REALITNI & INVESTORSKY FOND, A.S.

ZAKLADNI PROSPEKT DLUHOPISU

Dluhopisovy program
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 1.000.000.000, - CZK
s dobou trvani programu 10 let

Tento dokument ptedstavuje zakladni prospekt (dale jen ,,Zakladni prospekt®) pro dluhopisy
vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen ,,Dluhopisovy program“ nebo
,Program) spole¢nosti Realitni & Investorsky fond, a.s., IC: 084 67 994, LEI:
315700SQ85T816LQIH22, se sidlem Vinohradskd 2516/28, Vinohrady, 120 00 Praha 2,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, pod sp. zn. B 24656 (déle
jen ,,Emitent®). Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu
s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy jednotlivé emise dluhopisi (dale jen ,,Emise
dluhopisi*“ nebo ,,Emise®). Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopisti v rdmci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zZadnému okamziku piekrocit
1.000.000.000, - K¢ (slovy: jedna miliarda korun ¢eskych), (dale jen ,,Dluhopisy*‘). Doba trvani
Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise v ramci
programu, ¢ini 10 let. Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2024 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 ,,NaFizeni o prospektu), jakoZ i v souladu s Natfizenim Komise v
pienesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se dopliiuje natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regulacni technické normy pro
klicové financni informace ve shrnuti prospektu, zvefejiovani a klasifikaci prospekti,
propagacni sdéleni tykajici se cennych papiri, dodatky prospektu a oznamovaci portal, a
zruSuje nafizeni Komise v pifenesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a nafizeni Komise v
ptenesené pravomoci (EU) 2016/301 (déle je ,,Narizeni 2019/979*) a Natizeni Komise v
pienesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se dopliiuje natizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvéleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vetejné nabidce cennych papiri nebo jejich
pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (dale
je ,,.Narizeni 2019/980°). Dluhopisy dle tohoto Zakladniho prospektu budou vydavany v
souladu se zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich predpisii (dale jen
»Zakon o dluhopisech®).

Pro kazdou Emisi urenou k vefejné nabidce anebo pro ptijeti Emise k obchodovani na
regulovaném trhu pfipravi 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 Zékona o dluhopisech (déle 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 tvofil kone¢né podminky nabidky ve
smyslu Nafizeni o prospektu.

V Doplitku dluhopisového programu bude zejména urCena jmenovitd hodnota a pocet
Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum emise Dluhopist a zptsob jejich vydani, vynos
Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosti Dluhopisii a data nebo datum
splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dal§i podminky Dluhopisti dané Emise, které nejsou
upraveny v ramci spoleénych emisnich podminek Programu, jejichz znéni je uvedeno v kapitole
,Udaje o nabizenych cennych papirech — Spolecné emisni podminky Dluhopisii* v tomto
Zakladnim prospektu.

Bude-li v Koneénych podminkach uvedeno, Ze Dluhopisy ptislusné 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. (dale 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
obchodovani, budou upfesnény v Konecnych podminkach piislusné Emise. V Konecnych
podminkach mize byt rovnéz uvedeno, ze Dluhopisy nebudou obchodovany na zadném
regulovaném trhu cennych papirti.

V ptipadé, Ze Emitent rozhodne o vefejné nabidce Emise DIuhopisti nebo o pfijeti Emise
Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu cennych papirit az po jejim vydani, rozsiti
Emitent Doplnék dluhopisového programu o dalsi informace tak, aby Doplnék a tyto informace
tvotily Kone¢né podminky ve smyslu Nafizeni 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 okamziku zahajeni obchodovani na regulovaném trhu, podle toho, co nastane
pozdé&ji, vyhotovi Emitent bez zbyteéného odkladu k tomuto Zakladnimu prospektu dodatek,
Vv némz tyto skutecnosti, chyby ¢i nepfesnosti uvede (dale jen ,,Dodatek k Zakladnimu
prospektu®). Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB, kterd 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 Zéakladni prospekt byl vyhotoven a schvalen rozhodnutim ¢lena spravni rady Emitenta
dne 29.2.2024. Zakladni prospekt byl schvélen rozhodnutim CNB Cj.: 2024/033513/CNB/650
Sp. zn.: S-Sp-2023/00066/CNB/572, ze dne 8.3.2024, které nabylo pravni moci dne 15.3.2024.
Rozhodnutim o schvéleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédiuje, ze schvéaleny
prospekt splituje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované
Narizenim o prospektu. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé 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 15.3.2025. Povinnost doplnit tento Zakladni prospekt v piipadé
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 i na zaklad¢ pfipadnych dodatki 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 strance Emitenta
www.rifas.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 Zékladniho prospektu zndmy, a povazuje je
za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 2 tohoto Zakladniho prospektu ,,Rizikové faktory™.



DULEZITA UPOZORNENI

a)
b)

c)

d)

f)

9)

Dluhopisy jsou vydavany podle prava Ceské republiky.
Tento Zakladni 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 schvilen CNB za icelem verejné nabidky a prijeti Dluhopisii
k obchodovani na regulovaném trhu v Ceské republice. Zadny statni orgdn, s vyjimkou
CNB, ani jind osoba tento Zdakladni prospekt neschvalily. Jakékoli prohlaseni opacného
smyslu je nepravdivé. Timto neni dotéeno prdavo Emitenta podat Zddost k CNB o notifikaci
schvalent tohoto Zakladniho prospektu Narodni bance Slovenska (dale jen ,,NBS*) pro
ucely verejné nabidky DIluhopisii na Slovensku. Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni
nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jakeé jsou obsazeny v tomto Zakladnim
prospektu. Na zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na
prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veskeré
informace v tomto Zdkladnim prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu. Predani tohoto Zdkladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni
neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu
jeho vyhotoveni.

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou
V nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent vyzyvad 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 zdkonem o
cennych papirech Spojenych statii americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo predavany na uzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou
rezidenty Spojenych stitii americkych, jinak nez na zdkladé 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 odpovédné
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 potencidlni nabyvatel Dluhopisu nese vlastni odpovédnost za to, Ze prodej nebo
nakup Dluhopisu probeéhne 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 pravnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisu, zejména
devizovych a danovych predpisii Ceské republiky, zemi, jejichz jsou rezidenty, a jinych



h)

)
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prislusnych statii a dale vsechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni
investicni rozhodnuti.

Vlastnici Dluhopisii, véetné vsech pripadnych zahranicnich investorii, se vyzyvaji, aby se
soustavné informovali o vsech zdkonech a ostatnich prdavnich predpisech upravujicich
drzeni Dluhopisi, a rovnéez prodej Dluhopisii do zahranici nebo ndkup Dluhopisii ze
Zahranici, jakozto i jakekoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby tyto zakony a pravni
predpisy dodrzovali.

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

Za zavazky z Dluhopisii je odpovédny vylucné Emitent, Zadna treti osoba neni odpovédna
za plnéni zdavazkii 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. Potencidlni investori by se méli ujistit, Ze chapou
povahu Dluhopisu a uvédomuji si rozsah rizika s prihlédnutim k jejich individudlnim
pomérum 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 kapitolach 11 ,, Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice” a
12 ,, Vymahani soukromopravnich zavazkit 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. Potencialnim nabyvatelum Dluhopisii,
zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravnimi a jinymi odbornymi
poradci ustanoveni prislusnych pravnich predpisi, zejména devizovych a darnovych
predpisit Ceské republiky, statii, jichz jsou rezidenty, a jinych prislusnych stati, jejichz
pravni predpisy mohou byt z pohledu potencialnich nabyvatelu ¢i Dluhopisii relevantni, a
dale vsechny prislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investicni
rozhodnuti.



m) Pokud neni ddle uvedeno jinak, viechny financni vidaje Emitenta vychdzeji z Ceskych

ucetnich predpisi. Nekteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu mohou byt
upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné znamena, Ze hodnoty uvadené pro tutéz polozku se
mohou na riznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadeéné 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 znénim Zakladniho prospektu v ceském jazyce a znenim Zakladniho prospektu v jiném
Jjazyce rozhodujici zneni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

Néktere pojmy uvozené v tomto Zakladnim prospektu velkym pocatecnim pismenem jsou
definovany v kapitole 15 ,, 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““ ¢i obdobné plati i pro drivéjsi casti tohoto Zakladniho prospektu.
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1 Obecny popis dluhopisového programu

Nasledujici obecny popis nabidkového programu nema za cil byti tplny a musi byt posuzovan
ve spojeni s dal§imi ¢astmi tohoto Zakladniho prospektu a pfipadnymi dodatky k Zakladnimu
prospektu, a ve vztahu k pfislusné Emisi dluhopisti, vydané v rdmci Dluhopisového programu,
dale rovnéz ve spojeni s piislusnym Doplitkem dluhopisového programu, k ni se vztahujicim.

Emitent Realitni & Investorsky fond, a.s., IC: 084 67 994, LEI:
315700SQ85T816LQIH22, se sidlem Vinohradska 2516/28,
Vinohrady, 120 00 Praha 2.

Celkovéa jmenovita hodnota | Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych
a doba trvani programu dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k
zadnému okamziku piekroc¢it 1.000.000.000, - K¢ (slovy:
jedna miliarda korun ceskych). Doba trvani Dluhopisového
programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, ¢ini 10 let.

Upisovani dluhopist Investofi budou moci Dluhopisy upsat, potazmo koupit na
zaklad¢ smluvniho ujednéni mezi Emitentem a pfisluSnymi
investory. Investoii budou mit moznost podéani objednavky ke
koupi Dluhopist. Rozhodne-li se investor investovat do
Dluhopisti, podepise pisemnou objednavku ke koupi
Dluhopisti. Investor bude nasledné bezhotovostné hradit
kupni cenu Dluhopisti, kterd vzdy bude odpovidat aktudlnimu
emisnimu kurzu Dluhopist, na u¢et Emitenta a, podle podoby
upisovanych, resp. kupovanych Dluhopisti, 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 lhuté
dohodnuté individudln€é s kazdym investorem. Dluhopisy
budou investorovi pfedany, resp. zapsany na majetkovy ucet
investora ve lhté stanovené v Doplitku dluhopisového
programu po zaplaceni emisniho kurzu Dluhopist ¢i ve lhaté
dohodnuté individudlné s kazdym investorem.

Emisni kurz Dluhopist Emisni kurz Dluhopist k Datu emise bude stanoven v
ptislusném Doplitkku dluhopisového programu. Nestanovi-li
Doplnék dluhopisového programu jinak, bude Emisni kurz
k Datu emise odpovidat jmenovité hodnoté Dluhopisi. V
ptipadé Dluhopisti vydanych po Datu emise bude Emisni kurz
Dluhopistt stanoven rozhodnutim Emitenta na zakladé
aktudlnich trznich podminek. Emisni kurz Dluhopisi
vydanych po Datu emise bude uveiejnén na webu Emitenta
www.rifas.cz v sekci ,,Dluhopisy”, a to dfive nez budou
takové DIuhopisy nabizeny. K tomuto Emisnimu kurzu bude
také ptipocten odpovidajici alikvotni Grokovy vynos.




Druh a tfida cennych papirti

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

Forma Dluhopist

Listinné DIuhopisy budou vzdy cennymi papiry na fad.

