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Prospekt dluhopisii s pevhym urokovym vynosem
v predpokladané celkové jmenovité hodnoté do 300.000.000 K¢
s moznosti navySeni az do 400.000.000 K¢
splatnych v roce 2026

Tento dokument ptedstavuje prospekt dluhopisti (Prospekt) dle ceského prava spevnym trokovym vynosem
v ptedpokladané celkové jmenovité hodnoté emise do 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta miliond korun ¢eskych) s moznosti
navyseni az do 400.000.000 K¢ (slovy: Ctyfi sta miliont korun ¢eskych) splatnych v roce 2026 (Dluhopisy nebo Emise),
vydavanych spolecnosti SATPO finance, s.r.o., se sidlem Holeckova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 118
55029, LEIL: 315700FS6VWV7J6QZ458, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znacka C 355142 (Emitent).

Dluhopisy nesou pevny urokovy vynos, jak je blize uvedeno v kapitole Emisni podminky Dluhopisii. Datum emise
Dluhopist bylo stanoveno na 4. tinora 2022 (Datum emise).

Emisni kurz vSech Dluhopist vydavanych k Datu emise ¢ini 100 % jejich jmenovité hodnoty. Emisni kurz jakychkoli
Dluhopist pfipadné vydavanych po Datu emise bude uréen Manazerem na zakladé aktualnich trznich podminek.
K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisi vydanych po Datu emise bude dale ptipo¢ten odpovidajici alikvotni
trokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem se stanovi, Zze Manazer nema vaci
kterémukoli investorovi do Dluhopisti zadnou povinnost jakékoli Dluhopisy odkoupit.

Pokud nedojde k pfedasnému splaceni Dluhopisti nebo k odkoupeni DIuhopist Emitentem a jejich zaniku, jak je
stanoveno nize, bude jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu splacena, a to dle emisnich podminek Dluhopisti (Emisni
podminky) uvedenych v kapitole Emisni podminky DIuhopisii, dnem splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopist, kterym
je 4. tnora 2026. Vlastnici dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) mohou za podminek
uvedenych v kapitole Emisni podminky Dluhopisii pfi poruseni tam stanovenych povinnosti Emitenta a v pfipadech
stanovenych zakonem zadat pfedcasné splaceni Dluhopisti. Emitent je opravnén Dluhopisy na zéklad¢ svého rozhodnuti
a za podminek uvedenych v kapitole Emisni podminky Diuhopisu ptedéasné splatit.

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé (i) zastavnim pravem prvniho
poradi k 100% obchodnimu podilu v Emitentovi drzenému spolecnosti SATPO Group B.V. se sidlem 1083 HN
Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, registraéni Cislo: 815445490, LEI:
315700M02LQI3RS89P28, zapsanou v nizozemském obchodnim rejstitku pod cislem 34243136 (Ruditel); (ii)
zastavnim pravem prvniho pofadi k Pohledavkam (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) (Zastavni
prava); a (iii) rucitelskym prohlaSenim ve smyslu § 2018 zakona ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdé&jsich
predpisti (Obéansky zakonik) vystavenym Rucitelem, pfiCemz k Rucitelskému prohlaseni byla notafskym zapisem
sjednana dolozka se svolenim k vykonatelnosti (Ruéeni a spolu se Zastavnimi pravy jako ZajiSténi). Dluhopisy jsou a
budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vuci
vSem dal§im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym nebo obdobnym zplisobem zajisténym dluhtim Emitenta,
s vyjimkou téch dluhii Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisa.

Platby z Dluhopistt budou ve vSech ptipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy u¢innymi v dobé provedeni
piisluiné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské republiky téinné v dobé splaceni jmenovité
hodnoty nebo vyplaty trokového vynosu, budou z plateb Vlastnikiim dluhopist srazeny piislusné dané a poplatky.
Emitent nebude povinen k dal$im platbam Vlastnikim dluhopisti nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatki.
Emitent je za urcitych podminek platcem dané srazené z vynosu Dluhopist. Blize viz kapitola Zdanéni.

Investoti by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Rizikové faktory, které Emitent povazuje za
vyznamné, jsou uvedeny v kapitole Rizikove faktory.

Tento Prospekt byl vypracovan a uverejnén pro ucely verejné nabidky DIuhopisti ve smyslu ¢lanku 2 pism. d) nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné
nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Natizeni
o prospektu) a pro ucely pfijeti Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu umisténém nebo provozovaném
v Clenském staté Evropskeé unie, a to konkrétné na Regulovaném trhu Burzy cennych papird Praha, a.s., se sidlem Rybna
14/682, 110 05 Praha 1, ICO: 471 15 629, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova
znatka B 1773 (BCPP a Regulovany trh BCPP). Vefejna nabidka Dluhopisti bude ¢inéna Emitentem prostiednictvim
Manazera, spole¢nosti WOOD & Company Financial Services, a.s., se sidlem namésti Republiky 1079/1a, Nové M¢sto,
110 00 Praha 1, ICO: 265 03 808, LEI: 549300UYJKOXE3HBSL79, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, spisova znacka B 7484 (ManaZer). Emitent pozada o pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP prostiednictvim Kota¢niho agenta (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) a predpoklada, ze
Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise.



Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé DIuhopisi jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem.
Prospekt ani Dluhopisy nebyly povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou
schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (CNB).

Prospekt obsahujici znéni Emisnich podminek byl schvalen rozhodnutim CNB &. j. 2021/130868/CNB/570 ke sp. zn. S-
Sp-2021/00090/CNB/572 ze dne 29. prosince 2021, které nabylo pravni moci dne 1. ledna 2022. Rozhodnutim
o schvaleni prospektu cenné¢ho papiru CNB, jako organ piisluiny ke schvaleni prospektu podle Natizeni o prospektu,
schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti,
které uklada Natizeni o prospektu a toto schvaleni by se nemélo chéapat jako podpora Emitenta, ktery tento Prospekt
vyhotovuje, ani jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto Prospektu, ¢i kvality cennych papird, které jsou
pfedmétem tohoto Prospektu, piicemz CNB neposuzuje hospodafské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a
schvalenim Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru. Potencialni investor do Dluhopist by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani
do Dluhopisti. Centralni depozitai cennych papirt, a.s., se sidlem Rybna 682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO:
250 81 489 (Centralni depozitar), pridelil Dluhopisim ISIN CZ0003537052.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 28. prosince 2021. Objevi-li se nebo budou-li zjistény po schvaleni Prospektu a
pred vydanim, resp. ukoncenim vefejné nabidky Dluhopist ¢i pfijetim Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu
vyznamné nové skutecnosti, podstatné chyby nebo podstatné nepifesnosti tykajici se informaci v ném uvedenych, které
by mohly ovlivnit hodnoceni cennych papirti, bude Emitent Prospekt aktualizovat formou dodatkl k Prospektu. Kazdy
takovy dodatek bude schvalen CNB.

Pro tcely vefejné nabidky a piijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném trhu je Prospekt platny po dobu
12 mésicii od jeho pravomocného schvileni CNB. Tento Prospekt tedy pozbude platnosti 31. prosince 2022.
Povinnost doplnit Prospekt v piipadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych
nepiesnosti se neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl platnosti nebo pokud nejsou splnény podminky ¢lanku 23
Nafrizeni o prospektu.

Po skonceni vetfejné nabidky Dluhopisti nebo po pfijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP musi
zajemci o koupi Dluhopist sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé tohoto Prospektu ve znéni jeho ptipadnych
dodatku, ale i na zakladé¢ dalsich informaci, které mohl Emitent po datu vyhotoveni tohoto Prospektu uvefejnit, ¢i jinych
vetejn¢ dostupnych informaci.

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoz i ostatni uverejnéné dokumenty, historické finan¢ni udaje a zpravy auditora, jsou
k dispozici v elektronické podobé na internetovych strankdch Emitenta www.satpo.cz, sekce Pro investory.(vice viz
kapitolu DULEZITA UPOZORNENI).

ManaZer

WOOD & Company Financial Services, a.s.
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TATO STRANKA JE UMYSLNE VYNECHANA
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je prospektem dluhopisit ve smyslu clanku 6 Narizeni o prospektu a clanku 24 narizeni Komise
v prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. brezna 2019, kterym se doplituje narizeni Evropského parlamentu
a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uverejnén pri verejné
nabidce cennych papirii nebo jejich prijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje narizeni Komise (ES)
¢ 809/2004 (Provadéci naiizeni).

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem.
Dluhopisy ani Prospekt nebudou povoleny, schvaleny ani registrovany jakymkoliv spravnim ¢i jinym organem jakékoliv
Jurisdikce, s vyjimkou schvdleni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych statit americkych z roku 1933 (Zakon o cennych papirech USA) a nesméji byt
nabizeny, prodavany nebo predavany na iizemi Spojenych statit americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych
stati americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Narizeni S vydaném k provedeni Zdkona o cennych papirech
USA) jinak nez na zdklade vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci
obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zdakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni se
tento Prospekt dostane, jsou odpovedné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce,
nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo drzby a rozsirovani Prospektu a jakychkoli dalsich materialu vztahujicich se
k Dluhopisum.

Zajemci o koupi Dluhopisi si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdjemce by mél
predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k uicelnému ocenéni Dluhopisii, vyhod a rizik investice do DIuhopisii,
a ohodnotit informace obsazené v tomto Prospektu (véetné jeho pripadnych dodatkii), (ii) mit znalosti o primérenych
analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vidy v kontextu své konkrétni financni situace, investice do
Dluhopisii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu,
aby byl pripraven nést vsechna rizika investice do Dluhopisi, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisii (predevsim
Emisnim podminkdm a tomuto Prospektu, véetné jeho pripadnych dodatkit) a byt seznamen s chovanim ¢i vyvojem
Jjakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomocit financniho
poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb nebo jinych faktori, které mohou mit viiv na jeho
investici a na jeho schopnost nést mozna rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisti by méli provést viastni posouzeni vhodnosti investice do Dluhopisi. Zajemci o koupi
Dluhopisit musi sva investicni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto Prospektu ve znéni jeho
pripadnych dodatkii. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy
naposled uverejnény udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopisii musi byt zaloZeno vyhradné na
informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na podminkach nabidky, véetné samostatného vyhodnoceni
rizikovosti investice do Dluhopisit kazdym z potencialnich nabyvateli.

Emitent ani Manazer neschvalil jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jaké jsou
obsazeny v tomto Prospektu a jeho pripadnych dodatcich. Na Zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se nelze
spolehnout jako na prohldaseni nebo informace schvalené Emitentem nebo Manazerem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou
veskeré informace v tomto Prospektu uvedeny k datu tohoto Prospektu. Predani tohoto Prospektu kdykoli po datu jeho
vyhotoveni neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kteréemukoli okamziku po datu vydani tohoto
Prospektu.

Emitent, Manazer ani Zadny jejich zastupce necini zadné prohlaseni zadnému adresatovi nabidky ani kupujicimu
Dluhopisit ohledné zakonnosti jakékoli investice tohoto adresata nabidky nebo kupujiciho podle prislusnych zdkonii
o investicich nebo jinych zakonu. Kazdy investor by mél se svymi poradci projednat pravni, daiové, obchodni, financni
a souvisejici aspekty koupé Dluhopisi. Manazer nezavisle neovéroval informace obsazené v tomto Prospektu. Proto
Manazer necini zadné vyslovné ani implicitni prohlaseni ani zdvazek a neprebira Zadnou odpovednost ve vztahu
k presnosti nebo uplnosti informaci obsazenych v tomto Prospektu nebo do néj zaclenénych ani jinych informaci
poskytnutych Emitentem v souvislosti s nabidkou Dluhopisii. Manazer neprebira zdadnou odpovédnost ve vztahu
k informacim v tomto Prospektu obsazenym nebo do néj zaclenénych odkazem ani Zadnym jinym informacim
poskytnutym Emitentem v souvislosti s nabidkou nebo distribuci Dluhopisii. Manazer vyslovne prohlasuje, Ze se
nezavazuje zkoumat financni situaci i zaleZitosti Emitenta behem doby platnosti Dluhopisit nebo poskytnout jakémukoli
investorovi do DIuhopisii jakékoli informace, které se Manazer dozvédel.

Informace obsazené v kapitolich Zdaneni a Vymahani soukromoprdvnich zavazkii a Devizovad regulace jsou uvedeny
pouze jako vSeobecné a nikoli vycerpavajici informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Prospektu a byly ziskany
z verejné pristupnych zdroju, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéreny Emitentem. Potencialni nabyvatelé
Dluhopisii by se méli spoléhat vyhradné na viastni analyzu faktorii uvadenych v téchto kapitolach a na své vlastni pravni,
danové a jiné odborné poradce. Pripadnym zahranicnim nabyvateliim Dluhopisii se doporucuje konzultovat se svymi
pravaimi a jinymi poradci ustanoveni piislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a dariovych predpisii Ceské
republiky, zemi, jichz jsou rezidenty, a jinych pripadné relevantnich statii a dale vsechny relevantni mezinarodni dohody
a jejich dopad na konkrétni investicni rozhodnuti.
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Viastnici dluhopisu, vcetné vSech pripadnych zahranicnich investori, se vyzyvaji, aby se soustavne informovali o vSech
zakonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnez prodej Dluhopisii do zahranici nebo
nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni predpisy
dodrzovali.

Po dobu, kdy ziistane jakdakoli cast Dluhopisii nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9:00 do 16:00
hod. k nahlédnuti v Urcené provozovné (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach) stejnopis Smlouvy
o cinnosti manazera emise (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkdch). Blize viz kapitolu Emisni podminky
Dluhopisii.

Jakeékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu podnikatelské
¢innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udalosti
nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcasti na okolnostech a uddlostech, které
Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni zajemci o koupi Dluhopisii by méli provést viastni
analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledit uvedenych v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatna
Setreni, a sva investicni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny financni udaje Emitenta vychdzeji z mezinarodnich standardut pro financni
vykaznictvi v platném znéni prijatém Evropskou unii, které jsou konzistentné uplatiiovany (IFRS). Pokud neni ddle
uvedeno jinak, vSechny financni udaje Rucitele vychazeji z IFRS. Kopie financnich vykazii a auditorskych zprav, které
jsou do tohoto Prospektu zaclenény odkazem, jsou k dispozici k bezplatnému nahlédnuti v elektronické podobé na
internetovych strankdach Emitenta www.satpo.cz, sekce Pro investory. Nekteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych tabulkach mirné
lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Bude-li tento Prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim Prospektu v ceském
jazyce a znénim Prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v Ceském jazyce.

Informace obsazené na webovych strankach Emitenta ¢i jinych osob, které jsou uvedeny v tomto Prospektu, s vyjimkou
informaci zaclenénych do Prospektu formou odkazu, nejsou soucasti Prospektu, a tudiz nebyly ovéreny ani schvaleny
CNB.
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L SHRNUTI

Nize uvedené shrnuti uvadi klicové informace, jez investofi potiebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta
a Dluhopist. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu. Pojmy s pocate¢nim velkym
pismenem, které jsou pouzity ve Shrnuti, maji vyznam jim piifazeny v Emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné ¢asti

Prospektu.
1 Uvod a upozornéni
Upozornéni Toto shrnuti je tfeba ¢ist jako tivod k prospektu Dluhopist.

Jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopist by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi Prospekt
jako celek, a to véetné jeho ptipadnych dodatki.

Investor muze piijit o veskery investovany kapital nebo jeho cast v pfipadé, Ze Emitent nebude mit
dostatek prostfedkti na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti a/nebo vyplaceni vynosu z Dluhopisi.

V ptipadé, kdy je u soudu vznesena zaloba, tykajici se tidajii uvedenych v Prospektu, miize byt zalujici
investor povinen nést naklady na pieklad Prospektu, vynalozené pied zahdjenim soudniho fizeni,
nebude-li v souladu s pravnimi piedpisy stanoveno jinak.

Osoba, ktera vyhotovila shrnuti Prospektu vcetné jeho piekladu, je odpovédna za spravnost udaji ve
shrnuti Prospektu pouze v pfipad€, Ze je shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu
s ostatnimi ¢astmi Prospektu, nebo ze shrnuti Prospektu pii spolecném vykladu s ostatnimi ¢astmi
Prospektu neobsahuje informace uvedené v ¢lanku 7 Nafizeni o prospektu.

Nazev Dluhopisu a
mezinarodni
identifikaéni ¢islo
(ISIN)

Nazev Dluhopisu je ,,SATPO FIN. 7,10/26%. Centralni depozitaf cennych papirt, a.s., se sidlem Rybna
682/14, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (Centralni depozita¥) pridélil Dluhopisim
identifikaéni kod ISIN CZ0003537052.

Identifika¢ni a
kontaktni iidaje
Emitenta

Emitentem Dluhopist je spole¢nost SATPO finance, s.r.0., se sidlem Holeckova 3331/35, Smichov, 150
00 Praha 5, ICO: 118 55 029, LEI: 315700FS6VWV7J6QZ458.

Emitenta je mozné kontaktovat na telefonnim cCisle +420 296 336 900 nebo prostrednictvim emailové
adresy info@satpo.cz.

Identifikaéni a
kontaktni idaje osob
nabizejicich
Dluhopisy a osoby,
ktera Zada o prijeti
k obchodovani na
regulovaném trhu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim ManaZera, kterym je:

WOOD & Company Financial Services, a.s, se sidlem namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110
00 Praha 1, ICO: 265 03 808, LEIL: 549300UYJKOXE3HBSL79 (WOOD FS). ManaZera je mozné
kontaktovat na telefonnim ¢cisle +420222 096 670 nebo prostfednictvim emailové adresy
info@wood.cz.

Emitent prostiednictvim kotacniho agenta pozada o prfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP a pfedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani Datu emise, nejpozdéji vsak k 31.
breznu 2022. Kota¢nim agentem je WOOD FS (Kotaéni agent), ktera miZze byt kontaktovana zptisobem
uvedenym vyse.

Identifika¢ni a
kontaktni iidaje
organu, ktery
schvaluje Prospekt

Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem vykonévajicim dohled nad finanénim trhem
podle zik. &. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich predpist, a ¢lanku 31 Naiizeni
o prospektu.

Ceskou narodni banku Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum schvaleni
Prospektu

Prospekt byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j. 2021/130868/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2021/00090/CNB/572 ze dne 29. prosince 2021, které nabylo pravni moci dne 1. ledna 2022.

2 Kli¢ové informace o Emitentovi
2.1 Kdo je emitentem Dluhopisii?

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

Emitent je spole¢nosti srudenim omezenym zalozenou podle prava Ceské republiky, se sidlem
Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, Ceskd republika, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod spisovou znatkou C 355142, ICO: 118 55029, LEI
315700FS6VWV7J6QZA458.

Emitent se pti své Cinnosti fidi ¢eskymi pravnimi ptedpisy, zejména zdkonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (Obcansky zakonik) a zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich ptedpisti (Zakon o obchodnich korporacich) a
zdkonem ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdgjsich predpisti (Zivnostensky
zakon).

Hlavni ¢innosti
Emitenta

Emitent byl zalozen za ucelem vydavani dluhopisi a jeho hlavni Cinnosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ostatnim spole¢nostem ze Skupiny SATPO, kterou tvofi spolecnost
SATPO Group B.V., se sidlem 1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi,
registracni Cislo: 815445490, LEL: 315700M02LQI3R589P28, zapsanou v nizozemském obchodnim
rejstiiku pod Cislem 34243136 (Ruéitel) a dcefiné spolecnosti Rucitele spadajici do konsolidacniho
celku Rucitele (v¢. Emitenta), (Skupina SATPO). Emitent zadné dalsi ¢innosti nevykonava.
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Spole¢nici Emitenta

Jedinym spolecnikem a zaroven ovladajici osobou podle Zakona o obchodnich korporacich Emitenta je
Rucitel. Rucitele pfimo ovlada a kontroluje pan Jifi Pokorny na zakladé vlastnictvi 90% podilu na
zakladnim kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech.

Pan Jifi Pokorny je zaroven jednatelem Emitenta i Rucitele.

Emitent je soucasti Skupiny SATPO.

Klic¢ové Fidici osoby
Emitenta

Kli¢ovou fidici osobou Emitenta je jednatel Jiti Pokorny, narozen 30. ¢ervence 1975.

Auditor Emitenta

Auditorem Emitenta je spole¢nost TPA Audit s.r.o., se sidlem Antala Staska 2027/79, Praha 4.

2.2 Kter¢ finané¢ni informace o Emitentovi jsou kli¢ové?

Kli¢ové finan¢éni
informace o
Emitentovi

Nasledujici tabulky uvadi prehled klicovych finan¢nich udaji Emitenta.
Vykaz o financ¢ni pozici (v tis. K¢):

k 16. zaii 2021
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh
plus kratkodoby dluh minus hotovostni
prosttedky) -200

Tato tabulka vychazi z finan¢nich udaji auditované zahajovaci rozvahy Emitenta sestavené k 16. zari
2021. Zahajovaci rozvaha Emitenta byla ovéfena Auditorem emitenta. Auditor emitenta vydal
k Zahajovaci rozvaze Emitenta vyrok ,,bez vyhrad“. Od data sestaveni Zahajovaci rozvahy Emitenta, t;.
od 16. zafi 2021, do data tohoto Prospektu nedoslo, podle nejlepsiho védomi Emitenta k Zddné vyznamné
negativni zméné vyhlidek Emitenta, a ani k vyznamnym zménam finanéni nebo obchodni situace
Emitenta.

2.3 Jaka jsou

hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Emitenta?

Hlavni rizika
specificka pro
Emitenta

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi zahrnuji predevsim nasledujici potencialni skutecnosti:

1. Riziko ucelové zaloZené spolecnosti - Emitent je spolecnost zalozena za ucelem vydavani
dluhopisti a jeho hlavni Cinnosti je poskytovani vnitroskupinového financovani ostatnim
spolecnostem ve Skupiné¢ SATPO. Emitent je zavisly na uspésnosti podnikani spolecnosti ze
Skupiny SATPO a nemuze z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje dostate¢né na
splaceni zévazkG z Dluhopist, proto finan¢ni a ekonomicka situace Emitenta, jeho
podnikatelska Cinnost, postaveni na trhu a schopnost plnit dluhy z Dluhopist zavisi na
schopnosti Rucitele a jinych spolecnosti ze Skupiny SATPO, jako dluznika Emitenta plnit své
penézni dluhy vici Emitentovi fadné a vcéas. Pokud by Skupina SATPO nedosahovala
dostatecnych hospodaiskych vysledki nebo by jeji schopnost €init platby ve prospéch Emitenta
byla omezena z jinych divodd (naptiklad nedostupnosti volnych zdrojl, pravni ¢i danovou
upravou nebo v disledku smluvnich ujednani), mélo by to vyznamny nepfiznivy vliv na piijmy
Emitenta a na jeho schopnost splnit své zavazky z Dluhopist.

2. Riziko sekundarni zavislosti - Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich
tykajicich se Rucitele a Skupiny SATPO a rizikiim trhu, na kterém Rucitel a Skupina SATPO
pusobi. N&ktera tato rizika jsou popsana v ¢asti Prospektu ,,Rizikové faktory vztahujici se k
Ruciteli a Skupiné ““ nize. Materializace téchto rizik tak miize mit podstatny neptiznivy vliv na
schopnost jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny SATPO splacet své finanéni zavazky, v
dasledku ¢ehoz miize byt negativné ovlivnéna i schopnost Emitenta splacet jeho zavazky,
vcetné zavazki z Dluhopist.

3. Riziko refinancovani Dluhopist - Nelze vyloucit, Ze schopnost Emitenta uhradit k datu
splatnosti jistinu z Dluhopisti bude zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dalsim
financovanim, at’ jiz ve form¢ Uvéru, nové emise dluhopisi ¢i jinak. Neni pfitom jisté, Ze
opétovné financovani dluhu vyplyvajiciho z emise Dluhopisii nebo jeho ¢asti Emitent v
budoucnosti ziska. Tato skuteCnost miZe podstatnym nepfiznivym zplUsobem ovlivnit
schopnost Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopisii a dostat tak dluhim
z vydanych Dluhopisti. Vzhledem k podminkam, které se mohou vyskytnout na kapitalovych
trzich, také nelze vyloucit, ze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci
dluhy vcas a za pfiznivych podminek. Schopnost Emitenta ziskat nové financovani bude
podstatnym zptsobem odvisla od trzni situace Skupiny SATPO. ZhorSeni hospodaiskych
vysledkti Skupiny SATPO mtze vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové financovani.
Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy véas a za pfijatelnych podminek
nebo by refinancovani nebylo viibec mozné, tato skutecnost by mohla mit podstatny nepfiznivy
vliv na schopnost Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopist.
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Vyse uvedend rizika mohou mit zasadni negativni vliv na financni a ekonomickou situaci Emitenta,
respektive na jeho podnikatelskou ¢innost. To ve svém dusledku mize podstatné zhorsit schopnost

Emitenta plnit dluhy z Dluhopis.

3

3.1 Jaké jsou

Kli¢ové informace o Dluhopisech

hlavni rysy Dluhopisi?

