Czech Property Investments, a.s.

Prospekt pro dluhopisy s pevnym vynosem 4,75 % p.a.
v predpokladané celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢
splatné v roce 2019
ISIN CZ0003512782

Dluhopisy s pevnym urokovym vynosem vydavané v predpokladané celkové jmenovité hodnoté
emise 1.000.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda korun ceskych) splatné v roce 2019 (dale jen
"Dluhopisy" nebo "Emise") jejichz emitentem je spolecnost Czech Property Investments, a.s., se
sidlem na adrese Praha 1, Véclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO: 427 16 161, zapsand
v obchodnim rejsttiku pod sp. zn. B 1115 vedenou Méstskym soudem v Praze (dale jen "Emitent"),
jsou vydavany podle ceského prava jako zaknihované cenné papiry ve formé na dorucitele.

V ptipadé jejich prijeti k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha, a.s. (dale téz
"BCPP"), budou Dluhopisy cennym papirem pfijatym k obchodovani na regulovaném trhu. Jmenovita
hodnota kazdého Dluhopisu je 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ceskych). Jmenovita hodnota
Dluhopist a urokové vynosy z nich budou splatné vylucné v ceskych korunach. Datum emise je
stanoveno na 24. 8. 2015.

Dluhopisy ponesou pevny Urokovy vynos ve vysi 4,75 % p. a. Urokovy vynos bude splatny ¢tvrtletné
zpétné vidy k 24. 2., 24. 5., 24. 8. 24. 11. pfislusného roku. Prvni vyplata Urokového vynosu bude
splatna 24. 11. 2015. Pokud nedojde k pred¢asnému splaceni Dluhopist nebo k jejich odkoupeni
Emitentem a zaniku v souladu s emisnimi podminkami Dluhopisu, jejichZ znéni je uvedeno v kapitole
6 (Emisni podminky) tohoto dokumentu (dale jen "Emisni podminky"), bude jmenovitd hodnota
Dluhopisl splacena Emitentem dne 24. 8. 2019.

Vlastnici Dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za urcitych
podminek Zadat jejich predcasné splaceni. Emitent mGze Dluhopisy kdykoliv odkupovat na trhu nebo
jinym zplsobem za jakoukoli cenu.

Platby z Dluhopist budou ve vsech pfipadech provadény v souladu s pravnimi predpisy Géinnymi
v dobé provedeni pfisluiné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky
ucinné v dobé splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty urokového vynosu, budou z plateb
Vlastnikiim Dluhopis( srazeny prislusné dané a poplatky. Emitent nebude povinen k dalSim platbam
Vlastnikim Dluhopisti nadhradou za takovéto srazky dani nebo poplatk(. Emitent je za urcitych
podminek platcem dané srazené zvynosu Dluhopisl. Blize viz kapitola 10 (Zdanéni a devizovd
regulace v Ceské republice) tohoto dokumentu.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které
Emitent povaZuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 3 (Rizikové faktory) tohoto dokumentu.
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Tento prospekt Dluhopisti (dale jen "Prospekt") byl vypracovdn a uvefejnén pro ucely verejné
nabidky Dluhopist ¢inéné Vedoucimi spolumanazery v Ceské republice a pro Géely pfijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Dluhopisy nebyly povoleny ani
schvéleny jakymkoli spravnim orgdnem jakékoli jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky (dale téz
jen "CNB").

Prospekt Dluhopist byl schvdlen rozhodnutim €NB €. j. 2015/074029/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2015/00016/CNB/572 ze dne 1. 7. 2015, které nabylo pravni moci dne 2. 7. 2015.

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisli k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a predpoklada, Ze
s Dluhopisy bude zahajeno obchodovani v Datum emise (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkach).

Dluhopisiim byl Centralnim depozitafem cennych papird, a.s. (dale téZ jen "Centralni depozitaf"),
pridélen ISIN CZ0003512782.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 29. 6. 2015 a informace v ném uvedené jsou aktudlni pouze
k tomuto dni. Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zavaznymi pravnimi predpisy a predpisy
jednotlivych regulovanych trhii cennych papird, na kterych budou Dluhopisy pfijaty k obchodovani
(bude-li relevantni), uverejfiovat zpravy o vysledcich svého hospodareni a své financni situaci a plnit
svou informacni povinnost. Dojde-li po schvaleni tohoto Prospektu a pred ukoncenim verejné
nabidky Dluhopist ¢i pfijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu k podstatnym zménam
Gdajd v ném uvedenych, bude Emitent tento Prospekt aktualizovat, a to formou dodatk( k tomuto
Prospektu. Kazdy takovy dodatek Prospektu bude schvélen CNB a uvefejnén v souladu s pravnimi
predpisy.

Prospekt (a jeho pfipadné dodatky), vSechny vyrocni a pololetni zpravy Emitenta uverejnéné po datu
vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i vSechny dokumenty uvedené v tomto Prospektu formou
odkazu, jsou k dispozici v elektronické podobé na webové strance Emitenta (v sekci Pro investory), a
dale také v sidle Emitenta na adrese Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, v pracovni dny
v dobé od 9:00 do 16:00 hodin (blize viz kapitolu 1 (DdleZita upozornéni)).

Vedouci spolumanaZzefi

Komeréni banka, a.s. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
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1. DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopist ve smyslu §36 zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikdni na
kapitdlovém trhu, ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen "Zdakon o podnikdni na kapitdalovém trhu"),
Clanku 5 smérnice Evropského parlamentu a Rady ¢.2003/71/ES a ¢lanku 25 Narizeni Komise (ES) .
809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o tdaje
obsaZené v prospektech, upravu prospektu, uvddéni udaji ve formé odkazu, zverejfiovdni prospekti a
sifeni inzeratd.

Rozsifovdni tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi jsou v nékterych zemich
omezeny zdkonem. Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvdleny ani registrovdny jakymkoliv
sprdvnim & jingm orgdnem jakékoliv jurisdikce, s vyjimkou schvdleni Prospektu ze strany CNB.
Dluhopisy takto zejména nebudou registrovdny v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych
statd americkych z roku 1933 (ddle jen "Zdkon o cennych papirech USA") a nesméji byt nabizeny,
proddvdny nebo preddvdny na tzemi Spojenych stati americkych nebo osobdm, které jsou rezidenty
Spojenych stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni
Zakona o cennych papirech USA) jinak neZ na zdkladé vyjimky z registracni povinnosti podle Zdkona o
cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléhd registracni povinnosti podle Zdkona o
cennych papirech USA. Osoby, do jejichZ drZzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za
dodrZovdni omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji
Dluhopisti nebo drzbé a rozsifovdni Prospektu a jakychkoli dalsich materidlti vztahujicich se k
Dluhopisiim.

Zdjemci o koupi Dluhopist musi svd investicni rozhodnuti ucinit na zdkladé informaci uvedenych v
tomto Prospektu ve znéni jeho pripadnych dodatkd. V prfipadé rozporu mezi informacemi uvdadénymi v
tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vZdy naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o koupi
Dluhopisti musi byt zaloZeno vyhradné na informacich obsaZenych v téchto dokumentech jako celku a
na podminkdch nabidky, véetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopist kaZdym
Z potencidlnich nabyvateld.

Emitent neschvdlil jakékoli jiné prohldseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, neZ jakd
jsou obsaZena v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na Zdadnd takova jind prohldseni nebo
informace se nelze spolehnout jako na prohldseni nebo informace schvdlené Emitentem. Pokud neni
uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu vyddni tohoto Prospektu.
Preddni Prospektu kdykoli po datu jeho vyddni neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou sprdvné
ke kterémukoli okamZiku po datu vyddni tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddle
ménény ci doplriovdny prostrednictvim jednotlivych dodatki Prospektu.

Informace obsazené v kapitoldch "Zdanéni a devizovd regulace v Ceské republice” a "Vymdhdni
soukromoprdvnich ndroki vici Emitentovi" jsou uvedeny pouze jako vseobecné a nikoli vycerpdvajici
informace vychdzejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskdny z verejné pfistupnych zdrojd,
které nebyly zpracovdny nebo nezdvisle ovéreny Emitentem. Potencidlni nabyvatelé Dluhopist by se
méli spoléhat vyhradné na vlastni analyzu faktor( uvddénych v téchto kapitoldch a na své vlastni
prdvni, dariové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahrani¢nim nabyvatelim Dluhopist se
doporucuje konzultovat se svymi prdavnimi a jinymi poradci ustanoveni prislusnych prdvnich predpisd,
zejména devizovych a dariovych predpisti Ceské republiky, zemi, jejich? jsou rezidenty, a jinych
pfipadné relevantnich stdti a ddle vsechny relevantni mezindrodni dohody a jejich dopad na
konkrétni investi¢ni rozhodnuti.

Vlastnici Dluhopist, véetné vsech pripadnych zahranicnich investord, se vyzyvaji, aby se soustavné
informovali o vSech zdkonech a ostatnich prdvnich predpisech upravujicich drZeni Dluhopist, a rovnéz
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prodej Dluhopisti do zahranic¢i nebo ndkup Dluhopist ze zahranici, jakoZto i jakékoliv jiné transakce s
Dluhopisy, a aby tyto zdkony a pravni pfedpisy dodrZovali.

Emitent bude v rozsahu stanoveném prdavnimi predpisy a predpisy jednotlivych regulovanych trhi s
cennymi papiry, na kterych budou Dluhopisy prijaty k obchodovdni (bude-li relevantni), uverejriovat
zpravy o vysledcich svého hospodareni a své financni situaci a pinit informacni povinnosti.

Prospekt (vCetné jeho pripadnych dodatki), vsechny vyrocni a pololetni zprdvy Emitenta, kopie
auditorskych zprdv tykajicich se Emitenta, jakoZ i vSechny dokumenty uvedené v tomto Prospektu
formou odkazu, jsou vsem zdjemciim bezplatné k dispozici v pracovni dny v béZné pracovni dobé od
9.00 do 16.00 hod. k nahlédnuti u Emitenta v jeho sidle na adrese Vdclavské ndmésti 1601/47,
PSC 110 00, Praha 1. Tyto dokumenty jsou k dispozici té? v elektronické podobé na webové strdnce
Emitenta v sekci Pro investory.

Prospekt (véetné jeho pripadnych dodatki) je ddle vSem zdjemcim k dispozici bezplatné na webovych
strdnkdch Administrdatora www.kb.cz a k nahlédnuti v béZné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod.
v Urcené provozovné Administrdtora.

Po dobu, kdy ziistane jakdkoli ¢dst Dluhopist nesplacena, bude na poZaddni v bézné pracovni dobé od
9.00 do 16.00 hod. k nahlédnuti v Urcené provozovné Administrdtora téZ stejnopis Smlouvy
s administratorem. BliZe viz kapitolu "Emisni podminky".

Jakékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské ¢innosti nebo postaveni na trhu nelze poklddat za prohldseni Ci zdvazny slib Emitenta
tykajici se budoucich uddlosti nebo vysledku, nebot tyto budouci uddlosti nebo vysledky zdvisi zcela
nebo zcdsti na okolnostech a uddlostech, které Emitent nemuZe pfimo nebo v plném rozsahu ovlivnit.
Potencidlni zdjemci o koupi Dluhopisti by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendi
nebo vyhled(i uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatnd sSetreni, a svd
investicni rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych samostatnych analyz a setreni.
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2. SHRNUTI

KazZdé shrnuti se sklddad z poZadavku, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsaZeny v oddilech A aZ E (A.1
— E.7) v tabulkdch uvedenych niZe. Toto shrnuti obsahuje veskeré prvky vyZadované pro shrnuti Emitenta a
Dluhopisi. Jelikoz nékteré prvky nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyZadovdny, mohou v Cislovani
prvki a jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skutecnost, Ze néktery prvek je pro daného Emitenta a
Dluhopisy vyZadovdn, je mozZné, Ze pro dany prvek nebude existovat relevantni informace. V takovém
pfipadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a udaj "nepouZije se".

0ddil A — Uvod a upozornéni

A.1 | Toto shrnuti pfedstavuje Gvod prospektu Dluhopisa.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisi by mélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zvazi prospekt
Dluhopist jako celek, tj. tento Prospekt (véetné jeho pripadnych dodatka).

V pripadé, kdy je u soudu vznesena Zaloba, tykajici se udaji uvedenych v prospektu, mlze byt Zalujici
investor povinen nést naklady na preklad prospektu, vynaloZené pred zahdjenim soudniho fizeni, nebude-li v
souladu s pravnimi predpisy stanoveno jinak.

Osoba, kterd vyhotovila shrnuti prospektu véetné jeho prekladu, je odpovédna za spravnost Udaja ve shrnuti
prospektu pouze v prfipadé, Ze je shrnuti prospektu zavadéjici nebo nepresné pfi spole¢ném vykladu s
ostatnimi ¢astmi prospektu, nebo Ze shrnuti prospektu pfi spolecném vykladu s ostatnimi ¢astmi prospektu
neobsahuje informace uvedené v § 36 odst. 5 pism. b) Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

A.2 NepouZije se; Emitent nesvolil k pouziti prospektu pro ucely jakékoli nasledné verejné nabidky finanénim
zprostiredkovatelem.

Oddil B — Emitent

B.1 | Pravni a | Czech Property Investments, a.s.
obchodni nazev

B.2 | Sidlo a pravni | Emitent ma sidlo na adrese Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, a je

forma akciovou spole¢nosti. Emitentovi bylo pridéleno ICO: 427 16 161. Emitent je zapsan
Emitenta, zemé | v obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1115.
reg’lstr:acve . 3 | Emitent se pfi své Cinnosti Fidi ¢eskymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012
pravni predpisy, y i . Yo SR - I " .
odle nichs Sb., obcansky zdkonik, ve znéni pozdéjsSich predpist (dale jen "NOZ") a zdkonem
Emitent €.90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druZstvech (zakon o obchodnich
rovozuie korporacich), ve znéni pozdéjsich predpisti (dale jen "ZOK"), zdkonem ¢. 183/2006 Sh.,
?innostj stavebni zakon, ve znéni pozdéjsich predpist a zakonem ¢. 182/2006 Sb., o upadku a

zplsobech jeho feseni (insolvencni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisl. Emitent provedl|
tzv. opt-in dle § 777 odst. 5 ZOK a podfidil se ZOK jako celku.
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B.4b

Zndamé trendy
pro Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze dle jeho nejlepSiho védomi od data jeho posledni uvefejnéné
auditované ucetni zdvérky do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedoSlo kZadné
podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta, ktera by byla Emitentovi znama a ktera by
méla vliv na finan¢ni situaci Emitenta.

Trendy, které Emitenta ovliviuji, se projevuji zejména na trhu maloobchodnich
nemovitosti, trhu kanceldrskych nemovitosti, rezidenénim trhu a trhu najemniho bydleni,
trhu primyslovych a logistickych nemovitosti a trhu cestovniho ruchu a pohostinstvi.

Hlavnim tahounem vy3§i aktivity investorl v regionu a v Ceské republice je prebytek
kapitalu. V prostfedi s nizkymi Urokovymi sazbami a téméf nulovymi vynosy na
bezrizikovych aktivech se investoti zaméruji na nemovitosti, ve snaze ziskat lepsi vynosy;
tomu nahravaji také priznivé podminky financovani.

Diky silnému zacatku roku 2015 a ocekavanym investicnim transakcim se predpoklada
dalsi uspésny rok, ktery by se mohl stat rekordnim, pokud by se uzaviely vSechny
rozjednané transakce. Maloobchod bude nadale zajimavym segmentem. Investofi se kv(li
poklesu vynosl u $pi¢kovych nemovitosti stale vice zaméruji i na jiné typy objektd, které
vyZaduji proaktivni pfistup ke spravé, aby zvysili jejich hodnotu.

Za prvni tfi mésice roku 2015 byly uzavieny nemovitostni transakce za necelou miliardu
euro (915 mil. euro). Jde o druhé nejsilnéjsi ¢tvrtleti v historii tuzemského trhu a prvnich
Ctvrtleti vlbec. Ve srovnani s prvnim ctvrtletim roku 2014 se jedna o trojndsobek
proinvestované sumy a témeér dvojnasobek v porovnani s poslednim Ctvrtletim 2014.
Tento vysledek byl silné ovlivnén nejvétsi dosavadni transakci zaznamenanou na ¢eském
trhu, akvizici obchodniho a administrativniho centra Palladium (570 mil. euro). Pfevody
retailovych a multifunkénich nemovitosti pfedstavovaly 78 % z objemu realitnich investic
v prvnim Ctvrtleti.

Emitent se ve svych aktivitdch zaméruje zejména na Cesky, resp. slovensky a francouzsky
trh s realitami. Ceska republika je od roku 2011 pfedmétem rostouciho zajmu investor.
Emitent pozorné monitoruje aktivity developer( a investorl na Ceskych a zahranicnich
trzich. Potencidlni ndjemce se snazi oslovit nejen kvalitou sluzeb spojenych se sprdvou
nemovitosti, ale také Siti svého portfolia a silnym financnim zazemim, které je pro radu
firem zarukou dlouhodobé spoluprace a motivaci i ke zméné stdvajiciho sidla diky
moznosti vyjednat vyhodnéjsi podminky v pripadé spoluprace ve vice regionech i
lokalitdch. V oblasti komerénich nemovitosti provedl vroce 2013 Emitent nékolik
vyznamnych akvizic - ABLON a Endurance. Tyto akvizice umozZnily Emitentovi nové
vstoupit na madarsky a polsky nemovitostni trh, a zaroven posilit svou pozici na ¢eském
realitnim trhu a diverzifikovat své portfolio. Pokud jde o skladové plochy, poptavka po
nich zUstava silna, pokles v pronajmech byl zplGsobeny nedostatkem volnych ploch a
chybéjici novou nabidkou. Emitent a jeho subkonsolida¢ni celek jsou pfipraveni reagovat
na konkrétni poptavku pomérné flexibilné a realizovat vystavbu skladd ¢i primyslovych
hal na kli¢ v relativné kratké dobé. Nové hotely ve vlastnictvi Emitenta si musi poradit
s modernimi hotely nabizejicimi obdobnou ¢i vyssi kvalitu sluzeb. Vyhodou hotell
Emitenta je jiZ existujici a vérna klientela, velmi vyhodna poloha a dlouholetd spoluprace
s mistnimi subjekty a organizatory akci.

B.5

Popis Skupiny

Emitent je soucasti skupiny CPI Property Group (dale téZz "Skupina"). Lucemburska
spolecnost CPI Property Group S.A. vlastni 100% podil na zakladnim kapitdlu a
hlasovacich pravech Emitenta.

PlUvodné jediny akcionar Emitenta, JUDr. Radovan Vitek, je nyni 92,15% akcionafem
spolecnosti CPI Property Group S.A. (dfive pod nazvem GSG GROUP a Orco Germany),
kterd je 100 % vlastnikem Emitenta. V ¢ervnu 2014 realitni investor JUDr. Radovan Vitek
zaClenil Emitenta do skupiny CPI Property Group. Sjednocena skupina ma lucemburskou
matefskou spolec¢nost, CPI Property Group S.A., jejiz akcie se obchoduji na frankfurtské
burze. Propojeni dvou vyznamnych realitnich skupin probéhlo formou vkladu skupiny
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Emitenta (realitni skupiny CPI) vyménou za akcie CPI Property Group S.A. JUDr. Radovan
Vitek, plvodné jediny akcionar realitni skupiny CPI, se touto transakci a dalsimi nakupy
akcii stal 92,15% akcionafem skupiny CPI Property Group. JUDr. Radovan Vitek vlastni
akcie CPI Property Group S.A. pres spoleCnosti Lavagna, a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s.,
Mondello, a.s., Rivaroli, a.s. a Whislow Equities Limited.

K datu tohoto Prospektu Emitent vlastnil pfimo ¢i nepfimo 218 obchodnich spole¢nosti.
Spole¢nosti vlastnéné pfimo ¢&i nepfimo Emitentem tvofi spolu s Emitentem
subkonsolidacni celek Czech Property Investments, a.s., ktery plné odpovida rozsahu

konsolidace schvélené auditorem (dale téZ "subkonsolidacni skupina CPI").

B.9 | Progndza nebo | NepoufZije se; Emitent progndzu ani odhad zisku neucinil.
odhad zisku

B.10 | Vyhrady ve | Nepouzije se; vSechny zpravy auditora k historickym finan¢nim udajim byly bez vyhrad.
zpravach
auditora

B.12 | Vybrané Nasledujici tabulky uvadi prehled vybranych historickych financ¢nich Udajd Emitenta za
historické obdobi roku 2013 a 2014 (vidy k31. 12. uvedeného roku). Udaje vidy vychazeji

financni udaje

z auditované konsolidované UGcetni zavérky Emitenta vypracované v souladu s

mezinarodnimi standardy Gcetniho vykaznictvi IAS/IFRS.

Vykaz o financni situaci (rozvaha) — udaje v tis. K¢

31.12. 2013 31.12. 2014
Dlouhodoba aktiva 74708 873 75 346 286
!nveﬂ@edonemovﬂoﬁianedokoncene 69 963 487 73359911
investice do nemovitosti
Kratkodoba aktiva 10 898 532 15116 369
Pohmd?vkyzobchodmchvnahuaosmtnl 3704 688 7769913
pohledavky
Poskytnuté uvéry 1547581 7 595614
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 3005919 2550 657
AKTIVA CELKEM 85 607 405 90 462 655
Vlastni kapital 25752 089 32490426
Dlouhodobé zavazky 51768 938 47 986 927
Kratkodobé zavazky 8 086 378 9985 302
PASIVA CELKEM 85 607 405 90 462 655
Vykaz ziskl a ztrat — udaje v tis. K¢
za obdobi koncici k 31.12.2013 31.12. 2014
Trzby 2945 158 4106 252
Provozni hospodafsky vysledek 2737377 3789177
Finan¢ni vysledek hospodareni -459 266 -1710857
Zisk za ucetni obdobi 2 008 932 1653015
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Vykaz o penéznich tocich — udaje v tis. K¢

za obdobi kondici k 31.12.2013 31.12. 2014
Cisté penéini toky z provozni ¢innosti 2 062 590 4136 319
Cisté penéini toky z investi¢ni ¢innosti -875 022 -3860671
Cisté penéini toky z finanéni ¢innosti -1984 025 -735 889
Pen(::%ml prostredk]y a ekvivalenty na konci 3005 919 5550 657
penézniho obdobi

Od data posledniho auditovaného financniho vykazu, tj. 31. 12. 2014, Emitent neuvefrejnil
zadné dalsi auditované financni informace.

Od data posledniho auditovaného financ¢niho vykazu, tj. 31. 12. 2014, do data tohoto
Prospektu nedoSlo k Zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani k
vyznamnym zméndm finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta.

B.13 | Popis veSkerych | V obdobi od posledni konsolidované Ucetni zavérky Emitenta sestavené za obdobi od 1. 1.
nedavnych 2014 do 31. 12. 2014, kterou ovéfil auditor, spole¢nost KPMG Ceska republika Audit,
udalosti s.r.o., do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedos$lo k Zadné vyznamné negativni zméné
specifickych pro | vyhlidek Emitenta.

Emitenta , , . . . . . ,
V obdobi od posledni konsolidované ucetni zavérky Emitenta sestavené za obdobi od 1. 1.
2014 do 31. 12. 2014, kterou ovéfil auditor, spole¢nost KPMG Ceskd republika Audit,
s.r.o., do data vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k Zddnym zménam ve finanéni situaci
Emitenta, které by se daly hodnotit jako vyznamné.

B.14 | Zavislost Emitent je prostfednictvim CPI Property Group S.A. ovladan ve smyslu ustanoveni § 74
Emitenta na ZOK JUDr. Radovanem Vitkem. Emitent vyuZivda spole¢nost CPI Management, s.r.o.,
jinych k poskytovani komplexnich sluzeb v oblasti spravy spolecnosti.

bjektech s Yy ,
su je, eh S Informace o Skupiné jsou rovnéz uvedeny v prvcich B.5 a B.16.
Skupiny

B.15 | Hlavni cinnosti | Mezi hlavni ¢innosti Emitenta patfi pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor.

Emitenta Subkonsolidacni skupina CPI je jednou z vyznamnych ceskych realitnich skupin zabyvajici
se developmentem, investicemi a spravou nemovitosti. Své aktivity rozviji zejména v
oblasti reziden¢nich nemovitosti, kancelarskych objektl, obchodnich center, hotelového
segmentu a logistickych areald.

B.16 | Ovladani Emitent je prostrednictvim CPI Property Group S.A. ovladan ve smyslu § 74 ZOK JUDr.
Emitenta Radovanem Vitkem, ktery nepfimo vlastni 92,15% podil na zakladnim kapitdlu a

hlasovacich pravech Emitenta. CPI Property Group S.A. je jedinym akcionafem Emitenta.
Vztah ovladani Emitenta JUDr. Radovanem Vitkem je zaloZen vyhradné na bazi
neprimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii Emitenta. Emitent si neni védom, Ze by linie
ovlddani Emitenta byla zaloZena na jinych formdach ovlddani, nez je majetkovd ucast na
zakladnim kapitalu spolec¢nosti, jakymi napf. mdze byt smluvni ujednani.

Informace o Skupiné jsou rovnéz uvedeny v prvku B.5 vyse.

B.17 | Rating Emitenta | Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papird nebyl pfidélen rating.
nebo Dluhopist

oddil C — Cenné papiry
C.1 | Popis Dluhopisi | Zaknihované dluhopisy s pevnou uUrokovou sazbou v celkové pfedpokladané jmenovité

hodnoté do 1.000.000.000 K¢ (s moznosti navySeni az do 1.500.000.000 Kc), splatné
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v roce 2019, ISIN CZ0003512782.

Jmenovitd hodnota jednoho kusu Dluhopisu je 10.000 K¢.

C.2 | Ména Koruna Ceska (CZK)
Dluhopist
C.5 | Omezeni Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.
prevoditelnosti
Dluhopist
C.8 | Prava spojena | S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je zejména
s Dluhopisy a | spojeno pravo na vyplatu Urokovych vynost, pravo na vyplatu jmenovité hodnoty, pravo
jejich omezeni. na Ucast na schizi Vlastnik( DluhopisG, pravo za urcitych okolnosti pozadat o predcasné
splaceni Dluhopist (vCetné pripadl platebni neschopnosti, nepovolenych premén,
nepovolenych dispozic s majetkem, zruseni prijeti Dluhopist k obchodovéni na BCPP,
kfizového neplnéni dluhl (cross-default), neplnéni jinych povinnosti z Dluhopist &i pfi
zméné ovladani Emitenta) a pravo rozhodovat na schizi Vlastnikd Dluhopis o vymahani
dluhli Emitenta.
Emitent je po dobu trvani dluhd z Dluhopist povinen nezfizovat zajisténi k urcitym typlm
svych aktiv (tzv. negative pledge) a je rovnéz povinen dodrzovat urcité financni ukazatele
vztahujici se k zadluZeni, vysi vlastniho kapitdlu a aktudlnim hrubym pfijmdm z prondjmu.
Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nezajisténé, nepodrizené a nepodminéné zavazky
Emitenta, které jsou a vidy budou vzajemné rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzajem, tak i vici vsem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym
zavazklm Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u nichZ tak stanovi kogentni
ustanoveni pravnich predpisd.
C.9 | Vynos Dluhopisy budou Uroceny pevnou urokovou sazbou ve vysi 4,75 % p.a., a to az do dne
Dluhopist koneéné splatnosti. Urok je vyplacen &tvrtletné zpétné, vidy k 24. 2., 24. 5., 24. 8. a 24.
11. pfislusného roku. Urokové vynosy budou nariistat od prvniho dne kazdého
Vynosového obdobi (véetné) do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového
obdobi jesté zahrnuje (vyjma takového dne). Dluhopisy prestanou byt Uroceny dnem
splatnosti Dluhopistll, ledaze by po splnéni vSsech podminek a naleZitosti bylo splaceni
dluiné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrieno nebo odmitnuto. Urokova sazba neni
odvozena od podkladového nastroje.
Dnem konecné splatnosti DluhopisG je 24. 8. 2019 za predpokladu, Ze nedojde
k pfedéasnému splaceni Dluhopisti. Nedochazi k umorovani zapuGjcky. Spolecny zastupce
Vlastnik( Dluhopist nebyl k datu tohoto Prospektu ustanoven.
C.10 | Derivatova Nepouzije se; Dluhopisy nemaji derivatovou slozku platby troku.
slozka  platby
uroku
C.11 | Prijeti Emitent pozdadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.
Dluhopis  na
regulovany trh
oddil D - Rizika
D.2 | Hlavni  rizika | Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny nize:
:‘;fi:i::tk: pro e Kreditni riziko predstavuje riziko ztrat, kterym je Emitent vystaven v pfipadé, ze

treti strany (napf. najemci) nespini sv(j dluh vacéi Emitentovi vyplyvajici
z financnich nebo obchodnich vztah( Emitenta.

e Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostredk
k dhradé splatnych dluht Emitenta, tzn. nerovnovahy ve strukture aktiv a pasiv
Emitenta. V pfipadé Emitenta jde zejména o riziko vyplyvajici z Gvérovych smluv
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Emitenta, podle kterych je v pfipadé poruseni smluvenych podminek dvéru
véfitel opravnén vyzadovat okamzitou splatnost Uvéru.

Trzni riziko zahrnuje moZnost negativniho vyvoje hodnoty aktiv Emitenta v
disledku neocekavanych zmén v podkladovych trznich parametrech, jako jsou
ménové kurzy nebo uUrokové sazby.

Emitenta a Skupina jsou vystaveni ménovému riziku prevazné v souvislosti s
prodejem, ndkupem a financovdnim, které jsou denominovany v jiné méng,
prevazné v méné euro.

Riziko urokové sazby se vztahuje predevsim k dlouhodobému dluhovému
financovani Emitenta a Skupiny, u nichz je v podstatné mire sjednana pohybliva
urokova sazba. Tyto dluhy pfevainé zahrnuji bankovni uvéry, vydané dluhopisy a
dluhy z leasingd.

Emitent podnika v oblasti realitniho trhu a musi pruzné reagovat na ménici se
situaci na trhu, chovani konkurence a pozadavky spotfebiteld.

Riziko ztraty klicovych osob predstavuje riziko, Ze Emitent nebude schopen
udrzet a motivovat osoby, které jsou klicové z hlediska schopnosti Emitenta a
Skupiny vytvaret a uskutecnovat klicové strategie Emitenta. Mezi klicové osoby
Emitenta a Skupiny patfi ¢lenové vrcholového vedeni Emitenta a jednotlivych
spole¢nosti ze Skupiny.

Emitent zaméstndva osoby, které se podileji na pripravé strategie celé Skupiny,
vytvareni novych produktl a urcovani obchodniho sméru Emitenta a celé
Skupiny. V pfipadé uniku citlivych informaci o Emitentovi nebo spolec¢nostech ve
Skupiné, mlZe dojit k ohroZeni fungovani celé Skupiny nebo ztraté jejiho
dosavadniho postaveni na trhu, coZ by mohlo ve svém dusledku ptinést zhorseni
financ¢nich vysledkl Emitenta a spolecnosti plsobicich v ramci Skupiny.

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent podnikd v oblasti prondjmu nemovitosti,
jsou jeho hospodaiské vysledky a hospodarské vysledky celé Skupiny zavislé na
existenci najemcll ochotnych a schopnych najmu, ktefi jsou schopni radné a vcas
splacet sjednané najemné a provozovani nemovitosti vlastnénych Emitentem.
Pokud by doslo k vyznamné ztraté najemcd, mohla by tato skutecnost negativné
ovlivnit hospodarskou a financni situaci Emitenta a celé Skupiny.

Riziko predcasného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych Ci
budoucich ndjemcl predstavuje riziko, Ze Emitent nebo spolecnosti ve Skupiné
(jako pronajimatelé) nebudou v pripadé predcasného ukonceni najemni smlouvy
schopni okamZzité nalézt jiného najemce ochotného uzavfit ndjemni smlouvu za
srovnatelnych podminek. Velkou ¢ast uzavienych najemnich smluv tvofi
dlouhodobé pronajmy komercnich nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta a
spoleénosti ve Skupiné (maloobchodni nakupni centra, administrativni budovy a
logistickd centra) a proto pfipadné predcasné ukonceni smlouvy ze strany
vyznamného najemce by mohlo mit podstatny dopad na hospodarské vysledky
Emitenta a celé Skupiny.

Emitent je vystaven riziku, Ze trzni ndjemné mulzZe mit v budoucnu i klesajici
tendence, a to pokud by nabidka rezidenc¢nich, komercnich ¢i prdmyslovych
nemovitosti k pronajmu v podstatné mire pfevazila poptavku po nich. Pfipadné
snizovani trzniho ndjemného by mohlo mit negativni dopad na hospodareni
Emitenta a celé Skupiny.

Emitent je do jisté miry zavisly na platebni schopnosti cilové skupiny ndjemnika,
avsak neni v jeho moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Dlouhodobé
neplaceni sjednaného ndjemného by mohlo negativné zasdhnout cash flow
Emitenta a zaroven zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek.

Budouci pripadné zmény preferenci najemnikl, trendd v bydleni nebo zvyseni
Zivotni Urovné obyvatelstva dané lokality mohou vést k vyraznému snizeni zajmu
o najemni bydleni. Narust preference vlastniho bydleni oproti ndjemnimu muze
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v konecném dlsledku znamenat vyznamnou ztratu najemnika.

Emitent ma uzaviené majetkové pojisténi svych nejdilezZitéjsich aktiv, nemuze
vSak zarucit, Ze ndklady spojené s pfipadnymi Zivelnymi ¢i jinymi udalostmi
nebudou mit negativni dopad na jeho majetek a hospodarskou a finanéni situaci.
Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil
od financnich aktiv je prodej nemovitosti slozitéjsi a dlouhodobou zaleZitosti, coz
muZe negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti.

Vystavba nemovitosti je vyrazné dlouhodoby proces, v jehoZz rdmci mlze dojit
napt. k chybnému odhadu vyvoje poptavky vdaném segmentu trhu nebo
nadhodnoceni ceny projektovanych nemovitosti, jez mohou ovlivnit celkovou
uspésnost developerského projektu.

Riziko spociva v zdvislosti hodnoty nemovitosti na zvolené lokalité ve vztahu
k typu nemovitosti, nebot pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality
vzhledem kinvesticnimu zadméru, muZe byt pro néj obtizné dokoncenou
nemovitost Uspésné pronajmout ¢i vyhodné prodat.

Se zahdjenim insolvencniho fizeni proti dluznikovi jsou obecné spojeny urcité
pravni Gcinky (zejména omezeni tykajici se moznosti dluznika nakladat se svym
majetkem), které nastanou bez ohledu na to, zda je insolvencni navrh
opodstatnény, ¢i nikoli. Obecné tedy nelze vyloudit, Ze i v pfipadé podani
neopodstatnéného ndvrhu na zahdjeni insolvencniho Fizeni proti Emitentovi, by
Emitent byl omezen po neurcitou dobu v dispozici se svym majetkem, coZ by se
mohlo negativné projevit na financni situaci Emitenta a jeho vysledcich
podnikani.

Nékteré aktivity a aktiva Emitenta jsou umistény v zahranici. Pravni predpisy
relevantnich jurisdikci se mohou od ceskych pravnich predpisi vyznamné lisit a
mohou poskytovat véfitelm nizsi stupen ochrany. V dusledku financnich obtizi
dcetinych spolecnosti umisténych v zahraniéi, znarodnéni zahrani¢nich aktiv
mistni vladou, ¢i jinych opatreni omezujicich vlastnické pravo k majetku nebo
souviseji prava mlze dojit ke sniZeni zahranicnich aktiv Emitenta, coZ muze mit
negativni vliv na schopnost Emitenta dostat svym dluh{im z Dluhopisu.