Podoba DIluhopist

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

M¢éna Dluhopisi

Dluhopisy budou denominovany v korunach ¢eskych nebo
v eurech.

Status Dluhopisii

Dluhopisy piedstavuji pfimé, obecné, nepodminéné,
nepodfizené a nezajisténé dluhy Emitenta viuci vlastnikim
Dluhopist, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni
rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzijem, tak i
alespoil rovnocenné vii¢i vSem dal§im souc¢asnym i budoucim
nepodfizenym a nezajisténym dluhim Emitenta, s vyjimkou
téch dluhi Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich piedpisu.

Zajisténi Dluhopist

Pohledavky Vlastnikii Dluhopisi nebudou nijak smluvné
zajistény, a to ani ruenim kterékoliv osoby. Aniz by tim bylo
dotceno ustanoveni ptedchozi véty, dle obecnych pravnich
predpisi odpovida Emitent za splnéni svych zavazkd z
Dluhopisit celym svym majetkem, a tedy vcetné jim
vlastnénych podilti v dal$ich spole¢nostech.

Ptevoditelnost DIuhopist

Pievoditelnost Dluhopisti nebude omezena. Pokud to nebude
odporovat platnym pravnim piedpisiim, mohou byt v souladu
s ¢lankem 6.3.2 b) Emisnich podminek ptevody Dluhopisii
pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné nasledujicim po
Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty

Nekterd  prava
s Dluhopisy

spojena

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z DIluhopistt budou
upravovat Emisni podminky Dluhopisti. S Dluhopisy je
spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu k datu splatnosti DIluhopisu, pfipadné¢ k datu
pfedcasné splatnosti z rozhodnuti Emitenta anebo v disledku
zadosti Vlastnika dluhopisu o predcasné splaceni. S
Dluhopisy je spojeno pravo na vynos z Dluhopisu stanoveny
Emisnimi podminkami.

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




S Dluhopisy nejsou spojena zadné predkupni ani vymeénna
prava.

Jmenovita hodnota

Dluhopist

Dluhopisy budou vydéany kazdy ve jmenovité hodnoté uréené
v Doplitku dluhopisového programu.

Splatnost Dluhopist

Jednorazové k datu ur¢enému v Doplitku dluhopisového
programu.

Ptedcasné
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 Dluhopisii je opravnén pozadat o pred¢asné splaceni
Dluhopistt pfede Dnem konecné splatnosti dluhopist (i)
V navaznosti na rozhodnuti schiize schvalujici navrh zmény
Emisnich podminek ve smyslu ¢l. 13.4.1 Emisnich podminek,
(if) v pfipad€é, Ze nastane Pfipad neplnéni dle Emisnich
podminek, a ptipadné téz (iii) kdykoliv na zakladé svého
rozhodnuti, umoznuje-li to Doplnék dluhopisového
programu. Emitent mtize v Doplitku dluhopisového programu
urcit, Zze piedcasné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu dle
bodu (iii) bude zpoplatnéno poplatkem.

Odkoupeni Dluhopist

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

Urok

Dluhopisy mohou byt trofeny pevnou urokovou sazbou,
pohyblivou Urokovou sazbou nebo kombinaci pohyblivé a
pevné urokové sazby. Doplnek Dluhopisového programu
stanovi, jakou Urokovou sazbou budou Dluhopisy troc¢eny.
Doplnék 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 ¢1 Emitent obdrzi né¢jaké ratingové
hodnoceni, bude tuto informaci obsahovat Doplnék
k dluhopisovému programu nebo Dodatek zakladniho
prospektu.

Zdanéni

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

Rozhodné pravo

Dluhopisy jsou vytvoreny podle prava Ceské republiky
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b)

d)

2.1

Rizikové faktory

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

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

Rizika popsand v této kapitole 2 jsou rozdélena do podkapitol 2.1 Rizikove faktory
vztahujici se k podnikdni Emitenta a 2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisi. Kapitola
2.1 je dale rozdélena na ¢asti 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.1.4 a 2.1.5 dle kategorie rizik. Rizika
v kazdé z ¢asti 2.1.1, 2.1.2, 2.1.3, 2.1.4, 2.1.5 a v podkapitole 2.2 jsou sefazena podle své
vyznamnosti a na prvnim misté¢ v kazdé z casti 2.1.1, 2.1.2,, 2.1.3, 2.14, 215 a v
podkapitole 2.2 jsou vzdy uvedena rizika ve své kategorii nejvyznamnéjsi. V zavorce u
kazdého z rizik je uvedena jeho vyznamnost (stupné nizka, stiedni a vysoka).

Jakékoliv rozhodnuti zdjemcti o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na
informacich obsazenych v tomto Zékladnim prospektu a konkrétnich Konecnych
podminkach nabidky jednotlivych Emisi, jakoZ 1 ptipadnych dodatcich tohoto Zakladniho
prospektu, a predevSim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do DIuhopisii provedené
pfipadnym nabyvatelem DIluhopisii. Emitent doporu€uje vSem potencialnim nabyvatelim
Dluhopist, aby svou investici do Dluhopist jesté pied jejim uc¢inénim projednali se svymi
finan¢nimi, dafiovymi a/nebo jinymi odbornymi poradci.

Rizikové faktory vztahujici se k podnikani Emitenta

Existuji urcité rizikové faktory vztahujici se k majetku, zavazktim a finan¢ni situaci Emitenta,

které mohou ovlivnit jeho schopnost plnit své zdvazky z Dluhopist. Tato rizika vyplyvaji z jeho
podnikani, provozu jeho podniku nebo trhu, na némz plisobi. Mezi tato rizika patii predevsim
rizika spojend s predmétem Cinnosti Emitenta, rizika spojena s financovanim Emitenta a rizika

spojend s ¢innosti organt spolecnosti, konkrétné:
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2.1.1 Obecna rizika vztahujici se k ¢innosti Emitenta

a)

b)

Riziko stfetu z4jmu (vyznamnost: vysoka): Vzhledem ke skutecnosti, ze ¢lenové spravni
rady Emitenta jsou rovnéz v ramci vnitini struktury Emitenta ¢leny zasadnich odd¢leni
vevnitt Emitenta, ale i v ramci dalSich spolecnosti ve Skuping, tak hrozi, Ze by mohly

tyto fidici osoby upfednostnit zajmy Skupiny pfed zajmy Emitenta. Dal§im piipadnym
stietem z4ajmu je skutec¢nost, ze hlavnimi akcionati Emitenta jsou osoby a subjekty, které
v ramci Skupiny vlastni ¢i ovladaji dalsi spole¢nosti ve Skupiné, tj. i z tohoto diuvodu
muze dojit k pfipadnému upfednostnéni jiné spolecnosti ve Skupiné pred samotnym
Emitentem. Tyto skutecCnosti by v konecném disledku mohly vést ke sniZeni
hospodarského vysledku Emitenta.

Riziko nizké diverzifikace Cinnosti Emitenta (vyznamnost: sttedni): spociva v tom, ze

Emitent se témét vyluéné zabyva investicemi na geograficky i vécné omezeném trhu
nemovitosti v Ceské republice. Emitent vlastni rezidenéni nemovitosti v obci Podivin
(okres Bfeclav), Dobra (okres Frydek-Mistek), Prostéjov, Seloutky (okres Prostéjov),
Pierov, Dobiiv (okres Rokycany), Vysoké Myto a Praha. Emitent k datu vyhotoveni
Zakladniho prospektu vlastni celkem 9 nemovitosti, pfi€emz 4 z nich je momentalné
pronajaté. U nepronajatych nemovitosti Emitent hleda vhodného zajemce o pronajem ¢i
koupi. Podnikatelska ¢innost Emitenta na tomto trhu spo¢iva ve vyhledavani vhodnych
nemovitosti, jejich nasledny prodej nebo pronajem, a to predevsim ten dlouhodoby.
Podnikani Emitenta je tak z velké &asti zavislé na vyvoji trhu s nemovitostmi v Ceské
republice, a to pfedev§im na poptavce po nemovitostech ke koupi a na poptavce po
dlouhodobych pronajmech. Ptipadny pokles téchto poptavek mulze zpusobit 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 piijml Emitenta by byla ohrozena névratnost investice Emitenta a v disledku
hospodarského neuspéchu Emitenta i uspokojeni prav z Dluhopist.

Riziko spole¢nosti s kratkou historii (vyznamnost: stiedni): spociva ve skute¢nosti, ze
Emitent ptisobi na trhu pouze kratce, spole¢nost byla zapsana do obchodniho rejstiiku
dne 1. 9. 2019. Prvni prodej nemovitosti Emitent sice provedl jiz v listopadu roku 2019,
svou ¢innost vSak ve vétsim rozsahu vykonava az od roku 2021 (viz kapitola 10.4.2.1
tohoto Zakladniho prospektu). Potencialni navratnost investice do Dluhopist tak neni
podpofena  dlouhodobymi  historickymi  finanénimi  vysledky. V disledku
nedostateCnych zkuSenosti muze dojit k u€inéni nespravnych podnikatelskych
rozhodnuti, kterd mohou mit za nésledek nizs§i nez pldnované hospodaiské vysledky
Emitenta. To mlze vést na strané Emitenta k niZz§im neZ planovanym provoznim nebo
finan¢nim vynosiim, pfipadné k vyS$§im nez pldnovanym provoznim nebo finanénim
nakladim, a tim ke snizeni zisku. Niz§i nez ocekavany hospodaisky vysledek miize vést
u Emitenta k prodleni s vyplacenim vynosu z Dluhopist a splacenim jmenovité hodnoty
Dluhopist, respektive k jejich aplnému nezaplaceni.
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d)

212

Riziko neexistujiciho business planu (vyznamnost: stiedni): uvedené riziko spociva v
tom, ze Emitent nema zpracovany zadny podrobny business plan. Emitent operuje na
realitnim trhu CR, avsak jednotlivé &i konkrétni investice se budou vyvijet dle moznosti
na trhu. Emitent si nezpracoval SWOT analyzu popisovanych potencidlnich investic.
Emitent ke dni sestaveni Zakladniho prospektu komplexné nevy¢islil ani obrat ani
potencialni zisk jim uvazovanych Cinnosti. Rovnéz muze nastat situace, ze Emitent
k datu piislusnych Kone¢nych podminek neurci konkrétni zptisob nebo projekt na néjz
bude vytézek z Emise pouzit, coz pro vlastniky Dluhopisti bude mj. znamenat, Ze
nebudou mit informace o tom, jakym zptisobem Emitent tyto prostiedky pouzije.

Riziko konkurence (vyznamnost: stfedni): spoc¢iva v tom, ze pokud Emitent nebude
schopen obstat v konkurenci v oborech svého podnikani, mize to negativné ovlivnit
celkové vysledky hospodafeni Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkim
z vydanych Dluhopist. Vzhledem k tomu, Ze trh s nemovitostmi neni z velké ¢asti nijak

regulovan, vystupuje na ném velké mnozstvi subjektd. Emitent nemd na trhu
s nemovitostmi velky podil. Jeho konkurenti jsou tak nejenom spole¢nosti, zamé&fujici
se na nakup a nasledny prodej nemovitosti, ale i vlastnici bytovych dom, ktefi bytové
jednotky dale pronajimaji.

