym Emitentovi popf.
Administratorovi na adresu Urcené provozovny (déle jen ,,Oznameni o pred¢asném
splaceni*) pozadat o pfedcasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopisi, jejichz
je vlastnikem, a dosud nevyplaceného urokového vynosu narostlého na téchto
Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1 téchto Emisnich podminek, ke Dni pfedcasné
splatnosti dluhopist, ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zaklad¢é kogentniho
ustanoveni zdkona (v takovém piipad€ se postupuje podle piislusnych kogentnich
ustanoveni zdkona) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud
nevyplacenym urokovym vynosem) takto splatit v souladu s c¢lankem 9.2 téchto
Emisnich podminek.

9.2 Splatnost predcasné splatnych Dluhopisi
a) VSechny cCastky splatné¢ Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopist dle ¢lanku

9.1téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nasledujicim po mésici, ve kterém Vlastnik dluhopist dorucil Emitentovi do
Ur¢ené provozovny piislusné Oznameni o predCasném splaceni ur¢ené Emitentovi
(takovy den, vedle jinych dntl takto oznacenych v téchto Emisnich podminkéch, také
»,Den prredéasné splatnosti dluhopisii®).

9.3 Zpétvzeti Oznameni o pied¢asném splaceni Dluhopist
a) Oznameni o pifedCasném splaceni mizZe byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisii vzato

zpét, avSak jen ve vztahu k jim vlastnénym Dluhopistim a jen pokud takové zpétvzeti
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je adresovano a dorueno Emitentovi, pfip. Administratorovi (je-li odliSny od
Emitenta), na adresu Uréené provozovny diive, nez se piislusné ¢astky stavaji podle
predchoziho ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi.

b) Zpétvzeti Oznameni o predCasném splaceni vSak nema vliv na Oznameni o ptfed¢asném
splaceni ostatnich Vlastnikti dluhopisti.

9.4 DalSi podminky piredc¢asného splaceni Dluhopist
a) Pro pfedCasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku se jinak pfiméfené pouZziji
ustanoveni ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

10 Promléeni
a) Prava z Dluhopist se promlcuji uplynutim tfi (3) let ode dne, kdy mohla byt poprvé
uplatnéna.

11 Administrator a Agent pro vypocéty
11.1 Administrator

11.1.1 Administrator a Urcena provozovna
a) Nedojde-li ke zméné€ v souladu s clankem 11.1.2 téchto Emisnich podminek, je

Administratorem Emitent sdm a uréend provozovna a vyplatni misto (dale jen ,,Uréena
provozovna®) jsou na nasledujici adrese: Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00
Praha 3.

11.1.2 Dalsi a jiny Administrator a Urcena provozovna
a) Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dal§iho Administratora a

urcit jinou nebo dal§i Urcenou provozovnu. Dojde-li ke zméné Administratora nebo
Urcené provozovny oznami Emitent Vlastnikim dluhopisii jakoukoliv zménu Urcené
provozovny a Administratora zptisobem uvedenym v c¢lanku 13 té€chto Emisnich
podminek.

b) Jakékoliv takovd zména nabude Gc¢innosti uplynutim lhity patnacti (15) kalendainich
dnli ode dne takového oznameni, pokud v takovém oznameni neni stanoveno pozdé¢;jsi
datum uc¢innosti. V kazdém piipad€ vSak jakdkoliv zména, kterd by jinak nabyla
ucinnosti méné nez tficet (30) kalendarnich dnii pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv
¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude G¢innosti tficatym (30.) dnem po takovém Dni
vyplaty.

c) Zmény piedpoklddané timto ¢lankem 11.1.2nesméji zplsobit Vlastnikiim dluhopisi
ujmu. Bude-li se takova zména tykat postaveni nebo z4jmt Vlastniki dluhopisii ve
smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism. b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné
rozhodovat Schiize.

11.1.3 Vztah Administratora a Vlastniki dluhopist
a) Je-li Administrator osobou odliSnou od Emitenta, jednd Administrator v souvislosti

s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jako zéstupce
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Emitenta a jeho pravni vztah k Vlastnikim dluhopisti vyplyva pouze ze Smlouvy s
administratorem.

11.2 Agent pro vypocty
11.2.1 Agent pro vypocty

a)

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11.2.2 téchto Emisnich podminek, je Agentem
pro vypocty Emitent.

11.2.2 Dalsi a jiny Agent pro vypocty

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dalsiho Agenta pro vypocty.
Tato zména vSak nesmi zpisobit Vlastnikiim dluhopisti ijmu. Bude-li se takova zména
tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikii dluhopisii ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2 pism.
b) Zakona o dluhopisech, bude o takové zméné rozhodovat Schiize.

11.2.3 Vztah Agenta pro vypo¢ty a Vlastnikl dluhopisii

a)

12
a)

1.

ii.

13

b)

d)

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

Zmény a vzdani se naroki
Vykonava-li ¢innost Administratora pro Emitenta osoba odliSnd od Emitenta na zaklad¢
Smlouvy s administratorem, mohou se Emitent a Administrator bez souhlasu Vlastniki
dluhopisti dohodnout na:
jakékoli zméné& kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde
vyluéné o zménu formalni, vedlejsi nebo technické povahy, je-1i provedena k oprave
ziejmého omylu nebo je vyzadovana platnou pravni upravou; a

jakékoli jiné zmén¢ a vzdani se naroku z jakéhokoli poruSeni nékterého z ¢lankt
Smlouvy s administraitorem, které podle rozumného nézoru FEmitenta a
Administratora nezplsobi Vlastniklim dluhopisti ijmu. Bude-li se takovd zména
tykat postaveni nebo zajmu Vlastnikil dluhopisii ve smyslu ustanoveni § 10 odst. 2
pism. b) Zékona o dluhopisech, bude o takové zmén¢ rozhodovat Schiize.

Oznameni

Neni-li v zdkoné ¢i v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, bude jakékoli
oznameni Vlastnikim dluhopist dle téchto Emisnich podminek platné, pokud bude
uvetejnéno v eském jazyce alespoil na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz
v sekci ,,Dluhopisy*.

Stanovi-li kogentni pravni pfedpisy pro uvetfejnéni nékteré¢ho z oznameni podle téchto
Emisnich podminek jiny zplsob, bude takové oznameni povazovano za platné
uvefejnéné jeho uvetejnéni zplisobem predepsanym piisluSnym pravnim predpisem.

V piipadé€, Ze bude neékteré oznameni uvetejiiovano vice zplisoby, bude se za datum
takového oznameni povazovat datum jeho prvniho uvetejnéni.

Jakékoli oznameni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude tadné
u¢inéno, pokud bude doruéeno na nasledujici adresu: Vinohradska 2828/151, Zizkov,
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130 00 Praha 3 nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikim dluhopist
oznamena zpusobem popsanym v tomto ¢lanku 13 Emisnich podminek.

14 Schiize Vlastnikii dluhopisi
14.1 Pusobnost a svolani Schize

14.1.1 Pravo svolat Schizi
a) Emitent, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisit mohou svolat schiizi Vlastnikti

dluhopist (dale jen ,,Schiize” nebo ,,Schiize vlastnikii*), je-li to tfeba k rozhodnuti o
spole¢nych zajmech Vlastnikii dluhopisi, a to v souladu s témito Emisnimi

podminkami a platnymi pravnimi predpisy.

b) Naklady na organizaci a svolani Schilize hradi svolavatel, s vyjimkou piipadi, kdy
Emitent nesvola Schiizi dle ¢l. 14.1.2 Emisnich podminek nize a Schiizi svola namisto
Emitenta Vlastnik dluhopist sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisi nebo
Vlastnici dluhopisti, je povinen nejpozdéji v den uvetrejnéni ozndmeni o konani Schiize
(viz ¢lanek 14.1.3 Emisnich podminek):

i.  dorucit Administratorovi (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schiizi svoldvanou
Vlastnikem dluhopisti nebo Vlastniky dluhopisit) Zadost o obstarani dokladu
o poctu vSech Dluhopist opraviiujicich k Gcasti na jim, resp. jimi, svoldvané
Schiizi, tj. vypis z ptislusné evidence emise Dluhopisi; a

ii. tam, kde to je relevantni, uhradit Administratorovi zdlohu na naklady
souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schizi.

Radné a veasné dorudeni zadosti dle vyse uvedeného bodu i a thrada zalohy na naklady
dle bodu ii vyse jsou piedpokladem pro platné svolani Schize.

c) Svolava-li Schtzi Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, je Emitent povinen
poskytnout k tomu veSkerou nutnou soucinnost.

14.1.2 Schiize svolavana Emitentem

a) Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim
stanovisko Vlastnikd dluhopist v pfipadé navrhu zmény nebo zmén Emisnich
podminek; to neplati, pokud se jedna pouze o takovou zménu, ke které podle platnych
pravnich pfedpisii neni zapottebi souhlasu Vlastnikli dluhopisti (,,Zména emisnich
podminek®). Schiize je nutna pro ptipady zmén Emisnich podminek, pokud se jeji
souhlas ke zméné Emisnich podminek vyzaduje dle Zakona o dluhopisech, tzn. zmén
zasadni povahy.

14.1.3 Oznameni o svolani Schiize
a) Ozndmeni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit v souladu s pravnimi

ptedpisy a podle ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek, a to ve lhiité nejméné patnact
(15) kalendarnich dnii pfede dnem kondni Schiize.

b) Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, jsou povinni ozndmeni
o svolani Schiize ve stejné lhité dorucit také Emitentovi na adresu Uréené provozovny.
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¢) Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon:

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

ii.  oznaceni Dluhopist, jichz se ma Schiize tykat, minimaln¢ v rozsahu nazev
Dluhopisu, ISIN a Datum emise, pfipadné oznaceni Emise v ramci Dluhopisového
programu, které se méa Schiize tykat. V ptipad¢, Ze jde o spolec¢nou schiizi vlastnikii
Dluhopisti, je nutné uvést tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich Dluhopisti Emitenta;

iii.  misto, datum a hodinu konani Schiize, ptficemz mistem konéni Schiize muze byt
pouze misto v Praze, datum konani Schlize musi piipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem, hodina konani Schiize nesmi byt diive nez v 7:00 hod. a schlize neskonci
pozdéji nez ve 24:00 hod.;

iv.  program jedndni Schize, v¢etn¢ 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 Schizi.

d) Schize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v oznameni o
jejim svoléani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani
Schiize, lze na Schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech vlastniki
Dluhopist.

14.2 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

14.2.1 Rozhodny den pro tucast na Schuzi
a) Schiize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni (dale jen ,,Osoba opravnéna k ucasti

na Schiizi“) pouze ten Vlastnik dluhopisi, ktery byl evidovan v evidenci Vlastnikil
Dluhopistt vedené¢ Administraitorem jako Vlastnik Dluhopisu ¢i v pfipadé
zaknihovanych Dluhopisti byl evidovan jako Vlastnik Dluhopisu v evidenci
Centralniho depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim
depozitafem ke konci dne, ktery o sedm (7) dnti pfedchazi den konani piislusné Schiize
(dale jen ,,Rozhodny den pro ucast na Schuzi®), pripadné ktery potvrzenim od osoby,
na jejimz uctu byl piisluSny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na
Schuizi, prokaze, ze je Vlastnikem DIluhopisu a tyto jsou evidovany na uctu prve
uvedené osoby z diivodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle tohoto odstavce
musi byt o obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K ptevodiim Dluhopist
uskute¢nénym po Rozhodném dni pro Gi€ast na Schiizi se nepfiihliZi.

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

ktery odpovidd poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisii, které vlastnila
k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi, a celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou
vydanych anesplacenych Dluhopisti. S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro ucast na Schiizi a které nebyly Emitentem odkoupeny ve
smyslu c¢lanku 6.5 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo a
nezapocitavaji se pro ucely usnaSenischopnosti Schize. Rozhoduje-li Schiize o
odvolani Spole¢ného zastupce (jak je tento pojem definovan niZe), nemtze Spolecny
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zastupce (je-li osobou opravnénou k ucasti na Schiizi a k hlasovani na ni) vykonavat
hlasovaci pravo spojené s Dluhopisy, které vlastni, a jeho hlasovaci prava se
nezapocitavaji do celkového poctu hlast nutnych k tomu, aby Schiize byla schopna se
usnaset.

14.2.3 Utast dalsich osob na Schiizi
a) Emitent je povinen UcCastnit se Schiize, a to bud’ osobné, nebo prostiednictvim

zmocnénce. Déle jsou opravnéni Ucastnit se Schiize zastupci Administratora, Spolecny
zastupce (neni-li jinak osobou opravnénou k Ucasti na Schiizi) a hosté pfizvani
Emitentem anebo Administratorem.

14.3 Prubéh Schize; rozhodovani Schiize

14.3.1 Usnasenischopnost

a) Schiize je usnaSenischopnd, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ucasti na Schiizi,
které byly k Rozhodnému dni pro ucast na Schtzi Vlastniky dluhopist, kterych se
Schiize tyka a jejichz jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez 30 % (tficet procent)
celkové jmenovité hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopist, kterych se
Schiize tyk4. Pfed zahdjenim Schlize poskytne Emitent, sim nebo prostiednictvim
Administratora, informaci o poc¢tu vSech Dluhopisti, ohledné nichz jsou Osoby
opravnéné k ucasti na Schiizi v souladu s témito Emisnimi podminkami opravnény se
Schiize ucastnit a hlasovat na ni.

14.3.2 Predseda Schuze
a) Schiizi svolané Emitentem ptfedseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané

Vlastnikem dluhopist nebo Vlastniky dluhopist pfedseda predseda zvoleny prostou
vétSinou hlast pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schizi, pti¢emz do zvoleni
pfedsedy piedsedd Schlizi osoba urcena svolavatelem a volba ptedsedy musi byt
prvnim bodem programu Schiize, kterou nesvolava Emitent.

14.3.3 Rozhodovani Schiize
a) Schiize o pfedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni.

b) K pfijeti usneseni, jimZ se:
1. schvaluje navrh podle ¢lanku 14.1.2 a) téchto Emisnich podminek; nebo
ii.  ustavuje ¢i odvolava Spole¢ny zéstupce,
je zapotiebi souhlas alesponl ¥ (tfi ctvrtin) hlast ptfitomnych Osob opravnénych k ti¢asti
na Schiizi.
c) K pfijeti ostatnich usneseni sta¢i prosta (nadpolovi¢ni) vétSina hlasi ptitomnych Osob

opravnénych k ucasti na Schiizi.

14.3.4 Odroceni Schiize
a) Pokud bcéhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schlize neni tato Schiize

usnaSenischopna, pak:
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ii.

b)

c)

v ptipadé, ze byla svolana na zadost Vlastnika dluhopisti nebo Vlastnikli dluhopisi,
bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa; a

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

O konani nédhradni Schtize plati obdobn¢ ustanoveni o konani fadné Schiize.

Neni-li Schiize, kterd mé rozhodovat o Zméné¢ emisnich podminek podle ¢lanku 14.1.2
a) téchto Emisnich podminek, béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize
usnasenischopnd, svola Emitent, je-li to nadale potfebné, ndhradni Schuzi tak, aby
se konala do Sesti (6) tydnt ode dne, na ktery byla ptiivodni Schlize svolana. Nahradni
Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji
do patnacti (15) dnt ode dne, na ktery byla piivodni Schlize svolana. Nahradni Schiize
rozhodujici 0 Zméné emisnich podminek podle ¢lanku 14.1.2 a) téchto Emisnich
podminek je schopna se usnaset bez ohledu na podminky pro usnasenischopnost
uvedené v ¢lanku 14.3.1 téchto Emisnich podminek.

14.4 Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist
14.4.1 Diisledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

a)

b)

Jestlize Schlize souhlasila se Zménou emisnich podminek, pak osoba Opravnéna
k ucasti na Schizi, kterd podle zapisu z této Schiize hlasovala na Schiizi proti navrhu
usneseni Schiize nebo se piisluiné Schiize nezidastnila (dale také jen ,,Zadatel*), mize
do tficeti (30) dnli od zpfistupnéni usneseni piislusSné Schize pozadovat vyplaceni
jmenovité hodnoty Dluhopist véetné pomérného vynosu z Dluhopisti nebo o odkup
Dluhopist za trzni cenu, jichZ byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro Gcast na Schiizi
a které od takového okamziku nezcizila. Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do
tiiceti (30) dnti ode dne zpfistupnéni usneseni Schiize podle ¢lanku 14.5 téchto
Emisnich podminek pisemnym oznimenim (dale také jen ,Zadost) uréenym
Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny, jinak zanika.
Vyse uvedené astky se stavaji splatnymi tficet (30) dnil po dni, kdy byla Zadost
dorucena Administratorovi na adresu Ur€ené provozovny (takovy den, vedle jinych
dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,,Den predcasné splatnosti
dluhopisi®).

Pokud Schiize projedndvala Zménu emisnich podminek, musi byt o G€asti na Schiizi a
o rozhodnuti Schiize pofizen notaisky zapis. Pokud Schiize s n¢kterou z téchto Zmén
emisnich podminek souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch Vlastnika
dluhopist, ktefi se Zménou emisnich podminek souhlasili, a pocty kust Dluhopist,
které kazdy z téchto Vlastniki dluhopisti ma k Rozhodnému dni pro Gc¢ast na Schizi
podle ¢lanku 14.2.2 téchto Emisnich podminek ve svém vlastnictvi.
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14.4.2 NaleZitosti Zadosti
a) V Zadosti je nutno uvést pocet kusti Dluhopist, o jejichz splaceni je v souladu
s ¢lankem 14.4.1 téchto Emisnich podminek zadano.

b) Zadost musi byt pisemna, podepsana osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat,
pfi¢emz jejich podpisy musi byt ufedné ovéteny. Zadatel musi ve stejné Ihiité doruéit
Administratorovi na adresu Urcené provozovny i veskeré dokumenty pozadované
pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

14.5 Zapis z jednani

a) O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sdm nebo prostfednictvim jim povéfené osoby
ve lhuté tficeti (30) dnli ode dne konéani Schiize zéapis, ve kterém uvede zavery Schiize,
zejména usneseni, kterd takova Schiize ptijala. Pokud je svolavatelem Schiize Vlastnik
dluhopisti nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schiize doruc¢en nejpozdéji
ve lhuté triceti (30) dnti ode dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené
provozovny.

b) Emitent je povinen do tficeti (30) dni ode dne kondni Schiize uvetejnit sam nebo
prostfednictvim jim povéfené osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti
Schiize, a to zpisobem, kterym uvefejnil tyto Emisni podminky. Zapis ze Schiize je
Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopist. Zapis ze Schiize je
k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopistt v bézné pracovni dobé v Urcené
provozovné. Ustanoveni ¢lanku 14.4.1 b) téchto Emisnich podminek o povinnosti
vyhotoveni notarskych zapist tim neni dotceno.

14.6 Spolecna schiize
a) Vydal-li Emitent v ramci Dluhopisového programu vice nez jednu Emisi Dluhopist,

muze k projedndni Zmén emisnich podminek dle ¢lanku 14.1.2 téchto Emisnich
podminek svolat spole¢nou schiizi Vlastnikli dluhopisu vSech emisi Dluhopisti. Na
spole¢nou Schtizi se pouziji obdobné ustanoveni o Schiizi s tim, Ze usnasenischopnost,
pocet hlasti Osob opravnénych k ucasti na Schiizi a ptijeti usneseni takové Schiize se
posuzuje oddélen¢ podle jednotlivych Emisi Dluhopisti jako v piipadé Schize
Vlastnikti dluhopisu kazdé takové Emise. Poc¢ty kust Dluhopisi u kazdé Osoby
opravnéné k ucasti na Schiizi musi byt rozliseny podle jednotlivych Emisi Dluhopist.

15 Rozhodné pravo, jazyk, spory
a) Dluhopisy jsou vydavany na zaklad& platnych a Gg¢innych pravnich predpisi Ceské
republiky, zejména na zéklad¢ Zakona o dluhopisech.

b) Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisii se budou fidit a vykladat v souladu
s pravem Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pfelozeny do angliGtiny,
pifipadné i do dalsich jazykt. V takovém piipad¢, pokud dojde k rozporu mezi riznymi
jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska.

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

16 Definice, pojmy a zkratky

,2Administrator® znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, ktera byla je smyslu Emisnich
podminek povéfena administraci vyplaty urokovych ¢i jinych vynosii v souvislosti
s Dluhopisy a dalsimi tkoly v souvislosti se spravou Emise dle Emisnich podminek; touto
osobou muze byt Emitent sam anebo osoba s pfisluSnym opravnénim k vykonu takové
¢innosti povétrena podle clanku 11.1.2 Emisnich podminek;

»Agent pro vypoéty znamena pravnickou nebo fyzickou osobu, kterd ve smyslu Emisnich
podminek provadi vypocty v souvislosti s Dluhopisy; touto osobou mtze byt Emitent sam
anebo osoba s pfislusnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti povétena podle ¢lanku
11.2.2 Emisnich podminek;

,CFG Real Estate s.r.0.” znamena spolec¢nost se sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov,
130 00 Praha 3, ICO 036 28 248, zapsand v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského
soudu v Praze pod sp. zn. C 234989;

,L,LCNB“ nebo ,,Ceskd narodni banka“ znamena pravnickou osobu ziizenou zdkonem
&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, resp. jakéhokoliv jejiho
pravniho nastupce v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky;

,Dluhopisovy program‘ znamena dluhopisovy program, ke kterému se vztahuje Zakladni
prospekt a na zakladé kterého je Emitent v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky
opravnén vydavat jednotlivé Emise dluhopist, kdy celkovd jmenovitd hodnota vSech
vydanych a nesplacenych Dluhopisii vydanych v ramci tohoto programu nesmi k Zadnému
okamziku piekroc¢it 500 000 000 K¢ (slovy: pét set miliond korun ¢eskych). Doba trvani
programu, béhem které miize Emitent vydavat jednotlivé Emise v rdmci programu, ¢ini 10
let.

,Dluhopisy” nebo ,,Emise‘ znamena dluhopisy vydané spolecnosti CFG Real Estate s.r.o.,
se Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, ICO 036 28 248, zapsané v obchodnim
rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 234989 v maximalnim objemu
nesplacenych dluhopist ve vysi 500 000 000, - K¢ (slovy: pét set milionit korun ceskych)
vcetné ekvivalentu u emisi v EUR vydané na zaklad€ Dluhopisového programu

,Doplnék dluhopisového programu® znamena doplnék obsahujici podminky jednotlivé
konkrétni Emise, ktery mize byt soucasti Konecnych podminek, a ve kterém je zejména
urena jmenovita hodnota a pocet Dluhopisii tvoficich danou Emisi, Datum emise
Dluhopisti a zplsob jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data
vyplaty vynosti z Dluhopisti a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité hodnoty;

»Konefné podminky“ jsou dokumentem, ktery je Emitentem vydan v souvislosti
s konkrétni Emisi urenou pro vefejnou nabidku ptip. pro pfijeti na regulovany trh a
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obsahuje kone¢né podminky nabidky ve smyslu Nafizeni o prospektu véetné Dopliiku
dluhopisového programu;

,2Emisni podminky* znamena tyto spolecné podminky Emise;

,2Emitent“, znamena spole¢nost CFG Real Estate s.r.0.;

,,EU* znamena zkratku pro Evropskou unii;

,EUR" €1 ,,euro* znamena jednotnou ménu Evropské unie;

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

,Lhiita pro upisovani emise dluhopisi‘ znamena lhitu, po kterou Ize upisovat Dluhopisy
dle Emisnich podminek;

,Narizeni 1215/2012“ znamend Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
€. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o pfislusnosti a uzndvani a vykonu soudnich
rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech;

»NaFizeni o prospektu“ znamena nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129
ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pii vefejné nabidce nebo prijeti
cennych papirt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, ve
znéni pozdéjSich zmén;

LShrnuti znamend shrnuti prospektu, které uvadi klicové informace, jez Vlastnici
dluhopisti potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikiim Emitenta a Dluhopisii a které je
obsazeno v Kone¢nych podminkach. Toto Shrnuti je shrnutim prospektu cenného papiru ve
smyslu ustanoveni ¢lanku 7 Natizeni o prospektu;

,2uréena provozovna“ znamena urcend provozovna a vyplatni misto na adrese
Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3 anebo na jiné adrese ur¢ené¢ Emitentem
podle ustanoveni ¢lanku 11.1.2 Emisnich podminek;

,»Vlastnik dluhopisu“ znamena fyzickou nebo pravnickou osobu uvedenou v seznamu
vlastnikt dluhopisti vedeném Administratorem, neni-li zdkonem stanoveno jinak, v pfipadé
cennych papiri v listinné podob¢ anebo osobu, ktera je evidovana Centralnim depozitafem
jako vlastnik urc¢itého zaknihovaného DIuhopisu, v ptipadé cennych papirti v zaknihované
podobg;

wZakladni prospekt* znamena prospekt Dluhopisového programu schvaleny rozhodnutim
Ceské narodni banky CNB  &.: 2026/089591/CNB/650, Sp. zn.. S-Sp-
2026/00218/CNB/653, ze dne 11. 6. 2026, které nabylo pravni moci dne 12. 6. 2026;

»Zakon o danich z pFijmi“ znamend zékon ¢. 586/1992 Sb., o danich z piijma, ve znéni
pozd¢jsich predpist;
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»Zakon o dluhopisech znamena zdkon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozd¢jsich predpist;

»Zakon o podnikani na kapitalovém trhu‘ nebo ,,ZPKT* znamena zakon ¢. 256/2004
Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpisi.
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6 Formular pro kone¢né podminky

a) Nize je uveden formulat Konecnych podminek obsahujici kone¢né podminky nabidky
Dluhopist, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi vydavanou v rdmci tohoto
nabidkového Programu, pro kterou bude nutné vyhotovit prospekt cenného papiru.
Soucasti Kone¢nych podminek bude i shrnuti dané Emise.

b) V piipadech nevetejné nabidky vyhotovi Emitent pro danou Emisi Dluhopist pouze
Dopln¢k dluhopisového programu, ktery v souladu se zdkonem zptistupni.

c) V ptipadech vefejné nabidky, popt. v ptipade€, Ze budou Dluhopisy pfijaty k obchodovani
na regulovaném trhu, budou Kone¢né podminky spolu s timto Zakladnim prospektem (ve
znéni ptipadnych dodatkl) tvofit prospekt pfislusné Emise.

d) Kone&né podminky budou v souladu s aplikovatelnymi pravnimi piedpisy ulozeny u CNB
a uvefejnény stejnym zpusobem jako Zakladni prospekt. Konecné podminky budou
zvetejnény rovnéz na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Dulezite upozorneni: Nasledujici text predstavuje formulai Konecnych podminek (bez
pripadné kryci strany) obsahujicich konecné podminky nabidky dané emise Dluhopisii a vzor
Dopliku dluhopisového programu. Je-li v hranatych zdavorkach uveden jeden nebo vice udajii,
bude pro konkrétni emisi pouZit jeden z uvedenych udaju. Je-li v hranatych zavorkach uveden
symbol ,,®“, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych konkrétnich Konecnych
podminkach. Symbol ,,/* oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto
symbolem.

1. Konecné podminky emise dluhopisi

[Vetejna nabidka Dluhopistt miize pokra¢ovat po skonceni platnosti Zakladniho prospektu, na
jehoz zaklad€ byla zahdjena, pokud je nasledny Zakladni prospekt schvéalen a uvetejnén
nejpozd€ji v posledni den platnosti pfedchoziho Zakladniho prospektu. Poslednim dnem
platnosti ptedchoziho Zakladniho prospektu je [e®]. Nasledny Zéikladni prospekt bude
uvetejnén na webovych strankdch Emitenta www.cfgre.cz.]

[Pravo na odvolani souhlasu podle €l. 8 odst. 11 a €1. 23 odst. 2 Natizeni 2017/1129 se vztahuje
rovnéz na investory, ktefi souhlasili s ndkupem nebo upsdnim cennych papirtt béhem doby
platnosti pfedchoziho Zakladniho prospektu, pokud jim Dluhopisy dosud nebyly dodény.]

a) Tyto Kone¢né podminky (déle jen ,,Kone¢né podminky*) piedstavuji kone¢né podminky
nabidky ve smyslu ¢lanku 8 natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze
dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetrejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti
cennych papirG k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES
(déle jen ,,NarFizeni o prospektu*), vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych
dluhopisti (dale jen ,,.Dluhopisy*). Kompletni prospekt Dluhopisii je tvofen (i) témito
Koneénymi podminkami a (i1) Zakladnim prospektem spole¢nosti CFG Real Estate s.r.0.,
ICO 036 28 248, se sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsané
v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. C 234989 (déle jen
. Emitent“), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky &. j. [e], ze dne [e], které
nabylo pravni moci dne [®], [ve znéni dodatku &. [e] schvaleného rozhodnutim CNB &,j.
[e] ze dne [e], které nabylo pravni moci dne [e]] (ddle jen ,,Zakladni prospekt®).
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b)

d)

g)

h)

Investoii by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s témito Kone¢nymi
podminkami jako celkem. Zékladni prospekt byl uveiejnén a je k dispozici v elektronické
podobé na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Tyto Konecné podminky byly vypracovany pro ucely ¢l. 8 odst. 5 natizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim
prospektem a jeho piipadnymi dodatky. Uplné udaje o Dluhopisech Ize ziskat, jen pokud
je Zékladni prospekt (ve znéni ptipadnych dodatkl) vykladan ve spojeni s témito
Kone¢nymi podminkami. Soucasti téchto Konec¢nych podminek je shrnuti Emise
Dluhopist. Tyto Konecné podminky byly vsouladu s ¢l. 8 Nafizeni o prospektu
uvetejnény shodnym zpusobem jako Zakladni prospekt a jeho pfipadné dodatky, tj. na
webovych strankdch Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy, a byly v souladu
s pravnimi predpisy oznameny CNB.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisti 500 000 000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (déle jen ,,Dluhopisovy program®).

Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopist
vydavané v ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kapitole ,,Udaje o cennych
papirech — Emisni podminky Dluhopisi v Zakladnim prospektu schvileném CNB a
uvetejnéném Emitentem (déle jen ,,Emisni podminky*).

Pojmy nedefinované v téchto Konecnych podminkach maji vyznam, jaky je jim pfitfazen
v Zékladnim prospektu, nevyplyvé-li z kontextu jejich pouziti v téchto Konecnych
podminkach jinak.

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

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

Po datu téchto Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopist méli své investi¢ni
rozhodnuti zaloZit nejen na zdklad¢ téchto Konecnych podminek a Zakladniho Prospektu,
ale 1 na zdkladé€ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Kone¢nych podminek
uvetejnit, €1 jinych vefejné dostupnych informaci. Timto vSak neni dotéena povinnost
Emitenta aktualizovat prospekt formou dodatkli ve smyslu €l. 23 odst. 1 Natizeni
o prospektu.

Rozsitovani téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem.
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Osoby odpovédné za udaje uvedené v Konecnych podminkdach a prohlaseni Emitenta

a)

b)

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Konecnych podminek je Emitent, tedy
spole¢nost CFG Real Estate s.r.o., ICO 036 28 248, se sidlem Vinohradska 2828/151,
Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze pod sp. zn. C 234989.

Emitent prohlasuje, ze tidaje uvedené v téchto Kone¢nych podminkach jsou dle jeho
nejlepSiho védomi k datu jejich vyhotoveni spravné a nebyly v nich zamlceny zadné
skutecnosti, které by mohly zménit jejich vyznam.

V [e] dne [e]

Za Emitenta

Jméno: [e]
Funkce: [o]

2.

[e]

3.

a)

b)

[SHRNUTI K DANE KONKRETNI EMISI]

Doplnék dluhopisového programu

Tento dopln€k dluhopisového programu ptipraveny pro Dluhopisy (déle jen ,,Doplnék
dluhopisového programu®) piedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakoZto
spole¢nym emisnim podminkdm 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
spolecnosti CFG Real Estate s.r.0., ICO 036 28 248, se sidlem Vinohradska 2828/151,
Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu
v Praze pod sp. zn. C 234989 (déle jen ,,Emitent*). S Dluhopisovym programem je mozné
se seznamit v elektronické podob¢ na webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekci
,Dluhopisy*.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu
Emitenta v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 500 000 000 K¢ a dobou trvani
programu 10 let (déle jen ,,Dluhopisovy program®).

Tento Doplnék Dluhopisového programu nemiiZze byt posuzovan samostatné, ale pouze
spole¢né s Emisnimi podminkami. NiZe uvedené parametry Dluhopist uptesiiuji a dopliuyi
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d) v souvislosti s touto emisi Dluhopistt Emisni podminky uvetejnéné diive vySe popsanym
zpusobem. Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize
uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se*“. Vyrazy uvedené velkymi pismeny
mayji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen v Emisnich podminkéch. Pokud se dané podminky
nelisi od Emisnich podminek, bude to v danych Kone¢nych podminkéach uvedeno (napf.
zopakovanim tudaje dle Emisnich podminek).

e) Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména Zakona o dluhopisech.
Emisni podminky jsou doplnény, jak nasleduje:

Dulezité upozorneni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Dopliku dluhopisového programu
pro danou Emisi dluhopisii, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, kterd bude pro
takovou Emisi specificka. Je-li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udaju, bude pro
konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkach uveden symbol
,, 8, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnéem Doplitku dluhopisového programu. Symbol
.,/ oznacuje variantni volbu udaje pred timto symbolem a za timto symbolem.

1.  Nazev Dluhopist [o]

2. ISIN koéd Dluhopist [o]

3. CFIkéd Dluhopist [e]

4.  FISN kod Dluhopisti [@]

5. Ména Dluhopist [Ceska koruna (CZK) / euro (EUR)]

6. Podoba Dluhopist [zaknihovand; centralni evidenci Dluhopist

vede Centralni depozitaf / listinna; seznam
Vlastnikt dluhopisii vede Emitent]

7. Forma Dluhopisii [nepouzije se / na fad]
8. Jmenovita hodnota jednoho [e]
Dluhopisu

9. Celkovd predpokladand jmenovitd [e]
hodnota Emise DIuhopist
10. Pravo Emitenta zvySit objem [nepouZije se / Celkova jmenovita hodnota
Dluhopisti / podminky tohoto zvySeni Emise mize byt navySovéana az do 50 %
zamySleného celkového objemu konkrétni
Emise.]

11. Pocet Dluhopisii [®] ks [respektive [®] ks pii maximalnim
zvySeni celkové jmenovité hodnoty emise]

12. Cislovani Dluhopisii: [®] [respektive [®] pii maximalnim zvySeni
celkové jmenovit¢ hodnoty emise] /
nepouzije se|

13. Datum emise [o]

14. Emisni lhita (lhiita pro upisovani) Od [e] do [e]
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Emisni kurz Dluhopisii

Pevny urokovéa sazba

Druh pohyblivé Grokova sazby

Zpasob vypoctu pohyblivé urokové
sazby A

Termin stanoveni vySe sazby
PRIBOR

Zpisob vypoctu pohyblivé urokové
sazby B

Zpusob vypoctu pohyblivé trokové
sazby C

[Emisni kurz DIuhopisii ¢ini k datu Emise
[®] % jejich jmenovité hodnoty. [V ptipadé
Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
Emisni  kurz  Dluhopisi  stanoven
rozhodnutim  Emitenta na  zaklade
aktualnich trznich podminek. Emisni kurz
Dluhopisti vydanych po Datu emise bude
uvefejnén na webu Emitenta www.cfgre.cz
v sekei ,,.Dluhopisy®, a to diive nez budou
takové Dluhopisy nabizeny. K tomuto
Emisnimu kurzu bude také piipocten
odpovidajici alikvotni irokovy vynos. |

[ [®] % p. a. / NepouZije se]

[Pohybliva urokova sazba A / Pohybliva
urokova sazba B / Pohybliva urokova sazba
C / Nepouzije se]

[Pohybliva urokova sazba ve vysi [e]
PRIBOR / Pohybliva urokova sazba ve vysi
[e] PRIBOR navysena o pevnou urokovou
sazbou ve vysi [e] % p. a. / Pohybliva
urokova sazba ve vysi [@] PRIBOR zvysena
o pevny urokovy vynos ve vysi [e] % p. a.,
minimalni celkova tirokova sazba DIuhopisu
vSak [e] % p. a. a maximdlni celkova
urokova sazba Dluhopisu vSak [e] % p. a/
NepouZzije se]

[k 1. pracovnimu dni Vynosového obdobi /
nepouzije se|

[2T REPO sazba / 2T REPO sazba navysena
o pevnou urokovou sazbu ve vysi [®] % p. a.
/ 2T REPO sazba navySend o pevny urokovy
vynos ve vysi [®] % p. a., minimalni celkova
urokova sazba DIluhopisu vSak [@] % p. a. a
maximalni  celkovd  urokova  sazba
Dluhopisu vsak [e] % p. a / Nepouzije se]

[Urokova sazba je pro viechna Vynosova
obdobi stanovena ve vysi [®] % p. a. Pokud
2T REPO sazba v kterémkoliv Vynosovém
obdobi klesne pod hodnotu [®] %, je emitent
opravnén jednostranné rozhodnout o snizeni
vyse urokové sazby. Nové stanovend vyse
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22.

23.

24.

25.
26.

27.

28.
29.

30.

31.

32.

33.

34.

Zpusob vydavani Dluhopist
Vynosové obdobi
Prvni Vynosové obdobi

Posledni Vynosové obdobi

Den vyplaty uroki

Den konecné splatnosti Dluhopist

Rozhodny den pro vyplatu vynosu

Rozhodny den pro vyplatu jmenovité
hodnoty

Pravo Vlastniki  Dluhopisi na
predcasné splaceni ~ jmenovité
hodnoty Dluhopist

Administrator

Agent pro vypocCty

Urcend provozovna Administratora

Provedeno  ohodnoceni  financni
zpisobilosti emise Dluhopisi a
Emitenta (rating)

urokové sazby bude pouzita od Vynosového
obdobi, které nasleduje po Vynosovém
obdobi, v némz doslo k oznameni zmény ve
vysi sazby a za zadnych okolnosti nebude
Cinit méné nez [®] % p. a. Nové stanovena
vyse urokové sazby bude zvefejnéna ne
webovych strankach Emitenta www.cfgre.cz
/ Nepouzije se]

[jednorazove / v tranSich]

[tydenni / mésiéni / [kalenddiné / e]
Ctvrtletni / ptilro¢ni / ro¢ni]

[od Data emise do dne @]
[ode dne [e] do dne @]

[Platba 1urokovych vynosi bude vzdy
provedena do 15 kalendainiho dne po konci
kazdého Vynosového obdobi.]

[®] [pficemz jmenovitd hodnota DIuhopisu
bude splacena nejpozdé&ji do [e]

[e]
[e]

[Ano / Ne]. [ Vlastnik dluhopisu je opravnén
pozadat Emitenta o splaceni Dluhopisu
pfede Dnem konecné splatnosti Dluhopisi, a
to na zaklad€ Zadosti dorucené Emitentovi
nejméné 90 dni pfed poZzadovanym datem
splaceni.] [Poplatek za pfed¢asné splaceni se
rovna [e].]

[Emitent / @]

[Emitent / @]
[e]

[Ne / [Emisi Dluhopist/Emitentovi] byl [na
zaddost Emitenta] / [ve spolupraci s
Emitentem] pfidélen nasledujici rating
spolecnosti registrovanymi dle nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢.
1060/2009 [e]. [Hodnoceni [®] znamena

[e]]
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35.

36.

37.

38.

Ptijeti Dluhopisi k obchodovani na
regulovaném ¢i jiném trhu cennych
papirt

Spolecny zastupce Vlastnika

Dluhopist

Interni schvaleni emise Dluhopist

Zptusob a misto upisu Dluhopist /
udaje o osobach, které se podileji na
zabezpeceni vydani Dluhopisi /
zpisob a lhtta predani Dluhopist a
zpusob a misto splaceni emisniho
kurzu upsanych Dluhopisi

[Emitent pozadal o piijeti Dluhopisii
k obchodovéni na [e]. / Emitent ani jina
osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala 0 prijeti Dluhopist
k obchodovéni na regulovaném ¢i jiném trhu
cennych papirti ani v Ceské republice ani
v zahrani¢i ani v mnohostranném
obchodnim systému]

[Nebyl urcen / @]

[Vydani  Dluhopisit  bylo  schvaleno
rozhodnutim jednatele Emitenta dne [e]].

[[Zadatel miZe objednavat Dluhopisy
prostfednictvim  pisemné  objednavky
stanovujici mnozstvi DIluhopist, o jejichz
koupi ma  Zzadatel zdjem.  Vzor
objedndvkového formulafe mulze byt
uvefejnén na internetovych strankach
Emitenta www.cfgre.cz v sekci
»Dluhopisy®, pfipadné bude zadateli predan.
Podepsanou objednavku zadatel doruci
Emitentovi na adresu [®], coz mize ucinit i
prostfednictvim postovnich sluzeb. Emitent
nasledné schvali objednavku a bezodkladné
oznami piijeti objedndvky zadateli. Timto je
uzaviena smlouva o upisu Dluhopist.
Emisni kurz Dluhopisti je upisovatel povinen
zaplatit emitentovi do péti (5) pracovnich
dnii ode wuzavieni smlouvy o TUpisu
Dluhopisti. Dluhopis nebude vydan drive,
nez Emitent obdrzi uhradu emisniho kurzu.
[Listinné  dluhopisy budou ptfedavany
upisovatelim nejpozdéji do 15 (patndcti)
pracovnich dni po dni splaceni jejich
emisniho kurzu Emitentovi, a to vyznacenim
vlastnika Dluhopisu a pfeddnim 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. / Zaknihované Dluhopisy
budou zapsany na ucet vlastnika Dluhopist
v evidenci Centralniho depozitafe do 5 (péti)
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39. Poradci

40. Zajisténi Dluhopist k datu Emise:

41.

Zajisténi Dluhopisti po datu Emise:

pracovnich dnii po dni splaceni jejich
emisntho  kurzu  Emitentovi.  Prava
vyplyvajici z objednavky a upisovaci prava
jsou  neobchodovatelnd. Pfi  ndkupu
Dluhopistt neni uplatiiovano ptedkupni
pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem
/ e]. [V ptipad¢ pouziti financnich
zprostiedkovatelli je popsany postup pii
objednavce Dluhopisii [stejny a Zzadatel
doruc¢i zadost Emitentovi na adresu [e]] /
[takovy, Ze zadatel doruc¢i objednavku
finanénimu  zprostfedkovateli a ten ji
nasledn¢ pieda Emitentovi] / e]. [Vydani
Dluhopisit  zabezpeCuje e / Emitent]]
[Vzhledem k registraci dluhopist na trhu e
je proces objednavky nasledujici: e.]

[nepouzije se / @]

[Dluhopisy jsou =zajiStény na zakladé
zastavni smlouvy ze dne [e], kterd je
zvefejnéna na internetovych strankach
Emitenta www.cfgre.cz v sekci
,Dluhopisy”, a to zastavnim pravem
k nemovitosti [ @], jejiz hodnota byla zjisténa
znaleckym posudkem [®] / Dluhopisy
budou zajiStény na zakladé¢ zastavni
smlouvy, kterd bude uzaviena do [e] dnli po
datu Emise, a to =zastavnim pravem
k nemovitosti [®], jejiz hodnota byla zjiSténa
znaleckym posudkem [e]. Tato zastavni
smlouva bude neprodlené¢ po uzavieni
zvefejnéna na internetovych strankach
Emitenta www.cfgre.cz v sekei ,,Dluhopisy*
/ Dluhopisy nejsou zajistény k datu Emise]

[Dluhopisy budou po datu Emise zajiStény
zastavnim prdvem ziizenym ve prospéch
Spole¢ného zastupce, a to k nemovitostem,
k nimz Emitent, popf. jina spolecnost ze
Skupiny Emitenta, nabyla vlastnické pravo
po datu Emise prostfednictvim penéznich
prostfedkil ziskanych z této Emise. Smlouva
o zfizeni zastavniho prava bude neprodlené
po jejim uzavieni zvefejnéna na webovych
strankach Emitenta www.cfgre.cz v sekci
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,Dluhopisy“ a také bude vlastnikim
Dluhopist k dispozici k nahlédnuti v sidle
Emitenta v pracovnich dnech od 9:00 do
16:00. / Dluhopisy nebudou zajistény po
datu emise]

4. Podminky nabidky a dalSi informace

Zajem osob zucastnénych na Emisi

[e / Emitentovi neni znam zadny zdjem osob zucastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi
podstatny, kromé z4jmu auditora uvedeného v ¢lanku 7 Zéakladniho prospektu, ktery byl
Emitentem finanéné odménén za ovéfeni ucetni zavérky Emitenta a potencionalnich tipait,
kteti mohou byt za pfedani kontaktu na zdjemce o koupi DIuhopisu odménovani uplatou
v maximalni vysi [®] % z celkového objemu takto prodanych Dluhopisi. ]

Naklady Emise a pouziti Cistého vytézku

[[®] / Emitent ocekéava, ze se celkové naklady ptipravy emise Dluhopisii budou pohybovat
kolem [®] % z pfedpokladaného celkového objemu emise Dluhopisi. Celkovy odhadovany
Cisty vytézek Emise tedy Cini [@] K¢. V pfipadé, Ze Emitent vyuZije mozZnosti maximalniho
navySeni emise Dluhopist, ocekéava, Ze celkové naklady ptipravy emise Dluhopisti se budou
pohybovat kolem [®] % celkového objemu emise DIluhopist. Celkovy odhadovany cisty
vytézek Emise v takovém piipad¢ bude Cinit [@] K¢]

[Cely vytézek po odecteni ndkladt bude pouzit k [zajisténi financovani investi¢nich vydaji
spojenych s investici Emitenta do projektu [[®] / spolecnosti [®]] .] /[zajisténi finan¢nich
prostiedktl pro uskutectiovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta, pti¢emz k datu téchto
Konecnych podminek konkrétni projekt ani zptsob uziti vytézku urcen nebyl.] [Emitent se
domniva, Ze ziskany vytézek bude dostatecny pro financovani veSkerého navrhovaného pouziti
/ Vzhledem ke skute€nosti, ze celkova potfeba finan¢nich prosttedkd na vysSe uvedeny zdmér
pfevySuje ocekavany vytézek emise Dluhopist, budou dal$i nutné zdroje ziskédny z /
prostfednictvim [@], a to v ¢astce [®] / nepouzije se].

[Verejna nabidka Dluhopisti / Dluhopisy nebudou predmétem verejné nabidky]

Nebudou-li Dluhopisy predmétem verejné nabidky, smazte nize uvedené odstavce a) az 1)

a) [Emitent bude Dluhopisy az do vySe [e®] nabizet [kvalifikovanym 1 jinym nez
kvalifikovanym (zejména retailovym)] investoriim.] / @]

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

¢) [Vysledky nabidky budou uvetejnény bez zbyte¢ného odkladu po jejim ukonceni na
webové strance Emitenta @ v sekci ,,0*/ @]
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d) [S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.]

e) [Minimalni pocet objednavky Dluhopisii jednim zdjemcem je stanoven na jeden Dluhopis,
maximalni pocet objednavky Dluhopisti na jednoho zajemce je omezen maximalnim
objemem Emise.]

f) [Zpisob a misto upisu Dluhopisti, zptsob a lhiita pfedani Dluhopisti, v¢. metod pro jejich
splaceni je uveden v bod¢ 38 Doplitku dluhopisového programu. |

g) [Umisténi Dluhopist provede [@], ICO [e], sidlem: [®] dle dohody o upsani dluhopist
[na zaklad¢ pevného zdvazku o upsani / bez pevného zdvazku o upsani] ze dne [e] /
Umisténi Dluhopist provede Emitent sam. / Umisténi Dluhopisti provede [o], ICO [e],
sidlem: [®] dle dohody o upsani dluhopist [na zédkladé pevného zavazku o upsani / bez
pevného zavazku o upsani] ze dne [®] a zarovenl miize Emitent provadét umisténi
Dluhopist sam.

h) [Podstatné znaky dohody o upsani, v¢. kvot jsou nésledujici: [®] / nepouZije se]
1) [Celkova provize za upsani a umisténi Dluhopist ¢ini [e] / nepouZije se]
j)  [Obchodovani [miize / nemuze] zacit pred vydanim Dluhopist. ]

k) [Emitent [bude]/[nebude] vyuzivat sluZzeb finan¢nich zprostfedkovateli. [Emitent bude
vyuzivat sluzeb nésledujicich finan¢nich zprostiedkovateli: [®]]. [Role financnich
zprostiedkovatelll bude spocivat v tom, Ze budou Emitentovi [vyhled4vat zdjemce o koupi
Dluhopist a [predavat kontakty na tyto zdjemce Emitentovi / sepisovat s t€émito zajemci
objednavky / pfedavat objednavky Dluhopisiit Emitentovi. |

1) Kupni cena Dluhopisti bude vzdy odpovidat aktudlnimu Emisnimu kurzu Dluhopisi.
Emisni kurz Dluhopist ¢ini k datu Emise [®] % jejich jmenovité hodnoty. [V ptipade
Dluhopisti vydanych po Datu emise bude Emisni kurz Dluhopisti stanoven rozhodnutim
Emitenta na zdkladé aktudlnich trznich podminek. Emisni kurz Dluhopisti vydanych po
Datu emise bude uvefejnén na webu Emitenta www.cfgre.cz v sekci ,,Dluhopisy®, a to
diive nez budou takové Dluhopisy nabizeny. K tomuto Emisnimu kurzu bude také
pfipocten odpovidajici alikvétni trokovy vynos. ]

[Objem Dluhopisu prijimany na regulovany trh | Dluhopisy nebudou prijimany k obchodovani
na regulovany trh]

Nebudou-li Dluhopisy prijimany k obchodovani na regulovany trh, smazte nize uvedené odstavce a) az d)

a) [Dluhopisy vydané v ramci Dluhopisového programu dne [®] jako [doplnit poradi, pfip.
dalsi popis konkrétni Emise] budou pfedmétem Zadosti o pfijeti k obchodovani za ucelem
jejich distribuce [na regulovaném trhu / na trzich pro rlist malych a sttednich podnika].
Emitent pozada o jejich pfijeti na trh spole¢nosti [RM-SYSTEM / &eska burza cennych
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papirt a.s. / Burza cennych papirh Praha, a.s.] [Nejbliz§im datem, kdy budou Dluhopisy
ptijaty k obchodovani na regulovaném trhu je [®] / Datum nejblizSiho piijeti Dluhopisti
k obchodovéani na regulovaném trhu neni znamo. ]

b) Emitent si neni védom toho, Ze by cenné papiry stejné tfidy jako nabizené Dluhopisy byly
pfijaty na n¢ktery z regulovanych trhd, trhi tfetich zemi, trhli pro rist malych a stfednich
podniki nebo na néjaky mnohostranny obchodni systém. / Emitent ma cenné papiry stejné
tiidy jako Dluhopisy pfijaté k obchodovani na [e].

¢) Zadna osoba nepiijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekundarnim obchodovéni
(market maker). / Zavazek jednat jako zprostfedkovatel pfi sekundarnim obchodovani

pievzal [e].

d) Emisni cena Dluhopist na trhu bude Cinit [e].

[Informace od tretich stran]

Nekteré informace uvedené v Konecénych podminkach pochézeji od tietich stran. Takové
informace byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které¢ je
schopen to zjistit z informaci zvetfejnénych pfislusnou treti stranou, nebyly vynechany zadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici. Emitent
vSak neodpovida za nespravnost informaci od tretich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pti vynalozeni vySe uvedené péce zjistit. [doplnit zdroj informact].
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b)

b)

d)

Opravnéni auditori

Ugetni zavérky Emitenta za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 a za obdobi od
1. ledna 2025 do 31. prosince 2025 byly ovéfeny nezéavislou auditorkou Ing. Martinou
Kotréovou, Ccislo opravnéni Komory Auditort ¢. 1311, sidlem Praha 3, Zizkov,
Piemyslovska 1925/40, ICO 481 00 137.

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

Zajem osob zhacastnénych na Emisi

Emitentovi neni vyjma z4jmu auditora uvedeného v ¢lanku 7 Zakladniho prospektu, ktery
byl Emitentem finan¢né¢ odménén za ovéieni ucetni zavérky Emitenta, zndm zadny zajem
osob zucastnénych na Emisi, ktery je pro Emisi podstatny. Ptipadné dalsi zajmy osob
zucastnénych na Emisi budou obsahovat ptislusné Kone¢né podminky, véetné popisu
tohoto zajmu (takto zde bude popsan napt. zajem zprostiedkovatelll, rozhodne-1i se Emitent
distribuovat Emisi prostfednictvim finan¢nich zprosttedkovatelir).

Diivody nabidky a pouZziti vynosi

Emitent ocekava, ze celkovy vytézek Emise Dluhopist, ktery Emitent ziskd z nabidky
Dluhopist, bude odpovidat ¢astce Emisniho kurzu vSech nabizenych Dluhopisi. Od
takového Emisniho kurzu budou odecteny naklady na auditora Emitenta, ndklady na
vytisténi Dluhopistl, poplatky CNB a nékteré dalsi naklady souvisejici s emisi Dluhopisii
¢1 jejim umisténim na trhu.

Nominalni vyse o¢ekavanych nékladt bude uvedena v Kone¢nych podminkéach konkrétni
Emise.

Cisty vytézek emise Dluhopisi pouZije Emitent po zaplaceni viech odmén, nakladt
a vydaji v souvislosti s Emisi na rozvoj své podnikatelské ¢innosti. Konkrétni zplsob
vyuziti ¢istého vytéZku budou obsahovat Kone¢né podminky.

Vytézek emise ziskany z vetejné nabidky Dluhopisti nebude pouZit v rozporu se zdkonem
¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spolecnostech a investi¢nich fondech, ve znéni pozd¢jsSich
ptedpisl a se zdkonem ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jsich predpis.

10 Udaje o Emitentovi

10.1 Historie a vyvoj Emitenta

a)
b)

Nazev Emitenta je CFG Real Estate s.t.0.

Emitentovi bylo ptfidéleno ¢islo LEIL: 3157002ICHOPYINXXTS?2.
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g)

Internetové stranky Emitenta se nachdzeji na adrese www.cfgre.cz. Emitent upozornuje, ze
informace na webovych strankach nejsou soucasti Zakladniho prospektu, ledaze jsou do
néj zaclenény formou odkazu.

Emitent je registrovan v Obchodnim rejstiiku pod ICO 036 28 248.

Emitent byl zaloZzen dne 26. 11. 2014 na dobu neurcitou, zapis Emitenta do Obchodniho
rejstiiku byl proveden dne 9. 12. 2014.

Sidlo Emitenta je na adrese Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3. Kontaktni
telefonni Cislo je 778 455 601.

Emitent je spolecnosti s ru¢enim omezenym zaloZenou 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 predpisy upravujicimi plisobeni na kapitdlovém trhu (tedy zejména
zakonem €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozd¢jsich predpisii).
V oblasti daflové se tidi zejména zédkonem ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijml v platném
znéni, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty v platném znéni, zakonem ¢.
338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni a zdkonem ¢. 280/2009 Sb.,
datlovy tadd v platném znéni. Pokud jde o cCinnost Emitenta spocivajici v akvizici
nemovitosti s pravnimi a jinymi vadami (napi. v insolven¢nim a exekucnim fizeni anebo
v drazbéach), zde je pro emitenta rozhodna ptfedevsim uprava zakonem ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad v platném znéni, zdkonem ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a
exekucni ¢innosti (exekuéni fad) v platném znéni, zakonem ¢. 182/2006 Sb., o upadku a
zpusobech jeho feseni (insolvenéni zdkon) v platném znéni anebo zékon ¢. 26/2000 Sb., o
vetejnych drazbach.

10.2 Udalosti vyznamné pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta

a)

Emitent plni veskeré své zavazky fadné€ a v€as. NiZe jsou uvedeny udalosti, které mohou
mit podstatny vyznam pii hodnoceni platebni schopnosti Emitenta:

(1) zavazky Emitenta:
Fyzické a pravnické 3000 000,- K¢ 8 % 8.11.2026
osoby mimo skupinu
Emitenta 2 000 000,- K¢ 8 % 25.12.2026
2 000 000,- K¢ 7 % 20. 3. 2027
2 000 000,- K¢ 8,5 % 2.4.2027
800 000,- K¢ 7% 15.5.2027
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200 000,- K¢ 7% 17.5.2027
4 600 000,- K¢ 8,5 % 25.5.2027
2200 000,- K& 7% 19.9.2027
4 600 000,- K& 8,5 % 25.2.2028
1 500 000,- K& 8 % 7.8.2028
1 300 000,- K& 7% 12.8.2028
2900 000,- K& 8,5 % 2.9.2030
300 000,- K¢ 8,5 % na vyzvu vétitele
Catalyst Equity sr.0. | 810 000,- K& 10 % 31.12.2026
FUNDSTER a.s. 2 309 000,- K& 10 % 31.12.2026
Firemni zaloznaa.s. | 1470 000,- K& 10% 31.12. 2026
CEE Real Estate a.s. | 1020 000,- K& 10% 31.12.2026
Emise dluhopist Urok p.a. Celkovy objem Splatnost
nesplacenych
dluhopisi
Emise dluhopisti 7,8 % 21,15 mil. K¢ Bez pevné
s nazvem CFG Real stanoveného data
Estate PREMIUM splatnosti®
2022
Emise dluhopisti 3M PRIBOR + 7 mil. K& 30.9.2028
s nazvem CFG Real 3,5%°
Estate [X/2028

8 Tyto dluhopisy byly emitovany jako tzv. perpetuitni dluhopisy, tj. cenné papiry, jenz nemaji pevné stanovené
datum splatnosti a stanou se splatnymi az na zadost pfislusného vlastnika dluhopisu. Vlastnik dluhopisu musi o
piedCasné splaceni pozadat alespoit 90 dni pted pozadovanym dnem splatnosti s tim, ze az do 20. 5. 2027 je
Emitent splaceni opravnén zatizit poplatkem az do vyse jednoletého irokového vynosu dluhopisi, jejichz splaceni
je pozadovano. Emitent je dale opravnén odlozit pozadované datum splatnosti, pokud celkova jmenovita hodnota
dluhopist splacena na zaklad¢ ptedchozich zadosti vlastnikti dluhopisi jiz presahla pies 1 mil. K¢, a to az o 1 rok.

9 Urokovy vynos této emise je vazan na sazbu 3M PRIBOR, navy$enou o marzi 3,5 %. Pro aktudlni vynosové
obdobi sazba ¢ini 7,06 % p.a.
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Emise dluhopist
s nazvem CFG Real
Estate V/2027

8 %

12 mil. K¢

31.5.2027

Emise dluhopist
s nazvem CFGRE
1X/2027

8 %

10 mil. K¢

30.9.2027

Emise dluhopist
s nazvem CFGRE
X1/2027

9%

13,5 mil. K¢

30. 11. 2027

Emise dluhopist
s nazvem CFG Real
Estate V/2028

8 %

10,6 mil. K¢

31.5.2028

Emise dluhopist
s nazvem CFG Real
Estate PREMIUM
2024

7,5 %

8,7 mil. K¢

30. 6.2029

Emise dluhopist
s nazvem CFGRE
Premium 2029

7,5 %

7,7 mil. K¢

30.9. 2029

Emise dluhopist
s nazvem CFGRE
V1/2030

7%

0,45 mil. K¢

30. 6. 2030

(1))  vyznamné pohledavky Emitenta:

Dluznik

Jistina

Datum poskytnuti

Urok (p.-a.)