Pfestoze v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhod¢i ani jind fizeni
(probihajici nebo hrozici), ktera by méla vyznamny nepftiznivy dopad na
obchodni nebo financ¢ni situaci Emitenta, do budoucna nelze vznik takovych
sporl vyloucit. Negativni vysledek pfipadnych soudnich sporli Emitenta a mozné
souvisejici nahrady Skody mohou mit vliv na obchodni nebo financni ¢innost
Emitenta a jeho budouci vyhledy.

D.3

Hlavni
specificka
Dluhopisy

rizika
pro

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisim zahrnuji predevsim nasledujici faktory:

Dluhopisy jsou komplexnim finanénim ndstrojem a vhodnost takové investice
musi investor s ohledem na své znalosti a zazemi peclivé uvazit.

Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani Emitentem muze v konecném
disledku znamenat, Ze v pfipadé insolvencniho Fizeni budou pohledavky
Vlastnik(i DluhopisG z Dluhopis uspokojeny v mensi mite, nez kdyby k pfijeti
takového dluhového financovani nedoslo.

Obchodovéani s Dluhopisy mizZe byt méné likvidni nez obchodovani s jinymi
dluhovymi cennymi papiry.

Navratnost investic do DluhopisG mohou negativné ovlivnit rGzné poplatky
tretich stran (napf. poplatky za vedeni evidence Dluhopist).

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pljcka podléhaji riziku nesplaceni.

Konecny vynos z drzby DluhopisG muzZe byt nizsi nez predpokladany vynos v
pfipadé predcasného splaceni Dluhopist.

Navratnost investic do Dluhopisi muiZe byt negativné ovlivnéna danovym
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zatizenim.
e Redlnd navratnost investic do Dluhopisd mUzZe byt negativné ovlivnéna vysi
inflace.

e Investi¢ni aktivity nékterych investor(l jsou pfedmétem regulace a je na uvazeni
takového investora, zda je pro néj investice do Dluhopisl pFipustna.

e Zména pravnich predpist ¢i jejich vykladu v budoucnu midze negativné ovlivnit
hodnotu Dluhopist.

e Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou jsou vystaveny riziku poklesu jejich ceny v
disledku ristu trznich Grokovych sazeb.

o Nelze vyloucit, Ze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci
dluhy za pfiznivych podminek, coz by se nepfiznivé projevilo na hospodarské
situaci Emitenta.

e Nepredvidatelnd udalost (ptirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zpusobi
poruchy na finanénich trzich nebo rychly pohyb ménovych kurzd, miZe mit
negativni vliv na hodnotu Dluhopis(.

Oddil E - Nabidka

E.2b | Ddvody Cisty vytéiek emise Dluhopisti bude, po zaplaceni viech odmén, nakladd a vydaji v
nabidky a | souvislosti s emisi, pouZit na refinancovani stdvajiciho zadluzeni Emitenta a rozvoj
pouziti podnikatelskych aktivit Emitenta.
vynosu Cisty vytéiek emise Dluhopisti odhaduje Emitent na cca 974.500.000 K¢ (za predpokladu

vydani DluhopisG v celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢). Cely vytézek bude pouzit
k vySe uvedenému ucelu.

E.3 | Popis Vedouci spolumanaZefi emise, spolec¢nosti Komercni banka, a.s., a UniCredit Bank Czech
podminek Republic and Slovakia, a.s. (dale téZ "Vedouci spolumanazefi" a kazdy jednotlivé "Vedouci
nabidky ze | spolumanazer"), hodlaji Dluhopisy, které upisi od Emitenta, nabizet v ramci sekundarniho
strany trhu zajemclm zrad tuzemskych ¢i zahranicnich investorl, a to kvalifikovanym i jinym
Vedoucich (zejména retailovym) investoram.
manazert

Koncovi investori budou osloveni Vedoucimi spolumanaZery (zejména za poufZiti prostiedk
komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednédvky ke koupi DluhopisG. V souvislosti s
podanim objedndvky maji investofi povinnost wuzaviit s pfislusSnym Vedoucim
spolumanaZzerem ramcovou smlouvu o obchodovani s tuzemskymi cennymi papiry
(komisionarskou smlouvu), mj. za Gcelem otevieni majetkového Uctu pro cenné papiry v
Centralnim depozitafi. Dale maji investofi povinnost otevfit si u pfislusného Vedouciho
spolumanaZzera penézini Ucet v K¢ za Ucelem vyporadani nakupu Dluhopist (je-li tento
penéini Ucet otevien vyhradné za Gcelem vyporadani nakupu Dluhopisl, bude veden
Vedoucim spolumanaZerem bez poplatkd).

Minimalni castka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit Dluhopisy od
Vedoucich spolumanaZerd, je stanovena na 50.000 K. Maximalni objem jmenovité
hodnoty Dluhopisli poZadovany jednotlivym investorem v objedndvce je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou nabizenych Dluhopisi. Vedouci
spolumanaZefi jsou opravnéni objednavky kratit.

Pti verejné nabidce C¢inéné Vedoucimi spolumanaZery bude cena za nabizené Dluhopisy
(i) pri obchodech uskuteénénych v Datum emise rovna emisnimu kurzu k Datu emise (tj.
100 % jmenovité hodnoty kupovanych Dluhopisd), a nasledné (ii) urcena Vedoucimi
spolumanazery vidy na zakladé aktualnich trznich podminek a uverejiiovana na webovych
strankach Vedoucich spolumanazer( - (a) v pfipadé Komercni banky, a.s., v sekci O bance,
Tiskové centrum, Povinné uverejiované informace, Informace o cennych papirech, Emise
dluhopist klientd Komercni banky, a (b) v pfipadé UniCredit Bank Czech Republic and
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Slovakia, a.s., v sekci Firmy, Korporace, Operace na kapitdlovém trhu, Informace k
vybranym emisim dluhopist. Kupni cena za nabizené Dluhopisy bude Vedoucimi
spolumanazery uverejiovana po celou dobu trvani verejné nabidky.

Verejna nabidka Dluhopist v ramci sekundarniho trhu ¢inénd Vedoucimi spolumanazery
pobéZi od 7. 7. 2015 do 30. 6. 2016.

E.4 | Popis Dle védomi Emitenta nemd vyjma Vedoucich spolumanazerd, ktefi umistuji a prodavaji
vyznamnych Dluhopisy na trhu, Zadna z fyzickych ani pravnickych osob zuc¢astnénych na Emisi ¢i nabidce
zajma pro | Dluhopist zajem, ktery by byl pro Emisi ¢i nabidku Dluhopisi podstatny. Emitent povéfil
emisi/nabidku | Vedouci spolumanaZery umisténim Emise za odménu ve vysi 2,00 % z celkového objemu
véetné zajmu | umisténych Dluhopisu.
konfliktnich Komeréni banka, a.s., plsobi téZ v pozici Administratora a v roli Kotacniho agenta.

E.7 Odhadované V souvislosti s nabytim Dluhopistdi nebude Komeréni banka, a.s., investorim uctovat zadné
naklady poplatky.
uctované . . , - S . . .

. . V souvislosti s nabytim Dluhopistl nebude ani UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia,
investorovi

a.s. investorim uctovat Zadné poplatky. Kazdy investor, ktery koupi Dluhopisy u UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., bude dle aktudiniho sazebniku uvedeného na
webovych strankach banky, odkaz Sazebnik, hradit bézné poplatky za vedeni G¢tu cennych
papiru. K datu tohoto dokumentu tyto ndaklady nepresahuji vysi 0,15 % p.a. (ro¢né)
z celkového objemu Dluhopist na takovém Uctu (plus dan z pfidané hodnoty).
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3. RIZIKOVE FAKTORY

Zdjemce o koupi Dluhopist by se mél sezndmit s timto Prospektem jako celkem. Informace, které
Emitent v této kapitole predkladd pripadnym zdjemcim o koupi Dluhopisti ke zvdZeni, jakoZ i dalsi
informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kaZdym zdjemcem o koupi Dluhopist peclivé
vyhodnoceny pred ucinénim rozhodnuti o investovdni do Dluhopisd.

Ndkup a drZba Dluhopisti jsou spojeny s fadou rizik, z nichZ rizika, kterd Emitent povaZuje za
vyznamnd, jsou uvedena niZe v této kapitole. Ndsledujici shrnuti rizikovych faktor(i nenahrazuje
Zddnou odbornou analyzu nebo jakékoliv ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisii nebo udaji
uvedenych vtomto Prospektu, neomezuje jakdkoliv prdva nebo zdvazky vyplyvajici z Emisnich
podminek Dluhopisii a vZadném pripadé neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoliv
rozhodnuti zajemct o upsdni nebo koupi Dluhopist by mélo byt zaloZeno na informacich obsaZenych
v tomto Prospektu, na podminkdch nabidky Dluhopisti a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik
investice do Dluhopist provedené pripadnym nabyvatelem Dluhopist. Nékterym provoznim rizikiim
celi Emitent neprimo, prostirednictvim svych dcerinych spolecnosti.

3.1 RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUIJICi SE K EMITENTOVI
(a) Financni rizika

Rizeni finanéniho rizika Emitenta je zaméreno na finanéni rizika, ktera vychazeji z finanénich
nastroja, kterym je Emitent vystaven v dUsledku svych cinnosti. Finanéni rizika zahrnuji
kreditni riziko, riziko likvidity a trzni riziko (v€etné ménového rizika, rizika Urokové sazby a
cenového rizika). Primarnim cilem fizeni finan¢niho rizika je vytvoreni rizikovych limitd a
zajisténi, Ze vystaveni témto rizikim zlstane v rdmci téchto limitd.

Dohled nad riziky Emitenta je zajistén v rdmci rozhodovani vrcholového vedeni Emitenta v
jednotlivych oblastech cinnosti na zakladé reportingu a také v rdmci prislusnych rozhodovani
statutarniho organu Emitenta.

Emitent vyuZivd v nevyznamné mire derivatové financni instrumenty za Ucelem redukovat
své vystaveni vySe uvedenym rizik(im.

(i) Kreditni riziko

Kreditni riziko predstavuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhim z
financ¢nich nebo obchodnich vztaht, kterd mdze vést k financnim ztratam. Kreditni
riziko je fizeno na Urovni Skupiny. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z pronajmu
nemovitosti (primarné obchodni pohledavky) a z financnich aktivit véetné vkladd u
bank a financ¢nich instituci, poskytnutych pajcek tfetim osobam a jinym financénim
instrumentdm.

Vedeni Emitenta ma zavedenu kreditni politiku a vystaveni kreditnimu riziku je tak
monitorovano na pribézné bazi.

V ramci Emitenta miZe byt fizeni rizika rozdéleno do dvou oblasti — zjiSténi bonity
pred uzavienim prislusné smlouvy a vyzadani odpovidajici formy zajisténi pfi uzavreni
smlouvy nebo vyzadani si takového dodatecného zajisténi v pfipadé indikace snizeni
bonity dluznika u smluv, které jiz byly uzavieny. Bonita dluZnika je posuzovana
individualné, pro vyznamné smlouvy jsou vyZadovdny zaruky ve formé kauci Ci
bankovnich zaruk ve vysi dvou az tfi mési¢nich najmu. Platby za sluzby spojené s
najmem jsou obecné provadény ve formé zaloh, tudiz dochazi ke snizeni rizika
nezaplacenych pohledavek.

16/91



PROSPEKT DLUHOPISU Dluhopis CPI 4,75/2019

(i)

Pfed poskytnutim Gvéru (zapujcky) se ohodnoti bonita dluznika a vyhodnoceni rizika,
pokud je vyZzadovano zajisténi Uveéru.

Upominky k nezaplacenym pohleddvkdm jsou generovany automaticky dle jejich
splatnosti. Pozdni Uhrady a nezaplacené pohledavky jsou posuzovany asset manazery
a diviznimi manazery, ktefi rozhoduji o naslednych krocich vedoucich ke smirnému
reseni ¢i pravnim ukonlm vedoucich k napravé.

Emitent aplikuje nasledujici pravidla kalkulace opravnych polozek pro pochybné
pohledavky (i) 50 % hodnoty pohledavek po splatnosti vice nez 6 mésicli a (ii) 100 %
hodnoty pohledavek po splatnosti vice nez 12 mésica.

Maximalni vystaveni kreditnimu riziku je predstavovano hodnotou finanéniho
majetku, ktera je v konec¢né podobé zobrazena ve vykazu o financéni pozici Emitenta.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci financnich aktiv Emitenta k 31. prosinci 2014
dle vékové struktury a pfipadného snizeni hodnoty:

Koncentrace Gvérového rizika k 31. prosinci 2014:

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti Se snizenim hodnoty Celkemn

bez snizeni hodnoty po snizeni hodnoty
Realizovatelnd finantni aktiva 49,350 - - 45,850
Finanéni aktiva v redlné hodnotd prostiednictvim
wysledku hospodareni 12,053 - - 12,053
Poskytnute dvéry 8,195,843 14,662 70,438 8,210,510
—vEry 8,153,253 14,662 70,498 5,167,915
—Sménky 42,595 -~ - 42,595
Pohledévky z obchodnich vztahi a ostatni pohlediviy 1,230,586 545,033 319,816 2,775,624
Peni&ini prostiediy a penéini ekvivalenty 2,550,657 — — 2,550,657
Celkemn 13,039,034 559,700 390,314 13,598,734
Riziko likvidity

Hlavnim cilem Fizeni rizika likvidity je omezit riziko, Ze Emitent nebude mit k dispozici
zdroje k pokryti svych dluht, pracovniho kapitdlu a kapitalovym vydajim, ke kterym
je zavazan.

Rizeni likvidity Emitenta ma za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém
okamziku tak, aby zajistily uhradu dluh(, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace
tohoto rizika je limitovana diky rozdilné splatnosti dluhl Emitenta a rozdilnému
portfoliu zdroji financovani Emitenta.

Emitent Fidi riziko likvidity pribéznym monitorovanim planovaného a aktualniho cash
flow, financovanim svych investic do nemovitosti dlouhodobym financovanim a jejich
refinancovdnim a vyuZitim pfijmu z ndjemného k pokryti kratkodobych dluh.

Likvidni pozice Emitenta je monitorovana na tydenni bazi vedenim a Ctvrtletné je
prezkoumana predstavenstvem. Prehledova tabulka s uvedenim splatnosti dluh( je
vyuzivana vedenim k fizeni rizika likvidity a je ziskdvana z internich zprav Emitenta.

Emitent miZe byt vystaven podminénému riziku likvidity, které vyplyva z uvérovych
smluv, podle kterych pfi poruseni stanovenych smluvnich ujednani muize véfitel
vyzadovat zesplatnéni Uvéru, coz mize vést k dodatecné potrebé financnich
prostiedkl dfive nez dle plvodni smluvni splatnosti.

Emitent monitoruje plnéni Gvérovych podminek pravidelné a oddéleni treasury
stanovuje cilové hodnoty, které maji byt dosazeny za ucelem neporuseni uvérovych
kovenantd.
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(iif)

(iv)

K datu 32. 12. 2014 Skupina disponovala penéznimi prostfedky a ekvivalenty ve vysi
2.550.657 tis. K¢ z toho 973,8 mil. K¢ jsou omezené penize v bance a 33.164 tis. K¢
pokladni hotovost. Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finanénich zavazki
Skupiny na zakladé nediskontovanych smluvnich plateb véetné pfislusného udroku.
Tabulka vychazi z nejdfive mozného data vyporadani zavazkd Skupiny dle smluvni
splatnosti a zahrnuje derivatové i nederivatové financni zavazky.

Riziko Likvidity 2014

<3 misice 3-12 mésich

Vydané dluhopisy 15,873,023 591,292 1,035,435 2,313,497 10,840,670 7,226,587 | 22,007,480
FinanZni zévazky 32,480,109 1,751,536 6,025,090 10,906,014 11,902,164 6,461,205 | 37,046,008
- ivéry od spiiznénjch stran 114,670 63,346 5,031 11,343 53,502 - 134,222
- Gvéry od tietich stan 288,839 203,672 £,347 4,568 57,520 - 312,107
- bankovni dviry 30,568,203 1,325,938 5,348,593 10,651,767 11,625,314 5,966,791 | 34,918,402
-zavazky zfinanéniho leasingu 567,020 12,254 42,290 65,514 125,428 494,414 739,301
-sménky 841,377 146,326 622,829 172,222 - - 941,377
Zivazky z derivétd 391,253 5,570 26,601 108,981 120,780 129,321 391,253
Ostatni dlouhodobé zévazky 368,029 - - 112,484 200,492 55,053 368,029
Ostatni kritkodobé zavazky 2,281,330 1,924,254 357,077 - - - 2,281,331

51,393,744 4,272,652 13,440,976 23,064,105 13,872,166 62,094,101

TrZni riziko
TrZni riziko je riziko, které souvisi se zménami trznich cen, jako jsou ménové kurzy,

urokové sazby a ceny (hodnoty), které ovlivni pfijem ¢i hodnotu financnich nastroj
Emitenta.

Cilem fizeni triniho rizika je eliminovat negativni dopady trznich faktord na zisky a
cash flow Emitenta.

Trini rizika Emitenta prevainé vychazeji z otevienych pozic (a) cizich mén a
(b) uro¢eného majetku a dluh( a tykaji se obecnych a specifickych trznich pohybd.

Vystaveni se trznimu riziku je méreno vyuzitim analyzy citlivosti.

Citlivost na trini rizika je zaloZzena na zméné jednoho faktoru, pficemz ostatni faktory
jsou ponechany konstantni. V praxi vsak vznikaji zmény nékolika faktor(i soubézné a
mohou byt ve vztahu — napf. zmény v Urokovych sazbach a v ménovych kurzech.

Ménové riziko
Ménové riziko je riziko, Ze fair value nebo budouci cash flow z finanéniho

instrumentu bude fluktuovat z dlivodu zmén ménovych kurza.

Emitent je vystaven ménovému riziku pfevazné v souvislosti s prodejem, ndkupem a
financovanim, které jsou denominovany v jiné méné, prevazné v méné euro.

Funkéni ména Emitenta je Ceska koruna a prevdzind cast trzeb a nakladl je primarné
realizovdna v této méné.

Politika Emitenta je zaloZena na neuzavirani ménovych zajistovacich transakci.

Obecné jsou dluhy denominovdany v méné, kterd odpovidda méné cash flow
generovanych aktivitami, které jsou prislusnymi dluhy financovany. To zajistuje
prirozené ekonomické zajisténi bez pouziti derivat(li, a proto neni v téchto pripadech
pouzivano zajistujici G€etnictvi. Uroky z dluh(l jsou denominovény v méné téchto
dluha.

Ve vztahu k ostatnimu ménovému majetku a dluhim denominovanych v cizi méné se
Emitent snazi zajistit, aby Cisté vystaveni se ménovému riziku bylo drieno na
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akceptovatelné drovni, a to prodejem nebo nakupem zahrani¢nich mén za spotové
ceny pro pokryti pfipadné kratkodobé nerovnovahy.

Nasledujici tabulka uvadi vyznamné zlistatky v cizich ménach k 31. prosinci 2014, u
nichz se predpokladd, ze jsou predmétem ménového rizika.

Ména Ucetni hodnota

Penézini prostiedky a penézni ekvivalenty tis. EUR 18 251
tis. K¢ 1479

tis. USD 19

tis. HUF 922 881

tis. RON 16

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky tis. EUR 2791
tis. K¢ 4 467

tis. PLN 118

tis. HUF 801 091

Poskytnuté Gvéry tis. EUR 102 396
Realizovatelna financni aktiva tis. EUR 1383
Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky tis. EUR (3 558)
tis. K& (752)

tis. USD (14)

tis. HUF (1634 966)

tis. RON (84)

Finan¢ni zavazky tis. EUR (344 994)
tis. CHF (1878)

Vydané dluhopisy tis. EUR (150 328)

Derivatové nastroje tis. EUR (2 062)
Cista pozice tis. EUR (376 120)
Cista pozice tis. K& 5194
Cista pozice tis. USD 5
Cista pozice tis. PLN 118
tis. HUF 89 006
tis. RON (68)
tis. CHF (1878)

Cista pozice
Cista pozice
Cista pozice

Riziko urokové sazby

Riziko urokové sazby predstavuje riziko, Zze fair value nebo budouci cash flow z
financénich instrumentd bude kolisat z dlivodu zmén trznich Urokovych sazeb.

Riziko urokové sazby Emitenta je monitorovdno vedenim na mési¢ni bazi. Politika
fizeni rizika Urokové sazby je odsouhlasena kvartdlné statutarnim organem. Interni
manazerské zpravy obsahuji scénare, které simuluji predpokladané refinancovani,
zménu existujici pozice a alternativni financ¢ni zdroje.

Poskytnuté pljcky Emitenta vyZzaduji ujednani, Ze budou dluznikem splaceny podle
splatkového kalendafe na zakladé pevné urokové sazby. Urokovd sazba k
poskytnutym pujckam je zpravidla zaloZena na vypujéni Urokové sazbé Emitenta.

JelikoZ pujcky poskytnuté Emitentem jsou zaloZeny pfevaziné na fixni Urokové sazbé,
vystaveni riziku Urokové sazby se vztahuje predevsim k dlouhodobému dluhovému
financovani Emitenta s pohyblivou Urokovou sazbou. Tyto dluhy prevaziné zahrnuji
bankovni Uvéry, vydané dluhopisy a dluhy z leasing.

Bankovni Uvéry maji prevainé pohyblivou drokovou sazbu zaloZenou na referenéni
sazbé EURIBOR nebo PRIBOR pro obdobi 3 az 12 mésicl navySenou o fixni marZi p.a.
Nékteré dvérové smlouvy zahrnuji povinnost Emitenta uzavfit zajisténi proti vyvoji
urokové sazby formou derivatovych obchodl, nejcastéji formou swapu urokové
sazby.
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Obchodni pohledavky a dluhy (jiné nez kauce zaplacené najemniky) jsou bezlrocné a
maji datum splatnosti do jednoho roku.

Cenoveé riziko

Emitent podnikd v oblasti prondjmu nemovitosti a jeho hospodarské vysledky jsou
zavislé na vysi ndjemného. Pokud by byl Emitent nucen sniZzovat najemné nebo
pokud by doslo ke sniZeni cenové hladiny najmd, mohla by mit tato skutecnost
negativni vliv na hospodarské vysledky Emitenta a potazmo i na schopnost Emitenta
plnit své dluhy z Dluhopisd.

Riziko refinancovdni

Zisk Emitenta, jeho financni situace a jeho schopnost plnit povinnosti vyplyvajici z
Dluhopist vici Vlastnikim Dluhopist jsou zavislé na schopnosti Emitenta vymahat
plnéni z predmétnych ndjemnich smluv a na schopnosti ndjemct plnit své dluhy vici
Emitentovi radné a vcas. | v pripadé fadného plnéni vsech dluh( ndjemcl vici
Emitentovi plati, Ze pfijmy z ndjemného nemusi byt dostacujici k pokryti vyplaty
jistiny Dluhopisa.

Vzhledem k tomu, Ze Emitent nema Zadné jiné dalsi vyznamné zdroje pfijmu, bude v
takovém pripadé schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopist
zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dalsim financovanim (at jiz ve
formé Uvéru, nové emise dluhopist ¢i jinak), pfipadné prodejem svych aktiv. V téchto
pfipadech neexistuje zaruka, navzdory tomu, Ze Emitent je soucasti silné skupiny, Ze
Emitent bude schopen ziskat potifebné penézni prostiedky, které mu umozni uhradit
jeho dluhy vici Vlastnikdm DluhopisU.

(b) Provozni rizika

(i)

(ii)

Riziko konkurence

Emitent a jeho dcefiné spole¢nosti podnikaji v oblasti realitniho trhu a jsou ucastniky
hospodarské soutéze. Z tohoto dlivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na
trhu, na chovani konkurence a na poZadavky spotrebitell. V podminkach silné
konkurence mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen reagovat odpovidajicim
zplsobem na konkurencni prostredi, coz by mohlo vést ke zhorseni hospodarské
situace Emitenta a v kone¢ném dlsledku negativné ovlivnit jeho schopnost dostat
dluhGim vyplyvajicim z DluhopisU.

Riziko ztraty klicovych osob

Klicové osoby Emitenta, tj. clenové vedeni a predevsim vrcholového vedeni,
spoluptsobi pfi vytvareni a uskutecnovani klicovych strategii Emitenta. Jejich ¢innost
je rozhodujici pro celkové fizeni Emitenta a jeho schopnost zavadét a uskutecriovat
tyto strategie. Emitent véri, Ze bude schopen udrZet a motivovat tyto osoby, a to i
pres silnou poptavku po kvalifikovanych osobdach ve finanénim a realitnim sektoru.
Emitent nicméné nemlze zarucit, Ze bude schopen tyto klicové osoby udrzet a
motivovat je nebo Ze budou schopni oslovit a ziskat nové klicové osoby. Emitent
aktivné podporuje a motivuje tyto klicové osoby k nepretrzitému zvysovani
kvalifikace a praktickych poznatkd, ¢im se snazi podporovat jejich kariérni rist. Jejich
pfipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikdni Emitenta, jeho hospodarské
vysledky a financni situaci, co by mohlo negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit
své dluhy z Dluhopisd.
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Riziko ztraty klicovych osob u ndjemcti

Klicové osoby najemcd nemovitosti, tj. ¢clenové vedeni a predevsim vrcholového
vedeni, spoluplsobi pfi vytvareni a uskutecriovani klicovych strategii provozovatell
nemovitosti. Jejich cinnost je rozhodujici pro celkové fizeni ndjemcl a jejich
schopnost zavddét a uskutecriovat tyto strategie. Jejich pfipadnd ztrdta by mohla
negativné ovlivnit podnikani ndjemcl a jejich schopnost platit Emitentovi sjednané
najemné, coz mize v konecném dusledku oslabit schopnost Emitenta dostat svym
dluhtm vyplyvajicim z Dluhopis(.

Riziko uniku informaci (strategie, nové produkty atd.)

Emitent zaméstnava osoby, které se podileji na pfipravé strategie Emitenta, vytvareni
novych produktl a uréovani obchodniho sméru Emitenta. V ptipadé uniku citlivych
informaci o Emitentovi, mGZe dojit k ohroZeni fungovani Emitenta nebo ztraty jeho
dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém duasledku pfinést zhorseni
financénich vysledkd Emitenta a mit tak nepfiznivy dopad na plnéni dluhid z Dluhopis(.

Zavislost Emitenta na prondjmu nemovitosti

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent podnikd v oblasti pronajmu nemovitosti a ma
vyznamny trzni podil v oblasti poskytovani ndjemniho bydleni v Ceské republice, jsou
jeho hospodarské vysledky zavislé na existenci najemcd ochotnych a schopnych
najmu, ktefi jsou schopni radné a vcas platit sjednané najemné a provozovani
nemovitosti vlastnénych Emitentem. Pokud by doslo k vyznamné ztraté najemc,
mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit hospodarskou a financni situaci
Emitenta, coz mGzZe mit nepfiznivy dopad na splaceni dluhtd z DluhopisU.

Riziko predcasného ukoncleni ndjemni smlouvy ze strany soucasnych ¢&i budoucich
ndjemci

Najemni smlouvy uzavirané mezi Emitentem a jednotlivymi ndjemci v pronajimanych
nemovitostech obsahuji fadu ustanoveni pro pfipad poruseni ndjemni smlouvy a
nékteré najemni smlouvy uzavirané mezi Emitentem a jednotlivymi najemci mohou
obsahovat i ustanoveni o jejich pred¢asném ukonceni. Velkou ¢ast uzavienych
najemnich smluv tvofi dlouhodobé prondjmy komerénich nemovitosti ve vlastnictvi
Emitenta (maloobchodni nakupni centra, administrativni budovy a logisticka centra)
a proto pripadné predcasné ukoncéeni smlouvy ze strany vyznamného najemce by
mohlo mit podstatny dopad na hospodarské vysledky Emitenta.

Riziko souvisejici s vyvojem trZzniho ndjemného

Vyznamnou oblasti podnikani Emitenta v Ceské republice je ndjemni bydleni. Do roku
2013 byla vétSina byt( ve vlastnictvi Emitenta pronajimana za tzv. regulované
najemné. Jeho postupné uvolfiovani v letech 2007 az 2012 na zdakladé zakona
¢.107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani najemného z bytu a o zméné zdkona
¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen "Zakon o
jednostranném zvysSovani najemného"), az k najemnému trZznimu, mélo pozitivni
dopad na hospodarské vysledky Emitenta.

Trzni ndjemné na rozdil od regulovaného ndjemného odrazi vztah nabidky a efektivni
poptavky na lokalnim trhu s byty. Emitent je tedy vystaven riziku, Ze trzni najemné
muze mit v budoucnu i klesajici tendence a to pokud by nabidka najemnich byt v
podstatné mife prevazila poptavku po najemnim bydleni (napf. v disledku oZiveni
ekonomiky se zvysi pfijmova situace jednotlivc, hypotecni Uvéry budou opét
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snadnéji dostupné, ¢imz se zvysi zajem o vlastni bydleni). Pfipadné snizovani trzniho
najemného by mohlo mit negativni dopad na hospodareni Emitenta.

Zavislost Emitenta na mire zadluZovadni cilové skupiny ndjemniki

Emitent je do jisté miry zavisly na platebni schopnosti cilové skupiny najemnika,
avsak neni v jeho moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Dlouhodobé
neplaceni sjednaného najemného by mohlo negativné zasahnout cash flow Emitenta
a zaroven zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Takova situace
by mohla v podstatné mife negativné ovlivnit hospodarské vysledky Emitenta.

Zmeéna Zivotniho stylu ¢i Zivotni trovné mohou negativné ovlivnit zdjem o ndjemni
bydleni

Ptipadné budouci zmény preferenci najemnik(, trendd v bydleni nebo zvyseni Zivotni
urovné obyvatelstva dané lokality mohou vést k vyraznému sniZzeni zajmu o ndjemni
bydleni. Narust preference vlastniho bydleni oproti ndgjemnimu muizZe v koneéném
dlsledku znamenat vyznamnou ztratu nadjemnikd, coZ se mlZe nepftiznivé projevit v
hospodafeni Emitenta a tim sniZit schopnost Emitenta dostat svym dluhim z
Dluhopisd.

Rizika spojend s pojisténim majetku Emitenta

Emitent ma uzaviené majetkové pojisténi svych nejdilezitéjsich aktiv. Emitent v3ak
nemuze zarudit, Ze naklady spojené s pripadnymi Zivelnymi ¢ jinymi
nepredvidatelnymi uddlostmi (jako napriklad poZzar, bourky, povoden, zaplava,
vichfice, krupobiti apod.) nebudou mit negativni dopad na jeho majetek a
hospodarskou a finanéni situaci, jelikoZ pojisténi Emitenta neposkytuje plné kryti
veskerych rizik souvisejicich s nemovitostmi ve vlastnictvi Emitenta.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od
negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Jakékoli pritahy v prodejnim
procesu, pripadné snizeni prodejni ceny nemovitosti v disledku napf. Spatného
nacasovani prodeje, mohou mit nepfiznivy dopad na financ¢ni vysledky Emitenta.

Riziko spojené s developerskou vystavbou

Vystavba nemovitosti je vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahdjenim pfipravy
projektu, dokoncenim a predanim finalniho produktu novému vlastnikovi uplyne
doba nejméné dvou, azZ tfi let kdy miZe dojit k neocekdvanym zméndm na realitnim
trhu. Ackoliv Emitent v ramci projektové pfripravy pfihlizi k dostupnym analyzam o
vyvoji realitniho trhu a dlsledné se snazi zohlednit pfipadna budouci rizika, nelze
zcela vyloucit moznost napf. chybného odhadu vyvoje poptavky v daném segmentu
trhu nebo nadhodnoceni ceny projektovanych nemovitosti. Tyto skutecnosti mohou
pak negativné ovlivnit celkovou Uspésnost developerského projektu. V pripadé
Spatného odhadu vyvoje trhu miZe Emitent ztratit podstatnou cast zisku, coZ v
konecném dlsledku mulze mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat
dluhGm vyplyvajicim z Dluhopis0.

Riziko souvisejici s umisténim developerskych projekti

Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené lokalité ve vztahu k typu
nemovitosti. Pokud Emitent neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem
investicnimi zdméru, mizZe byt pro néj obtizné dokondenou nemovitost Uspésné
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pronajmout ¢i vyhodné prodat. V pripadé nizkého zajmu potencionalnich najemc ¢i
investorli tak muZe byt Emitent nucen ke sniZeni poZadovaného najemného di
prodejni ceny nemovitosti. Dlouhodobd neobsazenost nemovitosti, nedosazeni
planované vyse najemného i prodejni ceny predmétné nemovitosti muze
dlouhodobé ovlivnit vynosnost daného developerského projektu, coz se miuze
negativné odrazit v hospodarské situaci Emitenta.

Riziko zahdjeni insolvenéniho fizeni

Dle zdkona ¢. 182/2006 Sh., o Upadku a zplGsobech jeho feseni (insolvencni zakon), ve
znéni pozdéjsich predpist (dale jen "Insolvencni zakon") je dluznik v Upadku, jestlize
ma vice véfiteld a dluhy po dobu delsi 30 dnd po lhGté splatnosti a tyto dluhy neni
schopen plnit, pfipadné je-li predluZen.

| pfesto, Ze je od roku 2012 v ucinnosti novela Insolvenéniho zdkona zamérena proti
Sikandznim insolvenénim navrhdm, kterd zakotvuje urditd opatfeni, kterd maji
zabranit neopodstatnénym a nepodlozenym navrhim na zahdjeni insolvencniho
fizeni, nelze vyloucdit, Ze takové navrhy nebudou podany. Insolvencni tizeni je
zahajeno soudni vyhlaskou, kterou soud zverejni nejpozdéji do 2 hodin od doruceni
insolvencéniho navrhu soudu. Od okamZiku zverejnéni vyhlasky az do rozhodnuti
soudu o insolvenénim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je dluznik povinen
zdrZet se nakladani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni mlzZe naleZet,
pokud by mélo jit o podstatné zmény ve skladbé, vyuZiti nebo urceni tohoto majetku
anebo o jeho nikoli zanedbatelné zmenseni.

| pfesto, ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netykd, mimo
jiné, Ukonl nutnych k provozovani podniku v ramci obvyklého hospodareni nebo k
odvraceni hrozici Skody, nelze vyloudit, Ze pokud bude neopodstatnény navrh na
zahajeni insolvencéniho fizeni podan na Emitenta, ten bude omezen po neurcitou
dobu v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na financni
situaci Emitenta a jeho vysledcich podnikani, a tedy i na moZnosti dostat svym
dluhtm z Dluhopist.

Rizika na strané ndjemci

Rizika na strané najemcl nemovitosti vlastnénych Emitentem se bezprostfedné
dotykaji Emitenta. Rizikové faktory ohroZujici ndjemce mohou nepfimo ovlivnit
schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopis(.

Ekonomické a pravni faktory

Sluzby v oblasti retailu jsou velmi zavislé na stavu a vyvoji ekonomiky a to nejen
domdci, ale i zahrani¢ni. Vydaje spotiebiteld mohou pii nepfiznivém vyvoji
ekonomiky klesat rychleji nez v jinych sektorech ekonomiky. RovnéZz mohou nastat
zasadni zmény v oblasti legislativy, které mohou mit negativni dopad na podnikani
najemcll, coz mizZe v konecném dusledku vést ke snizené schopnosti ndjemcl platit
Emitentovi sjednané ndjemné a oslabit tak schopnost Emitenta dostat svym dluhim
vyplyvajicim z Dluhopist. Ekonomické a pravni faktory jsou mimo kontrolu Emitenta
¢i jednotlivych najemc.