Dluhopisy

Zaknihované dluhopisy s pevnym urokovym vynosem ve vysi 7,10 % p.a., v pfedpokladané celkové
jmenovité hodnoté Emise do 300.000.000 K¢ s moznosti navyseni az do 400.000.000 K¢, splatné v roce
2026, ISIN CZ0003537052, nazev ,,SATPO FIN. 7,10/26“. Kazdy z Dluhopisi je vydavan ve jmenovité
hodnoté 1 K¢. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 300.000.000 kust v ptipadé, ze
celkova jmenovita hodnota Emise nepfesahne 300.000.000 K¢, nebo 400.000.000 kusd v ptipadé, ze
celkova jmenovita hodnota bude navysena na 400.000.000 K¢&. Minimalni ¢astka, za kterou bude investor
opravnén upsat a koupit Dluhopisy po celou dobu vefejné nabidky, ¢ini 10.000 K& Datum emise je 4.
unora 2022. Dnem kone¢né splatnosti dluhopisti je 4. inora 2026. Dluhopisy jsou vydavany dle Zékona
o dluhopisech.

Ména Dluhopist

Koruna ¢eska (CZK)

Popis prav spojenych
s Dluhopisy

Prava a povinnosti Emitenta a Vlastnikti dluhopist plynouci z Dluhopisti upravuji Emisni podminky.

S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni ani vyménna prava. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo
na vyplatu jmenovité hodnoty ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti a pravo na vynos z Dluhopist.
Emitent mé kdykoli pravo piedcasné splatit dosud nesplacené Dluhopisy, a to i ¢astecné, pficemz toto
pravo muze uplatnit pouze, pokud to oznami Vlastnikiim dluhopisii nejpozdéji 20 (dvacet) kalendainich
dni pted pfislusnym dnem ptedcasné splatnosti.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat predéasné splaceni Dluhopist v pfipad¢, Ze dojde ke Zméné
ovladani a v pfipadé neucasti na hlasovani nebo hlasovani proti Zméné zéasadni povahy na schuzi
Vlastnikt dluhopist.

Upisem ¢&i koupi Dluhopisti souhlasi kazdy vlastnik Dluhopisii s ustanovenim Spoleéného zastupce jako
spole¢ného zastupce vlastnikti dluhopisti podle ustanoveni § 24 a nasl. Zakona o dluhopisech Néktera
prava vlastnikti Dluhopist tedy bude v souladu s Emisnimi podminkami vlastnim jménem vykonévat a
uplatiiovat Spole¢ny zastupce. V rozsahu, v jakém uplatituje a vykonava tato prava Spole¢ny zastupce,
nemuze takova prava uplatnit ani vykonavat samostatn¢ zadny vlastnik Dluhopist.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich Vlastnik dluhopisti v ptipadech,
kdy je takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech a Emisnimi podminkami.

Poradi pirednosti
Dluhopisi v pripadé
platebni neschopnosti
Emitenta

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zaji§téné Zajisténim
(jak je definovano nize), které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vsem dal$im souc¢asnym i budoucim nepodfizenym
a stejnym nebo obdobnym zplsobem zajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u
nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisii. Emitent je povinen zachazet za stejnych
podminek se v§emi Vlastniky dluhopisi stejné.

Pievoditelnost Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena, avsak pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpistim,

Dluhopisi mohou byt, pro ucely zaplaceni jmenovité hodnoty Dluhopist, pfevody Dluhopisii pozastaveny
v souladu s Emisnimi podminkami.

Vynos Dluhopisi Dluhopisy jsou uroceny pevnou urokovou sazbou ve vysi 7,10 % p.a.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi pololetnd zpétng, vzdy k 4. srpnu a 4.
unoru kazdého roku (Den vyplaty uroku). Prvni platba urokovych vynost bude provedena k 4. srpnu
2022.

3.2 Kde budou Dluhopisy obchodovany?

P¥ijeti Dluhopist na
regulovany ¢i jiny trh

Emitent prostfednictvim Kotac¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP a piedpoklada, ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani k Datu emise

3.3

Je za dluhopisy poskytnuta zaruka?

Popis povahy a
rozsahu zaruky

Dluhy Emitenta budou nejpozdé€ji k Datu emise v souladu s Emisnimi podminkami zajistény (i)
zastavnim pravem prvniho potadi k 100% obchodnimu podilu v Emitentovi drzenému Rucitelem; (ii)
zastavnim prdvem prvniho pofadi k Pohledavkam (jak je tento pojem definovan v Emisnich
podminkach); a (iii) rucitelskym prohlaSenim ve smyslu § 2018 zdkona ¢. 89/2012 Sb., obCansky
zakonik, ve znéni pozdéjsich pfedpist, vystavenym Rucitelem, pficemz k Rucitelskému prohlaseni byla
notafskym zdpisem sjednana dolozka se svolenim k vykonatelnosti (Ruéeni a spolu se Zastavnimi pravy
jako Zajisténi).

Popis Rucitele

Rucitel je spole¢nosti s ru¢enim omezenym zalozenou podle prava Nizozemského kralovstvi, se sidlem
1083 HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo: 815445490,
LEIL: 315700M02LQI3R589P28, zapsanou v nizozemském obchodnim rejstiiku pod ¢islem 34243136.

Rucitel stoji v ¢ele Skupiny SATPO.
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Predmétem podnikani Rucitele je zakladani a financovani spolecnosti, véetné jejich spravy a poskytovani
porad s tim souvisejicich; poskytovani a pfijimani financovani a s tim souvisejiciho zajisténi a garanci;
nabyvani, drzeni a sprava prav dusevniho vlastnictvi; a nabyvani, drzba, zastaveni a vyvoj a vystavba
nemovitosti a veskeré dalsi ¢innosti s timto spojené.

Auditorem Rucitele byla za obdobi za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 spole¢nost Deloitte
Audit s.r.0., se sidlem Italska 2581/67, 120 00 Praha 2 — Vinohrady (Auditor rucitele 2019). Auditorem
Rucitele byla za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 spolecnost Baker Tilly (Netherlands)
N.V., se sidlem Fascinatio Boulevard 260, PO Box 8545, 3009 AM, Rotterdam, Nizozemské kralovstvi
(Auditor ruditele 2020).

Klicové finan¢ni
informace o Ruciteli

Nasledujici tabulky uvadi ptehled klicovych finanénich udajii Rucitele.
Konsolidovany vykaz zisku a ztrat (v tis. K¢):

obdobi 12 obdobi 12 obdobi obdobi 6
mésict koncici | mésict kondici 6 mésicu mésici
k 31. prosinci k 31. prosinci kon¢ici k | kon¢ici k 30.
2020 2019 30. ¢ervnu ¢ervnu 2020
2021
Provozni zisk 297.696 119.830 121.407 249.182

Rozvaha (v tis. K¢):

k 31. prosinci 2020 k 31 prosinci 2019 k 30. ¢ervnu 2021

Cisty finanéni dluh

(dlouhodoby dluh plus
kratkodoby dluh minus
hotovostni prostfedky) 1.225.870 1.187.182 1.476.163

Prehled o penéZnich tocich (v tis. K¢):

obdobi obdobi obdobi obdobi 6

12 mésici kondici 12 mésici 6 mésict mésict

k 31. prosinci koncici k kondici k koncici

2020 31. prosinci 30. ¢ervnu k 30.

2019 2021 cervnu

2020
Cisté penéZni toky

z provozni ¢innosti 216.069 89.146 (8.729) 292.522
Cisté penéZni toky

z finan¢ni ¢innosti 20.332 (164.817) 149.389 6.475
Cisté penéZni toky

z investi¢ni ¢innosti (287.179) 107.808 (170.341) (58.493)

Uvedené ucetni udaje vychazi z finan¢nich udajii uvedenych v konsolidované ucetni zavérce Rucitele za
obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020, konsolidované ucetni zaveérce Rucitele za obdobi od
1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 a v konsolidované neauditované tcetni zavérce Rucitele za obdobi
od 1. ledna 2021 do 30. ¢ervna 2021, sestavenych dle IFRS.

Konsolidovana tucetni zavérka Rucitele za obdobi od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020 a konsolidovana
ucetni zavérka Rucitele za obdobi od 1. ledna 2019 do 31. prosince 2019 byly ovéfeny auditorem
s vyrokem ,,bez vyhrad“. Mezitimni konsolidované finan¢ni vykazy Rucitele nebyly ovéreny auditorem.
Od data posledniho auditovaného konsolidovaného finan¢niho vykazu, tj. od 31. prosince 2020, do data
tohoto Prospektu nedoslo, podle nejlepSiho védomi Rucitele k z4dné vyznamné negativni zméné
vyhlidek Rucitele, a ani k vyznamnym zménam financni nebo obchodni situace Rucitele.

Hlavni rizika
vztahujici se
k Ruciteli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli a Skupin€é SATPO, zahrnuji ptfedev§im nasledujici potencidlni

skute¢nosti:

1. Riziko Rucditele jako holdingové spole¢nosti — Rucitel je holdingovou spolecnosti, kterd drzi
podil v Emitentovi a dal§ich dcefinych spole¢nostech a nevykonava jinou podnikatelskou
¢innost, a je proto zavisly na uspésnosti podnikani spole¢nosti ze Skupiny SATPO. Rucitel
nemize z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazkt vuci
Emitentovi, tedy na splaceni zavazkd z Dluhopist, ani na piipadné splaceni zavazki z
ruditelského prohlaseni vystaveného Rucitelem, jez je obsazeno v Prospektu. Pokud by
spole¢nosti ze Skupiny SATPO nedosahovaly dostate¢nych hospodatskych vysledki nebo by
jejich schopnost ¢init platby ve prospéch Rucitele naptiklad ve formé dividend, urokt ¢i v jiné
formé byla omezena z jinych divodid (napfiklad nedostupnosti volnych zdrojt, pravni ¢i
dainiovou upravou nebo v disledku smluvnich ujednani), mélo by to vyznamny nepfiiznivy vliv
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na piijmy Rucitele a na jeho schopnost splnit své zavazky vici Emitentovi, tedy na splnéni
zavazkl z Dluhopist a ani na piipadné splaceni zavazkl z Rucitelského prohlaseni.

Riziko externiho financovani a financovani vystavby (developmentu) - Riziko externiho
financovani znamena, Ze Gspésnost budouci ¢innosti Skupiny SATPO bude zavisla na zajisténi
dostatecného financovani projektovych spolecnosti Skupiny SATPO za Gcelem vystavby a
celkové realizace nemovitostnich projektd. Zdrojem financovani pro projektové spolecnosti
Skupiny SATPO je a do budoucna rovnéz bude pievazné externi bankovni tvérové financovani,
a dale financovani prostfednictvim Dluhopisti. Schopnost Skupiny SATPO zajistit v planovany
¢as a v planované vysi bankovni financovani pro projekty ve Skupin¢ SATPO zavisi na
aktualnich podminkach bankovniho financovani investi¢nich a developerskych projektt. Tyto
podminky mohou v Case, kdy bude potfeba zajistit bankovni financovani pro projekty Skupiny
SATPO, ovlivnit vysi uveru, naklady na obsluhu bankovniho Givéru nebo podminky zajisténi
uveéru. Zmeény podminek financovani jednotlivych projektti ze strany komercnich bank (zmény
marzi, zmény parametri zadluzenosti, zmény ve vyZzadovaném zaji§téni tivérit) mohou také
vyznamn¢ ovlivnit profitabilitu projektovych spole¢nosti.

Pokud se Skupiné SATPO toto externi financovani nepodafi zajistit v planovaném rozsahu a
Case, mlize to mit negativni vliv na budouci ¢innost Skupiny SATPO, realizaci jednotlivych
projektt a celkovou vynosnost jejich investic. Vzhledem k ¢astym zméndm podminek bank i
ke zmén¢ pfistupu bank k financovani developerskych a investi¢nich projektd v obdobi
pandemie COVID-19, zde existuje také riziko casového prodleni poskytnuti potfebnych
finan¢nich prostfedkd ze strany financujicich bank z divodu dlouhého procesu schvalovani,
prodleni ve splnéni podminek souvisejicich s erpanim konkrétnich tivért, ¢i v krajnim ptipadé
neziskani bankovniho financovani pro projektové spolecnosti.

Skupina SATPO zmirfiuje riziko zmény trokovych sazeb sjednavanim primarné fixniho troku
u dluhového financovani, a to jak pro pifipad financovani prostfednictvim dluhopist, tak pro
pfipad bankovniho financovani. Ke dni 30. listopadu 2021 ¢inila celkova ¢astka nesplacenych
bankovnich Gvéri Skupiny SATPO 264 miliont K¢, pfi¢emz fixni urokovou sazbou byly
uroCeny bankovni uvéry ve vysi 147 milion K¢. Dluhopisy vydané Skupinou SATPO nesou
pevny urokovy vynos a jejich vyse k 30. listopadu 2021 ¢inila 945 miliont K¢. ZvySovani
urokovych sazeb mutize nepfizniveé ovlivnit naklady na dluhové financovani, coz mize snizit
zisk a vlastni kapital Skupiny SATPO a schopnost Rucitele plnit své zavazky ze Zajisténi, a to
i pfesto, ze Skupina SATPO standardné kalkuluje se ziskem z projektu ve vysi 15 — 25 % z
celkovych naklada.

Rizika spojena s pandemii koronaviru - Pandemie COVID-19 dosud vedla k vyznamné
volatilité a nejistot¢ na financnim trhu a zménam v mezinarodni nabidce, které jiz vyznamné
potlacily globalni obchodni aktivity a mohly by omezit pfistup ke kapitdlu a vést k
dlouhodobému ekonomickému zpomaleni nebo recesi, coz by mohlo negativné ovlivnit
podnikani Skupiny SATPO. Opatieni provadénd zemeémi po celém svété za ucelem zpomaleni
Siteni COVID-19 by mohla vést k vazné globalni recesi a finan¢ni krizi. Jelikoz je mozné, ze
opét dojde k rozsahlému omezeni ekonomické aktivity, mnoho podnikti mize byt nuceno
ukonéit ¢innost, coz by vedlo k dramatickému nardstu nezaméstnanosti. Dosud takovy vyvoj
nenastal, nicméné v budoucnu by mohl mit fadu dopadi na podnikani Skupiny SATPO.
Pandemie COVID-19 muze mit negativni dopad na najemni a prodejni ceny nemovitosti
Skupiny SATPO a celkovou poptavku, coz by mohlo také Castecné ovlivnit penézni toky
Skupiny SATPO. Tlumena ekonomicka aktivita by mohla mit negativni vliv na schopnost
Skupiny SATPO pronajmout piedmétné nemovitosti za predpokladanych parametrii a tim i na
snizeni trzni hodnoty komercnich nemovitosti, coz se mlze negativné projevit pfi realizaci
prodeje téchto nemovitosti za cenu, kterd umozni plnéni dluhti z Dluhopist.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Skupiny SATPO - Skupina SATPO se zabyva témér
vyluéné investicemi na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti v Ceské republice,
zejména v Praze, z ¢ehoZz plynou pro Skupinu SATPO potencialni rizika v souvislosti s nizkou
mezinarodni diverzifikaci, coz zvySuje celkové riziko tohoto faktoru. Riziko je vSak vécné
diverzifikované v ramci trhu nemovitosti, kde se Skupina SATPO se zabyva vystavbou a
prodejem prémiovych reziden¢nich nemovitosti a dale investicemi do nakupu idealnich
spoluvlastnickych podili v nemovitostech se zaméfenim na ¢inZovni domy v Praze, a to jak na
celé ¢inzovni domy, tak i podily na nich, s cilem podily postupné scelit a nasledné po rozdéleni
pozemku, resp. budovy na jednotky tyto jednotky prodat. Nicméné v pfipadé poklesu tohoto
trhu nebo jinych nepfiznivych vlivli by byla ohrozena navratnost investice Skupiny SATPO a
v disledku hospodatského netispéchu Skupiny SATPO i uspokojeni prav z Dluhopist.

Riziko nizké likvidity nemovitosti - Na rozdil od finan¢nich aktiv je pronajem/prodej
reziden¢nich nemovitosti slozitéjsi a dlouhodobou zaleZitosti, coz mize negativné ovlivnit
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vynosnost investice do téchto nemovitosti. Primarnim cilem Skupiny SATPO je prodavat
nemovitosti s co nejveétsim vynosem. Jakékoli prutahy v prodejnim procesu, pfipadné snizeni
prodejni ceny nemovitosti v dusledku napiiklad S$patného nacasovani prodeje, mohou mit
nepfiznivy dopad na finan¢ni vysledky Skupiny SATPO.

Riziko zhorSeni stavu trhu reziden¢niho bydleni - Skupina SATPO pilisobi pfedev§im v
oblasti investic do existujiciho bytového fondu a developmentu reziden¢nich nemovitosti a je
vystavena specifickym rizikim realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost, vykyvy v
makroekonomickém prostiedi, dynamika poptavky po bytech a najmech, vykyvy urokovych
sazeb tykajici se hypotecnich uvérl, pohyby cen byt a ndjemného a aktivita konkuren¢nich
developerti. Béhem obdobi zpomaleni ekonomiky nebo recese mize dojit ke snizeni poptavky
v oblasti trhu reziden¢niho bydleni, zejména k poklesu poptavky po koupi bytil a po pronajmech
bytt. Skupina SATPO podnika v oblasti reziden¢niho bydleni, kde je Gcastnikem hospodarské
soutéze. Zvysena konkurencni aktivita mize zpusobit tlak snizeni cen bytd a ndjemného, a tim
i pokles vynosi ¢lentt Skupiny SATPO. Vramci projektd Skupiny SATPO dochazi
k pravidelné revizi cen dle aktualni situace na trhu a soucasné je kalkulovano s rezervou 2,0 %
z prodejnich cen. V podminkach takto silné segmentovaného trhu plati silna konkurence a mtize
se stat, ze ¢lenové Skupiny SATPO nebudou pruzné¢ reagovat na ménici se konkurencni
prostiedi, coz mize vést ke zhorSeni hospodarské situace Skupiny SATPO. Riziko neptiznivého
stavu trhu rezidenéniho bydleni mtze negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy ze
Zajisténi.

Riziko spojené s developerskou vystavbou - Hodnota nemovitosti do znacné miry zavisi na
zvolené lokalité. Pokud Skupina SATPO neodhadne spravné vhodnost lokality vzhledem k
investiénimu zaméru, maze byt obtizné byty vyhodné prodat ¢i pronajmout. Vystavba
rezidenénich nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi zahajenim ptipravy projektu, tj.
akvizici pozemku, ziskani potiebnych povoleni, zahdjenim vystavby, dokon¢enim a prodejem
bytu zakaznikovi mtze uplynout dlouha doba (v fadu né€kolika let), béhem které muze dojit k
neoCekavanym zménam na trhu. Tyto skute¢nosti pak mohou negativné ovlivnit celkovou
uspésnost developerského projektu.

Naplnéni rizik uvedenych nize mize negativné ovlivnit finan¢ni a ekonomickou situaci Rucitele a/nebo
Skupiny SATPO, jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost Rucitele plnit své dluhy
z Rucitelského prohlaseni nebo jinych svych zévazki.

34 Jaka jsou

hlavni rizika, ktera jsou specifickd pro Dluhopisy?

Hlavni rizika
specificka pro
Dluhopisy

Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim zahrnuji predevs$im nasledujici pravni a jiné skutecnosti:

1.

Riziko nesplaceni a rizika spojena s pripadnym odkupem Dluhopisi Emitentem —
Dluhopisy stejn¢ jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za uréitych
okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopisi ¢i jejich
jmenovitou hodnotu. Pfi pfipadném odkupu Dluhopisit Emitentem na trhu mtze byt cena
uhrazena vlastnikim Dluhopisi za odkoupené Dluhopisy niz$i nez vySe jejich ptuvodni
investice, pficemz za urcitych okolnosti miize byt takova hodnota i nulova.

Riziko pevné tirokové sazby z Dluhopisi - Vlastnik dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je
vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v disledku zmény trznich Grokovych sazeb.
Zatimco je nominalni urokova sazba po dobu existence Dluhopist fixovana, aktualni urokova
sazba na kapitdlovém trhu (trzni urokova sazba) se zpravidla denné méni. Se zménou trzni
urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou Grokovou sazbou, ale v opaéném sméru.
Pokud se tedy trzni Grokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou tirokovou sazbou zpravidla
klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni tirokové sazbé. Pokud
se trzni trokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou se zpravidla
zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni trokové sazbé. Tato
skute¢nost miize mit negativni vliv na hodnotu a vyvoj investice do Dluhopist.

Riziko predc¢asného splaceni - Dle Emisnich podminek ma Emitent pravo kdykoli pfedcasné
splatit dosud nesplacené Dluhopisy, a to i ¢asteéné. Pokud dojde k tplnému nebo ¢asteénému
pfedcasnému splaceni Dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami, v¢etné piipadi, kdy k
tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopist, pfed datem jejich splatnosti, je
vlastnik DIluhopist vystaven riziku niz§iho nez pfedpokladaného vynosu z divodu takového
predcasného splaceni.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopisti - Emitent bude opravnén objem DIluhopist
uvedeny v objednavkach investort podle svého vyhradniho uvazeni kratit, pficemz pfedmétem
vypoiadani budou jiz kracené objednavky a pfipadny pieplatek, pokud vznikne, bude bez
zbyte¢ného odkladu vracen na tucet investora. V pfipadé zkraceni objednavky nebude
potencidlni investor schopen uskute¢nit investici do Dluhopisiti v ptivodné zamysleném objemu.
Zkraceni objedndvky tedy miize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopist.
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5. Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP - Emitent pozada prostrednictvim Kota¢niho
agenta o prijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Bez ohledu na pfijeti
Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu nemuZze existovat ujisténi, Zze se vytvofi
dostatecné likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy sekundarni
trh bude trvat. Skute¢nost, Ze DIuhopisy 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 Dluhopisti nepfijatych k obchodovani na
regulovaném trhu miize byt naopak obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz miize mit negativni
dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoli
prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopist.

Vyse uvedena rizika mohou mit zasadni negativni dopad na vynos investora z DIuhopisd. Pokud by se

nekteré z uvedenych rizik realizovalo, mize dokonce dojit k tomu, ze investorovi do DIuhopisti bude

vracena pouze ¢ast jmenovité hodnoty nebo o svoji investici zcela pfijde.

4 Kli¢ové informace o vefejné nabidce Dluhopisii a jejich pFijeti k obchodovani na regulovaném trhu
4.1 Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisu?
Obecné podminky Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky. Vefejna

vefejné nabidky

nabidka DIuhopist na zaklad¢ tohoto Prospektu pobézi od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022 s tim, ze
celkova jmenovita hodnota takto nabizenych DIuhopisti miize dosahnout az 400.000.000 K¢ (slovy: ¢tyfi
sta milionti korun ¢eskych). Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazove nebo v transich.

V souvislosti s podanim objednavky maji investofi povinnost uzavfit ¢i mit uzavienou s Manazerem
klientskou dokumentaci a vyplnéni investiniho dotazniku, a podani pokynu k tupisu Dluhopist.
Uzavfeni klientské dokumentace s Manazerem je v pfipad¢ fyzickych osob podminéno prokazanim
totoznosti investora platnym dokladem totoznosti, vyplnénim tzv. KYC (know your client) dotazniku,
dolozenim zdroje finan¢nich prostiedkti a ptfedlozenim piislusného dailového dokumentu (typicky
prohlaseni o daflovém rezidenstvi). Pravnické osoby musi za uc¢elem uzavieni klientské dokumentace s
Manazerem predlozit ucetni vykazy, aktudlni vypis z obchodniho rejstiiku, doklady o opravnéni k
podnikani, identifika¢ni tidaje osoby jednajici za danou pravnickou osobu a vlastnickou a fidici strukturu
pravnické osoby, vcetné identifikace vSech koncovych skutecnych majiteld. Investofi, mohou byt
Manazerem vyzvani k pfedlozeni dal§ich potfebnych dokumenti a identifikacnich udajti, aby mohli byt
vedeni jako klienti. V pfipadé¢ zajmu investort koupit DIuhopisy vramci sekundarni nabidky na
Regulovaném trhu BCPP pies obchodnika s cennymi papiry jiného nez Manazera, budou investofi
povinni uzaviit smlouvu o otevieni a vedeni majetkového uctu s takovym obchodnikem s cennymi
papiry ¢i jinou opravnénou instituci, pokud jiz takovy majetkovy ucet nebudou mit u daného obchodnika
s cennymi papiry nebo jiné opravnéné instituce otevien.

Ocdekavany ¢asovy
rozvrh vefejné
nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 1. ledna 2022 do 31. prosince 2022.

Informace o prijeti
k obchodovani na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim Kotac¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP a pfedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani Datu Emise, nejpozdéji vSak k 31.
bfeznu 2022 a budou obchodovany v souladu s pfislusnymi pravidly Regulovaného trhu BCPP.