Splatnost

eastbutton s.r.o.

2,2 mil. K¢

18.9.2024

10 % na vyzvu

Klub investoru a
traderu s.r.0.

5,1 mil. K¢

29.9.2024

10 % na vyzvu

— pohledavky za klienty z ndjemného a sluzeb s ngymem spojenych ve vysi 5,5 mil K¢&;

— kratkodobé poskytnuté zalohy — slozen¢ zalohy na sluzby spojené s uzivanim
bytovych jednotek a RD (vcetné zaloh na energie) ve vysi 1,2 mil. K¢.

(i11)  cinnosti spolecnosti Beseda Libéchov s.r.o.
— Ke konci roku 2022 Emitent nabyl 100 % podil na obchodni spolecnosti Beseda

Lib&chov s.r.o., ICO 07944110, sidlem Ondtickova 2166/14, Vinohrady, 130 00
Praha 3, zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp.
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zn. C 310262 (dale jako ,,Beseda Libéchov s.r.0.”), jejimz pfedmétem je sprava
vlastniho nemovitého majetku a pronajem nemovitosti, bytii a nebytovych prostor,

Beseda Libéchov s.r.o. vlastni nemovitosti uvedené v kapitole 10.4.2.2 tohoto
Zakladniho prospektu. Tyto nemovitosti piedstavuji nemovitostni celek s
viceucelovou budovou ve stfedo¢eském mésté Libéchov. Viceticelova budova skyta
zajimavy rozvojovy potencial v souladu se zamérem Emitenta investovat pievazné do
reziden¢nich realit. Aktudlné je v objektu celkem devét byth a dalsi nebytové prostory
skladt, restaurace, baru a potencialné obchodu, které se dafi uspokojivé pronajimat.
Emitent na pocatku tohoto roku ziskal stavebni povoleni na interiérové upravy, po
jejichz provedeni budou v budové administrativné vymezeny jednotlivé samostatné
bytové a nebytové jednotky, ¢imz dojde k dalSimu zhodnoceni nemovitosti. Budova
dale obsahuje rozlehl¢ pldnimi prostory, které Emitent vyhledové hodla
rekonstruovat na dal$i bytové a nebytové prostory. Spolecnost tuto nemovitost
postupné rekonstruuje. V predchozich letech byla dokonc¢ena kompletni rekonstrukce
sttechy nemovitosti a provedeno ¢astecné zatepleni obvodového plasté budovy a
provedena nova fasdda. V minulém roce byla provedena kompletni vyména
Spaletovych oken a pokracovala rekonstrukce interiérti.

Beseda Libéchov s.r.o. vydala dluhopisovou emisi o objemu 22 mil. K¢, pfi¢emz tato
emise je zajiSténa zastavnim pravem k vySe uvedenym nemovitostem (vice viz
kapitola 10.10.2 tohoto Zéakladniho prospektu);

Nazev emise Datum Celkovy Urok p.a. Splatnost
emise objem
nesplacenych
dluhopisi
3M PRIBOR
BESEDA + 49 Bez pevné
LIBECHOV IV / 14.4.2023 | 21,9 mil. K& stanoveného
2023 o x data
(aktudlné 1o
7,56 %) splatnosti
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Prosttedky z této dluhopisové emise byly vyuzity na refinancovéani potfizeni vyse
popisované¢ nemovitosti a dale jsou pribézn¢ vyuzivany na jeji stavebni upravy a
planované rekonstrukce ¢i investice.

19 Tyto dluhopisy byly emitovany jako tzv. perpetuitni dluhopisy, tj. cenné papiry, jenz nemaji pevné stanovené
datum splatnosti a stanou se splatnymi az na zadost pfislusného vlastnika dluhopisu. Vlastnik dluhopisu musi o
predcasné splaceni pozadat alesponi 90 dni pied pozadovanym dnem splatnosti s tim, Ze az do 14. 4. 2028 je mozné
splaceni zatizit poplatkem az do vySe jednoletého trokového vynosu dluhopist, jejichz splaceni je pozadovano.
Déle je mozné odlozit pozadované datum splatnosti t€chto dluhopist, pokud celkova jmenovitd hodnota dluhopist
splacena na zaklad¢ pfedchozich zadosti vlastnikti dluhopisi jiz piesahla pies 1 mil. K¢, a to az o 1 rok.




b)

(iv)

¢innost spole¢nosti Stiredoevropska realitni s.r.o.

Dcefina spolegnost Stiedoevropska realitni s.r.o., ICO 141 12779, sidlem
Ondrickova 2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3, zapsand v obchodnim rejstiiku
vedeném u M¢éstského soudu v Praze pod sp. zn.: C360714 (dale jen
»Stiedoevropska realitni s.r.0.“) vydala dluhopisovou emisi o objemu 25 mil. K¢,
tato dluhopisova emise je zajisténa ruc¢enim Emitenta a dle nemovitostmi uvedenymi
v kapitole 10.4.2.3 tohoto Zakladniho prospektu.

Nazev emise Datum Celkovy Urok p.a. Splatnost
emise objem emise
nesplacenych
dluhopisi

3M PRIBOR

STREDOEVROPSKA o +3% 31.3.2029
REALITNI 12029 | > 42024 | 25 mil. K& (aktualng
6,56 % p.a.)

Prostiedky ztéto dluhopisové emise jsou vyuzivany k nakupu residen¢nich
nemovitosti, snimiZ ma tato spoleCnost investicni zamér spocivajici bud’
v pronajimani k bytovym ucelim, nebo v dalS§im prodeji na trhu. Nemovitosti tato
spole¢nost nakupuje s pravni anebo technickou vadou, které¢ nasledné odstranuje,
nebo se zjevnym budoucim potencidlem zhodnoceni provedenim napiiklad
rekonstrukce, opravy, dostavby, déleni pozemk, apod.

Veskeré relevantni Ucetni udaje a dalSi informace, které maji vliv na platebni schopnost
Emitenta jsou uvedeny v ¢l. 10.10.1 a nasl. tohoto Zakladniho prospektu.

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

10.3 Investice a popis o¢ekavaného financovani ¢innosti Emitenta

a) Od data posledni zvetejnéné uCetni zavérky neuskutecnil Emitent zadné vyznamné
investice, ani se k zddnym vyznamnym investicim do budoucna nezavazal.

b)

Emitent ocekava, ze jeho budouci podnikatelské ¢innosti bude financovat ptredevs§im
z tohoto dluhopisového programu, popi. dalSich dluhopisovych programi vydanych
v budoucnu, a z piijmli z vlastni podnikatelské c¢innosti. Emitent také hodlad vyuzit
bankovniho financovani, pokud k tomu bude mit ptilezitost.
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c)

Od posledniho finan¢niho roku Emitenta nedoslo k zddnym vyznamnym zménam struktury
vypujcek a financovani Emitenta.

10.4 Prehled podnikini Emitenta

10.4.1 Hlavni ¢innosti — obecné

a)

b)

Ptedmétem podnikani, resp. pfedmétem ¢innosti Emitenta zapsanym ve vefejném rejstiiku
je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 zivnostenského zékona.

Emitent pfi svém podnikdni hodla pfistupovat ke vSem ¢innostem, které budou souviset
s jeho predmétem podnikéni.

Konkrétni hlavni ¢innosti, které se Emitent hodla vénovat minimalné¢ v horizontu do
splatnosti Dluhopisti je zhodnocovani finan¢nich prostfedkii Emitenta prostfednictvim
investic na trhu nemovitosti a pohledavek zajisténych nemovitostmi. Emitent k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nevlastni Zadnou pohledavku zajisténou
nemovitosti. Emitent bude vyvijet veskeré potiebné aktivity za ucelem podpory své
podnikatelské ¢innosti v oblasti realitniho trhu.

10.4.2 Popis aktualnich projekti Emitenta

10.4.2.1 Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu vlastni nésledujici nemovity majetek:

(@)

(i)

Pozemky v obci Doubravnik. Pozemek parc. &. st. 182, o vyméie 159 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvorii, soucasti pozemku parc. €. st. 182 je stavba Doubravnik, ¢.p.
154, objekt k bydleni; pozemek parc. &. st. 288, o vyméie 26 m?, druh pozemku zastavéna
plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 288 je stavba bez ¢p/Ce, gardz; pozemek
parc. & 367/6, o vyméie 200 m?, druh pozemku trvaly travni porost; pozemek parc. &.
367/17, o vyméie 16 m?, druh pozemku ostatni plocha; pozemek parc. €. 389/7, o vyméte
418 m?, druh pozemku trvaly travni porost, vie zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim Gfadem pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté¢ Brno-venkov, na LV
132, v katastralnim tuzemi 631388 Doubravnik, obec 595551 Doubravnik. Emitent
pozemky dlouhodobé pronajima.

Pozemky v obci Hora Svatého Sebestiana. Pozemek parc. &. st. 65, o vyméie 558 m?, druh
pozemku zastavénd plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 65 je stavba Hora
Svatého Sebestiana, &.p. 61, rod. diim; pozemek parc. ¢. 210, o vyméfe 252 m?, druh
pozemku zahrada, vSe zapséno v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro
Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Chomutov, na LV 98, v katastralnim uzemi Hora
Svatého Sebestiana 641812, obec Hora Svatého Sebestidna 563064. Emitent pozemky
dlouhodobé¢ pronajima.

(1i11) Jednotka v Praze. Bytova jednotka €. 685/14 vymezend dle zdkona o vlastnictvi byta,

piicemz k jednotce €. 685/14 nalezi podil ve vysi 5134/71431 na spoleénych c¢astech
budovy €.p. 685, zapsané na LV 1490 a podil ve vysi 5134/71431 na pozemku p. €. 1326,
zapsaném na LV 1490, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem
pro hlavni mésto Prahu, Katastrdlnim pracovistém Praha, na LV 3054 a 1490,
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v katastralnim zemi 728161 Nusle, obec 554782 Praha. Emitent jednotku dlouhodobé
pronajima.

(iv) Pozemky v obci Ostrava. Pozemek parc. &. st. 156/2, o vyméfe 395 m?, druh pozemku

)

zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 156/2 je stavba Michalkovice,
&.p. 16, bydleni; pozemek parc. €. st. 156/3, o vyméfe 41 m?, druh pozemku zastavéna
plocha a nadvori, soucasti pozemku parc. €. st. 156/3 je stavba bez Cp/Ce, zem. stav.;
pozemek parc. & 101/9, o vyméte 91 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. €. 101/10,
o vyméte 733 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. &. 101/17, o vyméte 632 m?, druh
pozemku ornd piida; pozemek parc. ¢. 664, o vyméfe 611 m?, druh pozemku zahrada; vie
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro Moravskoslezsky kraj,
katastralni pracovisté Ostrava, na LV 573, v katastralnim uzemi 714747 Michalkovice,
obec 554821 Ostrava. Emitent pozemky dlouhodobé pronajima.

Pozemek v Hefmanové Huti. Pozemek parc. &. 133/2, o vyméfe 16 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, souasti pozemku parc. €. 133/2 je stavba: bez ¢p/Ce, garaz,
vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastrdlnim ufadem pro Plzensky kraj,
Katastralni pracovisté Plzen-sever, na LV 315, v katastralnim tizemi Horni Sekyfany, obec
Hefmanova Hut. Emitent pozemky dlouhodob¢ pronajima.

(vi) Jednotka v Hefmanové Huti. Bytova jednotka ¢. 160/1, vymezené dle zdkona o vlastnictvi

bytd, pfi¢emZ k jednotce ¢. 160/1 nalezi podil ve vysi 372/6766 na spolenych castech
domu ¢.p. 159, 160, bytovy diim, zapsaném na LV 670 a podil ve vysi 372/6766 na
pozemku parc. €. 116, 117, zastavénd plocha a naddvofi, zapsaném na LV 670, vSe zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim wGfadem pro Plzeiisky kraj, Katastralni
pracovisté Plzen-sever,na LV 972 a LV 670, v katastralnim uzemi VI1kys, obec Hefmanova
Hut’. Emitent jednotku dlouhodobé¢ pronajima.

(vii)Jednotka v Hefmanové Huti. Bytova jednotka ¢. 222/1, vymezena dle zdkona o vlastnictvi

bytl, ptficemz k bytové jednotce ¢. 222/1 nalezi podil ve vysi 590/2360 na spolecnych
¢astech domu C.p. 222, bytovy dim, zapsaném na LV 674 a podil ve vysi 590/2360 na
pozemku p. €. 25, zastavéna plocha a nadvofti, zapsaném na LV 674, v§e zapsano v katastru
nemovitosti vedeném pro Plzenisky kraj, Katastralni pracovisté Plzeni-sever, na LV 786 a
LV 674, v katastralnim tzemi 638714 VIkys, obec 558869 Hefmanova Hut. Emitent
jednotku dlouhodobé pronajima.

(viii) Id. spoluvlastnicky podil ve vysi %2 na stavbé Modletice, €.p. 45, rod. diim, ktera stoji

na pozemku parc. ¢. st. 76/1, LV 10002, zapsany v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, na LV
613, v katastralnim tzemi 627682 Modletice u Dobiejovic, obec 598267 Modletice.
Emitent podil dlouhodobé¢ pronajima.

(ix) Pozemek v obci Mily. Pozemek parc. &. st. 9, o vyméte 318 m?, druh pozemku zastavéna

plocha a nadvofii, soucéasti pozemku parc. €. st. 9 je stavba: Mily, ¢.p. 24, bydleni, vSe
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Stiedocesky kraj,
Katastralni pracovisté Rakovnik, na LV 262, v katastralnim uzemi 695246 Mily, obec
565466 Mily. Emitent pozemky dlouhodobé& pronajima.
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(x) Pozemky v obci Jevitko. Pozemek parc. ¢&. st. 329/2, o vyméie 166 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 329/2 je stavba: Jevicko, €.p. 398,
bydleni; pozemek parc. &. st. 345/1, o vyméie 159 m?, druh pozemku zastavéna plocha a
nadvori, soucasti pozemku parc. €. st. 345/1 je stavba: Jevicko, €.p. 397, bydleni; pozemek
parc. & 1507/1, o vyméie 72 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. & 1508/4, o
vyméfe 82 m?, druh pozemku zahrada, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim Ufadem pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté¢ Svitavy, na LV 518,
katastralni tzemi 659339 Jevicko-pfedmésti, obec 578193 Jevicko. Emitent pozemky
momentalné pronajima a zvazuje, ze v ptipad€ vyhodnych podminek pozemky proda.

(xi) Jednotka ve Vrchlabi. Bytova jednotka ¢. 1269/9 vymezena dle zdkona o vlastnictvi byti,
pricemz k bytové jednotce €. 1269/9 nalezi podil ve vysi 101/2400 na spolecnych ¢astech
domu: Vrchlabi, ¢.p. 1268, 1269, 1270, byt. dim zapsaném na LV 3687 a na pozemku
parc. ¢. st. 2677, zastavéna plocha a nadvofi, zapsaném na LV 3687; id. spoluvlastnicky
podil ve vysi 1/24 na pozemku par. €. 1928/4, druh pozemku ostatni plocha zapsany na LV
3694, vSe =zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro
Kralovéhradecky kraj, Katastralni pracovisté Trutnov, na LV 3687, LV 3694 a LV 5291,
v katastralnim Uzemi 786306 Vrchlabi, obec 579858 Vrchlabi. Emitent jednotku
dlouhodobé pronajima.

(xii)Pozemky v obci Smrk. Pozemek parc. &. st. 30/1, o vyméie 1608 m? druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 30/1 je stavba bez ¢p/¢, zem.
stav.; pozemek parc. &. st. 30/2, o vyméfe 232 m?, druh pozemku zastavéna plocha a
nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 30/2 je stavba Smrk, ¢.p. 13, bydleni, vSe zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Vysoc€inu, Katastralni pracoviste
Ttebic, na LV ¢. 21, v katastralnim uzemi Smrk na Moravé¢, obec Smrk. Emitent zvazuje
prodej pozemki.

(xiii) Pozemky v obci Dobra Voda u Ceskych Bud&jovic. Pozemek parc. &. 3648/47, 0 vyméie
90 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pfiCemz soucésti pozemku parc. €.
3648/47 je stavba: Dobra Voda u Ceskych Budgjovic, &.p. 2307, rod. diim; pozemek parc.
¢. 3648/11, o vyméte 179 m?, druh pozemku ostatni plocha a pozemek par. ¢. 3648/48, o
vymeéte 106 m?, druh pozemku ostatni plocha; v§e zapsano v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro Jihodesky kraj, Katastralni pracoviité Ceské Budgjovice, LV
2246, katastralni uzemi 622320 Dobra Voda u Ceskych Budgjovic, obec 535206 Dobra
Voda u Ceskych Budéjovic. Emitent pozemky dlouhodobé pronajima.

(xiv) Pozemky v obci Slavétin. Pozemek par. €. St. 24 o vyméfe 111 m?, druh pozemku
zastavénd plocha a nadvofi, pficemz soucasti pozemku parc. €. St. 24 je stavba: Kystra, ¢.p.
23, rod. diim; v§e zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro Katastralni tfad pro Ustecky
kraj, Katastralni pracovisté Louny, na LV 14, v katastralnim tizemi Kystra, obec Slavétin.
Emitent zvazuje prodej pozemki.

(xv)Jednotka v obci Poli¢ka. Bytova jednotka ¢. 62/4 vymezena dle zékona o vlastnictvi bytd,
pricemz k vySe uvedené jednotce nalezi podil o vysi 775/4606 na pozemku parc. ¢. St.
99/1, o vyméie 253 m?, zastavéna plocha a nadvoii a pozemku parc. ¢. 1/2, 0 vymére 2680
m?, zahrada a podil o vysi 775/4606 na spole¢nych &astech domu: Sttitez, &.p. 62, byt. diim,
jenz stoji na pozemku parc. ¢. St. 99/1; vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
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Katastralnim Gfadem pro Pardubicky kraj, Katastralni pracovisté Svitavy, LV 142 a 119,
katastralni uzemi 757870 Stfitez u Policky, obec 578576 Policka. Emitent jednotku
dlouhodobé¢ pronajima.

(xvi) Jednotka v obci Pland. Bytova jednotka ¢. 556/5 vymezena dle zakona o vlastnictvi

bytl, pficemz k jednotce nalezi podil o vysi 1487/10000 na pozemku parc. €. St. 1386, o
vyméfe 255 m?, zastavéna plocha a nadvoii a podil o vysi 1487/10000 na spoleénych
castech domu: Plana, ¢.p. 556, byt. dim, jenz stoji na vySe uvedeném pozemku; vse
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Ufadem pro Plzeiisky kraj,
Katastralni pracovisté Tachov, na LV 1636 (jednotka), LV 1242 (pozemek a stavba),
katastralni uzemi 721280 Pland u Maridnskych Léazni, obec 561134 Plana. Emitent
jednotku dlouhodobé¢ pronajima.

(xvii) Jednotka v obci Praha. Bytova jednotka ¢. 1152/30 vymezena dle zdkona o vlastnictvi

byti, pticemz k uvedené jednotce nalezi podil o vysi 6134/179863 na pozemku parc. €.
2612/72, o vyméte 244 m?, zastavéna plocha a nadvoii a podil o vysi 6134/179863 na
spole¢nych ¢astech domu: Branik, ¢.p. 1152; v§e zapsdno v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, na LV 7178 a
LV 2130, katastrdlni uzemi 727873 Branik, obec 554782 Praha. Emitent jednotku
dlouhodobé pronajima.

(xviil) Pozemky v obci Krasensko. Pozemek parc. €. 212, o vymeéte 539 m? trvaly travni porost;

pozemek parc. €. 213 o vymete 417 m?, druh pozemku ostatni plocha; pozemek parc. €.
214 o vymétfe 326 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nddvofi, pfi¢emz soucasti
pozemku parc. €. 214 je stavba, Krasensko, ¢p. 88, rod. dim; pozemek parc. ¢. 2321 o
vymeéte 1206 m?, druh pozemku trvaly travni porost; pozemek parc. €. 2336 o vymeéie 8086
m?, druh pozemku orna ptida, v§e zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté¢ VySkov, LV 647, katastralni iizemi
673188 Krasensko, obec 593192 Krasensko.

(xix) Pozemek v obci HruSovany nad JeviSovkou. Parcela St. 188/1 o vyméte 608 m?, druh

pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pficemz soucasti pozemku St. 188/1 je stavba:
HruSovany nad JeviSovkou, €.p. 16, rod. diim; vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
pro Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovist¢ Znojmo, na LV 744,
v katastralnim zemi 648809 HruSovany nad JeviSovkou, obec 594156 HruSovany nad
JeviSovkou. Emitent pozemek dlouhodobé¢ pronajima.

(xx) Jednotka v obci DéCin. Bytova jednotka €. 1501/8 vymezena dle zdkona o vlastnictvi byti,

pfi¢emz k uvedené jednotce néalezi podil o vysi 361/43056 na pozemku parc. €. 3006/9, o
vyméie 966 m?, zastavéna plocha a nadvoii a podil o vysi 361/43056 na spole¢nych astech
domu: Décin VI-Letna, ¢.p. 1499, 1500, 1501, 1502; vSe zapsano v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim Gitadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té Dé&in, na LV 6003
a LV 49009, katastralni uzemi 625141 Podmokly, obec 562335 Décin. Emitent jednotku
dlouhodobé¢ pronajima.

(xxi) Pozemek v obci Uhfice. Parcela St. 14/2 o vyméfe 328 m?, druh pozemku zastavéna

plocha a nadvofi, pfiCemz soucasti pozemku St. 14/2 je Uhfice, ¢.p. 121, rod. dim; vSe
zapsano v katastru nemovitosti vedeném pro Katastralni Gfad pro Jihomoravsky kraj,
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Katastralni pracovisté Kyjov, na LV 593, v katastralnim uzemi 773379 Uhftice u Kyjova,
obec 586692 Uhfice. Emitent pozemek dlouhodob¢ pronajima.

(xxii) Budova Hostalkovice, €. e. 5, rod. rekreace, nachézejici se na parcele 1258/7, zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj,
Katastralni pracovisté Ostrava, na LV 274, katastralni izemi 646075 Host'alkovice, obec
554821 Ostrava.

(xxiii) Pozemky v obci Sucha u Nechanic. Pozemek parc. &. St. 60/2 o vyméte 377 m?, druh
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, pricemz soucasti pozemku parc. €. St. 60/2 je stavba:
Sucha , €. p. 6, rod. dfim; pozemek parc. ¢. 635/8 o vyméfe 271 m?, druh pozemku ostatni
plocha; a pozemek parc. & 705 o vyméie 67 m? zplsob vyuziti zahrada; vSe zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tufadem pro Kralovéhradecky kraj,
Katastralni pracovist¢ Hradec Kralové na LV 231, katastralni izemi 758981 Sucha u
Nechanic, obec 570451 Nechanice. Emitent pozemky dlouhodobé¢ pronajima.

(xxiv) Jednotka v obci Vysocany u Boru. Bytova jednotka ¢. 33/4 8 vymezena dle zdkona o
vlastnictvi bytl, pficemz k uvedené jednotce ndlezi podil o vysi 1103/10000 na pozemku
parc. &. St. 60/1 o vyméie 356 m?, zastavéna plocha a nadvoii a podil o vysi 1103/10000
na spole¢nych ¢astech domu Vysoc€any €. p. 33, 34, byt. dim, zapsaném na LV 836; vSe
zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastrdlnim tUfadem pro Plzensky kraj,
Katastralni pracovisté¢ Tachov v katastralnim uzemi Vysocany u Boru, obec Bor, na LV
836, LV 846. Emitent jednotku zrekonstruoval a nyni nabizi k prodeji.

(xxv) Pozemky v obci Chotusice. Pozemek parc. ¢. St. 187 o vyméie 1765 m?, zpiisob vyuziti
zastavéna plocha a naddvofti, pficemz soucasti pozemku parc. €. St. 187 je stavba: Chotusice,
&. p. 59, rod. diim; a pozemek parc. ¢. 144/19 o vyméie 445 m?, zpiisob vyuziti ovocny sad;
vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro StredoCesky kraj,
Katastralni pracovisté Kutna Hora v katastralnim uzemi Chotusice, obec Chotusice, LV
10052. Emitent pozemky dlouhodobé¢ pronajima.

(xxvi) Pozemky v obci Paseky. Pozemek parc. ¢. St. 57 o vyméfe 857 m?, zpiisob vyuZiti
zastavénd plocha a nadvofti, pficemz soucasti pozemku parc. €. St. 57 je stavba: Paseky, €.
p. 47, rod. dim; pozemek parc. ¢. 324/1 o vyméfe 426 m?, zplsob vyuziti zahrada; a
pozemek parc. €. 324/2 o vyméfe 249 m?, zplisob vyuziti zahrada, vie zapsano v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim afadem pro Jihocesky kraj, Katastralni pracovisté Pisek
v katastralnim izemi Paseky u Pisku, obec Paseky, LV 439. Emitent pozemky dlouhodobé
pronajima.

(xxvii) Pozemky v obci Velka Bites. Pozemek parc. ¢. 48/2, o vyméie 238 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. €. st. 48/2 je stavba: Velka Bites, C.p.
91, rod.dim; vsSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim tfadem pro
Vysocinu, Katastralni pracovisté Velka Bites, na LV 1587, katastralni izemi 778214 Velka
Bites, obec 596973 Velka Bites. Emitent nemovitosti dlouhodob¢ pronajima.

(xxviii) Pozemky v obci Loket. Pozemek parc. &. 219, o vyméie 187 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, soucasti pozemku parc. ¢. 219 je stavba: Loket, ¢.p. 461,
rodinny diim; pozemek parc. ¢. 220, o vyméie 13 m?, druh pozemku zastavéna plocha a
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nadvofi, soucasti pozemku parc. €. 220 je zemed¢€lska stavba, bez €.p/ €.ev.; pozemek parc.
¢. 221, 0 vyméie 131 m?, druh pozemku zahrada, pozemek parc. &. 222, o vyméie 1032 m?,
druh pozemku zahrada, vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem
pro Karlovarsky kraj, Katastralni pracovisté Sokolov, na LV 1198, katastralni tizemi
686514 Loket, obec 686514 Loket. Emitent nemovitosti planuje prodat.

(xxix) Jednotka v obci Bohusovice nad Ohti. Bytova jednotka ¢. 330/6, vymezena dle zdkona
o vlastnictvi bytd, pricemz k jednotce ¢. 330/6 nalezi podil ve vysi 46/1000 na spole¢nych
¢astech domu €.p. 330, 331, bytovy dim, zapsaném na LV 617 a podil ve vysi 46/1000 na
pozemku parc. ¢. St. 359/1, zapsaném na LV 617, vSe zapsano v katastru nemovitosti
vedeném Katastralnim ufadem pro Ustecky kraj, Katastralni pracovi§té BohuSovice nad
Ohii, na LV 785 a LV 617, v katastralnim uzemi 606669 Bohusovice nad Ohii, obec
564591 Bohusovice nad Ohti. Emitent jednotku dlouhodobé pronajima.

(xxx) Jednotka v obci Plzen. Bytova jednotka ¢. 2294/38, vymezena dle zdkona o vlastnictvi
bytd, pficemz k jednotce €. 2294/38 naleZzi podil ve vysi 533/43034 na spole¢nych Castech
domu Vychodni Pfedmésti €.p. 2094, 2294, bytovy diim, zapsaném na LV 29892 a podil
ve vysi 533/43034 na pozemku parc. €. 2336/11, zapsaném na LV 29892; na pozemku p.
€. 2336/12, zapsaném na LV 29892; vSe zapsdno v katastru nemovitosti vedeném
Katastralnim afadem pro Plzensky kraj, Katastralni pracovisté Plzen, na LV 30819 a LV
29892, v katastrdlnim tGzemi 721981 Plzeni, obec 554791 Plzen. Emitent jednotku
dlouhodobé pronajima.

(xxxi) Pozemky v obci Milovice. Pozemek parc. &. 170/5, o vyméie 88 m? druh pozemku
zahrada; pozemek parc. & 170/17, o vyméfe 71 m?, druh pozemku zastavéna plocha a
nadvorti, soucasti pozemku parc. €. st. 3108 je stavba: Milovice, ¢.p. 3108, rod.dim;
pozemek parc. &. 170/18 o vyméie 34 m?, druh pozemku zahrada, vie zapsano v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Nymburk, na LV 2604, katastralni izemi 695190 Milovice nad Labem, obec 537501
Milovice. Emitent pozemky dlouhodobé& pronajima.

(xxxii) Jednotka v obci Kladno. Bytova jednotka €. 2293/4, vymezena dle zakona o vlastnictvi
bytt, pfi¢emz k jednotce ¢. 2293/4 nalezi podil ve vysi 6891/289988 na spole¢nych ¢astech
domu Krocehlavy ¢.p. 2291, 2292, 2293, 2294, bytovy diim, zapsaném na LV 23387 a
podil ve vysi 6891/289988 na pozemku parc. €. 46, zapsaném na LV 23387; vSe zapsano
v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim Gfadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Krocehlavy, na LV 26953 a LV 23387, v katastradlnim uzemi 665126
Krocehlavy, obec 532053 Kladno. Emitent jednotku planuje prodat.