Riziko preruseni nebo ukonceni provozu

Pfi dlouhodobém preruseni nebo ukonceni provozu zddvodu selhani urcité
technologie, obsluhy, nefunkénosti IT, Zivelné pohromy, opravy apod., hrozi
vyznamny vypadek v pfijmech najemcd nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta, coz mize
v kone¢ném dusledku oslabit schopnost Emitenta dostat svym dluhim z Dluhopisd.
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V této souvislosti najemci ve spolupraci s Emitentem usiluji o eliminaci operativnich
rizik a jejich pripadnych nasledkil, nicméné i pres toto Usili nelze tyto vypadky zcela
vyloucit.

Riziko regulatorni a riziko sankci

Dodrzovani platnych pravnich norem ze strany najemct podléha kontrole pfislusnych
organl a jejich poruseni mlze vést k uloZeni sankci ndjemci, véetné sankci financnich
¢i sankci spocivajicich v preruseni ¢i zakazu Cinnosti. Ackoli si Emitent neni védom u
najemcl Emitenta Zadného poruseni platné legislativy, nelze pfipadné poruseni a
tomu odpovidajici sankce v budoucnosti zcela vyloucit, coz by mohlo vést ke zhorseni
hospodarské situace daného najemce a v kone¢ném dusledku negativné ovlivnit jeho
schopnosti platit Emitentovi ndjemné, coz mizZe mit nepfiznivy dopad na schopnost
Emitenta dostat svym dluhdim vyplyvajicim z Dluhopist.

Riziko vseobecné hospoddrské recese a demografickych faktort

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni
Urovni nebo na Urovni prdmyslovych odvétvi miZe dojit ke sniZeni vydajl
spotrebitelll. Tato obdobi mohou byt rovnéZ spojena se snizenou spotrebitelskou
poptavkou po zboZi jako celku. Hospodarsky vysledek pak muize nepfiznivé odrazet
zmény ekonomickych podminek, zmény Urokovych sazeb, inflaci, nezaméstnanost,
penéini a finan¢ni politiku a jiné vyznamné vnéjsi udalosti, stejné jako zmény
demografickych ukazatel( na trzich. Na podnikdni Emitenta se mohou odrazit i
skutec¢né nebo potencialni obavy z recese, protoZe takové obavy obvykle vedou ke
zvySenym Usporam, coZ se mlZe nepfiznivé odrazit na hospodarském vysledku jeho
provozovatele a na jeho schopnosti platit Emitentovi ndjemné a mit tak nepfiznivy
dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhiim z DluhopisU.

Riziko sniZeni navstévnosti souvisejici s lokalitou

V pfipadé, Ze se radikdlné zméni trendy, zvyklosti a pfijmova stranka navstévnikd
maloobchodnich center Emitenta a tito budou prechazet ke konkurenci, mize dojit
ke snizeni platebni schopnosti Emitenta.

Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyZaduje soucasné soukromé pravo (a verejné pravo,
tam, kde dochazi k akvizici od obci Ci jinych verejnopravnich subjektl) celou fadu
formalit, jejichZ absenci v fadé pripadd stiha absolutni neplatnosti. V pfipadé, Ze by
se jakakoli aktivné legitimovand osoba takové neplatnosti u soudu domahala,
Emitent by se aktivné branil. Nicméné i kdyby se po soudnim ftizeni ukazalo, Ze
spolecnost neni vlastnikem kteréhokoli dotceného pozemku, bude jednat
svlastnikem o koupi anebo prondajmu pozemku anebo zfizeni brfemene za
kompenzaci, pficemz pokud by se nic z toho nepodafilo dojednat a dostala se
s vlastnikem do soudniho sporu, pak spole¢nost v takovém sporu bude Zadat soud,
aby zfidil vécné bfemeno na pozemku za pfimérenou finanéni kompenzaci ve vysi
ceny obvyklé. Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zdkona poZzadovat i
odstranéni stavby (popfipadé prisouzeni stavby za kompenzaci spolecné
s pozemkem), avSak spolecnost se domniva, Ze takova snaha by byla Sikandzni a soud
by ji nemél vyhovét i s ohledem na skutecnosti, Ze stavba byla postavena v dobré
vite, pIni funkci prospéSnou verejnosti, vlastnik stavby je pfipraven platit
najemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé, princip proporcionality atd. Vedle
toho by spole¢nost méla v takovém pripadé pohleddvku na navraceni kupni ceny za
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pozemek z titulu bezdlvodného obohaceni. | pres vySe uvedené vsak v pfipadé
urceni, Zze spolecnost neni vlastnikem pozemku pod objektem, nelze Cisté teoreticky
vyloucit, Ze by soud mohl rozhodnout o povinnosti odstranit stavbu, coz by mohlo
mit za nasledek naklady na odstranéni a ztratu takovych objektl a z toho vyplyvajici
podstatny nepfiznivy dopad na hospodareni spolecnosti a schopnost dostat dluhlim
z DluhopisU.

Rizika souvisejici s pristupy k nemovitostem a inZenyrskymi sitémi

V nékterych lokalitach provozovanych Emitentem, resp. jeho dcefinymi spole¢nostmi,
nejsou pravné dofeSeny vSechny zaleZitosti ve vztahu k adekvatnimu pfistupu do
budov z vefejnych komunikaci a pfipojeni na inZenyrské sité. V soucasné dobé vsude
obsluznost budov z hlediska pfistupu knim a vedeni inZenyrskych siti funguje,
Emitent (prostrfednictvim svych dcefinych spolecnosti) jedna o prdvnim ukotveni
faktického stavu s vlastniky sousednich pozemkd a véri, Ze tato jednani povedou ke
zfizeni vécnych brfemen, odkuplm anebo jinym feSenim, kterd pravné ukotvi
soucasny fakticky stav nebo zfidi jiny pfistup pfipadné jinou trasaci inzenyrskych siti,
bude-li to pravné a ekonomicky schidné. Bez ohledu na predchazejici vsak nelze
vyloucit, Ze se nepodafi soucasny fakticky pristup a trasaci inZenyrskych siti pravné
ukotvit dohodou s vlastniky sousednich pozemk, cozZ by v extrémnim pripadé mohlo
mit za nasledek az ztratu pfistupu nebo napojeni na inZenyrské sité a ztoho
vyplyvajici nemozZnost uzivani takovych objektd a ztoho vyplyvajici podstatny
nepfiznivy dopad na hospodareni Emitenta a schopnost dostat dluhiim z Dluhopisu.

Zavislost na ménicich se preferencich spotrebitel(i a nutnost kontinudlnich investic

Emitent provozuje nemovitosti, které jsou svym zamérenim uréeny k provozovani
maloobchodniho prodeje. V pfipadé, ze by na trhu nastala vyraznd zména v chovani
spotrebitelll, vjejimz disledku by doslo k odlivu zdkaznikl ndjemcl pfislusnych
nemovitosti, mohla by takova skutecnost mit vliv na podnikatelskou ¢innost najemcl
téchto nemovitosti. Tato situace by se mohla negativné projevit na schopnosti
najemct téchto nemovitosti hradit ndjemné Emitentovi, coz by v konecném
dlsledku mohlo Emitenta ohrozit nebo negativné financné ovlivnit.

Vyznamnd zména v chovani spotrebiteld by také mohla vést k dalsSim nakladim,
respektive investicnim vydajlim ze strany Emitenta, nutnych k prestavbé nebo zméné
ucelu vyuziti predmétnych nemovitosti.

Vyznamnd zména v chovani spotiebitell mlze dale vést k ukonéeni nadjemnich smluv
ze strany najemcl, cozZ vyvold u Emitenta negativni vliv na cash flow. S timto vznikla
povinnost nalezeni novych najemcl mlze byt ndsledné casové narocna.

Pfestoze mda Emitent s predmétnymi najemci smluvné dohodnuto, Ze vSechny
naklady na uadribu, véetné udrZovani kontinualniho stavu nemovitosti, jsou plné
hrazeny najemci, mize se stat, Ze najemci nebudou postupovat dle této dohody a
Emitent bude nucen provést opravy a udrzbu na své ndklady, které bude
nasledné po pfislusnych najemcich vymahat. Tento stav miZe mit nepfiznivy vliv na
volné penézni prostfedky Emitenta a pInéni dluh(i z Dluhopisu.

Soudni a jind Fizeni
K datu vyddani Prospektu Emitent neni ucastnikem soudnich, rozhod¢ich ani jinych
fizeni, ktera by vyznamné souvisela s jeho finan¢ni nebo obchodni situaci. K datu

tohoto Prospektu si Emitent neni védom Zadnych nevyreSenych sporl, které by
mohly ohrozit nebo znacné nepfiznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta.
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Pfestoze v soucasnosti neexistuji zadna soudni, rozhodc¢i ani jina fizeni (probihajici
nebo hrozici), kterd by méla vyznamny nepfiznivy dopad na obchodni nebo finan¢ni
situaci Emitenta, do budoucna nelze vznik takovych spor( vyloucit. Negativni
vysledek ptipadnych soudnich sporl Emitenta a mozZné souvisejici ndhrady Skody
mohou mit vliv na obchodni nebo finanéni ¢innost Emitenta a jeho budouci vyhledy.
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3.2 RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICi SE K DLUHOPISUM
Rizika spojena s Dluhopisy mohou byt rozdélena do nasledujicich kategorii.
(a) Obecnad rizika spojend s Dluhopisy

Potencialni investor do Dluhopist si musi sam podle svych pomérl urcit vhodnost takové investice.
Kazdy investor by mél predevsim:

- mit dostatecné znalosti a zkusenosti k i¢elnému ocenéni Dluhopis(, vyhod a rizik investice do
Dluhopis(, a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho pfipadnych
dodatkd) pfimo nebo odkazem;

- mit znalosti o pfimérenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vidy v
kontextu své konkrétni financni situace, investice do Dluhopist a jejiho dopadu na své celkové
investi¢ni portfolio;

- mit dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika
investice do DluhopisU;

- Uplné rozumét podminkdm Dluhopist (pfedevsim Emisnim podminkdm a tomuto Prospektu,
véetné jeho pripadnych dodatkll) a byt sezndmen schovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv
pfislusného ukazatele nebo financniho trhu; a

- byt schopen ocenit (bud sam nebo s pomoci finanéniho poradce) moZné scénare dalsSiho
vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktor(, které mohou mit vliv na jeho investici
a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Nevhodnost investice potenciadlniho investora do Dluhopisti mizZe mit negativni vliv na investorem
ocekavanou hodnotu a vyvoj investice do Dluhopisu.

(b) Dluhopisy jako komplexni financni ndstroj

Dluhopisy predstavuji komplexni financni nastroj. Institucionalni investofi obvykle nekupuji
komplexni finanéni ndstroje jako své jediné investice. Instituciondlni investofi nakupuji komplexni
finanéni ndstroje s pfemérenym rizikem, jehoZ vySe jsou si védomi, s cilem snizit riziko nebo zvysit
vynos svych celkovych portfolii. Potencialni investor by nemél investovat do Dluhopis(, které jsou
komplexnim finanénim nastrojem, bez odborného posouzeni (které ucini sam ¢i spolu s finan¢nim
poradcem) vyvoje vynosu Dluhopisu za ménicich se podminek determinujicich hodnotu Dluhopist a
dopadu, ktery bude takova investice mit na investi¢ni portfolio potenciadlniho investora. Nevhodnost
investice potencialniho investora do Dluhopisi mize mit negativni vliv na investorem ocekavanou
hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

(c) Riziko prijeti dalSiho dluhového financovdni Emitentem

Neexistuje Zadné vyznamné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho
nepodrfizeného dluhového financovani Emitenta (vyjma omezeni vyplyvajicich z Emisnich podminek).
Prijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani muize v konecném dlsledku znamenat, Ze v pfipadé
insolvencéniho Fizeni budou pohledavky Vlastnikd Dluhopist z Dluhopis uspokojeny v mensi mite,
nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. Sristem dluhového financovani
Emitenta také roste riziko, Ze se Emitent mlze dostat do prodleni s pInénim svych dluh( z Dluhopis.

(d) Riziko likvidity

Emitent pozadal o prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na pfijeti
Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nem(zZe existovat ujisténi, Ze se vytvori dostatecné
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likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy sekundarni trh bude trvat.
Skutecénost, Ze Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutné vést
k vyssi likvidité takovych Dluhopist oproti Dluhopisim nepfijatym k obchodovani na regulovaném
trhu. V pfipadé Dluhopis(l nepfijatych k obchodovani na regulovaném trhu mdze byt naopak obtizné
ocenit takové Dluhopisy, coz mizZe mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim
trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu.

(e) Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopisi mulzZe byt ovlivnéna Urovni poplatkd Gctovanych
obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinym zprostfedkovatelem koupé/prodeje Dluhopist a/nebo
uctovanych relevantnim zucétovacim systémem pouzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce
si mlQzZe UcCtovat poplatky za zfizeni a vedeni investicniho Uctu, prevody cennych papirl, sluzby
spojené s Uschovou cennych papirl, apod. Emitent proto doporucuje budoucim investorim do
Dluhopisl, aby se seznamili s podklady, na jejichz zdkladé budou Uctovany poplatky v souvislosti s
Dluhopisy. Tato skute¢nost mlze mit negativni vliv na predpoklddany vynos z Dluhopis( z pohledu
investora.

(f) Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mlze dojit
k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet Uroky z Dluhopisti a hodnota pro Vlastniky Dluhopist
pfi odkupu mazZe byt nizsi nez vyse jejich plvodni investice, pficemz za urcitych okolnosti muzZe byt
hodnota i nulova.

() Riziko predcasného splaceni

Pokud dojde k pred¢asnému splaceni Dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami pfed datem jejich
splatnosti, je Vlastnik Dluhopist vystaven riziku nizSiho neZz predpokladaného vynosu z dlvodu
takového predcéasného splaceni.

(h) Zdanéni

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze mohou byt nuceni zaplatit dané
nebo jiné poplatky v souladu s pravem a zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k prevodu Dluhopist Ci
jehoZ jsou obcany Ci rezidenty, nebo jiného v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech
nemusi byt k dispozici Zadna oficidlni stanoviska danovych uradd nebo soudni rozhodnuti k financnim
nastrojlim jako jsou dluhopisy. Potencialni investori by se neméli pfi ziskani, prodeji ¢i splaceni téchto
Dluhopist spoléhat na strucné shrnuti danovych otazek obsazené v tomto Prospektu, ale méli by
jednat podle doporuceni svych danovych poradcli ohledné jejich individualniho zdanéni. Zvazeni
investovani podle rizik uvedenych v této ¢asti by mélo byt uc¢inéno minimalné po zvazeni kapitoly
"Zdanéni a devizovd regulace v Ceské republice" tohoto Prospektu. Rovné? pfipadné zmény
danovych predpisd mohou zplsobit, Ze vysledny vynos z Dluhopisli mlze byt nizsi, nez Vlastnici
dluhopisti plvodné predpokladali, a/nebo Ze Vlastnikovi Dluhopisi mulzZe byt pfi prodeji nebo
splatnosti Dluhopist vyplacena nizsi ¢astka, nez pavodné predpokladal.
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(i) Inflace

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisd by si méli byt védomi, Ze Dluhopisy neobsahuji
protiinflacnim dolozku a Ze redlnd hodnota investice do Dluhopis mUze klesat zaroven s tim, jak
inflace sniZzuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zplsobuje pokles redlného vynosu z Dluhopisd. Pokud
vyse inflace prekroci vysi nominalnich vynost z Dluhopist, hodnota redlnych vynost z Dluhopis(
bude negativni.

() Zdkonnost koupé

Potencialni kupujici Dluhopist (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, Ze koupé Dluhopist
muzZe byt predmétem zdkonnych omezeni ovliviujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani
neprebird odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopist potencialnim kupujicim Dluhopist, at uz podle
zakonu statu (jurisdikce) jeho zaloZeni, resp. jehoZ je rezident, nebo statu (jurisdikce), kde je ¢inny
(pokud se lisi). Potencidlni kupujici se nemUzZe spoléhat na Emitenta v souvislosti se svym
rozhodovanim ohledné zakonnosti ziskani Dluhopist. Tato skutecnost muiZe mit negativni vliv na
hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

(k) Zména prdva

Emisni podminky Dluhopist se fidi ¢eskym pravem platnym k datu tohoto Prospektu. NemUze byt
poskytnuta jakakoliv zaruka ohledné dusledkd jakéhokoliv soudniho rozhodnuti nebo zmény ceského
prava nebo Uredni praxe po datu tohoto Prospektu.

Od 1. 1. 2014 doslo v Ceské republice k rozsahlé rekodifikaci soukromého prava, zejména nabyl
uéinnosti novy obcansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.), zdkon o obchodnich korporacich (zakon ¢.
90/2012 Sb.) a rfada dalSich souvisejicich pravnich pfedpisu, které se budou vztahovat na vztahy mezi
Emitentem a Vlastniky Dluhopis(i. Nové pravni predpisy, mimo jiné, predstavily fadu novych pravnich
institutl, zménily do znacné miry koncept absolutni a relativni neplatnosti pravnich jednani a
kogentnosti a dispozitivnosti pravnich norem. Emitent k datu tohoto Prospektu proved! tzv. opt-in
dle § 777 odst. 5 ZOK a fidi se ZOK jako celkem.

S ohledem na relativné kratky ¢asovy odstup mezi Uc¢innosti novych pravnich predpist a Datem emise
neexistuje k novym institutidm a pravnim situacim relevantni rozhodovaci praxe soudl a pravni
vyklady a komentare k jednotlivym ustanovenim novych prdvnich predpisti se v radé pripadl
vyznamné lisi. Absence relevantni judikatury a neustdlenost vykladu novych pravnich predpisl - a z
toho vyplyvajici pravni nejistota - mize mit negativni vliv na spInéni dluhl vyplyvajicich z DluhopisU.

{)] Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou

Drzitel Dluhopisu s pevnou uUrokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v
dlsledku zmény trznich Urokovych sazeb. Zatimco je nominalni Grokova sazba stanovena v Emisnich
podminkach po dobu existence Dluhopist fixovana, aktudlni Urokova sazba na kapitalovém trhu
("trzni Grokova sazba") se zpravidla denné méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni cena
Dluhopisu s pevnou uUrokovou sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trini Urokova sazba zvysi,
cena Dluhopisu s pevnou Urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu
je priblizné roven trzni Urokové sazbé. Pokud se trZni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s
pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné
roven trzni urokové sazbé.

(m) Riziko nepredvidatelné uddlosti

Nepredvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky Utok), kterd zplsobi poruchy na financnich
trzich nebo rychly pohyb ménovych kurzli, mlze mit vliv na hodnotu Dluhopis. Negativni vliv
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takovych udalosti by mohl zplsobit sniZzeni ndavratnosti penéZnich prostfedkl investovanych
Emitentem a ohrozit tak schopnost Emitenta, splatit veskeré dluzné c¢astky vyplyvajici z Dluhopisa.
Dale mlzZe byt hodnota Dluhopist a jakékoliv pfijmy z nich ovlivnény globdlni udalosti (politické,
ekonomické ¢i jiné povahy), kterad se stane i v jiné zemi, neZ ve kterém jsou Dluhopisy vydavany a
obchodovany.
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4. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Na oficialni webové adrese Emitenta (www.cpi.cz), oddil Pro investory, sekce Vyrocni zpravy) lze
nalézt nasledujici dokumenty, jez jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem:

Informace Dokument Strana
Auditovand konsolidovand ucetni zdvérka za rok | Pfeklad konsolidované  uUcetni|1-121
2013 zaveérky za rok koncici 31. 12. 2013
Auditovand konsolidovand ucetni zavérka za rok | Pfeklad konsolidované uUcetni|1-112
2014 zavérky za rok koncici 31. 12. 2014
Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce za | Preklad zpravy nezavislého |1-4
rok 2013 auditora pro akcionafe Emitenta

zarok 2013
Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce za | Pfeklad Zpravy nezavislého |1 -4
rok 2014 auditora pro akcionafe Emitenta

za rok 2014
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5. NABIDKA A PRODE!)

5.1 OBECNE INFORMACE O NABIDCE

Emitent povéfil na zakladé prikazni smlouvy o obstarani emise dluhopisi ze dne 29. 6. 2015
spole¢nosti (i) Komeréni banka, a.s., se sidlem na adrese Praha 1, Na P¥ikopé 33 ¢p. 969, PSC 114 07,
ICO: 453 17 054, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 1360, vedenou Méstskym soudem v
Praze, a (ii) UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., se sidlem na adrese Praha 4 - Michle,
Zeletavska 1525/1, PSC 140 92, ICO: 649 48 242, zapsanou v obchodnim rejsttiku pod sp. zn. B 3608
vedenou Méstskym soudem v Praze, jakozto Vedouci spolumanazery nékterymi ¢innostmi spojenymi
s pfipravou Emise a nabidkou a umisténim Dluhopisi. Kromé toho Emitent téZ povéfil spolecnost
Komeréni banka, a.s., ¢innostmi Administratora a ¢innostmi Kotacniho agenta.

Emitent se rozhodl vydat Dluhopisy v predpoklddané celkové jmenovité hodnoté do
1.000.000.000 K¢ (s moznosti navyseni celkové jmenovité hodnoty aZ do 1.500.000.000 K¢). Emitent
uverejnil tento Prospekt pro Ucely vefejné nabidky v Ceské republice a pro Ucely pfijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Predmétem nabidky budou veskeré Dluhopisy vyddvané v ramci Emise. Verejna nabidka Dluhopis(
bude ¢inéna vyhradné prostrednictvim Vedoucich spolumanazer(, ktefi upisi Dluhopisy od Emitenta
a nasledné je prodaji koncovym investord, jak je popsano nize.

5.2 UMISTENI A NABIDKA DLUHOPISU

K Datu emise predpokldda Emitent wvydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté do
1.000.000.000 K¢ - s moznosti navyseni objemu Emise v Emisni |hdté (jak je tento pojem definovan v
Emisnich podminkach), a po jejim uplynuti i vramci Dodatecné emisni Ihlty (jak je tento pojem
definovan v Emisnich podminkach), a to az o 50 % predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopis(
v zavislosti na zajmu investord.

Emitent udélil Vedoucim spolumanazerim vyhradni povéreni v souvislosti s Emisi pUsobit v rolich
vedoucich spolumanaZzerl a obchodnikl a Vedouci spolumanazefi se zavazali vici Emitentovi
vynaloZit veSkeré primérené usili, které na nich lze rozumné poZadovat, aby vyhledali potencidlni
investory (zajemce o koupi Dluhopisli) a prodali jim Dluhopisy na sekundarnim trhu. Vedouci
spolumanazZefi ani zadna jind osoba vsak v souvislosti s Emisi neprevzali vic¢i Emitentovi Zadnou
pevnou povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit — Dluhopisy budou umistény Vedoucimi spolumanazery
na "best efforts" bazi. Emitent se dale ve smlouvé o zabezpeceni vydani tuzemské dluhopisové emise
zavazal zaplatit Vedoucim spolumanazerim za umisténi Dluhopisti odménu ve vysi 2,00 % z celkové
jmenovité hodnoty takto jimi umisténych Dluhopisu.

Verejnd nabidka Dluhopist v rdmci sekundarniho trhu cinéna Vedoucimi spolumanazery pobézi od
7.7. 2015 a skonci 30. 6. 2016. Vysledky verejné nabidky budou uverejnény na webovych strankach
Emitenta (v sekci Pro investory/Dluhopisy) a Vedoucich spolumanazer( (v pfipadé Komeréni banky,
a.s., v sekci O bance, Tiskové centrum, Povinné uverejiiované informace, Informace o cennych
papirech, Emise dluhopist klientd Komercni banky, a v pfipadé UniCredit Bank Czech Republic and
Slovakia, a.s., v sekci Firmy, Korporace, Operace na kapitalovém trhu, Informace k vybranym emisim
dluhopisl) bez zbytecného prodleni po ukonceni nabidky, nejpozdéji 1. 7. 2016.

Dluhopisy budou v ramci sekundarni nabidky nabidnuty ke koupi a umistény Vedoucimi
spolumanazery (a) formou vefejné nabidky investordm (véetné retailovych investor(l) v Ceské
republice, a/nebo (b) vybranym kvalifikovanym investorim (a pfipadné téz dal$im investordm za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uverejnit prospekt)
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v zahranici, a to vZdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy platnymi v kazdé zemi, ve které
budou Dluhopisy nabizeny.

Koncovi investori budou vidy osloveni Vedoucimi spolumanaZery (zejména za pouZiti prostredkl
komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednavky ke koupi DluhopisQ. V souvislosti s podanim
objedndvky maji investofi povinnost uzavfit s prisluSnym Vedoucim spolumanazierem rdmcovou
smlouvu o obchodovani s tuzemskymi cennymi papiry (dale téZ "Komisionafska smlouva"), mj. za
ucelem otevieni majetkového Uctu pro cenné papiry v Centrdlnim depozitafi. Ddle maji investofi
povinnost otevfit si u pfislusného Vedouciho spolumanaZera penézni Ucet v K¢ za Ucelem vyporadani
nakupu Dluhopist (je-li tento penézni ucet otevien vyhradné za ucelem vyporadani nakupu
Dluhopis(, bude veden Vedoucim spolumanaZerem bez poplatk(l), ptipadné mohou byt Vedoucim
spolumanazerem vyzvani k predlozeni dokladu totoznosti.

Po vyhledani koncovych investorli a obdrZeni zavaznych objedndvek uzavie Emitent s Vedoucimi
spolumanazZery nejpozdéji 3 (tfi) pracovni dny pfed Datem emise smlouvu o upsani Dluhopis(, na
jejimz zakladé Vedouci spolumanazefi Dluhopisy k Datu emise upisi a koupi (v pfipadé naslednych
transi Dluhopist bude Datum emise nahrazeno poslednim pracovnim dnem v daném mésici pocinaje
dnem 30. 9. 2015). Nasledné, v ramci stejného obchodniho dne, uspokoji Vedouci spolumanazefi
objednavky podané koncovymi investory a prevedou Dluhopisy na majetkové ucty jednotlivych
investor(l vedené v Centralnim depozitafi. Zaroven Vedouci spolumanazefti inkasuji z penéznich ucta
koncovych investord kupni ceny za Dluhopisy. Vyslovny souhlas koncového investora s inkasem je
soucasti vyse uvedené Komisionarské smlouvy. Kupni cena za Dluhopisy bude shodna s (i) emisnim
kurzem k Datu emise (tj. 100 % jmenovité hodnoty kupovanych Dluhopist), kupuje-li koncovy
investor Dluhopisy k Datu emise, nebo (ii) cenou, za kterou Vedouci spolumanaZer upisuje a kupuje
Dluhopisy kdykoliv po Datu emise, urenou vidy na zakladé aktudlnich trZznich podminek a
pfipadného alikvotniho vynosu a uverejnénou na webovych strankach Vedoucich spolumanazerd, (a)
v pfipadé Komeréni banky, a.s., v sekci O bance, Tiskové centrum, Povinné uverejfiované informace,
Informace o cennych papirech, Emise dluhopist klientli Komercni banky, a (b) v pfipadé UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., v sekci Firmy, Korporace, Operace na kapitdlovém trhu,
Informace k vybranym emisim dluhopisi. Kupni cena za nabizené Dluhopisy bude Vedoucimi
spolumanazZery uverejiovdna po celou dobu trvani verejné nabidky.

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit Dluhopisy od Vedoucich
spolumanaZerl, je stanovena na 50.000 K¢ Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisl
pozadovany jednotlivym investorem v objednavce je omezen predpokladanou celkovou jmenovitou
hodnotou nabizenych Dluhopisli. Vedouci spolumanazZefi jsou opravnéni objednavky investor( dle
vlastniho uvazeni kratit (s tim, Ze pripadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen zpét
na ucet investora za timto Ucelem sdéleny prislusnému Vedoucimu spolumanaZerovi). Konecna
jmenovitd hodnota Dluhopist pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v konfirmaci o
uskutecnéni obchodu, kterou Vedouci spolumanaZer zasle jednotlivym investorim 1 (jeden)
obchodni den po vyporadani obchodu (zejména za pouziti prostfedkd komunikace na dalku).
Obchodovani s Dluhopisy muzZe zadit aZ po zaslani takové konfirmace o uskute¢néni obchodu.

V souvislosti s nabytim Dluhopist nebude Komercni banka, a.s., investorlim Uctovat zadné poplatky.

V souvislosti s nabytim Dluhopisd nebude ani UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.,
investorim Ucétovat Zzadné poplatky. Kazdy investor, ktery koupi Dluhopisy u UniCredit Bank Czech
Republic and Slovakia, a.s., bude dle aktudlniho sazebniku uvedeném na webovych strankach banky,
odkaz Sazebnik, hradit béZzné poplatky za vedeni Uctu cennych papiru. K datu tohoto Prospektu tyto
naklady nepresahuji vysi 0,15 % p.a. (rocné) z celkového objemu Dluhopisli na takovém uctu (plus
dan z pfidané hodnoty).
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v s

5.3 OMEZENI TYKAJICi SE SIRENi PROSPEKTU A PRODEJE DLUHOPISU

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisl jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Emitent nehodld pozadat o schvéleni nebo uznani tohoto Prospektu (véetné jeho
pfipadnych dodatkd) v jiném staté a obdobné& nebude umoZnéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské
republiky (pfipadné daldich statd, které budou bez daldiho uzndvat Prospekt schvaleny CNB jako
prospekt opraviujici k vefejné nabidce Dluhopist v takovém staté). Osoby, do jejichZ drZeni se tento
Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji
k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopis nebo drzby a rozsifovani jakychkoli material( vztahujicich
se k Dluhopistim.

Verejnd nabidka Dluhopisti miZe byt ¢inéna v Ceské republice pouze, pokud byl nejpozdéji na
pocatku takové vefejné nabidky tento Prospekt (véetné jeho pFipadnych dodatkd) schvalen CNB a
uverejnén. Verejna nabidka Dluhopistd v jinych statech muiZe byt omezena pravnimi predpisy
v takovych zemich a mlze vyZadovat schvaleni, uznani nebo preklad Prospektu nebo jeho ¢asti, nebo
jinych dokumentt k tomu pFislusnym organem.

Kromé vysSe uvedeného Emitent Zada nabyvatele Dluhopisli, aby dodrZovali ustanoveni vSech
pfislusnych pravnich predpisti v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat,
nabizet, prodavat nebo preddvat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat,
zpfistupriovat ¢i jinak davat do obéhu tento Prospekt, véetné jeho pripadnych dodatk(, nebo jiny
nabidkovy ¢i propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech pfipadech na
vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy di
propagacni materidl ¢i informace s Dluhopisy souvisejici budou zachyceny v tisténé podobé nebo
pouze v elektronické Ci jiné nehmotné podobé.

Pred schvalenim Prospektu jsou Emitent, Vedouci spolumanazefi, potencialni investofi a vSechny
dalsi osoby, jimz se tento Prospekt dostane do dispozice, povinni dodrZzovat vySe uvedené omezeni
pro vefejnou nabidku a nabizeji-li Dluhopisy v Ceské republice, musi tak €init vyhradné zptsobem,
ktery neni vefejnou nabidkou. V takovém pfipadé by méli informovat osoby, jimz nabidku Dluhopis(
&ini, o skuteénosti, e Prospekt nebyl dosud schvalen CNB a uvefejnén a e takova nabidka nesmi byt
verejnou nabidkou a je-li nabidka c¢inéna takovym zplsobem, ktery se podle ustanoveni Zakona o
podnikani na kapitdlovém trhu nepovaZzuje za verejnou nabidku, informovat takové osoby téz
o souvisejicich omezenich.

Jakakoliv pripadna nabidka Dluhopisl, kterou cini Emitent nebo Vedouci spolumanazefi (véetné
distribuce tohoto Prospektu vybranym investorim na divérné bazi) v Ceské republice je$té pred
schvalenim tohoto Prospektu, je ¢inéna na zakladé ustanoveni § 35 odst. 2 pism. c) Zakona o
podnikani na kapitalovém trhu a takova nabidka tudiZz nevyZaduje predchozi uverejnéni prospektu
nabizeného cenného papiru. V souladu s tim Emitent upozornuje vSechny pfipadné investory a jiné
osoby, Ze Dluhopisy, ohledné kterych bude ¢inéna jakakoliv nabidka pred schvalenim a uverejnénim
tohoto Prospektu, mohou byt nabyty pouze za cenu v hodnoté prevysujici ¢astku odpovidajici
nejméné prislusSnym pravnim predpisem stanovenému limitu v eurech na jednoho investora (k datu
tohoto Prospektu je stanovenym limitem v eurech ¢dstka 100.000 euro). Emitent nebude vdazan
jakoukoliv objednavkou pripadného investora k upsani nebo koupi takovych Dluhopist, pokud by
emisni cena takto poptavanych Dluhopisi Cinila méné nez ekvivalent stanoveného limitu v eurech.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze
(i) tato osoba je srozuména se vSemi prislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje
Dluhopist zejména v Ceské republice, které se na ni a pfislusny zpGsob nabidky ¢i prodeje vztahuji, ze
(ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrZzena vsechna
pfislusna omezeni, kterd se na takovou osobu a pfislusny zplsob nabidky a prodeje vztahuji a ze
(iii) predtim, nez by Dluhopisy méla déle nabidnout nebo déle prodat, tato osoba bude potencialni
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kupujici informovat o tom, Ze dalsi nabidky nebo prodej Dluhopisi mohou podléhat v rdznych
statech zdkonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriuje potencialni nabyvatele Dluhopist, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se zdkonem o cennych papirech Spojenych statl americkych z roku 1933 v platném znéni
(ddle jen "Zakon o cennych papirech USA") ani Zddnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regula¢nim
organem jakéhokoli statu Spojenych statl americkych a v dlsledku toho nesméji byt nabizeny,
prodavany nebo predavany na izemi Spojenych statl americkych nebo osobam, které jsou rezidenty
Spojenych statl americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni
zdkona o cennych papirech USA) jinak neZ na zakladé vyjimky z registracni povinnosti podle zakona
o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléhad registracni povinnosti podle Zdkona
o cennych papirech USA.

Emitent ddle upozoriuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi
Velké Britanie a Severniho Irska (dale jen "Velka Britanie") prostfednictvim rozsifovani jakéhokoli
materidlu ¢i ozndmeni, s vyjimkou nabidky prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi
papiry ve Velké Britanii na vlastni nebo na cizi Ucet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou
nabidku cennych papirl ve smyslu zdkona o spole¢nostech z roku 1985 v platném znéni. Veskera
pravni jednani tykajici se dluhopisli provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak
souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o finan¢nich
sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000) v platném znéni, nafizenim o propagaci financnich sluzeb
FSMA 2000 z roku 2005 (Financial Promotion Order) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku
2005 (The Prospectus Regulations 2005) v platném znéni.

5.4 PRIJETi K OBCHODOVANI A ZPUSOB OBCHODOVANI

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopis k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Emitent predpoklada,
Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise.

Vedouci spolumanaZefi jsou opravnéni provadét stabilizaci Dluhopisti a mGzZou podle své Gvahy
vynalozit usili k uskutecnéni krokd, které budou povaZovat za nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo
udrZeni takové trini ceny Dluhopist, kterd by jinak nemusela prevlddat. Vedouci spolumanaZefi
mohou tuto stabilizaci kdykoliv ukonéit. Zadna osoba nepfijala povinnost jednat jako
zprostredkovatel pfi sekundarnim obchodovani (market maker).
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6. EMISNi PODMINKY

Zastupitelné dluhopisy vydavané spolecnosti Czech Property Investments, a.s., se sidlem na adrese
Praha 1, Véaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, ICO: 427 16 161, zapsané v obchodnim rejst¥iku
pod sp. zn. B 1115 vedenou u Meéstského soudu v Praze (dale jen "Emitent"), v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté do 1.000.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda korun ceskych),
nesouci pevny urokovy vynos ve vysi 4,75 % p.a., splatné v roce 2019 (dale jen "Emise" a jednotlivé
dluhopisy vydavané v ramci Emise dale jen "Dluhopisy"), se fidi témito emisnimi podminkami (dale
jen "Emisni podminky") a zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen "Zakon o dluhopisech"). Emise Dluhopisli byla schvédlena rozhodnutim predstavenstva
Emitenta ze dne 21. 4. 2015. Dluhopisim byl Centralnim depozitafrem (jak je tento pojem definovan
nize) pfidélen identifikaéni kéd ISIN CZ0003512782. Nazev Dluhopisu je Dluhopis CPI 4,75/2019.