Po pfijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K¢. Vypotadani tpisu Dluhopisii bude probihat formou DVP (delivery versus payment)
prostiednictvim Centralniho depozitafe, respektive osob vedoucich evidenci navazujici na centralni
evidenci, obvyklym zptisobem v souladu s pravidly a provoznimi postupy Centralniho depozitafe a ve
Ihiitich stanovenych témito pravidly a provoznimi postupy. Upis Dluhopisti Ize vypofadat v Centralnim
depozitafi pouze prostfednictvim ucastnika Centralniho depozitéate.

Plan distribuce
Dluhopista

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky vSem
kategoriim investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a piipadné také dalsim
investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uverejnit
prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve
které budou Dluhopisy nabizeny.

V ramci vetejné nabidky budou investoii osloveni Manazerem, a to zejména za pouziti prostiedkl
komunikace na dalku a vyzvani k podani pokynu k tpisu Dluhopisti (Pokyn k tipisu). Pokyn k upisu
mize byt podan i pomoci prostfedki komunikace na dalku (emailem, prostfednictvim nahravané
telefonické linky, ptipadné také prostfednictvim webového formulaie). Minimalni ¢astka, za kterou bude
investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy po celou dobu vetejné nabidky, ¢ini 10.000 K¢&. Maximalni
objem jmenovité hodnoty Dluhopisti pozadovany jednotlivym investorem v Pokynu k Gpisu je omezen
predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise.

Jestlize objem Dluhopist v Pokynech k tpisu piekro¢i objem Emise, je Manazer opravnén jim pfijaté
Pokyny k upisu investort kratit dle své ivahy. K pfipadnému kraceni Pokynt k tpisu dojde jesté pied
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samotnym zaslanim penéznich prostiedki Emitentovi tak, Ze predmétem vypotradani budou jiz kracené
Pokyny k upisu, které budou uspokojeny v plné vysi. Jakykoli ptipadny pfeplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen na Gcet prislusného investora za timto u¢elem sdéleny ManaZerovi.

Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pfidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni o
vyporadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni
pokynu. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemtize investor s upisovanymi DIuhopisy obchodovat.
Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude shodnd s Emisnim kurzem. Kupni cena za
Dluhopisy vydané v transich po Datu emise bude ur¢ena Manazerem vzdy na zéklad¢ aktualnich trznich
podminek, pficemz ke kupni cené¢ bude pfipoCten piipadny alikvotni vynos a uvefejnéna na
internetovych strankach Manazera, na adrese www.wood.cz, v sekci Dluhopisy.

Odhad celkovych
nakladi spojenych
s Emisi nebo

Emitent oc¢ekava, Ze se celkové naklady ptipravy emise Dluhopisd, tj. naklady na odménu Manazera,
naklady na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitaie, CNB a nékteré dalsi naklady souvisejici
s emisi DIuhopist ¢i jejim umisténim na trhu, nepfevysi (i) 7,4 % z celkové predpokladané jmenovité

nabidkou hodnoty Emise, tedy bez ptipadného navyseni (tj. 22.200.000 K¢), resp. (ii) 6,9 % z celkové jmenovité
hodnoty Emise v pfipadé¢ vydani maximalni celkové jmenovité hodnoty emise Dluhopisi, vcetné
pfipadného navyseni (tj. 27.600.000 K¢&).
V souvislosti s nabytim Dluhopisii prostfednictvim Manazera v Ceské republice mohou byt investorovi
do Dluhopisii uc¢tovany poplatky do vySe 1 % ze jmenovité hodnoty nabyvanych Dluhopisti dle Pokynu
k upisu. Investor mize byt povinen platit dalsi poplatky t¢tované osobou vedouci evidenci Dluhopist,
osobou provadéjici vypotadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou.

4.2 Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?

Popis osob Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostiednictvim ManaZzera, kterym je:

nabizejicich WOOD & Company Financial Services, a.s., se sidlem na adrese ndmésti Republiky 1079/1a, Nové

Dluhopisy Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 265 03 808, LEL: 549300UYJKOXE3HBSL79. Spole¢nost WOOD &

Company Financial Services, a.s. je mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 222 096 670 nebo
prostiednictvim emailové adresy info@wood.cz.

Popis osoby, ktera
bude Zadat o prijeti k
obchodovani na
regulovaném trhu

Emitent prostfednictvim pozadd Manazera, ktery vykonava rovnéz ¢innost Kotaéniho agenta, o pfijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP. Kotaéni agent je obchodnikem s cennymi papiry
a pii své Cinnosti se fidi ¢eskymi pradvnimi pfedpisy, zejména ObcCanskym zakonikem, Zakonem o
obchodnich korporacich a ZPKT.

4.3 Pro¢ je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosi a
odhad cisté ¢astky
vynost

Cisty vytézek ¢asti Emise vydané k Datu emise bude pouzit k refinancovani diive vydanych dluhopist
Rucitele SATPO Group 7,00/22, ISIN CZ0000000872 v celkové jmenovité hodnoté 315.000.000 K&
vydanych dne 17. unora 2017, a dale k financovani rozvoje a budoucich akvizi¢nich zamértt Skupiny
SATPO. S ohledem na nejistotu ohledné vyse vynosu ziskanych z emise nebylo o konkrétnim pouziti
celého objemu emise k datu schvaleni Prospektu rozhodnuto.

Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pfi vydani celkové piedpokladané jmenovité hodnoty
Emise, tedy bez pfipadného navyseni) bude 277.800.000 K¢ s tim, ze v pfipadé maximalniho navyseni
jmenovité hodnoty Emise Emitent pfedpoklada Cisty vytézek cca 372.400.000 K¢.

Zptisob umisténi
Dluhopisi

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci vefejné nabidky vSem
kategoriim investord v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investortim (a piipadné také dalsim
investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit
prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve
které budou Dluhopisy nabizeny. Vetejnd nabidka Dluhopisti na zaklad¢ tohoto Prospektu pobézi od 1.
ledna 2022 do 31. prosince 2022.

Manazer, ani z4dna jina osoba nepievzala vici Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy upsat ¢i umistit. K
datu tohoto Prospektu nebyla uzaviena zadna dohoda o upsani a Emitent uzavieni takové dohody do
budoucna ani nepiedpoklada. Nabidka Dluhopisti bude ¢inéna tzv. na best efforts bazi tj. Manazer vyvine
veskeré usili, které po ném 1ze rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v pfislusném objemu Emise byly na
trhu umistény (tj. upsany nebo koupeny investory), avsak v ptipadé, Ze se takovéto umisténi nepodaii,
Manazer neni a nebude povinen jakékoli Dluhopisy, jejichz vydani se v ramci Emise pfedpoklada, upsat
a koupit.

Stiet zajmi osob
zucastnénych na
Emisi nebo nabidce

Emitentovi neni, vyjma zajmid Manazera, ktery umistuje Dluhopisy na trhu, zabezpecuje Cinnosti
souvisejici s emisi Dluhopisti, a ktery dale ptisobi jako Administrator, Spolecny zastupce, Agent pro
zajisténi, Kotaéni agent, znam zadny z4jem osob zucastnénych na Emisi a nabidce Dluhopist, ktery by
byl pro Emisi nebo nabidku Dluhopisii podstatny.
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II. RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisti by se méli peclivé seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pripadnym zdjemcim o upis ¢i koupi Dluhopisii, jakoz
i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by méely byt kazdym zdajemcem o upis ¢i koupi Dluhopisii predem
peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, ndkup, drzba a pripadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik (véetné rizika ztrdty cdsti
nebo celé investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatnd, jsou uvedena niZe v této kapitole. Nize
uvedeny text nenahrazuje zZadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni Emisnich podminek nebo udajii
uvedenych v tomto Prospektu, neomezuje jakakoli prava nebo zdvazky vyplyvajici z Emisnich podminek
a v zadném pripadé neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcii o upsani a/nebo
koupi Dluhopisii by mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkdach nabidky
Dluhopisii, a predevsim na viastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii provedené pripadnym
investorem a/nebo jeho pravnimi, danovymi a jinymi odbornymi poradci.

Rizikove faktory uvedené nize jsou serazeny podle své vyznamnosti ve smyslu clanku 16 odstavec 1 Narizeni
o prospektu. Rizikovy faktor uvedeny jako prvni v kazdeé kategorii je z pohledu Emitenta nejvyznamnéjsi, tedy
pravdépodobnost jeho naplnéni a ocekavany rozsah jeho negativnich dusledkii je nejvyssi. Nasledujici
rizikové faktory v kazdé kategorii jsou z pohledu Emitenta méné a ménée vyznamné.

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouZity nize, maji vyznam jim prirazeny v Emisnich
podminkach nebo jakékoliv jiné casti Prospektu.

1 Rizikové faktory vztahujici se kK Emitentovi a Ruditeli

1.1 Rizikové faktory vitahujici se k Emitentovi

Z pohledu Emitenta existuji zejména nasledujici rizikové faktory, které mohou mit negativni vliv na jeho
finan¢ni a ekonomickou situaci, podnikatelskou ¢innost a schopnost plnit dluhy z Dluhopist:

Riziko ucelové zaloZené spoleCnosti

Emitent je spoleCnost zaloZzena za ucelem vydavani dluhopisii a jeho hlavni Cinnosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani ostatnim spole¢nostem ve Skupiné SATPO. Emitent je zavisly na uspé$nosti
podnikani spole¢nosti ze Skupiny SATPO a nemize z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje
dostatecné na splaceni zavazkd z Dluhopist, proto financni a ekonomickd situace Emitenta, jeho
podnikatelska ¢innost, postaveni na trhu a schopnost plnit dluhy z Dluhopist zavisi na schopnosti Rucitele a
jinych spolecnosti ze Skupiny SATPO (jak je tento pojem definovan niZe), jako dluznika Emitenta plnit své
penézni dluhy vii¢i Emitentovi fadn€é a vcas. Pokud by Skupina SATPO nedosahovala dostate¢nych
hospodarskych vysledkli nebo by jeji schopnost Cinit platby ve prospéch Emitenta byla omezena z jinych
divodi (naptiklad nedostupnosti volnych zdrojd, pravni ¢i daniovou Upravou nebo v dasledku smluvnich
ujednani), mélo by to vyznamny neptiznivy vliv na pfijmy Emitenta a na jeho schopnost splnit své zdvazky
z Dluhopist.

Riziko sekundarni zavislosti

Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Rucitele a Skupiny SATPO
arizikim trhu, na kterém Rucitel a Skupina SATPO ptlisobi. Nékterd tato rizika jsou popsana v sekci
,, Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli a Skupiné * nize. Materializace téchto rizik tak mize mit podstatny
nepiiznivy vliv na schopnost jednotlivych spole¢nosti ze Skupiny SATPO splacet své finan¢ni zavazky,
v disledku ¢ehoz miiZze byt negativné ovlivnéna i schopnost Emitenta splacet jeho zavazky, véetné zavazku
z Dluhopist.
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Riziko refinancovani DIuhopisii

Nelze vyloucit, Ze schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopisi bude zaviset na jeho
schopnosti Dluhopisy refinancovat dal§im financovanim, at’ jiz ve form¢ tvéru, nové emise dluhopisii ¢i
jinak. Neni pfitom jisté, Ze opétovné financovani dluhu vyplyvajiciho z emise DIuhopisii nebo jeho ¢asti
Emitent v budoucnosti ziska. Tato skutecnost mlize podstatnym nepiiznivym zptisobem ovlivnit schopnost
Emitenta splatit celkovou jmenovitou hodnotu emise Dluhopist a dostat tak dluhtim z vydanych DIuhopist.
Vzhledem k podminkam, které se mohou vyskytnout na kapitalovych trzich, také nelze vyloucit, ze Emitent
nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy v€as a za piiznivych podminek. Schopnost
Emitenta ziskat nové financovani bude podstatnym zpiisobem odvisld od trzni situace Skupiny SATPO.
Zhorseni hospodéiskych vysledkii Skupiny SATPO muze vést az k neschopnosti Emitenta ziskat nové
financovani. Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy v¢as a za ptijatelnych podminek nebo
by refinancovani nebylo viibec mozné, tato skutecnost by mohla mit podstatny nepiiznivy vliv na schopnost
Emitenta splatit nominalni hodnotu DIuhopist.

1.2 Rizikové faktory vitahujici se k Ruciteli a Skupiné SATPO

Naplnéni rizik uvedenych niZze mize negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci Rucitele a/nebo
Skupiny SATPO, jejich podnikatelskou ¢innost, postaveni na trhu a schopnost Rucitele plnit své dluhy
z Rucitelského prohlaseni nebo jinych svych zavazku.

Riziko Rucitele jako holdingové spolecnosti

Rucitel je holdingovou spolecnosti, ktera drzi podil v Emitentovi a dalSich dcefinych spolecnostech a
nevykonava jinou podnikatelskou ¢innost, a je proto zavisly na spé$nosti podnikdni spolec¢nosti ze Skupiny
SATPO. Rucitel nemtze z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni zavazkd vici
Emitentovi, tedy na splaceni zavazki z Dluhopist, ani na ptipadné splaceni zavazkl z rucitelského prohlaseni
vystaveného Rucitelem, jez je obsazeno v Prospektu (Rucitelské prohlaseni). Pokud by spole¢nosti ze
Skupiny SATPO nedosahovaly dostateCnych hospodaiskych vysledkd nebo by jejich schopnost Cinit platby
ve prospéch Rucitele napiiklad ve formé dividend, rokti ¢i v jiné formé byla omezena z jinych divodu
(naptiklad nedostupnosti volnych zdrojt, pravni ¢i dafiovou upravou nebo v disledku smluvnich ujednani),
mélo by to vyznamny nepfiznivy vliv na piijmy Rucitele a na jeho schopnost splnit své zdvazky viici
Emitentovi, tedy na splnéni zdvazkli z Dluhopisi a ani na piipadné splaceni zavazkti z Rucitelského
prohlaseni.

Za rok 2020 vykazala Skupina SATPO zisk ve vysi 192.346 tis. K¢. Jelikoz je Rucitel holdingovou
spoleCnosti vykonavajici svou podnikatelskou ¢innost prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti, je
Rucitel vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se spole¢nosti Skupiny SATPO a
riziklim trhu, na kterém Skupina SATPO ptisobi, z nichz n€ktera jsou popsana nize. Materializace téchto rizik
tak mtize mit podstatny nepiiznivy vliv na schopnost Rucitele splacet své zavazky vi¢i Emitentovi na splaceni
zavazkl z Dluhopist, a na pripadné splaceni zavazki z Rucitelského prohlaseni.

Riziko externiho financovdni a financovadni vystavby (developmentu)

Riziko externiho financovani znamena, ze uspésnost budouci Cinnosti Skupiny SATPO bude zavisla na
zajisténi dostatecného financovani projektovych spolecnosti Skupiny SATPO za ticelem vystavby a celkové
realizace nemovitostnich projektti. Zdrojem financovani pro projektové spole¢nosti Skupiny SATPO je a do
budoucna rovnéz bude prevazné externi bankovni Givérové financovani, a ddle financovani prostfednictvim
Dluhopist. Schopnost Skupiny SATPO zajistit v planovany ¢as a v planované vysi bankovni financovani pro
projekty ve Skupiné SATPO zavisi na aktualnich podminkach bankovniho financovani investi¢nich a
developerskych projektt. Tyto podminky mohou v ¢ase, kdy bude potieba zajistit bankovni financovani pro
projekty Skupiny SATPO, ovlivnit vysi Gvéru, nadklady na obsluhu bankovniho uvéru nebo podminky
zajisténi uvéru. Zmeény podminek financovani jednotlivych projekti ze strany komercnich bank (zmény
marzi, zmény parametri zadluzenosti, zmény ve vyzadovaném zajisténi Gvért) mohou také vyznamné
ovlivnit profitabilitu projektovych spole¢nosti.
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Pokud se Skupiné¢ SATPO toto externi financovani nepodaii zajistit v planovaném rozsahu a case, mize to
mit negativni vliv na budouci ¢innost Skupiny SATPO, realizaci jednotlivych projekti a celkovou vynosnost
jejich investic. Vzhledem k castym zménam podminek bank i ke zméné pfistupu bank k financovani
developerskych a investi¢nich projektti v obdobi pandemie COVID-19, zde existuje také riziko casového
prodleni poskytnuti potfebnych financnich prostfedkl ze strany financujicich bank z divodu dlouhého
procesu schvalovani, prodleni ve splnéni podminek souvisejicich s Cerpanim konkrétnich tvéri, ¢i v krajnim
pripadé neziskani bankovniho financovani pro projektové spolecnosti.

Skupina SATPO zmirfiuje riziko zmény urokovych sazeb sjedndvanim primarné fixniho tiroku u dluhového
financovani, a to jak pro pfipad financovani prostfednictvim dluhopist, tak pro pfipad bankovniho
financovani. Z nize uvedeného piehledu vyplyva, ze u dluhového financovani skupiny je vyznamna vétSina
zavazkll irocena fixni sazbou.

Nasledujici tabulka ukazuje zavazky z titulu emitovanych dluhopist s fixnim kuponem Skupiny SATPO k
30. listopadu 2021 (v tis. K¢).

Celkova jmenovita

Dluznik Véritel Splatnost kl‘l]g](fsu hodnota dluhopisia k
30.11.2021
SATPO Group B.V. Vlastnici dluhopist 24.02.2022  7,00% p.a. 315,000
City Home Invest III, s.r.o. Vlastnici dluhopist 15.10.2023  5,00% p.a. 210,000
City Home Invest I11, s.r.0. Vlastnici dluhopist 15.06.2025 6,00% p.a. 210,000
City Home Invest III, s.r.o. Vlastnici dluhopist 09.11.2025 5,25% p.a. 210,000

Ke dni 30. listopadu 2021 ¢inila celkova ¢astka nesplacenych bankovnich vérd Skupiny SATPO 264 miliont
K¢. Nasledujici tabulka ukazuje zdvazky z bankovniho financovani troc¢ené fixni irokovou sazbou Skupiny
SATPO k 30. listopadu 2021 (v tis. K¢).

g . ‘s Tt vox Urokova Zustatek k
Dluznik Veéritel Splatnost Ucel Givéru sazba 30.11.2021
SATPO Project X, o bank, as.  30.04.2024 ‘efinancovanivlastnich 5 690/ 63 g9
S.r.0. zdrojt projektu
. refinancovani
SATPO Projectl, - TRINITY BANK 54 6 7050 pivodniho Gvérua 4,60 % p.a. 39.360
s.I.0. a.s. . o
vlastnich zdroji
SATPO Project 111, TRINITY BANK 31.10.2022 reﬁnancqyanl ylastmch 5,10 % p.a. 24,880
S.I.0. a.s. zdroja projektu
refinancovani ¢asti
. . vlastnich zdroja
City Home Project  TRINITY BANK ¢ ) 5004 projektu, financovani 4,10 % p.a. 10,635
IV, s.r.o. a.s. .. ,
¢asti stavebnich
nakladia
financovani nakladu
SATPO Project 1V, TRINITY BANK 30.06.2024 deyelopersl;eho 3,49 % p.a. 4,526
S.I.0. a.s. projektu Rezidence
Kobrova
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financovani nakladt
SATPO Project 1V, TRINITY BANK 30.06.2024 dgvelopersk?ho
S.I.0. a.s. projektu Holeckova

House

3,49 % p.a. 4,642

Nasledujici tabulka ukazuje zavazky tiro¢ené pohyblivou urokovou sazbou Skupiny SATPO k 30. 11. 2021
(v tis. K&).

Dluznik Véritel Splatnost Ukel iivéru Urokova sazba Zistatek k
30.11.2021
SATPO Project 11, Ceska spofitelna,  31.07.2031 refinancovani piivodniho 1M PRIBOR + 44,250
S.I.0. a.s. bankovniho uvéru a 2,00 % p.a.
splacené pujcky od
spolecnika
City Home Project Fio banka, a.s. 23.09.2026 koupé podilu na IM PRIBOR + 72,668
VI, s.r.o. nemovitosti, 2,50 % p.a.

refinancovani vlastnich
zdrojt, rekonstrukce
nemovitosti

ZvySovani trokovych sazeb miiZze neptiznivé ovlivnit naklady na dluhové financovani, coZz mtize snizit zisk
a vlastni kapital Skupiny SATPO a schopnost Rucitele plnit své zdvazky ze Zajisteni, a to i presto, ze Skupina
SATPO standardn¢ kalkuluje se ziskem z projektu ve vysi 15 — 25 % z celkovych nakladi.

Rizika spojend s pandemii koronaviru

Koncem roku 2019 se v Ciné objevil novy kmen koronaviru SARS-CoV-2 a virové onemocnéni timto
koronavirem zptsobené (COVID-19) se béhem prvnich mésict roku 2020 rozsifilo po celém svété, véetné
zemi Evropské unie. V bfeznu roku 2020 vyhlasila Svétova zdravotnicka organizace COVID-19 za globalni
pandemii. Rychlé siteni COVID-19 také vedlo k tomu, Ze piislusné autority a vlady jednotlivych zemi
provadéji Cetna opatieni s cilem toto Sifeni omezit, pfi¢emz mezi tyto opatieni patii zejména omezeni a zakazy
cestovani, karantény, zakazy vychazeni a omezovani provozu podnikd.

Pandemie COVID-19 dosud vedla k vyznamné volatilit¢ a nejistot€¢ na financnim trhu a zménam v
mezinarodni nabidce, které jiz vyznamné potlacily globalni obchodni aktivity a mohly by omezit ptistup ke
kapitalu a vést k dlouhodobému ekonomickému zpomaleni nebo recesi, coz by mohlo negativné ovlivnit
podnikani Skupiny SATPO. Opatieni provadéna zemémi po celém svéte za ucelem zpomaleni Sifeni COVID-
19 by mohla vést k vazné globdlni recesi a financni krizi. JelikoZ je mozné, Zze opét dojde k rozsdhlému
omezeni ekonomické aktivity, mnoho podniki mize byt nuceno ukonéit ¢innost, coz by vedlo k
dramatickému nardstu nezaméstnanosti. Dosud takovy vyvoj nenastal, nicméné v budoucnu by mohl mit fadu
dopadt na podnikani Skupiny SATPO. Pandemie COVID-19 miize mit negativni dopad na najemni a prodejni
ceny nemovitosti Skupiny SATPO a celkovou poptavku, coz by mohlo také ¢astecné ovlivnit penézni toky
Skupiny SATPO. Tlumena ekonomicka aktivita by mohla mit negativni vliv na schopnost Skupiny SATPO
pronajmout pfedmétné nemovitosti za predpokladanych parametri a tim i na snizeni trzni hodnoty
komer¢nich nemovitosti, coz se miiZze negativné projevit pfi realizaci prodeje téchto nemovitosti za cenu,
ktera umozni plnéni dluhti z Dluhopisi.

Skupina SATPO neptedpokladd negativni dopad tlumené ekonomické aktivity na hodnotu rezidencnich
nemovitosti. Jako vylu¢ny vlastnik nemovitosti Skupina SATPO v souvislosti s dopadem pandemie poskytla
vyznamnou slevu z najmu pouze v jediném piipade, ktery se tykal se najmu restaurace, a to na dobu 6 mésicti
v celkovém objemu nepiesahujicim 500 tis. K¢. Tato restaurace spole¢né s platnou najemni smlouvou byla
prodana externimu investorovi.
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Skupina SATPO nevnima Zadné negativni dopady pandemie na prodeje bytovych jednotek, pfipadné
ostatnich jednotek. Aktivita investorti je na minimalné stejné Grovni jako v dobé pred pandemii.

U dvou probihajicich vystaveb rezidenc¢nich nemovitosti nevnima Skupina SATPO negativni dopad situace
na pracovni trh ve smyslu nedostatku pracovnikti, potazmo posunti v piedpokladanych terminech dokonceni
dila. Aktualni rlst cen vybranych materialti a sluzeb ve stavebnictvi se dafi pokryvat planovanou 5 %
rezervou na stavebni naklady. Pokud by tato rezerva rtst pofizovacich nakladi nepokryvala, byly by
dodatecné naklady kryty ¢asti zisku z projektu, ktery Skupina SATPO kalkuluje standardné ve vysi 15 — 25
% z celkovych nakladu.

Dle udaju zvefejnénych v Deloitte Real Index Praha' vzrostly ceny byt v Praze, kde ma Skupina SATPO
vétsinu svych aktiv, v 1. ¢tvrtleti roku 2021 o 6,0 % oproti poslednimu ctvrtleti roku 2020. Rovnéz ve 2.
ctvrtleti roku 2021 pokracovaly ceny v ristu, a to o 5,7 % oproti predchozimu ¢tvrtleti. Rozsah dopadu
pandemie COVID-19 na Skupinu SATPO je v soucasné dob¢ velmi nejisty a zavisi na fad¢ faktord, jako je
trvani a rozsah pandemie a vhodnost a U€innost opatfeni pfijatych organy v reakci na vyvoj pandemie
COVID-19. Pokracujici Siteni pandemie COVID-19 a vyskyt nebo eskalace jednoho nebo vice vyse
uvedenych vyvojovych trendii mize vyznamné negativné ovlivnit podnikani, finanéni situaci, vyhlidky a
vysledky operaci Skupiny SATPO.