10.4.2.2  Spolecnost Beseda Libéchov s.r.o. je vlastnikem pozemku parc. ¢. st. 34/1, o
vyméie 1084 m?, druh pozemku zastavénd plocha a nadvoii, jehoZ sou¢sti je stavba
&.p. 43, viceudelova stavba, pozemku parc. &. st. 34/2, o vyméie 391 m?, druh
pozemku zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, jina stavba,
pozemku parc. &. 1244/1, o vyméie 1096 m? druh pozemku ostatni plocha a
pozemku parc. & 1244/2, o vyméfe 126 m?, druh pozemku ostatni plocha,
zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 894, v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
ufadem pro StredoCesky kraj, Katastralni pracovist¢ Mélnik. Tyto nemovitosti jsou
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zatizeny zastavnim pravem ziizenym ve prospéch spole¢nosti Klub investorti a
traderii s.r.0., [CO 241 61 179, ktera vykonava funkci agenta pro zaji§téni ve vztahu
k emisi dluhopisii emitované touto spolecnosti.

10.4.2.3  Spolecnost Stfedoevropska realitni s.r.o0. je vlastnikem nésledujicich nemovitosti:

(@)

(ii)

pozemky v obci Li§no. Pozemek parc. ¢. st. 58 o vyméie 1118 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucésti je stavba: Mokra Lhota, ¢.p. 11, zem. stav;
pozemek parc. &. 424/1 o vyméie 2429 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. &. 429
o vyméie 1 066 m?, druh pozemku trvaly travni porost; pozemek parc. &. 432/12 o vyméte
44 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. ¢. 462/2 o vyméfe 82 m?, druh pozemku
zahrada; pozemek parc. ¢. 467 o vyméie 880 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. ¢.
565/26 o vyméte 75 m?, druh pozemku orna ptda; to vie zapsano na LV 631, v katastru
nemovitosti vedeném pro StiedocCesky kraj, katastralni pracovisté¢ BeneSov, katastralni
uzemi LiSno, obec Bystfice. Tyto nemovitosti jsou zatizeny zdstavnim pravem ziizenim ve
prospéch spole¢nosti Klub investorii a traderti s.r.o., kterd vykonava funkci agenta pro
zajisténi ve vztahu k dluhopisové emisi emitované touto spolecnosti Spolecnost tyto
nemovitosti aktualné€ nepronajimé a zvazuje jejich vyuziti k developerskym ucéellim.

Pozemky v obci Hor$ovsky Tyn. Pozemek parc. ¢. 1205/3 o vyméie 39 m?, druh pozemku
zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba bez ¢p/Ce, zem stav.; pozemek parc. €.
1205/6 o vyméie 402 m?, druh pozemku zahrada; spoluvlastnicky podil o velikosti ¥» na
pozemku 1204 o vyméie 236 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, jehoz soucasti
je stavba: Lazce ¢.p. 2, byt dim; to vSe zapsano v katastru nemovitosti vedeném
katastralnim ufadem pro Plzensky kraj, katastralni pracovisté Domazlice, katastralni izemi
Horsovsky Tyn, obec HorSovsky Tyn, na LV 3159 a 1899. Tyto nemovitosti jsou zatizeny
zastavnim pravem ziizenim ve prospéch spolecnosti Klub investort a tradert s.r.o., ktera
vykonava funkci agenta pro zajiSténi ve vztahu k dluhopisové emisi emitované touto
spolecnosti. Spole¢nost planuje prodej téchto pozemki.

(i11) Pozemky v obci Suchdol nad Odrou. Pozemek parc. ¢. 1092 o vyméte 724, druh pozemku

zastavénd plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je stavba Suchdol nad Odrou, €.p. 165, rod.
diim; pozemek parc. ¢. 1093 o vyméie 124 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. ¢.
1094 o vyméte 11 m?, druh pozemku zahrada; pozemek parc. & 1095/3 o vyméie 125 m?,
druh pozemku ostatni plocha; pozemek parc. ¢. 1096/2 o vyméie 14 m?, druh pozemku
ostatni plocha; pozemek parc. €. 1109 o vyméte 369, druh pozemku zahrada; to v§e zapsano
v katastru nemovitosti vedeném katastralnim ufadem pro Moravskoslezsky kraj, katastralni
pracovisté Novy Jic¢in, katastralni izemi Suchdol nad Odrou, obec Suchdol nad Odrou, na
LV 168. Tyto nemovitosti jsou zatiZeny zastavnim pravem ziizenim ve prospéch
spole¢nosti Klub investorti a traderti s.r.o., kterd vykonava funkci agenta pro zajisténi ve
vztahu k dluhopisové emisi emitované touto spolecnosti. Spolecnost planuje prodej téchto
pozemkil.

(iv) Pozemky v obci Miskovice. Pozemek parc. ¢. 7 0 vyméfe 208 m?, druh pozemku zastavéna

plocha a nadvofi, jehoz soucasti je stavba: Bylany, €.p. 45, rod. rekr; pozemek parc. ¢. 17/2
o vyméte 183 m?, druh pozemku zahrada; to vie zapsano v katastru nemovitosti vedeném
katastralnim Ofadem pro StfedocCesky kraj, katastralni pracovisté Kutna hora, katastralni
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™)

uzemi Bylany u Kutné hory, obec Miskovice. Tyto nemovitosti jsou zatizeny zastavnim
pravem ziizenim ve prospéch spole¢nosti Klub investort a traderti s.r.o., kterd vykonava
funkci agenta pro zajiSténi ve vztahu k dluhopisové emisi emitované touto spolecnosti.
Spole¢nost planuje prodej téchto pozemkd.

Pozemky v obci Fulnek. Pozemek parc. &. 68 o vyméfe 456 m?, druh pozemku zahrada;
pozemek parc. ¢. 69 o vyméfe 284 m?, druh pozemku zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je stavba: Jesttabi, &.p. 34, rod. dfim; pozemek parc. ¢. 289 o vyméie 943 m?, druh
pozemku lesni pozemek. Tyto nemovitosti jsou zatizeny zastavnim pravem ziizenim ve
prospéch spolecnosti Klub investorti a traderd s.r.o., ktera vykonava funkci agenta pro
zajisténi ve vztahu k dluhopisové emisi emitované touto spolecnosti. Spolecnost tyto
nemovitosti pronajima.

10.4.2.4  Emitent v pribéhu roku 2025 prodal nemovitostni celek v kat. Giz. Valy nad Labem.

Emitent na téchto transakcich realizoval celkem zisk ve vys$i 218 % v relaci mezi
pofizovaci a prodejni cenou, a to i s pfihlédnutim k tomu, Ze tuto nemovitost ve
svém vlastnictvi drzel 5 let.

10.4.2.5 Spolecnost CFG Realities s.r.o. vlastni pozemek v obci Praha. Pozemek parc. €.

2986/50 o vyméie 265 m?, zplsob vyuZiti zahrada; vSe zapsino v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim ufadem pro hlavni mésto Prahu, Katastralni
pracovisté Praha v katastralnim tzemi Liben, obec Praha, LV 18854. Vlastnik
planuje pozemek prodat.

10.4.2.6  Spolecnost RK Eden s.r.o. vlastni pozemek v obci Prezletice. Pozemek parc. €.

431/81 o vyméie 393 m?, zplsob vyuziti zahrada; ve zapsino v katastru
nemovitosti vedeném Katastralnim uGfadem pro Stfedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha-vychod v katastralnim tzemi Prezletice, obec Prezletice, LV
1735. Vlastnik planuje pozemek prodat.

10.4.2.7  Spolecnost Reality Vinohrady s.r.o. vlastni pozemky v obci Kole¢. Pozemek parc.

&.456/1, 0 vyméie 51 m?, druh pozemku orn ptida; pozemek parc. ¢. 457, o vyméte
190 m?, druh pozemku ostatni plocha; pozemek parc. ¢. 458, o vyméte 851 m?, druh
pozemku orné puida; vSe zapsdno v katastru nemovitosti vedeném Katastralnim
ufadem pro Stredocesky kraj, Katastralni pracovisté Kladno, na LV 397, katastralni
uzemi Kolec, obec Kole¢. Vlastnik planuje prodej pozemkd.

10.4.3 Hlavni ¢innosti — konkrétni popis planovanych ¢innosti

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

do oblasti nemovitostniho trhu a trhu pohledavek zajisténych nemovitostmi v Ceské
republice. Krom¢ pokracovani ve shora uvedenych projektech (prondjem a prode;j
nemovitosti) bude Emitent vyhledavat projekty nové. Pokud jde o cileni investic
v ramci CR, tak lze uvést, ze Emitent bude i nadale vyhledavat nemovitosti, které
jsou v dobrém pomeéru cena/navratnost. Tyto nemovitosti ma Emitent v imyslu
opravovat, upravovat nebo rekonstruovat a nasledné drzet a realizovat zisk na jejich
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10.4.3.2

10.4.3.3

10.4.3.4

prongjmu nebo je prodavat. Pronajimané nemovitosti budou slouzit ke
dlouhodobému pronajmu. Pokud k tomu budou vhodné podminky, hodla Emitent
potizovat nemovitosti vhodné ke kompletni ¢i ¢astecné rekonstrukci a po provedené
rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé takové nemovitosti dale pronajmout nebo
prodat. Emitent mize rovnéz nabyvat nemovitosti, které budou z nejriznéjsich
davodii znehodnocené nejen vécné, ale i pravné (vaznouci zavazky, prodej
v drazbach apod.). Vzhledem ke stavu takto diskontovanych nemovitosti hodla
Emitent tyto nemovitosti rekonstruovat, upravovat a na prodeji celku nebo ¢asti
nemovitosti realizovat zisk. V ramci své ¢innosti Emitent rovnéz bude nabyvat
pohledavky zajisténé pravem k nemovitosti, jakoz 1 nezajisténé pohledavky za
vlastnikem nemovitosti, a to za ucelem dal§iho jednani o prodeji nemovitosti
s vlastnikem, bude nabyvat €asti na spolecnostech uréenych k drzeni spole¢nosti
a bude je financovat. V ramci rekonstrukci bude Emitent aktivné zjiStovat moznosti
dostupnych dota¢nich programii.

Za ucelem koupé nemovitosti Emitent poskytuje poradenstvi a sluzbu rychlého
vykupu pro majitele nemovitosti. Tato ¢innost Emitenta je rovnéz reflektovana na
internetovych strankdch Emitenta www.cfgre.cz, které slouzi primarn€ k ziskani
novych nékupnich kanali pro Emitenta, tedy jako zdroj potencialnich investi¢nich
prilezitosti do diskontovanych realit. Hlavnim zdrojem informaci o cinnosti
Emitenta je tento Zakladni prospekt.

Nabyvani nemovitosti bude probihat vyhradné do vlastnictvi Emitenta, ptipadné
spole¢nosti ve skupiné Emitenta. Pfislusné nemovitosti bude provozovat Emitent,
pfipadné spolecnosti ve skupiné Emitenta nebo jind spolecnost na zaklade
smluvniho ujednani.

Emitent nemd nad ramec skute¢nosti uvedenych v Zakladnim prospektu
zpracovany zadny podrobny business plan. Konkrétni plany ma zpracovany pouze
k soucasnym projektim, které jsou uvedeny v 10.4.2. Emitent si nezpracoval
SWOT analyzu popisovanych potencidlnich investic. Emitent ke dni sestaveni
Zakladniho prospektu komplexné nevycislil ani obrat ani potencidlni zisk jim
uvazovanych c¢innosti. Emitent v minulosti realizoval prodeje a nakupy
nemovitosti, pficemZz vétSinu znich vsoucasné dobé zejména dlouhodobé
pronajima, jak je uvedeno u konkrétnich nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta.

UvaZované investice do nemovitosti

10.4.3.5

Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu monitoruje trh nemovitosti a konkrétné
se typové zajima o nasledujici nemovitosti na uzemi CR, které budou spliiovat
obecné predpoklady uvedené shora:

a) Nemovitosti, jejichZ cena je ovlivnéna odstranitelnymi pravnimi i jinymi zavadami. Takto

Emitent hodla vyhleddvat zejména nemovitosti stizené exekuci, prodavané v draZbg,
v aukci 1 mimo takovy prodej zatizené vécnymi i obligacnimi pravy tietich osob, jako

je zastavni pravo, nevyhodnd ndjemni smlouva ¢i jiné zatiZeni nemovitosti. Takové
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b)

d)

zatizeni pak Emitent bude odstraiiovat. V této souvislosti bude Emitent také opravnén
skupovat pohledavky véfitelll za vlastniky nemovitosti. Nemovitosti po odstranéni zavad,
rekonstrukci, opravé €i Upravé dale vyuzivat za Gcelem prondjmu; v piipadé vyhodnosti
takového postupu Emitent hodla nemovitosti prodat. Takto se Emitent hodla zamé&fit jak
na nemovitosti uréené k bydleni (zejména bytové jednotky v méstské zastavbé CR),
tak 1 ostatni druhy nemovitosti.

Nemovitosti pted rekonstrukei. Emitent hodld dlouhodobé monitorovat trh nemovitosti
se zamétenim na takové, které se nachazeji ve Spatném stavu ¢i ve stavu pied rekonstruket,
ale zarovenn maji potencial budouciho vyuziti (napf. z divodu jejich lokality). Tyto
nemovitosti bude Emitent pfipadné vykupovat, rekonstruovat a dale drzet ¢i prodavat.

Nemovitosti s vyssi cenou vyuzitelné jako kancelatské budovy. Emitent hodlé vytipovavat
objekty, zejména v Praze &i vétsich krajskych méstech CR, které se ocitnou na trhu, tyto
nemovitosti koupit a nasledné po uprave ¢i rekonstrukcei pronajmout po ¢astech najemctim
z fad podnikatelt. Takto Emitent mlze v budoucnu pfistoupit i k prondjmiam ¢i prodeji
kancelafskych prostor.

Nemovitosti vyuzitelné v rdmci dotacnich programi. Emitent monitoruje dota¢ni programy
a podminky jejich Cerpani a ma v imyslu zadat o poskytnuti dotace, pokud to bude pro
podnikdni Emitenta ekonomicky vyhodné.

10.4.4 Hlavni trhy

a)

b)

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu se Emitent ve svych aktivitach zamétuje
zejména na Gesky trh (Ceska republika). Vécné se Emitent zaméfuje zejména na trh
nemovitostni a souvisejici trhy. S ohledem na objem ¢innosti Emitenta lze trzni podily
Emitenta na tomto trhu povaZovat za nevyznamné.

Aktualni situaci na trhu nemovitostni v Ceské republice lze shrnout, tak Ze ceny
nemovitosti jizZ opétovné rostou. Po ochlazeni trhu a stagnaci a mirném poklesu cen mezi
lety 2022 a 2023 zacaly ceny nemovitosti od 4Q roku 2023 setrvale rist, pficemz tento stav
stale trva. Pri¢iny a nasledky této situace jsou popsany v podkapitole 10.6 tohoto
Zékladniho prospektu.

10.5 Organizacni struktura Emitenta

a)

b)

Emitent je spoleCnosti srufenim omezenym se zdkladnim kapitalem v hodnoté
6 300 000,- K&. Jedinym spoleénikem Emitenta je spolenost CFG a.s., ICO 086 09 632,
sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, zapsana v obchodnim rejstiiku
vedeném u Méstského soudu v Praze pod sp. zn. B 24797 (dale jen ,Materska
spole¢nost®).

Emitent je soucasti skupiny spolecnosti, které¢ jsou vlastnény Matetfskou spolecnosti.
Mateiska spolegnost je pfimo vlastnéna panem JUDr. Ing. Andrejem Staiikem, Ph.D., dat.
nar. 11. bfezna 1984, bytem Ondftickova 2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3 a panem Ing.
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d)

g)

Petrem Cimalou, dat. nar. 20. zafi 1984, bytem Kubelikova 1031/53, Zizkov, 130 00
Praha 3. Oba maji 50% podil na hlasovacich pravech a zékladnim kapitdlu Matetské
spole¢nosti.

Mateiska spolecnost dale vlastni 100% podil v nasledujicich spole¢nostech:

e Comfort Money s.r.o., ICO 242 09 589;
e Catalyst Equity s.r.o., ICO 242 11 559;

- vlastni 100% podil ve spol. eastbutton s.r.0., ICO 293 63 209;

- vlastni 100% podil ve spol. Klub investorti a traderti s.r.o., ICO 24161 179; a
e CFG Blockchain s.r.o., osoba rizikového kapitalu, ICO 055 93 832.

Emitent je jedinym spolecnikem v nasledujicich spolecnostech:

e RK Edens.r.o., ICO 141 12 841;

e Reality Vinohrady s.r.o., ICO 141 12 566;

e Stfedoevropska realitni s.r.o., ICO 141 12 779;
e Beseda Lib&chov s.r.o., ICO 079 44 110; a

e CFG Realities s.r.0., ICO 210 50 007.

(déle jen jako ,,Dcefiné spoleénosti®),

Grafické znazornéni Skupiny. Procenta uvedend v grafickém znazornéni predstavuji podil
na zékladnim kapitalu i1 hlasovacich pravech v pfedmétnych spole¢nostech.

| JUDF. Ing. Andrej Stariko, Ph.D. I I Ing. Petr Cimala |
505 | 50 56 50 [50% 50% | 50% 509 | 503 50 | 50 50% | 503
Firemni zéloZna a.s. | | AB Pohledédvky, a.s. | | CFG a.s. | | CEE Real Estate a.s. | | CFGtecha.s. | | FUNDSTER a.s. |
1005 | 1005 | 1005 | 1003 |
Comfort Money s.r.o. | Catalyst Equity s.r.o. | | CFG Blockchains.r.o., osoba rizikového kapitalu | | CFG Real Estate s.r.o. |

1005 | 100 5 | 1005 | 1005 | 1005 | 1005 | 1005 |

I castbutton s.r.o. II Klub investorii a traderii s.r.o. II Reality Vinohrady s.r.o ” RK Edens.ro. II Sticdoevropskd realitni s.ro. Il Beseda Libéchov s.ro. II CFG Realities s.ro.

(spole¢nosti uvedené v grafickém znazornéni dale jen jako ,,Skupina®)

Emitent neni zavisly na Matefské spole¢nosti, ani na zadné jiné spolecnosti ze Skupiny.
Emitent podnika samostatné, zdrojem jeho financovani nejsou uvéry ¢i zapuajcky od
spole¢nosti ze Skupiny, vyjma zapujcek a tveéra uvedenych v kapitole 10.10.1 tohoto
Zakladniho prospektu.

Ke konci roku 2022 Emitent akviroval 100% podil na obchodni spole¢nosti Beseda
Lib&chov s.r.o., jejimZ jedinym pfedmétem podnikani je sprava vlastniho nemovitého
majetku, nemovitostniho celku s vicetcelovou budovou Besedy ve stfedoceském meéste
Libéchov (viz kapitola 10.4.2.2. tohoto Zakladniho prospektu). Viceucelova budova skyta
zajimavy rozvojovy potencial v souladu se zamérem Emitenta investovat pfevazné do
rezidencnich realit. Aktualné€ je v objektu celkem devét byt a dal§i nebytové prostory
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h)

)

skladd, restaurace, baru a potencialn¢ obchodu, které se dafi uspokojivé pronajimat.
Emitent na pocatku tohoto roku ziskal stavebni povoleni na interiérové Gpravy, po jejichz
provedeni budou v budové administrativné vymezeny jednotlivé samostatné¢ bytové a
nebytové jednotky, ¢imz dojde k dalsimu zhodnoceni nemovitosti. Budova dale obsahuje
rozlehlé pidnimi prostory, které Emitent vyhledové hodl4 rekonstruovat na dalsi bytové a
nebytové prostory. Spolecnost tuto nemovitost postupné rekonstruuje. V piedchozich
letech byla dokon¢ena kompletni rekonstrukce stiechy nemovitosti a provedeno caste¢né
zatepleni obvodového plasté budovy a provedena nova fasada. V minulém roce byla
provedena kompletni vyména Spaletovych oken a pokracovala rekonstrukce interiéri.

Dcefiné spolecnost Stfedoevropska realitni s.r.o. byla zalozena v roce 2022 za tcelem
realitniho zprostiedkovani. Nasledn¢ vsak doslo k rozsifeni ¢innosti této spolecnosti, kdy
se tato spolecnost podobné jako Emitent zaméiuje na nakup nemovitosti, a to zejména téch
s pravni anebo technickou vadou, které nasledné odstrainuje, nebo nemovitosti se zjevnym
budoucim potencidlem zhodnoceni provedenim naptiklad rekonstrukce, opravy, dostavby,
déleni pozemkt, apod. Spolec¢nost Stiedoevropska realitni s.r.o. v§ak do svého portfolia
nabyvd nemovitosti se zasadnéjSimi technickymi, ¢i administrativnimi vadami nebo
takové, které jsou urCeny k realizaci dodatecného stavebniho zdméru a z toho divodu
vyzaduji rozsahlejsi externi dodavky stavebnich, projekénich nebo jinych odbornych praci
a poradenskych sluzeb. Piikladem je nemovitost v Mokré Lhoté, k.i. Lisno, pivodné
zemédéelska usedlost s nadmérnymi pozemky v intravildnu obce ve stavebné havarijnim
stavu. Zamérem v projektu je ptivodni objekty odstranit a uvolnéné pozemky rozparcelovat
a vybudovat inZenyrské sité pro pét stavebnich pozemkd.

Ostatni Dcefiné spolecnosti jsou spole¢nosti zaloZzené za ucelem provozovani ¢innosti
realitniho zprostredkovani.

Pfijem z podnikani Dcetinych spolecnosti pfedstavuje pouze minimalni ¢ast piijma
Emitenta. Dcefiné spole¢nosti byly, vyjma Besedy Libéchov s.r.0. a CFG Realities s.r.0.,
zaloZeny v lednu 2022. Vypadek ptijml nékterych z Dcefinych spolecnosti Emitenta nema
zadny vliv na schopnost Emitenta plnit své zavazky viic¢i Vlastniklim Dluhopist.

10.6 Informace o trendech

10.6.1 Obecné

a)

b)

Emitent prohlasuje, Ze od data jeho posledni ovéfené ucetni zavérky do data vyhotoveni
Zakladniho prospektu nedoSlo k Zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani
Skupiny, kterd by byla Emitentovi zndma, a kterd by m¢la vliv na jeho finan¢ni situaci ¢i
finan¢ni situaci Skupiny.

Emitent prohlasuje, ze od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény
finan¢ni tidaje do data tohoto Zakladniho prospektu nenastaly jakékoliv vyznamné zmény
finan¢ni vykonnosti Skupiny.
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10.6.2 Trendy na trhu s nemovitostmi

a) Emitenta a odvétvi, ve kterém putisobi, ovliviiuji kromé& obecného vyvoje ekonomického
cyklu a dalsich obchodnich vykyvi také trendy realitniho trhu v Ceské republice, kde na
Emitenta jako investora a budouciho pfimého ¢i neptimého vlastnika nemovitosti ptisobi
predevsim trendy ovliviujici nabidku a poptavku na trhu rezidenénich nemovitosti v Ceské
republice.

b) Ceny nemovitosti v Ceské republice se po konci poklesu trvajiciho piiblizng do 4. étvrtleti
roku 2023 zacaly opét navySovat. Ackoliv v Q1 roku 2026 doslo dle udajii zvetejnénych
Ceskou bankovni asociaci k meziroénimu zpomaleni riistu cen byti, celkovy rist nadale
zlistava vyrazné nad dlouhodobym priimérem.!! Jak lze vy¢ist z niZe uvedené tabulky,
v soutasné dob& ceny nemovitosti opét rostou téméf v kazdém krajském mésté CR,
pfi¢emz nejvyrazngjsi meziroéni riist pak byl zaznamenan v Usti nad Labem, Zliné a Plzni.

Tabulka & 1 — meziroéni srovndni cen za m? u bytit v jednotlivich krajskych méstech CR

Praha 142473 150819 151647 151583 0% 6.4 %
-~
Ceske 79701 82 776 85 155 84 345 1% 5.8 %
Bud¢jovice
i 113104 120574 121930 121418  -04% 7.4 %
Karlovy Vary 70 137 70 885 70 736 71 564 1.2 % 2%
Hradec

adec 86 732 96 295 94 365 95 741 1.5 % 104 %
Kralové
Lisees 77 638 78 075 78 959 78 377 0.7 % 1%
Osfirn 64 518 68 490 70 603 69 249 1.9 % 7.3 %
Do 86 720 90 155 89 737 89 376 0.4 % 3.1 %

1 https://www.cbamonitor.cz/aktuality/silne-tempo-rustu-nabidkovych-cen-bytu-i-na-zacatku-roku-2026
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Pardubice 75 632 85 925 84 644 83 878 20,9 % 10,9 %
Plzeit 80 868 87 383 90 933 91 459 0,6 % 13,1 %
Ut Snad|| ) s 47 940 48 257 47937 0,7 % 15,6 %
Labem

Jihlava 62 164 67 628 69 510 68 848 1% 10,8 %
Zlin 74 943 86 434 85 835 85 253 0,7 % 13,8 %

12

¢) Piedchozi pokles cen nemovitosti byl zptisoben zejména opatienimi Ceské narodni banky,
v jejichz disledku doslo ke snizeni poptavky po hypotecnich tivérech. Nejvyznamnéj$im
z téchto opatfeni bezesporu bylo zvySovani urokovych sazeb. Primérna urokova sazba
hypoteénich tivérti pocatkem ¢ervna roku 2023 ¢inila 6,30 %3, Tento pokles Girokovych
sazeb skoncil v bfeznu roku 2026, kdy dle Swiss Life Hypoindexu dosahla primérna
tirokova sazba hodnoty 4,89 %.'* V &ervenci roku 2023 CNB rozhodla o zrugeni Givérového
ukazatele DSTI a nasledn& bankovni rada CNB zadala rovnéz snizovat urokovou sazbu, a
to az na aktualni hodnotu 3,50 %. V dusledku téchto zmén se opét zvysila poptavka po
nemovitostech a v kone¢ném diisledku tak doslo i ke zvySeni cen nemovitosti.

d) Je vsak tfeba uvést, ze v disledku zvysujicich se cen nemovitosti se koupé nemovitosti
stava pro mnoho osob nedostupnou. Ruku v ruce se zvysujicimi se cenami nemovitosti tak
dochéazi ke zvySovani poptavky po ndjemni bydleni a k rist cen ndgjmi. Ke zvySeni
poptavky po ndjemnim bydleni, krom¢ uvedeného, pfispélo také rozvolnéni
koronavirovych opatfeni a s tim spojeny navrat turistl a studentd do velkych mést.
V neposledni fadé se na zvysené poptavce po ndjemnim bydleni podili rovnéz vysoky pocet
véle¢nych uprchlikii z Ukrajiny, ktefi v Ceské republice nasli Gto¢isté pred valenou agresi
Ruské federace a z nichz také velka ¢ast vyuziva najemni bydleni.

12 Tabulka je dostupna na adrese: https:/realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-za-
1m2-bytu.html

13 Clanek CTK, dostupny na: https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/2375436

14 Udaje dostupné na https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/
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Tabulka €. 2 — Priimérna cena za pronajem 1 m? bytu za mésic v krajskvch méstech
CR

BN EEENEN
Praha 29 247 30 654 30595 29 662 -3% 1,4 %
Ceské Budgjovice 15108 15 344 14 909 15336 2,9 % 1,5 %
Brno 21105 21 006 20363 20528 0,8 % -2,7%
Karlovy Vary 13 971 14616 14 204 13 948 -1,8 % -0,2 %
Hradec Kralové 16 805 17 882 17 086 17 568 2,8 % 4,5 %
Liberec 15 534 15918 15 654 16 425 4,9 % 5,7 %
Ostrava 13 063 13 940 14 637 14 954 2,2 % 14,5 %
Olomouc 16 279 16 885 16 930 16 750 -1,1 % 2,9 %
Pardubice 15507 17 420 18268 17 428 -4,6 % 12,4 %
Plzen 16 557 16 867 16 564 16 546 -0,1 % -0,1 %
Usti nad Labem 11677 11984 11434 11147 -2,5 % -4,5 %
Jihlava 14 566 14 108 14 530 14 883 2,4 % 2,2%
Zlin 15 024 15 895 15 186 15418 1,5 % 2,6 %

15

15 Tabulka je dostupna na adrese: https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-
pronajmu-za-mesic.html
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e)

K narustu cen najemniho bydleni vSak dochazi jiz od roku 2022, kdy jsme mohli sledovat
tento vyrazny narust téméf v kazdém krajském mésté CR. Pogatkem roku 2023 riist cen
zpomalil a v ur€itych regionech nastal i mirny pokles cen najmii. Avsak jak ukazuje vyse
uvedena tabulka, v soucasné dob¢ ceny ndjemného ve vétsin€ lokalitach rostou, pficemz
z krajskych mést doglo k vyrazn&j§imu meziroénimu poklesu pouze v Usti nad Labem a
Brné. Pro Emitenta a jeho podnikani je zasadni, Ze ceny najmi stale rostou a dosahuji
rekordnich hodnot, tudiZ pronajimateliim stale pfinasi vysoké zisky.

S ohledem na vysSe uvedené, soucasna situace na trhu rezidencnich nemovitosti Emitentovi
piinasi ve skrze pozitiva a otevira mnoho zajimavych investi¢nich prilezitosti, kdy Emitent
muze nemovitosti vyhodné koupit, nasledné pronajimat a pfi vzristu cen nemovitosti také
vyhodné¢ prodat.

10.7 Prognozy nebo odhady zisku

a)

Emitent prognézu nebo odhad zisku nevyhotovil.