Cinnosti administratora spojené s vyplatami Grokovych vynosti a splacenim Dluhopist bude zaji$fovat
Komer¢ni banka, a.s., se sidlem na adrese Praha 1, Na Pfikopé 33 ¢p. 969, PSC 114 07, ICO: 453 17
054, zapsanou v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. B 1360, vedenou Méstskym soudem v Praze (dale
téZ jen "Administrator"). Vztah mezi Emitentem a Administratorem v souvislosti s provadénim plateb
Vlastnikim Dluhopist (jak je tento pojem niZze definovan) a v souvislosti s nékterymi dalSimi
administrativnimi jednanimi v souvislosti s Emisi je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a
Administratorem (dale jen "Smlouva s administratorem"). Stejnopis Smlouvy s administratorem je
k dispozici knahlédnuti Vlastnikim Dluhopisti v béiné pracovni dobé vuréené provozovné
Administratora, jak je uvedena v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek.

Emitent pozadal prostfednictvim Komercni banky, a.s. (ddle téZ jen "Kotacni agent"), o pfijeti
Dluhopisi k obchodu na Regulovaném trhu Burzy cennych papirl Praha, a.s. (dale jen "BCPP");
Zadost smérovala k tomu, aby s Dluhopisy bylo zapocato obchodovani k Datu emise. V pripadé pfijeti
Emise k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP budou Dluhopisy cennymi papiry ptijatymi
k obchodovani na regulovaném trhu.

Pojmem "nemovitost" se v téchto Emisnich podminkach dle kontextu rozumi nemovita véc, véetné
stavby, ktera je soucasti pozemku, resp. budova, ktera neni soucasti pozemku. Najemnim vztahem se
pak pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi dle kontextu téZ vztah podndjemni.

1. ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1.  Zaknihované cenné papiry, forma, jmenovita hodnota, pfredpokladana celkova jmenovita
hodnota objem emise

Dluhopisy jsou zaknihovanymi cennymi papiry a maji formu na dorucitele. Kazdy Dluhopis ma
jmenovitou hodnotu 10.000 K¢ (slovy: deset tisic korun ¢eskych). Predpokladana celkovd jmenovitd
hodnota Emise je 1.000.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda korun ¢eskych). Pocet Dluhopisa je 100.000
(slovy: jedno sto tisic) kusQ.

1.2. Oddéleni prava na vynos; vyménna a predkupni prava

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylu€uje. S Dluhopisy nejsou spojena Zadna predkupni ani
vyménna prava.
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1.3.  Vlastnici Dluhopist

on

Pro ucely Emisnich podminek se "Vlastnikem Dluhopisu” ¢i "Vlastnikem Dluhopisd" rozumi osoba,
na jejimz uctu vlastnika v Centrdlnim depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centrdlni evidenci je
Dluhopis evidovan.

7w

"Centralni depozitaf" znamena spolecnost Centralni depozitar cennych papird, a.s., se sidlem Praha
1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 4308.

Dokud nebude Emitent presvédcéivym zplsobem informovan o skutecnostech prokazujicich, Ze
Vlastnik Dluhopisu neni vlastnikem dotéenych zaknihovanych cennych papir, budou Emitent i
Administrator pokladat kazdého Vlastnika Dluhopisu za jejich oprdvnéného vlastnika ve vsech
ohledech a provadét mu platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, které budou
vlastniky Dluhopisu a které nebudou mit Dluhopis z jakychkoli dGvodi zapsan na svém uctu vlastnika
v prislusné evidenci zaknihovanych cennych papird, jsou povinny o této skuteénosti a titulu nabyti
vlastnictvi k Dluhopisim neprodlené informovat Emitenta a Administratora.

1.4. Prevod Dluhopist

K ptevodu Dluhopisli dochazi zapisem tohoto pfevodu na Gétu vlastnika v Centralnim depozitafi v
souladu s platnymi pravnimi predpisy a predpisy Centralniho depozitare. V pfipadé Dluhopist
evidovanych v Centralnim depozitafi na Uctu zakaznik( dochazi k prevodu Dluhopist (i) zapisem
prevodu na Uc¢tu zdkaznikld v souladu s platnymi pravnimi predpisy a predpisy Centralniho depozitare
s tim, Ze majitel Uctu zakaznikd je povinen neprodlené zapsat takovy prevod na Ucet vlastnika, a to k
okamziku zapisu na Ucet zakaznikd, nebo (ii) pokud jde o prevod mezi Vlastniky Dluhopist v rdmci
jednoho Uc¢tu zakaznikl, zapisem prfevodu na Uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni
evidenci.

1.5. Ohodnoceni financni zplsobilosti

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirGm nebyl pridélen rating. Samostatné financni
hodnoceni Emise nebylo provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

2. CELKOVA JMENOVITA HODNOTA EMISE, EMISNi KURZ, LHUTA PRO UPISOVANI, ZPUSOB
EMISE DLUHOPISU

2.1. Datum emise, lhtita pro upisovani

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 24. 8. 2015 (dale jen "Datum emise"). Dluhopisy mohou byt
vydany (i) jednorazové k Datu emise nebo (ii) v transich kdykoli po Datu emise v pribéhu lhaty pro
upisovani, kterad skon¢i uplynutim 6 (Sesti) mésicli od Data emise (dale jen "Emisni lhita"), pfipadné
dodateéné Ihity pro upisovani (dale také "Dodatecna emisni lhata"), pokud nebude Emisni lhdta
dostacujici. Rozhodnuti o stanoveni Dodatecné emisni Ih(ty je Emitent povinen oznamit zplsobem,
jakym byly uverejnény tyto Emisni podminky.

Emitent ma pravo k Datu emise ¢i v prabéhu Emisni lhlty, resp. Dodatecné emisni Ihity, vydat
Dluhopisy i ve vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je predpokladana celkova jmenovitd hodnota
Emise. Rozhodne-li Emitent o vydani Dluhopisi ve vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je
predpokladana celkovd jmenovitd hodnota Emise, objem tohoto zvySeni neprekroci 50 % (padesat
procent) predpokladané celkové jmenovité hodnoty DluhopisU.
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Bez zbytec¢ného odkladu po uplynuti Emisni Ihity nebo pfipadné Dodatecné emisni [hity oznami
Emitent Vlastnikdm Dluhopis zplsobem, jakym byly uvefejnény tyto Emisni podminky, celkovou
jmenovitou hodnotu vsech vydanych Dluhopist tvoticich Emisi, avSak jen v pfipadé, Ze takova
celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych Dluhopisl je nizsi nebo vyssi nez celkova predpokladana
jmenovitad hodnota Emise uvedend v ¢lanku 1.1 shora.

2.2. Emisni kurz

Emisni kurz vSech Dluhopist vyddvanych k Datu emise c¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni
kurz jakychkoli Dluhopist pfipadné vyddvanych po Datu emise bude urcen Emitentem na zdkladé
aktudlnich trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopist vydanych po Datu emise
bude dale pfipocten odpovidajici alikvotni Urokovy vynos, bude-li to relevantni.

2.3.  Zpusob a misto Upisu Dluhopist

Dluhopisy budou nabidnuty prostfednictvim vedoucich spolumanazerli Emise, spole¢nosti UniCredit
Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a Komercni banka, a.s. (dale téZ "Vedouci spolumanazefii"),
ke koupi v rdmci sekundarniho trhu kvalifikovanym i jinym (zejména retailovym) investoriim, a to v
souladu s prislusnymi pravnimi predpisy a prospektem Dluhopisu.

Emitent udélil Vedoucim spolumanazerdm vyhradni povéreni v souvislosti s Emisi pUsobit v rolich
vedoucich spolumanazerl a obchodnikl a Vedouci spolumanazefi se zavazali vi¢i Emitentovi
vynalozit veskeré primérené usili, které na nich lze rozumné pozadovat, aby vyhledali potencidlni
investory (zajemce o koupi Dluhopisll) a prodali jim Dluhopisy na sekundarnim trhu. Vedouci
spolumanazefi ani Zzadna jind osoba vsak v souvislosti s Emisi neptevzali vic¢i Emitentovi Zadnou
pevnou povinnost Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Dluhopisy umisténé Vedoucimi spolumanazery budou k Datu emise, nebo jakymkoli pozdéjSim
datlim dohodnutym mezi Emitentem a Vedoucimi spolumanazery, vydany pfipsanim na majetkové
ucty Vedoucich spolumanaZerl na zakladé smlouvy o upsani a koupi dluhopis(i uzaviené pred dnem
pfisluSnym vyporadani primarniho upisu, jejimz predmétem bude povinnost Emitenta vydat,
a povinnost Vedoucich spolumanaZerli upsat a koupit, Dluhopisy za podminek ve smlouvé
uvedenych.

Vedouci spolumanazeti mohou Dluhopisy upisovat v sidle Emitenta, pfip. Vedoucich spolumanazer(,
a to i za poutziti prostfedkd komunikace na déalku, pocinaje 7. 7. 2015 v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy.

Dluhopisy budou v pfislusny den vyporadani dohodnuty ve smlouvé o upsani a koupi Dluhopis(
pfipsany ve prospéch Vedoucich spolumanazerd v evidenci Vlastnikd Dluhopist proti zaplaceni
emisniho kurzu na pfislusny Ucet sdéleny za timto ucelem Emitentem Vedoucim spolumanazer(im.

3. STATUS DLUHOPISU

3.1.  Status Dluhopist

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodfizené a nezajisténé dluhy Emitenta, které
jsou a budou co do poradi svého splnéni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i
alespon rovnocenné vici vsem dalSim souc¢asnym i budoucim nepodfizenym nezajisténym dluhim
Emitenta, svyjimkou téch dluhG Emitenta, u nichZ stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpisa.
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4. POVINNOSTI EMITENTA

4.1.  Zakaz zfizovat zajisténi

Emitent se zavazuje, Ze do doby splnéni vSech svych dluh( z Dluhopisi vydanych a dosud
nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami nezfidi ani neumozni zfizeni Zzadného zajisténi
jakychkoli svych Dluh(i zadstavnimi nebo jinymi obdobnymi pravy tretich osob, ktera by omezila prava
Emitenta k jeho sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, pokud nejpozdéji soucasné se
zfizenim takovych zastavnich prav nebo jinych obdobnych prav tfetich osob Emitent nezajisti, aby
jeho dluhy vyplyvajici z Dluhopist byly (i) zajistény rovnocenné s takto zajistovanymi Dluhy nebo
(ii) zajistény jinym zpUsobem schvalenym usnesenim Schiize (jak je tento pojem definovan v
¢lanku 12 téchto Emisnich podminek) podle ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek.

Ustanoveni pfedchoziho odstavce se nevztahuje na:

(a) jakdkoli zastavni nebo jind obdobna prava tretich osob, ktera by omezila prava Emitenta
k jeho soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, jeZ jsou pfedmétem takovych
zastavnich nebo jinych obdobnych prav a jejichz dhrnna ucetni hodnota v kterykoli okamzik
nepresahuje 20 % z Celkovych aktiv (CA); nebo

(b) jakdkoli zastavni nebo jind obdobnda prava tretich osob, jakd se obvykle poskytuji v ramci
podnikatelské cinnosti provozované Emitentem nebo zfizend v souvislosti s obvyklymi
operacemi Emitenta; nebo

(c) jakakoli zastavni nebo jind obdobnd prava tretich osob (stavajici ¢i budouci) vyplyvajici ze
smluvnich ujedndni Emitenta existujicich k Datu emise; nebo

(d) jakakoli zastavni nebo jind obdobna prava vaznouci na obchodnim majetku Emitenta v dobé
jeho nabyti, nebo za ucelem zajisténi DIuh( Emitenta vzniklych vyhradné v souvislosti
s pofizenim takového majetku nebo jeho ¢asti; nebo

(e) jakakoli zastavni nebo jina obdobna prava tretich osob vyplyvajici ze zakona nebo vznikla na
zakladé soudniho nebo spravniho rozhodnuti.

Pro ucely téchto Emisnich podminek "Dluhy"” znamenaji finanéni povinnosti Emitenta zaplatit jakékoli
dluzné ¢&astky vyplyvajici z dluhového financovani, véetné rucitelskych povinnosti. Pro tcely definice
Dluhd znamenaji "rucitelské povinnosti” financni povinnosti Emitenta za dluhy tretich osob z
dluhového financovani ve prospéch tfetich osob mimo Skupinu ve formé rucitelského prohlaseni ¢i
jiné formy ruceni, zaruky, sménecného rukojemstvi i prevzeti spole¢ného a nerozdilného dluhu.

4.2, Dodrzovani finanénich ukazateld

Emitent se zavazuje zajistit, Ze az do doby splnéni vSech svych dluh( z Dluhopis(i vydanych a dosud
nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami bude ve vztahu k nému vidy splnén kazdy
z nasledujicich financ¢nich ukazatelt:

(a) Ukazatel zadluZeni nesmi byt vyssi neZ 60 %;

(b) Pomér Aktualnich hrubych pfijma z prondjmu na dhrnné vysi (i) Dlouhodobych financénich
dluhG a dluhopist, (ii) Kratkodobych finanénich dluhG a dluhopisl, (iii) Ostatnich
dlouhodobych a kratkodobych zavazcich a (iv) Zavazcich z derivatd bude vys$si nez 8 %;

(c) vySe Vlastniho kapitalu (VK) bude vyssi nez 12,5 mid. K¢; a

(d) Pomér Aktualnich hrubych ptijm0 z pronajmu za posledni ukoncéené ucetni obdobi na thrnné
vysi Urokovych nakladG a Ostatnich finanénich nékladil za posledni ukonéené Géetni obdobi
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bude vyssi nez 140 %, pficemZ pro tyto Ucely do Ostatnich finanénich nakladd nebudou
zapocitavany nakladové kurzové ztraty.

4.3. Dalsi povinnosti Emitenta

Emitent se zavazuje, Ze do doby splnéni vsech svych dluhlG z Dluhopisd vydanych a dosud
nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami:

(a) bez predchoziho schvaleni usnesenim Schize podle ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek
nezméni ani nezrusi hlavni predmét svého podnikani (s vyjimkou zmén vyvolanych vylu¢né
zménou pravnich predpist), bude ve vSech podstatnych ohledech zachovavat rozsah svého
podnikatelského oprdvnéni, a bude zachovdvat v platnosti vSsechna povoleni a licence
nezbytné k radnému vykonu své hlavni podnikatelské cinnosti a/nebo plnéni svych
povinnosti;

(b) neprovede jakoukoli preménu dle pfislusnych ustanoveni zakona ¢. 125/2008 Sb.,
o pfeméndach obchodnich spolecnosti a druzstev, v platném znéni, ani se nebude ptimo
Ucastnit jakékoli takové premény, ani neproda, nevlozi do zdkladniho kapitalu jiné
spoleénosti, jakymkoli zplsobem neprevede, nezastavi nebo nedd do ndjmu svilij zavod ani
jeho ¢ast. Tato povinnost se nevztahuje na (i) preménu, kde je Emitent ndstupnickou
spolecnosti a zanikajici spolecnosti je spolecnost v ramci konsolida¢niho celku Emitenta,
(ii) ptipad, kdy jsou akcie Emitenta vkladany do zakladniho kapitdlu jiné spolecnosti vyménou
za akcie ¢i podil v takové spolecnosti, a pokud tim nedochazi ke Zméné ovladdani (jak je tento
pojem definovdn v ¢lanku 6.4.1 téchto Emisnich podminek), (iii) preménu i transakci, pred
jejimz uskute¢nénim Emitent fadné svold Schlzi ve smyslu ¢lanku 12 téchto Emisnich
podminek a Schiize neprojevi s takovou preménou ¢i transakci svlij nesouhlas;

(c) bez predchoziho schvaleni usnesenim Schize podle ¢lanku 12 téchto Emisnich podminek
neproda, nedaruje ani jinak nezcizi, ani nepronajme/nepropachtuje (a zajisti, aby ani zadna
spolecnost, kterd je nebo se stane soucasti Skupiny, neprodala, nedarovala ani jinak nezcizila,
ani nepronajala/nepropachtovala) jednou nebo vice smlouvami nebo sérii souvisejicich smluv
sva aktiva (nebo jakoukoli jejich ¢ast), pokud by souhrnna zlstatkova hodnota aktiv v kazdém
jednotlivém pripadé (pocitano ve vztahu k jedné smlouvé ci sérii souvisejicich smluv)
presahla ¢astku ve vysi 20 % Investic do nemovitosti;

(d) bude fadné a vcas plnit veskeré své informacni povinnosti, které jako emitent Dluhopisti ma
nebo bude mit vici Ceské narodni bance, Centrdlnimu depozitafi, BCPP a/nebo Vlastnikiim
Dluhopis@ podle platnych pravnich predpist Ceské republiky a téchto Emisnich podminek, a
zajisti, e veskeré finanéni vykazy, které je Emitent povinen predkladat Ceské narodni bance,
BCPP a/nebo Vlastnikiim DluhopisG podle platnych pravnich ptedpisti Ceské republiky a
téchto Emisnich podminek, budou Vlastnikim Dluhopist téZ zpfistupnény na webovych
strankach Emitenta; a

(e) zajisti, Ze jeho rocni ucetni zdvérka (konsolidovana i nekonsolidovana) bude auditovana
nékterou z nasledujicich spoleénosti: (i) Ernst & Young Audit, s.r.o., (i) KPMG Ceska republika
Audit, s.r.o., (iii) PricewaterhouseCoopers Audit s.r.o., nebo (iv) Deloitte Audit s.r.o.,
popfipadé spole¢nosti opravnénou k vykonu auditorské €innosti na tzemi Ceské republiky,
kterd se stane pravnim ndastupcem nékteré z uvedenych spolecnosti, popfipadé prevezme
veskera podstatna prava, povinnosti a obchodni vztahy nékteré z uvedenych spole¢nosti.

4.4. Vyklad ucetnich termind

Pro ucely vykladu ustanoveni uvedenych v tomto ¢lanku 4 budou mit nize uvedené pojmy nasledujici
vyznam:
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(a)

(b)

"Ukazatel zadluzeni" se pro Ucely tohoto Prospektu vypocte podle ndsledujiciho vzorce:

UVK

0
CA/0

Ukazatel zadluzeni = 100% —

kde:

CA znamenaji "Celkova aktiva" (Total assets), tedy celkovy uhrn konsolidovanych
Dlouhodobych aktiv a Kratkodobych aktiv Emitenta uznanych a vykdzanych v souladu s
Mezindrodnimi standardy Ucetniho vykaznictvi IFRS/IAS, a to podle stavu k poslednimu dni
Ucetniho obdobi bezprostfedné predchazejiciho den vypoctu. Dlouhodobd aktiva predstavu;ji
zejména Investice do nemovitosti (Investment property), dlouhodobé poskytnuté uUvéry
(Loans provided) a ostatni dlouhodoby majetek. Kratkodoba aktiva predstavuji zejména
obchodni pohledavky (Trade receivables), ostatni kratkodoba financni a nefinancni aktiva
(Other financial and non-financial current assets), kratkodobé poskytnuté uvéry (Loans
provided) a penézni prostiedky a jiné penézni ekvivalenty (Cash and cash equivalents);

UVK znamena "Upraveny vlastni kapital" a vypocitd se podle nasledujiciho vzorce:
UVK =VK —UPR —-UZ +0DZ
kde:

VK znamena celkovou vysi polozky "Vlastni kapital" (Equity) dle definice pfilohy
konsolidované ucetni zavérky;

UPR znamena "Upravené pohleddvky a ruceni", tedy v jakykoli okamzik c¢astku, o kterou
souhrnna vyse (i) dluhll Emitenta a veskerych osob ze Skupiny vici jakymkoli tfetim osobam
(jinym neZ osobam ze Skupiny) prevzatych za dluhy tretich osob ve formé rucitelského
prohlaseni ¢i jiné formy ruceni, zaruky, sménecéného rukojemstvi ¢i prevzeti spole¢ného a
nerozdilného dluhu, (ii) Dlouhodobych pohleddvek za osobami stojicimi mimo Skupinu, a
(iii) Kratkodobych pohledavek za osobami stojicimi mimo Skupinu prevysuje 20 % Celkovych
aktiv;

UZ znamend "Upravené zasoby", tedy v jakykoli okamZik ¢astku, o kterou souhrnna vyse
Zasob prevysuje 15 % Celkovych aktiv;

ODZ znamena celkovou vysi polozky "Odlozené dariové zavazky" (Deferred tax liabilities),
tedy Uhrnnou castku "OdloZenych danovych zavazk(". Pokud do Dne koncené splatnosti
dluhopisti dojde ke zméné darnové legislativy tak, Ze se OdloZzené danové zavazky stanou
splatnymi, potom od ucinnosti této zmény bude vzorec vypoctu UVK upraveny tak, Ze
nebude obsahovat polozku ODZ.

Pomér Aktudlnich hrubych pfijmd z pronajmu na dhrnné vysi (i) Dlouhodobych financnich
dluhG a dluhopist, (ii) Kratkodobych financnich dluhG a dluhopist, (iii) Ostatnich
dlouhodobych a kratkodobych zavazcich a (iv) Zavazcich z derivati (PPPZ) se vypocte podle
nasledujiciho vzorce:

PPPZ = AHPP %
" DU+KU+0Z+2ZD "

kde:

AHPP znamena "Aktualni hrubé pfijmy z prondjmu" (Contracted gross rental revenue), tedy
v jakykoli okamzik Uhrnnou vysi najemného (vyjadfeného jako ro¢ni najemné, popripadé
prepocteného na tuto bazi) sjednaného Emitentem a osobami ze Skupiny jakoZto
pronajimateli s tfetimi osobami (jinymi nez osobami ze Skupiny) jakoZto najemci z pronajmu
nemovitosti, a to na zakladé pisemnych smluv platné a uc¢inné uzavienych ke dni vypoctu;
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DU znamena "Dlouhodobé finanéni dluhy a dluhopisy", tedy thrnnou vysi dlouhodobé ¢asti
"Financnich dluhd" (Financial debts) a "Vydanych dluhopis(" (Bonds issued) dle definice
konsolidovaného vykazu o finanéni pozici;

KU znamena "Kratkodobé financni dluhy a dluhopisy", tedy uhrnnou vysi kratkodobé ¢asti
"Financnich dluh(" (Financial debts) a "Vydanych dluhopisd" (Bonds issued) dle definice
konsolidovaného vykazu o finanéni pozici;

OZ znamena "Ostatni dlouhodobé a kratkodobé zavazky", tedy uhrnnou vysi "Ostatnich
dlouhodobych zavazk(" (Other non-current liabilities), "Kratkodobych zavazk(i z obchodnich
vztah(" (Trade payables), "Prijatych zaloh" (Advance payments), "Ostatnich kratkodobych
financnich zavazkd" (Other financial current liabilities) a "Ostatnich kratkodobych
nefinan¢nich zavazk(" (Other non-financial current liabilities) dle definice pfilohy

konsolidované ucetni zavérky;

ZD znamend "Zavazky z derivatl", tedy uhrnnou vysi "Dlouhodobych zavazk( z derivat("
(Non-current liabilities from derivatives) a "Kratkodobych zdvazk( z derivat(" (Current
liabilities from derivatives) dle definice konsolidovaného vykazu o financni pozici.

(c) Pomér Aktualnich hrubych pfijm0 z prondjmu za posledni ukoncené Géetni obdobi na dhrnné
vysi Urokovych nakladd a Ostatnich finanénich naklad(i za posledni ukonéené Gcetni obdobi
(PPPFN) se vypocte podle nasledujiciho vzorce:

AHPP

—_ " o
PPPFN UN + OFN &

kde:

AHPP znamena "Aktualini hrubé prijmy z pronajmu" (Contracted gross rental revenue), tak
jak jsou definovany vyse;

UN znamena "Urokové naklady" (Interest expense), tedy Urokové naklady tykajici se
bankovnich i nebankovnich Gvérd, Urokové naklady na vydané dluhopisy, Urokové naklady
souvisejici s finanénim leasingem a urokové naklady tykajici se ostatnich dlouhodobych
zavazkQ;

OFN znamena "Ostatni finan¢ni naklady", tedy ostatni nakladové polozky, jeZ jsou soucasti
ostatniho financniho vysledku (Other net financial result).

“Investice do nemovitosti" znamena Uhrnnou vysi "Investic do nemovitosti" (Investment property)
dle definice konsolidovaného vykazu o finanéni pozici;

"Skupina" znamena, k urcitému dni, Emitenta a kazdou ze spolecnosti, kterd s Emitentem tvofi
konsolidac¢ni celek anebo spliiuje k takovému dni pfislusné podminky pro zarazeni do konsolidaéniho
celku Emitenta;

Finan¢ni ukazatele, jakoZ i ostatni Ucetni terminy a ukazatele pouZité v clanku 4 téchto Emisnich
podminek, které nejsou pfimo definovany v ¢lanku 4 téchto Emisnich podminek, budou stanoveny na
zdkladé auditované konsolidované rocni ucetni zavérky emitenta vypracované v souladu s
Mezinarodnimi standardy Ucetniho wvykaznictvi IFRS/IAS. Dodrzovani téchto ukazateld bude
potvrzeno pisemné auditorem Emitenta po dokonceni konsolidované ro¢ni Ucetni zavérky Emitenta
vypracované v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS/IAS.

V pripadé pripravy zkrdcené mezitimni konsolidované uUcetni zavérky Emitenta za obdobi 6 (Sesti)
mésicll daného Ucetniho obdobi vypracované v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi IFRS/IAS budou finanéni ukazatele a jejich dodrzovani potvrzeno pisemné statutarnimi
zastupci Emitenta.
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Poprvé budou finan¢ni ukazatele kalkulovany a jejich dodrzovani potvrzeno za obdobi kon¢ici 31. 12.
2015.

V pripadé, kdy nebude nékterad z poloZek, kterd tvori zaklad pro vypocet téchto ukazatell, pfimo
zjistitelna z konsolidovanych ucetnich vykazi nebo z pfilohy konsolidované Ucetni zavérky, poskytne
Emitent takové polozky ze své Ucetni evidence. Pro odstranéni pochybnosti, neni-li vyslovné uvedeno
jinak, vSechny Ucetni kategorie a ¢astky se rozumi bez dané z pridané hodnoty.

Stav dodrZovani vySe uvedenych ukazateld bude na vyzadani k dispozici Vlastnikim Dluhopist
v pracovnich hodinach v Uréené provozovné.

5. VYNOS

5.1. Zpusob uroéeni, Vynosové obdobi

Dluhopisy jsou Uroceny pevnou uUrokovou sazbou ve vysi 4,75 (Ctyfi celé a sedmdesat pét desetin) %
p.a. Vynosy budou vyplaceny ctvrtletné zpétné, vidy k 24. 2., 24. 5., 24. 8. a 24. 11. kazdého roku
(kazdy takovy den déle jen "Den vyplaty trokt"). Prvnim Dnem vyplaty Urokl bude 24. 11. 2015.

Urokové vynosy budou rovnomérné narlstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do
posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje, pfi Urokové sazbé uvedené
vySe v tomto ¢lanku.

Castka urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi jednoho béZného roku se
stanovi jako ndsobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a prislusné urokové sazby (vyjadrené
desetinnym ¢&islem). Céstka Urokového vynosu pFisludejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi
kratsi jednoho béZiného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu,
pfislusSné Urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle
konvence pro vypocet Uroku uvedené v ¢ldnku 5.3 téchto Emisnich podminek.

"Vynosovym obdobim" se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi tfimésicni obdobi pocinaje
Datem emise (v¢etné) a koncici v poradi prvnim Dnem vyplaty Grokid (bez tohoto dne) a déle kazdé
bezprostifedné navazujici tfimésicni obdobi pocinaje Dnem vyplaty urokl (véetné) a koncici dalSim
nasledujicim Dnem vyplaty urokd (vidy bez tohoto dne) aZz do splatnosti Dluhopist. Pro ucely
pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den vyplaty Urokd neposouva v souladu s konvenci
Pracovniho dne (viz ¢lanek 7.3 téchto Emisnich podminek).

5.2. Konec uroceni

Dluhopisy prestanou byt Uro¢eny Dnem konec¢né splatnosti dluhopist (jak je tento pojem definovan
v ¢lanku 6.1 téchto Emisnich podminek) nebo Dnem predcasné splatnosti dluhopist (jak je tento
pojem definovan v ¢lancich 9.2, 12.4.1 a 12.4.2 téchto Emisnich podminek), ledaze by po splnéni
vSech podminek a nalezitosti bylo splaceni dluzné castky Emitentem neopravnéné zadrzeno nebo
odmitnuto. V takovém pfipadé bude nadale nabihat urok pfi urokové sazbé stanovené dle ¢lanku 5.1
téchto Emisnich podminek az do (i) dne, kdy Vlastnikiim Dluhopist budou vyplaceny veskeré k tomu
dni vsouladu s Emisnimi podminkami splatné castky, nebo (ii) dne, kdy Administrator oznami
Vlastnikiim Dluhopis(, Ze obdrzel veskeré ¢astky splatné v souvislosti s Dluhopisy, ledaze by po tomto
oznameni doslo k dalSimu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to podle toho, ktera
z vySe uvedenych skute¢nosti nastane dfive.
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5.3. Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi 1 (jednoho) roku se
bude mit za to, Ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat dni rozdélenych do 12 (dvanacti) mésicl po
30 (tficeti) dnech (BCK Standard 30E/360), pticemz v ptipadé nelplného mésice se bude vychazet
z poCtu skutecné uplynulych dni.

6. SPLACENi A ODKOUPENI

6.1. Konecna splatnost

Pokud nedojde k pred¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopisti Emitentem a jejich
zaniku, jak je stanoveno niZe, bude jmenovita hodnota Dluhopis(i splacena jednorazové k 24. 8. 2019
(dale jen "Den koneéné splatnosti dluhopist").

Vlastnik Dluhopisu neni opravnén pozadat o predcasné splaceni Dluhopist prede Dnem konecné
splatnosti dluhopist s vyjimkou predcasného splaceni Dluhopistl v souladu s ustanovenimi ¢lankd 6.4,
9,12.4.1 a12.4.2 téchto Emisnich podminek.

6.2. Odkoupeni Dluhopisti

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

6.3.  Zanik Dluhopist

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li
Emitent o zaniku jim odkoupenych Dluhopist, mlze tyto Dluhopisy pfevadét podle vlastniho uvazeni.

6.4. Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastnikl Dluhopisti
6.4.1. Predcasné splaceni pfi Zméné ovladani

Pokud dojde ke Zméné ovladani, oznami Emitent tuto skutecnost bez zbytecného prodleni,
nejpozdéji vsak do 3 (tfi) Pracovnich dnl poté, co se o takové skutecnosti dozvi, pisemné
Administratorovi, a dale téz Vlastniklim Dluhopisli zplisobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich
podminek (dale také jen "Oznameni Emitenta o pfipadu predcasného splaceni"). V Oznameni
Emitenta o pfipadu predcasného splaceni uvede Emitent i rdmcové divody vedouci ke Zméné
ovladani a popiSe postup pro uplatnéni Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisu.

"Zména ovladani" nastane, pokud JUDr. Radovan Vitek pfestane byt pfimym &i nepfimym vlastnikem
minimalné 15 % akcii Emitenta vcetné (resp. jiného podilu, pokud by doslo ke zméné formy
spole¢nosti), a soucasné hlavnim akcionarem/spole¢nikem Emitenta, nebo jinak prestane mit
mozZnost ovliviiovat vedeni a strategii nebo zaleZitosti Emitenta, at uZ pfimo ¢ nepfimo,
prostfednictvim vlastnictvi podilu, se kterym je spojeno hlasovaci pravo, ¢i prostfednictvim smlouvy
nebo jinak.

6.4.2. Prdvo Vlastniki Dluhopisi(i poZadovat pfedcasné splaceni

Kterykoli Vlastnik Dluhopisu miZe nejpozdéji 45 (Ctyficet pét) dni poté, co bylo Oznameni Emitenta o
pfipadu predcasného splaceni uverejnéno, dle své Gvahy pisemnym ozndmenim ur¢enym Emitentovi
a dorucenym Administratorovi na adresu UrCené provozovny (dale také jen "Oznameni o
predcasném splaceni") poZadat o predcasné splaceni Dluhopis(, jejichZ je vlastnikem a které od té
doby neprevede, a dosud nevyplaceného narostlého uroku na téchto Dluhopisech v souladu
s ¢lankem 5.1 téchto Emisnich podminek, ke Dni predcasné splatnosti dluhopistl (jak je definovan
nize v ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu s
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narostlym a dosud nevyplacenym Urokovym vynosem) takto splatit, a to ve |h(té uvedené v ¢lanku
9.2 téchto Emisnich podminek.

'y

6.4.3. Zpétvzeti Zadosti o pfedcasné splaceni Dluhopisii

Oznameni o predcasném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem Dluhopisu pisemné odvolano,
avsak jen ve vztahu k jeho Dluhopisiim a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi a
doru¢eno Administratorovi na adresu Urcené provozovny dfive, nez se prislusné ¢astky stavaji podle
predchoziho ¢lanku 6.4.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takové odvoldni vS8ak nema vliv na
Oznameni o predcasném splaceni ostatnich Vlastnikd DluhopisU.

6.4.4. Dalsi podminky pfedcasného splaceni Dluhopisii

Pro predcasné splaceni Dluhopist podle tohoto clanku 4 se jinak pfimérené poutziji ustanoveni
¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

6.5. Domnénka splaceni

VSechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou pro tcely ¢lanku 4.1 povaZovany za zcela splnéné ke dni,
kdy Emitent uhradi Administratorovi veskeré castky jmenovité hodnoty Dluhopisi a nabéhlych
urokovych vynosi (tam, kde je to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lanku 5,6, 9, 12.4.1 a 12.4.2
téchto Emisnich podminek.

7. PLATEBNi PODMINKY

7.1. Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet Urokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné
v koruné ¢eské (K¢), pripadné jiné zdkonné méné Ceské republiky, kterd by éeskou korunu nahradila.
Urokovy vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopist bude splacena Vlastnikéim Dluhopist
za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a danfovymi, devizovymi a ostatnimi
pFislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky G&innymi v dobé& provedeni pfisluiné platby
a v souladu s nimi.

V ptipadé, Ze koruna ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovdny a ve které maji byt v souladu s
témito Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena
ménou euro, bude (i) denominace Dluhopisti zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi
predpisy, a (ii) vSechny dluhy z Dluhopisli budou automaticky a bez dalsiho oznameni Vlastnikim
Dluhopisl splatné v EUR, pficemz jako sménny kurz koruny ceské na euro bude pouZit oficidlni kurz
(tj. pevny prepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi predpisy. Takové nahrazeni koruny
Ceské (i) se vzadném ohledu nedotkne existence dluhi Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo
jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti nebude povazovdno ani za zménu téchto
Emisnich podminek ani za Pripad neplnéni povinnosti dle téchto Emisnich podminek.