Potencialni dopad na ocefiovani nemovitosti neni znam, ale bude velmi zaviset na globalni i lokalni
ekonomické situaci a rychlosti uvolilovani omezujicich opatteni.

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Skupiny SATPO

Skupina SATPO se zabyva téméf vyluéné investicemi na geograficky i vécné omezeném trhu nemovitosti v
Ceské republice, zejména v Praze, z ¢ehoz plynou pro Skupinu SATPO potencialni rizika v souvislosti s
nizkou mezinarodni diverzifikaci, coz zvySuje celkové riziko tohoto faktoru.

Riziko je vSak vécné diverzifikované v ramci trhu nemovitosti, kde se Skupina SATPO se zabyva vystavbou
a prodejem prémiovych rezidencnich nemovitosti a dale investicemi do ndkupu idealnich spoluvlastnickych
podild v nemovitostech se zaméfenim na ¢inZzovni domy v Praze, a to jak na celé ¢inZovni domy, tak i podily
na nich, s cilem podily postupné scelit a nasledné po rozd€leni pozemku, resp. budovy na jednotky tyto
jednotky prodat. Nicméné v ptipadé poklesu tohoto trhu nebo jinych nepfiznivych vlivii by byla ohroZena
navratnost investice Skupiny SATPO a v disledku hospodaiského netspéchu Skupiny SATPO i uspokojeni
prav z Dluhopist.

Riziko konkurence

Spolecnosti Skupiny SATPO jsou ucastniky hospodaiské soutéZze na konkuren¢nim trhu v nemovitostnim
sektoru v Ceské republice. Mezi nejvétsi konkurenty Skupiny SATPO na trhu developmentu rezidenénich
nemovitosti patii reziden¢ni developefi ve stfednim a vys$§im kvalitativnim a cenovém segmentu, napiiklad
PSN, JRD, Crestyl, Penta Real Estate, Daramis, Sekyra Group, Natland Real Estate, Acord Invest, UBM,
Karlin Group, KKCG Real Estate.

Tato konkurence spociva zejména v konkurenci pii zadavani stavebnich zakazek, developmentu novych
nemovitosti a odkupu stavajicich nemovitosti. V oblasti investic do ¢inzovnich domid konkuruji Skupiné
SATPO spise individualni investofi. Konkurence spo¢iva zejména v konkurenci pii akvizici novych projektu.

Pokud nebude Skupina SATPO schopna reagovat odpovidajicim zptisobem na popsané konkurencni
prostiedi, mohla by tato neschopnost vést ke zhorSeni hospodaiské situace Skupiny SATPO a v kone¢ném
disledku negativné ovlivnit schopnost Emitenta dostat dluhtim vyplyvajicim z Dluhopist.

! Zdroj: https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/CZ_Real index 2Q 2021.pdf, a
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cz/Documents/real-estate/CZ_Real index 1Q 2021.pdf
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Rizika spojend s monetdrni politikou

V poslednich letech se centralni banky po celém svété zapojily do bezprecedentniho souboru ménove
politickych opatfeni obecné oznacovanych jako kvantitativni uvoliiovani. Takova opatfeni obecné spocivaji
v nakupech vladnich a jinych cennych papiri, které maji stimulovat ekonomiku zvysSenim objemu likvidity
dostupné bankam pro dalsi ptjcky podnikim. Zapojenim se do kvantitativniho uvoliiovani a fixaci irokovych
sazeb na historicky nizké trovni, centralni banky vytvofily prostiedi, které ovlivnilo realitni spolecnosti
riznymi zpaisoby. To mimo jiné Skupiné SATPO usnadnilo ziskavani novych financi a refinancovani
stavajicich zavazku.

Ve vztahu k Ceské republice po roce 2020, kdy v disledku pandemie COVID-19 doslo ke zpomaleni
ekonomiky na celostatni trovni, ve druhém ctvrtleti roku 2021 doslo k mezirocnimu ristu HDP o 8,1 %,
pticemz CNB ve své prognoze pro rok 2022 piedpoklada riist HDP ve vysi 3,5 %.2 Ceska ekonomika se viak
potyka s ristem inflace, ktera v zaif roku 2021 dosahla meziro&niho riistu 0 4,9 %° a miize tak mit negativni
dopad na Geskou ekonomiku. Rychly rist inflace navic zap#i¢inil, ze CNB v fijnu 2021 zvedla trokové sazby
00,75 % na 1,5 %*. V listopadu 2021 pak CNB zvysila repo sazbu na 2,75 %, diskontni sazbu na 1,75 % a
lombardni sazbu na 3,75 % a 22. prosince 2021 CNB zvysila repo sazbu na 3,75 %, diskontni sazbu na 2,75
% a lombardni sazbu na 4,75 %.5 V piipadé dale rostouci inflace, existuje piedpoklad, ze CNB bude trokové
sazby i nadale zvySovat. ZvySovani urokovych sazeb miize mit negativni dopad na ceny hypoték, potazmo
na prodej byti a tedy i na podnikani Rucitele a Skupiny SATPO. Zaroven existuje riziko, ze dalsi zvySovani
urokovych sazeb mize mit dopad na schopnost klientii splacet hypotéky po skonceni fixace. Pti neschopnosti
klientt splacet hypotéky mtize dojit k hromadnému uvolnéni nemovitosti na trh, v disledku ¢ehoz by mohla
poklesnout trzni cena nemovitosti, coZ by mohlo mit negativni dopad na podnikani Rucitele a Skupiny
SATPO.

S wi¢innosti od 1. dubna 2022 se CNB rozhodla nastavit limity ukazatell hypote¢nich avérd. Limit ukazatele
DTI (celkovy dluh zadatele vyjadfeny v nasobcich jeho Cistého ro¢niho pfijmu) bude €init 8,5 (9,5 pro
zadatele mladsi 36 let). Limit ukazatele DSTI (pomér mezi celkovou vysi mesi¢nich splatek dluhu Zadatele
0 Uvér a jeho &istym mési¢nim p¥ijmem) bude 45 % (50 % pro Zadatele mladsi 36 let). CNB rovnéz rozhodla
o snizeni horniho limitu ukazatele LTV (pomér tivéru a hodnoty zastavené nemovitosti) na 80 % (90 % pro
7adatele mladsi 36 let). Tato opatieni CNB zohlediiuji plo§né uvoliiovani uvérovych standardd bankami a
zvysujici se nadhodnoceni cen bytii, které podle odhadu CNB ¢inilo ve 2. &tvrtleti roku 2021 témét 25 % au
investi¢nich byt dokonce vice nez 30 %.” Tato zpiisfiujici omezeni mohou mit negativni dopad na objem
nove sjednanych hypote¢nich Gvéri a v koneéném dasledku na prodej bytd a tedy i na podnikani Ruditele a
Skupiny SATPO.

Rizika spojend s pravni regulaci

Skupina SATPO je vystavena rizikim spojenym s pravni upravou vystavby nemovitosti a predpisi
souvisejicich s zivotnim prostiedim a obdobnymi regulacemi. Na nemovitostni vystavbu a provozovani
reziden¢nich nemovitosti se vztahuji omezeni podle pfislusnych zakonl a ptedpisi v oblasti tzemniho
planovani, vystavby, budov, ochrany pamatek, zivotniho prostiedi a dalSich zakoni a mohou podlé¢hat
zakonnym bfemendm, pfedkupnim praviim a dal$im omezenim, ktera mohou mit vliv na jejich hodnotu
a/nebo schopnost prislusného ¢lena Skupiny SATPO tyto nemovitosti pouzivat a nakladat s nimi, jak by to
jinak povazoval za vhodné.

V dusledku vyse uvedenych nebo jinych omezeni mohou Skupiné SATPO vzniknout neplanované vydaje.
Konkrétné: (i) muze byt zabranéno uctovat trzni najemné v dusledku nepiedvidanych skutecnosti, jaké se
projevily naptiklad v souvislosti s pandemii COVID-19; (ii) mtze dojit k ipravam ¢i novelizacim pravnich
norem nebo ke zméné jejich interpretace z pozice organii verejné spravy, které ovlivni planované vyuziti

2 Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

3 Zdroj: https://www.czso.cz/csu/czso/inflace_spotrebitelske ceny

4 Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/br-zapisy-z-jednani/Rozhodnuti-bankovni-rady-CNB-1633014000000/?tab=statement

3 Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/ CNB-zvysuje-urokove-sazby-00014/

¢ Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/ CNB-zvysuje-urokove-sazby-00016/

7 Zdroj: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/rozhodnuti-bankovni-rady-cnb/R ozhodnuti-bankovni-rady-CNB-v-oblasti-financni-stability-
1637851740000/
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nemovitosti v majetku Skupiny SATPO; (iii) mize dojit k nadmérnym pozadavkim na pamatkovou péci, ¢i
ochranu zivotniho prostiedi, v disledku ¢ehoZ dojde k vynalozeni nakladut, se kterymi Skupina SATPO ke
dne$nimu dni nepocitd. Ve vztahu k bodu (i) vySe Skupina SATPO jako vyluény vlastnik nemovitosti
poskytla vyznamnou slevu z najmu pouze v jediném piipad¢ tykajicim se najmu restaurace, a to na dobu 6
mesicll v celkovém objemu nepiesahujicim 500 tis. K& Tyto zmény mohou piispét k nizsi atraktivité
nemovitosti pro pfipadné zajemce, a v kone¢ném disledku neumozni Skupiné SATPO zajistit uplny prodej
nebo pronajem za podminek a parametri pfedpokladanych v kupnich a najemnich smlouvach. Ptipadné
nedodrzeni téchto omezeni miize mit za nasledek uloZeni pokut, spravnich a trestnich sankei az po zakaz
pouziti nemovitosti nebo demoli¢ni ptikazy.

Riziko ztraty klicovych osob

Kli¢ové osoby Skupiny SATPO, tj. ¢lenové managementu, spoluplsobi pfi vytvareni a uskute¢novani
klicovych strategii a podnikéni Skupiny SATPO (jedna se zejména o pana Jitiho Pokorného na pozici feditele
Rucitele, pana Jitiho Dvotéaka a pani Dany KniZkové na pozici projektovych feditelt a pana Jitiho Polanského
na pozici finan¢niho feditele). Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni a podnikani Skupiny SATPO
a jeji schopnost zavadét a uskuteCnovat stanovené strategie. Skupina SATPO nemize zarucit, Ze bude
schopna tyto kli¢ové osoby udrzet a motivovat, piipadné najit a udrzet. Jejich ptipadna ztrata by mohla mit
nepiiznivy vliv na podnikani, hospodarskou situaci, vyhlidky a reputaci Skupiny SATPO.

1.3 Rizikové faktory tykajici se trhu nemovitosti a vystavby nemovitosti
Mezi rizika spojend s nemovitostnim trhem a vystavbou nemovitosti patii zejména nasledujici faktory.

Riziko nizké likvidity nemovitosti

zalezitosti, coz mlizZe negativné ovlivnit vynosnost investice do téchto nemovitosti. Primarnim cilem Skupiny
SATPO je prodavat nemovitosti s co nejvétsim vynosem. Jakékoli pritahy v prodejnim procesu, ptipadné
snizeni prodejni ceny nemovitosti v diisledku naptiklad Spatného nacasovani prodeje, mohou mit neptiznivy
dopad na finan¢ni vysledky Skupiny SATPO.

Riziko zhorSeni stavu trhu rezidenéniho bydleni

Skupina SATPO ptisobi piedev§im v oblasti investic do existujictho bytového fondu a developmentu
reziden¢nich nemovitosti a je vystavena specifickym riziklim realitniho trhu, jakymi jsou zejména cykli¢nost,
vykyvy v makroekonomickém prosttedi, dynamika poptavky po bytech a ndjmech, vykyvy trokovych sazeb
tykajici se hypotecnich tivérti, pohyby cen byt a najemného a aktivita konkurencnich developert. Béhem
obdobi zpomaleni ekonomiky nebo recese muize dojit ke snizeni poptavky v oblasti trhu reziden¢niho bydleni,
zejména k poklesu poptavky po koupi bytti a po pronajmech bytu.

Skupina SATPO podnika v oblasti reziden¢niho bydleni, kde je ¢astnikem hospodaiské soutéze. Zvysena
konkurenéni aktivita mize zpisobit tlak snizeni cen byt a ndjemného, a tim i pokles vynost ¢lentt Skupiny
SATPO. V ramci projektd Skupiny SATPO dochazi k pravidelné revizi cen dle aktualni situace na trhu a
soucasn¢ je kalkulovano s rezervou 2,0 % z prodejnich cen. V podminkach takto silné segmentovaného trhu
plati silna konkurence a mize se stat, ze ¢lenové Skupiny SATPO nebudou pruzné reagovat na meénici se
konkurenéni prostiedi, coz miize vést ke zhorSeni hospodaiské situace Skupiny SATPO. Riziko neptiznivého
stavu trhu rezidencniho bydleni mtiZze negativné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy ze Zajisténi.

Riziko spojené s developerskou vystavbou
Hodnota nemovitosti do zna¢né miry zavisi na zvolené lokalité. Pokud Skupina SATPO neodhadne spravné
vhodnost lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru, mize byt obtizné byty vyhodné prodat ¢i pronajmout.

Vystavba rezidencnich nemovitosti je dlouhodoby proces, kdy mezi zahajenim ptipravy projektu, tj. akvizici
pozemku, ziskani potfebnych povoleni, zahdjenim vystavby, dokoncenim a prodejem bytu zdkaznikovi mize
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uplynout dlouha doba (v fadu nékolika let), béhem které mize dojit k neo¢ekavanym zménam na trhu. Tyto
skute¢nosti pak mohou negativné ovlivnit celkovou tspéSnost developerského projektu.

Rizika souvisejici s akvizici nemovitosti

Ve vztahu k akvizici nemovitosti vyzaduje soucasné soukromé pravo (a vetejné pravo tam, kde dochazi k
akvizici od obci ¢i jinych vefejnopravnich subjektti) celou fadu formalit, jejichz absenci v fad¢ pripadd stiha
absolutni neplatnosti. Zaroveii mohou v této fazi nastat okolnosti spocivajici naptiklad v existenci sporti o
vlastnicka prava k pozemku, popfipad¢ miize nabyté aktivum vykazovat faktické nebo dokumentacni vady.

V ptipadé€, Ze by se jakakoli aktivné legitimovana osoba takové neplatnosti u soudu domahala ¢i namitala
existenci sporu ve véci vlastnického prava k pozemku, na kterém by jiz Dcefina spolecnost vystavéla stavbu,
ptislusna Dcefina spolecnost by se aktivn€ branila. Nicméné i kdyby se po soudnim fizeni ukézalo, Ze Dcefina
spole¢nost neni vlastnikem kteréhokoli dotéeného pozemku, bude jednat s vlastnikem o koupi anebo
pronajmu pozemku anebo ziizeni bfemene za kompenzaci, pficemz pokud by se nic z toho nepodafilo
dojednat a doslo by k soudnimu sporu s vlastnikem, pak Dcefina spolecnost v takovém sporu bude zadat
soud, aby zfidil vécné biemeno na pozemku za pfiméfenou financni kompenzaci ve vysi ceny obvyklé.
Teoreticky by vlastnik pozemku mohl podle zakona pozadovat i odstranéni stavby (poptipadé prisouzeni
stavby za kompenzaci spolecné s pozemkem), avSak Rucitel se domniva, Ze takova snaha by byla Sikan6zni
a soud by ji nemél vyhovét i s ohledem na skutecnosti, Ze stavba byla postavena v dobré vite, plni funkci
prospésnou verejnosti, vlastnik stavby je pfipraven platit nagjemné/kompenzaci za bfemeno v cené obvyklé
dle principu proporcionality atd. Vedle toho by Dcefina spole¢nost méla v takovém piipad¢ pohledavku na
navraceni kupni ceny za pozemek z titulu bezdivodného obohaceni.

I ptes vySe uvedené vSak v ptipade urceni, Ze Dcefind 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 objektti, a z toho vyplyvajici podstatny neptiznivy dopad
na hospodateni Rucitele a Skupiny SATPO a na schopnost Rucitele plnit dluhy ze Zajisténi.

K datu Prospektu neexistuji zadné zahajené ani hrozici spory tykajici se urCeni vlastnického prava
nemovitosti vlastnénych Skupinou SATPO.

Dalsim moznym rizikem béhem faze akvizice pozemku je neodhaleni rizik béhem pravni provérky (due
diligence). V piipad¢ neodhaleni rizika pfi pravni provérce mize dojit ke snizeni hospodatskych vysledkd, a
tedy omezeni vymahatelnosti pohledavek Rucitele a Emitenta.

Rizika vznikla béhem povolovaciho Fizeni

Skupina SATPO je vystavena poc¢etnym rizikiim, ktera souvisi s hlavni ¢innosti Skupiny SATPO, tj. s ¢innosti
v oblasti developmentu reziden¢nich nemovitosti. Developerska ¢innost v oblasti reziden¢nich nemovitosti
zahrnuje vSechny aktivity tykajici se konkrétniho projektu od akvizice pozemku, pfes ziskani potfebnych
povoleni k vystavbé a realizaci vystavby az po prodej bytovych jednotek. Kazda faze developerského cyklu
zahrnuje riziko nedosazeni urc¢itého stupné vystavby, kvili kterému ji nebude mozné zrealizovat. Povolovaci
fizeni jsou charakteristicka ti¢asti velkého poctu stran v procesu (vefejna sprava, vefejnost, aktivisté, vlastnici
sousednich nemovitosti, konkurence a dalsi), asto s riznymi zajmy a motivaci (napf. planovana velikost
projektu by se mohla béhem procesu udélovani povoleni snizit a kone¢né povoleni by mohlo povolit Ruéiteli
a Skupiné SATPO postavit projekt s mensi plochou, nez bylo piivodné planovano), coz mize vést k ¢astym
zdrzenim, jakoz i ke zmén¢ parametrii projektu oproti pivodnim ocekdvanim (napf. zmeéna konceptu nebo
designu), ¢i dokonce k neziskani potfebného povoleni. V pfipadé, ze by se v prubéhu povolovaciho fizeni
musel naptiklad pozménit koncept ¢i design budovy, miize dojit nejen k casovému prodleni a zvySeni nakladt
oproti ptivodnimu investiénimu rozpoctu, ale i k moznému snizeni zajmu ze strany zijemct o koupi
nemovitosti. Nedostatek zajemct ¢i dokonce zamitnuti stavebniho povoleni mtize mit negativni vliv na
hospodaisky vysledek Rucitele a Skupiny SATPO a vést k neschopnosti Rucitele plnit dluhy ze Zajisteéni.

Riziko riistu poiizovacich nakladii
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Vysledek developerského projektu zalezi na vysi pofizovacich nakladu, jako je naptiklad pofizovaci cena
pozemku, stavby, technické sluzby (architekt, technicky dozor, fizeni projektu, geodetické sluzby) nebo
finan¢ni néklady. V ramci developerskych projektti jsou stavebni néklady pravidelné aktualizovany ve vazbé
na vyvoj cen stavebnich praci, krom¢ této aktualizace projektovy rozpocet zahrnuje rezervu na stavebni
naklady ve vysi 5 %. Skupina SATPO standardné kalkuluje se ziskem z projektu ve vysi 15 — 25 %
z celkovych nakladt, ktery pfi prubézném vyhodnocovani ekonomiky projektu poskytuje dostate¢nou
rezervu pro piipad nerovnomérného vyvoje nakladi a vynost v case. Tyto ndklady se nicmén€ mohou v Case
menit a prekrocit planovanou troven. Toto navySeni naklad by mohlo mit negativni dopad na hospodaisky
vysledek projektu, coz mize mit nepfiznivy dopad na schopnost Rucitele plnit dluhy ze Zajisténi.

Riziko neudéleni i ztrdty veiejnopravnich povoleni a nedostatku inZenyrskych siti

V ptipadé€ rozsahlé vystavby nebo rekonstrukce nemovitosti 1ze projekt realizovat pouze na zaklad¢ platnych
povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Absence
platnych povoleni miize projekt zdrzet, ptipadné zcela zastavit. Stavebni ufad nevyda stavebni povoleni napt.
tehdy, pokud Zadatel o stavebni povoleni neni vlastnikem pozemku a nedolozi souhlas vlastnika pozemku se
stavbou, stavebni zamér neni v souladu s vydanym uzemnim rozhodnutim, ke stavebnimu zaméru byla
vydana negativni zdvazna stanoviska nebo pokud neni doddna kompletni projektova dokumentace.
Predpokladem tuspésnosti developerského projektu je téz skutecnost, ze budou na pfislusném pozemku
ur¢eném k vystavbé dostate¢né kapacity inzenyrskych siti.

Rovnéz existuje riziko v souvislosti s krizi COVID-19, resp. efektem zahlceni statni a vefejné administrativy.
Riziko spociva v pomalé reakci (pfesahujici zakonem stanovené lhiity) dot€enych organti vetejné spravy pfi
vydavani stavebnich povoleni, kolaudac¢nich rozhodnuti apod. v ptipadé piestaveb maloobchodnich
nemovitosti. U aktualné projednavanych projekti dochazi z vyse uvedenych diivodd k prodleni v ¢innosti
statni spravy v rozsahu do 6 mé&sicti oproti béznym lhiitam pted pandemii COVID-19. Materializace téchto
rizik mize mit negativni dopad na hospodaisky vysledek projektu, coz mize mit neptfiznivy dopad na
schopnost Rucitele plnit dluhy ze Zajisténi.

Riziko zavislosti na spoluprdci s generdlnimi dodavateli a subdodavateli

Vystavba rezidenCnich nemovitosti je spojena se smluvni dokumentaci s generalnimi dodavateli a se
subdodavateli. Nedostate¢na koordinace, jakoz i soucinnost ze strany dodavatelti a subdodavatelti miize vést
k chybam, prodleni nebo prodrazeni stavebnich dodavek, coz miize mit negativni dopad na dodrzeni Casu
trvani vystavby a rozpoctu projektii. Pochybeni generalnich dodavateli a/nebo subdodavateltl se v§ak mize
objevit i po dokonceni daného projektu, a to 1 po vyprseni zaru¢ni doby pro konkrétni dodavku. Mohou se
vyskytnout také nedostatky zna¢ného rozsahu, které piesahuji kryti poskytnuté prislusnym dodavatelem nebo
jeho profesionalni pojistkou.

V souvislosti s vyskytem COVID-19 existuje riziko nedostatku zaméstnanci na strané generalnich
dodavatelli a subdodavateli z divodu onemocnéni COVID-19, piipadné docasného uzavieni provozu
dodavatele kvili karanténé€. Nelze ani vyloucit zanik nékterych dodavatelti v disledku hospodaiské recese
zpusobeny neschopnosti hradit jejich vlastni zavazky. Skupina aktualné realizuje 2 developerské projekty ve
fazi vystavby, zhotovitel dodrzuje i pfes zménu trhu prace ve stavebnictvi smluvni terminy. Skupina SATPO
neni aktualn¢ postizena vyse uvedenym rizikem. Pokud by doslo k neplanovanému pieruseni dodavek od
generalnich dodavatelti a subdodavateld, mélo by to nepfiznivy vliv na hospodarsky vysledek projektu, a
ultimatné ovlivnit schopnost Rucitele plnit dluhy ze Zajisténi.

Riziko environmentdlni zatéZe
Spolecnosti ze Skupiny SATPO jsou povinny likvidovat nebezpecné odpady a jiné environmentalni zatéze,

a to zvlast’ pti demolicich a hloubeni zakladovych jam. Nelze vyloucit, Ze v pribéhu implementace projektt
Skupiny SATPO nastane takova povinnost, coz miize zpisobit zvySeni nakladl na stran¢ Skupiny SATPO.
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Riziko Spatného vybéru nemovitosti

Hlavni ¢innosti spole¢nosti Skupiny SATPO je vystavba, prodej a poskytovani sluzeb v oblasti reziden¢nich
nemovitosti. Skupina SATPO je zavisla na celkovém vyvoji realitniho trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje
zejména vyvoj na trhu bankovniho financovani developmentu reziden¢nich nemovitosti (tj. irokové sazby,
kovenanty bankovniho financovani, ochota bank piijcovat do vybraného segmentu), celkovy stav ekonomiky
v Ceské republice, vyvoj zaméstnanosti &i vyvoj kupni sily obyvatelstva v CR. Negativni vyvoj trhu by mohl
negativné ovlivnit celkovou finan¢ni situaci Skupiny SATPO. Hospodaiské vysledky Skupiny SATPO dale
zavisi na tom, zda budou jednotlivé spole¢nosti schopny realizovat projekty z pohledu nac¢asovani prodeje,
lokality a rovnéz na sprdévném odhadu trzni ceny. Hodnota nemovitosti zavisi do zna¢né miry na zvolené
lokalit¢ ve vztahu k typu nemovitosti. Pokud spole¢nost ze Skupiny SATPO neodhadne spravné vhodnost
lokality vzhledem k investi¢nimu zaméru, mize byt pro ni obtizné nemovitosti prodat, coz miiZze negativné
ovlivnit hospodaiské vysledky Skupiny SATPO.