10.8 Spravni, Fidici a dozor¢i organy

b)

d)

e)

Emitent je spoleénosti s ru¢enim omezenym zalozenou podle prava Ceské republiky.
Vnitini uspotadani Emitenta se proto ¥idi pravem Ceské republiky.

Statutdrnim organem Emitenta je jednatel, ktery ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu zastupuje Emitenta, fidi podnikani a vnitini chod Emitenta a mlize vykonavat
veskeré cinnosti, které nejsou na zaklad¢ pravnich predpisti a Zakladatelské listiny
Emitenta svéfeny do pravomoci valné hromady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je jedinym jednatelem Emitenta:
Pan Martin Cimala
Pracovni adresa: Kubelikova 1031/53, Praha 3 - Zizkov, PSC 130 00

Emitent nema zfizenu dozoréi radu.

10.8.1 Stret zajmi na urovni spravnich, Fidicich a dozorcich organi

a)

Statutdrnim organem Emitenta je jediny jednatel, ktery je uveden v €l. 10.8 Zakladniho
prospektu. Emitent nemd zfizenu dozor¢i radu. Jednatel neméd na Emitentovi zaddnou
majetkovou UcCast. Emitent prohlasuje, ze ke dni vyhotoveni Zéikladniho prospektu
neexistuji zadné stiety zajma mezi povinnosti jednatele k Emitentovi a jeho soukromymi
z4jmy nebo jinymi povinnostmi.

10.9 Hlavni spole¢nik

a)

Jedinym spoleénikem Emitenta je Matefska spole¢nost, tj. CFG a.s., ICO 086 09 632,
sidlem Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, ktera vlastni 100% podil na
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b)

Emitentovi a je tak ovladajici osobou Emitenta. Matei'ska spolecnost je vlastnéna panem
JUDr. Ing. Andrejem Staiikem, Ph.D., dat. nar. 11. bfezna 1984, bytem Ondii¢kova
2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3 a panem Ing. Petrem Cimalou, dat. nar. 20. zafi 1984,
bytem Kubelikova 1031/53, Zizkov, 130 00 Praha 3, ktefi maji oba 50% podil na
hlasovacich pravech a zakladnim kapitalu Matetské spolecnosti.

Emitent nepfijal zaddna opatfeni proti zneuziti kontroly ze strany jediného spolecnika. Ke
dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znamy Zadné informace o
ujednanich, které mohou mit za nasledek zménu kontroly nad Emitentem.

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

10.10.1 Historické finan¢ni idaje Emitenta

a)

b)

Emitent zpracoval auditovanou ucetni zavérku za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince
2023, auditovanou ucetni zaveérku za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 a od 1.
ledna 2025 do 31. prosince 2025, viechny vyhotovené v souladu s Ceskymi G&etnimi
predpisy.

Emitent neni povinen sestavovat konsolidovanou tcetni zavérku, nebot’ se jedna o malou
skupinu ucetnich jednotek dle ustanoveni § lc a §22a a zdkona ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi.

Naésledujici tabulky obsahuji vybrané financ¢ni udaje z rozvahy, vykazu zisku a ztrat
a prehledu o penéznich tocich z vySe uvedenych ucetnich zavérek. Kompletni tcetni
zavérky Emitenta jsou uvedeny na konci Zakladniho prospektu.

e Vykaz ziskiu a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢
Polozka Od 1. 1. 2023 do Od 1. 1. 2024 do Od 1. 1. 2025 do
31.12.2023 31.12. 2024 31.12. 2025

4902 5954 7718

Provozni vysledek
hospodateni

¢ Rozvaha - vybrané udaje v tis. K¢

Polozka K 31.12. 2023 K 31. 12. 2024 K 31. 12. 2025
Cisty finanéni dluh
(dlouhodobé
zavazky plus
kratkodobé zavazky 86955 71380 125946
minus penézni
prostiedky)
Dlouhodobé zavazky 55 868 87 173 117 064
Kratkodobé zavazky 33691 6 732 10 579
Penézni prostiedky 2 604 2525 1 697
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e Pené’ni toky — vybrané udaje v tis. K¢ - VYKAZ CASH FLOW

Polozka Od 1.1.2023 do Od 1. 1. 2024 do Od 1. 1. 2025 do
31.12.2023 31.12. 2024 31.12. 2025
5 o -12 852
Cisty penczni tok 3525 27 906
z provozni ¢innosti
Cisty penézni tok 29 891
vztahujici se 3 882 28 305
k finan¢ni ¢innosti
Cisty penézni tok -17 867
vztahujici se -639 -478

k investi¢ni ¢innosti

zavazky:

o Uvéry poskytnuté Emitentovi:

d) Podnikani Emitenta je k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu financovano nasledujicimi

Fyzické a pravnické
osoby mimo skupinu
Emitenta

3000 000,- K¢ 8% 8. 11.2026
2 000 000,- K¢ 8% 25.12. 2026
2 000 000,- K¢ 7% 20. 3. 2027
2 000 000,- K¢ 8,5 % 2.4.2027
800 000,- K¢ 7% 15.5.2027
200 000,- K¢ 7% 17.5.2027
4 600 000,- K¢ 8,5 % 25.5.2027
2 200 000,- K¢ 7% 19.9.2027
4 600 000,- K¢ 8,5 % 25.2.2028
1 500 000,- K¢ 8% 7.8.2028
1300 000,- K¢ 7% 12. 8.2028
2 900 000,- K¢ 8,5 % 2.9.2030
300 000,- K¢ 8,5 % na vyzvu vétitele
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Catalyst Equity s.r.0. 810 000,- K¢ 10 % 31.12. 2026
FUNDSTER a.s. 2309 000,- K¢ 10 % 31.12. 2026
Firemni zaloZna a.s. 1 470 000,- K¢ 10 % 31.12. 2026
CEE Real Estate a.s. 1 020 000,- K¢ 10 % 31.12.2026
e Dluhopisové emise emitované Emitentem:
Celkovy objem
Nazev emise Urok p.a. nesplacenych sl el
dluhopist
Emise dluhopist s ndzvem CFG 7.8 % 21,15 mil. K¢ Bez pevné
Real Estate PREMIUM 2022 stanoveného data
splatnosti'¢
Emise dluhopist s ndzvem CFG 3M 7 mil. K¢ 30.9. 2028
Real Estate 1X/2028 PRIBOR
+3,5 %"
Emise dluhopist s ndzvem CFG 8 % 12 mil. K¢ 31.5.2027
Real Estate V/2027
Emise dluhopisi s ndzvem 8 % 10 mil. K¢ 30.9.2027
CFGRE 1X/2027
Emise dluhopisi s ndzvem 9% 13,5 mil. K¢ 30. 11. 2027
CFGRE X1/2027
Emise dluhopist s ndzvem CFG 8 % 10,6 mil. K¢ 31.5.2028
Real Estate V/2028
Emise dluhopisii s nazvem CFG 7,5 % 8,7 mil. K¢ 30. 6. 2029
Real Estate PREMIUM 2024
Emise dluhopist s ndzvem 7,5 % 7,7 mil. K¢ 30.9. 2029

CFGRE Premium 2029
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16 Tyto dluhopisy byly emitovany jako tzv. perpetuitni dluhopisy, tj. cenné papiry, jenZ nemaji pevné stanovené
datum splatnosti a stanou se splatnymi az na zadost pfislusného vlastnika dluhopisu. Vlastnik dluhopisu musi o
piedCasné splaceni pozadat alespoii 90 dni pfed pozadovanym dnem splatnosti s tim, ze az do 20. 5. 2027 je
Emitent splaceni opravnén zatizit poplatkem az do vyse jednoletého irokového vynosu dluhopisi, jejichz splaceni
je pozadovano. Emitent je dale opravnén odlozit pozadované datum splatnosti, pokud celkova jmenovita hodnota
dluhopist splacena na zaklad¢ ptedchozich zadosti vlastnikti dluhopisi jiz presahla pies 1 mil. K¢, a to az o 1 rok.

17 Urokovy vynos této emise je vazan na sazbu 3M PRIBOR, navysenou o marzi 3,5 %. Pro aktualni vynosové
obdobi sazba ¢ini 7,06 % p.a.




e) Emitent k datu tohoto zékladniho prospektu eviduje nasledujici vyznamné pohledavky:

(1) pohledavky ze zaptjcek:

Dluznik Jistina Datum poskytnuti | Urok (p.a.) | Splatnost

eastbutton s.r.o. 5,1 mil. K¢ 18.9.2024 10 % na vyzvu

Klub investort a
traderi s.r.0. 2,2 mil. K¢ 29.9.2024 10 % na vyzvu

(i)  dalsi pohledavky:
— pohledavky za klienty z ndjemného a sluzeb s ndjmem spojenych ve vysi 5,5 mil. K¢&.

— kratkodobé poskytnuté zédlohy — slozené zalohy na sluzby spojené s uzivanim
bytovych jednotek a RD (v¢etné zaloh na energie) ve vysi 1,2 mil. K¢.

f) Pfi plnéni téchto platebnich zdvazku Emitenta dosud nenastala zadna udalost, ktera by
mohla mit negativni vliv na hodnoceni platebni schopnosti Emitenta.

g) Utetni zavérky Emitenta jsou/budou v dalsich obdobich po jejich zpracovéni k dispozici
vSem zdjemciim v bézné pracovni dob¢ od 9:00 do 16:00 hod. k nahlédnuti na adrese
Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3, a v elektronické podobé téZ na internetové
webové strance www.cfgre.cz v sekei ,,Dluhopisy®, jakoZto soucéast Zakladniho prospektu.

10.10.2 Historické finan¢ni udaje Besedy Libéchov s.r.o.

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané neauditované finan¢ni idaje z rozvahy, vykazu zisku a
ztrat z ucetni zavérky Besedy Libéchov s.r.o. za obdobi od 1.1.2022 do 31. 12.2022, od
1.1.2023 do 31.12.2023 a 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024.

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

Polozka Od 1. 1. 2022 do Od 1. 1. 2023 do Od 1. 1. 2024 do
31.12. 2022 31.12. 2023 31.12. 2024
Provozni V}islefiek 262 _158 217
hospodateni
Vysledek hospodateni 739 1508 1473

za u¢. obdobi

99


http://www.cfgre.cz/

¢ Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka K 31.12. 2022 K 31.12. 2023 K 31. 12. 2024
Stala aktiva 13230 13 164 13 992
Obézna aktiva 6 009 6 536 9026
Vlastni kapital 3264 1355 82
Zavazky 15 986 18 159 22 941
¢ Podlimitni emise dluhopisti Besedy Libéchov s.r.o.:
Nazev emise Datum Celkovy objem Urok Splatnost
emise nesplacenych p.a.
dluhopisi
. . 3M 5
Er,nlse dluhopist PRIBOR Bez perle
S nazvem BESEDA 14. 42023 21,9 mil. K& 449 stanoveného
LIBECHOV IV /2023 (aktudlng data »
8.2 %) splatnosti

— Emise je zajisténa zastavnim pravem ziizenym ve prospéch spole¢nosti Klub investori
a traderti s.r.0., ICO 241 61 179, ktera u této emise vykonava funkci agenta pro zajisténi,
a to k nemovitostem Besedy Libéchov s.r.0., jezZ jsou uvedené v kapitole 10.4.2.2 tohoto

Zékladniho prospektu;

10.10.3 Historické finanéni u

daje Stfedoevropské realitni s.r.o.

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané neauditované finan¢ni tidaje z rozvahy, vykazu zisku
a ztrat zufetni zavérky Stfedoevropské realitni s.r.o. za obdobi od 1.1.2023 do
31.12.2023 aod 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024.

Finan¢ni udaje dalSich Dcefinych spole¢nosti jiZ Emitent neuvadi, nebot’ jejich aktivity jsou
zanedbatelné a pro posouzeni finan¢ni situace Emitenta tedy nejsou relevantni.

18 Tyto dluhopisy byly emitovany jako tzv. perpetuitni dluhopisy, tj. cenné papiry, jenz nemaji pevné stanovené
datum splatnosti a stanou se splatnymi az na zadost pfislusného vlastnika dluhopisu. Vlastnik dluhopisu musi o
predcasné splaceni pozadat alesponi 90 dni pied pozadovanym dnem splatnosti s tim, Ze az do 14. 4. 2028 je mozné
splaceni zatizit poplatkem az do vySe jednoletého trokového vynosu dluhopist, jejichz splaceni je pozadovano.
Déle je mozné odlozit pozadované datum splatnosti t€chto dluhopist, pokud celkova jmenovitd hodnota dluhopist
splacena na zaklad¢ pfedchozich zadosti vlastnikti dluhopisi jiz piesahla pies 1 mil. K¢, a to az o 1 rok.
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e Vykaz ziskiu a ztrat — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka Od 1. 1. 2023 do Od 1. 1. 2024 do
31.12. 2023 31.12. 2024
Provozni V}isle’dek 46 125
hospodateni
Vyslederlg hospodfirenl 29 579
za uc. obdobi

e Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢

Polozka K 31.12. 2023 K 31.12. 2024
Stala aktiva 0 6312
Obézna aktiva 3295 19 718
Vlastni kapital 247 125
Zavazky 3042 26 873

e Spolecnost Stiedoevropska realitni s.r.0. emitovala niZze uvedenou dluhopisovou emisi:

Nazev emise Datum Celkovy objem Urok p.a. Splatnost
emise nesplacenych emise
dluhopisi
3M PRIBOR
STREDOEVROPSKA o +3 % 31.3.2029
REALITN{ 2029 | > 42024 | 25 mil. K¢ (aktudlng
6,56 % p.a.)

- Tato dluhopisové emise je zajiSténa ru¢enim Emitenta a nemovitostmi
uvedenymi v kapitole 10.4.2.3 tohoto Zakladniho prospektu.

10.10.4 U&etni zavérka

a) Auditovand ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023, auditovana
ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 a od 1. ledna 2025 do 31.
prosince 2025 jsou uvedeny na konci tohoto Zakladniho prospektu.

10.10.5 Ovéreni ucetni zavérky

a) Emitent prohlaSuje, Ze udaje dle G€etni zavérky za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince
2023,ucetni zaverky za obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024 a od 1. ledna 2025
do 31. prosince 2025, uvedené v ¢lanku 10.10.1 tohoto Zakladniho prospektu byly ovéfeny
auditorem uvedenym v kapitole 7 tohoto Zakladniho prospektu s vyrokem ,,bez vyhrad®.
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10.10.6 Soudni a rozhod¢i Fizeni

a)

Emitent prohlasuje, ze od jeho vzniku neprobéhlo zddné spravni, soudni ani rozhodc¢i
fizeni, které by mohlo mit anebo mé¢lo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost
Emitenta ¢i Skupiny a neni si védom, ze by takové fizeni probihalo nebo hrozilo.

10.10.7 Vyznamna zména obchodni nebo finanéni pozice Emitenta ¢i Skupiny

a)

Emitent prohlasuje, Ze od data vyhotoveni posledni Gcetni zavérky nedoslo u néj ani u
Skupiny k zadné vyznamné zméné financni pozice Emitenta.

10.11 Dopliiujici udaje

10.11.1 Zakladni kapital

a)

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 6 300 000, - K¢. Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

10.11.2 Zakladatelska listina

a)

Emitent je registrovan v Obchodnim rejstitku pod ICO 036 28 248. Cilem a tidelem
Emitenta je dosahovani zisku prostfednictvim podnikatelské cinnosti v predmétu
podnikéani Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.
Tento cil a téel je uveden v Casti prvni Zakladatelské listiny Emitenta.

10.12 Vyznamné smlouvy

a)

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nema Emitent kromé smluv uzavienych
v ramci bézného podnikéni uzavieny takové smlouvy, které by mohly vést ke vzniku
zavazkl nebo néaroku kteréhokoli ¢lena Skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost
Emitenta plnit zdvazky k drzitelim cennych papirti na zékladé¢ emitovanych cennych
papirt.

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

a)

Do tohoto Zékladniho prospektu neni zafazeno prohlaSeni ani zprava osoby, kterd jedna
jako znalec, s vyjimkou zpravy auditorti, kteti k u€etnim zavérkam Emitenta zpracovali
zpravy. Tito auditofi byli za zpracovani svych prav k tcetnim zavérkam odménéni. Zpravy
auditora byly zpracovany na zaklad¢ zddosti Emitenta a finan¢ni tidaje z této ticetni zavérky
byly zatazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem auditora. Auditor je nezavislou
osobou na Emitentovi, nebyl vlastnikem podilu Emitenta ¢i cennych papirli vydanych
Emitentem ¢i propojenych osob, ani nemél nikdy zadna prava souvisejici s podilem nebo
cennymi papiry Emitenta ¢i propojenych osob. Auditor nebyl zaméstndn Emitentem ani
nema narok na jakoukoli formu odSkodnéni ze strany Emitenta, ani neni ¢lenem jakéhokoli
organu Emitenta nebo propojenych osob.
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b)

d)

Do kapitoly 2.1.2. Zékladniho prospektu byly zatfazeny informace o vyvoji urokovych
sazeb u hypotecnich Uvér, které jsou dostupné na webu banky.cz na adrese:
https://www.banky.cz/clanky/vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/.

Do kapitoly 2.1.6. Zakladniho prospektu pojednéavajici o rizikovych faktorech byly
zafazeny informace a predikci vyvoje HDP (dostupné na strankich MFCR:
Makroekonomicka predikce Ministerstva financi CR — duben 2026, dostupné na adrese:
https://mf.gov.cz/assets/attachments/2026-04-09 _Makroekonomicka-predikce-duben-

2026_v01.pdf).

Do kapitoly 2.2 rizikovych faktorti byly déle zarazeny Udaje mife inflace zvefejnéna
Ceskym statistickym ufadem, dostupna na webu Ceského statistického ufadu (dostupné
zde: https://csu.gov.cz/inflace-spotrebitelske-
ceny?pocet=10&start=0&podskupiny=012&razeni=-datumVydani) ~ prognéza CNB
k budoucimu  vyvoji  inflace ze zimy 2026 (dostupné webu CNB.
https://www.cnb.cz/Scs/menova-politika/prognoza/), o vyvoji referenéni sazby PRIBOR
(dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/financni-trhy/penezni-trh/pribor/fixing-urokovych-
sazeb-na-mezibankovnim-trhu-depozit-pribor/index.html) a tdaje o vyvoji 2T REPO
sazby (dostupné zde: https://www.cnb.cz/cs/casto-kladene-dotazy/Jak-se-vyvijela-

dvoutydenni-repo-sazba-CNB/).

Do Zakladniho prospektu byly zatazeny informace o trendech nemovitostniho trhu, a to
v kapitole 10.6 tohoto Zakladniho prospektu. Tyto informace byly pfevzaty z clanku na
webu Ceské bankovni asociace o vyvoji cen na trhu nemovitosti (dostupné zde:
https://www.cbamonitor.cz/aktuality/silne-tempo-rustu-nabidkovych-cen-bytu-i-na-

zacatku-roku-2026); dale z grafi o primérnych cendch ndjma (dostupné na adrese:
https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-prodej-prumerna-cena-za-1m2-bytu.html

a https://realitymix.cz/statistika-nemovitosti/byty-pronajem-prumerna-cena-pronajmu-za-

mesic.html); pouZity informace o vyvoji urokovych sazeb (dostupné na adrese:
https://www.ceskenoviny.cz/zpravy/2375436 a na webu Swiss Life Hypoindexu
https://www.hypoindex.cz/hypoindex-vyvoj/.Tyto informace byly ptfesné reprodukovany
a podle védomosti Emitenta av mife, ve které je schopen to zjistit z informaci
zvetejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by

reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadgjici.

10.14 Prijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu

a)

Urc¢i-li tak v Kone¢nych podminkach, pozada Emitent o pfijeti DIuhopisii k obchodovani
na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP. V piipadé piijeti Dluhopist
k obchodu na regulovaném trhu RM-SYSTEM nebo Burze CPP, budou Dluhopisy
cennymi papiry piijatymi k obchodovani na regulovaném trhu.

10.15 Zverejnéné dokumenty

a)

Po dobu 10 let po uvetejnéni tohoto Zakladniho prospektu jsou Zékladni prospekt a jeho
piipadné¢ dodatky a ucetni zavérky Emitenta, jakozto soucast Zakladniho prospektu,
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k dispozici v elektronické podob¢ na internetové strance Emitenta www.cfgre.cz v sekci
,Dluhopisy* a na adrese Vinohradska 2828/151, Zizkov, 130 00 Praha 3 v pracovni dny
mezi 9:00 a 16:00. Zakladatelskd listina Emitenta je po stejnou dobu k dispozici
k nahlédnuti tamtéz.
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11

b)

d)

Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice

Emitent upozoriiuje, Ze dafiové pravni piedpisy Ceské republiky, jakoZ i datiové pravni
predpisy statu sidla ¢i bydlisté Vlastnika dluhopisu (je-li takové sidlo ¢i bydlisté odlisné
od Ceské republiky) mohou mit dopad na piijem plynouci z Dluhopist.

Text této kapitoly 11 je pouze shrnutim urcitych danovych souvislosti ¢eského prava
tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s Dluhopisy. Neni tedy komplexnim
souhrnem vSech danové relevantnich souvislosti, jez mohou byt vyznamné z hlediska
rozhodnuti o nabyti Dluhopist.

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

Toto shrnuti vychéazi vylucné z pravnich ptedpisi ucinnych k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu a muze podléhat nasledné zméné. Potencidlnim nabyvatelim
Dluhopisti 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 tirokdt 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 Dluhopisti mohou byt zdanény.

V ptipad¢ zmény piisluSnych pravnich ptedpisti nebo jejich vykladii v oblasti zdanovani
Dluhopisti oproti rezimu uvedenému nize v tomto Zakladnim prospektu bude Emitent
postupovat dle takového nového rezimu. Pokud bude Emitent na zdkladé zmény pravnich
predpisti nebo jejich vykladi povinen provést srazky nebo odvody dané z piijmu z
Dluhopisti, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo
odvodl vici vlastnikim Dluhopistt povinnost doplacet jakékoli dodatecné castky jako
nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.

11.1 Zdanéni v Ceské republice

11.1.1 Urokovy vynos (pFijem)

a)

b)

Podle pravni upravy G€inné ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je z tirokovych
piijml plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé, kterd je ceskym datiovym rezidentem,
vybirdna Ceska dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je 15 %. Emitent je v tomto
piipadé odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy platcem této dané. Z urokovych
vynosi Emitent srazi dan ve vy$i 15 %. Tuto dan odvede za Vlastnika dluhopisu
piislusnému spravei dan¢€ a Vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po
odecteni danég z piijmu.

V ptipadé, ze Grok plyne pravnické osobé, kterad je ceskym dafovym rezidentem (nebo
Ceské stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni ¢eskym danovym rezidentem), pti¢emz
tato pravnickd osoba neni investicnim, podilovym nebo penzijnim fondem, je Urokovy
piijem soucasti jejiho obecného zakladu dané podléhajiciho ptislusné sazbé dané€ z ptijmui
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d)

pravnickych osob (21 % v roce 2026). 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 2026).

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

Osoba, ktera vyplaci urokovy piijem (zpravidla Emitent), je povinna podat hlaseni
piislusnému spravci dan¢ o pfijmu urokového charakteru kazdé fyzické osoby, kterd ma
bydlisté na uzemi jiného c¢lenského statu Evropské unie. Pro ucely tohoto hlaSeni bude
platce po piijemci pozadovat predlozeni pasu nebo jiného prikazu totoznosti, pfipadné
dalsich dokumentt, ke zjisténi a ovéfeni pfijemcova jména, ptijmeni, bydlisté a daitového
identifikaéniho cisla, pfipadné data a mista narozeni, pokud nebylo piijemci danové
identifika¢ni Cislo pridéleno.

11.1.2 Pfijem z prodeje Dluhopisi

a)

b)

d)

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované pravnickou osobou, kterd je ¢eskym danovym
rezidentem, nebo stalou provozovnou daflového nerezidenta — pravnické osoby umisténou
v Ceské republice, se zahrnuji do obecného zakladu dané podléhajicimu zdanéni piislusnou
sazbou dané z pfijmi pravnickych osob (21 % v roce 2026). 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
2026).

Zisky zprodeje Dluhopisti realizované fyzickou osobou, kterd je Ceskym datovym
rezidentem, nebo stadlou provozovnou danového nerezidenta — fyzické osoby umisténou
v Ceské republice, se obecné zahrnuji do bézného zékladu dané z p¥ijmt fyzickych osob
podléhajicimu sazb& dané ve vysi 15 %, resp. 23 pro ¢ast zakladu dané presahujici
36nasobek primérné mzdy. Piijem z prodeje Dluhopisti je osvobozen od zdanéni, pokud
tyto nebyly zahrnuty do obchodniho majetku fyzické osoby a (i) thrnny piijem poplatnika
z prodeje cennych papirt a z podila pfipadajicich na podilové listy pfi zruseni podilového
fondu v daném zdanovacim obdobi celkem neptesahuje 100 000, - K¢; nebo (i1) doba mezi
nabytim a Uplatnym prodejem Dluhopist pfesahla dobu 3 let.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované Ceskym danovym nerezidentem, které plynou
od ¢eského danového rezidenta nebo stalé provozovny Ceského danového nerezidenta
umisténé v Ceské republice, jsou obecné predmétem zdanéni obecnou sazbou dané
z ptijmu (21 % u pravnickych osob, 15 %, resp. 23 % pro cast zdkladu dané¢ ptesahujici
36nasobek primeérné mzdy u fyzickych osob), nestanovi-li piislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni uzaviena Ceskou republikou jinak nebo neni-li tento piijem osvobozeno
od dan¢ z ptijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud Dluhopisy nejsou prodavany osobou, ktera je danovym rezidentem clenského statu
Evropské unie nebo Evropského hospodaiského prostoru, nebo pokud ptislusnd smlouva
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o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak, je kupujici (Cesky danovy rezident) obecné
povinen srazit zajiSténi dan¢ ve vysSi 1 % ztohoto pifijmu zprodeje Dluhopist.
Toto zajisténi dan¢ je zapocitatelné na vyslednou daiiovou povinnost ¢eského danového
nerezidenta v Ceské republice.

11.2 Devizova regulace v Ceské republice

a)

b)

¢)

d)

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

Cizozemsti vlastnici Dluhopisi mohou podle pravnich piedpist platnych v Ceské
republice za cizi ménu koupit Ceskou ménu a naopak, a to bez devizovych omezeni.
Vlastnici dluhopistt tak mohou transferovat vynos z Dluhopisti, ¢astky zaplacené
Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnikti Dluhopist na pfed¢asné odkoupeni
Dluhopisii Emitentem, piipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisti z Ceské
republiky v cizi ¢i ¢eské méné. Mezinarodni dohoda o ochrané a podpofe investic uzaviena
mezi Ceskou republikou a statem, jehoZ rezidentem je piijemce platby, miiZe stanovit
vyhodné;jsi zachazeni.

Na zaklad¢ zdkona €. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a o zméné nckterych zakoni

(krizovy zédkon) muze vlada v dob¢ trvani nouzového stavu mj. natidit zékaz:

1. provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do zahranidi, véetné plateb mezi
poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami;

il. ukladani penéznich prostredktl na Géty v zahranici;

iil. prodej cennych papirt a zaknihovanych cennych papirt, jejichZ emitentem je osoba
s trvalym pobytem nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo
sidlem mimo tizemi Ceské republiky;

v. ziizovani Uctl v Ceské republice osobdm s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
uzemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostfedki na jejich ucty;

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

b)

d)

Vymahani soukromopravnich zavazku vici Emitentovi

Text této kapitoly 12 Zékladniho prospektu je pouze shrnutim ur¢itych pravnich souvislosti
ceskych pravnich ptedpist tykajicich se vymahani soukromopravnich narokti spojenych
s Dluhopisy vu¢i Emitentovi. Neni tedy komplexnim popisem vSech relevantnich
skute¢nosti.

Text této kapitoly 12 Zakladniho prospektu nepopisuje jakékoli prévni souvislosti
vymahani uvedenych naroka vyplyvajici z pravnich piedpisu jakéhokoli jiného statu nez
Ceské republiky.

Text této kapitoly 12 Zakladniho prospektu vychazi z pravnich piedpist ucinnych k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu a miize podléhat nasledné zméné.

Informace, uvedené v této kapitole 12 Zakladniho prospektu jsou predlozeny jen jako
vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace, a byly ziskdny z vefejné
pfistupnych dokumentti. Emitent ani jeho poradci necini zddné prohlaseni, tykajici se
presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé DIuhopist by se
neméli spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim prodiskutovat se svymi
pravnimi poradci otdzky vymahani soukromopravnich zédvazkl vic¢i Emitentovi v kazdém
prislusném state.

12.1 Vymihani naroki v Ceské republice

a)

b)

Majetkové spory tykajici se Dluhopisti nebo s nimi pfimo souvisejici, a to véetné sporil
tykajici se jakéhokoli postupu pii vydavani Dluhopisi nejsou pfedmétem prorogace
zadného konkrétniho soudu, a pokud bude rozhodnym prdvem pro uréeni mistni
piislugnosti soudu pravo Ceské republiky, bude takovym soudem soud uréeny podle
pravidel ustanoveni § 84 a nasl. Zakona ¢. 99/1963 Sb., obcansky soudni fad, ve znéni
pozdéjsich predpist. V disledku toho miiZze byt pro nabyvatele Dluhopisii nemozné podat
v zahrani¢i Zalobu nebo zahdjit jakékoli fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat
u zahrani¢nich soudli vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni soudnich
rozhodnuti vydanych takovymi soudy, které jsou zaloZeny na ustanovenich zahrani¢nich
pravnich predpisu.