7.2. Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynost z Dluhopisli a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist budou Emitentem
provadény prostfednictvim Administratora k datlim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy
takovy den podle smyslu dale také jen "Den wvyplaty uUroki" nebo "Den koneéné splatnosti

dluhopisti" nebo "Den predcasné splatnosti dluhopisti" nebo kazdy z téchto dni také jen "Den
vyplaty").
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7.3. Konvence Pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty pfipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty
namisto toho pripadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem,
pricemz Emitent nebude povinen platit Urok nebo jakékoli jiné dodatecné castky za jakykoli ¢asovy
odklad vznikly v dlisledku stanovené konvence Pracovniho dne.

"Pracovnim dnem" se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a
nedéle), kdy jsou otevieny banky v Ceské republice ajsou provadéna vyporadani devizovych
obchodil a mezibankovnich plateb v ¢eskych korunach, p¥ipadné jiné zakonné méné Ceské republiky,
ktera by ¢eskou korunu nahradila.

7.4. Urceni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet Urokové ¢i jiné vynosy z Dluhopisd, jsou osoby, na
jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na
centrdlni evidenci, budou Dluhopisy evidovany ke konci pfislusného Rozhodného dne pro vyplatu
vynosu (dale také jen "Opravnéné osoby"). Pro ucely urceni pfijemce Urokového ¢i jiného vynosu
nebudou Emitent ani Administrator prihlizet k pfevoddim Dluhopis(i u¢inénym po Rozhodném dni pro
vyplatu vynosu.

"Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu" je den, ktery o 30 (tficet) dni predchazi pfisluSnému Dni
vyplaty urokd, pficemz vsak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu vynosu se Den
vyplaty uroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist, jsou osoby, na jejichz Gctu
vlastnika v Centralnim depozitafi, resp. evidenci osoby vedouci evidenci navazujici na centralni
evidenci, budou Dluhopisy evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité
hodnoty (déle také jen "Opravnéné osoby"). Pro ucely urceni prijemce jmenovité hodnoty Dluhopist
nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k prevodim Dluhopist u¢inénym po Rozhodném dni pro
splaceni jmenovité hodnoty.

"Rozhodnym dnem pro splaceni jmenovité hodnoty" je den, ktery o 30 (tficet) dni predchazi
prislusnému Dni konecné splatnosti dluhopist, resp. Dni predcasné splatnosti dluhopist, pricemz
vsak plati, Ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu jmenovité hodnoty se takovy Den
vyplaty neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne.

7.5. Provadéni plateb

Administrator bude provadét platby v souvislosti s Dluhopisy Opravnénym osobam
pouze bezhotovostnim pievodem na jejich icet vedeny u banky v Ceské republice.

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim prevodem na jejich ucet
vedeny u banky v Ceské republice podle pokynu, ktery pfisluind Opravnéna osoba udéli
Administratorovi na adresu Urcené provozovny Administratora vérohodnym zplisobem. Pokyn bude
mit formu podepsaného pisemného prohlaseni s Uredné ovérenym podpisem nebo podpisy, které
bude obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném u¢tu umoznujici Administratorovi platbu
provést a bude doloZeno origindlem nebo Ufedné ovérenou kopii potvrzeni o dafiovém domicilu
pfijemce platby pro prislusné danové obdobi a v pfipadé pravnickych osob déle origindlem nebo
uredné ovérenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstriku prijemce platby ne starsi 3 (tfi) mésicl
(takovy pokyn spolu s vypisem z obchodniho rejstfiku (pokud relevantni) a potvrzenim o darfovém
domicilu a ostatnimi pripadné prislusnymi prilohami dale také jen "Instrukce"). V ptipadé originalQ
cizich Urednich listin nebo Ufedniho ovéreni v ciziné se vyzaduje pfipojeni prislusného vyssiho nebo
dalsiho ovéreni, resp. apostily dle haagské umluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni).
Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym poZadavkim Administratora, pficemz
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Administrator bude opravnén vyZadovat dostate¢né uspokojivy dikaz o tom, Ze osoba, kterd
Instrukci podepsala, je oprdvnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy
dlikaz musi byt Administratorovi dorucen spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude Administrator
zejména opravnén pozadovat (i) predloZeni plné moci v pfipadé, Ze Opravnéna osoba bude
zastupovana (v pripadé potreby s uredné ovérenym prekladem do ceského jazyka) a (ii) dodatecné
potvrzeni Instrukce od Oprdvnéné osoby. Bez ohledu na toto své opravnéni nebudou Administrator
ani Emitent povinni jakkoli provérovat spravnost, Uplnost nebo pravost takovych Instrukci a
neponesou zadnou odpovédnost za Skody zplisobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim
Instrukce ani nesprdvnosti i jinou vadou takové Instrukce. Pokud Instrukce obsahuje vsechny
naleZitosti podle tohoto ¢lanku, je Administratorovi sdélena v souladu s timto ¢lankem a ve vsech
ostatnich ohledech vyhovuje poZzadavkim tohoto ¢lanku, je povazovana za fadnou.

Instrukce je podana vcas, pokud je Administratorovi dorucena nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dn
pfede Dnem vyplaty.

Povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou c¢astku v souvislosti s Dluhopisy se povaZuje za
splnénou fadné a vcas, pokud je prislusna castka poukazana Oprdvnéné osobé v souladu s fadnou
Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je nejpozdéji v prislusny den splatnosti takové castky
odepsdna z uctu Administratora.

Emitent ani Administrator neodpovidaji za jakykoli ¢asovy odklad zplsobeny Opravnénou osobou,
napf. pozdnim podanim Instrukce. Pokud kterakoli Opravnénd osoba nedodala Administratorovi
fadnou Instrukci v souladu s timto ¢lankem 7.5, pak povinnost Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou
Castku se povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnénou fadné a vcas, pokud je prislusna ¢astka
poukdzana Opravnéné osobé v souladu sfadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.5 a pokud je
nejpozdéji do 5 (péti) Pracovnich dnli ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci, odepsana
z uctu Administratora, pricemz plati, Zze takova Opravnénd osoba nema ndrok na jakykoli Urok nebo
jiny vynos ¢i doplatek za takovy ¢asovy odklad.

Emitent ani Administrator také neodpovidaji za jakoukoli Skodu vzniklou (i) nedodanim vcasné a
fadné Instrukce nebo dalSich dokumentt ¢i informaci uvedenych v tomto ¢lanku 7.5 nebo (ii) tim, Ze
Instrukce nebo takové souvisejici dokumenty ¢i informace byly nespravné, nedplné nebo nepravdivé
anebo (iii) skutecnostmi, které nemohli Emitent ani Administrator ovlivnit. Opravnéné osobé v
takovém pripadé nevznikd zadny narok na jakykoli doplatek, nahradu ¢i uUrok za takto zplsobeny
¢asovy odklad pfislusné platby.

7.6. Zména zplisobu provadéni plateb

Emitent a Administrator jsou spolecné opravnéni rozhodnout o zméné zplsobu provadéni plateb.
Takovd zména nesmi zplsobit Vlastnikim Dluhopisli Ujmu. Toto rozhodnuti bude Vlastnikiim
Dluhopis oznameno zpusobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek.

8. ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty vynost z Dluhopisi budou provadény bez srazky dani nebo
poplatk(l jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo poplatkli bude vyZzadovana pfislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky ug¢innymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani
nebo poplatk( vyZadovana pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky uc¢innymi ke dni takové
platby, nebude Emitent povinen hradit Vlastnikim Dluhopis( Zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto
srazek dani nebo poplatkd.
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9.

9.1.

PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH NEPLNENI POVINNOSTI

P¥ipady neplnéni povinnosti

Pokud nastane kterdkoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda
z takovych skutecnosti dale také jen "PFipad neplnéni povinnosti"):

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

Neplaceni

jakdkoli platba v souvislosti s Dluhopisy nebude provedena v souladu s ¢ldnkem 7 téchto
Emisnich podminek a takové poruseni zlistane nenapraveno déle nez 10 (deset) Pracovnich dni
ode dne, kdy byl Emitent na tuto skutecnost pisemné upozornén kterymkoliv Vlastnikem
Dluhopisu dopisem doru¢enym Emitentovi nebo na adresu Uréené provozovny Administratora;
nebo

Poruseni jinych povinnosti

Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svoji podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou pod
pism. (a) vyse) v souvislosti s Dluhopisy podle Emisnich podminek, zejména jakoukoli povinnost
uvedenou v ¢lanku 4 téchto Emisnich podminek, a takové poruseni zlistane nenapraveno déle
nez 30 (tficet) kalenddarnich dni ode dne, kdy byl Emitent na tuto skutecnost pisemné
upozornén kterymkoliv Vlastnikem Dluhopisu dopisem doruéenym Emitentovi nebo
Administratorovi na adresu Urcené provozovny; nebo

Neplnéni ostatnich dluh( Emitenta

(i) jakykoli dluh Emitenta (vyjma dluhi vyplyvajicich z béZného obchodniho styku) v souhrnné
Castce presahujici 200.000.000 (dvé sté miliont) K¢ nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoli
jiné méné nebude uhrazen Emitentem, v okamiZiku, kdy se stane splatnym, a zlstane
neuhrazen i po uplynuti pfipadné odkladné Ihity pro plnéni, kterd byla plvodné stanovena;
anebo jakykoli takovy dluh je prohlasen za splatny pred plvodnim datem splatnosti jinak nez
na zakladé volby Emitenta, nebo (za predpokladu, Ze nenastal pfipad neplnéni povinnosti,
jakkoli oznaéeny) na zakladé volby véritele; nebo

Protiprdvnost

povinnosti z Dluhopis prestanou byt zcela ¢i z€asti prdvné vymahatelné ¢i se dostanou do
rozporu s platnymi pravnimi pfedpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoliv
svou vyznamnou povinnost dle Emisnich podminek nebo z Dluhopist; nebo

Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.

nastane jakakoli nize uvedena udalost a tato udalost bude trvat po dobu delsi nez 30 (tficet)
Pracovnich dni: (i) Emitent se stane platebné neschopnym, zastavi platby svych dluh( a/nebo
neni schopen po delsi dobu plnit své splatné dluhy, nebo (ii) je jmenovan insolvencni spravce
nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli ¢asti jeho majetku, aktiv nebo prijm,
nebo (iii) Emitent na sebe poda insolvenéni ndvrh nebo ndvrh na moratorium, nebo (iv) bude
zjistén Upadek nebo hrozici upadek Emitenta jakymkoli soudem, nebo (v) insolvencni navrh
bude pfislusnym soudem zamitnut pro nedostatek majetku dluznika, nebo (vi) prislusnym
soudem bude vydano pravomocné rozhodnuti nebo bude pfijato platné usneseni o zruseni
Emitenta s likvidaci, nebo (vii) bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo treti osoby,
které by omezilo prdvo Emitenta k jeho sou¢asnému nebo budoucimu majetku nebo ptijmim,
jehoz celkova hodnota presahuje ¢astku 200.000.000 K¢ (slovy: dvé sté milion korun) nebo
jeji ekvivalent v jakékoli jiné méné), nebo (viii) bude realizovano exekucni fizeni na majetek
Emitenta pro vymozeni pohledavky, jejiz celkovd hodnota presahuje ¢dstku 200.000.000 K¢
(slovy: dvé sté miliona korun) nebo ekvivalent v jakékoliv jiné méné); nebo
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(f)  Zruseni kotace

Dluhopisy prestanou byt z rozhodnuti Emitenta cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na
regulovaném trhu; nebo

(g) Premény

v dUsledku premény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako zu¢astnéna osoba (zejména
slouceni, splynuti, prevod jméni na spolecnika, rozdéleni ¢i odstépeni), pfejdou dluhy
z Dluhopisli na osobu, kterad vyslovné neptijme (pravné platnym a vynutitelnym zplsobem)
vsechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopis(, s vyjimkou pfipad(, kdy takové prevzeti dluht
Emitenta z Dluhopist vyplyva ze zakona (pfi¢emz o tomto ucinku takového slouceni, splynuti
nebo rozdéleni neni rozumnych pochyb); nebo

(h)  Ukonceni podnikdni
Emitent pfestane podnikat nebo prestane byt opravnén k hlavnimu pfedmétu své ¢innosti;
pak

muze kterykoli Vlastnik Dluhopisu dle své Uvahy pisemnym oznamenim uréenym Emitentovi a
doruc¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny (dale také jen "Oznameni o pfed¢asném
splaceni") pozadat o predcasné splaceni Dluhopisd, jejichZ je vlastnikem a které od té doby nezcizi, a
dosud nevyplaceného narostlého uroku na téchto Dluhopisech v souladu s ¢lankem 5.1 téchto
Emisnich podminek, ke Dni predcasné splatnosti dluhopist (jak je definovan niZze) a Emitent je
povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym drokovym vynosem) takto
splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich podminek.

9.2.  Splatnost predcasné splatnych dluhopist

VSechny ¢astky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi Dluhopisu dle pfedchazejiciho ¢lanku 9.1
téchto Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici ndsledujicim
po mésici, ve kterém Vlastnik Dluhopisu dorucil Administratorovi do Uréené provozovny pfislusné
Ozndmeni o predcasném splaceni urcené Emitentovi (dale také jen "Den predcasné splatnosti
dluhopisi"), ledaze by pfislusné neplnéni povinnosti bylo Emitentem odstranéno dfive, nez obdrzi
Ozndmeni o pred¢asném splaceni prislusnych Dluhopist, nebo Ze by takové Oznameni o pred¢asném
splaceni bylo vzato zpét v souladu s cldnkem 9.3 téchto Emisnich podminek.

9.3.  Zpétvzeti zadosti o pfedcasné splaceni Dluhopisi

Ozndmeni o predcasném splaceni mlze byt jednotlivym Vlastnikem Dluhopisu pisemné odvolano,
avsak jen ve vztahu k jeho Dluhopisim a jen pokud je takové odvolani adresovano Emitentovi a
doruceno Administratorovi na adresu Urcené provozovny dfive, nez se prislusné ¢astky stavaji podle
predchoziho ¢lanku 9.2 téchto Emisnich podminek splatnymi. Takové odvoldni vSsak nema vliv na
Oznameni o predcasném splaceni ostatnich Vlastnikd Dluhopis(.

9.4. Dalsi podminky pfed¢éasného splaceni Dluhopist

Pro predcasné splaceni Dluhopisli podle tohoto clanku 9 se jinak pfimérené pouZiji ustanoveni
¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

10. PROMLCENI

Prava spojend s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna
poprvé.
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11. ADMINISTRATOR

11.1. Administrator
11.1.1. Administrator a Urcend provozovna

Administratorem je Komerc¢ni banka, a.s. UrCena provozovna a vyplatni misto (dale jen "Urcena
provozovna') je na nasledujici adrese:

Komeréni banka, a.s.
Vaclavské namésti 42
114 07 Praha 1

11.1.2. Dalsi a jiny Administrdtor a jind Uréend provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalSiho Administratora a urcit jinou nebo
dalsi Uréenou provozovnu, popfipadé urcit dalsi obstaravatele plateb.

Zménu Administratora nebo Urcené provozovny nebo o uréeni dalSich obstaravatell plateb Emitent
oznami Vlastniklim Dluhopisl zplisobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek. Jakakoliv
takova zména nabude ucinnosti uplynutim lhaty 15 (patnacti) kalendafnich dnli ode dne takového
oznameni, pokud v takovém ozndmeni neni stanoveno pozdéjsi datum ucinnosti. V kazdém ptipadé
vSak jakdkoliv zména, ktera by jinak nabyla ucinnosti méné nez 30 (tficet) kalendarnich dni pfed nebo
po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s Dluhopisy, nabude uGcinnosti 30. (tficdtym) dnem po
takovém Dni vyplaty.

11.1.3. Vztah Administratora k Vlastnikiim Dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jednd Administrator
jako zastupce Emitenta, za dluhy Emitenta plynouci z Dluhopist nerudi a ani je jinak nezajistuje a neni
v zadném pravnim vztahu s Vlastniky DluhopisU, neni-li ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné
uvedeno jinak.

11.2. Kotacni agent

11.2.1. Kotacni agent

Kotacnim agentem je Komercni banka, a.s.

11.2.2. Vztah Kotaéniho agenta k Vlastnikiim Dluhopisii

V souvislosti s plnénim povinnosti kota¢niho agenta Emise jedna Kotacni agent jako zastupce
Emitenta a neni v Zddném pravnim vztahu s Vlastniky Dluhopisu.

12. SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU; ZMENY EMISNiCH PODMINEK

12.1. Pusobnost a svolani Schuize
12.1.1. Prdvo svolat Schiizi

Emitent nebo Vlastnik Dluhopisu nebo Vlastnici Dluhopist mohou svolat schizi Vlastnik( Dluhopist
(dale také jen "Schtize"), je-li to tfeba k rozhodnuti o spole¢nych zajmech Vlastnikd Dluhopisd, a to v
souladu s témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi pfedpisy. Naklady na organizaci a svolani
Schiize hradi svolavatel, nestanovi-li pravni predpisy jinak. Naklady spojené s Gcasti na Schizi si hradi
kazdy ucastnik sam. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik Dluhopisu, nebo Vlastnici Dluhopis(, je povinen
nejpozdéji v den uverejnéni oznameni o konani Schiize (viz ¢ldanek 12.1.3 téchto Emisnich podminek)
(i) dorucit Administratorovi zadost o obstarani dokladu o poctu vSech Dluhopisli, opraviujicich k
Ucasti na jim, resp. jimi, svolavané Schizi, tj. vypis z evidence ve vztahu k Emisi, a (ii) tam, kde to je
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relevantni, uhradit Administratorovi zdlohu na naklady souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke
Schiizi. RAdné a v€asné dorudeni 7adosti dle vy$e uvedeného bodu (i) a Uhrada zalohy na néklady dle
bodu (ii) vySe jsou predpokladem pro platné svolani Schiize.

12.1.2. Schiize svoldvand Emitentem

Emitent je povinen bez zbytecného odkladu svolat Schlzi avyzadat si jejim prostfednictvim
stanovisko Vlastnikd DluhopisG v pfipadé:

(a) navrhu zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schlize ke zméné Emisnich podminek
dle zakona vyzaduje; nebo

(b) navrhu na pfeménu ¢i transakci ve smyslu c¢lanku 4.3 pism. (b) téchto Emisnich podminek
(s vyjimkami uvedenymi v bodech (i) a (ii) tamtéz).

Emitent mQzZe svolat Schizi, navrhuje-li spolecny postup v pfipadé, Ze by dle minéni Emitenta mohlo
dojit nebo doslo ke kterémukoli Pfipadu neplnéni povinnosti.

12.1.3. Ozndmeni o svoldni Schiize

Oznameni o svolani Schiize je Emitent povinen uvefejnit zplsobem stanovenym v ¢lanku 13 Emisnich
podminek, a to nejpozdéji 15 (patnact) kalendarnich dni prfede dnem konani Schize. Je-li
svolavatelem Vlastnik Dluhopisu (nebo Vlastnici Dluhopist), je svolavatel povinen dorucit v
dostatecném predstihu (minimdlné vsak 20 (dvacet) kalendarnich dni pred navrhovanym dnem
konani Schlize) ozndmeni o svolani Schiize (se vsemi zakonnymi naleZitostmi) Emitentovi do Uréené
provozovny a Emitent bez zbytecného prodleni zajisti uverejnéni takového oznameni zplisobem a ve
Ih(té uvedené v prvni vété tohoto ¢lanku 12.1.3 (Emitent vSak v Zddném pfipadé neodpovida za
obsah takového oznameni a za jakékoli prodleni ¢i nedodrzeni zakonnych Ihit ze strany Vlastnika
Dluhopisu, ktery je svolavatelem). Oznameni o svolani Schize musi obsahovat alespon (i) obchodni
firmu, 1CO a sidlo Emitenta, (ii) oznaceni DluhopisC v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum
emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schlze, pricemz datum konani Schlize musi ptipadat
na den, ktery je Pracovnim dnem, a hodina konani Schlze nesmi byt dfive nez v 16.00 hod.,
(iv) program jedndni Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2 pism. (a) vymezeni
navrhu zmény a jeji zdlvodnéni a (v) rozhodny den pro Gcéast na Schizi. Schlize je opravnéna
rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v ozndmeni o jejim svolani. ZaleZitosti, které nebyly
zatrazeny na navrhovany program jednani Schlize, Ize rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vsech
Vlastnikd Dluhopist opravnénych na Schizi hlasovat. Odpadne-li diivod pro svolani Schiize, odvola ji
svolavatel stejnym zplGsobem, jakym byla svolana.

12.2. Osoby opravnéné ucastnit se Schuze a hlasovat na ni
12.2.1. Osoby oprdvnéné ucastnit se Schiize

Schiize je oprdvnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik Dluhopisu (dale jen "Osoba
opravnéna k ucasti na Schuizi"), ktery byl evidovan jako Vlastnik Dluhopisu v evidenci Centralniho
depozitafe a je veden ve vypisu z evidence emise poskytnuté Centralnim depozitafem ke konci
kalendarniho dne predchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dn( dni kondni ptislusné Schize (déle jen
"Rozhodny den pro ucast na Schuzi"), pfipadné ktery potvrzenim od osoby, na jejimz Uc¢tu zakaznika
v Centralnim depozitati byl prislusny pocet Dluhopisi evidovan k Rozhodnému dni pro ucast na
Schizi, prokaze, ze je Vlastnikem Dluhopisu a tyto jsou evidovany na uctu prve uvedené osoby
z dlivodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé véty musi byt v obsahu a ve formé
uspokojivé pro Administratora. K pfipadnym prevodim Dluhopisli uskutecnénym po Rozhodném dni
pro Ucast na Schizi se nepfihlizi.
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12.2.2. Hlasovaci prdavo

Osoba opravnéna k ucasti na Schiizi ma tolik hlast z celkového poctu hlasd, kolik odpovida poméru
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisl, které vlastnila k Rozhodnému dni pro Géast na Schizi, a
celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro ucdast na Schizi.
S Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na Schlzi a které k tomuto
dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢ldnku 6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno
hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schlize o odvolani spole¢ného zastupce, nemize spolecny zastupce (je-
li Osobou opravnénou k ucasti na Schizi) vykonavat hlasovaci pravo.

12.2.3. Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen Ucastnit se Schlize, a to bud osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Déle jsou
opravnéni ucastnit se Schiize zastupci Administratora, spole¢ny zastupce Vlastniki Dluhopist ve
smyslu ¢lanku 12.3.3 Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na Schizi) a hosté
pfizvani Emitentem nebo Administratorem.

12.3. Pribéh Schtize; rozhodovani Schize
12.3.1. Usndsenischopnost

Schlize je usnasenischopnd, pokud se ji Ucastni Osoby opravnéné k Ucasti na Schizi, které byly k
Rozhodnému dni pro tcast na Schiizi Vlastniky Dluhopis(, jejichZ jmenovita hodnota pfedstavuje vice
nez 30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v
majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro Ucast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢ldnku 6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely
usnasenischopnosti Schlze. Rozhoduje-li Schlize o odvolani spole¢ného zastupce, nezapoditavaji se
hlasy nalezZejici spole¢nému zastupci (je-li Osobou opravnénou k Ucasti na Schlizi) do celkového poctu
hlast. Pred zahajenim Schiize poskytne svolavatel informaci o poctu vsech Dluhopisll, ohledné nichz
jsou Osoby opravnéné k ucasti na Schizi v souladu s témito Emisnimi podminkami opravnéni se
Schize Gcastnit a hlasovat na ni.

12.3.2. Predseda Schiize

Schlizi svolané Emitentem predseda predseda jmenovany Emitentem. Schiizi svolané Vlastnikem
Dluhopisu nebo Vlastniky Dluhopist predseda predseda zvoleny prostou vétsinou hlasl pfitomnych
Osob opravnénych k Ucasti na Schizi. Do zvoleni predsedy predseda Schlizi osoba urcena
svoldvajicim Vlastnikem Dluhopisu nebo svoldvajicimi Vlastniky Dluhopist, pficemz volba predsedy
musi byt prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.

12.3.3. Spolecny zdstupce

Schize miZe usnesenim zvolit fyzickou nebo prdvnickou osobu za spole¢ného zastupce. Spolecny
zastupce je v souladu se zdkonem opravnén (i) uplatfiovat jménem vsech Vlastnik( Dluhopist prava
spojend s Dluhopisy v rozsahu vymezeném rozhodnutim Schize, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich
podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit jménem vSech Vlastnik(l Dluhopist dalsi jednani nebo chranit
jejich zajmy, a to zplsobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti Schiize. Spole¢ného zastupce mize
Schiize odvolat stejnym zptisobem, jakym byl zvolen, nebo jej nahradit jinym spole¢nym zastupcem.

12.3.4. Rozhodovdni Schiize

Schiize o predloZenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje
navrh zmény Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) nebo (ii) k ustaveni a odvolani
spole¢ného zastupce, je tfeba alespori 3/4 (tfi ¢tvrtiny) hlasd pfitomnych Osob opravnénych k ucasti
na Schlzi. Pokud nestanovi zakon jinak, staci k prijeti ostatnich usneseni Schlize prosta vétsina hlasu
pritomnych Osob opravnénych k Gcasti na Schizi.
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12.3.5. Odroceni Schiize

Pokud béhem 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schlize neni tato Schize usnasenischopn3,
pak bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa.

Neni-li Schiize, kterd ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2 pism. (a), béhem
1 (jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schlze usnasenischopna, svold Emitent, je-li to nadale
potfebné, nahradni Schizi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnl ode dne, na ktery byla plvodni
Schlize svolana. Konani nahradni Schiize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikim
Dluhopis( nejpozdéji do 15 (patnacti) dnl ode dne, na ktery byla pdvodni Schlize svolana. Nahradni
Schlize rozhodujici 0 zméné Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) je schopna se usnaset bez
ohledu na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢lanku 12.3.1.

12.4. Néktera dalsi prava Vlastnikli Dluhopist
12.4.1. Duasledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schize souhlasila se zménou Emisnich podminek dle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) nebo pfeménou ci
transakci dle ¢lanku 12.1.2 pism. (b), pak Osoba opravnéna k tGcasti na Schzi, ktera podle zapisu z
této Schiize hlasovala proti nebo se pFisluiné Schiize nezucastnila (dale také jen "Zadatel"), mdze
poZadovat vyplaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byla vlastnikem k Rozhodnému dni pro
Gcast na Schizi a které od takového okamziku neprevede, jakoZ i pomérného Urokového vynosu k
takovym Dluhopisdim narostlého v souladu s témito Emisnimi podminkami (pokud je relevantni). Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tFiceti) dnii ode dne zpfistupnéni takového usneseni
Schlize v souladu s ¢lankem 12.5 téchto Emisnich podminek pisemnym ozndmenim (dale také jen
"Zadost") uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak
zanikd. Vyse uvedené &astky jsou splatné do 30 (tficet) dni ode dne, kdy byla Zadost dorucena
Administratorovi (dale také jen "Den pfed¢asné splatnosti diuhopist").

12.4.2. Usneseni o predcasné splatnosti na Zadost Vlastniki Dluhopisti

Pokud je na poradu jednani Schlize preména ¢i transakce dle ¢lanku 12.1.2 pism. (b) téchto Emisnich
podminek a Schlize stakovou pfeménou ci transakci nesouhlasi, pak muaze Schize i nad rdmec
poradu jednani rozhodnout o tom, Ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s usnesenim Schuize,
kterym nesouhlasila s preménou ¢i transakci dle ¢lanku 12.1.2 pism. (b) téchto Emisnich podminek, je
Emitent povinen Vlastnikdm Dluhopis(, ktefi o to pozadaji (ddle také jen "Zadatel"), predcasné
splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti a pomérnou cast Urokového vynosu narostlého k takovym
Dluhopistim (pokud je relevantni). Toto pravo musi byt Zadatelem uplatnéno pisemnym oznamenim
(dale také jen "Zadost") uréenym Emitentovi a doruéenym Administratorovi na adresu Uréené
provozovny. Tyto &astky jsou splatné do 30 (tficet) dni ode dne, kdy byla Zadost dorucena
Administratorovi (dale také jen "Den pFedcasné splatnosti dluhopisi").

12.4.3. NdleZitosti Zddosti

V Zadosti je nutno uvést pocet kusG Dluhopisl, o jejichi splaceni je v souladu s timto ¢ldnkem
7a4dano. Zadost musi byt pisemnd, podepsand osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele,
pficem? jejich podpisy musi byt Ufedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ihdté dorudit
Administratorovi na adresu Urcéené provozovny iveskeré dokumenty poZadované pro provedeni
vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

12.5. Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sdm nebo prostfednictvim jim povérené osoby, ve lhité do 30
(tficeti) dnli od dne konani Schlze zapis, ve kterém uvede zavéry Schize, zejména usneseni, ktera
takova Schlize pfijala. V ptipadé, Ze svolavatelem Schiize je Vlastnik Dluhopisli nebo Vlastnici
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Dluhopisl, pak musi byt zapis ze Schlize dorucen nejpozdéji ve lhaté do 30 (tficeti) dnli od dne
konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Uréené provozovny. Zapis ze Schlize je Emitent povinen
uschovat do doby promlicéeni prav z Dluhopisu. Zapis ze Schlize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim
Dluhopist v béZné pracovni dobé v Urcené provozovné. Emitent je povinen ve lhGté do 30 (tficeti)
dnl ode dne konani Schize uverejnit sdm nebo prostfednictvim jim povérené osoby (zejména
Administratora) vsechna rozhodnuti Schlize, a to zplsobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich
podminek. Pokud Schlize projedndvala usneseni o zméné Emisnich podminek uvedené v clanku
12.1.2 pism. (a) nebo usneseni o preméné ¢i transakci ve smyslu ¢lanku 12.1.2 pism. (b), musi byt
o Ucasti na Schlzi a o rozhodnuti Schize pofizen notafsky zapis. Pro pfipad, Ze Schlze takové
usneseni pfijala, musi byt v notarském zdpise uvedena jména téch Osob opravnénych k ucasti na
Schuzi, které platné hlasovaly pro pfijeti takového usneseni, a pocty kust Dluhopis(, které tyto osoby
vlastnily k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi.

13. OZNAMENI

Jakékoliv oznameni Vlastnikim Dluhopis bude platné a Ucinné, pokud bude uverejnéno v ¢eském
jazyce na webovych strankach Emitenta www.cpi.cz, v sekci Pro investory/Dluhopisy. Stanovi-li
kogentni ustanoveni relevantnich pravnich predpisd ¢i tyto Emisni podminky pro uverejnéni
nékterého z ozndmeni podle téchto Emisnich podminek jiny zplsob, bude takové oznameni
povaZovdno za platné uverejnéné jeho uverejnénim predepsanym prislusnym prdvnim predpisem.
V pfipadé, Ze bude nékteré ozndmeni uverejriovano vice zplsoby, bude se za datum takového
oznameni povazovat datum jeho prvniho uverejnéni.

14. ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI{ SPORU

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi predpisy
Ceské republiky. Emisni podminky mohou byt pieloZeny do dalsich jazykd. V takovém piipadé, dojde-
li k rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze ¢eska. Vsechny pfipadné spory
mezi Emitentem a Vlastniky Dluhopist, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi
Dluhopis(, véetné sporl tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou s konecnou platnosti feseny
Méstskym soudem v Praze.
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7. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi neni zndm Zadny zdjem osob zlUcastnénych na emisi Dluhopis(, ktery je pro emisi
Dluhopisti podstatny, s vyjimkou zajm( Vedoucich spolumanazer(, ktefi umistuji a prodavaji
Dluhopisy na trhu. Emitent povéfil Vedouci spolumanaZzery umisténim Emise za odménu ve vysi
2,00 % z celkové jmenovité hodnoty takto jimi umisténych DluhopisQ.

Komercni banka, a.s., plsobi jako Administrator. Administrator jednd jako zastupce Emitenta. Za
zévazky nerudi a ani je jinak nezajistuje a neni v Zzadném pravnim vztahu s Vlastniky Dluhopist, neni-li
ve Smlouvé s administratorem nebo v zakoné uvedeno jinak.

Komercni banka, a.s., pusobi jako Kotacni agent.
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8. DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU

Emitent oCekava, Ze se celkové naklady pfipravy emise Dluhopisd, tj. naklady na auditora Emitenta,
poplatky Centralniho depozitate, BCPP, CNB, odménu Vedoucich spolumanaZer(i, pravniho poradce
Vedoucich spolumanazerl a nékteré dalsi ndklady souvisejici s emisi Dluhopis( ¢i jejim umisténim na
trhu, budou pohybovat kolem 2,55 % z predpokladaného celkového objemu emise Dluhopisd, tj.
25.500.000 K¢ v pripadé vydani celého predpokladaného objemu Dluhopist (1.000.000.000 K¢) k
Datu emise.

Pokud generdlni feditel BCPP rozhodne o prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP, naklady Emitenta spojené s prijetim Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
budou ¢init v souladu se sazebnikem burzovnich poplatk(i 50.000 K¢.

Emitent oCekava, Ze Cisty celkovy vytéZek emise Dluhopisll, bude po odecteni naklad(i uvedenych v
predchozim odstavci cca 974.500.000 K&. Cisty vytéZzek emise DluhopisG bude poufzit na refinancovani
stavajiciho zadluZeni Emitenta a rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta. Ocekdvané vynosy emise
Dluhopist budou dostatecné pro financovani veskerého navrhovaného poufziti.
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9. INFORMACE O EMITENTOVI

9.1 ODPOVEDNE OSOBY

Tento Prospekt pfipravila a vyhotovila a za Udaje v ném uvedené je odpovédnd spole¢nost Czech
Property Investments, a.s., ktera jako osoba odpovédna za Prospekt prohladuje, Ze pfi vynalozeni
veskeré pfimérené péce jsou podle jejiho nejlepsiho védomi Udaje uvedené v Prospektu v souladu se
skutecnosti a Ze v ném nebyly zamlI€eny Zddné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Za Czech Property Investments, a.s.

—

3

i i R A =
"‘ f" \\ 3 |
| fl 9 \‘. // / /
Ing. Zdenék Havelka ’ ; Magr. Kristina Magdolev(oyé'
predseda predstavenstva ¢len pfedstavenstva

9.2 ODPOVEDNI AUDITCRI

Konsolidovana ucetni zdvérka Emitenta za roky 2013 a 2014 byla auditovana:

Auditorska firma: KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.

Osvédceni ¢.: 71
Praha 8, Pobfezni 648/1a, PSC 186 00, ICO: 496 19 187,

Sidlo: zapsana v obchodnim rejstfiku pod sp. zn. C 24185
vedenou Méstskym soudem v Praze

Clenstvi v profesni Komora auditorti Ceské republiky

organizaci:

Odpovédna osoba: Ing. Pavel Kliment

Osvédceni ¢.: 2145

Auditor, spole¢nost KPMG Ceska republika Audit, s.r.o., nema dle nejlepsiho védomi Emitenta jakykoli
vyznamny zdjem v Emitentovi. Pro Gcely tohoto prohlaseni Emitent, mimo jing, zvéZil nasledujici
skutecnosti ve vztahu k auditorovi: pfipadné (i) vlastnictvi akcii vydanych Emitentem nebo akcii &
podilG spolecnosti tvoficich s Emitentem koncern, nebo jakychkoli opci k nabyti & upséni takovych akcif
Ci podil(, (i) zaméstnani u Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii) €lenstvi v organech
Emitenta a (iv) vztah k Vedoucim spolumanazerim ¢i pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP.