Rizika spojena s nemovitostnim trhem (nabyvani nemovitosti a jejich nasledny
prodej a pronajem)

Emitent se svou ¢innosti zamétuje zejména na nabyvani nemovitosti, a to predevsim na
rodinné domy, bytové jednotky a pozemky. Emitent v§ak monitoruje i trh komer¢nich
nemovitosti. Nemovitosti Emitent nasledné€ pronajima ¢i prodava. Emitent v soucasné
dobé vlastni nemovitosti uvedené v ¢l. 10.4.2.1 tohoto Zékladniho prospektu. Vzhledem
K tomu, ze Emitent nemovitosti bud’ pronajima ¢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. Snizena likvidita se standardné
projevuje nutnosti dlouhodobé ¢innosti za ucelem prodeje a podpory prodeje, takova
dlouhodobost navySuje administrativni ndklady prodeje na stran¢ Emitenta, jakoz 1
piipadné naklady na dluhovou sluzbu z divodu absence vynosu z prodeje. V krajnim
pfipad¢ sniZena likvidita miZe dojit aZ do faze 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 developerského projektu, coz se miize negativné
odrazit v hospodaiské situaci Emitenta. Emitent v soucasné dob¢ 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 souvisejici s akvizici nemovitosti (vyznamnost: stfedni): spociva v tom, ze na
proces nabyti vlastnického prava k nemovitostem od vlastnika je kladena celd fada
povinnych nalezitosti, pfiCemz piipadnad absence néckteré obligatorni ndleZzitosti je

stihdna absolutni neplatnosti. Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti jsou pfi
podnikani Emitenta ddle umocnéna tim, Ze Emitent se rovn€z zamétuje na nemovitosti
zatiZzené pravnimi vady (vice k tomu viz niZe riziko pod pism. d). Za ti¢elem ptipadného
nabyti nemovitosti hodla Emitent napft. 1 doCasné zalozit prostfedek zvlastniho urceni
(SPV) nebo nabyt obchodni podil ¢i jinou majetkovou tcast v obchodnich korporacich,
které danou nemovitost vlastni. Tento druh transakci je vSak casove naro¢ny, nakladny
a prinasi sva rizika, které v ptipadé¢ netispéchu mohou ohrozit navratnost Emitentem
vynalozenych prostfedkll, coz miize ve svém kone¢ném disledku negativné ovlivnit
hospodaisky vysledek Emitenta.

Riziko netspésného obchodu ¢i selhdni projektu (vyznamnost: stiedni): spoc¢iva v tom,
ze 1 pfes snahu Emitenta o efektivni vyuziti kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na
nemovitostnim trhu (projektii, nemovitosti, a dalSich aktiv) nebo sluzeb (napf.
rekonstrukce ¢i pfestavba nemovitého majetku), spliujici kritéria vynosnosti pro
hospodateni Emitenta, mtize dojit k tomu, ze né€kterd investice selze a nedosahne
o¢ekavané vynosnosti anebo bude zcela zmatena. S ohledem na skute¢nost, ze Emitent
pii své ¢innosti vstupuje do nejriiznéjSich smluvnich vztahtl, partnerstvi, projektl bez
zalozeni spole¢nosti i1 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 skute¢nost by mohla vést k hospodaiské ztraté
Emitenta.

Riziko investice do rizikovych nemovitostnich projekti (vyznamnost: stiedni): spociva
Vv tom, Zze Emitent se mj. zaméfuje na investice do nemovitosti, jejichz cena je
diskontovana v dusledku odstranitelnych pravnich vad jako je nafizena exekuce ¢i
drazba, aukce nebo existence jinych prav tetich osob, jako je zastavni pravo, nevyhodna
najemni smlouva ¢i jiné zatizeni. Existence téchto pravnich vad sice na jedné strané

zleviiuyje pfedmétnou nemovitosti, na stran¢ druhé vSak Emitent nese riziko
potenciondlni ztraty, nebot’ odstranéni takové pravni vady se nemusi podafit, popt.
podafi se za zvySenych ndkladid. K datu tohoto Zakladniho prospektu vsSak Zadna
Z nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta neni zatizena jakoukoliv pravni vadou. Emitent
dale poskytuje sluzbu ,,Ndkup nemovitosti za hotové*. Podstata této sluzby spociva
V tom, Ze Emitent je schopny prodavajicimu nemovitosti vyplatit penéZni prostiedky jiz
od 48 hodin od dodani vSech podkladi nutnych k pievodu vlastnického prava. Emitent
vzdy provadi dikladnou analyzu dostupnych podkladii a investici provede pouze pokud
si je jisty, ze nenastane zadnd piekazka prevodu vlastnického préava. AvsSak i1 pies
podrobnou analyzu nelze vyloucit selhani napi. lidského faktoru a mulze se stat, ze
Emitent prodavajicimu vyplati penéZni prostfedky, aniZ by se nasledn¢ stal vlastnikem
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nemovitosti. Takova situace by méla vliv na ziskovost Emitenta a tim padem 1 jeho
schopnost plnit dluhy z Dluhopist. Emitent v§ak dodava, ze béhem jeho ¢innosti zadna
situace popisovana v tomto riziku zatim nenastala.

e) Riziko souvisejici s rustem potizovacich nakladi (vyznamnost: sttedni): spo¢iva v tom,

ze Emitent u nabytych nemovitosti zpravidla provadi urCité opravy ¢i mensi
rekonstrukce (napt. oprava zdi, nefunkcéni vodo €i elektro instalace, vybaveni aj.) Jiz od
roku 2020 vsak dochazi k vytrvalému narustu cen stavebnich materidlti a stavebnich
praci. Dle dat Ceského statistického uiadu z Fijna roku 2023, doslo v zaii roku 2023 k
mezirocnimu narustu cen stavebnich praci o 3,7 %. Ceny materidll a vyrobkl
spotiebovavanych ve stavebnictvi vV tomto meziro¢nim obdobi stagnovaly a poklesly 0
0,1 %. Ackoliv by se mohlo zdat, ze situace na tomto trhu neni nijak dramaticka, je
nutné zohlednit, Ze ceny ve stavebnictvi vytrvale rostou jiz od prvni poloviny roku 2020.
Ceny stavebnich praci od zati roku 2020 do zati roku 2023 vzrostly o 32 %. Ceny
materialii a vyrobku spotfebovavanych ve stavebnictvi jsou pak ve 3. ¢tvrtletni roku
2023 vyssi 0 38 % oproti 3. &tvrtleti roku 2020.* Tento narust byl zpiisoben globalnimi
1 vnitrostatnimi inflaénimi tlaky, celosvétové zvySenou poptavkou po stavebnich
materidlech, ristem mzdové hladiny, nedostatkem pracovnikli ve stavebnictvi
V neposledni fadé také rapidnimu zdrazeni energii a pohonnych hmot, pficemz vSechny
tyto faktury byly dale umocnény utokem Ruské federace na Ukrajinu v unoru roku 2022.
Naklady na zminéné opravy se tak mohou v ¢ase ménit a prekrocit planovany limit. Toto
navyseni ndklad by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu.

f) Riziko ceny sluZeb, energii a personalnich nakladd (vyznamnost: nizka): vychazi z toho,
7ze pii provozu nemovitosti dochazi ke spotiebé vody, energii a vyuziti sluzeb.
Pravidelné dochazi rovnéz k vyuzivani externich pracovniki K udrzbé a zajisténi chodu
nemovitosti. V roce 2022 doslo k vyraznému narlstu cen energii a nelze vyloucit ani
vyrazny rast cen ostatnich vstuptli, coz by mohlo mit neptiznivy dopad na hospodaieni
nemovitostnich projekti a tim 1 negativni dopad na jejich vynosnost. Ve vétSing piipadi
jsou tyto naklady preuétovavany najemctum. V ptipad¢, ze najemci tyto naklady nehradi,
pfipadné nemovitost neni pronajata, je povinen tyto naklady uhradit Emitent. Tato

skute¢nost tak miize mit vliv na pokles trzeb Emitenta. Ndjemci Emitenta v§ak maji
relativné dobrou platebni moralku najemct (viz riziko v podkapitole 2.1.5 pism. e)
tohoto Zakladniho prospektu). Paklize pfedmétna nemovitost neni lukrativné pronajata,
Emitent se nepokousi drzet nemovitosti ve svém vlastnictvim za kazdou cenu, avSak
nemovitost v takovém piipadé spiSe prodd (viz porovnani trzeb v riziku v této
podkapitole pod pism. h) tohoto Zakladniho prospektu). Z téchto divodt Emitent k datu
tohoto Zakladniho prospektu v této souvislosti prozatim nezaznamenal zadny dopad.

g) Riziko $patného vybéru nemovitosti (vyznamnost: nizka): spo¢iva v tom, Ze jednou z
hlavnich ¢innosti Emitenta je obchodovani s nemovitostmi, jejich dalsi zhodnocovani ¢i

1 Viechna data uvedené u tohoto rizikového faktoru jsou dostupné na webové strance Ceského statistického ufadu,
dostupné na: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-cen-vyrobcu-zari-2023
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h)

vystavba, piicemz Emitent hodl4 i1 nadédle vyhledavat vhodné nemovitosti a projekty
k nakupu, ptipadné rekonstrukci a jejich naslednému prodeji ¢i pronajmu. Emitent je
zavisly na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména
vyvoj na trhu hypoték (tj. urokové sazby, ochota bank piij¢ovat, pozadavky na zadatele
o hypotéku nebo jiny obdobny uvér), celkovy stavu ekonomiky v Ceské republice, vyvoj
zameéstnanosti. Tyto skute¢nosti by mohly negativné ovlivnit celkovou financni situaci
Emitenta. Hospodaiské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spole¢nost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu nacasovani prodeje, lokality, a rovnéz na
spravném odhadu trzni ceny. Obdobné je tomu s nacasovanim, lokalitou a trznim
odhadem n4jmu. Hodnota nemovitosti zavisi do znacné miry na zvolené lokalité ve
vztahu k typu nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem k investicnimu zdméru, miize byt pro néj obtizné dokoncenou nemovitost
uspesné prodat ¢i pronajmout. V pripadé nizkého z4jmu tak mtze byt Emitent nucen ke
snizeni pozadovaného ndjemného ¢i prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodoba
neobsazenost nemovitosti, nedosazeni pldnované prodejni ceny pfedmétné nemovitosti
muze dlouhodobé ovlivnit vynosnost dané¢ho projektu, coz se miize negativné odrazit v
hospodaiské situaci Emitenta.

Riziko souvisejici s vyvojem trzniho ndjmu (vyznamnost: nizkd): vychazi z toho, ze
trzni ndjem nemovitosti odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu.
Emitent je tedy v ptipad¢ investic do pfilezitosti na trhu nemovitosti vystaven riziku, ze
trzni ndjem miize mit v budoucnu i klesajici tendence. Pfipadné snizovani vynosu

nemovitosti by mohlo mit negativni dopad na hospodateni Emitenta. Emitent pronajima

pfedevs§im bytové jednotky a rodinné domy, pfi¢emz Emitent neocekava, Ze by v blizké
budoucnosti mélo dojit ke snizeni jejich trzniho najmu, a to s ohledem na vysokou
poptavku po téchto typech nemovitosti. Trzby z ndjmu vsak ¢ini pouze zlomek trzeb
Emitenta. Od svého vzniku Emitent na najemném utrzil pies 2.3 mil. K¢, zatimco
Z prodeje nemovitosti Emitent utrzil pfes 150 mil. K¢.