Riziko poSkozeni nemovitych véci a potieby nahlych oprav

V pfipadé, ze dojde k poskozeni nemovitosti nebo projektdi dasledkem zivelné ¢i jakékoliv jiné
nepiedvidatelné udalosti nebo nastane potieba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mize vyrazné klesnout
jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost nemovitosti prodat s o¢ekdvanym vynosem, a tim bude
v dtisledku zhorSena i ekonomicka situace Skupiny SATPO. Skody na nemovitostech mohou rovnéz
prevySovat hodnotu plnéni pojistovny, pfipadné nemusi dojit k odskodnéni na zakladé pojisténi Skupiny
SATPO, at jiz z divodu chybéjiciho kryti ¢i jinych divodd. Témito divody miize byt naplnéni jakékoli
vyluky ze sjednaného tzv. ,all-risk™ pojisténi (napt. udalosti vzniklé v pfi¢inné souvislosti s vale¢nymi
udalostmi, nasilnymi nepokoji ¢i teroristickymi akty. Dale mohou tyto udalosti vzniknout naptiklad
v pricinné souvislosti s korozi, erozi ¢i oxidaci predmétu pojisténi). Skupina SATPO pro eliminaci tohoto
rizika vyuziva profesiondlniho pojistného makléfe a ma k datu Prospektu uzavieno pojisténi budov a
vedlejSich staveb na pojistnou ¢astku 296,2 mil. K¢. Samotna skodni udalost v§ak mtize sekundarné vyvolat
odliv zajemci o pfedmétné nemovitosti, popiipadé odradit nové potencialni zajemce o koupi ¢i pronajem,
coz mize negativné ovlivnit reputaci a hospodarské vysledky Skupiny SATPO.

2 Rizikové faktory vztahujici se k cennym papirim

2.1 Rizikové faktory vitahujici se k Zajisténi
Neexistence aplikacni praxe

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopisti by si m&li byt védomi, Ze realizace zajisténi pohledavek
z dluhopisti prostiednictvim rucitelského prohlaSeni nebyla doposud narokovana pred ¢eskymi soudy.
Neexistuje tedy pravni jistota, Ze soud rozhodujici o zalobé Vlastniki dluhopisti vii¢i Ruditeli narok
vyplyvajici z Rucitelského prohlaseni uzna, pfipadné v jakém rozsahu.

Riziko neucinnosti Zajisténi

Insolvenéni zakon stanovi urcité podminky, za kterych mohou byt pravni jednéni dluznika neucinnéa vuci
tretim osobam, zejména vuci vetitelim dluznika. Net€¢innymi jsou z pravidla pravni jednani bez ptiméteného
protiplnéni, pravni jednani zvyhodnujici véfitele nebo pravni jednani imyslné€ zkracujici uspokojeni vétitele.
V ptipad¢ Ruceni se Rucitel zavazuje k tomu, ze splni dluhy Emitenta z Dluhopisti, a v piipadé Zastavnich
prav Rucitel i Emitent zajiStuji svym majetkem splnéni dluhiit Emitenta z Dluhopist, pficemz Emitent je
Rucitelem ovladanou osobou, se kterou tvoii Rucitel konsolidacni celek. Prestoze ma Emitent za to, Ze nejsou
v daném piipad¢ dany divody pro neucinnost Zajisténi, nebot’ vytézek z emise Dluhopisi je uren na
poskytnuti financovani Ruciteli a Emitent hradi za poskytnuti Ruceni ze strany Rucitele tplatu ve vysi 2 %
p-a. z hodnoty jistiny upsanych Dluhopist. Nelze vyloucit, Ze v ptipadé insolvencniho fizeni ohledné Rucitele
muze dojit ke zpochybnéni G€innosti Zajisténi.

Pokud by insolven¢ni soud rozhodl, Ze Ruceni nebo Zastavni smlouvy naplnuji nékteré z vyse zminénych
znakt a jsou neucinné, dluhy z Dluhopist by se staly nezajist€énymi Zastavnimi pravy nebo Rucenim.
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Podle § 589 a nasl. Obcanského zidkoniku zkracuje-li pravni jednani dluznika uspokojeni vykonatelné
pohledavky vétitele, ma véfitel pravo domahat se, aby soud ur€il, ze pravni jednani dluznika neni vuci véfiteli
pravné ucinné. Relativni neucinnost podle Obcanského zdkoniku zakladd pravo vétitele doméhat se
uspokojeni pohledavky i z toho, co neucinnym tikonem z majetku dluznika uniklo, tj. v daném ptipadé
plnénim na zaklad¢ Zajisténi.

Riziko neplnéni

Potenciadlni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze Rucitel nemusi disponovat
dostatecnym mnozstvim finan¢nich prostedki, tudiz nemusi byt v pripadé uplatnéni prav z Rucitelského
prohlaseni schopen uhradit veSkeré své dluhy vuc¢i Vlastnikiim dluhopisit vyplyvajici z Rucitelského
prohlaseni.

Pocdtek béhu lhut, ve kterych je mozné namitat neucinnost pravnich jedndani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mtize mit za nasledek zac¢atek béhu lhtit, ve kterych je mozné
namitat neti¢innost Zajisténi. Tyto lhlity pocinaji bézZet od okamziku poskytnuti nebo perfekce relevantniho
Zajisténi, dle Insolvencni zdkona mutize insolvencni spravce odporovat pravnim ukontim dluznika ve lhuté
jednoho roku ode dne, kdy nastaly u¢inky rozhodnuti o tipadku a tyto pravni tkony byly uc¢inény ve lhttach
od 1 roku do 5 let pfed zahajenim insolvenc¢niho fizeni (dle povahy namitaného pravniho tkonu). Pokud by
doslo k vymahani Zajisténi pied koncem behu prislusné lhiity, mohlo by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i
neucinné a takové Zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Riziko tykajici se hodnoty zastaveného Podilu

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou, mimo jiné, zajistény zastavnim pravem ziizenym Rucéitelem
ve prospéch Vlastnikt dluhopist, resp. Agenta pro zajisténi ve vztahu k Podilu (jak je tento pojem definovan
nize), a to az do vyse 800.000.000 K¢&, zptisobem a za podminek uvedenych v Emisnich podminkach, pficemz
v postaveni zastavniho véfitele v prislusnych zastavnich smlouvach vystupuje vzdy vyluéné Agent pro
zajisténi.

Trzni hodnota Podilu nebyla s ohledem na nedavné zalozeni Emitenta a zahajeni podnikatelské ¢innosti dosud
ocenéna prostfednictvim vetejné¢ zpiistupnéného znaleckého posudku a do budoucna bude odpovidat
pohledavkdm z vnitroskupinového financovani spole¢nostem ze Skupiny SATPO. Zhmotni-li se néktery
rizikovy faktor tykajici se podnikani spolec¢nosti Skupiny SATPO nebo ¢eského trhu, nelze vyloucit pokles
trzni hodnoty Podilu.

Vytezek z vykonu Zajisténi z téchto diivodi nemusi dosahovat dostatecné vyse nutné pro tplné uspokojeni
vSech pohledavek Vlastniktl dluhopisi a za urcitych okolnosti nemusi byt Vlastnici dluhopist z vytézku
z vykonu Zajisténi uspokojeni vibec. V rozsahu, v jakém nebudou pohledavky Vlastniki dluhopisii
uspokojeny z vytézku z vykonu Zajisténi, budou uspokojovany jako nezajisténé spolecné s pohledavkami
dalsich nezajisténych véfiteli Emitenta. Tato skuteCnost miiZze mit podstatny nepfiznivy vliv na hodnotu
a navratnost investice do Dluhopist.

2.2 Rizikové faktory vitahujici se k existenci Agenta pro zajisténi

Zajisténi je poskytovano ve prospéch Vlastnikit dluhopisitc a Agenta pro zajisténi, ale jejich prava
k Zajisténi bude uplatiiovat a vykondvat Agent pro zajisténi svym viastnim jménem

Zajisténi bude poskytovano ve prospéch Vlastnikii dluhopisti a Agenta pro zajisténi s tim, ze Agent pro
zajisténi bude vlastnim jménem vykondvat prava Vlastnikli dluhopist ze Zajisténi, a to na zéklad¢ zdkonné
fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. Agent pro zajisténi tak bude vedle pfislusného poskytovatele
zajisténi jedinou stranou Zajistovaci dokumentace. V rozsahu, v jakém uplatiluje a vykonava prava ze
Zajisténi Agent pro zajiSténi, nemlze takova prava uplatnit ani vykonavat samostatné zadny Vlastnik
dluhopist. V ptipade, ze Agent pro zajisténi bude v prodleni s uplatnénim ¢i vykonem prav ze Zajisténi, miize
Vlastnikiim dluhopist vzniknout (ijma s timto prodlenim spojena, aniz by Vlastnici dluhopistt méli moZnost
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samostatné¢ takova prava uplatnit ¢i vykonat. Agent pro zajisténi pouzije jakykoli vytézek ze zajisténi nejdiive
na uhradu plateb splatnych Agentovi pro zajisténi (véetné jeho odmény ve vysi 3 % z vytézku a uhrady
pomérné Castky odSkodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi). Vyse uvedené mize vést k tomu, ze Vlastnici
dluhopistt mohou z vytézku z vykonu Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Pravni institut agenta pro zajisténi byl do Zakona o dluhopisech zaveden novelou Zakona o dluhopisech,
konkrétn¢ zakonem ¢. 307/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni
pozdéjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, piic¢emz tato novela nabyla G¢innosti 4. ledna 2019. Jelikoz
se jedna o prvni pravni Gpravu tohoto institutu v ¢eském pravnim fadu, zatim k nému neexistuje rozhodovaci
praxe soudl ani obecné¢ pfijimany pravni vyklad. Absence relevantni judikatury a neustidlenost nového
institutu agenta pro zajiSténi — a z toho vyplyvajici pravni nejistota — mohou mit negativni vliv na splnéni
dluhtt vyplyvajicich z Dluhopisti, a to pfedevs§im v pfipadé, Ze by pfislusny soud rozhodl, ze né&které
ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisn€, nez je aktualné reflektovano a detailngji
rozvedeno v pfislusném ¢lanku ¢i ¢lancich Emisnich podminek.

Rizika vitahujici se ke jmenovdani nebo vyméné Agenta pro zajisténi

Emitent nemlize zajistit, ze pfi jmenovani Agenta pro zajisténi nebo vyméné bude k dispozici Agent pro
zajisténi, ktery bude mit s plnénim povinnosti agenta pro zajisténi ¢i obdobnou roli dostatecné zkusenosti,
ackoliv pfi jeho vybéru bude sam postupovat v dobré viie a s nlezitou peclivosti. Tento problém je zptsoben
tim, Ze k institutu agenta pro zajisténi zatim neexistuje soudni pfezkum ani trzni praxe. To dle zkusenosti
Emitenta s jednanim s finan¢nimi institucemi na finan¢nich trzich mize vést k tomu, Ze instituce, které tuto
roli standardné vykondvaji na mezinarodnim kapitdlovém trhu, nebudou ochotny roli Agenta pro zajisténi
ptijmout.

V piipad¢, Ze se nepodaii vybrat Agenta pro zaji$téni s dostateénymi zkuSenostmi, hrozi, Ze jeho piipadna
neschopnost vykonat Zajisténi vcas ¢i jin€ priitahy v jeho Cinnosti, zpiisobené jeho nedostate¢nou odbornosti
¢i zkuSenostmi, mohou mit negativni vliv na uspokojeni Vlastnikt dluhopisii ze ZajiSténi, které mize byt v
takové situaci méné Uspesné, piicemz v kone¢ném disledku mohou Vlastnici dluhopist z vytézku z vykonu
Zajisténi ziskat mensi plnéni.

Agent pro zajisténi miiZe poZadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize vlastnikit dluhopisu bylo
poskytnuto zajisténi nebo slibeno odSkodnéni

Agent pro zaji$téni je povinen, s vyhradami stanovenymi v Emisnich podminkach, vykonat jakékoli pravo ¢i
zdrzet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajisténi, v souladu s jakymkoli
pokynem schvalenym Schiizi prostou vétSinou. Agent pro zajisténi muze pozadovat, aby mu v souvislosti s
pokynem schvalenym schlizi vlastnikil dluhopisti bylo poskytnuto dostatecné zajisténi nebo slibeno
odskodnéni ze strany Vlastnikti Dluhopisi ¢i Emitenta pro ptipad vzniku jakékoli majetkové ¢i nemajetkové
ujmy. Pokud bude Vlastniky dluhopisiit Agentovi pro zajiSténi poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni
a tato hodnota bude Agentovi nasledné vyplacena, hrozi, ze Vlastnici dluhopisii mohou pfijit o ¢ast své
investice.

2.3 Rizikové faktory vitahujici se k existenci Spolecného zdstupce
Nékterd prava Vliastnikii dluhopisit bude uplatiiovat a vykondvat Spoleény zdstupce svym vlastnim jménem

Néktera prava Vlastnik dluhopisti bude v souladu s Emisnimi podminkami vlastnim jménem vykonavat a
uplatiiovat Spolecny zastupce, a to na zaklad¢ zakonné fikce obsazené v Zakoné o dluhopisech. V rozsahu,
v jakém uplatiuje a vykonava tato prava Spolecny zastupce, nemtize takova prava uplatnit ani vykonavat
samostatn¢ zadny Vlastnik dluhopist. V pfipad€, ze bude Spole¢ny zastupce v prodleni s uplatnénim ¢i
vykonem téchto prav, mize Vlastnikim dluhopisti vzniknout ijma s timto prodlenim spojend, aniz by
Vlastnici dluhopistt mé¢li moznost samostatné¢ takova prava uplatnit ¢i vykonat.

Spole¢ny zastupce je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné a
spravedlivé a v nejlepsim zajmu Vlastnikti dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které¢ mu platné udélila Schize.
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V souladu se zasadou jednani s odbornou péci je vSak Spolecny zastupce opravnén Cinit jakékoliv kroky k
vymahani zavazkl, a to i bez pokynt schiize Vlastniki dluhopisi. Nelze tedy vyloucit, Zze Vlastnikim
dluhopisti mize vzniknout ijma s takovymto jednanim, kdy Spole¢ny zastupce bude jednat s odbornou péci,
pricemz by k takovému jednani jinak nebyl dan pokyn nebo souhlas schiize Vlastniki dluhopisti, spojena.

Pravni institut spole¢ného zastupce byl v Zakoné o dluhopisech vyznamné piepracovan a rozsifen novelou
Zakona o dluhopisech, konkrétné¢ zakonem ¢. 307/2018 Sb., kterym se méni zakon ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, ve znéni pozdgjsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, pfi¢emz tato novela nabyla uc¢innosti
4. ledna 2019. Jelikoz se jedna o vyraznou zménu fungovani tohoto institutu v ¢eském pravnim fadu, zatim
k nému neexistuje rozhodovaci praxe soudii ani obecné pfijimany pravni vyklad. Absence relevantni
judikatury a neustalenost pifepracovaného konceptu spole¢ného zéastupce — a z toho vyplyvajici pravni
nejistota — mohou mit negativni vliv na splnéni dluhii vyplyvajicich z Dluhopist, a to pfedevsim v ptipadé,
ze by prislusny soud rozhodl, ze nékteré ustanoveni Zakona o dluhopisech by mélo byt vykladano odlisné,
nez je aktualné reflektovano a detailnéji rozvedeno v pfislusném ¢lanku ¢i ¢lancich Emisnich podminek.

Rizika vztahujici se ke jmenovdani nebo vyméné Spoleéného zdstupce

Emitent nemlize zajistit, Ze pii jmenovani Spolecného zastupce nebo vymeéné bude k dispozici Spolecny
zastupce, ktery bude mit s plnénim povinnosti spole¢ného zastupce ¢i obdobnou roli dostate¢né zkusenosti,
ackoliv pfi jeho vybéru bude sam postupovat v dobré vife a s nalezitou peclivosti. Tento problém je zptisoben
tim, Ze k institutu spolecného zastupce zatim neexistuje soudni ptezkum ani trzni praxe. To dle zkuSenosti
Emitenta s jedndnim s finan¢nimi institucemi na finan¢nich trzich mize vést k tomu, Ze instituce, které tuto
roli standardné vykonavaji na mezindrodnim kapitdlovém trhu, nebudou ochotny roli Spole¢ného zastupce
prijmout.

V pfipad¢, Ze se nepodaii vybrat Spolecného zastupce s dostateénymi zkusenostmi, hrozi, Ze jeho piipadna
neschopnost vykonat néktera prava Vlastniki dluhopisii véas ¢i jiné pritahy v jeho ¢innosti, zptisobené jeho
nedostate¢nou odbornosti ¢i zkusenostmi, mohou mit negativni vliv na postaveni Vlastnikl dluhopisti.

Spolecny zdastupce miiZe poZadovat, aby mu v souvislosti s pokynem schiize Vlastnikit dluhopisi bylo
poskytnuto zajisténi nebo slibeno odskodnéni

Spole¢ny zastupce je povinen, s vyhradami stanovenymi v Emisnich podminkach, vykonat jakékoli pravo ¢i
zdrzet se vykonu jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Spole¢nému zastupci, v souladu s jakymkoli
pokynem schvalenym schtizi Vlastnika dluhopist. Spolecny zastupce mize pozadovat, aby mu v souvislosti
s pokynem schvalenym schtizi Vlastnikti dluhopisti bylo poskytnuto dostatecné zajisténi nebo slibeno
odskodnéni ze strany Vlastnikd dluhopisti ¢i Emitenta pro piipad vzniku jakékoli majetkové ¢i nemajetkové
ujmy. Pokud bude Vlastniky dluhopisti Spole¢nému zastupci poskytnuto zajisténi nebo slibeno odSkodnéni a
tato hodnota bude Spole¢nému zéastupci nasledné vyplacena, hrozi, Ze Vlastnici dluhopistt mohou pfijit o ¢ast
své investice.

2.4 Rizikové faktory vitahujici se k Dluhopisiim

Riziko nesplaceni a rizika spojend s piipadnym odkupem Dluhopisii Emitentem

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti miize
dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet troky z Dluhopist ¢i jejich jmenovitou hodnotu. Pfi
pfipadném odkupu Dluhopistt Emitentem na trhu miiZze byt cena uhrazena vlastnikim Dluhopist za
odkoupené Dluhopisy niZsi nez vyse jejich ptivodni investice, pficemz za urcitych okolnosti mtize byt takova
hodnota i nulova.

Riziko pevné urokové sazby 7 Dluhopisi

Vlastnik dluhopisu s pevnou trokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu

v disledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni urokovd sazba po dobu existence
Dluhopist fixovana, aktualni Girokova sazba na kapitalovém trhu (trZni irokova sazba) se zpravidla denné
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meéni. Se zménou trzni trokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou tirokovou sazbou, ale v opa¢ném
sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou zpravidla klesne
na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizn€ roven trzni urokové sazbé. Pokud se trzni urokova
sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvys$i na uroven, kdy vynos
takového Dluhopisu je priblizné roven trzni Grokové sazbé. Tato skuteCnost mlize mit negativni vliv na
hodnotu a vyvoj investice do DIuhopist.

Riziko piedcasného splaceni

Dle Emisnich podminek ma Emitent pravo kdykoli pred¢asné splatit dosud nesplacené Dluhopisy, a to i
castecné. Pokud dojde k uplnému nebo ¢aste¢nému pred¢asnému splaceni Dluhopist v souladu s Emisnimi
podminkami, véetné ptipadii, kdy k tomu dojde bez souhlasu konkrétniho Vlastnika dluhopisti, pied datem
jejich splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku niz$iho nez ptfedpokladaného vynosu z divodu
takového predc¢asného splaceni.

Riziko krdaceni objedndavky na upsani Dluhopisii

Emitent bude oprdvnén objem Dluhopisti uvedeny v objednavkach investori podle svého vyhradniho uvazeni
kratit, pficemz predmétem vypotradani budou jiz kracené objednavky a ptipadny preplatek, pokud vznikne,
bude bez zbyte¢ného odkladu vracen na Gcet investora. V piipadé zkraceni objednavky nebude potencialni
investor schopen uskutecnit investici do DIuhopisti v piivodné zamysleném objemu. Zkraceni objednavky
tedy mtize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisi.

Riziko likvidity na Regulovaném trhu BCPP

Emitent pozada prostfednictvim Kota¢niho agenta o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP. Bez ohledu na prijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu nemize existovat ujisténi, ze se
vytvoii dostatecné likvidni sekundéarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvori, Ze takovy sekundarni trh bude
trvat. Skutecnost, ze Dluhopisy mohou byt pfijaty k obchodovani na regulovaném trhu, nemusi nutn€ vést k
vys$i likvidité takovych Dluhopist oproti Dluhopistim nepfijatym k obchodovani na regulovaném trhu.
V piipadé Dluhopist nepfijatych k obchodovani na regulovaném trhu miize byt naopak obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz mize mit negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoli prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato skutecnost miize mit negativni vliv
na hodnotu investice do Dluhopisti.

Poplatky

Celkova navratnost investic do Dluhopist mtze byt ovlivnéna Grovni poplatkd u¢tovanych obchodnikem
s cennymi papiry ¢i jinym zprostiedkovatelem koupé nebo prodeje Dluhopisti nebo uctovanych relevantnim
zuCtovacim systémem pouZzivanym investorem. Takova osoba nebo instituce si mize Gctovat poplatky za
ziizeni a vedeni investi¢niho uctu, prevody cennych papirt, sluzby spojené s uschovou cennych papirt apod.
Emitent proto doporucuje budoucim investorim do Dluhopistli, aby se seznamili s podklady, na jejichz
zaklad¢ budou tcétovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato skute¢nost miize mit podstatny neptiznivy
vliv na hodnotu a navratnost investice do Dluhopisd.

Riziko zdakonnosti koupé Dluhopisii

Potencialni nabyvatelé Dluhopisti (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, Ze koupé DIluhopist
miize byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Emitent nema ani neptebira
odpovédnost za zakonnost nabyti DIuhopisii potenciadlnim nabyvatelem Dluhopist, at’ uz podle zakont statu
(jurisdikce) jeho zalozeni nebo statu (jurisdikce), kde je ¢inny (pokud se liSi). Potencialni nabyvatel se
nemuze spoléhat na Emitenta nebo které¢hokoliv ¢lena jeho koncernu v souvislosti se svym rozhodovanim
ohledné zakonnosti ziskani Dluhopist. V ptipad€, ze by potencionalni nabyvatel Dluhopist koupil Dluhopisy
v rozporu se zakonnymi omezenimi, ktera se na n¢j vztahuji, mohlo by to v kone¢ném dusledku znamenat
neplatnost takového nabyti a Emitent by byl povinen vratit takovému nabyvateli Dluhopisii ¢astku, za kterou
tato osoba Dluhopisy zamyslela koupit, jako bezdiivodné obohaceni. V zavislosti na zakonech (jurisdikci),
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které se na danou osobu vztahuji, mohou byt s takovymto nabytim DIluhopisti v rozporu se zakonnymi
omezenimi spojeny téZ dalsi pravni dusledky.

Riziko inflace

Potencialni kupujici Dluhopist by si méli byt védomi, Ze realna hodnota investice do Dluhopist muze klesat
zaroven s tim, jak inflace snizuje hodnotu mény. Jelikoz Dluhopisy neobsahuji protiinflaéni dolozku, inflace
zpiisobuje pokles realného vynosu z Dluhopisii. Podle nejnové&jsi prognéozy CNB uveiejnéné
4. listopadu 2021 se mezirocni celkova inflace na horizontu ménové politiky ocekava v horizontu
4. ¢tvrtleti 2022 ve vysi 4,1 % s poklesem na 2,3 % v horizontu 1. ¢tvrtleti 2023. Pokud vSak nastane situace,
na zaklad¢ které se tato prognoza nenaplni, a vySe inflace prekro¢i vysi nominalnich vynosii z Dluhopisi,
hodnota realnych vynost z Dluhopisii bude negativni.
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III. INFORMACE ZACLENENE ODKAZEM

Informace o Emitentovi str. Presna URL adresa

Zahajovaci rozvaha Emitenta dle | 4-9 https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3clas

IFRS k 16. zafi 2021 0c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozv
aha%20Emitenta%20d1e%20IFRS%20k%2016.%20z
%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr
%C3%A1va%20nez%C3%A1vis1%C3%A9h0%20au
ditora.pdf

Zprava nezavislého auditora 1-3 https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3clas

k individualni zahajovaci u€etni 0c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozv

zavéree k 16. zati 2021 aha%?20Emitenta%20d1e%20IFRS%20k%2016.%20z
%C3%A1%C5%99%C3%ADY%202021%20a%20zpr
%C3%A1va%20nez%C3%A1vis1%C3%A9h0%20au
ditora.pdf

Informace o Ruciteli str. Presna URL adresa

Konsolidovana ucetni zavérka 1-45 https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a55

Rucitele dle IFRS za obdobi od 1. 66b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%

ledna 2019 do 31. prosince 2019 20B.V.%202019_OCR.pdf

Zprava nezavislého auditora ke 46-47 https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a55

konsolidované ucetni zavérce 66b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%

Rucitele za obdobi od 1. ledna 20B.V.%202019_OCR.pdf

2019 do 31. prosince 2019

Konsolidovana acetni zavérka 10 - 42 https://www.satpo.cz/cs/file/232285¢2aff48ed14b239

Rucitele dle IFRS za obdobi od 1. 8a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report 2020 FIN.

ledna 2020 do 31. prosince 2020 pdf

Zprava nezavislého auditora ke 52-53 https://www.satpo.cz/cs/file/232285¢2aff48ed14b239

konsolidované ucetni zavérce 8a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report 2020_FIN.