9.3 VYBRANE FINANCNi UDAJE

Nasledujici tabulky uvédi prehled hlavnich historickych ukazatell Emitenta. Udaje vychazi z auditované
konsolidované ucetni zavérky Emitenta za obdobi koné¢ici 31. 12. 2013 a 31. 12. 2014, vypracované v
souladu s mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi IAS/IFRS.
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Vykaz o financ¢ni situaci (rozvaha) — udaje v tis. K¢

31.12. 2013 31.12. 2014

Dlouhodoba aktiva 74 708 873 75 346 286
kwesncggo?gmovgoﬂla o 69 963 487 3 359 911
nedokoncené investice do nemovitosti

Kratkodoba aktiva 10 898 532 15 116 369
Pohled,avky z o,bchodnlch vztahl a 3704 688 5769 913
ostatni pohledavky

Poskytnuté uvéry 1547581 7595614
Pen.eznl prostredky a penézni 3005919 5550 657
ekvivalenty

AKTIVA CELKEM 85 607 405 90 462 655
Vlastni kapital 25 752 089 32490426
Dlouhodobé zavazky 51768 938 47 986 927
Kratkodobé zavazky 8 086 378 9 985 302
PASIVA CELKEM 85 607 405 90 462 655
Vykaz zisk( a ztrat — udaje v tis. K¢

za obdobi kondici k 31.12. 2013 31.12. 2014
Cisté triby 2945 158 4106 252
Provozni hospodarsky vysledek 2737 377 3789177
Finan¢ni vysledek hospodareni -459 266 -1710 857
Zisk za ucetni obdobi 2008 932 1653015
Vykaz o penéinich tocich — udaje v tis. K¢

za obdobi koncici k 31.12. 2013 31.12.2014
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti 2 062 590 4136 319
Cisté penéZni toky z investi¢ni ¢innosti -875 022 -3860 671
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti -1984 025 -735 889
Pene.zrjlvprolstredky a ?kwvalenty na 3005 919 5550 657
konci u¢etniho obdobi

9.4 RIZIKOVE FAKTORY

Jsou uvedeny v kapitole 3 (Rizikové faktory) tohoto Prospektu.
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9.5 UDAJE O EMITENTOVI

9.5.1 Zakladni udaje

Obchodni firma: Czech Property Investments, a.s.

Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, sp. zn. B 1115

ICO: 427 16 161

Datum vzniku: Emitent vznikl dne 17. 12. 1991

Prdvni forma: akciova spolecnost

Prdvni rad: Emitent se pfti své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy, zejména NOZ a

v

ZOK, zdkonem ¢. 183/2006 Sb., stavebni zadkon, ve znéni pozdéjsich
predpist a zdkonem ¢. 182/2006 Sh., o Upadku a zplUsobech jeho feseni
(insolvencni zakon), ve znéni pozdéjsich predpisd. Emitent proved| tzv. opt-
in dle § 777 odst. 5 ZOK a podfidil se ZOK jako celku.

Sidlo: Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, Ceskd republika
Telefonni cislo: +420281082 110

E-mail: cpi@cpi.cz

Internet: WWW.Cpi.cz

9.5.2 Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zaloZen podle prava Ceské republiky jako akciova spole¢nost. Emitent vznikl dne 17. 12.
1991 zapisem do obchodniho rejstfiku, oddil B, vlozka 1115, vedeného Méstskym soudem v Praze.

Od svého vzniku v roce 1991 Emitent postupné zménil a vyrazné rozsifil sféru své podnikatelské
¢innosti. V obchodnim rejstiiku byl 17. 12. 1991 zapsan jako Investi¢ni privatizacni fond Boleslavsko,
a.s., a vénoval se predevsim aktivitAm na kapitdlovém trhu. V dlsledku zmén v prabéhu
devadesatych let se vSak Emitent rozhodl svou c¢innost zaméfit jinym smérem a kapitalovy trh v roce
1997 zcela opustil. V zafi 1998 doslo ke zméné obchodni firmy Emitenta na Czech Property
Investments, a.s.

1998 - 2002

Od poloviny roku 1998, kdy byl vyrazné navySen zdkladni kapitdl Emitenta, se Emitent zacal
orientovat na trh s realitami, sprdvu movitého i nemovitého majetku a pozdéji i developerskou
¢innost. Investoval jak do nakupu nemovitosti, tak do oprav a rekonstrukce objekt(i pro komeréni
vyuziti. Hlavni aktivity v tomto obdobi sméfovaly vedle hlavniho mésta Prahy predevsim do oblasti
zapadnich a severnich Cech. Portfolio Emitenta a subkonsolidaéni skupiny CPI se rozrostlo mimo jiné
0 najemni bytové domy v Usti nad Labem, v Brné a v Praze — Letfanech, v oblasti maloobchodu pak o
hypermarkety v Chebu, v Nymburce a ve Vyskové, jejichZ dlouhodobym ndjemcem se stala
spolecnost AHOLD Czech Republic a.s.
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2003 — 2007

Z pohledu rozvoje aktivit a vnitfni organizace Emitenta jde o nejvyznamné;jsi obdobi. Dominantni
¢innosti byla i nadale sprava a pronajem nemovitosti, a dale akvizice, které se promitly jak ve
strukture majetku Emitenta a subkonsolidac¢ni skupiny CPI, tak ve vyrazném narlstu hodnoty jejich
aktiv. Posilil predevsim segment hotelnictvi, bydleni a maloobchodu v Praze, regionech i na
Slovensku. Rozsifil se také fond pozemkd, urcenych k vystavbé zejména rezidencnich projekt(.

V tomto obdobi Emitent také vyznamné expandoval v oblasti developmentu. V Praze zahdjil a
uspésné dokoncil nékolik bytovych projekt, které nasledné prodal koncovym zakaznik(m.
V prabéhu nékolika let se také podafrilo postupné prodat najemnikiim zhruba 900 najemnich bytl v
Praze Lethanech. Pozici vyznamného developera na praiském trhu posilila také vystavba komplexu
Ndakupni Galerie Fénix a kongresového hotelu Clarion ve Vysocanech, ktery byl dokoncen na jare roku
2008 a nasledné prodan.

2008 — 2009

| pfes vyrazné zmrazeni aktivit na realitnim trhu, zplsobené finan¢ni a nasledné hospodafskou krizi
ve svété, se Emitentovi podafilo dokoncit a Uspésné prodat nebo zprovoznit hned nékolik projektd z
oblasti bydleni a hotelnictvi. Jedinym zapocdatym projektem v tomto obdobi se stal viceucelovy
komplex v Usti nad Labem pod ndzvem CPI City Center, zastfedujici kancelafe, obchodni jednotky a
ctyrhvézdickovy hotel.

Jiz na pocatku ekonomické krize Emitent jasné deklaroval svou obezietnost v planované vystavbé a
namisto nového developmentu se soustiedil spiSe na konsolidaci aktiv a kapitalu a pfipravoval si
pladu pro budouci investice. Emitent vyuZil situace k akvizici nékolika obchodnich podili a zapocal
zmény v akciondrské strukture, které nasledné vedly k jejimu zjednoduseni.

2010

Rok 2010 predstavuje v historii Emitenta vyrazny meznik. Emitent v prabéhu roku vyznamné
investoval predevSim do stavajicich nemovitosti, své aktivity rozvinul ale také v oblasti
developmentu. Akvizice se dotkly témér vSech segmentl. Emitent a subkonsolidac¢ni skupina CPI
vyrazné rozsifili svlij bytovy fond s ndjemnim bydlenim, expandovali v oblasti maloobchodu, zvysili
pocet kanceldfskych ploch a posilili v odvétvi hotelnictvi a logistiky. Zavérem roku doslo také k
vyznamné zméné v akcionarské strukture Emitenta, ktery se zuzil na jediného vlastnika. Za rok 2010
subkonsolidaéni skupina CPI vykdazala Cisty zisk ve vysi 1,16 mld. KE. Trzby z prondjmu nemovitosti se
zvysily na 718,6 mil. K¢ a dramaticky narlst zaznamenala také hodnota majetku subkonsolida¢ni
skupiny CPI, ktera dosahla bezmala 40 mld. K¢.

2011 - 2012

V roce 2011 Emitent navazal na rok predesly a pokracoval v akvizicni a developerské cinnosti.
Emitent a subkonsolidacni skupina CPI uzavreli fadu transakci, které rozsitily portfolio nemovitosti o
dalsi stovky metr(i ¢tverecnich logistiky, maloobchodu a kancelafi. Mezi uzavienymi obchody se
objevu;ji Spickové kancelarské budovy, vyznamna nakupni centra i plochou mensi, v objemu vsak
stejné vyznamné developerské zaméry Ci objekty.

Za rok 2011 subkonsolidaéni skupina CPI vykazala Cisty zisk ve vysi 1,14 mld. K¢. Trzby z pronajmu
nemovitosti se zvysily na 1,9 mld. K¢ a dramaticky narlst zaznamenala také hodnota majetku
subkonsolidacéni skupiny CPI, kterd dosahla 57 mld. K& Rok 2012 byl ve znameni Cistého zisku 1,44
mld. K¢, trzby z prondjmu nemovitosti vyrostly na 2,3 mld. K¢ a hodnota majetku subkonsolida¢ni
skupiny CPI se pfibliZila tésné k 65 mld. K¢.
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2013

K ddlezitym milnikim subkonsolidaéni skupiny CPI za rok 2013 patfilo Uspésné zavrseni procesu
akvizici madarského developera Ablon a portfolia nemovitostnich fond( Endurance. Tyto obchody
masivné posilily tradi¢ni segmenty nejen v Ceské Republice, ale také kancelafské a maloobchodni
budovy s vyznamnymi najemci ve VarSavé a Budapesti. Celkem se portfolio Emitenta rozsifilo o 310
tis. m2 pronajimatelné plochy.

V roce 2013 byl zkolaudovany a otevieny verejnosti CPI Retail Park Pelhfimov — ndkupni centrum s
celkovou pronajimatelnou plochou 2 485 m2, pfi¢emz je ndjemniky 100% obsazené.

V zafi 2013 byla zahajena vystavba administrativniho projektu Meteor C v Praze, ktery bude novou
Casti uz fungujictho administrativniho komplexu Meteor. Kromé dvou podzemnich poschodi
parkovacich stani poskytne také obchodni jednotky v pfizemi, a az 5 tisic m2 kancelafi prvottidni
kvality.

V listopadu 2013 byl predstaveny projekt Ziba Glass Experience Museum v historické budové byvalé
Zivnobanky v Praze, kde vzniknou i restaurace, kavarny a retailové plochy. CPI BYTY, a.s., v roce 2013
proinvestovalo 270 mil. K¢ na renovaci bytovych dom(, probéhly opravy vytahl, vyména oken,
opravy balkéni a revitalizace spolecnych prostor. Za rok 2013 vykazala subkonsolidacni skupina CPI
Cisty zisk 2,0 mld. K¢, trzby z prondjmu presahly 3,4 mld. K¢ a celkova hodnota aktiv se vyrazné zvysila
az na 85,6 mld. K¢.

2014

V dubnu 2014 Emitent koupil 4 supermarkety (Billa a Penny Market) v Zapadnich Cechach do
spolecnosti CPI Retail Portfolio VIII, s.r.o. Kupni cena byla 67,7 mil. K¢ a velikost pronajimatelné
plochy je 5,5 tis. m2.

V Cervnu 2014 Radovan Vitek zaclenil Emitenta do némecké GSG Group (byvalé Orco Germany).
Propojeni dvou vyznamnych realitnich skupin probéhlo formou vkladu Emitenta vyménou za akcie.
Radovan Vitek, dfive jediny akcionaf Emitenta, se touto transakci a dalSimi nakupy akcii stal 92,15%
akcionafem GSG Group. Ta ma po spojeni bilan¢ni sumu pfes 4,4 mld. euro, coz ji fadi na tfeti misto
mezi stfedoevropskymi realitnimi skupinami.

V srpnu 2014 Emitent dokoncil rekonstrukci rezidenéniho projektu luxusniho hotelu Palais
Maeterlinck ve francouzském letovisku Nice. Byvaly dlim belgického basnika Maurice Maeterlincka se
nachazi na Azurovém pobfeZi pfimo na Utesu mezi Nice and Villefranche. Oblast zahrnuje 3 hektary
pozemkd a vic jak 5000 m2 rezidencnich prostorl. Rekonstrukce umoznila zfizeni luxusnich bytovych
domd, které jsou jiz z velké ¢asti rezervovany. Projekt byl financovan s pomoci Barclays Bank.

V fijnu 2014 CPI Property Group S.A. provedla akvizici potravinarského a zemédélského uskupeni
Spojené farmy (United Farms). Skupina se tak rozrostla o 20 tisic hektar(i zemédélské pudy i celé
portfolio Zivociné vyroby. Pozemky se nachdzeji z velké ¢asti v Ceské republice, konkrétné na severu
Cech, tedy na Ceskolipsku, Dé¢insku a ve Sluknovském vybézku.

V listopadu 2014 byl slavnostné otevien multifunkéni projekt Quadrio se Spickovymi kancelaremi,
nakupni galerii a modernimi byty v historickém centru Prahy 1 s vybornou dostupnosti i dopravni
obsluznosti. Quadrio nabizi pres 16 tisic m2 prvotfidnich kancelarskych ploch, 8 tis. retailovych ploch
a 2600 m2 luxusnich apartmant. Cast projektu je financovdna z vlastnich zdrojd, ¢ast pomoci Uvéru
od UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.

V prosinci 2014 byl predstaven projekt na multifunkéni komplex v misté stavajiciho
kralovehradeckého hotelu Cernigov. Ten bude nahrazen ¢tyrhvézdickovym hotelem Clarion, ktery
doplni moderni kongresové centrum, Spickové kanceldfe a v uli¢ni Urovni iobchodni prostory.
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Soucasti zdméru je vzrostld zelen, parkovd dprava a Zivy obchodni vnitroblok s restauracemi a
kavdrnou.

9.5.3 Investice Emitenta

V nasledujicim odstavci Emitent uvadi popis hlavnich investic provedenych od data posledni
zverejnéné Ucetni zavérky.

Béhem Unora 2015 byla dokoncena faze C projektu Meteor Centre Office Park v prazském Karliné a
ziskala tak kolaudacni souhlas. Vystavba projektu probihala od srpna 2013 a investice vcetné
potizovaci ceny pozemku se vySplha na 287 miliond K¢. Do zbrusu novych a vysoce reprezentativnich
kancelafi se tak jiz stéhuji prvni najemci, své sidlo tam stihla pfesunout jazykova agentura Channel
Crossings. Meteor C na prestizni kancelarské adrese v centru Karlina nabizi prvottidni kancelare a
obchodni jednotky na ploSe pfiblizné 4 700 m2.

9.5.4 Udaje o hlavnich budoucich investicich Emitenta

Kromé jiz uvedenych developerskych projekt(, je na nadchazejici roky pripraveno nékolik
developerskych zamér(l. K datu tohoto Prospektu Emitent neni vic¢i Zadné treti strané zavazan
jakykoli z vy$e uvedenych zamér( uskutecnit.

9.6 PREHLED PODNIKANI

9.6.1 Hlavni ¢innosti

Mezi hlavni ¢innosti Emitenta patfi pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor. Podle ¢lanku 3
stanov Emitenta je predmétem podnikdni Emitenta:

- ¢innost Ucetnich poradc(, vedeni Ucetnictvi;

- pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor;

- provadéni vefejnych drazeb — dobrovolnych;

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohdch 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Emitent a Skupina jsou jednou z prednich realitnich skupin zabyvajici se developmentem, investicemi
a spravou nemovitosti. Skupina plsobi na ceském, slovenském, madarském, polském, francouzském
a némeckém trhu. Dale vlastni nékolik pozemk( v Rumunsku diky akvizici skupiny Ablon, ktera
probéhla 30. 6. 2013. Subkosolida¢ni skupina CPI se od 30. 9. 2013 do 31. 12. 2013 postupné
rozristala o nemovitostni fond Endurance, ktery byl soucasti skupiny Orco Property Group. V ¢ervnu
2014 Radovan Vitek zaclenil Emitenta do némecké GSG Group (byvalé Orco Germany). V fijnu 2014
CPI Property Group S.A. provedla akvizici potravinarského a zemédélského uskupeni Spojené farmy
(United Farms). Skupina se tak rozrostla o 20 tisic hektarl zemédélské pldy i celé portfolio Zivocisné
vyroby.

Své aktivity rozviji v oblasti rezidenénich nemovitosti, kancelarskych objekt, obchodnich center,
hotelového segmentu a logistickych areald.

Emitent pUsobi v nasledujicich segmentech trhu:
Segment CPI Retail

Maloobchod tvofri v soucasnosti jeden z nejdynamictéji se rozvijejicich segmentl ¢innosti Emitenta.
Diky vlastni vystavbé a akvizi¢ni ¢innosti se stdvajici souborna plocha maloobchodnich nemovitosti
pohybuje okolo 611.000 m2. Maloobchodni nemovitosti Emitenta se vyznacuji rozmanitosti ve formé
i geografické pUsobnosti. V portfoliu jsou zastoupeny samostatné supermarkety, hypermarkety a
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hobby markety, déle retail parky a nakupni centra po celé Ceské republice a Slovenské republice a
nové od roku 2013 také v Madarsku a Polsku. Budovani hypermarket( a hobby marketl probiha v
Uzké spoluprdci s vyznamnymi nadnarodnimi fetézci.

Segment CPI Office

Kancelarské prostory, které tvofi vyznamnou cast investi¢nich a developerskych aktivit Emitenta a
Skupiny, se mohou prezentovat jak koupenymi kancelafskymi budovami, tak projektovanim a
vystavbou vlastnich administrativnich objekttl v Praze a krajskych méstech Ceské republiky pod
hlavickou multifunkénich projekt znacky CPI City Center. Od roku 2013 subkonsolidaéni skupina CPI
vlastni kancelarské prostory i v Madarsku a Polsku. Kancelafské portfolio Emitenta nabizi rozmanitou
skalu nemovitosti, od historickych budov na prestiznich adresach v centru Prahy, pfes moderni
objekty v mensich regionalnich méstech, aZ po soudobé kancelafské budovy se Spickovym vybavenim
a technologickym zazemim.

Emitent a subkonsolida¢ni skupina CPI dnes vlastni pfes 273.000 m2 kancelafi v deseti méstech Ceské
republiky. Akvizici skupiny ABLON v prvni poloviné roku 2013 se portfolio subkonsolidac¢ni skupiny
CPI rozsitilo 0 134.000 m2 kancelafskych ploch v Budapesti.

Segment CPI Hospitality

Emitent a subkonsolidaéni skupina CPI jsou jednim z nejvyznamnéjsich vlastnikd objektl uréenych
pro hotelové a dlouhodobé ubytovani v Ceské republice. Portfolio téchto nemovitosti zahrnuje
celkem 17 objektl v Praze a krajskych méstech. Soubor cinnosti v tomto segmentu zahrnuje jak
rekonstrukci plvodnich objektd, tak vystavbu zcela novych hotel(, které Emitent a subkonsolidacni
skupina CPI naddle pronajimaji provozovatelské spolecnosti. Dlouhodobym partnerem v této oblasti
je Cesky hotelovy operator — spole¢nost CPl Hotels, a.s.

Diversifikované portfolio zahrnuje ubytovny pro dlouhodobé ubytovani a hotely v kategorii od dvou
do péti hvézd.

Emitent developoval ¢i akvizicné ziskal nasledujici objekty, jeZ jsou dale provozovany jako hotely:

- Buddha-Bar Hotel Prague***** - yystavba dokoncena 2009

- Clarion Hotel Prague Old Town**** (Praha) — akvizice v roce 2003

- Clarion Hotel Prague City**** (Praha) — vystavba dokoncena 2010

- Clarion Grandhotel Zlaty Lev Liberec**** — akvizice v roce 2007, v roce 2009 dokoncena
rekonstrukce druhé ¢asti objektu

- Clarion Congress Hotel Usti nad Labem**** — vystavba dokonéena 2011

- Clarion Congress Hotel Ostrava**** — akvizice v roce 2008

- Clarion Congress Hotel Ceské Budé&jovice — rekonstrukce dokonéena v roce 2012

- Clarion Congress Hotel Olomouc**** - rekonstrukce dokoncena v roce 2013

- Hotel Fortuna City*** (Praha)

- Hotel Fortuna West***(Praha)

- Hotel Fortuna Rhea***(Praha)

- Hotel Fortuna Luna**/***(Praha)

- Hotel Cernigov*** (Hradec Kralové)

- Clarion Congress Hotel Prague****

- Ubytovna Hloubétin (Praha)

- Spa & Kur Hotel Praha***

Akvizicemi v roce 2013 se portfolio Emitenta a subkonsolida¢ni skupiny CPI rozsifilo o hotel Marriott
Courtyard**** v centru Budapesti.
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Segment CPI Residence

Svou pozornost vénuje Emitent a subkonsolida¢ni skupina CPI dlouhodobé predevsim ndjemnimu
bydleni. Na zakladé verejné dostupnych informaci o své konkurenci Emitent odhaduje, Ze s vice jak
12.500 bytovymi jednotkami v patndcti méstech Ceské republiky zaujima post druhého nejvétsiho
poskytovatele ndjemniho bydleni v Ceské republice.

V pribéhu roku 2009 doslo k fuzi nékolika dcefinych spolecnosti zabyvajicich se spravou a
prondjmem bytového fondu pod jedinou spole¢nost CPlI BYTY, a.s. Rozvoj bytového fondu a
dlouhodobych najemnich vztah( je jednou z priorit Emitenta.

Statistika portfolia ndjemniho bydleni Emitenta a subkonsolida¢ni skupiny CPI eviduje bytové
jednotky s celkovou podlahovou plochou presahujici 775.000 m2.

Subkonsolidaéni skupina CPl se prezentuje také v oblasti rezidencniho developmentu, jeji ¢innost v
tomto odvétvi zahrnuje rekonstrukci stavajicich objektl, vystavbu bytovych a rodinnych domi a
rezidencénich komplex(. Na Slovensku spole¢nost realizovala dosud jediny rezidencni projekt
horskych apartman( u mésta Ruzomberok. V Ceské republice byl dokonéen projekt rodinnych domd
v lokalité Praha 8 — Brezinéves pod nazvem lJizni stran, pricemz vystavba druhé faze tohoto projektu
byla dokoncena v ¢ervenci 2014.

V roce 2014 byla dale dokoncena vystavba bytového domu QUADRIO s 18 luxusnimi jednotkami v
centru Prahy, ktery je situovan v sousedstvi nového komeréniho objektu a kromé zazemi obchod( a
sluzeb nabidne také prostor pro volny ¢as a odpocinek. Segment luxusnich rezidenénich nemovitosti
doplniuje taktéz v roce 2014 dokoncend rekonstrukce drivéjSiho hotelu Palais Maeterlinck na jiznim
pobteZi Francie, kde je pUvodni objekt rekonstruovan do podoby luxusniho bytového projektu,
v soucasné dobé probihaji findIni Upravy zahrad.

Segment CPI Logistics

Oblast logistiky je v ramci historie ¢innosti Emitenta a subkonsolidaéni skupiny CPI zatim nejmladsim
odvétvim. Emitent a subkonsolidacni skupina CPI vlastni pfes 212.000 m2 pozemkd v lokalitach
urenych k vystavbé aredlt lehkého primyslu a skladovani, mimoto investuje do jiz fungujicich
projektl. V soucasnosti Emitent a subkonsolidacni skupina CPI vlastni a spravuji areal v Brandyse nad
Labem a slovenském mésté Lozorno. Nékolik dalSich projektl je pfipraveno k vystavbé na zakladé
konkrétni poptavky, a to predevsim v regionu severnich a zépadnich Cech.

9.6.2 Vyznamné nové produkty a sluzby

Emitent v soucasné dobé nenabizi Zddné nové produkty ani sluzby.

9.6.3 Hlavni trhy a konkurence

Emitent se ve svych aktivitdch zaméruje primarné na Cesky trh s realitami.

Zdrojem informaci obsazenych v této kapitole jsou nasledujici studie spole¢nosti DTZ Czech Republic,
a.s. (DTZ):

- Investment Market Update Czech Republic Q1 2015 — Nejsilnéjsi 1. ¢tvrtleti v historii,
- Property Times Czech Republic Retail Q1 2015 — Nizka nabidka nové dokoncenych ploch,
- Property Times Prague Office Q1 2015 — Neobsazenost stale roste,

- Property Times Czech Republic Industrial Q1 2015 — Vyrobni spolecnosti tahounem poptavky.
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Ekonomicky prehled v Ceské republice po vyhodnoceni prvniho étvrtleti 2015

Ceska ekonomika by méla v roce 2015 rist o 2,8 % diky niz&im cendm ropy, které snizuji inflaci a
zvysuji disponibilni pfijmy domdcnosti i zisky firem.

Zahrani¢ni poptavka poroste letos pomaleji nez v roce 2014, zejména kvuli recesi v Rusku. To ovlivni
rast exportu, ktery tento rok zpomali na 5,8 % oproti 7,5 % v loriském roce.

Index spotrebitelskych cen v inoru 2015 dosahl 0,1 % a vyse primérného rocniho indexu by se méla
ustalit na 0,4 %. Spotrebitelské vydaje by letos mély rlst 0 2,4 % v porovnani s 1,4 % v roce 2014, a to
diky nizké inflaci a zvySeni realnych mezd o ocekavanych 2,8 %. Mira nezaméstnanosti dosahovala na
konci Unora 7,5 %. SnizZila se tedy oproti lednu o 20 zakladnich bod( a béhem roku bude nadale
klesat, i kdyz pomalym tempem. Trzby v maloobchodu v Unoru 2015 rostly o0 6,3 %.

Trendy realitniho trhu v €eské republice po vyhodnoceni prvniho &tvrtleti 2015

Hlavnim tahounem vy&§i aktivity investorl v regionu a v Ceské republice je prebytek kapitalu.
V prostredi s nizkymi Urokovymi sazbami a témér nulovymi vynosy na bezrizikovych aktivech se
investofi zaméruji na nemovitosti, ve snaze ziskat lepSi vynosy; tomu nahrdvaji také pfiznivé
podminky financovani.

Diky silnému zacatku roku a ocekdavanym investicnim transakcim se predpoklada dalsi Uspésny rok,
ktery by se mohl stat rekordnim, pokud by se uzavrely vSechny rozjednané transakce. Maloobchod
bude nadale zajimavym segmentem. Investofi se kvili poklesu vynosl u $pickovych nemovitosti stale
vice zaméruji i na jiné typy objektl, které vyzaduji proaktivni pfistup ke spravé, aby zvysili jejich
hodnotu.

Za prvni tfi mésice roku 2015 byly uzavieny nemovitostni transakce za necelou miliardu euro (915
srovnani s prvnim ctvrtletim roku 2014 se jednd o trojnasobek proinvestované sumy a témér
dvojnasobek v porovndni s poslednim ctvrtletim 2014. Tento vysledek byl silné ovlivnén nejvétsi
dosavadni transakci zaznamenanou na ¢eském trhu, akvizici obchodniho a administrativniho centra
Palladium (570 mil. euro). Prevody retailovych a multifunkénich nemovitosti predstavovaly 78 %
z objemu realitnich investic v prvnim Ctvrtleti.

Graf: Objem investic dle sektoru (v mil. euro)
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(A) Segment maloobchod a ocekavany vyvoj

V prvnim Ctvrtleti 2015 bylo pro verejnost otevieno jediné nakupni centrum — Central Kladno, a to by
se také mélo stat nejvétsim ndkupnim centrem, které bude v roce 2015 otevieno.

Roc¢ni nabidka novych ploch bude pravdépodobné o 25% nizsi neZ v lofiském roce, pouze okolo
60.000 m2.

V prvnim Ctvrtleti 2015 byl pro investory nejzajimavé;jsi pravé segment maloobchodnich nemovitosti.
Vynosy zUstaly v prvnim kvartalu stabilni, ale do konce roku jesté muize dojit ke sniZzeni vynosU za
Spickové nemovitosti v nejatraktivnéjsich lokalitach.

Nabidka

Jedinym dokoncenym projektem v prvnim Ctvrtleti 2015 byl Central Kladno (26.000 m2) spolecnosti
Crestyl, a zGstane také nejvétsim obchodnim centrem otevienym v tomto roce. V den otevreni Cinila
obsazenost centra 95 %.

Aktivita developer( se jesté vice sniZila a v roce 2015 se ocekava dokonceni pouze 60.000 m2 novych
maloobchodnich ploch. Nova nabidka opét poroste az v roce 2016.

Graf: Vyméra maloobchodnich ploch na 1.000 obyvatel ve vybranych méstech (v m2)
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Graf: Hlavni pldnované retailové projekty a celkovd vyméra modernich maloobchodnich ploch dle
regionu (2015 - 2016)
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Expanze maloobchodnich Fetézcii

Francouzsky Fetézec sdétskou modou Orchestra otevie svij prvni obchod v Ceské republice
v Arkadach Pankrac na Praze 4.

Americkd znac¢ka SKECHERS se chysta do Ceské republiky. Sv@j prvni obchod bude mit v praiském
obchodnim centru Atrium Flora.

Danska znacka Tiger, ktera na Cesky trh vstoupila jiz v roce 2014 otevienim tfi prodejen, otevrela
v prvnim cCtvrtleti 2015 dalsi obchod v Praze na Vaclavském ndmésti a expanze znacky by méla
pokracovat i nadale.

Ndjemné

Nejvyssi dosahované najemné v Praze v ulici Na Prikopé se pohybuje okolo 180 — 185 euro za m2 a
mésic. Nejvyssi najemné v nakupnich centrech v centru Prahy se pro jednotky o velikosti 50 — 100 m2
pohybuje v rozmezi 100 — 130 euro/m2/mésic a v ostatnich Spi¢kovych centrech na urovni 70 — 80
euro/m2/mésic.

(B) Segment kancelafe a ocekavany vyvoj

V tomto roce by mélo byt dokonéeno nejvice kancelafi od roku 2008.

V porovnani se silnym koncem loriského roku doSlo v prvnim ctvrtleti 2015 k poklesu aktivity
najemcll, ta se nicméné udrZela na Urovni dlouhodobého Ctvrtletniho priméru. Ocekava se, Ze
poptavka v pribéhu roku posili, pfesto asi nebude schopna vyvazit vysokou stavebni aktivitu.

Mira neobsazenosti nadale rostla vlivem intenzivni vystavby a také diky odchodu najemcd ze starsich
kancelafskych budov.

Nejvyssi dosahované ndjemné v centru mésta zlstalo béhem prvnich tfi mésict roku 2015 stabilni,
ale do konce roku by se mohlo sniZit, stejné jako ndjemné v oblastech, kde panuje previs nabidky.
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Vlivem komprese vynosU v ostatnich segmentech doslo v prvnim Ctvrtleti 2015 ke sniZzeni vynosU za
Spickové kancelarské nemovitosti.
Novd nabidka a poptdvka

V prvnim ¢tvrtleti 2015 bylo v Praze dokonéeno 34.600 m2 kanceldfi. Kancelare tfidy A predstavovaly
68 % zcelkové plochy modernich kanceldfi v Praze, kancelafe tfidy B pak zbylych 32 %. Podil
Spi¢kovych nemovitosti kategorie AAA je 11 %.

Hruba realizovana poptavka (vCetné renegociaci a podndjml) dosadhla 70.800 m2. Oproti
predchozimu cCtvrtleti se jednd o propad o 37 %, ale mezirocné je to o 3 % vice.

Cista realizovana poptavka ¢inila 42.400 m2, co? je 0 44 % méné nez v predchozim ¢&tvrtleti a 0 8 %
méné nez v prvnim Ctvrtleti 2014.

Nejvice novych pronajmu bylo uzavieno v Praze 4 (61 %), nasledovala Praha 5 (19 %) a Praha 7 (8 %).
Pfejednani ndjemnich smluv predstavovalo 40 % z realizované poptdvky.

Diky pronajmu spolec¢nosti Microsoft v budové BB Centrum Delta (11.600 m2) byly IT spolecnosti
hlavnim tahounem nové poptavky v prvnim ctvrtleti 2015, nasledovaly vyrobni a finan¢ni spolecnosti.

Graf: Hrubd a Cistd realizovand poptdvka podle ctvrtleti (m2)
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Neobsazenost a ndjemné

Mira neobsazenosti v prvnim ctvrtleti 2015 nadale rostla v disledku nové dokonéovanych projekt( a
uvolfiovani prostor ve starsich objektech, na 17,1 % z 15,3 % v predchozim ctvrtleti. V Praze je nyni
neobsazenych 521.800 m2 ploch.

Nejvyraznéji rostla neobsazenost v Praze 10 o 10 procentnich bodd diky odchodu spolecnosti
Vodafone a v Praze 5 o 4,9 procentniho bodu diky dokonceni projektu Metronom (29.900 m2), ktery
nemél v dobé kolaudace 7Zadné zajisténé ndjemce. Nejvyssi mira neobsazenosti vsak pretrvavala
v Praze 7 (35,9 %), nasledovana Prahou 2 (23,6 %).

V pribéhu prvniho Ctvrtleti 2015 bylo vice kanceladfi uvolnéno neZ obsazeno a Cistd absorpce
kancelarskych ploch tak byla zaporna (-36.100 m2).

68 /91



PROSPEKT DLUHOPISU Dluhopis CPI 4,75/2019

Graf: Mira neobsazenosti podle méstskych casti (v %)
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Planovand vystavba

V soucasnosti se nachazi v rlznych stadiich vystavby ¢i rekonstrukce cca 206.300 m2, dale je
pozastavena vystavba na cca 34.000 m2 a ¢eka se na predprondjmy. V pribéhu prvniho Ctvrtleti 2015
byla zahdjena vystavba tfi projektl. Nejvice kancelafi ve vystavbé se nachazi na Praze 4 (101.400
m2), nasleduje Praha 8 (37.700 m2) a Praha 5 (33.400 m2). 33 % kanceldfi ve vystavbé bylo na konci
prvniho Ctvrtleti 2015 predpronajato.

V roce 2015 se ocekdva dokonceni 183.700 m2, coz je nejvice od roku 2008.

Graf: Projekty ve vystavbé v Ceské republice (m2)
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(C) Segment logistika a primyslové budovy a oéekavany vyvoj

Realizovana poptavka zaznamenala mezikvartalni propad ve srovnani s velmi silnym koncem roku.
Nejvyrazné&ji byly v nové poptadvce zastoupeny vyrobni spole¢nosti. Siri okoli Prahy bylo nadale
nejvice vyhledavano ndjemci, spolu s Plzeriskym krajem. Neobsazenost se mirné snizila diky
minimalni vystavbé, dokonceno bylo pouze necelych 40.000 m2.

Najemné z(istava nadale stabilni a vyraznéjsi vykyvy se neocekdvaji ani do konce roku.
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Skladové prostory nadale atraktivni také pro investory, coZz dokumentuji realizované akvizice
skladovych aredll Panattoni Park Prague Airport ¢i Distribuéniho centra Penny Market v Radonicich.
Vynosy za prvotfidni dlouhodobé pronajaté sklady tak v prvnim Ctvrtleti klesly na 7 %.

Nabidka

V prvnim Ctvrtleti 2015 bylo dokonceno pouze 39.900 m2 novych ploch, ¢imZ se celkova vyméra
pramyslovych ploch zvysila na 5,14 mil. m2. Ztoho se vice nez 2 mil. m2 skladovych a vyrobnich
prostor nachazi v SirSim okoli Prahy.

Ve vystavbé se nachazi vice nez 411.000 m2 skladovych ploch a aZ na 90 % ploch byl pfedem zajistén
najemce. Vice neZ polovina ploch je ve vystavbé v SirSim okoli Prahy, nasleduje Plzensky a
Kralovéhradecky kraj.

Poptavka

Hruba realizovana poptavka (vCéetné renegociaci) dosahla v prvnim kvartalu roku 2015 238.100 m2, je
to 0 45 % méné neZ v poslednim Ctvrtleti roku 2014, kdy byla ovSsem realizovana rekordni najemni
transakce spolec¢nosti Amazon (133.000 m2) a 0 13 % méné neZ ve stejném obdobi loriského roku.