Riziko spojené s odkupem pohledavek (vyznamnost: nizkd): znamena, ze Emitent hodla

zejmeéna pro Ucely ziskani lepsi pozice pii akvizici nemovitosti (zadluzeni, exekuce,
insolvence dluznika apod.) uzavirat smlouvy o postoupeni pohledavek, které¢ budou
zajiStény zastavnim pravem k nemovitosti a/nebo které budou za vlastniky nemovitosti.
Emitent timto zpltisobem hodl4 nabyvat pouze pohledavky, které jsou jiz zesplatnény a
rovnéz na Emitenta, jakozto postupnika, bude postoupena pohledavka postupitele, ktery
jiz finan¢ni plnéni dluZzniku pied postoupenim poskytl. Ackoliv tento systém muze vést
k akvizici nemovitosti za snizenou cenu, a tedy muze 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 strané¢ Emitenta.
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2.1.3 Rizika spojena s financovanim Emitenta

a)

b)

Dluhové riziko/riziko objemu zavazkl (vyznamnost stfedni): znamena, Ze s rustem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by se Emitent mohl dostat do prodleni
s plnénim zévazka vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopist. Dle mezitimni Gcetni
zavérky k 30.6.2023 je vyse zadluzeni 103.719 tis. K¢ (cizi zdroje rozvaha), pficemz
z toho je ¢astka ve vysi 15.923 tis. K¢ je splatna do 1 roku od data mezitimni ucetni

zavérky?. Zadluzeni Emitenta se skladd zejména zjim emitovanych dluhopisi
(vydané dluhopisy rozvaha), vystavenych smének (dlouhodobé a kratkodobé sménky
rozvaha) a piijatych zapujéek a piislusnych troku (jiné zavazky rozvaha) — vice viz
kapitola 10.10 a 10.12 tohoto Zakladniho prospektu. Celkova bilanéni suma
k 30.6.2023 ¢ini ¢astku ve vysi 114.404 tis. K¢ (hodnota aktiv). K 30.6.2023 ¢ini
vlastni kapital Emitenta ¢astku ve vysi 10.705 tis. K&. Od data zvefejnéni posledni
ucetni zaveérky nedoslo k zadnym podstatnym zménam.

Kreditni riziko (vyznamnost stfedni): pfedstavuje 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 dochazi pfi podnikani Emitenta. Kreditni riziko tak pfedstavuje moZnost
neplnéni zavazkl ze strany dluzniki Emitenta, kterymi budou zejména najemci ¢i
podnajemci. K datu vyhotoveni Zakladniho prospektu je vySe pohledavek vici
dluznikim Emitenta 69.678 tis. K¢ (celkova vyse pohledavek). Zadna z téchto
pohledavek neni po splatnosti. Z celkové vysSe pohledavek ¢ini pohledavky vuci
sptiznénym osobam c¢astku ve vysi 63.900 tis. K¢, konkrétné se jedna o beztrocnou
zapujcku vici spoleénosti Allrisk Group, a.s., splatnou na vyzvu Emitenta — bliZze viz
kapitola 10.12 tohoto Zakladniho prospektu). Zbyvajici ¢ast téchto pohledavek se
sklada zejména z pohledavek vzniklych v ramci béZnych obchodnich vztahl (zejména
dluzné najemné ¢i zaplacené zalohy).

Riziko spojené s refinancovanim diive emitovanych dluhopisii (vyznamnost stfedni):
spo¢iva v tom, Ze témet veskeré zdroje, skrze néz je financovana ¢innost Emitenta
tvofi cizi zdroje (zejména dluhopisy - viz kapitola 10.10.1 tohoto Prospektu) a Emitent
hodla svou zadluZenost dale navySovat emitovanim dalSich dluhopisti. Dluhopisy vSak
maji jasn€ danou splatnost (k 1.4.2024 ve vysi 12.5 mil K¢ a k 1.4.2026 ve vysi 40.8
mil. K¢). Emitent pfedpoklada, ze emitované dluhopisy ¢astecné 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 neziska dostatecny vynos z podnikani, bude Emitent nucen hledat financovani
uvnitt své Skupiny (jak je tento pojem definovan v kapitole 10.5 tohoto Zakladniho

2 Piestoze Emitent dale eviduje vystavené sménky ve vysi 21.270 tis. K& a piijaté zaptjcky ve vysi 21.000 tis. K&,
jez jsou splatné do 1 roku od data mezitimni Gietni zavérky, jsou tyto evidovany mezi dlouhodobymi zavazky,
nebot’ u téchto zavazkll na zakladé nastavenych smluvnich vztahG dochazi k datu splatnosti k automatické
jednoleté prolongaci a dale bylo Emitentovi ze strany véfitelll téchto zavazki potvrzeno, Ze nebudou poZzadovat
splaceni do 1 roku od data mezitimni ucetni zavérky.
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prospektu), ¢imz tak dojde k dalSimu zvySeni jeho zadluZeni, coz bude mit negativni
vliv na jeho hospodafsky stav.

2.1.4 Rizika spojena s Fizenim Emitenta

a)

Emitent nema zfizenou dozor¢i radu (vyznamnost stiedni): riziko znamena, Ze
kontrolni funkce jsou v rukou osob, které¢ jsou zaroven ¢leny statutarniho organu
Emitenta. Takto miize byt snizena duslednost kontroly, kterou poskytuje oddéleny

kontrolni organ. Clenové spravni rady jsou zarovei ¢leny zasadnich oddéleni vevniti
Emitenta, ale i v ramci dalSich spole¢nosti ve Skuping, tudiz mize hrozit, ze by mohly
tyto fidici osoby uptednostnit zajmy Skupiny pfed z4jmy Emitenta. Emitent je navic
soucasti Skupiny, kterd je vlastnéna spole¢nosti Allrisk Group, a.s., pfi¢emz je ziejmé,
Ze tato spolecnost je ovladajici osobou ve smyslu ust. § 74 a nasl. ZOK. Takto vznika
riziko moznych ovlivnéni manazerskych rozhodnutich a déle riziko finan¢nich
nesouladd. Finanéni nesoulad lze odhalit prostfednictvim nasledného auditu ucetnich
zaveérek Emitenta. Tyto skutecnosti jsou v konecném disledku s to prispét ke snizeni
hospodarského vysledku Emitenta. Vice o struktufe Skupiny je pak pojedndno
v kapitole 10.5 tohoto Zakladniho prospektu s nazvem Organizacni struktura
Emitenta.

2.1.5 Aktualni rizika spojena s valeénym konfliktem na Ukrajiné, pandemii viru SARS-

a)

b)

CoV-2 (COVID-19), ristem inflace a potencionalni hospodarskou recesi

Riziko mozné hospodaiské recese (vyznamnost: stiedni): spoc¢iva v tom, ze realitni trh
je zavisly na ekonomickém vyvoji a situaci na pracovnim trhu. Hospodaiskou recesi by
mohla zpisobit zejména soucasnd geopolitickd situace a nasledky pandemie COVID-
19, které maji v kombinaci za nasledek naruSeni dodavatelskych fetézct a vyrazny
narust cen energii a veskerého spotiebniho zbozi. Toto ekonomické napéti by nasledné
mohlo vyustit, zejména v ptipad¢ dalSiho pokracovani vale¢ného konfliktu ¢i
vypuknuti dal$i viny pandemie, v hospodafskou recesi, coz by se negativné promitlo i
do realitniho trhu, tj. do oblasti podnikédni Emitenta. Pfipadna hospodéiska recese muize
mit negativni dopad na Emitenta v podob¢ snizeni vynosli nebo zvySeni nakladi a tim
snizeni zisku nebo vykdzani ztraty z hospodafeni. Dle makroekonomické predikce
Ministerstva financi pro Ceskou republiku z mésice ledna roku 2024, doslo v Ceské
republice v roce 2023 k pravdépodobnému poklesu HDP 0 0,6%. V roce 2024 je podle
této prognozy ocekavan rist HDP o 1,2 %.3

Riziko rustu inflace (vyznamnost: stiedni): riziko inflace vychazi z predpokladu, ze pii
¢innosti developmentu dochazi k vyuziti mnoha zdrojl, jejichz cena diky rostouci
inflaci roste zdsadn¢ taky. Ve vétsin€ ptipadii jsou tyto navySené naklady jiz odrazeny
Vv kone¢né prodejni cené zajemciim o koupi nemovitosti ¢i piipadné ve vysi ndjemného
u pronajatych nemovitosti. AvSak v pfipadé€, Ze by koncovi uZivatelé, tj. kupujici nebo

3

Makroekonomickd predikce Ministerstva financi CR — listopad 2023, dostupna na adrese:

https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-

predikce/2024/makroekonomicka-predikce-leden-2024-54583
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najemci nebyli ochotni za takto navySené ceny/ndjmy nemovitosti nakupovat/uzivat, je
Emitent donucen snizit tyto prodejni/ndjemni ceny a tim tak snizit i svou ziskovost
z daného projektu. Tato skutenost tak miize mit vliv na pokles trzeb Emitenta. CNB
ve své progndze zveiejnéné dne 8.2.2024 uvadi odhad celkové inflace pro rok 2023 ve
vy§i 10,7 %, a pro rok 2024 ve vysi 2,6 % a pro rok 2025 ve vysi 2 %.4

c) Riziko spojené s valeénym konfliktem na Ukrajiné (vyznamnost: stiedni): probihajici
ruskd invaze na Ukrajinu, kterd trva jiz od tGnoru roku 2022 prozatim neméla na
podnikatelské aktivity Emitenta pfimy vliv, av§ak s ohledem na skutecnost, ze tato
udélost plisobi na mnoho odvétvi a soucasné nelze predikovat jeji konec, neni tak
mozné vyloucit, ze jeji budouci vyvoj neovlivni podnikani Emitenta. V ptipad¢, ze by
doslo k dalsimu prohloubeni vale¢ného konfliktu na Ukrajin€ nebo jeho rozsifeni na
uzemi jinych statd, mize dojit k opétovnym vykyvim v cenach pohonnych hmot,
nedostatku nékterych stavebnich materiala ¢i nedostatku pracovnich sil. Odhaduje se,
ze je v Ceském stavebnictvi legdlné zaméstndno kolem 20 tisic Ukrajincil, pficemz
celkovy pocet, tj. véetn€ téch nelegalnich, je zna¢né vyssi. V ptipadé, Zze by nastaly
vyse uvedené skuteCnosti, mize to vést ke zdrazeni ¢i prodlouzeni doby realizace
projekti Emitenta, coz bude mit vliv na celkovou ziskovost podnikani Emitenta.

d) Riziko zhorSeného ptistupu zajemct o nemovitosti k financovani (vyznamnost stiedni):
spociva v tom, ze drtivd vétSina zajemcli o koupi nemovitosti financuje tento druh
transakce skrze dluhové financovani, zejména pak hypote¢nimi Gvéry ¢i Gvery na
bydleni. N¢které bankovni instituce v souvislosti s pandemii pfistoupily ke zméné
podminek dluhového financovani ndkupu nemovitosti. V uplynulych letech také doslo
k razantnimu narustu urokovych sazeb u hypoteénich Gvéri. Primérna trokova sazba
v lednu roku 2024 ¢inila 5,44 %, zatimco v srpnu roku 2021 pouze 2,25 %.° Tato
skute¢nost by mohla snizit poptavku po koupi nemovitosti, a naopak zvysit poptavku
po pronajmu. Jelikoz se vSak Emitent zabyva 1 prondjmem nemovitosti, tak by tato
skute¢nost neméla pro néj zasadni vliv.

e) Riziko spojené se zhorSenou platebni moralkou najemct (vyznamnost nizka): spociva
Vv tom, ze n€kteti ndjemci se v disledku pandemie ocitli ve zhorSené finan¢ni situaci
zpusobené ztratou zaméstnani €1 poklesem vydélku a jejich schopnost splacet najem se
tak snizila. Béhem trvani pandemie COVID-19 se néktefi z aktudlnich ndjemct
nemovitosti Emitenta do této situace dostali a k prodleni s thradou najemného u nich
dochazelo. V ptfipadé, Ze by bylo znovu vydano opatieni chranici ndjemce pied
ukonceni najemniho vztahu v disledku pandemie, mohla by tato skutenost zptsobit
vypadek v piijmech. Emitent k datu tohoto Zakladniho prospektu neevidoval zadnou
zadost o odloZeni najemného. Od svého vzniku byl Emitent v disledku Spatné platebni
moralky nucen ukonc¢it pouze jeden najemni vztah.