Rucitele za obdobi od 1. ledna pdf

2020 do 31. prosince 2020

Konsolidovana neauditovana 1-48 https://www.satpo.cz/cs/file/96a8d3a01d0e8163e0{87

ucetni zavérka za obdobi od 1.
ledna 2021 do 30. ¢ervna 2021

d601920187¢/1356894/SATPO_Group_interim_cons
olidated FS 2021-06 final ocr.pdf

Casti vyse uvedenych dokumentd, které nebyly do Prospektu zaélenény odkazem, nejsou pro investora
vyznamné, nebo informace z nich vybrané jsou pfimo zminény v jinych castech tohoto Prospektu.
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https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/41f3741e3a3d191b3c1a50c4b71cd4a0/1356884/Zahajovac%C3%AD%20rozvaha%20Emitenta%20dle%20IFRS%20k%2016.%20z%C3%A1%C5%99%C3%AD%202021%20a%20zpr%C3%A1va%20nez%C3%A1visl%C3%A9ho%20auditora.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/2bc6482ad2d371427a5566b2d2e8bda2/1356886/FS%20SATPO%20Group%20B.V.%202019_OCR.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/232285e2aff48ed14b2398a4d1ad82af/1356876/Annual%20Report_2020_FIN.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/96a8d3a01d0e8163e0f87d601920f87e/1356894/SATPO_Group_interim_consolidated_FS_2021-06_final_ocr.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/96a8d3a01d0e8163e0f87d601920f87e/1356894/SATPO_Group_interim_consolidated_FS_2021-06_final_ocr.pdf
https://www.satpo.cz/cs/file/96a8d3a01d0e8163e0f87d601920f87e/1356894/SATPO_Group_interim_consolidated_FS_2021-06_final_ocr.pdf

IV. ODPOVEDNA OSOBA

Osobou odpovédnou za spravnost a tplnost udaju uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, tj. spole¢nost
SATPO finance, s.r.0., se sidlem Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 118 55 029, zapsana v
obchodnim rejsttiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 355142. Emitent prohlasuje, Ze
udaje uvedené v Prospektu jsou podle jeho nejlepSiho védomi v souladu se skutecnosti, a ze v ném nebyly
zamléeny zadné skutecnosti, které by mohly zménit vyznam Prospektu.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Praze

SATPO finance, s.r.o.

e N4

Jméno: Jiti/Pokgrhy Jméno: Jiti Polansky
Funkce: jednatel Funkce: jednatel
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V. UPISOVANI A PRODEJ

1 Obecné informace o nabidce, povérené osobé a zpusobu upisovani

Emitent povéfil na zakladé smlouvy o Cinnosti manazera Emise, administratora Emise a kotacniho agenta
Emise datované 1. prosince 2021 ve znéni pozdéjSich dodatkti (Smlouva o Cinnosti manaZera emise)
Manazera obstaranim Emise, pfipravou dokumentace souvisejici s Emisi a vefejnou nabidkou a umisténim
Dluhopist u koncovych investorl a pfijetim Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, véetné
jejich registrace v Centralnim depozitafi. Celkova provize Manazera v souvislosti s umisténim Dluhopist ¢ini
2 % zumisténého objemu Dluhopisti. Dluhopisy budou nabizeny koncovym investorim prostfednictvim
ManaZzera.

Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise je 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta milionti korun ¢eskych)
s moznosti navySeni az do 400.000.000 K¢ (slovy: Ctyfi sta miliond korun ¢eskych). Kazdy z Dluhopisu je
vydavan ve jmenovité hodnoté 1 K¢. Maximalni pocet Dluhopist, které mohou byt vydany, je 300.000.000
kusii v ptipade, Ze celkova jmenovita hodnota Emise nepfesahne 300.000.000 K¢, nebo 400.000.000 kust v
pripad¢, Ze celkova jmenovita hodnota bude navysena na 400.000.000 K¢. Dluhopisy mohou byt vydavany
jednorazové nebo v transich.

Manazer, ani zadna jind osoba nepfevzala vic¢i Emitentovi zadny zavazek Dluhopisy upsat ¢i umistit. K datu
tohoto Prospektu nebyla uzaviena zadna dohoda o upsani a Emitent uzavieni takové dohody do budoucna ani
nepiedpoklada. Nabidka DIuhopisti bude ¢inéna tzv. na best efforts bazi tj. Manazer vyvine veskeré usili,
které po ném Ize rozumné pozadovat, aby Dluhopisy v pfislusném objemu Emise byly na trhu umistény (4;.
upsany nebo koupeny investory), avSak v ptipad¢, ze se takovéto umisténi nepodaii, ManaZer neni a nebude
povinen jakékoli Dluhopisy, jejichZ vydani se v ramci Emise pfedpoklada, upsat a koupit.

Tento Prospekt byl vyhotoven a uvetejnén za uc¢elem vetejné nabidky DIuhopisti a pro ucely piijeti Dluhopist
k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2 Umisténi a nabidka Dluhopisu

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim Manazera v ramci verejné nabidky vSem kategoriim
investorti v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a piipadné také dal$im investoram za
podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a uvetejnit prospekt) v zahranici,
a to vzdy v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy
nabizeny. Vefejna nabidka Dluhopisti na zakladé¢ tohoto Prospektu pobézi od 1. ledna 2022 do 31. prosince
2022. Manazera je mozné kontaktovat na telefonnim Cisle + 420 222 096 670 nebo prostiednictvim emailové
adresy info@wood.cz.

V ramci vefejné nabidky budou investofi osloveni ManaZerem, a to zejména za pouziti prostiredkil
komunikace na dalku a vyzvani k podani pokynu k Gpisu Dluhopisti (Pokyn k upisu). Pokyn k Gpisu mize
byt podan i pomoci prostfedkt komunikace na dalku (emailem, prostfednictvim nahravané telefonické linky,
pripadné také prostrednictvim webového formulate).

V piipadé€, ze je investor jiz existujicim klientem Manazera, bude mu umoznéno podat Pokyn k upisu
prostfednictvim formulafe, ve kterém urci pocet upisovanych Dluhopisi a celkovou cenu, za kterou
Dluhopisy upisuje, a nasledn¢ jen podepise. Pokud investor doposud neni klientem ManaZera, je podminkou
podani Pokynu k tpisu uzavieni klientsk¢é dokumentace a vyplnéni investi¢niho dotazniku. Uzavieni
klientské dokumentace s ManaZerem je v ptipadé fyzickych osob podminéno prokazanim totoznosti investora
platnym dokladem totoZnosti, vyplnénim tzv. KYC (know your clienf) dotazniku, dolozenim zdroje
finan¢nich prostfedkti a ptredlozenim pfislusného datiového dokumentu (typicky prohlaseni o danovém
rezidenstvi). Pravnické osoby musi za i¢elem uzavieni klientské dokumentace s Manazerem piedlozit ucetni
vykazy, aktualni vypis z obchodniho rejsttiku, doklady o opravnéni k podnikani, identifika¢ni udaje osoby
jednajici za danou pravnickou osobu a vlastnickou a fidici strukturu pravnické osoby, vcetné identifikace
vSech koncovych skuteénych majitelti.
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Investofi, mohou byt ManaZerem vyzvani k piedloZeni dalSich potiebnych dokumentd a identifikacnich
udaji, aby mohli byt vedeni jako klienti. ManaZer si vyhrazuje pravo konkrétniho zajemce o upis Dluhopist
bez udani divodu odmitnout. V piipadé zajmu investor koupit Dluhopisy v rdmci sekundarni nabidky na
Regulovaném trhu BCPP pres obchodnika s cennymi papiry jiného nez Manazera, budou investofi povinni
uzaviit smlouvu o otevieni a vedeni majetkového Gc¢tu s takovym obchodnikem s cennymi papiry ¢i jinou
opravnénou instituci, pokud jiz takovy majetkovy ucet nebudou mit u daného obchodnika s cennymi papiry
nebo jiné opravnéné instituce otevien.

Minimalni ¢astka, za kterou bude investor opravnén upsat a koupit Dluhopisy po celou dobu vetejné nabidky,
¢ini 10.000 K¢. Celkova ¢astka, kterou je investor povinen uhradit, se stanovi jako soucin kupni ceny a poctu
upisovanych Dluhopisti. Investofi jsou povinni tuto ¢astku uhradit (bezhotovostn¢) na bankovni ucet uvedeny
v Pokynu k upisu, a to ve lhité alespon jednoho pracovniho dne pifed Datem emise, nedohodnou-li se
individualné s Manazerem jinak.

Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopist pozadovany jednotlivym investorem v Pokynu k tpisu
je omezen predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Emise. Jestlize objem Dluhopisii v Pokynech
k upisu piekro¢i objem Emise, je ManaZer opravnén jim piijaté Pokyny k Gpisu investord kratit dle své ivahy.
K ptipadnému kraceni Pokynt k tpisu dojde jesté pred samotnym zasldnim penéznich prostfedkt Emitentovi
tak, ze predmétem vyporadani budou jiz kracené¢ Pokyny k tpisu, které budou uspokojeny v plné vysi.
Jakykoli piipadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen na tcet prislusného investora za timto
ucelem sdéleny Manazerovi.

Upisovani Dluhopisti bude probihat v kterykoli pracovni den spadajici do lhiity pro upisovani Dluhopist ¢i
pfipadné dodate¢né lhity pro upisovani. K vydani Dluhopisti dojde k Datu emise (v ptipadé upist, které
budou piedchazet Datu emise) anebo po Datu emise (u pozdé&jsich upisi).

Kupni cena za Dluhopisy vydané k Datu emise bude shodné s Emisnim kurzem.

Kupni cena za Dluhopisy vydané v tranSich po Datu emise bude urCena ManaZerem vzdy na zaklad¢
aktualnich trznich podminek, pficemz ke kupni cené¢ bude pfipoéten piipadny alikvotni vynos a uvefejnéna
na internetovych strankach ManaZera, na adrese www.wood.cz, v sekci Dluhopisy.

Konecna jmenovitd hodnota Dluhopisti ptidélena jednotlivému investorovi bude uvedena v potvrzeni
o vyporadani daného obchodu, které Manazer doruci investorovi bez zbytecného odkladu po provedeni
pokynu. Pied doru¢enim tohoto potvrzeni nemiize investor s upisovanymi Dluhopisy obchodovat.

Investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy, nehradi Emitentovi zadné poplatky spojené s nabytim DIluhopis.

V souvislosti s nabytim Dluhopisti prostiednictvim ManaZera v Ceské republice mohou byt investorovi do
Dluhopist uétovany poplatky do vyse 1 % ze jmenovité hodnoty nabyvanych Dluhopist dle Pokynu k tpisu.
Investor mtize byt povinen platit dalsi poplatky uctované osobou vedouci evidenci DIluhopist, osobou
provadejici vypotadani obchodu s Dluhopisy nebo jinou osobou.

Manazer uspokoji Pokyny k Gipisu podané koncovymi investory a zajisti pfevod Dluhopisti na majetkové ucty
jednotlivych investori vedené v prislusné evidenci Centralniho depozitafe. Obchodovani nemtize zacit pied
ucinénim oznameni pridélené castky investoram. Vyporadani tpisu Dluhopisii bude probihat prostfednictvim
Centralniho depozitafe, piipadné osob vedoucich evidenci navazujici na centralni evidenci, a to obvyklym
zpisobem a v souladu s pravidly, lhitami a provoznimi postupy Centralniho depozitafre. Za ucelem
uspésného vypotaddani Dluhopist musi investofi Dluhopisii postupovat v souladu s pokyny Manazera nebo
jeho zastupcl. Pokud neni investor sam ucastnikem Centralniho depozitate, musi si stanovit jako svého
zastupce nekterého z ucastnikit Centralniho depozitate, a musi mu dat pokyny k realizaci vSech opatieni
nezbytnych pro vypofadani Dluhopisii. Nelze zarucit, ze Dluhopisy budou nabyvateli fddn¢ dodany, pokud
nabyvatel ¢i dany ti¢astnik Centralniho depozitare, ktery ho zastupuje, nevyhovi vS§em postuptim a nesplni
vSechny ptislusné pokyny za ucelem vyporadani Dluhopist. Pokud investor dodrzi veskeré vyse uvedené
pozadavky, budou mu Dluhopisy pfipsany na jeho majetkovy ucet nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnli od
Data emise nebo jiného data vydani Dluhopist po Datu emise.
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Splatnou ¢i nesplatnou penézitou pohledavku Emitenta na splaceni kupni ceny Dluhopist, je v ptipadé zajmu
daného investora mozné plné, ¢i jen Castecné, zapocist oproti splatné ¢i nesplatné penézité pohledavce daného
investor vii¢i Emitentovi z titulu prodeje investorem vlastnénych Plivodnich dluhopisti Emitentovi.

Kone¢né vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu vSech vydanych
Dluhopist tvoricich Emisi budou uvetejnény na internetovych strankach Emitenta www.satpo.cz, sekce Pro
investory, a to do 30 dnt1 po jejim ukonceni.

Emitent je opravnén na zékladé svého rozhodnuti vydat k Datu emise Dluhopisy, které nebudou k Datu emise
upsany upisovateli, na svilj majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 Zakona o dluhopisech, a to az do dosaZeni
celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise®. Takto vydané Dluhopisy budou vefejn& nabizeny,
pficemz kupni cena za pievod takovych Dluhopisii investorovi bude stanovena a uvefejnéna stejnym
zpisobem, jakym by byla stanovena cena za Upis Dluhopist. Samotné vefejné nabizeni po Datu emise bude
probihat prostiednictvim individudlniho sbéru objedndvek od jednotlivych investorti, pfiemz rezim
vyporadani koupé a nasledného piipsani Dluhopisti takovym investortim bude probihat obdobnym zpiisobem
a v obdobnych lhutach jako v ptipade Gpisu Dluhopist pfed Datem emise, tzn. investor bude povinen splatit
kupni cenu DIuhopisti alesponi 1 pracovni den prede dnem vyporadani pokynu k nakupu Dluhopist, pricemz
0 dni vypofddani bude investor informovan napf. v dokumentaci souvisejici s ndkupem Dluhopisi,
prostiednictvim telefonické linky pfi podavani pokynu k ndkupu Dluhopist telefonicky ¢i ve webovém
rozhrani pii podavani pokynu k nakupu Dluhopist prostfednictvim webového formuléfe, nedohodne-li si
individualné s Manazerem emise jinak, pfi¢emz nakoupené Dluhopisy budou takovému investorovi piipsany
na jeho majetkovy ucet nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnit ode dne podani pokynu k ndkupu. V piipadé,
ze pokyn k nakupu Dluhopisti nebude nejpozdéji k momentu vyporadani ze strany investora financné kryty,
nebude vypotadan, piipadné bude vyporadan pouze ¢astecne.

3 Prijeti k obchodovani

Emitent prostiednictvim Kota¢niho agenta pozada o piijeti Dluhopisii k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP a ptedpoklada, ze Dluhopisy budou piijaty k obchodovani k Datu emise. Odhad celkové vyse poplatkt
spojenych s ptijetim Dluhopisti k obchodovani na regulovaném trhu ¢ini 50.000 K¢ jako poplatek za piijeti a
10.000 K¢ jako ro¢ni poplatek za obchodovani.

Po pfijeti Dluhopisti k obchodovani na BCPP budou Dluhopisy na BCPP obchodovany a obchody s nimi
vyporadavany v K¢. Vyporadani bude probihat formou DVP (delivery versus payment) prosttednictvim
Centralniho depozitare, resp. osob vedoucich evidenci na néj navazujici obvyklym zpisobem v souladu
s pravidly a provoznimi postupy BCPP a Centralniho depozitate a ve lhatach stanovenych piislusnymi
pravidly. Upis Dluhopisii v Centralnim depozitaii 1ze vypofadat pouze prostfednictvim tiéastnika Centralniho
depozitare.

Zadna osoba nepfijala zavazek jednat jako zprostiedkovatel pii sekundarnim obchodovani (market maker).
Emitent ani Manazer nemohou vyloucit, ze Dluhopisy v budoucnosti piestanou byt obchodovany na
kterémkoli trhu ¢i trzich, a tedy Ze vlastnici Dluhopist nebudou schopni Dluhopisy prodat na takovém trhu
¢i trzich pied jejich datem splatnosti.

4 Omezeni tvkajici se Sifeni Prospektu a nabidKky a prodeje Dluhopisu

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani tohoto Prospektu v jiném staté¢ a Dluhopisy nejsou
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni
tohoto Prospektu CNB a obdobné nebude bez daliiho umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou jejich nabidky
v Ceské republice, jak je popsana v tomto Prospektu (s vyjimkou piipadii, kdy nabidka Dluhopisti bude
splnovat veskeré podminky stanovené pro takovou nabidku prislusnymi pravnimi piedpisy statu, v némz bude
takova nabidka ¢inéna).

8 Pozn.: Tedy bez ptipadného navyseni, které bude feSeno v rdmci piipadnych trangi.
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Osoby, do jejichZ drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se
v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisti nebo drzbé a rozsifovani
jakychkoli materidlti vztahujicich se k Dluhopistim, véetné tohoto Prospektu.

Kromé¢ vyse uvedeného Emitent a Manazer Zadaji veSkeré nabyvatele Dluhopistl, aby dodrZovali ustanoveni
viech piislusnych pravnich pedpisi v kazdém statd (véetnd Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet,
prodavat nebo predavat Dluhopisy vydané Emitentem nebo kde budou distribuovat, zptistupiiovat ¢i jinak
davat do ob¢hu tento Prospekt, vEetn€ jeho ptipadnych dodatkd, nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material
¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech ptipadech na vlastni naklady a bez ohledu na to, zda tento
Prospekt nebo jeho dodatky nebo jiny nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici
budou zachyceny v tisténé podobé, nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlésila a souhlasi s tim, Ze (i) tato
osoba je srozuména se vSemi prisluSnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopisti zejména
v Ceské republice, které se na ni a piislusny zpiisob nabidky & prodeje vztahuji, Ze (i) tato osoba dale
nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vSechna pfislusnd omezeni, ktera se
na takovou osobu a prislusny zplsob nabidky a prodeje vztahuji, a Ze (iii) pfedtim, nez by DIuhopisy m¢la
dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici informovat o tom, ze dal$i nabidky
nebo prodej Dluhopistt mohou podléhat v riznych statech zdkonnym omezenim, kterd je nutno dodrzovat.

Emitent upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisti, ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
v souladu se Zakonem o cennych papirech USA ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim
organem jakéhokoli statu Spojenych stath americkych a v dasledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany
nebo pfedavany na Gzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stati
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Natizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych
papirech USA) jinak nez na zéklad¢ vyjimky z registratni povinnosti podle zdkona o cennych papirech USA
nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozoriuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve Spojeném kralovstvi Velké
Britanie a Severniho Irska (Velka Britanie) prostiednictvim rozsifovani jakéhokoli materialu ¢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 vetejnou nabidku cennych papird ve smyslu
zakona o spolecnostech z roku 1985, v platném znéni (The Companies Act 1985). Veskeré pravni ukony
tykajici se dluhopist provadéné ve Velké Britanii, z Velké Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou
Britanii pak rovnéz musi byt provadény v souladu se zdkonem o financnich sluzbach a trzich z roku 2000
(FSMA 2000) v platném znéni, nafizenim o propagaci financnich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005 (The
Financial Promotion Order 2005) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z roku 2005 (The Prospectus
Regulations 2005) v platném znéni, doplnéné a pozménéné legislativou pfijatou v souvislosti s odchodem
Velké Britanie z Evropské unie, G€innou od 1. ledna 2021, a to zejména nafizenim o Ufednim zafazeni
cennych papirt (The Official Listing of Securities (EU Exit) Regulations 2019), natizenim o prospektu (The
Prospectus (EU Exit) Regulations 2019) a nafizenim o financnich sluzbach (The Financial Services
(Miscellaneous Amendments) (EU Exit) Regulations 2020).

5 Udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu

Emitent neud¢lil souhlas s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi dalsi prodej nebo kone¢né umisténi Dluhopist
finan¢nimi zprostredkovateli.
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VI.  EMISNIi PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané spole¢nosti SATPO finance, s.r.o., se sidlem Holeckova 3331/35, Smichov, 150 00
Praha 5, ICO: 118 55 029, LEI: 315700FS6VWV7J6QZ458, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze, spisova znacka C 355142 (Emitent), podle ceského prava v predpokladané
celkové jmenovité hodnoté emise do 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta miliont korun ¢eskych) s moznosti
navyseni az do 400.000.000 K¢ (slovy: ¢tyfi sta milionti korun ¢eskych), nesouci pevny trokovy vynos 7,10
% p.a., splatné v roce 2026 (Emise a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise Dluhopisy), se fidi t¢mito
emisnimi podminkami (Emisni podminky) a zdkonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni
(Zakon o dluhopisech).

Emise byla schvéalena rozhodnutim jednateld Emitenta ze dne 17. prosince 2021 a rozhodnutim jediné¢ho
spolecnika Emitenta ze dne 17. prosince 2021. Dluhopisim byl Centralnim depozitafem piidélen
identifika¢ni kod ISIN CZ0003537052. Zkraceny nazev Emise je ,,SATPO FIN. 7,10/26%.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu s natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery mé byt uverejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti
cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (Narizeni
o prospektu), prospekt Dluhopist (Prospekt), jehoz soucasti jsou tyto Emisni podminky. Prospekt byl
schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &j.2021/130868/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2021/00090/CNB/572 ze dne 29. prosince 2021, které nabylo pravni moci dne 1. ledna 2022, a uvetejnén v
souladu s pifislusSnymi pravnimi piedpisy. Tyto Emisni podminky byly uvetejnény jako soucast Prospektu a
jsou k dispozici na internetovych strankach Emitenta www.satpo.cz, v sekci Pro investory (Internetové
stranky emitenta) a dale také k nahlédnuti v sidle Emitenta na adrese Holeckova 3331/35, Smichov, 150 00
Praha 5, v pracovni dny v dob¢ od 9:00 do 16:00 hod.

Emitent pozada o piijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP a piedpoklada, Zze Dluhopisy
budou piijaty k obchodovani k datu emise, tj. 4. inora 2022 (Datum emise).

Den konec¢né splatnosti Dluhopist je 4. inora 2026 (Den kone¢né splatnosti dluhopisii).

Cinnosti administratora spojené s vyplatami urokovych vynosi a splacenim Dluhopisii bude zajistovat
WOOD FS (Administrator), jenZ se k tomu zavazal ve smlouvé o ¢innosti manazera Emise, administratora
Emise a kota¢niho agenta Emise ze dne 1. prosince 2021 (Smlouva o ¢innosti manaZera emise)).

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisii budou bezpodmineéné a neodvolatelné zajistény Rucitelskym
prohlasenim (jak je tento pojem definovana v ¢lanku 3.3) vystavenym spolec¢nosti SATPO Group B.V., se
sidlem 1083HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan 201, Nizozemské kralovstvi, registracni ¢islo: 815445490,
LEL 315700M02LQI3R589P28, zapsanou v nizozemském obchodnim rejstiiku pod cCislem 34243136
(Rucitel), pricemz k Rucitelskému prohlaseni byla sjednana notaiskym zapisem dolozka se svolenim
k vykonatelnosti.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou déle zajistény za podminek ¢lankti 3.6 a 4.10 Emisnich
podminek Zajisténim (jak je definovano v ¢lanku 3.6 Emisnich podminek).

Emitent ustanovil v souladu s § 24 odst. 1 Zékona o dluhopisech spole¢nost WOOD FS jako spolecného
zastupce vlastnikii dluhopisti (Spoleény zastupce). Vztah mezi Emitentem a Spoleénym zastupcem bude
upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem, Spolecnym zastupcem a Agentem pro zajisténi (Smlouva se
spoleCnym zastupcem a agentem pro zajisténi), ktera bude, mimo jiné, upravovat jejich vzajemna prava a
povinnosti. Stejnopis Smlouvy se spoleCnym zdstupcem a agentem pro zajiSténi bude k dispozici na
Internetovych strankach emitenta.

Spole¢ny zastupce byl Emitentem povéfen k ¢innosti agenta pro zajisténi ve smyslu § 20 odst. 1 a nasl.