Cista realizovand poptavka ve vy$i 190.900 m2 zaznamenala 50% mezikvartalni propad, v meziroénim
srovnani vsak vzrostla o 40 %.

Rozsifeni pronajatych prostor stavajicich najemcl predstavovalo 29 % z celkové poptavky, nové
prondjmy na stavajicich prostorach cinily 25 % a predpronajmy pak dosahovaly 24% podilu. Podil
renegociaci v prvnim Ctvrtleti roku 2015 dosahl 20 %.

Nejvyssi hodnotou se na Cisté poptdvce podilely vyrobni spolecnosti s podilem ve vysi 63 %,
nasledovany logistickymi spolecnostmi s podilem 23 % a distribu¢nimi spolecnosti se 14% podilem.

Graf: Cistd realizovand poptdvka v krajich (v m2)
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Neobsazenost a ndjemné

Mira neobsazenosti v prvnim ctvrtleti 2015 mezikvartalné klesla o 50 bazickych bod(l a dosahla tak
7,8 %. Celkem bylo v Ceské republice evidovdno 402.500 m2 volnych modernich skladovych a
vyrobnich prostor. Mezi kraje s nejvy$si mirou neobsazenosti fadime Kralovéhradecky kraj (15,9 %) a
Pardubicky kraj (14,3 %). V SirSim okoli Prahy, kde je nejvétsi koncentrace skladovych prostor, se mira
neobsazenosti pohybovala okolo celorepublikového priiméru (8,0 %).

Nejvy$si dosahované ndjemné zUstava na urovni 3,80 — 4,25 euro/m2/meésic, po zahrnuti ndjemnich
prazdnin se efektivni najemné pohybuje v rozmezi 3,20 — 3,90 euro/m2/meésic.
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Graf: Celkovd vyméra skladovych a vyrobnich prostor v CR, neobsazenost a poZadované ndjemné v
prvnim Ctvrtleti 2015
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9.7 ORGANIZACNi STRUKTURA EMITENTA

Emitent je soucasti skupiny CPl Property Group. Lucemburska spolecnost CPl Property Group S.A. se
sidlem rue de la Vallée 40, L — 2661, Lucemburk, Lucemburské velkovévodstvi, registracni cislo: B
102254, vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Emitenta.

Plivodné jediny akcionaf Emitenta, JUDr. Radovan Vitek, je nyni 92,15% akcionarem lucemburské
spoleénosti CPI Property Group S.A. (pGvodné pod nazvem GSG GROUP a Orco Germany), ktera je
100 % vlastnikem Emitenta. V ¢ervnu 2014 realitni investor JUDr. Radovan Vitek zaclenil
subkonsolidaéni skupinu CPI do lucemburské CPI Property Group. Sjednocend Skupina ma
lucemburskou materskou spolecnost, jejiz akcie se obchoduji na frankfurtské burze. Propojeni dvou
vyznamnych realitnich skupin probéhlo formou vkladu subkonsolida¢ni skupiny CPl vyménou za akcie
CPI Property Group S.A. JUDr. Radovan Vitek se touto transakci a dalSimi nakupy akcii stal 92,15%
akcionarem CPl Property Group S.A. Nejdfive drzel 279 miliénG akcii CPl Property Group S.A.
ziskanych nakupem a nasledné nabyl témér 2,5 miliardy novych akcii oproti 100% podilu
subkonsolidaéni skupiny CPI. Cenné papiry byly vydané v ramci schvaleného navyseni zdkladniho
kapitalu CPI Property Group S.A., pficemZ upisovaci hodnota jedné akcie pfedstavovala 0,47 euro.
JUDr. Radovan Vitek vlastni 92,15 % akcii CPI Property Group S.A. pres ¢eské spolecnosti Lavagna,
a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s. a spole¢nost Whislow Equities Limited (se
sidlem na Britskych panenskych ostrovech; JUDr. Radovan Vitek plsobi v této spolecnosti jako tichy
spolecnik a fakticky ji 100% ovlada), jak je uvedeno v prehledu nize (vypocet vychazi z predpokladu,
Ze JUDr. Radovan Vitek fakticky ovlada spole¢nost Lavagna, a.s., a tim jejim prostfednictvim nepfimo
drii celych 21,23 % v CPI Property Group S.A.).
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NiZe je zobrazena zakladni struktura Skupiny:

JUDr. Radovan Vitek

50% 21,23%
Lavagna, a.s. e

100% . 14,62%
Zacari, a.s.
CPI Property Group
100% i 6,79%
Materali, a.s. S 100%
100% 16,67%
Mondello, a.s. —

Czech Property Investments,
a.s.

100% 17,46%
Rivaroli, a.s. e

15,38%

____________ Whislow
Equities Limited

K datu Prospektu Emitent jako matefska spolecnost vlastnil pfimo ¢i nepfimo podil ve 218
spolecnostech. Spolecnosti vlastnéné primo ¢i nepfimo Emitentem tvofi, spolu s Emitentem,
subkonsolidacni celek, ktery plné odpovida rozsahu konsolidace schvalené auditorem.

Prehled spolecnosti tvofricich subkonsolidacni skupinu CPI

Spoleénosti ovldadané Emitentem v Ceské Majetkova | Spoleénosti ovladané Emitentem v Ceské Majetkova
republice ucast (%) | Republice ucast (%)

ABLON s.r.o. 100 | CPI West, s.r.o. 100
Airport City s.r.o. 100 | CURITIBA, a.s. 100
Arkada Prostéjov, s.r.o. 100 | Caslav Investments, a.s. 100
Balvinder, a.s. 100 | Cesky Té&Sin Property Development, a.s. 100
Baudry Alfa, a.s. 100 | Druzstvo Land 99,96
Baudry Beta, a.s. 100 | EMH North, s.r.o. 100
Baudry, a.s. 100 | EMH South, s.r.o. 100
BAYTON Alfa, a.s. 100 | EMH West, s.r.o. 100
BAYTON Delta, a.s. 100 | Farhan, a.s. 100
BAYTON Gama, a.s. 86,54 | FL Property Development, a.s. 100
Beroun Property Alfa, a.s. 100 | HD Investment s.r.o. 100
Beroun Property Development, a.s. 100 | Hranicar, a.s. 100
Best Properties South, a.s. 100 | IGY2 CB, a.s. 100
BPT Development, a.s. 100 | Jesenik Investments, a.s. 100
Brandys Logistic, a.s. 100 | Kerina, a.s. 100
Brezinéves, a.s. 100 | LD Praha, a.s. 100
Camuzzi, a.s. 100 | Lockhart, a.s. 100
Carpenter Invest, a.s. 100 | Malerba, a.s. 100
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CB Property Development, a.s. 100 | Marissa Delta, a.s. 100
CD Property s.r.o. 100 | Marissa East, a.s. 100
Conradian, a.s. 100 | Marissa Epsilon, a.s. 100
CPI - Bor, a.s. 100 | Marissa Gama, a.s. 100
CPI - Facility, a.s. 100 | Marissa I6ta, a.s. 100
CPI - Krasné Brezno, a.s. 99,96 | Marissa Kappa, a.s. 100
CPI - Land Development, a.s. 100 | Marissa Lambda, a.s. 100
CPI - Orlova, a.s. 100 | Marissa North, a.s. 100
CPI - Real Estate, a.s. 100 | Marissa Omega, a.s. 100
CPI - Stupartska, a.s. 100 | Marissa Omikron, a.s. 100
CPI - Zbraslav, a.s. 100 | Marissa Sigma, a.s. 100
CPI Alfa, a.s. 100 | Marissa South, a.s. 100
CPI Beta, a.s. 100 | Marissa Tau, a.s. 100
CPI BYTY, a.s. 100 | Marissa Théta, a.s. 100
CPI City Center UL, a.s. 100 | Marissa West, a.s. 100
CPI Delta, a.s. 100 | Marissa Yellow, a.s. 100
CPI East,s.r.o. 100 | Marissa Ypsilon, a.s. 100
CPIl Epsilon, a.s. 100 | Marissa, a.s. 100
CPI Flats, a.s. 100 | MB Property Development, a.s. 100
CPI Group, a.s. 100 | Modranska Property, a.s. 100
CPI Heli, s.r.o. 100 | MUXUM, a.s. 100
CPI Hotels Properties, a.s. 100 | Nymburk Property Development, a.s. 100
CPI Jihlava Shopping, a.s. 100 | OC Nova Zdabor a.s. 100
CPI Lambda, a.s. 100 | OC Spektrum, s.r.o. 100
CPI Management, s.r.o. 100 | Olomouc City Center, a.s. 100
CPI Meteor Centre, s.r.o. 100 | Olomouc Office, a.s. 100
CPI Narodni, s.r.o. 100 | Pelhfimov Property Development, a.s. 100
CPI North, s.r.o. 100 | Platnérska 10 s.r.o. 100
CPI Palmovka Office, s.r.o. 100 | Prague Property Development, s.r.o. 100
CPI Park Mlynec, a.s. 100 | Pfibor Property Development, s.r.o. 100
CPI Park Zdarek, a.s. 99,96 | Prikopy Property Development, a.s. 100
CPI Property, s.r.o. 100 [ Quadrio Residence, s.r.o. 100
CPI Reality, a.s. 100 | Statenice Property Development, a.s. 100
CPI Retail MB s.r.o. 100 | Strakonice Property Development, a.s. 100
CPI Retail Portfolio I, a.s. 100 | Svitavy Property Alfa, a.s. 100
CPI Retail Portfolio Il, a.s. 100 | Svitavy Property Development, a.s. 100
CPI Retail Portfolio lll, s.r.o. 100 | Tel¢ Property Development, a.s. 100
CPI Retail Portfolio IV, s.r.o. 100 | Trutnov Property Development, a.s. 100
CPI Retail Portfolio V, s.r.o. 100 | Tfinec Investments, s.r.o. 100
CPI Retail Portfolio VI, s.r.o. 1| Tfinec Property Development, a.s. 100
CPI Retail Portfolio VII, s.r.o. 1 | Tynisté Property Development, s.r.o. 100
CPI Retail Portfolio VIII s.r.o. 100 | U Svatého Michala, a.s. 100
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CPI Retails ONE, a.s. 100 | VERETIX, a.s. 100
CPI Retails TWO, a.s. 100 | Vigano, a.s. 100
CPI Services, a.s. 100 | VM Property Development, a.s. 100
CPI Shopping MB, a.s. 100 | Vyskov Property Development, a.s. 100
CPI Shopping Teplice, a.s. 100 | Zd4r Property Development, a.s. 100
CPI South, s.r.o. 100 | Zdirec Property Development, a.s. 100

S e S B e o I}/lajetkové Spolecnosti ovladané Emitentem na l}llajetkové

ucast (%) | Slovensku ucast (%)
CPI Facility Slovakia, a.s. 100 | Michalovce Property Development, a.s. 100
CPI Finance Slovakia, a.s. 100 | NERONTA, a. s. 100
CPI Retails FIVE, a.s. 100 | Office Center Postova, s.r.o. 100
CPI Retails FOUR, a.s. 100 :.os\./aiské Bystrica Property Development, 100
CPI Retails THREE, a.s. 100 | Prievidza Property Development, a.s. 100
Cadca Property Development, s.r.o. 100 | RuZzomberok Property Development, a.s. 100
ELAMOR, a.s. 100 | Trebisov Property Development, s. r. o. 100
Komarno Property Development, a.s. 100 | Zvolen Property Development, a.s. 100
Liptovsky Mikulas Property Development, a.s. 100

Majetkova

Spolecnosti ovladané Emitentem v
\ELETS (]

Majetkova

Spoleénosti ovladané Emitentem v Madarsku

ucast (%)

ACGATE Kift. 100 [ First Site Kft. 100
Airport City Kft. 100 | Fogarasi 3 BC Kft. 100
Airport City Phase B Kft. 100 | GATEWAY Office Park Kft. 100
Arena Corner Ingatlanfejlesztd Kft. 100 | GLOBAL INVESTMENT Kft. 100
BC 30 Property Kft. 100 | Hightech Park Kft. 100
BC 91 Real Estate Kft. 100 | Hotel Rosslyn Kft. 100
BC 99 Office Park Kft. 100 | Insite Kft. 100
Bright Site Kft. 100 | Leriegos Kft. 100
Buy-Way Dunakeszi Kft. 100 | M3 BC Kft. 100
Buy-Way Soroksar Kft. 100 | New Age Kft. 100
Budadrs Office Park Kft. 100 | New Field Kft. 100
CPI Hungary Kft. 100 | R40 Real Estate Kft. 100
Europeum Kft. 100 | Szolgaltatéhaz Kft. 100

Spolecnosti ovladané Emitentem v Polsku ﬂMézﬁt(tZ;’é Spolecnosti ovladané Emitentem v Polsku aMEZﬁt(I;;’é
ABLON sp. z 0.0. 100 | Gadwall Sp. z 0.0.. 100
CENTRAL TOWER 81 Sp. Z 0.0. 100 | GARET INVESTMENTS sp. z 0.0. 100
CPI Poland Sp. Z o.0. 100 | Prosta 69 Sp. z 0.0. 100

. .. e . Majetkova | Spolecnosti ovladané Emitentem v Majetkova
Spolecnosti oviadané Emitentem v Rumunsku Ly Ly
ucast (%) Rumunsku ucast (%)
ABLON Bucharest Real Estates Development S.R.L 95 | LN Est-Europe Development SRL 95
DH Est-Europe Real Estate SRL 95 | MH Bucharest Properties S.R.L 87,88
ES Bucharest Development S.R.L. 95 | RSL Est-Europe Properties SRL 95
ES Bucharest Properties S.R.L. 95 | RSL Real Estate Development S.R.L. 95
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ES Hospitality S.R.L. 95

Spolecnosti ovladané Emitentem na Kypru ﬁME:jsit('f;;lé Spolecnosti ovladané Emitentem na Kypru l,‘Mé:‘iett('iZ;lé
ALAMONDO LIMITED 100 | JONVERO LIMITED 100
AVACERO LIMITED 100 | LERIEGOS LIMITED 100
AVIDANO LIMITED 100 | MESARGOSA LIMITED 100
BREGOVA LIMITED 100 | OSMANIA LIMITED 100
Codiazella Ltd 100 | PRINGIPO LIMITED 100
CPI CYPRUS LIMITED 100 | SASHKA LIMITED 100
DERISA LIMITED 100 | SHAHEDA LIMITED 100
DORESTO LIMITED 100 | TUNELIA LIMITED 100
GOMENDO LIMITED 100 | Volanti Ltd. 100
GORANDA LIMITED 100 | ZLATICO LIMITED 100
ISTAFIA LIMITED 100

Majetkova Majetkova
_Géast (%) | ucast (%)

CPI Finance Netherlands B.V. CPI FINANCE IRELAND LIMITED -

Majetkova Majetkova
ucast (%) ucast (%)

CPI FRANCE aSASU CPI IMMO, S.a.r.l. -

Majetkova | Spolecnosti ovladané Emitentem na Majetkova
ucast (%) | Britskych Panenskych ostrovech ucast (%)

ST Project Limited CPI Finance (BVI) Limited

Majetkova
ucast (%)
ENDURANCE ASSET, S.ar.l 100

Spolecnosti ovladané Emitentem v Holandsku Spolecnosti ovladané Emitentem v Irsku

Spolecnosti ovladané Emitentem ve Francii Spolecnosti ovladané Emitentem ve Francii

Spolecnosti ovladané Emitentem na Guernsey

Spolecnosti ovladané Emitentem v Lucembursku

Emitent vyuZiva spolecnost CPI Management, s.r.0., k poskytovani komplexnich sluZeb v oblasti
spravy spole¢nosti.

9.8 INFORMACE O TRENDECH

Emitent prohlasuje, Ze od data jeho posledni uverejnéné auditované ucetni zavérky do data
vyhotoveni Prospektu nedoslo k Zadné podstatné negativni zméné vyhlidek spolecnosti.

Emitentovi nejsou zndmy Zadné trendy, nejistoty, poptdvky, zdvazky nebo udalosti, které by s
pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky spole¢nosti na bézny finanéni
rok.

Emitent se ve svych aktivitdch zaméruje zejména na Cesky, slovensky, madarsky, polsky, némecky a
francouzsky trh s realitami. Emitent pozorné monitoruje aktivity developerd a investor( na ceskych a
zahranicnich trzich. Potencidlni ndjemce se snazi oslovit nejen kvalitou sluzeb spojenych se spravou
nemovitosti, ale také Siti svého portfolia a silnym finanénim zazemim, které je pro rfadu firem zarukou
dlouhodobé spolupriace a motivaci i ke zméné stdvajiciho sidla diky moznosti vyjednat vyhodnéjsi
podminky v pripadé spoluprace ve vice regionech ¢i lokalitach. Portfolio Emitenta je diverzifikovano
mezi kancelarské, retailové a logistické prostory a hotely v nékolika evropskych metropolich - proto
jakékoli vykyvy trhu neznamenaji pro Emitenta vyznamné riziko. Emitent vlastni pres 453.000 m2
kancelafskych ploch, 633.000 m2 retail(l, 17 hotel( s vice nez 8.100 lGzky, a 211.000 m2 logistickych

parkd a skladovych ploch. Emitent je jednim z nejvétsich vlastnikd najemnich bytd, v poc¢tu 12.536,
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v ramci celé Ceské republice. Strategii spole¢nosti je nadale rdst a vénovat se spravé nemovitosti na
zavedené vysoké drovni. S tim souvisi zvysovani obsazenosti a zkvalitfiovani sluzeb najemcim. Dale
se Emitent vénuje developerské vystavbé - na podzim roku 2014 byl Uspésné otevien multifunkéni
komplex Quadrio na Narodni tfidé v Praze. Emitent planuje nékolik dalsich developerskych projekt(,
napf. projekt multifunkéniho komplexu v misté stavajiciho kralovehradeckého hotelu Cernigov.

V oblasti komerénich nemovitosti proved| v roce 2013 Emitent nékolik vyznamnych akvizic - ABLON a
Endurance. Tyto akvizice umozZnily Emitentovi nové vstoupit na madarsky a polsky nemovitostni trh a
zaroven posilit svou pozici na ¢eském realitnim trhu a diverzifikovat své portfolio. V roce 2014 doslo
k akvizici lucemburské spole¢nosti Endurance Office S.a.r.l. a jeji dcefiné spolec¢nosti Postova Office
Center v Bratislavé, dale Emitent nakoupil 100 % akcii Arena Corner Kft. v Budapesti
s pronajimatelnou kanceldrskou plochou 29.600 m2; v ¢ervnu 2014 se v téchto kancelafich podafrilo
rozsitit pronajatou plochu spolec¢nosti Vodafone a vyznamné prodlouzit ndjemni smlouvu.

Pokud jde o skladové plochy, poptavka po nich zlstava silna, pokles v prondjmech byl zplsobeny
nedostatkem volnych ploch a chybéjici novou nabidkou. Emitent a subkonsolidaéni skupina CPI jsou
pripraveni reagovat na konkrétni poptavku pomérné flexibilné a realizovat vystavbu skladd Ci
pramyslovych hal na kli¢ v relativné kratké dobé.

Nové hotely ve vlastnictvi Emitenta si musi poradit s modernimi hotely nabizejicimi obdobnou ci vyssi
kvalitu sluZeb. Vyhodou hotelll Emitenta je jiZ existujici a vérna klientela, velmi vyhodna poloha a
dlouholeta spoluprace s mistnimi subjekty a organizatory akci. Trendy, které Emitenta ovliviuji, se
projevuji zejména na trhu maloobchodnich nemovitosti, trhu kancelarskych nemovitosti, rezidenc¢nim
trhu a trhu ndjemniho bydleni, trhu primyslovych a logistickych nemovitosti a trhu cestovniho ruchu
a pohostinstvi.

9.9 PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU

Emitent progndzu ani odhad zisku neucinil.

9.10 SPRAVNI, RiDiCi A DOZORCi ORGANY

9.10.1 Pfedstavenstvo Emitenta

Obchodni vedeni Emitenta, véetné fadného vedeni Ucetnictvi, vykonava a zajistuje predstavenstvo,
které ma dva ¢leny. Cleny predstavenstva voli a odvolavéd valnad hromada. Predstavenstvo se fidi
zdsadami a pokyny schvalenymi valnou hromadou, pokud jsou v souladu s pravnimi predpisy a
stanovami. Pfedstavenstvo je zpUsobilé se usnaset, jsou-li na jeho zasedani pfitomni vsichni ¢lenové.
K pfijeti rozhodnuti ve vSech zdleZitostech projedndvanych na zasedani predstavenstva je zapotrebi,
aby pro né hlasovali vSichni ¢lenové predstavenstva. Predstavenstvo mulze hlasovat pisemné nebo
pomoci technickych prostiedk( i mimo zasedani. Hlasujici se pak povazuji za pfitomné. O pribéhu
jednani predstavenstva a jeho rozhodnuti se pofizuje zapis. Funkéni obdobi ¢lenl pfedstavenstva je
50 let, s tim, Ze zanikne-li kterémukoliv ¢lenovi predstavenstva funkce ¢lena pfedstavenstva dfive,
konci ke stejnému dni funkéni obdobi i ostatnim ¢lenim predstavenstva. Predstavenstvo zaseda
podle potfeby. Predstavenstvu nalezi veskera plsobnost, kterou stanovy, zdkon nebo rozhodnuti
organu verejné moci nesvéri jinému organu spolec¢nosti.
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Cleny predstavenstva Emitenta k datu Prospektu jsou:

Ing. Zdenék Havelka

predseda predstavenstva

Den vzniku ¢lenstvi v predstavenstvu: 13. 11. 2014
Narozen: 20. 4. 1978

Ing. Zdenék Havelka dale plsobi ve statutarnich organech spolec¢nosti:

MQM Czech, a.s., Arkada Prostéjov, s.r.o., Olomouc City Center, a.s., Svitavy Property Alfa, a.s.,
Guerrera, a.s., Beroun Property Alfa, a.s., Baudry Beta, a.s., CPl Management, s.r.o., CPI Property,
s.r.o., Tfinec Investments, s.r.o., Baudry Alfa, a.s., PV - Cvikov s.r.o., ZEMSPOL s.r.o., JAGRA spol. s
r.o., Cesky Tésin Property Development, a.s., Verneficky Angus a.s., Agrome s.r.o., CPl Palmovka
Office, s.r.o., HD Investment s.r.o., Nymburk Property Development, a.s., BPT Development, a.s.,
Czech Property Investments, a.s., Prague Property Development , s.r.o., MULTICREDIT GROUP a.s. "v
likvidaci", BAYTON Gama, a.s., Rolnickd Skalna s.r.o., SPO-ZEM Novy Kostel s.r.0., Pfibor Property
Development, s.r.o., CD Property s.r.0., Zdmek Bezdruzice, a.s. v likvidaci, Polygon BC, a.s., Rejko,
a.s., CPl Retail MB s.r.o0., CPI Retail Portfolio VI, s.r.o., Rampino, a.s., Felisa, a.s., Sistina, a.s., Zd4ar
Property Development, a.s., C4slav Investments, a.s., Trutnov Property Development, a.s., Salaman,
a.s., Brinkley, a.s., CPI - Real Estate, a.s., Romney, a.s., Conradian, a.s., Komeya, a.s., Idrama, a.s.,
Rosenfeld, a.s., Lockhart, a.s., Huryana,a.s., Husson, a.s., Ogwell, a.s., Margulius, a.s., Wanchai, a.s.,
Garribba, a.s., CPI - Orlovd, a.s., Balvinder, a.s., Svitavy Property Development, a.s., Tel¢ Property
Development, a.s., Duggetti, a.s., LD Praha, a.s., U svatého Michala, a.s., CPl Reality, a.s., Brandys
Logistic, a.s., Tabcorp, a.s., Barkana, a.s., CPl Group, a.s., Tfinec Property Development, a.s.,
Jetfichovice Property, a.s., Yosana, a.s., Tantala, a.s., Soprem, a.s., Mendesa, a.s., Vorga, a.s., Zordiac,
a.s., CPI Retail Portfolio IV, s.r.0., CPI Retail Portfolio VII, s.r.o., CPI Retail Portfolio V, s.r.o., Statenice
Property Development, a.s., Garreta, a.s., Wang, a.s., CPl Retails TWO, a.s., Darvall, a.s., Appiana, a.s.,
Zdirec Property Development, a.s., Konkola, a.s., Mercuda, a.s., Sidoti, a.s., CPI - Horoméfice, a.s.,
Wingera, a.s., Vedant, a.s., Muleti, a.s., Jesenik Property Development, a.s., FL Property
Development, a.s., M.T.J.Consulting, a.s., Vigano, a.s., IGY2 CB, a.s., CPl BYTY, a.s., Turati, a.s. v
likvidaci, Carpenter Invest, a.s., CPI Heli, s.r.o.,Airport City s.r.o., Strakonice Property Development,
a.s., Vila Anicka, a.s., Camuzzi, a.s., Malerba, a.s., CPI - Land Development, a.s., CPI - Stupartska, a.s.,
CPI Park Zd4arek, a.s., CPI - Zbraslav, a.s., Jesenik Investments, a.s., Beroun Property Development,
a.s., Farhan, a.s., Feldman, a.s., CPI - Krasné Brezno, a.s., Sexton, a.s., Cobham, a.s., Olomouc Office,
a.s., CPI Retail Portfolio II, a.s., Gartmore, a.s., Kerina, a.s., CPI Park Mlynec, a.s., CPI City Center UL,
a.s., Leterme, a.s., Prfikopy Property Development, a.s., Tolimir, a.s., Pelhfimov Property
Development, a.s., Saleya, a.s., Tandis, a.s., Benjina, a.s., Bandar, a.s., Baudry, a.s., STRM Property,
a.s., CB Property Development, a.s., MB Property Development, a.s., Austenit, a.s., CPl Retalil
Portfolio Ill, s.r.o., Marissa North, a.s., Marissa Ypsilon, a.s., Marissa Kappa, a.s., Marissa South,
a.s.,Marissa East, a.s., Marissa Gama, a.s., CPI Jihlava Shopping, a.s., Marissa Théta, a.s., Marissa
Yellow, a.s., Marissa Omega, a.s., Marissa Epsilon, a.s., Marissa |6ta, a.s., Marissa Omikrén, a.s.,
Marissa Delta, a.s., Marissa Lambda, a.s., Modfanska Property, a.s., Pietroni, s.r.o., Cerrini, s.r.o.,
Robberg, a.s., VERETIX a.s., Best Properties South, a.s. , Vyskov Property Development, a.s,,
Marissa Sigma, a.s., Marissa West, a.s., Marissa Tau, a.s., CPI - Facility, a.s., RL - Management s.r.o.,
Ekodruzstvo Severozapad, druzstvo, Hranicar, a.s., CPI Alfa, a.s., CPI Beta, a.s., OC Nova Zdabor a.s.,
CPI Delta, a.s., CPI Services, a.s., Biochov s.r.o., Zelena louka s.r.o0., CPl Meteor Centre, s.r.o., CPI
Narodni, s.r.o., HAINES s.r.0., CPI East,s.r.o., CPl Shopping Teplice, a.s., CPI Shopping MB, a.s., CPI
West, s.r.o0., Krométiz Property Development, a.s., Karvina Property Development, a.s., CURITIBA a.s.,
Décinska zemédélska a.s., Ceskolipska zemédélska a.s., Novegro, a.s., ABLON s.r.o., Czech Property
Development, a.s., GRANDHOTEL ZLATY LEV a.s., Vinice Property Development a.s., VM Property
Development, a.s., MUXUM, a.s., CPI - Bor, a.s., CPI North, s.r.o., Angusland s.r.o., Marissa, a.s., EMH
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South, s.r.o, EMH West, s.r.o., EMH North, s.r.o., Biopotraviny s.r.o., Farma Ploucnice a.s., Platnéfska
10 s.r.o., CPI South, s.r.o., CPI Epsilon, a.s., CPI Lambda, a.s., Spojené farmy a.s., OC Spektrum, s.r.o.,
Farmy Frydlant a.s., Pastviny a.s., ETO, a.s., Biopark s.r.o., CPI Retail Portfolio VIl s.r.0., Tynisté
Property Development, s.r.o., CPl Retails ONE, a.s., Quadrio Residence, s.r.o., CPl Hotels Properties,
a.s., CPI HOLDING, SE, CPI Flats, a.s., BAYTON Delta, a.s., BAYTON Alfa, a.s., Agro 2014 s.r.0. a ve
spravni radé spole¢nosti ZIBA, o.p.s.

Mgr. Kristina Magdolenova

¢len predstavenstva

Den vzniku €lenstvi v predstavenstvu: 15. 2. 2014
Narozena: 18. 2. 1982

Mgr. Kristina Magdolenova déle plsobi ve statutarnich organech spolec¢nosti:

Lavagna, a.s., CPI BYTY, a.s., Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Materali, a.s.

Pracovni adresou viech ¢len(l predstavenstva je Ceska republika, Vaclavské namésti 1601/47,
PSC 110 00.

9.10.2 Dozorci rada Emitenta

Dozoréi rada Emitenta ma jednoho ¢lena. Clena dozoréi rady voli a odvolava valnd hromada. Funkéni
obdobi ¢lena dozoréi rady je 50 let. Dozoréi rada je kontrolnim organem spolecnosti a fidi se
zasadami schvalenymi valnou hromadou, ledaze jsou v rozporu se ZOK nebo stanovami. Dozordi rada
dohlizi na vykon pUsobnosti predstavenstva a Cinnosti spolecnosti. Dozorci radé zejména pfrislusi
prezkoumani Ucetni zavérky spolecnosti a nahlizeni do vsech dokladl a zaznam( tykajicich se
spolec¢nosti. Dozor¢i rada mlze téZ za podminek stanovenych zdkonem svolat valnou hromadu
spolecnosti. Jediny ¢len dozorci rady zastupuje spolecnost v fizeni pfed soudy a jinymi orgdny proti
¢lenovi predstavenstva (napft. v fizenich o ndhradé skody).

Clenem dozor¢i rady Emitenta k datu Prospektu je:

Milan Trnény

Clen dozor¢i rady

Den vzniku ¢lenstvi v dozorci radé: 5. 6. 2014
Narozen: 26. 8. 1974

Milan Trnény dale plsobi v nasledujicich spole¢nostech:
v dozorcich radach spolec¢nosti:

MQM Czech, a.s., Olomouc City Center, a.s., Svitavy Property Alfa, a.s., Guerrera, a.s., Beroun
Property Alfa, a.s., Baudry Beta, a.s., Baudry Alfa, a.s., Cesky T&sin Property Development, a.s.,
Verneticky Angus a.s., Nymburk Property Development, a.s., BPT Development, a.s., Czech Property
Investments, a.s., SG - Industry, a.s. v konkursu, BAYTON Gama, a.s., Zamek Bezdruzice, a.s., v
likvidaci, Polygon BC, a.s., Rejko, a.s.Rampino, a.s., Felisa, a.s., Sistina, a.s., Zdar Property
Development, a.s. Céslav Investments, a.s., Trutnov Property Development, a.s., Salaman, a.s.,
Brinkley, a.s.Lavagna, a.s., CPI - Real Estate, a.s., Romney, a.s., Conradian, a.s., Komeya, a.s., Idrama,
a.s., Rosenfeld, a.s., Lockhart, a.s., Huryana,a.s., Husson, a.s., Ogwell, a.s., Margulius, a.s., Wanchai,
a.s., Garribba, a.s., CPI - Orlova3, a.s., Svitavy Property Development, a.s., Tel¢ Property Development,
a.s., Duggetti, a.s., LD Praha, a.s., CPl Reality, a.s., Brandys Logistic, a.s.,Tabcorp, a.s., Barkana, a.s.,
Trinec Property Development, a.s., Jetfichovice Property, a.s., Yosana, a.s., Tantala, a.s., Soprem, a.s.,
Mendesa, a.s., Vorga, a.s., Zordiac, a.s., Statenice Property Development, a.s., Garreta, a.s., Wang,
a.s., CPI Retails TWO, a.s., Darvall, a.s., Appiana, a.s., Zdirec Property Development, a.s., Konkola, a.s.,
Mercuda, a.s., Sidoti, a.s., CPl - Horoméfice, a.s., Wingera, a.s., Muleti, a.s., Jesenik Property
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Development, a.s., Scampia, a.s., FL Property Development, a.s., Vigano, a.s., IGY2 CB, a.s., Carpenter
Invest, a.s., Vila Anicka, a.s., Camuzzi, a.s., Malerba, a.s., CPI - Land Development, a.s., CPI -
Stupartska, a.s., CPI Park Zd4arek, a.s., CPI - Zbraslav, a.s., Jesenik Investments, a.s., Beroun Property
Development, a.s., Farhan, a.s., Feldman, a.s., CPl - Krasné Bfezno, a.s., Sexton, a.s., Cobham, a.s.,
Olomouc Office, a.s., CPI Retail Portfolio Il, a.s., Gartmore, a.s., Kerina, a.s., CPI Park Mlynec, a.s., CPI
City Center UL, a.s., Leterme, a.s., Piikopy Property Development, a.s., Tolimir, a.s., Pelhfimov
Property Development, a.s., Saleya, a.s., Tandis, a.s., Benjina, a.s., Bandar, a.s., Baudry, a.s., STRM
Property, a.s., CB Property Development, a.s., MB Property Development, a.s., Austenit, a.s., Marissa
North, a.s., Marissa Ypsilon, a.s., Marissa Kappa, a.s., Marissa South, a.s., Marissa East, a.s., Marissa
Gama, a.s., CPI Jihlava Shopping, a.s., Marissa Théta, a.s., Marissa Yellow, a.s., Marissa Omega, a.s.,
Marissa Epsilon, a.s., Marissa 16ta, a.s., Marissa Omikrdn, a.s., Marissa Delta, a.s., Marissa Lambda,
a.s., Modranska Property, a.s., Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Robberg, a.s., Materali, a.s.,
VERETIX a.s., Best Properties South, a.s., VySkov Property Development, a.s., Marissa Sigma, a.s.,
Marissa West, a.s., Marissa Tau, a.s., CPI - Facility, a.s., Hrani¢ar, a.s., CPI Alfa, a.s., CPI Beta, a.s., OC
Nova Zdabor a.s., CPI Delta, a.s., CPI Services, a.s., CPl Shopping Teplice, a.s., CPl Shopping MB, a.s.,
Kromériz Property Development, a.s., Karvind Property Development, a.s., CURITIBA a.s., Décinska
zemédélskd a.s., Ceskolipskd zemédélskd a.s., Novegro, a.s., Vila Sarka, a.s., Czech Property
Development, a.s., GRANDHOTEL ZLATY LEV a.s., Vinice Property Development a.s., VM Property
Development, a.s., CPI - Bor, a.s., Marissa, a.s., Farma Ploucnice a.s., CPI Epsilon, a.s., CPlI Lambda,
a.s., Spojené farmy a.s., CPI Retail Portfolio I, a.s., Farmy Frydlant a.s., Pastviny a.s., ETO, a.s., CPI
Retails ONE, a.s., CPl Hotels Properties, a.s., CPl HOLDING, SE, CPI Flats, a.s., BAYTON Delta, a.s.,
BAYTON Alfa, a.s.,

ve statutdrnich organech spole¢nosti:

MULTICREDIT GROUP a.s. v likvidaci, Balvinder, a.s., Vedant, a.s., M.T.J.Consulting, a.s., Turati, a.s. v
likvidaci, Brezinéves, a.s., Arodance CZ, s.r.o.,

a ve statutarnim orgdnu druzstva: Druzstvo Land.
Pracovni adresou ¢lena dozor¢i rady je Ceskd republika, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00.

9.10.3 Stiet zajmu na urovni spravnich, fidicich a dozorcich organa

Emitent si neni védom Zadného mozného stfetu zajml mezi povinnostmi ¢lenld predstavenstva a
dozorci rady Emitenta k Emitentovi a jejich soukromymi zadjmy nebo jinymi povinnostmi.