4 Prognoza CNB — zima 2024, dostupné na adrese: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

5 Udaje o vyvoji urokovych sazeb u hypotenich Gvérd jsou dostupné na webu banky.cz na adrese:
https://www.banky.cz/clanky/vyvoj-urokovych-sazeb-hypotek/
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f)

Riziko pandemie COVID-19 (vyznamnost: nizkd): pandemie viru SARS-CoV-2
(COVID-19) prozatim neméla na podnikatelské aktivity Emitenta zasadni vliv, neni
ovsem vylouCeno, ze pandemie SARS-CoV-2 (COVID-19) v budoucnu znovu
propukne. Podnikéni Emitenta riziko pandemie ohrozuje pfedevsim zprostfedkovang,
a to prostiednictvim mozné rizika hospodarské recese, které je popsano v pismeni a)
tohoto ¢lanku.

2.2 Rizikové faktory tykajici se Dluhopisi

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

a)

b)

Riziko hospodaiské ztraty a s tim souvisejici riziko nesplaceni (vyznamnost: vysokd):
v souvislosti s timto Emitent upozorfiuje, ze Dluhopisy stejné¢ jako jakékoli jiné
penézité dluhy podléhaji riziku nesplaceni. K tomu miize dojit pfedevs§im z divodu

hospodéiské ztraty Emitenta zplsobené zmatenim jeho investic. V disledku
hospodaiské ztraty mize dojit k tomu, Ze Emitent vi¢i Dluznikiim uplatni své pravo
na piedCasné splaceni Dluhopisti dle Emisnich podminek (PfedCasné splaceni
Z rozhodnuti Emitenta). V kone¢ném dusledku by podstatnd hospodarska ztrata mohla
ovlivnit schopnost Emitenta vyplacet uroky z Dluhopist nebo splatit jmenovitou
hodnotu Dluhopist.

Riziko zmény hodnoty Dluhopisu v dusledku zmény trzni wrokové sazby
(vyznamnost: stfedni): spocivd ve skutecnosti, Ze vlastnik Dluhopisu s pevnou

urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku
zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni Urokova sazba po dobu
existence Dluhopisti fixovana, aktualni Grokova sazba na kapitalovém trhu (dale jen
»trzni urokova sazba®) se zpravidla denné¢ méni. Se zménou trzni urokové sazby se
také meéni cena Dluhopisu s pevnou uUrokovou sazbou, ale v opacném smeéru.
Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou
zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni
urokoveé sazbé. Pokud se trzni tirokova sazba naopak sniZi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je
pfiblizné roven trzni Girokové sazbé.

Riziko vyvoje urokové referencni sazby PRIBOR (vyznamnost: stfedni): spociva v
tom, Ze vynos u Dluhopisu s pohyblivou urokovou sazbou, jenZ je vazan na vyvoj
referencni Grokové sazby PRIBOR, stoupd, avSak zaroven i klesd s vyvojem této
sazby. Bude-li se sazba PRIBOR zvySovat, bude se zvySovat téz vynos z Dluhopisu.
Dojde-1i v§ak k poklesu sazby PRIBOR, nominalni vynos Dluhopisu také poklesne a

za urcitych moznosti mtize byt takto pohyblivé uréeny vynos nulovy ¢i téméi nulovy.
Jesté v pocatcich roku 2021 sazba PRIBOR dosahovala téméf nulovych hodnot, avSak
nasledné doslo k postupnému riistu a ptiblizné od poloviny roku 2022 sazba PRIBOR
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d)

f)

9)

dosahuje hodnot kolem 7 %, a to az do zavéru roku 2023. V zavéru roku 2023 zacal
pokles sazby PRIBOR, pficemz jeji hodnota se k datu tohoto zékladniho prospektu
pohybuje kolem 6 %.

Riziko selhdni Spoleéného zdstupce (vvznamnost: stiedni): uvedené riziko nabude na

relevanci, pokud v souvislosti s konkrétni Emisi bude ustanoven Spole¢ny zastupce a
spoc¢iva v tom, ze piestoze je Spolecny zastupce povinen vykondvat svou ¢innost s
odbornou péci, zejména jednat kvalifikované, Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu
vlastnikti dluhopisti podle § 24 Zakona o dluhopisech, existuje riziko, ze Spolecny
zastupce nebude své povinnosti timto zpusobem vzdy plnit. V rozsahu, v jakém
uplatituje a vykondva prava stanovena v § 24 Zakona o dluhopisech Spole¢ny
zastupce, nemuze takova prava uplatnit ani vykonavat samostatné¢ zadny vlastnik
Dluhopist. V ptipad¢, ze bude Spole¢ny zastupce v prodleni s uplatnénim ¢i vykonem
téchto prav, miize vlastnikiim DIluhopisti vzniknout Gjma s timto prodlenim spojena,
aniz by vlastnici Dluhopistt méli moznost samostatné takova prava uplatnit ¢i vykonat
Dale existuje riziko, Ze Spole¢ny zastupce neposkytne soucinnost potiebnou pii zméné
Spole¢ného zastupce, coz miiZze zpusobit poskozeni prav Vlastnikli dluhopisii. Nelze
vyloucit, Ze za urcitych okolnosti mize byt Spole¢ny zastupce vystaven riziku
insolvenc¢niho ¢i jiného fizeni, které by mohlo mit vliv na plnéni jeho povinnosti jako
Spole¢ného zastupce

Riziko inflace (vyznamnost stfedni): spo¢iva v tom, Ze na piipadné vynosy z investice
do Dluhopistt mize mit vliv inflace. Inflace snizuje hodnotu mény a tim negativné

ovliviiuje pfipadny redlny vynos z investice. DIuhopisy neobsahuji protiinfla¢ni
dolozku. Udaje o aktualni vysi a budoucim vyvoji inflace jsou uvedeny v podkapitole
2.1.5 b) tohoto Zakladniho prospektu.

Ménové riziko (vyznamnost: nizka): spo¢iva v tom, ze Dluhopisy jsou denominované
v Ceskych korunach nebo EUR, ve stejné méné jako je denominovan konkrétni

Dluhopis, je vyplacen Girokovy vynos a bude splacena jmenovita hodnota DIuhopisu.
Drzitel Dluhopisu, pro né¢jZ ména Dluhopisu neni ménou, ve které obvykle provadi své
transakce, je vystaven riziku zmén sménnych kurzi, které z jeho pohledu mohou
negativné ovlivnit koneény vynos ¢i vysi ¢astky pii splaceni DIuhopisti. Zména v
kurzu Ceské koruny nebo EUR vic¢i piislusné cizi méné vyusti v piisluSnou zménu
hodnoty Dluhopisu vyjadfenou v takové cizi méné, jakoz i v pfisluSnou zménu
hodnoty jistiny a urokovych plateb vyjadiené v takové cizi méné. Pokud se napf.
vychozi sménny kurz ¢eské koruny viici prislusné cizi méné snizi (tedy se relativné
snizi hodnota ¢eské koruny), snizi se i cena Dluhopisu a hodnota jistiny a urokovych
plateb vyjadienych v pfisluSné cizi méné.

Riziko ptedCasného splaceni dluhopisi (vyznamnost: nizkda): spociva v tom, Ze
Emitent mé pravo Dluhopisy ptfedcasné (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 ptedCasné splatnosti Dluhopisii ¢ili
ztraci pravo na urokové vynosy za vynosova obdobi nasledujici po dni predcasné
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h)

)

splatnosti Dluhopisti. Jinymi slovy feceno, Vlastnik Dluhopist Celi riziku, ze souhrn
realizovanych vynost z Dluhopisu bude nizsi nez ptredpokladany souhrn vynosu.

Riziko predcasného splaceni dluhopist ze strany Vlastnika Dluhopist (vyznamnost:
nizkd): v pripad¢, ze Vlastnik Dluhopisu pozada sam o piedCasné splaceni DIuhopist
ve smyslu ¢l. 5.3Spole¢nych emisnich podminek Dluhopisti 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 predcasné
splatnosti a dale ma Emitent také pravo pozadovat uhrazeni poplatku za predcasné
splaceni. VySe tohoto poplatku se mize rovnat irokovému vynosu z Dluhopisii za
vSechna vynosova obdobi, béhem nichz vzniklo Vlastnikovi Dluhopist, ktery zada o
predcasné splaceni, pravo na vyplatu urokového vynosu, bez ohledu na to, zda takovy
vynos byl Vlastnikovi Dluhopisti jiz vyplacen, ¢i nikoli. Vlastnik Dluhopisu je tedy
vystaven riziku, ze pokud bude v budoucnu zadat o pred¢asné splaceni, mize pfijit o
ptipadny vynos z tohoto Dluhopisu.

Riziko likvidity (vyznamnost: nizkd): spociva vtom, ze v piipad¢ Dluhopisi
nepiijatych k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu nemiiZe existovat ujisténi, ze
se vytvofi sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofii, Ze takovy sekundérni
trh bude trvat ¢i ze bude, jakkoliv likvidni. Zaroven mize byt obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz miize mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. I v ptipad¢ ptijeti
Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu mohou byt Dluhopisy malo likvidni a
jejich pfijeti tedy neni zarukou likvidniho trhu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi
byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato

skute¢nost mliize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisii.