V Ceské republice je ptimo aplikovatelné Naiizeni Evropského parlamentu a Rady (EU)
¢. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o pfisluSnosti a uznavani a vykonu soudnich
rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech (dale jen ,NarFizeni 1215/2012°).
Na zékladé Naftizeni 1215/2012 jsou soudni rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich vécech
vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU (s vyjimkou Danska, ve vztahu,
ke kterému se nadale pouZije Bruselska imluva a protokol z roku 1971) uznavéana v Ceské
republice, aniZ by bylo vyZadovano zvlastni fizeni. Rozhodnuti se neuzna:

1.  je-li takové uznani zjevné v rozporu s vetejnym poradkem ¢lenského statu, v némz
se 0 uznani zada;
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d)

1. jestlize Zalovanému, v jehoz nepfitomnosti bylo rozhodnuti vydano, nebyl doruc¢en
navrh na zahdjeni fizeni nebo jind rovnocenna pisemnost v dostate¢ném casovém
predstihu a takovym zplsobem, ktery mu umoziluje pfipravu na jednani
pred soudem, ledaze zalovany nevyuzil zadny opravny prostiedek proti rozhodnuti,
1 kdyz k tomu mél moznost;

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

iv.  je-li neslucitelné s diivéjsim rozhodnutim, které bylo vydano v jiném clenském
staté nebo ve tieti zemi v fizeni mezi tymiz stranami a pro tentyz narok, pokud toto
diiv€j$i rozhodnuti spliiuje podminky nezbytné pro uzndni v Clenském staté,
v némz se o uznani zada;

v. v dalSich nafizenim stanovenych pfipadech.

V ptipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uréitym stitem (mimo ¢&lenské staty EU)
mezindrodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, fidi se vykon soudnich
rozhodnuti takového statu ptisluSnymi ustanovenimi dané mezindrodni smlouvy.
Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudi uznéna a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych zdkonem &. 91/2012 Sb., o mezindrodnim
pravu soukromém, ve znéni pozdé&jSich predpisi (déle jen ,,ZMPS*).

Podle ZMPS plati, ze rozhodnuti soudt ciziho stitu a rozhodnuti Ufadi ciziho statu
o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly
v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vetejné listiny
v t&chto vécech (dale jen ,.cizi rozhodnuti) maji v Ceské republice G&innost, jestlize
nabyla podle potvrzeni ptislusného ciziho orgénu pravni moci a byla-li uznana ceskymi
organy vetejné moci. Cizi soudni rozhodnuti jsou obecné uzndvana a vykonavéna
pfislusnymi Ceskymi organy, nicméné existuji jisté vyjimky, kdy nelze cizi rozhodnuti
uznat a vykonat, a to jestlize:

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

1l o témze pravnim poméru se vede fizeni u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno
diive, nez bylo zahajeno fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz
uznani se navrhuje;

1il. o témze pravnim poméru bylo Ceskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti
nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho
statu;

1v. ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odiata postupem

ciziho organu moznost fadn¢ se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno
pfedvolani nebo navrh na zahdjeni fizeni;
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V. uznani by se zjevné pficilo vefejnému potadku, nebo neni zarucena vzajemnost;
vzajemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti statnimu obcanu
Ceské republiky nebo ¢eské pravnické osobg.

K ptekazce uvedené pod Cislem iv se prihlédne, jen jestlize se ji dovola ucastnik fizeni,
vici némuz ma byt cizi rozhodnuti uzndno. Totéz plati i o ptekdzkadch uvedenych
pod Cislem ii a iii, ledaze je jejich existence orgdnu rozhodujicimu o uznani jinak znama.

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

Uznani ciziho rozhodnuti v majetkovych vécech se nevyslovuje zvlastnim vyrokem. Cizi
rozhodnuti je uzndno tim, Ze Cesky organ vefejné moci k nému ptihlédne, jako by Slo
o rozhodnuti ¢eského organu vetejné moci.

Na zéklad¢ ciziho rozhodnuti o majetkovych vécech, které splituje podminky pro uznani
podle ZMPS, lze nafidit vykon tohoto rozhodnuti rozhodnutim ¢eského soudu, které je
tteba odiivodnit.
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13 Utetni vykazy
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13.1 Auditovana ucetni zavérka za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2023
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
vedeni spoletnosti

CFG Real Estate s.r.o. }
Vinohradska 2396/184, Praha 3, PSC: 130 00
IC: 03628248

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedla jsem audit pfilozené Gcetni zavérky spole¢nosti CFG Real Estate s.r.o. (dale také
,Spolecnost’), sestavené na zakladé Eeskych Ucetnich predpisu, kterd se sklada z rozvahy
k 31.12.2023, vykazu zisk( a ztraty za rok konéici 31.12.2023, pfehledu o penéznich tocich
ke dni 31.12.2023 a prilohy této Ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materidlnich) informaci
0 pouzitych Ggetnich metodach. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v pfiloze této Ucetni
zaverky.

Podle mého nazoru uéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolecnosti CFG Real Estate s.r.o. k 31.12.2023, nakladu, vynosu a vysledku jejiho
hospodareni a penéznich tokl za rok konéici 31.12.2023 v souladu s c¢eskymi G¢etnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsem provedla v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditor Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena témito pfedpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se
zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské republiky jsem
na Spolec¢nosti nezavisla a splnila jsem i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
piedpist. Domnivam se, ze dukazni informace, které jsem shromazdila, poskytuji dostatecny
a vhodny zaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Odpovédnost jednatele spolenosti za ucetni zavérku

Jednatel Spolecnosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s éeskymi Gcetnimi predpisy a za takovy vnitrni kontrolni systém, ktery povazuje za
bezchybny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamneé materialni
nespravnosti zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Ucetni zavérky je jednatel Spolecnosti povinen posoudit, zda je spole¢nost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zaverky zalezZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
Udéetni zavérky, s vyjimkou pripadl, kdy vedeni planuje zrusSeni spolecnosti nebo ukondit jeji
ginnost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311




Zprava nezavislého auditora

Odpovédnost auditora za audit Gicetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici muaj vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve véech pfipadech v Ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dusledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné
predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé Géetni zavérky na jejim zakladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je mou povinnosti uplatiovat
béhem celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je mou
povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zaverky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostateéné a vhodné dilkazni informace, abych na jejich zaklade
mohla vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz
doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpusobené chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), fal$ovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitinich kontrol.

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

- Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti jednatel Spole€nosti uved! v pfiloze ucetni
zaverky.

- Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni Géetni
zavérky jednatelem, a to, zda s ohledem na shromaZdéné dukazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdu k zavéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v me
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze uCetni zaverky, a pokud tyto
informace nejsou dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se
schopnosti Spole¢nosti nepretrzité trvat vychazeji z dukaznich informaci, které jsem
ziskala do data moji zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, ze Spolecnost ztrati schopnost nepfetrzite trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zaverky, vCetné prilohy, a dale
to, zda G&etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311




Zprava nezavislého auditora

Mou povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem v jeho pribé&hu uéinila, v€etné zjisténych vyznamnych
nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systemu.

V Praze dne 24.4.2025

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

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311




ROZVAHA (v tisicich)
v plném rozsahu k Nizev, sidlo a I€ Géetni jednotky
12200 CFG Real Estate s.r.o.
Vinohradska 2396/184
130 00 Praha 3
UZelni obdobi
2023 03628248
zpracovano v souladu s vyhladkou €. 500/2002 Sb.
azeag: AKTIVA tad. Bé2né ucstni obdobi
& Minulé Ué.obdobl
i B pa Brutto Korekce Netto Netto
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (7. 02+403+37+78)| 001 100 416 106 100 310 88 140
A. Pohledéavky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Stala aktiva (1. 04+14427)] 003 71172 70 71 102 68 255
Dlouhodoby nehmotny majetek (7. 05+06+09+10+11) 004 0 0 0 0
Nehmotné vysledky vyvoje 005 0 0 0 0
Ocenitelna prava (1. 07+08)| 006 0 0 0 0|
Software 007 0 0 ) 0
Ostatni ocenitelna prava 008 0 0 0 0
Goodwill 009 0 0 0 0
Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 ol
Poskytnuté zilohy na dl. nehm. maj. a nedokonéeny dl. nehm. maj. (. 12+13)] 011 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na di. nehmotny majetek 012 0 0 0 0
Nedokon&eny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 0 0 0
Dlouhodoby hmotny majetek (7. 15+18+19+20+24)| 014 53312 70 53 242 50015
Pozemky a stavby (. 16417)| 015 53312 70 53 242 50 015
.|Pozemky 016 1019 0 1019 1019
.| Stavby a7 52293 70 52223 48 996
Hmotné movité véci a jejich soubory 018 0 0 0 tl
Oceriovaci rozdil k nabytému majetku 019 ) 0 0 0
Ostatni dlouhodoby hmotny majetek (f.21a223)| 020 0 0 0 0
.[Péstitelské celky trvalych porostd 021 0 0 9 L
.|Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0 0 0 o
Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 0 0 0 0
Poskytnuté zilohy na di. hmotny majetek a nedokonéeny dl. hm. maj. (7. 25+26)| 024 0 0 9 9
Poskytnuté zalohy na di. hmotny majetek 025 0 0 2 9
8.11.5.2.[Nedokonceny dI. hmotny majeiek 026 0 0 o 0
B.lIL. Dlouhodoby finan&ni majetek (f.28a2 34)| 027 17 860 0 17 860 18 240
B Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 17 860 0 17 860 18 240
BW.2. Zapljtky a uvéry - oviddana nebo oviadajici osoba 029 0 o 0 0
B.IL3. Podily - podstatny viiv 030 0 0 0 0
B4, |Zapljeky a Gvéry - podstatny viiv 031 0 0 0 9
B.ILS. Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily 032 (1] 0 0 0]
B.IL6.  |Zapljcky a Gvéry - ostatni 033 0 0 0 0
B.IL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek (f.35a2 36)| 034 0 0 0 0)
B.NIL.7.1.|Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 [+] 0 0 Q
B.IIL.7.2. | Poskytnuté zalohy na diouhodoby finan&ni majetek 036 0 0 0 0
C. Obé#na aktiva (7. 38+46+72-75)| 037 28424 36 28388 19874
C.l Zasoby (7. 36+40+41+24+45)| 038 0 0 0 Q
C.l1. Material 039 0 0 0 0
cl2 Nedokonéen4 vyroba a polotovary 040 0 0 0 0
c.3. Vyrobky a zbozi (. 42a2 43)| 041 0 0 0 Q
C.1.3.1.| Vyrobky 042 ] 0 0 0
C.1.3.2.|2bozi 043 0 0 0 0
C.l4. Milada a ostatni zvitata a jejich skupiny 044 0 0 ) 0
cls. Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0 0 0|
C.1I. Pohledavky (7. 47+57468)| 046 25 820 38 25784 16 988
cni. Dlouhodobé pohledavky (f.48az252)| 047 o 0 4] 0
C.I.1.1.  |Pohledavky z obchodnich vztahl 048 0 0 0 0|
C..1.2. Pohledavky - oviddana nebo oviddajicl osoba 049 0 0 0 0
C..1.3. Pohledavky - podstatny viiv 050 0 0 0 0
C.L1.4. Odlozena dafiova pohledavka 051 0 0 0 0
C.ll.1.5. Pohledavky - ostatni (.53 a2 56)| 052 0 0 0 ol
C.I1.1.5.1. | Pohledavky za spole&niky 053 0 0 0 0
C.I1.1.5.2.| Diouhodobé poskytnuté zalohy 054 0 0 0 0
clii Dohadné uéty aktivni 055 0 0 0 Q
C.I1.1.5.4.]Jiné pohledavky 056 0 0 0 0
C.l2.  |Kritkodobé pohledavky (1.58 a2 61)) 057 25 820 36 25784 16 988
C.1.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahl 058 8098 36 8062 5675
cnzz Pohledavky - oviadana nebo oviadajici oscba 059 0 0 0 0
C.M.23. |Pohledavky - podstatny viiv 060 0 0 0 0
C.l.24. |Pohledavky - ostatni (1.62a267)] 061 17 722 0 17722 11 313
C.11.2.4.1. | Pohledavky za spolecniky 062 11501 0 11 501 133
C.11.2.4.2. | Socilni zabezpeéeni a zdravolni pojisténi 063 0 0 0 0
C.11.2.4.3.]Stat - dahove pohiedavky o4 152 0 152 87
cl2 Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1175 0 1175 805
C.11.2.4.5.|Dohadné uéty aktivni 066 809 0 809 384
C.11.2.4.6.|Jiné pehledavky 067 4 085 0 4085 9924
c.1.3.  |Casové rozligeni aktiv {1.69a271)] 068 [} 0 0 0
C.1.3.1.  |Naklady pfistich obdobi 069 0 0 0 0
caz Komplexni naklady pfistich obdobi 070 0 0 0 0
C.11.3.3.  |Piijmy piidtich obdobi o7 0 0 0 0]
C.IL Kratkodoby finanéni majetek (1.73474)) 072 0 0 0 0
c.i1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 073 0 0 0 0
c.l.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074 0 0 0 0
CIV, Penéini prostfedky (1. 76+77)] 075 2604 0 2604 2 886|
CIv.i Penézni prosifedky v pokladné 076 2310 0 2310 2 338
civz2 Penézni prostiedky na uétech 77 294 0 294 548
D. Casové rozlideni aktiv (t.79a281)| 078 820 0 820 "
D.1. Naklady pfistich obdobl 079 820 0 820 11
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobl 080 0 0 0 0
D.3 Prijmy pfitich obdobi 081 0 0 0 0




oznat PASIVA fad.
A B & Stav v béZném udet Stav v minulém Get.
c Obdobi 5 Obdobi 6
PASIVA CELKEM (T.83+104+147)| 082 100 310 88 140
A, Vlastni kapital (7. 84+88+96+99-102+103)| 083 9162 9763
ALl Zakladni kapital (.85 a2 87)| 084 6 300 6 300
All Z4kladni kapital Q85 © 300 % 300
Al2Z Viastni podily {-) 086 Q
AlL3 Zmény zakladniho kapitalu os7 1] 0
AL Azio a kapitalové fondy (.89 a2 50)| 088 0 0
Al Azio 089 0 0|
All2.  |Kapitilové fondy (7. 91a295)| 090 0 0
A.11.2.1.|Ostatni kapitalové fondy 091 ] 0
A.ll.2.2.|Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (+/-) 092 Q 0
A.ll2.3.|Ocenovaci rozdily z piecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 093 0 0
Al.2.4,|Roz2dily z pfemén obchodnich korporac (+/-) 034 0 0|
A.ll.2.5,|Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 095 0 0
ANl Fondy ze zisku (1.97a298)| 096 1] 0
AL Ostatni rezervni fond 087 9 9
AllL2 Statutami a ostatni fondy 098 0 0]
ALV, Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (. 100 a2 101)| 099 2678 2 790
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 2681 2768
A2 Jiny vysledek hospodaieni z minulych let (+/-)Jiny vysledek hospodateni minulych let (+/-) 101 3 22|
AN, Vysiedek hospodateni bizntho utetnine obdobi {+1-) 102 184 873
A.VI. Rozhodnuto o zélohach na vyplatu podilu na zisku (-) 103 0 0
B.+C. Cizi zdroje (1. 105+110)| 104 89 559 77 155
B. Rezervy (. 106 a¥ 109)| 105 0 0
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 106 0 0]
B.2. Rezerva na daf z pfijma 107 0 0]
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisi 108 0 0]
BA4. Ostatn| rezervy 109 0 0
C. Zavazky (. 1114126+144)| 110 89 559 77155
C.l Dlouhodobé zavazky (1. 115 a# 122 vletné 112)| 111 55 868 51201
c.1. Vydané dluhopisy (. 110¢121) 112 50 100 44 750
C.1.1.1.{Vyménitelné diuhopisy 113 0 0)
C.1.1.2.|Ostatni diuhopisy 114 50 100 44 750
c.la. Zavazky k Ovérovym institucim 115 0 0|
cl13 Dlouhodobé pijaté zalohy 116 485 46|
C.l4. Zavazky z obchodnich vztahl 117 ] 0
C.15. Dlouhodobé sménky k uhragé 118 0 0
Ci6 Zavazky - oviddana nebo oviddajici osoba 118 o 0
ClL7. Zavazky - podstatny viiv 120 0 0
Ccl8 OdloZzeny danovy zévazek 121 0 0
C.19. Zavazky - ostatni (. 12322 129)| 122 5722 6405
C.1.9.1.| Zavazky ke spolednikim 123 0 0
C.1.9.2.|Dohadné udty pasivni 124 0 0
€.1.9.3.|Jiné zavazky 125 5722 6 405,
. Kratkodobé zavazky 7. 130 a2 136 veetné 127)| 126 33 691 25954
cai.  [Vydané diuhopisy @.128a2129)) 127 0 0
C.IL1.1.[Vyméniteiné diuhopisy 128 0 0
C.11.1.2.[ Ostatni dluhopisy 12 o g
Cllz.  |Zavazky k ivérovym institucim 130 0 0
cI3.  [Kratkodobe phjaté 2alohy 131 38 248
Cll4.  [Zavazky z obciodnich vztahi 132 8776 21309
Cl6.  |Kratkodobé sménky k uhradé 133 o o
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 0 0
C.L7. Z4vazky - podstainy vliv 135 0 0l
Cis  |Zhvazky-oatatnd ¢ 137az143)] 138 24537 4 397
C.11.8.1.[Zavazky ke spoletnikim 137 18 2599
€.11.8.2. [Kralkodobé finaneni vypomoci 1sd g o
C.11.8.3.| Zavazky k zaméstnancim 139 34 48
C.I11.8.,4.[Zavazky ze socidinino zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 140 o 0
C.11.8.5,| Stat - danové zavazky a dotace 141 140 124
C.11.8.6.|Dohadné Gty pasivni 142 703 375
C.11.8.7. | Jiné zavazky 143 23642 1251
C.un. Casové rozliseni pasiv (7. 145 a2 146) | 144 0 0
C.lIL1. Vydaje pfistich obdobi 145 0 V]
C.IIL2. Vynosy piistich obdobi 146 ) 0
D. Casové rozlieni pasiv (st Ve 14, 1587 Jeeed
D41, [Vydaje piistich obdobi 158 1 Li
D2 [Vynosy pritich obdobi 149 1304 L2

Seslaveno dne

Pravni forma Uéetni jednotky:

Piedmét podn

ikani aéetni jednotky:

Podpisovy zaznam

30.4.2024




VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM CLENENI (v tisicich)
v pIném rozsahu k

31.12.2023

Utetni obdabi
2023

zpracovano v souladu s vyhlagkou €. 500/2002 Sb.

Nazev, sidlo a IC déetnl jednotiy
CFG Real Estate s.r.0.
Vinohradska 2396/184

130 00 Praha 3

03628248

Qmag TEXT ne Skuteénost v Uéetnim obdobi
A B C sledc‘;aném minulém
L Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 01 9661 6210
Il Trzby za prodej zbozi 02 0 0]
A. Vykonova spotieba (.04az06)| 03 6712 6642
A1, Naklady vynaloZené na prodané zboz! 04 0 0
A2 Spotfeba materialu a energie 05 415 366
A3 Sluzby 06 6297 6276
I8- Zména stavu zasob vlastni &innosti (+/-) 07 0 0
ICA Aktivace (-) 08 0 0l
fo- Osobni néklady {.10a211)] 09 599 843
0.1 Mzdové naklady 10 590 835
D.2. Naklady na socialni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady (t.12a213)[ 11 9 8
D21 Naklady na socialni zabezpeéeni a zdravolni pojisténi 12 0 1
D22 Ostatni naklady = 2 7
E. Uprava a hodnot v provozni oblasti (2. 15+18+19)| 14 36 0
E.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (.16a217)] 15 o g
B Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 0 g
| R} Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmoineho majetku - dotasné 17 0 o
le2 Upravy hadnat zasab 18 [} o
£.3. Upravy hodnot pohledavek 19 46 i
1. Ostatni provozni vynosy .21a223)] 20 7 102 8901
1. |Tréby z prodaného dlouhodobého majetku 21 4490 7 800
1.2, |Trby z prodaného materialu 22 0 0
.3, ]Jiné provozni vynesy 23 2612 1101
F. Ostatni provozni naklady (F.25a229)| 24 4514 4463
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 2282 3 438
F.2. Zistatkova cena prodaného materidlu 26 0 Y
F.3 Dané a poplatky v provozni oblast 27 101 93
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady piistich obdobi 28 0 0
|Fs. Jiné provozni naklady 29 2131 934
i Provozni vysledek hospodareni (F. 01+02-03-07-08-09-14+20-24)| 30 4902 3 163]
v. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (t.32a233)] 31 0 0
V.1, |Vynosy z podiil - oviadana nebo oviadajici osoba 32 0 0
Iv.2, |Ostatni vynosy z podild 33 0 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34 0 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (.36 a237)| 35 0 0
V.1. |Vynosy z ostatniho dlouhodobého iho majetku - ovladana nebo o ici osoba 36 0 0
V.2 Oslatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 0 0
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 0 0
Vi, Vynosové troky a podobné vynosy (f.40az41)| 39 557 1285
VI.1. |Vynosové Groky a podobné vynosy - ovladana nebo ovlddajici osoba 40 OL 0
VL2, lOstatni vynosove Uraky a podobné vynasy 41 557 \ 1 285§
ji Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0 0
J. Nakladové iroky a podobné naklady (f.44 az45)| 43 5 266 3591
J.1. Nakladove Uroky a podobné naklady - ovladana nebo oviadajici osoba 44 0 0
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 45 5266 3591
VIl.  |Ostatni finanéni vynosy 46 46 0
K. Ostatni finanéni naklady 47 0 1
i Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) (7. 31-34+35-3§+39-4243+46-47)| 48 4663 -2 307
o Vysledek hospodafeni pred zdanénim (+/-) (. 30+48)| 49 239 856
L. Dan z piijma (.51a252)| 50 55 183
Lt Daf z prijmu splatna 51 55 183
L.2 Dafh z pfijmd odloZzend (+/-) 52 0 0
o vy hospodafeni po zdanéni (+/-) (f. 49-50)] 53 184 673
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spoleénikim (+/-) 54 0 0
= Vysledek hospodateni za GEetni obdobi {+/-) {1.53-54)] S5 134 673
e Cisty obrat za uéetni obdobi = 1. + Il + Il + IV. + V. + VI + VIL (7. 01+02+20+31+35+39+46)| 56 17 355[ 16 396

Sestaveno dne

30.4.2024

Pravni forma ugetni jednotky:
Predmét podnikani uéetni jednotky

Podpisovy zaznam:




Zpracovano v souladu s PREHLED O PENEZNiCH TOCICH

vyhlaskou &, 500/2002 Sb.

(vykaz cash-flow)
ke dni 31. prosince 2023

Obchodnf firma nebo jiny nazev téetni jednotky

CFG Real Estate s.r.o.

(v celych tisicich K¢) Sidlo, bydlidté nebo misto podnikani Géetni

jednotky

Vinohradska 2396/184

Praha 3
13000
.| 01.01.2023 -] 01.01.2022 -
Obdobil "4} 12.2023| 31.12.2022
P. Stav penéznich prostredki a penéznich ekvivalent na zaéatku Géetniho obdobi 2886 8 691
Penézni toky z hlavni vydéleéné Einnosti (provozni &innost)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 239 856
A1 Upravy o nepenézni operace 2501 -2 117
A. 1 1 |Odpisy stalych aktiv a umofovani opravné polozky k nabytému majetku 0 Y]
A. 1 2 |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 0 -59
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -2208 -4 364
A. 1 4 |Vynosy z podili na zisku 0 0
A 1 5 Vyu(:‘t?vane palfladové'u’roky s vyjimkou Urokt zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku 4709 21308
a vyuétované vynosové uroky
A. 1 6 |Pfipadné Upravy o ostatni nep&né&zni operace 0 0
AL Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 2740 -1261
A2 Zmeény stavu nepénéznich slozek pracovniho kapitalu -1501 34 199
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni éinnosti, pfechodnych U&ta aktiv -9 805 10 785
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni &innosti, pfechodnych G&tl pasiv 8 104 23 414
A. 2 3 |Zména stavu zasob 0 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho do penéznich prosti. a ekvivalentd 0 0
A ™ Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 1239 32938
A 3 Vyplacené uroky s vyjimkou trokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -5 266 -3 591
A 4 Prijaté Groky 557 1285
A. 5 Zaplacena dan z pfijmU a domérky dané za minula obdobi -55 -183
A 6 Prijaté podily na zisku 0 0
A Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -3525 30 449
Penézni toky z investicni ¢innosti
B 4 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -2 847 -37 892
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 2208 4364
B. 3 Zapujcky a Uvéry spfiznénym osobam 0 0
- Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti -639 -33 328
Penézni toky z financnich ¢innosti
C. 1 Dopady zmén dlouhodobych, resp. kratkodobych zavazku 4 667 -2926
e 2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky a ekvivalenty -785 0
c. 2 1|Zvydeni penéznich prostiedku z duvodu zvySeni zakladniho kapitalu, azia a fondu ze zisku. -25) 0
(e 2 2|Vyplaceni podili na viastnim jméni spolecnikim 0 0
. 2 3|Dalsi vklady penéznich prostiedku spole€nik( a akcionafu 0 0
C. 2 4|Unrada ztraty spoleéniky 0 5
C. 2 5|Pfimé platby na vrub fondi 0 0
C. 2 6|Vyplacené podily na zisku véetné zaplacené dané -760 0
e, " Cisty penézni tok vztahujici se k financni c¢innosti 3882 -2926
F. Cisté zvy$eni resp. snizeni penéZnich prostiedku 282 -5 805
R. Stav penéznich prostfedku a pen. ekvivalentu na konci Gcetniho obdobi 2 604 2 886




Ptiloha ucetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2023

Predkladana ucetni zavérka spolecnosti byla zpracovana na zéakladé zékona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich pfedpist a na zékladé
Vyhlasky & 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist, kterym se stanovi obsah Gcetni zévérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychdzeji z uéetnich
pisemnosti Ucetni jednotky (ucetni doklady, ucetni knihy a ostatni ucetni pisemnosti} a z dal§ich podkiadu, které ma ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové idaje jsou vykdzéany v celych tisicich K&, pokud neni uvedeno jinak .

Béznym Uéetnim obdobim se rozumi uéetni obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023
Minulym uéetnim obdobim se rozumi ucetni obdobi od 01.01.2022 do 31.12.2022

A. Obecné udaje

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

Obchodni firma: CFG Real Estate s.r.o.

Sidlo: Vinohradska 2396/184, Vinohrady, 130 00 Praha 3

Pravni forma: Spole¢nost s ruéenim omezenym

ICO: 03628248

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

Oddil: Cc Vlozka: 234989

Rozhodujici predmét &innosti: Cinnosti v oblasti nemovitosti

Datum vzniku spoleénosti: 9. prosince 2014 g

B. Pouzivané ucdetni metody, obecné uéetni zasady a zplisoby oceriovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + ¢) Vyhlasky)

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

Nakupované zasoby jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a vedlejsi pofizovaci naklady.

1.2. Dlouhodoby majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoZ doba pouZitelnosti je delsi nez jeden rok a jehoZ ocenéni je v jednotlivém pfipadé vy33i nez 80
tis. K& u hmotného majetku, a 60 tis. K& u nehmotného majetku.

Hmotny majetek ocefuje Ucetni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a vedlej$imi pofizovacimi naklady.

1.3. Cenné papiry a podily

Finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se
zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Podily, cenné papiry a derivaty jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou, véetné azia a nakladu s pofizenim souvisejicich.

1.4. Zvirata

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

2.1. Odepisovani

Tyto uetni piipady se v b&Zném Uéetnim obdobi u Gcetni jednotky nevyskytly.

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

Tyto GEetni pfipady se v béZném Gcetnim obdobi u ucetni jednotky nevyskytly.

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

Ugetni operace v cizich ménach provadéné béhem roku jsou Gétovany kurzem Ceské narodni banky platnym ke dni uskute&néni ugetnino pripadu.

K datu Géetni zavérky jsou cizoménové akliva a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu, ke kterému je (cetni zavérka sestavena.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazkl ocefovanych realnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism.
b) bod 4 + § 39 odst. 1 pism. ¢) Viyhlasky)

Tyto ucetni pfipady se v b&zném ucetnim obdobi u Géetni jednotky nevyskytly.