9.10.4 Dodrzovani rezimu radného fizeni a spravy spolecnosti

Emitent se v soucasné dobé fidi a dodrZzuje veskeré poZadavky na sprdvu a fizeni spole¢nosti, které
stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména ZOK. Emitent pfi své spravé a Fizeni
neuplatiuje pravidla stanovend v Kodexu spravy a fizeni spolecnosti zaloZeného na principech OECD
(2004) (dale jen "Kodex"). Tento Kodex, ktery byl vypracovan historickou Komisi pro cenné papiry, je
v soucasnosti pouze doporucenim a nejednd se o obecné zavazna pravidla, jejichz dodrzovani by bylo
v Ceské republice povinné.

Pravidla stanovena v Kodexu se v urcité mire prekryvaji s poZadavky kladenymi na spravu a fizeni
obecné zavaznymi predpisy Ceské republiky, proto lze Fici, Ze Emitent néktera pravidla stanovend v
Kodexu ke dni vyhotoveni Prospektu fakticky dodrzuje, nicméné vzhledem k tomu, Ze Emitent
pravidla stanovena v Kodexu, vyslovné do své spravy a fizeni neimplementoval, ¢ini pro ucely tohoto
Prospektu prohlaseni, Ze pfi své spravé a fizeni neuplatiuje pravidla stanovend v Kodexu jako celku.
Ucetni zavérky Emitenta za jednotlivd Gcetni obdobi jsou auditovany externimi auditory v souladu s
pfisluSnymi pravnimi a Gcetnimi predpisy.
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9.11 HLAVNi AKCIONAR

Drive jediny akcionar Emitenta, JUDr. Radovan Vitek, je nyni 92,15% akciondfem lucemburské
spolec¢nosti CPI Property Group S.A. (dfive pod ndzvem GSG GROUP a Orco Germany), ktera je 100%

evvs

Prospektu (Organizacni struktura Emitenta).

Vztah ovladani Emitenta JUDr. Radovanem Vitkem je zaloZen vyhradné na bazi nepfimého vlastnictvi
kontrolniho baliku akcii tak, jak je popsano vtomto Prospektu. Emitent si neni védom, Ze by linie
ovladani Emitenta byla zaloZzena na jinych formach ovladani, nez je majetkova ucast na zdkladnim
kapitalu spolec¢nosti, jakymi napf. mGze byt smluvni ujednani.

Emitent nepfijal Zddna opatreni proti zneuZiti kontroly ze strany hlavniho akcionare. Proti zneuZiti
kontroly a fidiciho vlivu fidici osoby vyuZiva Emitent zakonem dany instrument zpravy o vztazich mezi
ovladajici a ovlddanou osobou.

Emitentovi nejsou zndmy informace o ujednanich mezi akcionafi, které mohou nasledné vést ke
zméné kontroly nad Emitentem.

9.12 FINANCNIi UDAJE O AKTIVECH A ZAVAZCiCH, FINANCNIi SITUACI A ZISKU A O
ZTRATACH EMITENTA

9.12.1 Historické financni udaje

Od 1. 1. 2005 Emitent vykazuje své vysledky v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (IFRS) a Mezinarodnimi Gcetnimi standardy (IAS).

Auditované konsolidované ucetni zavérky Emitenta za posledni dvé ucetni obdobi koncici k 31. 12.
2013 a 31. 12. 2014 vyhotovené v souladu s mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS
jsou zahrnuty do tohoto Prospektu formou odkazu a jsou jeho nedilnou soucasti (viz kapitolu 4
tohoto Prospektu (Informace zahrnuté odkazem)). VySe uvedené Ucetni zavérky Emitenta jsou navic
soucasti vyrocnich zprav Emitenta za roky 2013 a 2014.

Historické finan¢ni idaje Emitenta za ucetni obdobi koncici k 31. 12. 2013 a 31. 12. 2014 byly ovéreny
auditorem, a to spoleénosti KPMG Ceskd republika Audit, s.r.o., se sidlem Praha 8, Pobieini 648/1a,
PSC 186 00, ICO: 496 19 187, ktery ovéfil Getni zavérky Emitenta a vydal k nim vyrok "bez vyhrad".

9.12.2 Uéetni zavérka a mezitimni finanéni udaje

Historické finan¢ni Udaje Emitenta uvedené v konsolidovanych ucetnich zavérkdch Emitenta
vyhotovenych v souladu s mezinarodnimi standardy Uéetniho vykaznictvi IAS/IFRS za posledni dvé
ucetni obdobi (tj. k 31. 12. 2013 a 31. 12. 2014) byly ovéreny auditorem. Zpravy auditora tvofi
soucast Ucetnich zavérek Emitenta. Udaje o auditorech jsou uvedeny rovnéi v kapitole 9.2 tohoto
Prospektu (Odpovédni auditori).

Od data své posledni ovérené ucetni zavérky Emitent neuverejnil Zzadné mezitimni financéni Gdaje.

7 vrs

9.12.3 Soudni a rozhoddi fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl G¢astnikem spravniho, soudniho ani
rozhodciho fizeni, které by mohlo mit anebo mélo vliv na jeho finanéni situaci nebo ziskovost.

Emitent rovnéZ prohlasuje, Ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl ucastnikem zadnych spravnich,
soudnich ani rozhodcich fizeni, kterd by jednotlivé ¢i v souvislosti s jinymi pravnimi fizenimi vedenymi
proti osobam, které jsou soucasti Skupiny, mohla podstatnym negativnim zplsobem ovlivnit
hospodarské poméry a financni situaci Emitenta ¢i Skupiny.
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9.12.4 Vyznamna zména obchodni nebo financni situace Emitenta

Od data posledni ovérené ucetni zavérky Emitenta nedoslo dle jeho nejlepSiho védomi k zadné
podstatné zméné finanéni nebo obchodni situace Emitenta nebo Skupiny.

9.13 DOPLNUJICi UDAJE

9.13.1 Zakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ke dni vydani tohoto Prospektu ¢ini 6.186.996.800 K¢ a je plné splacen.
Je rozdélen do 7.733.746 kus( akcii o jmenovité hodnoté jedné akcie 800 KE. VSechny akcie maji
listinnou podobu a znéji na jméno. NiZze uvedena tabulka zobrazuje zmény zakladniho kapitalu za
roky 2008, 2009, 2010, 2011 a 2012.

Udaje o zméné zakladniho kapitalu Emitenta

Zména zakladniho 2008 2009 2010 2011 2012
kapitalu
Zakladni kapital (K¢) 1093 498 400 1093498 400 | 3093498400 | 4428 140 000 6 186 996 800

Spolecnost nevydala Zadné prioritni nebo zaméstnanecké akcie, ani vyménitelné nebo prioritni
dluhopisy.

9.13.2 Zakladatelské dokumenty a stanovy
Stanovy: Platné znéni stanov spolecnosti bylo schvaleno 13. 11. 2014. Stanovy jsou v
souladu s pravnimi ptredpisy ulozeny ve sbirce listin v obchodnim rejstriku.

ZaloZeni spolec¢nosti: Spolecnost vznikla zadpisem do obchodniho rejstfiku dne 17. 12. 1991.

Predmét Cinnosti: Cile a ucel Emitenta jsou upraveny ve stanovach, v predmétu podnikani —
jedna se o ¢lanek 3 stanov - a v kapitole 9.6.1 Prospektu (Hlavni Cinnosti).

9.14 VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent neeviduje Zadné vyznamné smlouvy mimo téch tykajicich se developerské a akvizi¢ni ¢innosti
na projektech uvedenych v tomto Prospektu.

Nasledujici smlouvy povazuje Emitent za vyznamné pro jeho podnikani.
Smluvni vztahy z financovani a finanénich investic:

(a) Smlouva o Uvéru ze dne 1. 7. 2012 uzaviend mezi Emitentem (véfitel) a spolecnosti CPI
France (dluznik) se sidlem Rue Doecteur Baréty — 06 045, Nice, Cedex 1, Francie, registracni
¢islo 2012 B 01176, s uvérovym ramcem 40.000.000 euro. Splatnost uvéru je 31. 12. 2015.
Uvér je Grocen 3 % p.a.

(b)  Smlouva o Uvéru ze dne 15. 12. 2011 uzaviena mezi spolecnosti CPI Finance Netherlands B.V.
(véritel) se sidlem Prins Berndhardplein 200, 1097 JB Amsterdam, registracni Cislo 34275928,
a Emitentem (dluznik) s vérovym ramcem 5.000.000.000 K¢. Splatnost Uvéru je 15. 12. 2020.
Uvér je Grocen 5,25 % p.a.

(c)  Smlouva o uvéru ze dne 28. 4. 2011 uzaviena mezi spolecnosti CPl Finance Netherlands B.V.
(véritel) se sidlem Prins Berndhardplein 200, 1097 JB Amsterdam, registracni Cislo 34275928
a Emitentem (dluznik) s Uvérovym ramcem 9.000.000.000 K¢. Splatnost Uvéru je 24. 10. 2020.
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(d)

(e)

(f)

(8)

(h)

Dne 16. 6. 2010 byla vydana vlastni sménka Emitentem a uzaviena dohoda o vyplfiovacim
pravu sménec¢ném mezi Emitentem a Raiffeisenbank a.s. za Uvér mezi Raiffeisenbank a.s.
(véFitel) se sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, ICO: 492 40 901 a spole¢nosti CPI Byty,
a.s. (dluznik) se sidlem Vaclavské namésti 1601/47, 110 00 Praha 1, I1CO: 262 28 700 s
Uvérovym ramcem 3.250.000.000 K¢. Splatnost dvéru, za ktery je zdruka vydana, je 16. 6.
2020.

Dne 12. 12. 2008 byla vydana zaruka Emitentem za Gvér mezi Ceskoslovenskou obchodni
bankou, a.s. (véfitel) se sidlem Radlickd 333/150, 150 57 Praha 5, a spole¢nosti Marissa
Gama, a.s. (dluznik) se sidlem Pohotelec 112/24, 118 00 Praha 1, ICO: 248 31 972 s Gvérovym
ramcem 1.275.000.000 K¢. Splatnost uvéru, za ktery byla zdruka vyddna, je 31. 12. 2018.

Dne 27. 7. 2011 byla vydana zaruka Emitenta za Uvér mezi Komeréni bankou, a.s. (véfitel) se
sidlem Na P¥ikopé 33 ¢&p. 969, 114 07 Praha 1, ICO: 453 17 054, a spole€nostmi Auto
Priemyselny park, s.r.o. Lozorno (dluznik) se sidlem Hviezdoslavovo namestie 13, 811 02
Bratislava, 1CO: 35 808 942, a A/L SK Office 2 s.r.o. (dluznik) se sidlem Hviezdoslavovo
namestie 13, 811 02 Bratislava, 1CO: 35 845 082 Bratislava 811 02, s Uvérovym rdmcem
50.000.000 euro. Splatnost Uvéru, za ktery byla zaruka vydana, je 27. 7. 2016.

Dne 26. 11. 2008 byla vydana zaruka Emitenta za Uvér mezi Raiffeisenbank a.s. (véfitel) se
sidlem Hvézdova 1716/2b, 140 78 Praha 4, ICO: 492 40 901, a spoleénosti Best Properties
South, a.s. (dluznik) se sidlem Vaclavské ndamésti 1601/47, 110 00 Praha 1, ICO: 271 03 561, s
uvérovym rdamcem 1.381.862.000 K. Splatnost Uvéru, za ktery byla zaruka vydana, je 31. 12.
2029.

Dne 17. 4. 2014 byla vydana financni zaruka Emitenta aZz do vySe 2.000.000.000 (dvé miliardy
K¢) za dluhy spolecnosti CPI Retail Portfolio I, a.s., se sidlem na adrese Praha 1, Vladislavova
1390/17, Nové mésto, PSC 110 00, Ceska republika, ICO: 243 13 459, zapsané v obchodnim
rejstiiku pod sp. zn. B 18267 vedenou u Méstského soudu v Praze, z emise dluhopisl
ISIN CZ0003511164 vydanych v objemu 1.125.000.000 K¢ s pevnym urokovym vynosem
5,00 % p.a. a splatnosti v roce 2019.

Emitent vydal nasledujici dosud nesplacené emise dluhopisll prijaté k obchodovani na regulovaném
trhu (konkrétné Regulovaném trhu BCPP):

(a)

(b)

(c)

(d)

Dluhopis CPI 6,05/16, ISIN CZ0003510646 — dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté
1,5 miliardy K¢, s pevnym urokem 6,05 % p.a., které jsou splatné v roce 2016. Dluhopisy CPI
6,05/16 byly vydany 29. 3. 2013 a jsou splatné 29. 3. 2016.

Dluhopisy CPI VAR/19 (CZK), ISIN CZ0003501868 - dluhopisy CPI VAR/19 v celkové jmenovité
hodnoté 2.000.000.000 K¢ byly vydany 29. 3. 2012 a jsou splatné 29. 3. 2019. Dluhopisy CPI
VAR/19 jsou Uroceny sazbou 6M PRIBOR + 6,5 % p.a.

Dluhopisy CPI VAR/19 (EUR), ISIN CZ0003501843 - dluhopisy CPI VAR/19 v celkové jmenovité
hodnoté 70.000.000 euro byly vydany 23. 3. 2012 a jsou splatné 23. 3. 2019. Dluhopisy CPI
VAR/19 jsou Uroceny sazbou 6M EURIBOR + 6,5 % p.a.

Dluhopisy CPl VAR/18, ISIN CZ0003511024 - dluhopisy CPI VAR/18 v celkové jmenovité

hodnoté 100.000.000 euro byly vydany 26. 11. 2013 a jsou splatné 26. 11. 2018. Dluhopisy
CPI VAR/18 jsou Uroéeny sazbou 12M EURIBOR + 5,5 % p.a.
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9.15 UDAJE TRETICH STRAN, PROHLASENi ZNALCU A PROHLASENi O JAKEMKOLIV
ZAJMU

Nékteré informace uvedené v Prospektu pochazeji od tretich stran. Takové informace byly presné
reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci
zverejnénych pfislusnou treti stranou, nebyly vynechany Zadné skutecnosti, kvlli kterym by
reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici.

Do dokumentu neni, vyjma zprdv auditorl zahrnutych odkazem, zatazeno prohlaseni nebo zprava
osoby, ktera jedna jako znalec.

9.16  ZVEREJNENE DOKUMENTY

PIné znéni povinnych auditovanych finanénich vykazl Emitenta véetné pfiloh a auditorskych vyrok( k
nim jsou na pozadani k nahlédnuti v pracovni dobé v sidle Emitenta a na jeho webovych strankach.
Tamtéz jsou k dispozici vyro¢ni a pololetni zpravy. Veskeré dalsi dokumenty a materidly uvadéné v
tomto Prospektu a tykajici se Emitenta, vcéetné historickych finan¢nich Gdaji Emitenta a jeho
dcefinych spolecnosti za kazdy ze dvou financnich rok( predchazejicich uverejnéni tohoto Prospektu
(resp. kratsi dobu, po kterou takova dcerina spolecnost existuje), jsou rovnéz k nahlédnuti v sidle
Emitenta. Zde je téZ mozné nahlédnout do zakladatelskych dokument( a stanov Emitenta.

Veskeré dokumenty uvedené v tomto bodé budou na uvedenych mistech k dispozici po dobu
platnosti tohoto Prospektu.
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10. ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvateliim Dluhopis(i se doporucuje, aby se poradili se svymi prdvnimi a dariovymi
poradci o dariovych a devizové prdvnich disledcich koupé, prodeje a drZeni Dluhopis( a prijimani
plateb uroki z Dluhopisti podle dafiovych a devizovych predpisti platnych v Ceské republice a v
zemich, jejichZ jsou rezidenty nebo dariovymi rezidenty, jakoZ i v zemich, v nichZ vynosy z drzby a
prodeje Dluhopisti mohou byt zdanény.

Ndsledujici struéné shrnuti zdariovdni Dluhopisii a devizové regulace v Ceské republice vychdzi
zejména ze zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijma, v platném znéni, a zdkona ¢. 219/1995 Sb.,
devizovy zdkon, v platném znéni (ddle také jen "Devizovy zdkon"), a souvisejicich prdvnich predpist
ucinnych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoZ i z obvyklého vykladu téchto zdkonl a dalSich
predpist uplatriovaného ceskymi spravnimi urady a jinymi statnimi orgdny a zndmého Emitentovi
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené niZze se mohou ménit v zavislosti na
zméndch v prislusnych prdvnich predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu
téchto prdvnich predpist, ktery miZe byt po tomto datu uplatriovdn. Toto shrnuti neresi pripadné
specifické dopady konkrétnich smluv o zamezeni dvojimu zdanéni, které mohou byt pripadné
aplikovatelné u nékterych nabyvateli Dluhopisti. NiZe uvedené informace nepredstavuji vycerpdvajici
popis mozZnych dariovych a devizovych dopad( souvisejicich s rozhodnutim koupit, drZet ¢i prodat
Dluhopisy.

V pripadé zmény prislusnych prdvnich predpist nebo jejich vykladi v oblasti zdariovdni Dluhopist
oproti rezimu uvedenému niZe, bude Emitent postupovat dle takového nového reZimu. Pokud bude
Emitent na zdkladé zmény prdvnich predpist nebo jejich vykladi povinen provést srazky nebo odvody
dané z prijm( z Dluhopist, nevznikne Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srdZek nebo
odvodi vaci vlastnikiim Dluhopist povinnost dopldcet jakékoli dodatecné cdstky jako ndhradu za
takto provedené srdazky Ci odvody.

V ndsledujicim shrnuti nejsou uvedeny dariové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Dluhopist
pro investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvidstnimu reZimu zdanéni (napf. investicni, podilové
nebo penzijni fondy).

Urok

Urok (zahrnujici té% vynos ve formé rozdilu mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu vyplacenou pfi
splatnosti dluhopist a jeho nizsim emisnim kurzem, dale jen "arok") vyplaceny fyzické osobé, ktera je
¢eskym danfovym rezidentem, nebo neni ¢eskym dafovym rezidentem a zaroven nedosahuje Uroky
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, podléhd srazkové dani vybirané u zdroje (tj.
Emitentem pfi Uhradé Groku). Sazba této srazkové dané dle ceskych danovych predpisd Cini 15 %,
pokud, v pfipadé danového nerezidenta, pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi
sazbu nizsi. Pokud je pfijemcem uroku fyzickd osoba, kterd neni ¢eskym dafovym rezidentem,
nedosahuje Uroky prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice a zaroveri neni dafiovym
rezidentem jiného ¢lenského statu EU nebo dalSiho statu tvoficiho Evropsky hospodarsky prostor
nebo tretiho statu/jurisdikce, se kterymi ma Ceskd republika uzavienu platnou a uG&innou
mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v
danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijm véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, cini
sazba srazkové dané dle ¢eskych danovych predpisti 35 %. VySe uvedend srazka dané predstavuje
kone¢né zdanéni uroku v Ceské republice. Zaklad srazkové dané a srazkova dar se u jednotlivého
pfijemce nezaokrouhluji a celkova castka dané srazena platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dold.
Zaklad srazkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast zakladu dané.
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ReZim zdanéni Uroku vyplaceného fyzické osobé, kterd neni ceskym danovym rezidentem a zaroven
dosahuje Uroky prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, je nejasny v tom ohledu, zda
tyto Uroky podléhaji srazkové dani v sazbé 15 % (ktera v tom pripadé predstavuje konecné zdanéni
uroku v Ceské republice), nebo zda tyto Groky tvofi soucast obecného zakladu dané. Pokud tyto
uroky nepodléhaji srazkové dani a tvofi soucdst obecného zakladu dané, pak podléhaji dani z pfijmU
fyzickych osob v sazbé 15 %. V tomto pripadé budou uroky dale podléhat téz solidarnimu zvyseni
dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souétem prijmd zahrnovanych do dil¢iho zdkladu dané z
pfijmu ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zdkladu dané z pfijmU z podnikani a jiné samostatné vydélecné
¢innosti v pfislusném zdafiovacim obdobi, a ¢astkou 1.277.328 K¢. V pripadé, Ze urokovy pfijem tvofri
soucast obecného zdkladu dané a je dosahovan prostfednictvim Ceské stalé provozovny fyzické
osoby, kterd neni ¢eskym dafovym rezidentem a kterd zaroven neni danovym rezidentem ¢lenského
statu EU nebo Evropského hospodarského prostoru, je Emitent povinen pfi vyplaté uroku srazit
zajisténi dané ve vydi 10 % z tohoto pFijmu. Castka zajisténi dané se zaokrouhluje na celé K& nahoru.
Fyzickd osoba podnikajici v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny je obecné povinna
podat v Ceské republice darfiové pfiznani, pficem? srazené zajisténi dané se zapocitavd na jeji
celkovou dariovou povinnost.

Urok vypldceny pravnické osobé, kterda je ¢eskym dafiovym rezidentem, nebo neni ¢eskym dafiovym
rezidentem a zdroveri podnikd v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, nepodléha
srazkové dani, tvori soucast obecného zakladu dané a podléhd dani z pFijma pravnickych osob v
sazb& 19 %. Urok vyplaceny pravnické osobé, ktera neni ¢eskym darfiovym rezidentem a zarover
nepodnikd v Ceské republice prostiednictvim stalé provozovny, podléhd srazkové dani vybirané u
zdroje (tj. Emitentem pfi Uhradé Uroku). Sazba této srazkové dané dle ¢eskych darovych predpist Cini
15 %, pokud pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi sazbu nizsi. Pokud je
pfijemcem Uroku pravnicka osoba, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem a zdroven neni dafiovym
rezidentem jiného Clenského statu EU nebo dalSiho statu tvoficiho Evropsky hospodarsky prostor
nebo tretiho statu/jurisdikce, se kterymi ma Ceska republika uzavfenu platnou a UGcinnou
mezindrodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezindrodni dohodu o vyméné informaci v
danovych zaleZitostech pro oblast dani z pfijm0 véetné mnohostranné mezinarodni smlouvy, ¢ini
sazba srazkové dané dle ¢eskych danovych predpist 35 %. VySe uvedena srazka dané predstavuje
kone&né zdanéni Uroku v Ceské republice. Zaklad srazkové dané a srazkova dari se u jednotlivého
prijemce nezaokrouhluji a celkova ¢astka dané srazend platcem se zaokrouhluje na celé K¢ dold.

V pripadé, Ze urok plyne Ceské stalé provozovné pravnické osoby, kterd neni ¢eskym darfiovym
rezidentem a ktera zdrovenn neni danovym rezidentem clenského stdtu EU nebo Evropského
hospodarského prostoru, je Emitent povinen pfi vyplaté srazit zajiSténi dané ve vysi 10 % z tohoto
pfijmu. Sprdvce dané muzZe, avSak nemusi, povazovat dafovou povinnost poplatnika uskute¢nénim
srazky podle predchozi véty za splnénou. Pravnickd osoba podnikajici v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny je obecné povinna podat v Ceské republice dafiové pfiznani,
pficemzZ srazené zajisténi dané, pokud se aplikuje, se zapocitdvd na celkovou danovou povinnost.
Castka zajisténi dané se zaokrouhluje na celé K& nahoru. Platce dané nema povinnost podat mistné
pfislusSnému sprdvci dané vyuctovani srazeného zajisténi dané.

Vyse uvedené shrnuti predpoklada, Ze prijemce uroku je jeho skutecnym vlastnikem. Smlouva o
zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je pfijemce Groku rezidentem, mize
zdanéni Uroku v Ceské republice vyloucit nebo sniZit sazbu dané. Narok na uplatnéni dariového
rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni miZe byt podminén prokazanim
skutecnosti dokladajicich, Ze se pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni na pfijemce platby
urokového charakteru skutecné vztahuje. Platce urokli nebo platebni zprostfedkovatel mize po
prijemci poZadovat poskytnuti Udaji potfebnych pro splnéni oznamovacich povinnosti podle
smérnice EU o zdanovani pfijmU z Gspor.
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Urcité kategorie poplatnikll (napf. nadace, Garancni fond obchodnikl s cennymi papiry atd.) maji za
urcitych podminek narok na osvobozeni Urokovych pfijml od dané z ptijmG. Podminkou pro toto
osvobozeni je, Ze dolozi platci uroku ndrok na toto osvobozeni v dostatecném predstihu pred jeho
vyplatou.

Zisky/ztraty z prodeje

Zisky z prodeje dluhopisl realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dariovym rezidentem, anebo
kterd neni ceskym dafiovym rezidentem a zaroven tyto zisky dosahuje v Ceské republice
prostfednictvim stdlé provozovny, anebo kterd neni ¢eskym dafiovym rezidentem a pfijem z prodeje
dluhopisli ji plyne od kupujiciho, ktery je ceskym dariovym rezidentem nebo od ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, nepodléhaji srazkové dani a zahrnuiji
se do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani z ptijm{ fyzickych osob v sazbé 15 % a pokud jsou
realizovany v rdmci podnikatelské cinnosti fyzické osoby, kterd dluhopisy prodava, ptipadné téz
solidarnimu zvyseni dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi sou¢tem ptijma zahrnovanych do
dil¢iho zékladu dané z pfijmu ze zavislé Cinnosti a dil¢iho zakladu dané z prijmG z podnikani a jiné
samostatné vydélecné cinnosti v prislusném zdanovacim obdobi, a ¢astkoul.277.328 K¢. Ztraty z
prodeje dluhopisl jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné dariové neuznatelné, ledaze jsou v
témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papir(; v tom
pripadé je mozné ztraty z prodeje dluhopist aZz do vySe ziskd z prodeje ostatnich cennych papirl
vzdjemné zapocist.

Zisky z prodeje dluhopist, které nebyly zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob jsou obecné
osvobozeny od dané z pfijm0, pokud mezi nabytim a prodejem dluhopist uplyne doba alesporn 3 let.
Zisky z prodeje dluhopisl realizované pravnickou osobou, kterad je ¢eskym danovym rezidentem,
anebo kterd neni ¢eskym dafiovym rezidentem a zaroveri tyto zisky dosahuje v Ceské republice
prostiednictvim stdlé provozovny, anebo kterd neni ¢eskym danovym rezidentem a pfijem z prodeje
dluhopisti ji plyne od kupujiciho, ktery je ceskym danovym rezidentem nebo od ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu
dané z pfijm pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje dluhopisi jsou u této
kategorie osob obecné danové uznatelné.

V pripadé prodeje dluhopist vlastnikem, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem a soucasné neni
danovym rezidentem clenského statu EU nebo Evropského hospodarského prostoru, kupujicimu,
ktery je ¢eskym dafiovym rezidentem, nebo osobé, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem a ktera
zarovert podnikd v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny nebo v Ceské republice
zaméstndva zaméstnance po dobu delsi nez 183 dn, je kupujici obecné povinen pti Uhradé kupni
ceny dluhopisl srazit zajisténi dané z prijmU0 ve vysi 1 % z tohoto prijmu. Prodavajici je v tom pfipadé
obecné povinen podat v Ceské republice dafiové pfiznani, pficemi srazené zajisténi dané se
zapo¢itava na jeho celkovou dafiovou povinnost. Céstka zajiténi dané se zaokrouhluje na celé K¢
nahoru.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejim? je prodavajici vlastnik
dluhopis@i rezidentem, miZe zdanéni ziskG z prodeje dluhopisti v Ceské republice vyloudit, véetné
zajiSténi dané. Narok na uplatnéni danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni mlze byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, Zze prislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni se na pfijemce platby skutec¢né vztahuje.

Devizova regulace

Dluhopisy nejsou zahrani¢nimi cennymi papiry ve smyslu Devizového zdkona. Jejich vydavani
anabyvani neni v Ceské republice predmétem devizové regulace. V piipadé, kdy ptislusna
mezinarodni dohoda o ochrané a podpore investic uzaviend mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz
rezidentem je pfijemce platby, nestanovi jinak, resp. nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou
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cizozemsti Vlastnici Dluhopis za splnéni urcitych prfedpokladl nakoupit penézni prostiedky v cizi
méné za Ceskou ménu bez devizovych omezeni a transferovat tak vynos z Dluhopisl, ¢astky
zaplacené Emitentem v souvislosti s uplatnénim prava Vlastnik( Dluhopist na predéasné odkoupeni
DluhopisG Emitentem, pfipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopist z Ceské republiky v cizi
méné.
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11. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZzAVAZKU VUCI EMITENTOVI

Informace, uvedené v této kapitole jsou predloZeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku
pravni situace, a byly ziskdny z verejné pristupnych dokumenti. Emitent ani jeho poradci neddvaji
Zddné prohldseni, tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencidlni nabyvatelé
jakychkoli Dluhopisti by se neméli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim
posoudit se svymi prdavnimi poradci otdzky vymdhdni soukromoprdvnich zdvazki vuci Emitentovi
v kaZzdém prislusném staté.

Emitent neudélil souhlas s pfislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti sjakymkoli soudnim
procesem zahajenym na zdkladé nabyti jakychkoli Dluhopis(, ani nejmenoval Zadného zastupce pro
fizeni v jakémkoli staté. V dlsledku toho muZe byt pro nabyvatele Dluhopisi nemoziné zahdjit
jakékoli Fizeni proti Emitentovi nebo poZadovat u zahrani¢nich soudd vydani soudnich rozhodnuti
proti Emitentovi nebo plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zaloZené na
ustanovenich zahranicnich pravnich predpisu.

V piipadech, kdy Ceskd republika uzaviela s uréitym stdtem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu
soudnich rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu
s ustanovenim dané mezindrodni smlouvy. Pfi neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti
cizich soud® uznana a vykonana v Ceské republice za podminek stanovenych pocinaje 1. 1. 2014
zdkonem ¢. 91/2012 Sb., o mezindrodnim pravu soukromém, v platném znéni (dale jen " ZMPS").

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudd ciziho statu a rozhodnuti Uradl ciziho statu o pravech a
povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice
soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notarské a jiné verejné listiny v téchto vécech (spolecné
dale pro ucely tohoto odstavce také jen "cizi rozhodnuti") uznat a vykonat, jestlize (i) véc nalezi do
vyluéné pravomoci ¢eskych soudd, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u Zzadného organu
ciziho statu, kdyby se ustanoveni o prislusnosti ¢eskych soudl pouZilo na posouzeni pravomoci ciziho
organu, ledaze se ucastnik tizeni, proti némuz cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci ciziho organu
dobrovolné podrobil; nebo (ii) o témze pravnim poméru se vede fizeni u ¢eského soudu a toto fizeni
bylo zahdjeno dfive, nez bylo zahdjeno fizeni v ciziné, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani
se navrhuje; nebo (iii) o témZe pravnim poméru bylo ceskym soudem vydadno pravomocné
rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uzndno pravomocné rozhodnuti organu tfetiho statu;
nebo (iv) ucastniku fizeni, vic¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem ciziho
orgdnu mozZnost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno predvolani nebo ndvrh na
zahdjeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pfricilo verejnému poradku; nebo (vi) neni zarucena
vzajemnost uzndvani a vykonu rozhodnuti (vzdjemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti
proti ob&anu Ceské republiky nebo & pravnické osobé se sidlem v Ceské republice). K prekazkam
uvedenym pod body (ii) aZ (iv) vySe se pfihlédne, jen jestlize se jich dovola Ucastnik fizeni, va¢i némuz
ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence prekazky (ii) nebo (iii) orgdnu rozhodujicimu o
uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedinosti CR mlze po dohodé s Ministerstvem zahrani¢nich véci CR a jinymi
pfislusnymi ministerstvy ucinit prohlaseni o vzajemnosti ze strany ciziho statu. Takové prohlaseni je
pro soudy Ceské republiky a jiné statni orgdny zavazné. Pokud toto prohlaseni o vzdjemnosti neni
vydano vuci urcité zemi, neznamena to automaticky, Ze vzadjemnost neexistuje. Uznani vzajemnosti
v takovych piipadech bude zaleZet na faktické situaci uznavani rozhodnuti organti Ceské republiky
v dané zemi. Novy ZMPS oproti plvodnimu stavu nestanovi, Ze sdéleni Ministerstva spravedInosti
Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu je zavazné pro soudy a jiné statni organy. Soud
k nému tak pfihlédne jako ke kazdému jinému dlkazu.

88 /91



PROSPEKT DLUHOPISU Dluhopis CPI 4,75/2019

V souvislosti s ¢lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice pfimo aplikovatelné nafizeni Rady
(ES) ¢€.44/2001 ze dne 22. 12. 2000 o prislusnosti a uznavani avykonu soudnich rozhodnuti
v obéanskych a obchodnich vécech. Na zakladé tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana
soudnimi organy v ¢lenskych stitech EU v obcanskych a obchodnich vécech vykonatelnd v Ceské
republice.
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12. VSEOBECNE INFORMACE

12.1  INTERNI SCHVALENI EMISE EMITENTEM
Vydani Dluhopist bylo schvaleno rozhodnutim predstavenstva dne 21. 4. 2015.

12.2 SCHVALENiI PROSPEKTU DLUHOPISU CESKOU NARODNI BANKOU

Prospekt Dluhopisti byl schvalen rozhodnutim CNB &. j. 2015/074029/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2015/00016/CNB/572 ze dne 1. 7. 2015, které nabylo pravni moci dne 2. 7. 2015.

12.3 PRIJETi DLUHOPISU K OBCHODOVANI NA REGULOVANEM TRHU

Emitent pozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP k Datu emise.
V pfipadé prijeti Dluhopisd k obchodu na Regulovany trh BCPP, budou Dluhopisy cennymi papiry
pfijatymi k obchodovani na regulovaném trhu.

12.4  PRAVNI PREDPISY UPRAVUJICi VYDANI DLUHOPISU
Dluhopisy jsou vydavany na zakladé Zakona o dluhopisech a Zakona o podnikani na kapitalovém trhu.

12.5  ZADNA NEGATIVNi ZMENA

V obdobi od posledni konsolidované ucetni zdvérky Emitenta za rok 2014, kterou ovéfil auditor
Emitenta, spoleénost KPMG Ceskd republika Audit, s.r.0., do data vyhotoveni tohoto Prospektu
nedoslo k Zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta.

12.6 SOUDNIi A ROZHODCIi RiZENi

Emitent prohlasuje, Zze neni a predeslych 12 mésicich nebyl Ucastnikem spravniho, soudniho ani
rozhodciho Fizeni, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na jeho finanéni situaci nebo
ziskovost.

Emitent rovnéz prohlasuje, Ze neni a v predeslych 12 mésicich nebyl Ucastnikem zZadnych spravnich,
soudnich ani rozhodcich tizeni, ktera by jednotlivé ¢i v souvislosti s jinymi pravnimi fizenimi vedenymi
proti osobam, které jsou soucasti Skupiny, mohla podstatnym negativnim zplsobem ovlivnit
hospodarské poméry a financni situaci Emitenta ¢i Skupiny.
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ADRESY

EMITENT

Czech Property Investments, a.s.
Vaclavské namésti 1601/47
11000 Praha 1

VEDOUCi SPOLUMANAZERI

Komer¢éni banka, a.s. UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s.
Vaclavské ndmésti 42 Zeletavska 1525/1
114 07 Praha 1 140 92 Praha 4

PRAVNi PORADCE VEDOUCICH SPOLUMANAZERU

PRK Partners s.r.o.
advokatni kancelar
Jachymova 2
110 00 Praha 1

ADMINISTRATOR

Komercni banka, a.s.
Vaclavské namésti 42
114 07 Praha 1

KOTACNi AGENT

Komercni banka, a.s.
Vaclavské namésti 42
114 07 Praha 1

AUDITOR EMITENTA

KPMG Ceska republika Audit, s. r. o.
Pobreini 648/1a
186 00 Praha 8
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