Riziko odloZeni pozadované splatnosti (vyznamnost: nizkd): spociva v nasledujicim.
Dopln&k dluhopisového programu muize umoznit pifedcasné splaceni DIuhopisu na
zadost Vlastnika dluhopisu. V takovém piipadé¢ Emitent uspokoji Zadosti Vlastnikti
Dluhopistt o ptfedcasné splaceni dle jejich potadi. Pfesahne-li v ramci jednoho
kalendéainiho ctvrtleti, celkova ¢astka, jejiz vyplatu ma Emitent na zakladé Zadosti o
predc¢asné splaceni Vlastnikli dluhopisti u€init, v thrnu ¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy:
jeden milion korun ¢eskych) anebo ekvivalentu EUR, je Emitent opravnén v zajmu

ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych véfitell odlozit datum splatnosti
pozadované Vlastniky dluhopisii a den splatnosti urcit odliSné¢ od dne poZzadovaného
splaceni. Datum splatnosti v takovém ptipad¢ bude Emitentem vzdy ureno nejpozdé;ji
na posledni den pftislusného vynosové obdobi a takto odlozené datum splatnosti
neptfesahne datum konec¢né splatnosti dluhopist. Takto tedy vlastnik dluhopistt mize
fakticky pfijit o své pravo pred¢asného splaceni. Novou splatnost (pozd¢€jsi, nez byla
pozadovana) je Emitent povinen stanovit nediskrimina¢né pro vSechny Zadatele tak,
aby Emitentem urcené odloZené datum splatnosti reflektovalo (kromé poZadavku
ochrany platebni schopnosti a/nebo véfiteld Emitenta) rovnéZz potfadi plivodné
pozadované splatnosti jednotlivymi zadateli.
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k) Riziko ndkladi advokétni uschovy pii pfedéasném splaceni (vyznamnost nizkd):

spociva v tom, Ze nesdéli-li Vlastnik dluhopistt Emitentovi ucet, na ktery ma Emitent
Dluhopisy ptedcasné splatit, ptipadn¢ ucet pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢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 koupé Dluhopist (vyznamnost nizkd): vyplyva z toho, Ze nabyti
Dluhopist miize byt v nékterych stitech predmétem zakonnych omezeni ohledné

piipustnosti jejich nabyti. Emitent nemé ani nepiebird odpovédnost za zakonnost
nabyti DIuhopist potencialnim nabyvatelem Dluhopist, at’ jiz podle pravnich predpist
statu jeho zaloZeni nebo pravnich piredpisti statu, kde potencidlni nabyvatel plsobi
(pokud se lisi). Potencialni nabyvatel Dluhopisti se nemtize spoléhat na Emitenta v
souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zdkonnosti nabyti Dluhopisti. V ptipadé,
ze by potencidlni nabyvatel Dluhopisti koupil Dluhopisy v rozporu se zdkonnymi
omezenimi vztahujicimi se na néj, mohlo by byt takové nabyti DIuhopist prohldseno
za neplatné a Emitent by byl povinen c¢astku, kterou nabyvatel za Dluhopisy
Emitentovi uhradil, vrétit jako bezdlivodné obohaceni. Pravni pfedpisy jinych statl,
vztahujici se na potencidlni nabyvatele, mohou s takovymto nabytim DIluhopis v
rozporu se zakonnymi omezenimi spojovat téz dalsi pravni dasledky.
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3 Odpovédné osoby
3.1 Osoby odpovédné za idaje uvedené v Zakladnim prospektu a prohlaseni Emitenta

a) Za udaje uvedené v tomto Zakladnim prospektu je odpovédny Emitent, tedy spole¢nost
Realitni & Investorsky fond, a.s., IC: 084 67 994, se sidlem Vinohradska 2516/28,
Vinohrady, 120 00 Praha 2, jejimZ jménem jednaji ¢lenové spravni rady, ktefi jsou uvedeni
v ¢lanku 10.8 tohoto Zakladniho prospektu ,,Spravni, fidici a dozor¢i organy*.

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

V Praze, dne 29.2.2024

v

‘\ -
\Bﬁgk\h;\&)
Tomas Kedzior \
Funkce: ¢len spravni rady
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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
0 dluhopisech, Zakonem o podnikdni na kapitalovém trhu a Nafizenim o prospektu (viz
definice téchto predpist v kapitole 15 ,,Definice, pojmy a zkratky* Emisnich podminek
(kapitola 5 tohoto Zakladniho prospektu)).

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k DIuhopisim jsou uvedeny v kapitole 2 tohoto
Zékladniho prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spole¢né¢ s rizikovymi faktory
vztahujicimi se kK 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
objednavky Dluhopisti jednim zadatelem 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 dnd 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 pozadovéano, aby prokéazal svou totoZnost obcanskym
prikazem nebo jinym prikazem totoznosti. Emitent je opravnén poZadovat podpis
protokolu o pfedani Dluhopisu jako podminku ptedani Dluhopisu. Obdobné se bude
postupovat v pfipad€ zaknihovanych Dluhopist, je-li aplikovatelné.

Emitentem ani zprostiedkovatelem (viz pism. f) nize) nebudou na vrub nabyvatelt /
investortl Uctovany zadné naklady vyjma poplatki ve vysi 500 K¢ za ptipadnou zménu
udaju do pfislusné evidence vlastnikt dluhopisti, bez ohledu na podobu Dluhopisi.

Emitent ma v planu ustanovit organizaci zastupujici investory. Pokud tak uéini, bude
Spole¢ny zéstupce pro konkrétni Emisi uveden v Doplitku dluhopisového programu a dale
také na webové strance Emitenta www.rifas.cz v sekci ,,Dluhopisy*. Spole¢ného zastupce
vlastnik Dluhopisti ve smyslu § 24 Zakona o dluhopisech miiZe zménit schiize vlastnikil
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9)

h)

)

K)

4.4

Dluhopist. V pfipad¢, Ze se tomu tak stane, smlouva se zastupcem vlastnikti Dluhopist
bude k dispozici na webové strance Emitenta www.rifas.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Pro piipad, ze Emitent pfistoupi k distribuci Dluhopisti za ucasti zprostiedkovatelll, uzavie
snimi Emitent smlouvu na distribuci Dluhopisti. Zvazovanou variantou je zejména
zapojeni zprostfedkovatell, kteti budou za uplatu vyhleddvat zajemce o Dluhopisy.
Finan¢ni zprostiedkovatel by se ve zvazovanych variantach ucastnil nabidky tak, ze by
vyhledaval zéjemce o Dluhopisy a nasledné predaval kontakty na tyto zdjemce Emitentovi.

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

Umisténi Dluhopisti provadi Emitent. Nabidka neni pfedmétem dohody o upisovani na
zakladé pevného zavazku pievzeti. V pfipadé, ze by takova dohoda byla v budoucnu
uzaviena, budou veskeré podstatné informace o této dohod¢, jakoZz i 0 zptisobu umisténi a
upisovani Dluhopisti, uvedeny v Kone¢nych podminkach, a umistovatel bude také
uvetejnén na webové strance Emitenta www.rifas.cz v sekei ,,Dluhopisy. Budou-li pro
tento postup dany podminky v disledku zmény v nabizeni, pfipravi Emitent dodatek
k tomuto Zakladnimu prospektu a necha jej schvalit CNB.

Prava spojena s Emisi Dluhopisii, véetné vSech omezeni a postup pii vykonu téchto prav
vyplyvaji ze spolecnych Emisnich podminek (viz kapitolu ¢. 5 tohoto Zakladniho
prospektu) ve spojeni s Kone¢nymi podminkami (viz kapitolu ¢. 6 tohoto Zakladniho

prospektu) a z ptislusnych pravnich ptredpisu.

V ptipadé, Ze dojde k vetejné nabidce Dluhopisti na tzemi Slovenské republiky, Emitent
pozada Ceskou narodni banku o notifikaci schvaleni Zakladniho prospektu k NBS a pielozi
Zakladni prospekt do pfisluSného jazyka v souladu s platnymi ptedpisy upravujicimi
vetejnou nabidku investi¢nich cennych papirii na Slovensku.

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

Rozsitovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koup¢ Dluhopisii jsou v
nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent nehodla pozadat o schvaleni nebo uznéni
tohoto Zakladniho prospektu (v€etné jeho piipadnych dodatkl) v jiném staté, vyjma
schvaleni tohoto Zakladniho prospektu v Ceské republice CNB a piipadnou zadosti
Emitenta o notifikaci schvaleni Zakladniho prospektu k NBS a obdobné nebude umoznéna
ani nabidka DIluhopist na izemi jinych statl s vyjimkou jejich nabidky na uzemi Ceské a
piipadné¢ Slovenské republiky (pfipadné dalSich statl, které¢ budou bez dal§iho uznavat
Zékladni prospekt schvaleny CNB jako prospekt opraviiujici k vefejné nabidce Dluhopist
v takovém stat¢). Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou
odpovédné za dodrZzovani omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce,
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b)

d)

4.5

nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzby a rozsifovani jakychkoli materidli vztahujicich
se k Dluhopistim.

Vertejna nabidka DIuhopisti miize byt ¢inéna pouze v pripade, ze byl nejpozdéji na pocatku
takové vetejné nabidky uverejnén platny prospekt, tj. tento Zakladni prospekt (véetné jeho
ptipadnych dodatk) schvaleny CNB a piisluiné Koneéné podminky dané Emise.

Jakékoliv piipadnd nabidka Dluhopisi, kterou ¢ini Emitent sdm nebo prostfednictvim
finan¢nich zprostfedkovatelii (v¢etné distribuce tohoto Zakladniho prospektu vybranym
investorim na divérné bazi) v Ceské republice a piipadné ve Slovenské republice jestd
pied schvalenim tohoto Zakladniho prospektu, je Cinéna na zakladé vyjimek dle ustanoveni
¢lanku 1 Nafizeni o prospektu a takova nabidka tudiz nevyzaduje pfedchozi uveiejnéni
prospektu nabizené¢ho cenného papiru.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, zZe prohlésila a souhlasi
s tim, Ze (1) tato osoba je srozuména se vSemi prislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky
a prodeje Dluhopisii zejména v Ceské a piipadné ve Slovenské republice, které se na ni a
ptislusny zpiisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, Ze (ii) tato osoba déle nenabidne k prodeji a
dale neprodé Dluhopisy, aniz by byla dodrZzena vSechna pfislusnd omezeni, kterd se na
takovou osobu a piisluSny zpisob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) predtim, nez by
Dluhopisy méla déle nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici
informovat o tom, ze dal$i nabidky nebo prodej Dluhopisi mohou podléhat v riznych
statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Schvaleni Zakladniho prospektu ze strany CNB
Emitent prohlasuje, Ze:

(i) tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako piislusny organ podle Natizeni o
prospektu;

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

(iii)  toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni, resp. podpora Emitenta, ktery je
predmétem tohoto Zakladniho prospektu ani jako potvrzeni kvality 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 Dluhopisii

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

b)

d)

SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISU SPOLECNOSTI REALITNI &
INVESTORSKY FOND, A.S.

v maximdalnim objemu nesplacenych dluhopisit 1.000.000.000 K¢
s dobou trvani programu 10 let

Dluhopisy (dale jen ,,Dluhopisy*) vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu
(dale jen ,,Dluhopisovy program‘) jsou vydavany podle zdkona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (déle jen ,,Zakon o dluhopisech*), spolecnosti Realitni &
Investorsky fond, a.s., IC: 084 67 994, LEI: 315700SQ85T816LQIH22, sidlem
Vinohradska 2516/28, Vinohrady, 120 00 Praha 2, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném M¢stskym soudem v Praze pod sp. zn. B 24656 (dale jen ,,Emitent”). Tento
Dluhopisovy program je prvnim dluhopisovym programem Emitenta.