5. Odchylky od metod dle § 7 zakona o tGéetnictvi

. L . . L Finanéni vyjadieni vlivu na
Zpusob odchyleni od § 7 zakona o ucetnictvi

majetek a zavazky finanéni situaci vysledek hospodafeni

6. Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a okamzikem sestaveni Giéetni zavérky

Vliv na vykaz zisku

Obsah zmény Datum zmény Vliv na rozvahu aztrat

Ohodnoceni zmény

Komentar k tabulce :

C. Dopliujici idaje k Rozvaze a k Vykazu zisku a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) az i) + odst. 2 Vyhlasky)

1.1. Dlouhodobé zavazky ve Ihuté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlésky)

Bézné lcetni obdobi Minulé agetni obdobi
Splatnost - = p
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0 0
nad 10 let 0 0 0 0

KomentaF k tabulce:

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

Bézné ucetni obdobi Minulé uéetni obdobi
Splatnost - - - .
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0 0
nad 10 let 0 0 0

Komentar k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni obdobi
Druh pohledavky / dluznik OD&etnl T - T ime
P ky Ucetni Forma / povaha zruky, pfip. jméno rugitele Ucetni Forma / povaha ':"aruky. pfip. jméno
hodnota hodnota ruéitele
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

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

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
uh zavazku / véritel ¥ i {F7re = -
Druhz / Ucatn| Forma / povaha zaruky, pfip. jméno rucitele jicetnl Egrmalpovati :_:_éruky, ip-Jmeno
hodnota hodnota rucitele
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

3. Zalohy, zavdavky, zapujéky a Gvéry clenum fidicich, kontrolnich a spravnich organii (§ 39 odst. 1 pism f) Viyhlasky)

Bézné ucetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zapljCky a Vyse Urok Splatnost i b e [ R Zpusob zajisténi
Uvéry poskytnuté élenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organu 0
spravnich organu 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:




Minulé ucetni obdobi
Zii.|ohy, 2dvdavky, ’zépﬂjtl':ky‘ a Vyse Urok Splatnost Sﬂ::::-k :::;;. Prr‘::\:::: " Zpusob zajisténi
uavéry poskytnuté lenum: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organu 0
spravnich organu 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:

4, Polozky vynosl a ndkladi mimoiadné svym objemem nebo puvodem (§ 39 odst. 1 pism g) Viyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh vynosu Ugetni " Ucetni ; s .
y . (i , pfip. jeho pavod
Fodicota Povaha vynosu, pfip. jeho pavod bodnat Povaha vynosu, pfip. j p
0 0
0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
Bézné ucetni obdobi Minulé G&etni obdobi
Druh nékladu Ugetni Ugetni : _ :
d fip. ( Povaha nakladu, pfip. jeho puved
hodnota Povaha nékladu, pfip. jeho puvod Hodnota Prip. J
0
0
Celkem " 0 "

Komentar k tabulce:

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

z toho:
Druh pohledavek / zévazki Eelkons | wioke: Ol viomanlt: pflondent | ooy Povaha a forma zévazku
vyse dacnim celku ucetni
jednotky

V&echny pohledavky
VSechny zavazky/dluhy
z toho : podminéné zavazky

z toho : poskytnuté vécné zaruky

Qlojlo|lo|o

z toho : penzijni zavazky
Komentar k tabulce:

6. Prumérny prepocteny pocet zaméstnancl v prubé&hu tcetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Viyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
Stav: minulého | bézného | b&zného | bézného | bézného
Gcetniho | Gcetniho | u&etniho | Géetniho | G&etniho
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Pramérny pfepocteny pocet zaméstnancu 3 3 3 2 2

7. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt (§ 39 odst. 2 Viyhlasky)
Druh pohledavek / zavazki ] Uéetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil

Komentaf k tabulce:

Sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutarniho zastupce:
30.04.2024 MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
vedeni spole¢nosti

CFG Real Estate s.r.o. 3
anohradské 2828/51, Praha 3, PSC: 130 00
IC: 03628248

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedla jsem audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti CFG Real Estate s.r.o. (dale také
~Spole¢nost®), sestavené na zakladé ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2024, vykazu zisk( a ztraty za rok koncici 31.12.2024, pfehledu o penéznich tocich
ke dni 31.12.2024 a pfilohy této ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci
o pouzitych udetnich metodach. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny v pfiloze této Gdetni
zaverky.

Podle mého nazoru ucéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spole¢nosti CFG Real Estate s.r.o. k 31.12.2024, nakladut, vynost a vysledku jejiho

hospodareni a penéznich tokl za rok kon¢ici 31.12.2024 v souladu s ¢eskymi ucetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsem provedla v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopinéné a
upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Moje 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 auditor(i Ceské republiky jsem
na Spole€nosti nezavisla a splnila jsem i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych
predpisu. Domnivam se, Zze dlkazni informace, které jsem shromazdila, poskytuji dostate¢ny
a vhodny zaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Odpovédnost jednatele spoleénosti za ucetni zavérku

Jednatel Spole¢nosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi uCetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povazuje za
bezchybny pro sestaveni uCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné materialni
nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je jednatel Spole€nosti povinen posoudit, zda je spolecnost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zaleZitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
uCetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy vedeni planuje zrudeni spolecnosti nebo ukoncit jeji
¢innost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Zprava nezavislého auditora

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze u€etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici mdj vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve v8ech pfipadech v ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je mou povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny uUsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je mou
povinnosti:

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpUsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abych na jejich zakladé
mohla vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz
doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abych mohla navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abych mohla vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhadu a informace, které v této souvislosti jednatel Spole¢nosti uved! v pfiloze ucetni
zaverky.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky jednatelem, a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole€nosti nepietrzité trvat. Jestlize dojdu k zaveéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v mé
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostateCné, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se
schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dukaznich informaci, které jsem
ziskala do data moji zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze Spolec¢nost ztrati schopnost nepfretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah ucetni zavérky, vCetné pfilohy, a dale
to, zda ucletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Zprava nezavislého auditora

Mou povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem v jeho prabéhu ucinila, v€etné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 14.4.2025

H Digitélné podepsal
Ing.Audltor. Ing.Auditor. Martina
Martina Kotréova

v s Datum: 2025.04.15 13:53:14
Kotrcova 40200

Ing. Martina Kotréova
odpovédny auditor
opravneéni ¢. 1311
Pfemyslovska 40
Praha 3 — Zizkov

Ing. Kotréova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM CLENENI (v tisicich)

v plném rozsahu k
31.12.2024

Ugetni obdobi
2024

zpracovano v souladu s vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

Nazev, sidlo a IC ucetni jednotky
CFG Real Estate s.r.o.
Vinohradska 2828/151

130 00 Praha 3

03628248

Oznac. TEXT Gislo Skutecnost v i¢etnim obdobi
fadku
A B C sledovaném minulém
1 2

l. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 01 7431 9661

L. Trzby za prodej zbozi 02 0 0

A. Vykonova spotieba (f.04 az 06)[ 03 5437 6712
A1 Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04 0 0
A.2. Spotreba materialu a energie 05 171 415
A.3. Sluzby 06 5266 6297
1B- Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07 0 0
Ic. Aktivace (-) 08 0 0
|o. Osobni naklady (. 10az11)] 09 449 599
ID,1. Mzdové naklady 10 445 590!
Ip2. Naklady na ialni zabezpeceni, zdravotni p 1i a ostatni naklady (f.12az13)] 11 4 9
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 0 0
D.2.2. Ostatni naklady 13 4 9
IE- Uprava a hodnot v provozni oblasti (F. 15+18+19)| 14 55) 36
IE1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (F.16az17)| 15 0 0
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 0 0
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - doasné 17 0 0
E.2. Upravy hodnot zasob 18 0 0
E.3. Upravy hodnot pohledavek 19 55 36
Il Ostatni provozni vynosy (F.21az23)| 20 15 240 7102

.1, |Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 11 090 4 490

I.2.  |Trzby z prodaného materialu 22 0 0

11.3.  |Jiné provozni vynosy 23 4150 2612

IF. Ostatni provozni naklady (f.25a229)| 24 10776 4514
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 7323 2282
F.2. Zustatkova cena prodaného materialu 26 0 0
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 27 113 101
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 0 0
F.5. Jiné provozni naklady 29 3340 2131
F Provozni vysledek hospodareni (F. 01+02-03-07-08-09-14+20-24)| 30 5954 4902
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (f.32a233)| 31 0 0

IV.1.  |Vynosy z podilt - ovladana nebo ovladajici osoba 32 0 0

IV.2. |Ostatni vynosy z podilQ 33 0 0

G. Naklady vynalozené na prodané podily 34 0 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (f.36az37)| 35 0 0

V.1, Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovladana nebo ovladajici osoba 36 0 0

V.2, Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 0 0

IH. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 0 0
VI. Vynosové troky a podobné vynosy (F.40az 41)| 39 1169 557

VI1.  |Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40 0 0

VI.2. |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41 1169 557

1l Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0 0
J. Nakladové uroky a podobné naklady (. 44 az 45)| 43 6 852 5 266
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 0 0
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 45 6 852 5 266
VIL. Ostatni finanéni vynosy 46 0 46

1K Ostatni finan¢ni naklady 47 0 0
[ Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (. 31-34+35-38+39-42-43+46-47)| 48 -5 683 -4 663
[ Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) (F. 30+48) 49 271 239
IL. Daii z pfijmu (f.51az52)] 50 61 55
L.1. Daii z pfijmu splatna 51 61 55
L.2. Danl z pfijmu odlozena (+/-) 52 0 0
i Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (7. 49-50)| 53 210 184
. Prevod podilu na vysledku hospodareni spolecnikim (+/-) 54 0 0
[ Vysledek hospodareni za icetni obdobi (+/-) (F. 53-54)| 55 210 184
P Cisty obrat za tuéetni obdobi = 1. + II. + lll. + IV. + V. + VI, + VII. (F. 01+02+20+31+35+39+46)| 56 23 840 17 366

Sestaveno dne:

4.4.2025

Pravni forma tcetni jednotky: s.r.o.

Predmét podnikani ucetni jednotky:
Podpisovy zaznam:

Ing.Auditor.

Martina
Kotrcova

Digitélné podepsal
Ing.Auditor. Martina
Kotréova

Datum: 2025.04.15

13:55:28 +02'00"




ROZVAHA (v tisicich)
v plném rozsahu k Nazev, sidlo a IC Géetni jednotky
31.12.2024 CFG Real Estate s.r.o.
Vinohradska 2828/151
130 00 Praha 3
Ugetni obdobi
2024 03628248
zpracovano v souladu s vyhlaskou €. 500/2002 Sb.
oznac. AKTIVA fééd. BéZné ucetni obdobi Minulé Gé&.obdobi
A B C Bnaltto Korekce Nestto Ne‘{to
AKTIVA CELKEM (7. 02+03+37+78)| 001 101406 161 101 245 100 310
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Stala aktiva (. 04+14+27)| 003 75417 70 75 347 71102
IB.I. Dlouhodoby nehmotny maj (. 05+06+09+10+11)| 004 0 0 0 0
B.I.1. Nehmotné vysledky vyvoje 005 0 0 0 0
B.l.2. Ocenitelna prava (F. 07+08)| 006 0 0 0 0
B.1.2.1.|Software 007 0 0 0 0|
B.1.2.2.|Ostatni ocenitelna prava 008 0 0 0 0
B.1.3. Goodwill 009 0 0 0 0
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0
B.L5. Poskytnuté zalohy na dl. nehm. maj. a nedokonéeny dl. nehm. maj. (F. 12+13) 011 0 0 0 0
B.1.5.1.|Poskytnuté zalohy na dl. nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B.1.5.2.|Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 0 0 0
IB.I. Dlouhodoby hmotny majetek (F. 15+18+19+20+24)| 014 57 957 70 57 887 53 242
B.IL1. Pozemky a stavby (F. 16+17)| 015 57 957 70 57 887 53 242
B.I1.1.1.|Pozemky 016 1019 0 1019 1019
B.Il.1.2.|Stavby 017 56 938 70 56 868 52 223
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 0 0 0 0
B.I1.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 0 0 0 0
B.IL.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek (F.21aZ23)| 020 0 0 0 0
B.I1.4.1.|Péstitelské celky trvalych porostu 021 0 0 0 0
B.11.4.2.|Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0 0 0 0
B.11.4.3.|Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 0 0 0 0
B.IL5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek a nedokonéeny dl. hm. maj. (. 25+26)| 024 0 0 0 0
B.11.5.1.[Poskytnuté zalohy na dI. hmotny majetek 025 0 0 0 0
B.I1.5.2.[Nedokon&eny dl. hmotny majetek 026 0 0 0 0
IB.1L. Dlouhodoby fi ¢ni maj (. 28 az 34)| 027 17 460 0 17 460 17 860
B.II1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 17 460 0 17 460 17 860
B.lI.2. Zapuijcky a uveéry - ovladana nebo ovladajici osoba 029 0 0 0 0
B.IIL.3. Podily - podstatny viiv 030 0 0 0 0
B.IIL4. ZapUjcky a Gvéry - podstatny viiv 031 0 0 0 0
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 0 0 0 0
B.IIL.6. Zapuijcky a uveéry - ostatni 033 0 0 0 0
B.IL7. |Ostatni dlouhodoby finanéni (F.35az36)| 034 0 0 0 0
B.111.7.1.]Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0 0 0 0
B.I1.7.2.|Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0 0 0 0
C. Obézna aktiva (F. 38+46+72+75)| 037 21207 91 21116 28 388
C.lI Zasoby (F. 39+40+41+44+45)| 038 0 0 0 0
C.l1. Material 039 0 0 0 0
C.l.2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 0 0 0 0
C.13. Vyrobky a zbozi (F.42a743)[ 041 0 0 0 0
C.1.3.1.|Vyrobky 042 0 0 0 0
C.1.3.2.|Zbozi 043 0 0 0 0
C.l4. Miada a ostatni zvifata a jejich skupiny 044 0 0 0 0
C.15. Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0 0 0
C.II. Pohledavky (F. 47+57+468)| 046 18 682 91 18 591 25 784
c.I1. Dlouhodobé pohledavky (. 48az52)| 047 0 0 0 0
C.IL1.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 048 0 0 0 0
C..1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 0 0 0 0
C.I.1.3. Pohledavky - podstatny vliv 050 0 0 0 0
C.1.1.4. Odlozena dariova pohledavka 051 0 0 0 0
C.I1.5. [Pohledavky - ostatni (F. 53 az56)| 052 0 0 0 0
C.11.1.5.1.|Pohledavky za spole¢niky 053 0 0 0 0
C.11.1.5.2. | Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054 0 0 0 0
C.11.1.5.3.|Dohadné Géty aktivni 055 0 0 0 0
C.I1.1.5.4.]Jiné pohledavky 056 0 0 0 0
Cll2.  |Kratkodobé pohledavky (f. 58 a7 61)| 057 18 682 91 18 591 25 784
C..2.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 8133 91 8042 8062
C..2.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 059 0 0 0 0
C.l.2.3. Pohledavky - podstatny vliv 060 0 0 0 0
C.l.2.4. |Pohledavky - ostatni (f. 62 az 67)| 061 10 549 0 10 549 17 722
C.11.2.4.1.|Pohledavky za spole¢niky 062 1987 0 1987 11 501
C.11.2.4.2.|Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063 0 0 0 0
C.11.2.4.3.| Stat — dariové pohledavky 064 28 0 28 152]
C.11.2.4.4.|Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1043 0 1043 1175
C.11.2.4.5.|Dohadné Gcty aktivni 066 603 0 603 809
C.11.2.4.6.|Jiné pohledavky 067 6888 0 6 888 4085
C.I.3. [Casové rozliseni aktiv (f.69az 71)| 068 0 0 0 0
C..3.1. Naklady pfistich obdobi 069 0 0 0 0
C..3.2. Komplexni néklady pfistich obdobi 070 0 0 0 0
C.I.3.3. Pfijmy pfistich obdobi 071 0 0 0 0
C.lIl. Kratkodoby finanéni majetek (F. 73+74)| 072 0 0 0 0
C.IL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 073 0 0 0 0
C.I.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074 0 0 0 0
C.IV. Penézni prostiedky (i. 76+77)| 075 2525 0 2525 2 604
C.V.1. Penézni prostfedky v pokladné 076 2253 0 2253 2310
C.v.2. Penézni prostfedky na uétech 077 272 0 272 294
D. Casové rozliseni aktiv (F.79az81)| 078 4782 0 4782 820
D.1. Naklady pfistich obdobi 079 4782 0 4782 820
D.2. Komplexni néklady pfistich obdobi 080 0 0 0 0
D.3. Prijmy pfistich obdobi 081 0 0 0 0




oznac. PASIVA Fad. oy N
A B & Stav v béZném Ucet. Stav v minulém Gget.
bdobi 5 bdobi 6
PASIVA CELKEM (. 83+104+147)| 082 101 245 100 310
A. Vlastni kapital (F. 84+88+96+99+102+103)| 083 6372 9162
Al Zakladni kapital (r.85az87)| 084 6300 6 300
Al Zakladni kapital 085 6300 6 300
Al2. Vlastni podily (-) 086 0 0
Al3. Zmény zakladniho kapitalu 087 0 0
ALl Azio a kapitalové fondy (F.89aZ90)| 088 0 0
All1. |Azio 089 0 0
All2. Kapitalové fondy (F.91az 95)| 090 0 0
A.11.2.1.|Ostatni kapitalové fondy 091 0 0
A.11.2.2.|Ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 092 0 0
A.11.2.3.|Ocefiovaci rozdily z pfecenéni pi preménach obchodnich korporaci (+/-) 093 0 0
A.l1.2.4.|Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 094 0 0
A.11.2.5.|Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 095 0 0
AL Fondy ze zisku (.97 az 98)| 096 0 0|
Al Ostatni rezervni fond 097 0 0
Alll.2. Statutarni a ostatni fondy 098 0 0
AIV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (F. 100 a2 101)| 099 -138 2 678|
AlIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 -135 2681
Alv.2. Jiny vysledek hospodareni z minulych let (+/-)Jiny vysledek hospodaieni minulych let (+/-) 101 -3 -3
A.V. Vysledek hospodareni bézného tGcetniho obdobi (+/-) 102 210 184
A.VI. Rozhodnuto o zélohach na vyplatu podilu na zisku (-) 103 0 0
B.+C. Cizi zdroje (f. 105+110)| 104 93 905 89 559
IB. Rezervy (F. 106 az 109)| 105 0 0
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 106 0 0
B.2. Rezerva na dar z pfijml 107 0 0
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich pfedpist 108 0 0
B.4. Ostatni rezervy 109 0 0
C. Zavazky (F. 111+126+144)| 110 93 905 89 559
C.lL Dlouhodobé zavazky (F. 115 a7 122 véetné 112)| 111 87 173 55 868
C.11. Vydané dluhopisy (F. 110+111)] 112 74 450 50 100
C.1.1.1.|VyméniteIné dluhopisy 113 0 0
C.1.1.2.|Ostatni dluhopisy 114 74 450 50 100
C.l.2. Zavazky k uvérovym instistucim 115 0 0
C.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 114 46
C.l4. Zévazky z obchodnich vztahl 117 0 0
C.1.5. Dlouhodobé sménky k Uhradé 118 0 0
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 0 0
C.I.7. Zavazky - podstatny vliv 120 0 0
C.1.8. OdloZeny dafiovy zavazek 121 0 0
C.19. Zavazky - ostatni (F.123 a7 125)| 122 12609 5722
C.1.9.1.|Zavazky ke spole¢nikim 123 0 0
C.1.9.2.|Dohadné ucty pasivni 124 0 0
C.1.9.3.|Jiné zavazky 125 12 609 5722
C.II. Kratkodobé zavazky (. 130 aZ 136 véetné 127)| 126 6732 33 691
C.1. Vydané dluhopisy (F. 128 a7 129)| 127 0 0
C.I1.1.1.[Vyménitelné dluhopisy 128 0 0
C.I1.1.2.|Ostatni dluhopisy 129 0 0
C.l.2. Zavazky k uvérovym instistucim 130 0 0
C.I.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 131 309 378
C.l1.4. Zévazky z obchodnich vztahl 132 1320 8776
C.I.5. Kratkodobé sménky k Ghradé 133 0 0
C.11.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 0 0
C.L7. Zévazky - podstatny vliv 135 0 0
C.lL.8. Zavazky - ostatni (F.137 a2 143)| 136 5103 24 537
C.11.8.1.|Zavazky ke spole¢nikim 137 110 18
C.11.8.2.|Kratkodobé finanéni vypomoci 138 0 0
C.11.8.3.|Zavazky k zaméstnancim 139 68 34
C.11.8.4.|Zavazky ze sociélniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 140 0 0
C.11.8.5.| Stat — darové zavazky a dotace 141 204 140
C.11.8.6.|Dohadné ucty pasivni 142 543 703
C.11.8.7.|Jiné zavazky 143 4178 23642
C.I. Casové rozliseni pasiv (F. 14522 146)| 144 0 0
C.IL1. Vydaje pfistich obdobi 145 0 0
C.I.2. Vynosy pfistich obdobi 146 0 0
D. Casové rozliseni pasiv (F. 148 a2 149)| 147 968 1589
D.1. Vydaje pfistich obdobi 148 15 195|
D.2. Vynosy pistich obdobi 149 953 1394
Sestaveno dne: 4.4.2025
Pravni forma tcetni jednotky: s.r.o.
Pfedmét podnikani ucetni jednotky:
Podpisovy zaznam: |ng Auditor Digitalné podepsal
: * Ing.Auditor. Martina
Martina Kotréova
v . Datum: 2025.04.15
Kotrcova 13:54:36 +02'00'




oo soniss  PREHLED O PENEZNICH TOCICH oty e
vyhlaskou & 500/2002 Sb. (vykaz cash-flow)

" _ CFG Real Estate s.r.o.
ke dni 31. prosince 2024

(v celych tisicich K¢) Sidlo, bydli&té nebo misto podnikani tcetni
jednotky
Vinohradska 2828/151
Praha 3
13000
o
P. Stav penéznich prostfedkt a penéznich ekvivalenti na zacatku ucéetniho obdobi 2604 2 886
Penézni toky z hlavni vydéle€né €innosti (provozni ¢innost)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 271 239
A 1 Upravy o nepenéZni operace 1916 2501
A. 1 1 |Odpisy stalych aktiva umofovani opravné polozky k nabytému majetku 0 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -3767 -2 208
A. 1 4 |Vynosy z podilt na zisku 0 0
A 1 5 ;/;:/l;%tgt\;e\llr;ige\l/l;ﬁ\::c\)/féugscl)(gys vyjimkou urok( zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku 5683 4709
A. 1 6 |Pfipadné upravy o ostatni nepénézni operace 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 2187 2740
A 2 Zmény stavu nepénéznich slozek pracovniho kapitalu -24 349 -1 501
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, pfechodnych uétd aktiv 3231 -9 605
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni ¢innosti, pfechodnych ucta pasiv -27 580 8 104
A. 2 3 |Zména stavu zasob 0 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku nespadajiciho do penéznich prostt. a ekvivalent( 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim -22 162 1239
A 3 Vyplacené Uroky s vyjimkou Uroku zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -6 852 -5 266
A 4 Prijaté troky 1169 557
A 5 Zaplacena dan z pfijm0 a domérky dané za minula obdobi -61 -55
A. Pfijaté podily na zisku 0 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti -27 906 -3 525
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -4 245 -2 847
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 3767 2208
B. 3 Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam 0 0
B. *** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -478 -639
Penézni toky z finanénich ¢innosti
C. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazku 31305 4 667
C. 2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky a ekvivalenty -3 000 -785
C. 2 1]|ZvysSeni penéznich prostfedkd z diivodl zvySeni zakladniho kapitalu, azia a fondl ze zisku. 0 -25
C. 2 2|Vyplaceni podilli na vlastnim jméni spole¢nikim 0 0
C. 2  3|Dalsi vklady penéznich prostfedkd spole¢nikl a akcionari 0 0
C. 2 4|Ubrada ztraty spoleniky 0 0
C. 2  5|Pfimé platby na vrub fondd 0 0
C. 2 6|Vyplacené podily na zisku v€etné zaplacené dané -3 000 -760
C. ** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 28 305 3882
F. Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich prostredkii -79 -282
R. Stav penéznich prostiedkl a pen. ekvivalent(i na konci uéetniho obdobi 2 525 2 604

H Digitalné podepsal
Ing.Auditor. noAudtor

Martina Martina Kotr¢ova

v / Datum: 2025.04.15
Kotrcova 13:56:27 +02'00"



Priloha Gcetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2024

Predkladana ucetni zavérka spolecnosti byla zpracovana na zakladé zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti a na zakladé
Viyhlasky &. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, kterym se stanovi obsah tcetni zavérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychézeji z iéetnich
pisemnosti ucetni jednotky (Ucetni doklady, ucetni knihy a ostatni ucetni pisemnosti) a z dalSich podkladd, které ma ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové udaje jsou vykazany v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak .

Béznym ucéetnim obdobim se rozumi tcetni obdobi od 01.01.2024 do 31.12.2024
Minulym acetnim obdobim se rozumi ucetni obdobi od 01.01.2023 do 31.12.2023

A. Obecné udaje

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

Obchodni firma: CFG Real Estate s.r.o.

Sidlo: Vinohradska 2828/151, Vinohrady, 130 00 Praha 3

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

ICO: 03628248

Zapsana v obchodnim rejstiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Oddil: C Vlozka: 234989

Rozhodujici pfedmét ¢innosti: Cinnosti v oblasti nemovitosti

Datum vzniku spole¢nosti: 9. prosince 2014

B. Pouzivané ucetni metody, obecné tcetni zasady a zpusoby ocenovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + ¢) Vyhlasky)

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

Nakupované zasoby jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a vedlej$i pofizovaci naklady.
1.2. Dlouhodoby majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoz ocenéni je v jednotlivém pfipadé vysSi nez 80
tis. K& u hmotného majetku, a 60 tis. K& u nehmotného majetku.

Hmotny majetek oceriuje Ucetni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a vedlej$imi pofizovacimi naklady.
1.3. Cenné papiry a podily

Finan¢ni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se
zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Podily, cenné papiry a derivaty jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou, v€etné azia a nakladu s pofizenim souvisejicich.

1.4. Zvirata

2. Zplisoby korekci ocenovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Vyhlasky)

2.1. Odepisovani

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

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

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

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

Ugetni operace v cizich mé&nach provadéné b&hem roku jsou i&tovany kurzem Ceské narodni banky platnym ke dni uskuteénéni Ggetniho pFipadu.

K datu Ggetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu, ke kterému je Ggetni zavérka sestavena.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazkii ocefiovanych realnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism.
b) bod 4 + § 39 odst. 1 pism. c) Vyhlasky)

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



5. Odchylky od metod dle § 7 zakona o ucetnictvi

Zpusob odchyleni od § 7 zakona o Géetnictvi

Finanéni vyjadreni vlivu na

majetek a zavazky

finanéni situaci

vysledek hospodareni

6. Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a

okamzikem sestaven

i ucetni zavérky

Obsah zmény

Datum zmény

Vliv na rozvahu

Vliv na vykaz zisku

Ohodnoceni zmény

a ztrat
0
0
Komentar k tabulce :
C. Doplnujici udaje k Rozvaze a k Vykazu ziskU a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) az i) + odst. 2 Viyhlasky)
1.1. Dlouhodobé zavazky ve Ihaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Splatnost - - - -
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0
nad 10 let 0 0
Komentar k tabulce:
1.2. Dlouhodobé pohledavky ve lhaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)
Splatnost Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0
nad 10 let 0 0

Komentar k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh pohledavky / dluznik Ugetni . L . Ugetni Forma / povaha zaruky, pfip. jméno
Forma / povaha zaruky, pfip. jméno rucitele .-
hodnota hodnota rucitele
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh zavazku / véfitel Uéetni < L N Ugetni Forma / povaha zaruky, pfip. jméno
Forma / povaha zaruky, pfip. jméno rucitele .-
hodnota hodnota rucitele
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

3. Zalohy, zavdavky, zapujcky a tuvéry élentim fidicich, kontrolnich a spravnich organt (§ 39 odst. 1 pism f) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zapujcky a Vyse Urok Splatnost v | romane. | romaher Zpusob zajisténi
uvéry poskytnuté élenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:




Minulé ucetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zapujcky a Vyse Urok Splatnost v | romane. | romaher Zpusob zajisténi
uvéry poskytnuté élenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:

4. Polozky vynost a nakladii mimofadné svym objemem nebo ptivodem (§ 39 odst. 1 pism g) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh vynosu Jéetni Jéetni
y th.’)Zit:tla Povaha vynosu, pfip. jeho puvod hlcizt:\t:tla Povaha vynosu, pfip. jeho puvod
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh nakladu Uéetni . L 3 Ugetni . L X
hodnota Povaha nakladu, pfip. jeho ptivod hodnota Povaha nakladu, pfip. jeho ptivod
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

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

z toho:
Druh pohledavek / zavazku Cel!(f)va z t°h°:.U,J v konsoli- pﬁ‘,jtﬂe,-né Splatnost Povaha a forma zavazku
vyse dacnim celku ucetni
jednotky
VSechny pohledavky 0
VSechny zavazky/dluhy 0
z toho : podminéné zavazky 0
z toho : poskytnuté vécné zaruky 0
z toho : penzijni zavazky 0

Komentar k tabulce:

6. Primérny prepoéteny pocet zaméstnancu v prabéhu Gcetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Vyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
Stav: minulého | bézného | bézného | bézného | bézného
‘| Géetniho | Géetniho | Géetniho | uéetniho | ugetniho
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Primérny pfepocteny pocet zaméstnancu 2 2 3 4 4
7. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt (§ 39 odst. 2 Vyhlasky)
Druh pohledavek / zavazkt Uéetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil
Komentar k tabulce:
Sestaveno dne: Sestavil: Podpis statutarniho zastupce:
04.04.2025 MARTIN CIMALA MARTIN CIMALA
H Digitalné podepsal
|ng.A.Ud|t0r. Ing.Auditor. Martina
Martina Kotréova
K v , Datum: 2025.04.15
otrcova 13:57:28 +0200"
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Zprava nezavislého auditora

ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA
vedeni spole¢nosti

CFG Real Estate s.r.o. 3
Vvinohradské 2828/151, Praha 3, PSC: 130 00
IC: 03628248

Vyrok auditora: bez vyhrad

Provedla jsem audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti CFG Real Estate s.r.o. (dale také
~Spole¢nost®), sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpisl, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2025, vykazu ziskU a ztraty za rok konc¢ici 31.12.2025, pfehledu o penéznich tocich ke
dni 31.12.2025 a pfilohy této ucetni zavérky, v€etné vyznamnych (materialnich) informaci o
pouzitych Gdetnich metodach. Udaje o Spole&nosti jsou uvedeny v ptiloze této ugetni zavérky.