Zakona o dluhopisech (Agent pro zajiSténi), a to ve Smlouvé se spoleénym zastupcem a agentem pro
zajisténi.
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Cinnosti kotaéniho agenta spo¢ivajici v uvedeni Emise dluhopist na Regulovany trh BCPP bude zajistovat
WOOD FS (Kotaéni agent).

Pokud neni v Emisnich podminkach uvedeno jinak, vyrazy definované s velkymi pismeny maji vyznam k
nim pfifazeny v ¢lanku 16. Odkaz na ustanoveni zakona ¢i jiného pravniho predpisu znamena v Emisnich
podminkach odkaz na ustanoveni v aktualnim znéni pfislu§ného zakona ¢i jiného pravniho ptedpisu.

Ceské narodni banka (CNB) vykonava dohled nad Emitentem a Dluhopisy (a jejich vefejnou nabidkou), a to
v rozsahu vyplyvajicim ze ZPKT, Zakona o dluhopisech, zikona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve
znéni pozdéjsich piedpist a Natizeni o prospektu, véetné jeho provadéci legislativy s tim, Ze tento dohled se
omezuje na kontrolu splnéni podminek pro vetejné nabizeni Dluhopisit Emitentem, resp. piijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném trhu a v ptipade pfijeti Dluhopisii k obchodovéni na regulovaném trhu rovnéz
na kontrolu plnéni informaé¢nich povinnosti s tim spojenych.

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceské narodni banka, jako organ ptisluiny ke schvaleni
prospektu podle Natizeni o prospektu, schvaluje Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici
se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které¢ uklada Natizeni o prospektu a toto schvéleni by se nemélo
chapat jako podpora Emitenta, ktery Prospekt vyhotovuje, ani jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem
Prospektu, ¢i kvality cennych papirt, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu, pficemz Ceska narodni banka
neposuzuje hospodarské vysledky ani finan¢ni situaci Emitenta a schvalenim Prospektu negarantuje budouci
ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist. Potencialni investor do
Dluhopist by m¢l provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisi

1 Zakladni charakteristika Dluhopisu

1.1 Jmenovita hodnota, druh, piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise

Dluhopisy jsou vydavany jako zaknihované cenné papiry v souladu se Zakonem o dluhopisech. Kazdy
Dluhopis ma jmenovitou hodnotu 1 K¢ (slovy: jedna koruna ceska). Predpokladanad celkova jmenovita
hodnota Emise je 300.000.000 K¢ (slovy: tfi sta milionti korun ¢eskych) s moznosti navySeni az do vyse
400.000.000 K¢ (slovy: ¢tyfi sta miliond korun ¢eskych).

1.2 Oddéleni prava na vynos

Oddg¢leni prava na vynos z Dluhopisu, tj. prava obdrZet Grok z DIuhopisu vydanim kupént jako samostatnych
cennych papirt ¢i jinak, se vylucuje.

1.3 Vlastnici dluhopisi

Osoba, na jejimz uctu vlastnika (ve smyslu ZPKT) v Centralnim depozitaii ¢i v evidenci navazujici na
centralni evidenci je Dluhopis evidovan je vlastnikem Dluhopist (Vlastnik dluhopisi). Dokud nebude
Emitentovi a Administratorovi presvéd¢ivym zplsobem prokazano nejpozdéji 10 (deset) kalendainich dnt
pfed Dnem vyplaty, ze zapis na uctu vlastnika v Centralnim depozitéfi ¢i v evidenci navazujici na centralni
evidenci neodpovida skutecnosti, a ze existuje jina osoba, na jejimz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi
nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci by mél byt Dluhopis evidovan, budou Emitent i
Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopist za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a
provadeét jim platby v souladu s témito Emisnimi podminkami. Osoby, na jejichz ti¢tu vlastnika v Centralnim
depozitafi ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci nebudou z jakychkoli divodi evidovany Dluhopisy,
ackoliv by mély byt Vlastniky dluhopisii, jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k
Dluhopistim neprodlené¢ informovat Emitenta a Administratora a tyto skutecnosti jim presvédcivym
zpusobem prokazat.

1.4 Pievod Dluhopisi

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

38/128



K pfevodu Dluhopisii dochazi zapisem tohoto pievodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi
v souladu s platnymi pravnimi piedpisy a predpisy Centralniho depozitafe. V piipadé Dluhopist evidovanych
v Centralnim depozitafi na uctu zakaznikti dochazi k ptevodu Dluhopist (i) zapisem pfevodu na Uctu
zakaznikll v souladu s platnymi pravnimi piedpisy a pfedpisy Centralniho depozitafe s tim, Ze majitel G¢tu
zakaznikll je povinen neprodlené zapsat takovy pifevod na ucet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet
zakaznikl, nebo (ii) pokud jde o prevod mezi Vlastniky dluhopisi v ramci jednoho U¢tu zakaznikd, zapisem
prevodu na uctu vlastnika v evidenci navazujici na centralni evidenci.

1.5 Ohodnoceni finané¢ni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan niZe) piidélen rating spole¢nosti registrovanou
podle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou jinou
spolecnosti. Samostatné finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise provedeno, a Emise tudiz nema

samostatny rating.

2 Datum emise, lhiita pro upisovani, emisni kurz, zpusob a misto upisu Dluhopisu

2.1 Datum emise, lhiita pro upisovani
Datum emise je 4. inora 2022.

Dluhopisy mohou byt vydany (i) jednorazove k Datu emise nebo (ii) v tranSich kdykoli po Datu emise béhem
Lhity pro upisovani (jak je tento pojem definovan nize). Se souhlasem Manazera se Emitent mulze
rozhodnout vydat Dluhopisy ve vyssi celkové jmenovité hodnoté, nez je predpokladana celkova jmenovita
hodnota Emise, a to az do vySe mozného navyseni celkové jmenovité hodnoty vsech vydavanych Dluhopist
v souladu s ¢lankem 1.1. Lhtita pro upisovani zacina 4. inora 2022 a kon¢i 3 1. prosince 2022 (v¢etné) (Lhtta
pro upisovani).

Emitent oznami Vlastnikiim dluhopist zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 celkovou jmenovitou hodnotu
vSech vydanych Dluhopisii, a to bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani.

2.2 Emisni kurz

Emisni kurz Dluhopisti je uveden v Prospektu (viz titulni strana Prospektu).

Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude urcen ManaZerem na zakladé aktudlnich
trznich podminek. K ¢astce emisniho kurzu jakychkoli Dluhopisii vydanych po Datu emise bude dale
pripocten odpovidajici alikvotni rokovy vynos, bude-li to relevantni. Pro zamezeni jakymkoli pochybnostem
se stanovi, Ze Manazer nema vuci kterémukoli investorovi do Dluhopist zadnou povinnost jakékoli
Dluhopisy zpétné kupovat.

2.3 Zpiisob a misto upisu Dluhopisi

Zpusob a misto Gpisu Dluhopisti jsou uvedeny v Prospektu (viz ¢ast Upisovani a prodey).

3 Status Dluhopisfi, Ruceni, Spoleény zastupce, Agent pro zajiSténi, ZajiSténi

3.1 Poradi uspokojeni

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim (jak je
definovano a popsano v ¢lanku 3.6), které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alesponn rovnocenné vuc¢i vSem dalSim soucasnym i budoucim
nepodiizenym a stejnym nebo obdobnym zptisobem zajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluht
Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpist. Emitent je povinen zachdzet za
stejnych podminek se v§emi Vlastniky dluhopisi stejné.
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3.2 Pfedkupni a prednostni prava

Akcionafi Emitenta ani zadna jind osoba nemaji zadna predkupni nebo vyménna prava k Dluhopistim ani
zadna prednostni prava upisu.

33 Rucéeni

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou bezpodmineéné a neodvolatelné zajistény ruc¢enim (Ruéeni)
vzniklym na zéklad¢ rucitelského prohlaseni (Rucitelské prohlaseni) ve smyslu ustanoveni § 2018 a nasl.
Obcanského zikoniku vystaveného Rucitelem. Rucitelské prohlaseni je k dispozici na Internetovych
strankach emitenta a jeho znéni je rovnéz zahrnuto do Prospektu. K Rucitelskému prohlaseni byla sjednana
notafskym zapisem dolozka se svolenim k vykonatelnosti.

34 Spole¢ny zastupce

Spole¢ny zastupce je opravnén (i) uplatiiovat ve prospéch vSech Vlastnikd dluhopisti vSechna prava spojena
s Dluhopisy, (ii) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve prospéch vsech
Vlastnikt dluhopisti dal$i jednani a chranit jejich zajmy. Pro vylouceni pochybnosti se stanovuje, ze v ramci
bodu (iii) vyse miize SpoleCny zastupce zejména (A) jednat s Emitentem ohledné poskytnuti doCasné i trvalé
vyjimky z plnéni neékterych povinnosti vyplyvajicich z téchto Emisnich podminek (zejména téch uvedenych
v ¢lanku 4) a takovou vyjimku poskytnout; (B) jednat s Emitentem ohledné napravy jakéhokoli Piipadu
poruseni uvedené¢ho v ¢lanku 9 téchto Emisnich podminek a v této souvislosti Emitentovi poskytnout
dodate¢nou lhttu k napravé nebo dohodnout s Emitentem jiny zplsob feSeni Pfipadu poruseni; a (C)
v souvislosti s feSenim bodt (A) a (B) vySe jednat s Emitentem ohledné moZnosti ¢aste¢ného piedéasného
splaceni Dluhopisti dle ¢lanku 6.4, ve vSech piipadech vSak pouze pokud je takovy postup Spole¢ného
zastupce v zajmu Vlastnikt dluhopisti. Vztah mezi Emitentem a Spolecnym zastupcem je upraven Smlouvou
se spolecnym zastupcem a agentem pro zajisténi. Spole¢ny zastupce byl Emitentem povéten rovnéz k ¢innosti
Agenta pro zajisténi (viz nize).

Pti vykonu prév spolecného zastupce vlastniki Dluhopist v souladu s § 24 a nasl. Zakona o dluhopisech se
na Spoleéného zastupce hledi, jako by byl vétitelem kazdé pohledavky z Dluhopisii vSech vlastniki
Dluhopist. Spolecny zastupce je opravnén Cinit v souladu s odbornou péci jakékoliv kroky k vymahani
zavazki. Spole¢ny zastupce je vzdy vazan pokyny Schiize, av§ak neni odpovédny za zadné jednani (nebo
opomenuti), pokud jedna (nebo se zdrzuje jednani) v souladu s pokynem Schlize. Spole¢ny zastupce mize
pozadovat, aby mu v souvislosti s pokynem Schiize bylo poskytnuto dostate¢né zajisténi nebo slibeno
odskodnéni ze strany Vlastnikil dluhopisii (jez bylo schvéaleno Schiizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Spolecného
zastupce v dostate¢ném rozsahu) pro piipad vzniku jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové ijmy.

V rozsahu, v jakém uplatituje prava z Dluhopist Spole¢ny zastupce, neni zadny Vlastnik dluhopisti opravnén
uplatiiovat takova prava samostatné. Upisem & koupi Dluhopisti souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisti
s ustanovenim Spole¢ného zastupce jako spole¢ného zastupce vlastniktl dluhopisi podle ustanoveni § 24 a
nasl. Zakona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik dluhopisti dale souhlasi, aby Spole¢ny zastupce uplatiioval
veskerd prava veétitele v souladu s Emisnimi podminkami a Smlouvou se spole¢nym zastupcem a agentem
pro zajisténi.

Spole¢ny zastupce souhlasi se svym ustanovenim jako spole¢ného zastupce a dal§imi zmocnénimi podle
Emisnich podminek, ustanoveni § 24 a nasl. Zakona o dluhopisech a Smlouvy se spoleCnym zastupcem a
agentem pro zajiSténi. Smlouva se spoleCnym zastupcem a agentem pro zajisténi mtze obsahovat blizsi
upravu tykajici se prav a povinnosti Spolecného zastupce.

Spolecny zastupce je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestné a
spravedlivé a v nejlep$im zajmu Vlastnika dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které mu platné udélila Schize.
Spole¢ny zastupce vykonava prava a povinnosti obsazené v téchto Emisnich podminkach, Smlouvé se
spole¢nym zastupcem a agentem pro zajisténi a ustanoveni § 24 a nasl. Zakona o dluhopisech.
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Prava a povinnosti z téchto Emisnich podminek a Smlouvy se spole¢nym zastupcem a agentem pro zajisténi
na zaklad¢ § 24 odst. 7 Zakona o dluhopisech automaticky piejdou na nového spole¢ného zastupce vlastnikt
dluhopist, pokud dojde ke jmenovani nebo zméné spolecného zastupce vlastnikli dluhopisti, a to s ucinnosti
ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schiize o jmenovani ¢i zméné spoleéného zastupce vlastnikt
dluhopist, ledaze bude v rozhodnuti Schiize stanoveno pozd¢jsi datum. K pfechodu prav a povinnosti na
nového spole¢ného zastupce vlastnikii dluhopisti v§ak nedojde diive, nez novy spole¢ny zastupce vlastniki
dluhopisi udéli souhlas se svym jmenovanim do funkce spole¢ného zastupce vlastnikli dluhopisii ve vztahu
k Dluhopistim, pfi¢emz plati, Ze na nového spole¢ného zastupce vlastnikti dluhopisti nepiejdou povinnosti
Spolecného zastupce vzniklé porusenim jeho povinnosti jako spole¢ného zastupce vlastnikti dluhopist ¢i
jakekoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Spolecného zastupce, které vznikly nebo maji ptivod v dobé
pied ucinnosti jmenovani nového spole¢ného zastupce vlastniki dluhopisti. Jmenovani nového spole¢ného
zastupce vlastnikd dluhopisi oznami Vlastnikim dluhopisi Emitent zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1
téchto Emisnich podminek.

3.5 Agent pro zajiSténi
Spolecny zastupce byl Emitentem povéren k ¢innosti Agenta pro zajisténi.

Agent pro zaji$téni vykonava prava vétitele a zastavniho vétitele nebo piijemce jiného zajisténi, véetné prav
plynoucich nebo souvisejicich se Zajistovaci dokumentaci (jak je tento pojem definovany nize v ¢lanku 3.6),
vlastnim jménem ve prospéch Vlastnika dluhopisti, a to i v ptipad¢ insolvencniho fizeni, vykonu rozhodnuti
nebo exekuce tykajici se Zastavce, Rucitele a Emitenta. Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi je
upraven Smlouvou se spole¢nym zastupcem a agentem pro zajisténi.

Plnéni ziskané ze Zajisténi nalezi Vlastniklim dluhopisti (pomérné podle poctu jimi vlastnénych Dluhopist)
a Agentovi pro zajisténi tak, jak je upraveno v t€chto Emisnich podminkach, pticemz v souladu s ustanovenim
§ 20 odst. 2 Zakona o dluhopisech se toto plnéni povazuje za majetek zakaznika podle ZPKT. Pii vykonu
prav ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, Smlouvy se spoleénym zastupcem a agentem pro zajisténi,
Emisnich podminek a dalSich prav plynoucich ze Zékona o dluhopisech souvisejicich se Zajisténim se na
Agenta pro zajiSténi hledi, jako by byl vétitelem kazdé zajisténé pohledavky v souladu s ustanovenim § 20a
odst. 6 Zakona o dluhopisech. V rozsahu, v jakém takova prava (véetné prav uvedenych v ustanoveni § 20a
odst. 5 Zakona o dluhopisech, tedy prava (i) uplatiiovat ve prospéch opravnénych osob vSechna préva spojena
se zastavnim pravem nebo jinym zajisténim; (ii) kontrolovat v souvislosti se zastavnim pravem nebo jinym
zajisténim plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a (iii) Cinit ve prospéch opravnénych osob dalsi
ukony nebo jinak chranit jejich z4jmy v souvislosti se zastavnim pravem nebo jinym zajiSténim) uplatiiuje
Agent pro zajisténi, neni zadny Vlastnik dluhopisii opravnén uplatiiovat takova prava samostatn€. Prodleni
Agenta pro zajisténi s vykonem nebo uplatiiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delsi nez 30
(tficet) Pracovnich dnii zaklada dtvod, pro ktery mtze dojit k ukonéeni funkce Agenta pro zajisténi podle
Smlouvy se spole¢nym zéstupcem a agentem pro zajiSténi a Emitent je povinen svolat Schtzi podle ¢lanku
12.1.2 Emisnich podminek.

Podstatné dokumenty tykajici se Zajisténi vCetné Zajistovaci dokumentace budou k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikiim dluhopist a potencialnim investorim do Dluhopist v sidle Emitenta na adrese Holeckova
3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, v pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod. a déle na Internetovych
strankach emitenta.

Upisem &i koupi Dluhopisii souhlasi kazdy Vlastnik dluhopisd s ustanovenim Agenta pro zajisténi jako agenta
pro zajisténi podle ustanoveni § 20 a nasl. Zékona o dluhopisech. Kazdy Vlastnik dluhopist dale souhlasi,
aby Agent pro zaji$téni svym jménem a ve prospéch Vlastnikl dluhopisti vykonaval vSechna prava véfitele,
zastavniho vétitele nebo jiného prijemce zajisténi, kterd vyplyvaji ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace,
Emisnich podminek, Smlouvy se spoleénym zastupcem a agentem pro zajisténi a Zakona o dluhopisech nebo
jinych ptisluSnych pravnich predpist.

Agent pro zajisténi souhlasi se svym ustanovenim jako agenta pro zajiSténi a dal$imi zmocnénimi podle

Emisnich podminek, ustanoveni § 20 a nésl. Zadkona o dluhopisech v souvislosti s Dluhopisy a Zajisténim
obsazenymi ve Smlouvé se spoleCnym zastupcem a agentem pro zajiSténi a v ZajiStovaci dokumentaci.
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Smlouva se spole¢nym zastupcem a agentem pro zajisténi a Zajist'ovaci dokumentace mohou obsahovat blizsi
upravu tykajici se prav a povinnosti Agenta pro zajisténi, véetné piipadného vykonu Zajisténi ve prospéch
Vlastnik® dluhopisti a Agenta pro zajisténi.

3.6 Zajisténi, ziizeni a udrZovani Zajisténi a dalsi souvisejici ustanoveni

3.6.1 Zajisténi

Emitent je povinen za podminek uvedenych v ¢lanku 4.10 Emisnich podminek zajistit, ze dluhy Emitenta
z Dluhopisti budou zajistény nasledujicimi zastavnimi pravy ziizenymi ve prospéch Vlastnikti dluhopist,

resp. Agenta pro zajisténi, a to:

(a) zastavnim pravem k pohledavkam z vnitroskupinovych avért a zapijcek poskytnutych Emitentem
Ruciteli ptipadné jiné sptiznéné spolecnosti (Pohledavky); a

(b) zastavnim pravem k 100% podilu v Emitentovi drzenému Rucitelem (Podil).
Zastavni prava uvedena v tomto ¢lanku 3.6.1 dale téz jako Zastavni prava.

Emitent je dale povinen zajistit, ze dluhy Emitenta z Dluhopisti budou zajistény Rucenim, a to nejpozdéji
k Datu emise. Zastavni prava a Ruceni dale spole¢né jako ZajiSténi.

3.6.2  Ziizeni Zdastavnich prav

Zastavni prava budou zfizena na naklady Emitenta na zaklad¢€ nasledujicich smluv o ziizeni zastavniho prava
uzavienych mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem a pfisluSnym zastavcem (Zastavce):

(a) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam (Smlouva o zfizeni zastavniho prava
k pohledavkam); a

(b) smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu.
Smlouvy o zfizeni zastavniho prédva uvedené vysSe dale spole¢né jako Zastavni smlouvy.

Emitent je povinen uzaviit Zastavni smlouvy, resp. zajisti uzavieni Zastavnich smluv pfisluSnym Zastavcem
tak, aby pfisluSna Zastavni prava vznikla ve lhtitach uvedenych v ¢lanku 4.10 Emisnich podminek.

Zastavni smlouvy spolecné s Rucitelskym prohlasenim dale jako Zajistovaci dokumentace.
3.6.3  UdrZovani Zajisténi a postup v piipadé prodleni Emitenta v souvislosti se Zajisténim

Emitent bude (a zajisti, ze kazdy ptislusny Zastavce a Rucitel bude) Zajisténi fddné udrzovat v plném rozsahu
v souladu s pfislusSnou Zajistovaci dokumentaci a Smlouvou se spoleénym zastupcem a agentem pro zajisténi
az do okamziku splnéni veskerych dluhti Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisti nebo jinych zajisténych dluht
podle Zajistovaci dokumentace.

Pokud nedojde ke vzniku Zajisténi ve lhitach uvedenych v ¢lanku 4.10 Emisnich podminek ¢i pokud dojde
castecné Ci zcela k zaniku jakéhokoli Zajisténi v rozporu s témito Emisnimi podminkami, je Emitent povinen
o této skutecnosti do 10 (deseti) Pracovnich dnt informovat Spole¢ného zastupce a Agenta pro zajisténi a
takovou skutecnost jim odtivodnit. Spolecny zastupce po dohodé€ s Agentem pro zajisténi nasledné rozhodne
o dal$im postupu, vcetné ptripadného prodlouzeni lhity ke zfizeni ¢i vzniku Zajisténi, stanoveni lhity ke
ziizeni a vzniku jiného zajisténi ve prospéch Vlastnikli dluhopisii resp. Agenta pro zajisténi jako zastavniho
vetitele, nebo stanoveni piedCasné splatnosti Dluhopist, ledaze do dne takového rozhodnuti doslo ke vzniku
Zajisténi.
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3.7 Postaveni Agenta pro zajiSténi

Agent pro zajisténi je povinen jednat s odbornou péci, zejména je povinen jednat kvalifikované, Cestn€ a
spravedlivé a v nejlep$im zajmu Vlastnikd dluhopist, a je vzdy vazan pokyny, které mu platné udélila Schize.
Agent pro zajisténi vykonava prava a povinnosti obsazené v téchto Emisnich podminkach, Zajistovaci
dokumentaci, Smlouvé se spoleCnym zastupcem a agentem pro zajisténi a ustanovenich § 20 a nasl. Zakona
o dluhopisech. V souladu s ustanovenim § 20a odst. 8 Zakona o dluhopisech se ustanoveni Obcanského
zakoniku o spravé ciziho majetku na ¢innost Agenta pro zajisténi neuplatni. Agent pro zajisténi neni povinen
prezkoumavat jakékoliv vypocty provedené Emitentem nebo Administratorem podle téchto Emisnich
podminek.

V ptipadg, Ze jsou dany divody, pro které mize dojit k ukonceni cinnosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy
se spoleCnym zastupcem a agentem pro zajisténi nebo jiné divody podle § 21 odst. 1 pism. ¢) Zakona o
dluhopisech (tedy pozadavku na zmény v osobé Agenta pro zajiSténi ze strany Vlastnikli dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota piedstavuje alesponn 5 % celkové jmenovité hodnoty Emise), je Emitent povinen bez
zbyte¢ného odkladu svolat Schtizi v souladu s ¢lankem 12.1.2 Emisnich podminek, na které bude rozhodnuto
o jmenovani nového agenta pro zajisténi (Novy agent pro zajisténi). V piipad¢, Ze Emitent Schizi nesvola,
je tuto Schiizi povinen bez zbyte¢ného odkladu a na naklady Emitenta svolat Agent pro zajisténi v souladu
s ¢lankem 12.1.1 Emisnich podminek. Pokud neni Schiize svolana ani Emitentem ani Agentem pro zajisténi,
je Schtizi opravnén svolat kazdy Vlastnik dluhopisti v souladu s ¢ldnkem 12.1.1 Emisnich podminek.

Prava a povinnosti ze Zajisténi, Zajistovaci dokumentace, téchto Emisnich podminek a Smlouvy se
spoleénym zastupcem a agentem pro zajisténi na zaklad¢é § 20 odst. 6 Zakona o dluhopisech automaticky
prejdou na Nového agenta pro zajisténi, a to s U€innosti ke dni, ve kterém bylo pfijato rozhodnuti Schtize
o jmenovani Nového agenta pro zajiSténi, ledaze bude v rozhodnuti Schize stanoveno pozdé¢jsi datum.
K ptechodu prav a povinnosti na Nového agenta pro zajisténi vSak nedojde dive, nez Novy agent pro zajisténi
udéli souhlas se svym jmenovanim do funkce agenta pro zajisténi ve vztahu k Dluhopistim, pfi¢emz plati, Ze
na Nového agenta pro zajisténi nepiejdou povinnosti Agenta pro zajisténi vzniklé porusenim jeho povinnosti
jako agenta pro zajisténi ¢i jakékoli dluhy souvisejici s vykonem funkce Agenta pro zajisténi, které vznikly
nebo maji ptivod v dob¢ pred Gc¢innosti jmenovani Nového agenta pro zajisténi. Jmenovani Nového agenta
pro zajisténi oznami Vlastnikiim dluhopisi Emitent zptisobem uvedenym v ¢lanku 14.1 téchto Emisnich
podminek.