Ceska narodni banka obecné nevykonava dohled nad Emitentem ¢&i nad emisi Dluhopistl,
dohled vykonava pouze ve vztahu k pfipadné vetejné nabidce Dluhopisti a nad plnénim
informacnich povinnosti subjektd, jejichz cenné papiry jsou pfijaty k obchodovani na
regulovaném trhu, a to v souladu se ZPKT.

Tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako piisluiny organ podle Natizeni o prospektu.
CNB schvalila tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici
se Uplnosti udajti v ném obsazenych, CNB nijak neposuzuje hospodaiské vysledky ani
finan¢ni situaci Emitenta a nijak negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho
schopnost splatit vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopist.

Dluhopisy se fidi témito spolecnymi emisnimi podminkami (déale jen ,,Emisni
podminky*) a dale pfislusnym dopliikkem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou Emisi Dluhopisi vydavanou v ramci Dluhopisového programu (jak je tento
pojem definovan nize), (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu®). Piislusny
Doplnék dluhopisového programu mize jednak upravit, kterd z variant predpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k pfislusné Emisi uplatni, jednak déle doplnit a
upiesnit Upravu obsazenou v Emisnich podminkach. Kazdé konkrétni Emisi Dluhopist
bude spolecnosti Centralni depozitai cennych papirt, a. s., se sidlem na adrese Praha 1,
Rybna 682/14, PSC 110 05, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn.
B 4308 vedeném M¢éstskym soudem v Praze (déle jen ,,Centralni depozitar*), piipadné
jinou osobou povéefenou pridélovanim koda ISIN, piidélen samostatny kod ISIN.
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f)

9)

b)

c)
1.3

Informace o pridélenych kodech ISIN, ptipadné i jiném identifikujicim udaji ve vztahu k
Dluhopistim bude uvedena v pfislusném Doplitku dluhopisového programu. V Doplitku
dluhopisového programu bude uvedeno, zda Emitent pozada o pfijeti pfislusné emise
Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu nebo ne, tj. zda ucini v§echny kroky nutné
k tomu, aby Dluhopisy takové emise byly cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na
regulovaném trhu ¢i nikoliv.

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

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

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

Obecna charakteristika 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 (listinn€¢) cenné papiry. Listinné Dluhopisy budou
cennymi papiry na fad. Forma a podoba Dluhopisi bude uvedena v Dopliku
dluhopisového programu.

Dluhopisy budou vydany kazdy ve jmenovité hodnoté, v celkové piedpokladané
jmenovité hodnoté, v poctu uvedeném v piislusném Doplitku dluhopisového programu.
Dopln&k dluhopisového programu bude dale obsahovat ndzev Emise dluhopisii, ménu
Dluhopisti a pfipadné pravo Emitenta zvysit celkovou jmenovitou hodnotu Emise
dluhopisii.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava.

Vlastnici dluhopisii; PFevod Dluhopisu

1.3.1 Pievoditelnost Dluhopisi

a)

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim
predpistim, mohou byt v souladu s ¢ldnkem 6.3.2 b) téchto Emisnich podminek pievody
Dluhopist pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro
splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan nize).
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b)

K ptfevodu zaknihovanych Dluhopist dochéazi zdpisem tohoto pievodu na tctu vlastnika
v Centralnim depozitafi v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy a ptedpisy Centralniho
depozitare. V ptipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim depozitafi na uétu zakaznika
dochazi k ptevodu takovych Dluhopist zapisem pievodu na uctu zakaznika v souladu s
platnymi pravnimi ptedpisy a predpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel Gctu
zakaznika je povinen neprodlené zapsat takovy pfevod na ucet vlastnika, a to k okamziku
zapisu na ucet zakaznika. Centralni depozitat zapiSe pievod v piislusném registru
v souladu s technickymi moZnostmi takového registru.

K prevodu listinnych Dluhopisit dochazi jejich piedanim nabyvateli a vyznaCenim
rubopisu ve prospéch nabyvatele, ktery musi byt bezpodminecny a ptechazeji jim veskera
prava s listinnymi Dluhopisy spojend. V rubopisu listinného Dluhopisu je nutno uvést
udaje nutné k jednozna¢né identifikaci osoby, na niz se listinny Dluhopis pfevadi, a den
prevodu listinného Dluhopisu. K G¢innosti pievodu listinného dluhopisu vici Emitentovi
se vyzaduje predlozeni dluhopisu s nepietrzitou fadou rubopisi nebo jiny ditkkaz o tom, ze
prislusna osoba je Vlastnikem dluhopisu. Administrator provede zapis o zméng vlastnika
Dluhopisu v seznamu vlastnikii Dluhopisti na zakladé¢ oznameni v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Administrator je povinen provést takovou zménu bezprostiedné
poté, co mu bude takova zména prokdzana. U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy,
se bude mit za to, Ze prohldsila a souhlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi
pfisluSnymi omezenimi, kterd pro ni vyplyvaji z Emisnich podminek, pokud neozndmi
ptevod DIluhopisu Emitentovi.

1.3.2 Vlastnici dluhopisi

a)

b)

Prava spojend s Dluhopisy je ve vztahu k Emitentovi opravnén vykondvat Vlastnik
dluhopisu, kterym je osoba, uvedena v seznamu Vlastniki vedeném Administratorem,
neni-li zdkonem 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 piipad€ zaknihovanych cennych
papirt.

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

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

Nékteré povinnosti Emitenta
Emitent se zavazuje, ze splati arokové vynosy (ptipadné pomérnou ¢ast vynosu, jedna-li
se o predcasné splaceni) a jmenovitou hodnotu Dluhopisu v souladu s t€émito Emisnimi
podminkami, nedojde-li k pfed¢asnému splaceni DIuhopisti nebo k odkoupeni Dluhopist
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16
a)

Emitentem a jejich zaniku, v Den vyplaty (viz ¢lanek 6.2 ,,Den vyplaty téchto Emisnich
podminek).

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

se neocekava, ze pro ucely emise dle téchto Emisnich podminek bude rating ud¢€len.
V piipadé¢ budouciho ptidéleni ratingu konkrétni Emisi nebo Emitentovi bude tento rating
popsan v Doplitku dluhopisového programu.

2 Datum a zpisob tpisu emise Dluhopisii, Emisni kurz

2.1
a)

2.2

b)

2.3

b)

Datum emise; Emisni kurz
Datum emise a Emisni kurz k Datu emise bude urCen v Doplitku dluhopisového

programu.

Nestanovi-li Dopln€k dluhopisového programu jinak, bude v ptipad¢ vSech DIluhopist
emisni kurz k Datu emise ve vy$i 100 % jmenovité hodnoty Dluhopisi. Emisni kurz
jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu emise bude stanoven rozhodnutim Emitenta na
zaklad¢ aktualnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu DIuhopisti bude ptipocten
odpovidajici alikvotni tirokovy vynos. Emisni kurz Dluhopisti vydanych po Datu emise
bude uvefejnén na webu Emitenta www.rifas.cz v sekci ,,Dluhopisy*.

Zptsob a misto upisu Dluhopisi
Dluhopisy budou nabidnuty k Gpisu a koupi v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy.
Pokud Emitent nevydd k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici pfislusnou Emisi
Dluhopisti, mize zbylé¢ Dluhopisy vydat kdykoli v pribéhu Lhity pro upisovani emise
dluhopist, a to i postupné (v transich).

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

Zpusob a misto Upisu Dluhopisii jednotlivé Emise Dluhopisii vydané v rdmci tohoto
Dluhopisového programu, véetné tdajii o osobach, které se podileji na zabezpe€eni vydani
Dluhopist, jakoz 1 zptsob a lhiita predani Dluhopist a zplisob a misto spldceni emisniho
kurzu upsaného Dluhopisu, budou stanoveny v piislusném Dopliiku dluhopisového
programul.

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

bude urcena v Doplitku dluhopisového programu. Tuto hodnotu je Emitent opravnén
navysit az o 50 %. Objem emitovanych a zdroven nesplacenych Dluhopisi podle
Dluhopisového programu nepfesdhne v zddném okamziku 1.000.000.000, - K¢ (slovy:
jednu miliardu korun ¢eskych) véetné ekvivalentu v EUR.

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

Dluhopisy lze upisovat kdykoli v prubé¢hu lhity pro upisovani, ktera bude urcena
v Doplitku dluhopisového programu (dale jen ,,Lhtita pro upisovani emise dluhopisii‘).
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d)

3.1

4.1

d)

Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhity pro upisovani emise dluhopisti ozndmi
Emitent zptisobem stanovenym v c¢lanku 12 téchto Emisnich podminek celkovou
jmenovitou hodnotu upsanych Dluhopist v rdmci konkrétni Emise.

Status

Status dluhi Emitenta
Dluhy z Dluhopisti (a vSechny platebni dluhy Emitenta vic¢i Vlastnikim dluhopisii

vyplyvajici z Dluhopisti) predstavuji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodiizené a
nezajisténé dluhy Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni (a)
rovnocenné (pari passu) mezi sebou navzajem, (b) alespon rovnocenné (pari passu) vici
vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodiizenym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch
dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpist. Emitent se
zavazuje zachazet za stejnych podminek se vSemi Vlastniky dluhopist stejné.

Urokovy vynos

Zpusob uroceni
Dluhopisy jsou troceny pevnou urokovou sazbou, pohyblivou urokovou sazbou nebo
kombinaci pohyblivé a pevné urokové sazby. Typ urokové sazby Dluhopist stanovi
Doplnék dluhopisového programu.

V ptipadé¢ pevné trokové sazby bude Dluhopis Groen pevnou sazbou, ktera bude
stanovena v Dopliiku dluhopisového programu.

V ptipad€ pohyblivé urokové sazby nebo kombinace pohyblivé a pevné trokové sazby
bude Dluhopis uro¢en trokovou sazbou, kterd bude stanovena dle postupu uvedeného v
pism. d) tohoto ¢lanku.

V ptipadé Dluhopisii trocenych pohyblivou urokovou sazbou nebo kombinaci pohyblivé
a pevne urokové sazby se pohybliva irokova sazba pro ptislusné Vynosové obdobi (jak
definovano nize) stanovi vZzdy bez ohledu na délku vynosového obdobi dle referen¢ni
urokové sazby PRIBOR, jenz ptedstavuje urokovou sazbu v procentech p.a., uvadénou na
obrazovce Reuters Screen Service, strana PRBO (popf. na jakékoli pfipadné nastupnické
stran¢ nebo v jiném oficidlnim zdroji, kde bude sazba uvadéna, pokud nebude tato sluzba
k dispozici) jako hodnota fixace trokovych sazeb prodeje Eeskych korunovych
mezibankovnich depozit na prazském trhu pro takové obdobi (dale jako ,,PRIBOR* nebo
,Referencni sazba“).