Podle mého nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spole¢nosti CFG Real Estate s.r.o. k 31.12.2025, nakladd, vynost a vysledku jejiho
hospodareni a penéznich tokt za rok koncici 31.12.2025 v souladu s ¢eskymi uc¢etnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsem provedla v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditortd Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné dopInéné a
upravené souvisejicimi aplikaCnimi dolozkami. Moje 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 auditorti Ceské republiky jsem na
Spole¢nosti nezavisla a spinila jsem i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist.
Domnivam se, ze dlikazni informace, které jsem shromazdila, poskytuji dostate¢ny a vhodny
z4klad pro vyjadfeni mého vyroku.

Odpovédnost jednatele spoleénosti za u€etni zavérku

Jednatel Spole¢nosti odpovida za sestaveni u€etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi u€etnimi pfedpisy 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 ucetni zavérky je jednatel Spole¢nosti povinen posoudit, zda je spolecnost
schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze uCetni zavérky zalezitosti
tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni
ucetni zaveérky, s vyjimkou pfipadd, kdy vedeni planuje zruseni spole¢nosti nebo ukoncit jeji
¢innost, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak ucinit.

Ing. Kotr¢ova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Zprava nezavislého auditora

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze uCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici maj vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve vSech pfipadech v u&etni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodu nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé u€etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je mou povinnosti uplatfiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je mou
povinnosti:

- Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abych na jejich zakladé
mohla vyjadfit vyrok. Riziko, ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz
doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpusobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody
(koluze), falSovani, umysina opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.

- Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v
takovém rozsahu, abych mohla navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli abych mohla vyjadfit nazor na ucinnost jejiho vnitiniho
kontrolniho systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost provedenych ucetnich
odhad(l a informace, které v této souvislosti jednatel Spole¢nosti uvedl v pfiloze ucetni
Zzaveérky.

- Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi sestaveni ucetni
zavérky jednatelem, a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje
vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamneé zpochybnit schopnost Spole€nosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdu k zavéru,
Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v mé
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se
schopnosti Spole€nosti nepfetrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsem
ziskala do data moji zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k
tomu, Ze Spolec¢nost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpusobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Ing. Kotr¢ova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



Zprava nezavislého auditora

Mou povinnosti je informovat jednatele mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu
a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsem v jeho pribéhu ucinila, v€etné zjisténych vyznamnych
nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 14.4.2026

H Digitélné podepsal
I ng Auditor. Ing.Auditor. Martina

Martina Kotréova

K v . Datum: 2026.04.16
otrcova 14:32:12 +02'00'

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

Ing. Kotr¢ova Martina, auditor ¢. opravnéni 1311



ROZVAHA (v tisicich)
v plném rozsahu k Nazev, sidlo a IC Géetni jednotky
31.12.2025 CFG Real Estate s.r.o.
Vinohradska 2828/151
130 00 Praha 3
Ugetni obdobi
2025 03628248
zpracovano v souladu s vyhlaskou €. 500/2002 Sb.
oznag. AKTIVA Fz(isd_ Bézné ucetni obdobi Minulé ué.obdobi
A B C Brutto Korekce Netto Netto
1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (F. 02+03+37+78)| 001 137127 332 136 795 101 245
A. Pohledavky za upsany zakladni kapital 002 0 0 0 0
B. Stala aktiva (1. 04+14+27)| 003 99 698 70 99 628 75 347
IB.I. Dlouhodoby nehmotny majetek (F. 05+06+09+10+11)| 004 0 0 0 0
B.I.1. Nehmotné vysledky vyvoje 005 0 0 0 0
B.l.2. Ocenitelna prava (F. 07+08)| 006 0 0 0 0
B.1.2.1.|Software 007 0 0 0 0
B.1.2.2.|Ostatni ocenitelna prava 008 0 0 0 0
B.1.3. Goodwill 009 0 0 0 0
B.l.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 0
B.I.5. Poskytnuté zalohy na dl. nehm. maj. a nedokonéeny dl. nehm. maj. (F. 12+13)] 011 0 0 0 0
B.1.5.1.| Poskytnuté zalohy na dl. nehmotny majetek 012 0 0 0 0
B.1.5.2.|Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek 013 0 0 0 0
IB.I. Dlouhodoby hmotny ' (F. 15+18+19+20+24)| 014 79 538 70 79 468 57 887
B.IL1. Pozemky a stavby (F. 16+17)] 015 79 538 70 79 468 57 887
B.Il.1.1.|Pozemky 016 1019 0 1019 1019
B.I1.1.2.| Stavby 017 78 519 70 78 449 56 868
B.Il.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 0 0 0 0
B.IL.3. Ocenlovaci rozdil k nabytému majetku 019 0 0 0 0
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek (F.21a723)| 020 0 0 0 0
B.11.4.1.| Péstitelské celky trvalych porostu 021 0 0 0 0
B.11.4.2.|Dospéla zvifata a jejich skupiny 022 0 0 0 0
B.11.4.3.[Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 0 0 0 0
B.IL.5. Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek a nedokonéeny dl. hm. maj. (F. 25+26)| 024 0 0 0 0
B.I1.5.1.| Poskytnuté zalohy na dl. hmotny majetek 025 0 0 0 0
B.11.5.2.[Nedokonéeny dI. hmotny majetek 026 0 0 0 0
IB.1L. Dlouhodoby finanéni majetek (. 28 az 34)| 027 20 160 0 20 160 17 460
B.IIL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 20 160 0 20 160 17 460
B.lIL2. Zapujcky a Gvéry - ovladana nebo ovladajici osoba 029 0 0 0 0
B.II.3. Podily - podstatny vliv 030 0 0 0 0
B.IIl.4. Zapujcky a uvéry - podstatny vliv 031 0 0 0 0
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 0 0 0 0
B.IIL6. Zapuijcky a uvéry - ostatni 033 0 0 0 0
B.IIL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek (F.35aZ 36)| 034 0 0 0 0
B.II1.7.1.|Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035 0 0 0 0
B.111.7.2.| Poskytnuté zalohy na dlouhodoby finanéni majetek 036 0 0 0 0
C. Obézna aktiva (F. 38+46+72+75)| 037 32135 262 31873 21116
C.l Zasoby (F. 39+40+41+44+45)| 038 0 0 0 0
C.11. Material 039 0 0 0 0
C.l.2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 0 0 0 0
C.13. Vyrobky a zbozi (. 42az 43)( 041 0 0 0 0
C.1.3.1.[Vyrobky 042 0 0 0 0
C.1.3.2.| Zbozi 043 0 0 0 0
C.l4. Mladé a ostatni zvifata a jejich skupiny 044 0 0 0 0
C.15. Poskytnuté zalohy na zasoby 045 0 0 0 0
C.Il. Pohledavky (T. 47+57+68)| 046 30438 262 30 176 18 591
C.l1. Dlouhodobé pohledavky (f.48a252)| 047 0 0 0 0
C.l.1.1. Pohledavky z obchodnich vztaht 048 0 0 0 0
C.ll.1.2. Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 049 0 0 0 0
C.I1.1.3. Pohledavky - podstatny vliv 050 0 0 0 0
C.ll.1.4. OdloZena dariova pohledavka 051 0 0 0 0
C.I.1.5. Pohledavky - ostatni (. 53 aZ 56)| 052 0 0 0 0
C.I1.11.5.1.| Pohledavky za spole¢niky 053 0 0 0 0
C.11.1.5.2.| Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054 0 0 0 0
C.I1.1.5.3.|Dohadné Gcty aktivni 055 0 0 0 0
C.11.11.5.4.]Jiné pohledavky 056 0 0 0 0
c..2. Kratkodobé pohledavky (.58 a2 61)| 057 30438 262 30176 18 591
C..2.1. Pohledavky z obchodnich vztahl 058 5957 262 5695 8042
C.l.2.2. Pohledavky - ovlddana nebo ovladajici osoba 059 0 0 0 0
C.11.2.3. Pohledavky - podstatny vliv 060 0 0 0 0
C.l.2.4. Pohledavky - ostatni (F. 62 aZ267)[ 061 24 481 0 24 481 10 549
C.11.2.4.1.|Pohledavky za spole¢niky 062 4307 0 4307 1987
C.11.2.4.2.| Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063 0 0 0 0
C.11.2.4.3.| Stat — dariové pohledavky 064 0 0 0 28|
C.11.2.4.4.|Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1265 0 1265 1043
C.I1.2.4.5.|Dohadné ucty aktivni 066 557 0 557 603
C.11.2.4.6.|Jiné pohledavky 067 18 352 0 18 352 6 888
C.IL.3. Casové rozliseni aktiv (.69 aZ 71)| 068 0 0 0 0|
C.I1.3.1. Naklady pFistich obdobi 069 0 0 0 0
C.I.3.2. Komplexni néklady pfistich obdobi 070 0 0 0 0
C.11.3.3. Prijmy pristich obdobi 071 0 0 0 0
C.lII. Kratkodoby finanéni majetek (F. 73+74)] 072 0 0 0 0
C.1. Podily - ovlddana nebo ovladajici osoba 073 0 0 0 0
C.l.2. Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074 0 0 0 0
C.IV. Penézni prostiedky (F. 76+77)] 075 1697 0 1697 2 525
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 076 1445 0 1445 2 253
C.v.2. Penézni prostredky na uctech 077 252 0 252 272
D. Casové rozliseni aktiv (f.79aZ81)| 078 5294 0 5294 4782
D.1. Naklady pfistich obdobi 079 5294 0 5294 4782
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 080 0 0 0 0
D.3. Prijmy pristich obdobi 081 0 0 0 0




oznag. PASIVA fad P R
A B & Stav v béZném Gcet. Stav v minulém Gget.
c Obdobi 5 bdobi 6
PASIVA CELKEM (. 83+104+147)| 082 136 795 101 245|
A. Vlastni kapital (7. 84+88+96+99+102+103)| 083 6424 6372
A.l Zakladni kapital (F.85a787)| 084 6300 6 300
Al ZAkladni kapital 085 6300 6300
Al2. Vlastni podily (-) 086 0 0
Al3. Zmény zakladniho kapitalu 087 0 0
Al Azio a kapitalové fondy (r. 8922 90)| 088 0 0
All1. |Azio 089 0 0
All.2. Kapitalové fondy (. 91az 95)| 090 0 0
A.11.2.1.| Ostatni kapitalové fondy 091 0 0
A.11.2.2.| Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku (+/-) 092 0 0
A.11.2.3.| Oceriovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 093 0 0
A.ll.2.4.|Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 094 0 0
A.l1.2.5.|Rozdily z ocenéni pfi pfemé&nach obchodnich korporaci (+/-) 095 0 0
AL Fondy ze zisku (F. 97 aZ 98)| 096 0 0
AlllLT. Ostatni rezervni fond 097 0 0|
Alll.2. Statutarni a ostatni fondy 098 0 0
AIV. Vysledek h dafeni minulych let (+/-) (. 100 az 101)[ 099 72 138
AIV.1. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 100 75 -135
AlV.2. Jiny vysledek hospodareni z minulych let (+/-)Jiny vysledek hospodareni minulych let (+/-) 101 -3 -3
AV. Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 102 52 210)
A.VI. Rozhodnuto o zélohach na vyplatu podilu na zisku (-) 103 0 0
B.+C. Cizi zdroje (F. 105+110)| 104 127 759 93 905
IB. Rezervy (F. 106 az 109)| 105 116 0|
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 106 0 0
B.2. Rezerva na dai z pfijmu 107 116 0
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpist 108 0 0
B.4. Ostatni rezervy 109 0 0
C. Zavazky (F. 111+126+144)| 110 127 643 93 905
C.l. Dlouhodobé zavazky (F. 115 a7 122 véetng 112)| 111 117 064 87 173
c.l1. Vydané dluhopisy (f. 110+111)] 112 91 100 74 450
C.1.1.1.]VyméniteIné dluhopisy 113 0 0
C.1.1.2.|Ostatni dluhopisy 114 91100 74 450
C.l.2. Zéavazky k uvérovym institucim 115 0 0
C.13. Dlouhodobé pfijaté zalohy 116 62 114
C.14. Z&vazky z obchodnich vztaht 117 0 0
C.15. Dlouhodobé sménky k Ghradé 118 0 0
C.l.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 119 0 0
C.1.7. Zavazky - podstatny vliv 120 0 0
C.18. Odlozeny darovy zavazek 121 0 0
c.L9. Zavazky - ostatni (F. 123 a7 125)| 122 25902 12 609
C.1.9.1.|Zavazky ke spole¢nikiim 123 0 0
C.1.9.2.|Dohadné ucty pasivni 124 0 0
C.1.9.3.]Jiné zavazky 125 25902 12 609
C.II. Kratkodobé zavazky (F. 130 az 136 vCetné 127)| 126 10 579 6732
C.1. Vydané dluhopisy (F.128a7129)| 127 0 0
C.I1.1.1.| Vyménitelné dluhopisy 128 0 0
C.I1.1.2.| Ostatni dluhopisy 129 0 0
C.l.2. Zavazky k avérovym institucim 130 0 0
C.I.3. Kratkodobé pfijaté zalohy 131 250 309
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztahl 132 4633 1320
C.IL.5. Kratkodobé sménky k uhradé 133 0 0
C.I1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 134 0 0
C.I.7. Zavazky - podstatny vliv 135 0 0
c..8. Zavazky - ostatni (T. 137 az 143)| 136 5696 5103]
C.11.8.1.| Zavazky ke spole¢nikim 137 305 110
C.11.8.2.| Kratkodobé finanéni vypomoci 138 0 0
C.11.8.3.| Zavazky k zaméstnancim 139 45 68
C.11.8.4.| Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 140 0 0
C.11.8.5.| Stat — darové zavazky a dotace 141 274 204
C.11.8.6.| Dohadné Géty pasivni 142 523 543
C.11.8.7.|Jiné zavazky 143 4549 4178
C.IIl. Casové rozlieni pasiv (F. 145 a7 146)| 144 0 0
C.IL1.  |Vydaije piistich obdobi 145 0 0
C.Il2.  |Vynosy piistich obdobi 146 0 0
D. Casové rozliseni pasiv (F. 148 a7 149)| 147 2612 968
DA. Vydaije pFistich obdobi 148 15 15|
D.2. Vynosy pfistich obdobi 149 2597 953
Sestaveno dne: 10. 4. 2025
Pravni forma Gcetni jednotky:
Predmét podnikani acetni jednotky:
Podpisovy zaznam:
Ing.Auditor. 0 o warins
Martina Kotréova
v < Datum: 2026.04.16
Kotréova

14:32:29 +02'00"



v plném rozsahu k

31.12.2025

Ugetni obdobi
2025

zpracovano v souladu s vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRAT V DRUHOVEM CLENENI (v tisicich)

Nazev, sidlo a IC ugetni jednotky
CFG Real Estate s.r.o.
Vinohradska 2828/151

130 00 Praha 3

03628248

Oznag. TEXT Cislo Skutecnost v ticetnim obdobi
fadku
A B C sledovaném minulém
1 2
I Trzby z prodeje vyrobk a sluzeb 01 11074 7431
I Trzby za prodej zbozi 02 0 0
A. Vykonova spotieba (f.04az06)|] 03 9234 5437
A1 Naklady vynaloZené na prodané zbozi 04 0 0
A.2. Spotieba materialu a energie 05 224 171
A.3. Sluzby 06 9010 5 266
IB- Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07 0 0
Ic. Aktivace (-) 08 0 0
ID. Osobni naklady (F.10az11)|] 09 521 449
ID.1. Mzdové naklady 10 513 445
Jo2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady (F.12az13)| 11 8 4
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 0 0
D.2.2. Ostatni naklady 13 8 4
IE- Uprava a hodnot v provozni oblasti (F. 15+18+19) 14 171 55
e, Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (f.16az17)| 15 0 0
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 0 0
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného maijetku - dogasné 17 0 0
E.2. Upravy hodnot zasob 18 0 0
E.3. Upravy hodnot pohledavek 19 171 55
. Ostatni provozni vynosy (F.21az23)| 20 18 357 15 240
Ill.1. [Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 17 880 11 090
2. |Trzby z prodaného materialu 22 0 0
11.3.  [Jiné provozni vynosy 23 477 4150
IF. Ostatni provozni naklady (F.25az29)| 24 11787 10776
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 11 466 7 323
F.2. Zustatkovéa cena prodaného materiélu 26 0 0
F.3. Dané a poplatky v provozni oblasti 27 134 113
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28 0 0
F.5. Jiné provozni naklady 29 187 3 340
& Provozni vysledek hospodareni (F. 01+02-03-07-08-09-14+20-24)| 30 7718 5954
Iv. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F.32az33)| 31 0 0
IV.1. |Vynosy z podill - ovladana nebo ovladajici osoba 32 0 0
IV.2. |Ostatni vynosy z podilii 33 0 0
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 34 0 0
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku (F.36a237)] 35 0 0
V.1.  |Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - ovladana nebo ovladajici osoba 36 0 0
V.2, Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 37 0 0
IH. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38 0 0
VI. Vynosové troky a podobné vynosy (F.40az41)| 39 1299 1169
VI.1.  |Vynosové troky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40 0 0
VI.2. |Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 41 1299 1169
| 1 Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42 0 0
J. Nakladové troky a podobné naklady (F. 44 az 45)| 43 8799 6 852
J.1. Nakladové uroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 0 0
J.2. Ostatni nékladové Uroky a podobné naklady 45 8799 6 852
Vil Ostatni financni vynosy 46 0 0
IK. Ostatni finan¢ni naklady 47 1 0
[ Financni vysledek hospodareni (+/-) (F. 31-34+35-38+39-42-43+46-47)| 48 -7 501 -5 683
= Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) (7. 30+48) 49 217 271
IL. Dan z pfijma (F.51az52)| 50 165 61
L.1. Dari z piijm0 splatna 51 165 61
L.2. Dari z pfijm0 odloZend (+/-) 52 0 0
2 Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (F. 49-50)[ 53 52 210
Im. Pfevod podilu na vysledku hospodafeni spole&nikiim (+/-) 54 0 0
= Vysledek hospodareni za u¢etni obdobi (+/-) (. 53-54)| 55 52 210
i Cisty obrat za Giéetni obdobi = I. + II. + Il + IV. + V. + VL. + VII. (F. 01+02+20+31+35+39+46)| 56 30 730 23 840
Sestaveno dne: 10. 4. 2025
Pravni forma ucetni jednotky:
Predmét podnikani ucetni jednotky:
Podpisovy zaznam:
Ing.Auditor IDigitélnfé podepsal
ng.Auditor.
.Martina  MartinaKotréova
v . Datum: 2026.04.16
Kotrcova

14:32:55 +02'00"




Zpracovano v souladu s PREH LED 0 PEN EZNiCH TOCiCH icégﬁg?;ym manepo iy nazev et
vyhlaskou €. 500/2002 Sb. (v¥kaz cash_-flow) CFG Real Estate s.r.o.
ke dni 31. prosince 2025
(v celych tisicich K¢) Sidlo, bydli&té nebo misto podnikani tcetni
jednotky
Vinohradska 2828/151
Praha 3
13000
o
P. Stav penéznich prostfedkt a penéznich ekvivalenti na zacatku ucéetniho obdobi 2525 2604
Penézni toky z hlavni vydéle€né €innosti (provozni ¢innost)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 217 271
A 1 Upravy o nepenéZni operace 1202 1916
A. 1 1 |Odpisy stalych aktiva umofovani opravné polozky k nabytému majetku 0 0
A. 1 2 |Zména stavu opravnych polozek, rezerv 116 0
A. 1 3 |Zisk z prodeje stalych aktiv -6 414 -3 767
A. 1 4 |Vynosy z podilt na zisku 0 0
A 1 5 ;/;:/l;%tgt\;e\llr;ige\l/l;ﬁ\::c\)/féugscl)(gys vyjimkou urok( zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku 7500 5683
A. 1 6 |Pfipadné upravy o ostatni nepénézni operace 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu 1419 2187
A 2 Zmény stavu nepénéznich slozek pracovniho kapitalu -6 606 -24 349
A. 2 1 |Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, pfechodnych uétd aktiv -12 097 3231
A. 2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni ¢innosti, pfechodnych ucta pasiv 5491 -27 580
A. 2 3 |Zména stavu zasob 0 0
A. 2 4 |Zména stavu kratkodobého finan¢niho majetku nespadajiciho do penéznich prostt. a ekvivalent( 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pfed zdanénim -5187 -22 162
A 3 Vyplacené Uroky s vyjimkou Uroku zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku -8 799 -6 852
A 4 Prijaté troky 1299 1169
A 5 Zaplacena dan z pfijm0 a domérky dané za minula obdobi -165 -61
A 6 Pfijaté podily na zisku 0 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti -12 852 -27 906
Penézni toky z investi¢ni ¢innosti
B. 1 Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -24 281 -4 245
B. 2 PFijmy z prodeje stalych aktiv 6414 3767
B. 3 Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam 0 0
B. *** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni éinnosti -17 867 -478
Penézni toky z finanénich ¢innosti
C. 1 Dopady zmén dlouhodobych,resp. kratkodobych zavazku 29 891 31305
C. 2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky a ekvivalenty 0 -3 000
C. 2 1]|ZvysSeni penéznich prostfedkd z diivodl zvySeni zakladniho kapitalu, azia a fondl ze zisku. 0 0
C. 2 2|Vyplaceni podilli na vlastnim jméni spole¢nikim 0 0
C. 2  3|Dalsi vklady penéznich prostfedkd spole¢nikl a akcionari 0 0
C. 2 4|Ubrada ztraty spoleniky 0 0
C. 2  5|Pfimé platby na vrub fondd 0 0
C. 2 6|Vyplacené podily na zisku v€etné zaplacené dané 0 -3 000
C. ** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 29 891 28 305
F. Cisté zvyseni resp. snizeni penéznich prostredkii -828 -79
R. Stav penéznich prostiedkl a pen. ekvivalent(i na konci uéetniho obdobi 1697 2 525
Ing.Audito Eﬂtea;g;
r. Martina Ing.Auditor.

Martina Kotr¢ova
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KOtrcova 14:33:15 +02'00"



Priloha Gcetni zavérce ve zkraceném rozsahu
k 31.12.2025

Predkladana ucetni zavérka spolecnosti byla zpracovana na zakladé zakona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisti a na zakladé
Viyhlasky &. 500/2002 Sb., ve znéni pozdéjsich predpisti, kterym se stanovi obsah tcetni zavérky pro podnikatele. Udaje pfilohy vychézeji z iéetnich
pisemnosti ucetni jednotky (Ucetni doklady, ucetni knihy a ostatni ucetni pisemnosti) a z dalSich podkladd, které ma ucetni jednotka k dispozici.
Hodnotové udaje jsou vykazany v celych tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak .

Béznym ucéetnim obdobim se rozumi tcetni obdobi od 01.01.2025 do 31.12.2025
Minulym acetnim obdobim se rozumi ucetni obdobi od 01.01.2024 do 31.12.2024

A. Obecné udaje

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

Obchodni firma: CFG Real Estate s.r.o.

Sidlo: Vinohradska 2828/151, Vinohrady, 130 00 Praha 3

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

ICO: 03628248

Zapsana v obchodnim rejstiku, ktery je veden: u Méstského soudu v Praze
Oddil: C Vlozka: 234989

Rozhodujici pfedmét ¢innosti: Cinnosti v oblasti nemovitosti

Datum vzniku spole¢nosti: 9. prosince 2014

B. Pouzivané ucetni metody, obecné tcetni zasady a zpusoby ocenovani (§ 39 odst. 1 pism. b) + ¢) Vyhlasky)

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

Nakupované zasoby jsou ocefiovany pofizovacimi cenami. Pofizovaci cena zahrnuje cenu pofizeni a vedlej$i pofizovaci naklady.
1.2. Dlouhodoby majetek

Dlouhodobym majetkem se rozumi majetek, jehoz doba pouzitelnosti je delSi nez jeden rok a jehoz ocenéni je v jednotlivém pfipadé vysSi nez 80
tis. K& u hmotného majetku, a 60 tis. K& u nehmotného majetku.

Hmotny majetek oceriuje Ucetni jednotka pofizovacimi cenami, tj. cenou pofizeni a vedlej$imi pofizovacimi naklady.
1.3. Cenné papiry a podily

Finan¢ni majetek s dobou splatnosti nebo se zamérem drzby nad jeden rok se vykazuje jako dlouhodoby, finanéni majetek s dobou splatnosti nebo se
zamérem drzby do jednoho roku jako kratkodoby.

Podily, cenné papiry a derivaty jsou pfi pofizeni ocenény pofizovaci cenou, v€etné azia a nakladu s pofizenim souvisejicich.

1.4. Zvirata

2. Zplisoby korekci ocenovani aktiv (§ 39 odst. 1 pism. b) bod 2 Vyhlasky)

2.1. Odepisovani

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

2.2. Opravné polozky a opravky k majetku

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

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

Ugetni operace v cizich mé&nach provadéné b&hem roku jsou i&tovany kurzem Ceské narodni banky platnym ke dni uskuteénéni Ggetniho pFipadu.

K datu Ggetni zavérky jsou cizoménova aktiva a pasiva prepoétena kurzem CNB platnym k datu, ke kterému je Ggetni zavérka sestavena.

4. Stanoveni realné hodnoty majetku a zavazkii ocefiovanych realnou hodnotou, zmény realnych hodnot (§ 39 odst. 1 pism.
b) bod 4 + § 39 odst. 1 pism. c) Vyhlasky)

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



5. Odchylky od metod dle § 7 zakona o ucetnictvi

Zpusob odchyleni od § 7 zakona o Géetnictvi

Finanéni vyjadreni vlivu na

majetek a zavazky

finanéni situaci

vysledek hospodareni

6. Vyznamné udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a

okamzikem sestaven

i ucetni zavérky

Obsah zmény

Datum zmény

Vliv na rozvahu

Vliv na vykaz zisku

Ohodnoceni zmény

a ztrat
0
0
Komentar k tabulce :
C. Doplnujici udaje k Rozvaze a k Vykazu ziskU a ztrat (§ 39 odst. 1 pism d) az i) + odst. 2 Viyhlasky)
1.1. Dlouhodobé zavazky ve Ihaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Splatnost - - - -
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0
nad 10 let 0 0
Komentar k tabulce:
1.2. Dlouhodobé pohledavky ve lhaté splatnosti se splatnosti nad 5 let (§ 39 odst. 1 pism d) Vyhlasky)
Splatnost Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
z obchodniho styku ostatni z obchodniho styku ostatni
nad 5 let 0 0
nad 10 let 0 0

Komentar k tabulce:

2.1. Pohledavky kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh pohledavky / dluznik Ugetni . L . Ugetni Forma / povaha zaruky, pfip. jméno
Forma / povaha zaruky, pfip. jméno rucitele .-
hodnota hodnota rucitele
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
2.2. Zavazky / dluhy kryté vécnymi zarukami (§ 39 odst. 1 pism e) Vyhlasky)
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh zavazku / véfitel Uéetni < L N Ugetni Forma / povaha zaruky, pfip. jméno
Forma / povaha zaruky, pfip. jméno rucitele .-
hodnota hodnota rucitele
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

3. Zalohy, zavdavky, zapujcky a tuvéry élentim fidicich, kontrolnich a spravnich organt (§ 39 odst. 1 pism f) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zapujcky a Vyse Urok Splatnost v | romane. | romaher Zpusob zajisténi
uvéry poskytnuté élenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:




Minulé ucetni obdobi

Zalohy, zavdavky, zapujcky a Vyse Urok Splatnost v | romane. | romaher Zpusob zajisténi
uvéry poskytnuté élenam: vému dni vému dni vému dni
fidicich organu 0
kontrolnich organt 0
spravnich organt 0
Celkem 0 XX XX 0 0 0 XX

Komentar k tabulce:

4. Polozky vynost a nakladii mimofadné svym objemem nebo ptivodem (§ 39 odst. 1 pism g) Vyhlasky)

Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh vynosu Jéetni Jéetni
y th.’)Zit:tla Povaha vynosu, pfip. jeho puvod hlcizt:\t:tla Povaha vynosu, pfip. jeho puvod
0 0
0 0
Celkem 0 0
Komentar k tabulce:
Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni obdobi
Druh nakladu Uéetni . L 3 Ugetni . L X
hodnota Povaha nakladu, pfip. jeho ptivod hodnota Povaha nakladu, pfip. jeho ptivod
0 0
0 0
Celkem 0 0

Komentar k tabulce:

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

z toho:
Druh pohledavek / zavazku Cel!(f)va z t°h°:.U,J v konsoli- pﬁ‘,jtﬂe,-né Splatnost Povaha a forma zavazku
vyse dacnim celku ucetni
jednotky
VSechny pohledavky 0
VSechny zavazky/dluhy 0
z toho : podminéné zavazky 0
z toho : poskytnuté vécné zaruky 0
z toho : penzijni zavazky 0

Komentar k tabulce:

6. Primérny prepoéteny pocet zaméstnancu v prabéhu Gcetniho obdobi (§ 39 odst. 1 pism i) Vyhlasky)

k 31.12. k 31.3. k 30.6. k 30.9. k 31.12.
Stav: minulého | bézného | bézného | bézného | bézného
‘| Géetniho | Géetniho | Géetniho | uéetniho | ugetniho
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Primérny pfepocteny pocet zaméstnancu 4 3 3 2 2
7. Informace o nabyti vlastnich akcii nebo vlastnich podilt (§ 39 odst. 2 Vyhlasky)
Druh pohledavek / zavazkt Uéetni hodnota Datum pofizeni Obchodni podil

Komentar k tabulce:

Sestaveno dne:

Sestavil:

Podpis statutarniho zastupce:

10.04.2026

MARTIN CIMALA

MARTIN CIMALA
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