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

Konkrétni termin sazby PRIBOR (1D, 7D, 14D, 1M, 2M, 3M, 6M, 9M, 1R) bude urcen v
Doplitkku  dluhopisového programu vzdy jednotné pro vSechna Vynosova obdobi
Dluhopist emitovanych podle takového doplitku, pficemz odecet hodnoty bude vzdy
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ucinén k 1. pracovnimu dni ptislusného Vynosového obdobi (takto stanoveny pohyblivy
urokovy vynos dale jen ,,Pohyblivy trokovy vynos®). Kupfi. v ptipadé, ze v Dopliku
dluhopisového programu bude stanovena sazba ve vysi 3M PRIBOR a budou stanovena
¢tvrtletni Vynosova obdobi, bude Pohyblivy trokovy vynos pro prvni vynosové obdobi
stanoven ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.1.2024, pro druhé Vynosové obdobi ve vysi
sazby 3M PRIBOR k 1.4.2024, pro tieti Vynosové obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR
k 1.7.2024 a pro ¢tvrté Vynosové obdobi ve vysi sazby 3M PRIBOR k 1.10.2024.

V Doplnku dluhopisového programu muze byt stanoveno, Ze se k takto stanovenému
Pohyblivému urokovému vynosu pficte pevny urokovy vynos ve vysi stanovené v
Dopliiku dluhopisového programu. Doplnék dluhopisového programu miize téz stanovit
minimalni a maximalni celkovy trokovy vynos Dluhopisu, ktery tak stanovi minimalni a
maximalni celkovy urokovy vynos Dluhopisu bez ohledu na vysi Pohyblivého tirokového
vynosu a pevného urokového vynosu.

Informace o sazbé PRIBOR a jejim vyvoji, v¢. minulych hodnot 1ze bezplatné nalézt na
webové strance Ceské narodni banky ,,Fixing Grokovych 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/ nebo na
webové  strance  Czech ~ Financial ~ Benchmark  Facility @ na  adrese
https://cfbf.cz/pribor/pribor-rates/. Emitent si neni védom zadnych pfipadi naruseni trhu
nebo naruseni vypotadani, které ovliviiuji sazbu PRIBOR

Celkovy vynos Dluhopisu pro pfislusné Vynosové obdobi bude zvetejnén na webovych
strankach Emitenta www.rifas.cz v sekci "Dluhopisy" na pocatku kazdého Vynosového
obdobi. V piipad¢, ze nebude mozné urcit v piisluSny den z uvedené strany sazbu
PRIBOR, pouzije se ptisluSna sazba PRIBOR zji§téna na vySe uvedené strané v nejbliz§im
pfedchozim pracovnim dnu, v némz byla sazba PRIBOR takto zjistitelnd. V ptipadé, Ze se
sazbu PRIBOR nepodafi timto zptisobem stanovit, bude v takovy den sazba PRIBOR
urena Agentem pro vypocty jako aritmeticky pramér kotaci tirokové sazby prodej
Ceskych korunovych mezibankovnich depozit pro takové obdobi, které odpovida
prislusnému Vynosovému obdobi a pfislusnou ¢astku ziskanych v tento den po 11:00
(jedenacté) hodin€ dopoledne prazského ¢asu od alespon 3 (tf1) bank dle volby Agenta pro
vypocty plsobicich na prazském mezibankovnim trhu. Pro vylouceni pochybnosti plati,
e v piipadé, ze v disledku vstupu Ceské republiky do Evropské unie PRIBOR zanikne
nebo se pfestane obecné na trhu mezibankovnich depozit pouZivat, pouZije se namisto
sazby PRIBOR sazba, ktera se bude namisto néj béZn¢ pouZzivat na trhu mezibankovnich
depozit v Ceské republice.

Urokové vynosy budou piirtistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi (jak je
definovano nize) do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi zpétng, a to vzdy nejpozdéji
do 15. (patnacti) kalendainich dnii po konci ptislusného Vynosového obdobi (dale jen
,Den vyplaty uroku®), a to v souladu s ¢lankem 6 (Platby) téchto Emisnich podminek.
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f)

9)

4.2

4.3

b)

4.4

Prvni platba urokovych vynosi 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 (vcetné) a
koncici dnem, ktery bezprostfedn¢ ptedchazi prvnimu dni nasledujiciho Vynosového
obdobi a nasledujici Vynosova obdobi pocinajici vzdy prvnim dnem nasledujicim po
ptedchozim Vynosovém obdobi a koncici poslednim dnem téhoz Vynosového obdobi, jak
jsou definovany v Doplnku dluhopisového programu. Doplnék dluhopisového programu
zejména stanovi délku Vynosovych obdobi, které muze byt tydenni, mésicni, Ctvrtletni,
pulro¢ni ¢i ro¢ni. V Doplnku dluhopisového programu bude také vyslovné uveden pocatek
a konec prvniho a posledniho Vynosového obdobi.

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

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

se ma za to, Ze jeden rok obsahuje tii sta Sedesat dni rozdélenych do dvanacti mésict po
tiiceti dnech, pfiCemz v pfipad¢ netiplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné
uplynulych dni (konvence pro vypocet urokti ,,BCK Standard 30E/360%).

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

bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
urokové sazby (vyjadiené desetinnym c&islem). Celkova castka urokového vynosu
Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj. na celé haléfe) 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 trokové sazby (vyjadiené desetinnym ¢islem) a ptislusného zlomku
dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené v ¢lanku 4.2 téchto Emisnich
podminek. Celkova ¢astka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na setiny (tj.
na celé haléfe ¢i centy) dle matematickych pravidel a oznamena bez zbytecného odkladu
Vlastniktim dluhopisii v souladu s ¢lankem 12 téchto Emisnich podminek.

Konec uroceni
Dluhopisy piestanou byt troceny Dnem splatnosti Dluhopist (,,Dnem splatnosti

dluhopisi“ se rozumi Den konecné splatnosti dluhopisti i Den ptfed¢asné splatnosti
dluhopist),, ledaze by po splnéni vSech podminek a nélezitosti bylo splaceni dluzné
¢astky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém piipadé bude nadale
nabihat Grokovy vynos pfi shora uvedené tirokové sazb¢ az do:
dne, kdy Vlastnikiim dluhopisti nebo jejich zastupcim budou vyplaceny veskeré k
tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky; nebo
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dne, kdy Emitent, pfip. Administrator oznami Vlastnikim dluhopisti, ze obdrzel
veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto oznameni doslo k
dal$imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera z vyse
uvedenych skute¢nosti nastane drive.

5 Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

5.1
a)

5.2

b)

5.3

Konec¢né splaceni
Pokud nedojde k piedéasnému splaceni Dluhopisi nebo k odkoupeni Dluhopisi

Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude celd jmenovita hodnota Dluhopist
splacena jednordazové ke dni kone¢né splatnosti (dale jen ,,Den kone¢né splatnosti
dluhopisi ), a to v souladu s ¢lankem 6 téchto Emisnich podminek. Emitent je opravnén
v piislusném Doplnku dluhopisového programu posunout termin splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist az o 15 kalendéainich dnti. Bude-li tak stanoveno, jmenovita hodnota
Dluhopisti v tomto obdobi nepodléha uroceni. Emitent vSak takovém ptipad¢é neni
opravnén splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisii po ¢astech.

Piedcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta
Emitent ma pravo kdykoli pfed¢asné splatit veskeré Dluhopisy dle své volby spolu s jejich
pomérnym vynosem. Rozhodnuti o ptedcasné splatnosti se vztahuje vzdy pouze ke
konkrétni Emisi Dluhopist.

Emitent je povinen své rozhodnuti o pfed€asném splaceni Dluhopisii ozndmit dotCenym
Vlastnikim dluhopisti odeslanim pisemného sd€leni na jemu znamé adresy dotéenych
Vlastnikli nebo jinym prokazatelnym zpisobem, piipadné uvefejnénim ozndmeni
v souladu s ¢lankem 12 Emisnich podminek, a to nejpozdéji tficet dni prede dnem
piedcasného splaceni. Dluhopisy Vv takovém piipadé budou splaceny osobam, které budou
evidované jako Vlastnici dluhopisi v souladu s ¢lankem 1.3.2 téchto Emisnich podminek
ke konci dne, ktery o 10 dni pfedchazi dni pfed¢asného splaceni uvedenému v takovém
oznameni Emitenta.

Emitent je opravnén Dluhopisy predCasné splatit na ucet, ktery mu za tim ucelem
nejpozdéji do patého dne prede dnem pifedcasného splaceni Dluhopisti, uveden¢ho
V oznameni Emitenta podle ¢lankem 5.2 pism. b) Emisnich podminek, dotceny Vlastnik
dluhopist pisemné sdéli. Nesd¢€li-li mu dotéeny Vlastnik dluhopis jiny ucet, je Emitent
opravnén Dluhopisy pfed€asné splatit na ti¢et, ktery mu dotceny Vlastnik dluhopist sdélil
naposledy pro ucely vyplaty vynosu z Dluhopisu ¢i splaceni Dluhopisu. Pokud Emitentovi
nebyl sdélen takovy ucet, je Emitent opravnén Dluhopisy piedcasné splatit na ucet
advokatni Gschovy ve prospéch Vlastnika dluhopist, o ¢emz bude Vlastnika dluhopist
pifiméfené informovat. Advokatni uschovu hradi ten, komu jsou prostiedky advokatem
poukazany.

Piedcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnika dluhopist
Doplné€k dluhopisového programu mitize stanovit, ze Dluhopisy jsou splatné na Zadost

Vlastnika dluhopist pfede dnem jejich splatnosti. V takovém ptipadé nebude mit Vlastnik
dluhopisu pravo na pomérny urokovy vynos za dané vynosové obdobi, do kterého bude
spadat datum predcasné splatnosti (s vyjimkou situace, kdy Emitent odlozi datum
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b)

b)

pozadované splatnosti — viz nize). Vlastnik dluhopisit bude povinen své rozhodnuti o
predcasném splaceni Dluhopisi ozndmit pisemné Emitentovi nejpozdé€ji devadesat (90)
dni pfede dnem pozadovaného splaceni. Emitent mize v Dopliku dluhopisového
programu urcit, ze pred¢asné splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu bude zpoplatnéno
vystupnim poplatkem. PfiCemz tento poplatek mulZze dosahovat vySe odpovidajici
urokovému vynosu z Dluhopisti za vSechna vynosova obdobi, béhem nichZz vzniklo
Vlastnikovi dluhopist, ktery zada o piedCasné splaceni, pravo na vyplatu trokového
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
podminkach.

Emitent se zavazuje v piipadé, ze Doplnck dluhopisového programu moznost pred¢asného
splaceni na zadost Vlastnika dluhopisu povoli, v souladu s timto ustanovenim o predc¢asné
splatnosti, uspokoji Emitent zadosti Vlastnikti dluhopist o pred¢asné splaceni dle jejich
potadi. Pfesdhne-li v ramci jednoho kalendarniho ctvrtleti, celkova ¢astka, jejiz vyplatu
ma Emitent na zakladé zadosti o pred¢asné splaceni Vlastnik dluhopisti ucinit, v thrnu
¢astku 1.000.000,- K¢ (slovy: jeden milion korun ¢eskych) anebo ekvivalentu EUR, je
Emitent opravnén v zajmu ochrany své platebni schopnosti a/nebo svych vétitelt odlozit
datum splatnosti pozadované Vlastniky dluhopisii a den splatnosti urcit odliSn¢ od dne
pozadovaného splaceni. Datum splatnosti v takovém ptipadé bude vzdy Emitentem urceno
na posledni den pfislusného vynosového obdobi a takto odlozené datum splatnosti
nepiesdhne datum konecné splatnosti Dluhopist. Takto tedy Vlastnik 