3.8 Jednani Agenta pro zajisténi
(a) Agent pro zajisténi:
(1) je povinen, s vyhradou odstavce (d) nize, vykonat jakékoli pravo ¢i zdrzet se vykonu

jakéhokoli prava, které mu nalezi jako Agentovi pro zajiSténi, v souladu s jakymkoli
pokynem schvalenym Schtizi Prostou vétsinou (Pokyn schiize); a

(i1) neni odpovédny za zadné jednani, je-li v souladu s Pokynem schize.
(b) Agent pro zajisténi je opravnén zadat:
(1) svolani Schiize k udéleni Pokynu schlize nebo uptesnéni rozhodnuti predchozich Pokynt

schiize; nebo

(i1) jsou-li splnény zakonné podminky pro rozhodnuti zélezitosti, které nebyly zafazeny
na navrhovany program Schuiize, o udéleni Pokynu schiize nebo upfesnéni Pokynu schtize
pfimo v ramci kondni Schiize,

pokud jde o to, zda a jakym zplisobem by mél vykonat jakékoli pravo nebo se zdrzet jeho vykonu a

Agent pro zajiSténi se mize zdrzet jednani, dokud neobdrzi takovy Pokyn schlize nebo uptesnéni.
Tim neni dotceno pravo, nikoli povinnost, Agenta pro zajiSténi vykonat jakékoli prdvo nebo zdrzet
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se vykonu jakéhokoli prava v ptipad€, ze by prodleni podle uvazeni Agenta pro zajisténi mohlo
Vlastnikiim dluhopisii zpusobit zavaznou jmu.

(c) Jakékoli Pokyny schiize budou zavazné pro vSechny Vlastniky dluhopist.

(d) Pti vykonu jakéhokoli prava Agenta pro zajisténi podle Zajistovaci dokumentace nebo jakéhokoli
prava s ni souvisejiciho, veetné vykonu prav véfitele podle § 20a odst. 5 Zakona o dluhopisech, kdy:

6))] Agent pro zajisténi neobdrzel zadny pokyn tykajici se vykonu tohoto prava; nebo

(i1) je dle nazoru Agenta pro zajisténi Pokyn schlize rozporu s pravnimi piedpisy nebo dobrymi
mravy,

bude Agent pro zajiSténi jednat dle svého volného uvazeni s ohledem na zajmy vsech Vlastnika
dluhopist.

(e) Agent pro zajisténi mtze pozadovat, aby mu v souvislosti s Pokynem schiize bylo poskytnuto
dostatecné zajisténi nebo slibeno odSkodnéni ze strany Vlastnik dluhopist (jez bylo schvaleno
Schtizi) ¢i Emitenta (podle nazoru Agenta pro zajisténi v dostatecném rozsahu) pro ptipad vzniku
jakékoliv majetkové ¢i nemajetkové ujmy.

AniZ jsou dotéena ustanoveni clanku 3.9 Emisnich podminek ¢i dal$i ustanoveni tohoto ¢lanku 3.8 pii absenci
Pokynti schiize mize Agent pro zajisténi jednat (nebo se zdrzet jednani), jak povazuje podle svého uvazeni
za vhodné, av§ak vzdy v nejlepsim zajmu Vlastnikti dluhopist.

3.9 Vykon Zajisténi a dalsi rozhodnuti

V souladu s ustanovenim § 20a odst. 7 Zakona o dluhopisech nebudou Vlastnikiim dluhopist nalezet zadna
piima prava vyplyvajici ze Zajistovaci dokumentace a nebudou moci vykonat zddné pravo ohledné
jakéhokoli Zajisténi nebo ud¢lit souhlas nebo se vzdat prava k Zajisténi nebo jakkoli ptimo vyuzivat jakékoli
Zajisténi, pokud tato prava vykonava Agent pro zajisténi. Zadny z Vlastniki dluhopist nebude ani opravnén
samostatné zadat Agenta pro zajiSténi, aby jakkoli jednal ve vztahu k Zajisténi.

Dorucil-li Spole¢ny zastupce Oznameni o pred¢asném splaceni podle ¢lanku 9.3 a pohledavky za Emitentem
vyplyvajici z Dluhopisii zstavaji neuhrazeny nebo rozhodne-li tak Schiize Prostou vétSinou (Akcelerace),
Agent pro zajisténi zvoli podle vlastniho uvdzeni, jednajic v dobré vife a s odbornou péci, vhodny zptisob
vykonu nebo jiné vhodné jednani podle pfisluSnych piedpisti ohledné Zajisténi v souladu s podminkami
Zajistovaci dokumentace. Piedtim, nez Agent pro zajisténi zahdji vykon Zajisténi, musi si bud’ vyzadat
souhlas Spolecného zastupce s takovym postupem, nebo svolat na naklady Emitenta Schiizi podle ¢lanku
12.1.1. s tim, ze Schlize bude v takovém ptipadé rozhodovat Prostou vétSinou. Spole¢ny zastupce ve svém
souhlasu nebo Schiize ve svém rozhodnuti stanovi, zda ma Agent pro zajisténi zapocit s vykonem Zajisténi
nebo uskute¢nit jiné kroky ve vztahu k Zajisténi (Rozhodnuti o vykonu). Rozhodnuti o vykonu musi
obsahovat zplsob vykonu Zajisténi v souladu se Zajistovaci dokumentaci a piisluSnymi ptedpisy.
Rozhodnuti o vykonu je zavazné pro Agenta pro zajisténi a vSechny Vlastniky dluhopisi. Rozhodnuti o
vykonu je mozné ucinit pouze, pokud jiz doslo k Akceleraci.

Agent pro zajisténi informuje Spole¢ného zastupce o stavu vykonu Zajisténi v souladu s ¢lankem 14.2 a
dokumenty tykajici se vykonu Zajisténi budou k dispozici na internetovych strankach Agenta pro zajisténi
www.wood.cz, v sekci Dluhopisy.

3.10  Pouziti vytéZku

Agent pro zajisténi pouZije (a je povinen tak postupovat podle Smlouvy se spolecnym zastupcem a agentem
pro zajisténi) jakykoli vytézek ze Zajisténi nasledujicim zpisobem:
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(a) za prvé, na uhradu vSech plateb splatnych Agentovi pro zajisténi v souvislosti s vykonem jeho funkce
(vyjma odmény pro Agenta pro zajiSténi), véetné jakychkoli nakladt a vydaji vykonu Zajisténi,
ledaze takové platby byly uhrazeny jinak;

(b) za druhé, na thradu odmény pro Agenta pro zajisténi v souladu s ujednanim mezi Agentem pro
zajisténi a Emitentem, a to ve vysi 3,00 % z vytézku realizace Zajisténi;

(©) za tfeti, na thradu pomémé vyse jakékoliv Castky odSkodnéni uhrazené Agentovi pro zajisténi
Vlastniky dluhopist;

(d) za Ctvrté, na uhradu pomérné vyse jakéhokoli splatného, avSak neuhrazené¢ho vynosu z Dluhopisit
Vlastnikiim dluhopist;

(e) za paté, na thradu pomérné vyse jakékoli splatné, avSak neuhrazené jistiny z Dluhopisit Vlastnikiim

dluhopist; a
® za Sesté, k vraceni jakéhokoli piebytku prislusnému Zastavci nebo Ruciteli.
Uhradu jistiny a vzniklého troku z Dluhopisti dle odstavce vy$e uhradi Agent pro zajisténi prostfednictvim
Administratora. Agent pro zajisténi informuje Vlastniky dluhopisti o rozdé€leni tohoto vytézku mezi Vlastniky
dluhopist, a to v souladu s ¢lankem 14.2. V piipadé vykonu Zajisténi v ramci insolven¢niho fizeni Emitenta

budou pravidla pro rozdéleni vytézku ze zpenézeni Zajisténi upravena v souladu se zdkonnymi podminkami.

4 Povinnosti Emitenta

4.1 Povinnost neziidit zaji§téni na irovni Emitenta a Subholdingovych spole¢nosti

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby Uplného splaceni vSech dluhti z Dluhopistt Emitent ani Zadna jina
pfima Dcefina spole¢nost Rucitele (Subholdingova spole¢nost) neziidi ani neumozni zfizeni jakéhokoliv
Dalsiho zajisténi, které by omezilo prava Emitenta nebo Subholdingové spole¢nosti k majetku nebo piijmim.

Ustanoveni pfedchoziho odstavce se nevztahuje na jakékoli Dalsi zajisténi (soucasné nebo budouci), pokud
v dob¢ zfizeni Dal$iho zajisténi nebo tésné€ predtim neexistuje Piipad poruseni a Piipad poruSeni nenastane a
ani nebude hrozit v disledku zfizeni DalSiho zajisténi (pficemZ existence ani hrozba Pfipadu poruSeni se
nebude posuzovat v pfipadé odstavce (a) nize), pokud se jedna o Dalsi zajiSteéni:

(a) vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta nebo Subholdingové spolecnosti vyhradné
v souvislosti s ujednanimi Emitenta nebo Subholdingové spolecnosti za tcelem refinancovani a
predcasného nebo fadného splaceni vSech dluhd z Dluhopist;

(b) vznikajici ze zakona nebo vzniklé na zakladé soudniho, rozhodc¢iho nebo spravniho rozhodnuti,
pokud Emitent nebo Subholdingova spolecnost v pfislusném fizeni vystupoval aktivné a v dobré vite
chrénil své zajmy;

() vaznouci nebo vznikajici na majetku Emitenta v souvislosti se Zadluzenosti podle ¢lanku 4.4 bodu
(vii), pokud Emitent nejpozdéji soucasné se zfizenim takového Dalsiho zajiSténi zajisti, aby byly jeho
dluhy z Dluhopist zajistény rovnocenn¢ dle aplikovatelného prava piislusné jurisdikce s takto
zajiStovanou Zadluzenosti; nebo

(d) vaznouci nebo vznikajici na majetku Subholdingové spolecnosti v souvislosti se Zadluzenosti podle
¢lanku 4.4 bodu (vii).
4.2 Zakaz poskytovani Garanci na urovni Emitenta, Rucitele a Subholdingovych spole¢nosti

Emitent se zavazuje a zajisti, ze do doby tplného splaceni v§ech dluhii z Dluhopist Emitent, Rucitel ani
zadna Subholdingova spolecnost ptfimo ani neptfimo neposkytne Garanci ve prospech jakékoliv osoby.
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Ustanoveni predchoziho odstavce se nevztahuje na Garance (i) vystavené Rucitelem ¢i Subholdingovou
spolecnosti ve prospéch bankovnich instituci, (ii) vystavené Rucitelem ve prospéch spolecnosti City Home
Invest III, s.r.o., ICO: 045 48 817, (iii) vystavené Ruéitelem ¢&i Subholdingovou spole&nosti ve prospéch
jakékoliv dalsi spoleCnosti ze Skupiny SATPO, pokud takovou spolecnost Skupina SATPO ovlada a
spoluvlastni a zaroven za pfedpokladu, Ze je takova Garance vystavena vyhradné za zaptjcku ¢i uvér z dané
spolecnosti do Skupiny SATPO a (iv) vystavené Subholdingovou spole¢nosti v souvislosti se Zadluzenosti
podle ¢lanku 4.4 bodu (vii).

Zaroven plati, Ze Emitent zajisti, Ze Rucitel vyvine veSkeré Usili, jez po ném lze rozumné pozadovat k tomu,
aby takové Garance Rucitel ¢i Subholdingova spolecnost ve prospéch bankovnich instituci (tedy ptipad pod
bodem (ii) vyse) neposkytoval ¢i nemusel poskytovat.

4.3 Ukazatel LTV

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby splaceni vSech dluhd z Dluhopist Ukazatel LTV ve vztahu
ke Skupiné¢ SATPO nepiekro¢i 75 %.

Emitent je povinen neprodlen¢ poté, co se dozveédél o prekroceni Ukazatele LTV, oznamit tuto skutecnost
Administratorovi, Spole¢nému zéstupci, Agentovi pro zajisténi a Vlastnikiim dluhopisii v souladu s ¢lankem
14.1. Do 90 dna poté, co Emitent tuto skutecnost fadné¢ oznamil podle ptfedchozi véty, mtze Ultimatni
vlastnik nebo jakakoli jeho Dcefina spolecnost provést nebo zajistit napravu Ukazatele LTV (Naprava). Ve
stejné lhite je dale Emitent povinen prokazat Népravu a uvefejnit ji zplisobem uvedenym v ¢lanku 14.1, spolu
s potvrzenim vydanym osobami opravnénymi jednat za Emitenta o tom, ze Ukazatel LTV po provedené
Néprave je jiz v souladu s Grovni stanovenou v tomto ¢lanku. Emitent v potvrzeni zohledni pfi vypoctu
Ukazatele LTV ziskané penézni prostfedky tim, ze tyto pficte k piislusSnym ucetnim tdajim (tj. budou
zahrnuty do vypoctu Konsolidované zadluzenosti). Emitent neporusi tento ¢lanek, pokud Néprava bude
provedena a oznamena ve lhiitach uvedenych v tomto odstavci.

Dodate¢né inkrementalni zadluzovani Skupiny SATPO je povoleno do vyse odpovidajici hodnoté Ukazatele
LTV ve vztahu ke Skupiné SATPO maximalné 70 %. V ptipad¢€ prekroceni této irovné musi Emitent ziskat
souhlas Spole¢ného zastupce s nacerpanim jakéhokoli dal§iho tvéru ¢i zapijcky do okamziku, nez Emitent
prokaze Spoleénému zastupci, ze byl Ukazatel LTV napraven zpét na odpovidajici hodnotu uvedenou
v pfedchozi véte.

Ukazatel LTV dale do urcité miry omezuje distribuce prostiedki a majetku Skupiny SATPO v souladu
s Clankem 4.5 niZze.

44 Zadluzenost

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby uplného splaceni vSech dluhd z Dluhopisti nedojde ke vzniku
Zadluzenosti Emitenta, Rucitele a jakékoli Subholdingové spole¢nosti.

Emitent se dale zavazuje a zajisti, Ze do doby uplného splaceni vSech svych dluhti z Dluhopisii nedojde ke
vzniku Zadluzenosti zadné pfimé Dcefiné spolecnosti Subholdingové spolecnosti (Investi¢ni spolecnost) se
splatnosti delsi nez jeden kalendaini rok bez pisemného souhlasu Agenta pro zajisténi.

Omezeni uvedena v tomto ¢lanku 4.4 se nevztahuji na jakoukoli (i) Zadluzenost vzniklou ze zakona nebo na
zaklad¢ soudniho nebo spravniho rozhodnuti proti Emitentovi, Ruciteli, Subholdingové spolecnosti nebo
Investi¢ni spolecnosti, pokud Emitent, Rucitel, Subholdingova spolecnost ¢i Investi¢ni spole¢nost v soudnim
¢i spravnim fizenim vedoucim k vydani ptisluSného soudniho nebo spravniho rozhodnuti vystupovala aktivné
a v dobré vife chranila své zajmy, (ii) Zadluzenost vzniklou vyhradné¢ za ucelem nebo v souvislosti s
refinancovanim a ptred¢asnym nebo fadnym splacenim vsech dluhti z Dluhopist, (iii) Zadluzenost Emitenta,
Rucitele, Subholdingové spolecnosti nebo Investi¢ni spolecnosti ve formé dluhopisového financovani, avéru
nebo zapljcky pfedem odsouhlasené Spole¢nym zéastupcem a podiizené dluhtim z Dluhopisi a Rucenti, (iv)
ZadluZzenost vzniklou v souvislosti s Pohledavkami, (v) Zadluzenost z Dluhopisi, véetné jakéhokoli navyseni
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celkové jmenovité¢ hodnoty Emise v souladu s ¢lankem 1.1, (vi) Zadluzenost ve form¢ plnéni z Garanci
poskytnutych v souladu s ¢lankem 4.2 vyse, a (vii) Zadluzenost Emitenta nebo Subholdingové spole¢nosti ve
formé jedné Ci vice emisi dluhopist (DalSi dluhopisy) pfedem odsouhlasené Spoleénym zastupcem za
predpokladu, Ze (A) manaZerem DalSich dluhopist bude WOOD FS a (B) pokud bude Dalsi dluhopisy
vydavat opét Emitent, budou takové Dalsi dluhopisy co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu)
s Dluhopisy.

4.5 Dispozice s majetkem

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze on, Rucitel ani Zadny jiny ¢len Skupiny SATPO do doby tplného splaceni
vSech dluhti z Dluhopisti neprovede jakoukoli distribuci prostiedkti ¢i majetku (at’ uz v ramci jedné nebo
nékolika transakci) Skupiny SATPO (Distribuce) mimo Skupinu SATPO (véetné Distribuce vlastnikiim
Skupiny SATPO), respektive mimo Rucitele pokud v disledku takové Distribuce (nebo pred takovou
Distribuci nebo po takové Distribuci):

(a) Ukazatel LTV piekroci (nebo jeho piekroceni bude hrozit nebo jiz nastalo a trva) 60 %,

(b) v dobé takové Distribuce nebo bezprosttedné pied takovou Distribuci existuje Pfipad poruseni nebo
by Ptipad poruseni nastal nebo by v diisledku takové Distribuce hrozil; a

() minimalni konsolidovany hotovostni zistatek ve Skupiné SATPO v disledku takové Distribuce
klesne pod hodnotu 20 miliont K¢.

Omezeni podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce manazerim ze Skupiny SATPO, ktefi jsou
zaroven vlastniky Skupiny SATPO, v maximalni souhrnné vysi 15 milioni K¢ za rok, a to bez ohledu na
zvolenou formu Distribuce.

4.6 Transakce s propojenymi osobami

Emitent se zavazuje a zajisti, ze on ani zadna spole¢nost ze Skupiny SATPO do doby tplného splaceni v§ech
dluhii z Dluhopisti neuzavie smlouvu ani neprovede transakci s jakoukoli spolecnosti ze Skupiny SATPO
nebo s Ultimatnim vlastnikem jinak nez za podminek obvyklych v obchodnim styku, nebo za podminek pro
Skupinu SATPO vyhodnéjsich.

4.7 Podrizenost akcionaiskych tuvéri a zapijcek
Emitent se zavazuje a zaroven zajisti, ze vesSkeré tivéry a zapujcky ziskané Emitentem, Rucitelem nebo jinou
spolecnosti ze Skupiny SATPO od Sponzora nebo Ultimatniho vlastnika nebo jakékoli jejich Dcefiné

spolecnosti (s vyjimkou spolecnosti ze Skupiny SATPO) budou podtizeny dluhtim z Dluhopisti a dluhiim
z Ruéeni.

Omezeni podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce povolené dle ¢lanku 4.5.

4.8 Instrumenty majici charakter kiiZzového neplnéni

Emitent se zavazuje, Ze vyvine veskeré usili, jez po ném lze rozumné pozadovat k tomu, aby spolecnosti ze
Skupiny SATPO neposkytovali ¢i nemuseli poskytovat jakékoliv instrumenty majici charakter ¢i obsahujici

ustanoveni o kiizovém neplnéni (anglicky, crossdefault) ve prospéch jakychkoliv tfetich osob, jakoz i osob
ze Skupiny SATPO.
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4.9 Podnikatelské aktivity v ramei Skupiny SATPO

Emitent zajisti, Ze vlastnici Skupiny SATPO nebudou az do doby tplného splaceni vSech dluhti z Dluhopisti
realizovat své relevantni podnikatelské aktivity mimo Skupinu SATPO.

4.10  Povinnost ziidit Zastavni prava
Emitent se zavazuje a zajisti, Ze nejpozdéji:

(a) nejpozdéji k Datu emise vznikne zastavni pravo jako zastavni pravo prvni v poradi podle Smlouvy
o zfizeni zastavniho préva k pohledavkam; a

(b) nejpozdeji k Datu emise vznikne zastavni pravo k Podilu jako zastavni pravo prvni v potadi podle
smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu.

4.11 Kotace Dluhopist

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze Dluhopisy budou pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP nebo
jiném regulovaném trhu, ktery nahradi Regulovany trh BCPP (nebo obdobny trh nastupce BCPP), nejpozdé;ji
do 31. bfezna 2022.

4.12  Vytézek Emise

Emitent se zavazuje a zajisti, Ze do doby tGplného splaceni v§ech dluhii z Piivodnich dluhopist, on ani zadna
spole¢nost ze Skupiny SATPO nepouzije prostfedky z Emise jinak, neZ na (i) pfed¢asné ¢i uplné splaceni
Piivodnich dluhopist a (ii) uhradu nakladt spojenych s Emisi (véetné odmeény ManaZera, Administratora,
Kota¢niho agenta apod.).

Po tplném splaceni v§ech dluhti z Pivodnich dluhopisti, mohou byt prostiedky z Emise pouzity vyhradné na
(i) tcely souvisejici s béznou obchodni ¢innosti Skupiny SATPO na tzemi Ceské republiky (véetné akvizic
nemovitosti nebo financovani developerskych projektl), (ii) ucely souvisejici s béZznou obchodni Cinnosti
Skupiny SATPO mimo uzemi Ceské republiky, av§ak maximalné v souhrnné vysi 10 % celkové jmenovité
hodnoty Emise (v€etné akvizic nemovitosti nebo financovani developerskych projektit) a (iii) na thradu
nakladt spojenych s Emisi (v€etné odmény ManaZera, Administratora, Kotacniho agenta apod.).

4.13  Informacni povinnosti Emitenta

Emitent se zavazuje, Ze az do doby splnéni vSech dluhii z Dluhopist poskytne Agentovi pro zajisténi a
Spole¢nému zastupci a oznami Vlastnikiim dluhopist prostiednictvim uvefejnéni na Internetovych strankach
Emitenta:

(a) (i) ro¢ni konsolidovanou IFRS tcetni zavérku Rucitele ovéfenou auditorem a (ii) mezitimni pololetni
neauditovanou konsolidovanou IFRS uc¢etni zavérku Rucitele, bez zbyte¢ného odkladu po jejich
vyhotoveni, nejpozdéji vsak do ¢tyt (v piipad€ bodu (1)), respektive tfi (v pripadé bodu (ii)) mésich
po skonceni ptislusného ucetniho obdobi Rucitele;

(b) aktualni vypocet Ukazatele LTV k 31. prosinci a 30. ¢ervnu, vzdy bez zbyte¢ného odkladu po jejich
vypocteni, nejpozdéji vSak do Ctyt (v pripade prvniho data), respektive tii (v piipad¢ druhého data)
meésicli po skoncéeni prislusného ucetniho obdobi Rucitele s tim, ze prvni vypocet Ukazatele LTV
bude proveden k 31. prosinci 2022; a

() veskeré informace predkladané ke zvetejnéni v souvislosti s Dluhopisy podle pfislusnych pravnich

predpist (regulované informace), a to v dobé¢, kdy maji byt podle ptislusného pravniho piedpisu nebo
jinak bez zbytec¢ného odkladu predlozeny nebo uvetejnény.
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Emitent ma zaroven povinnost poskytnout detailni vypocet Ukazatele LTV dle bodu (b) vySe Agentovi pro
zajisténi, a to vzdy k datu jeho zvetejnéni (véetné kompletnich podkladovych IFRS ucéetnich zavérek).
Soucasti detailniho vypoctu LTV dle piedchozi véty budou rovnéz ptislusna ocenéni od externiho znalce,
respektive interni revaluace v souladu s definici ,,Hodnota® nize.

Spole¢ny zastupce nebo Agent pro zajiSténi si mize od Emitenta vyzadat v rozumné mife dalsi podklady ¢i
informace vztahujici se ke Skupin¢ SATPO a Emitent ma povinnost takové podklady ¢i informace bez
zbyte¢ného odkladu poskytnout.

4.14  Definice

Nize uvedené pojmy maji nasledujici vyznam (pokud neni néjaky vyraz pouzity v tomto ¢lanku definovan,
ma vyznam mu piifazeny v IFRS nebo jinych pfislusnych ucetnich standardech uplatiovanych ve vztahu
k prislusnému ¢lenovi Skupiny SATPO):

Dalsi zajisténi znamena jakékoli zastavni pravo, zajiStovaci pfevod prava, zadrZzovaci pravo, nebo jakoukoli
jinou formu vécné-pravniho zajisténi, vcetné (nikoli vSak vylucne€) jakéhokoli obdobného institutu podle
prava jakékoli jurisdikce, s vyjimkou Zajisténi.

Garance znamenaji jakékoli sliby odskodnéni, rucitelskd prohlaSeni nebo financni zaruky (¢i jiné formy
rucent).

Hodnota znamena financni ukazatel vypocitany nasledujicim zptsobem: (i) ,,Investment properties*; plus
(ii) ,,Property, plant and equipment®; plus (iii) ,,Inventories®; minus (iv) ,,Non-controlling interest™ (body (i)
az (iv) dle pfislusné konsolidované IFRS ucetni zavérky Rucitele). Ocenéni vSech nemovitosti zahrnutych
v bodech (i) az (iii) bude provadéno vzdy k 31. prosinci nezavislym externim znalcem a k 30. ¢ervnu bud’
nezavislym externim znalcem nebo interni revaluaci dle pfedem schvalené metodologie od nezavislého
externiho znalce odsouhlaseného ze strany Spole¢ného zastupce.

Konsolidovana zadluZenost znamena finanény ukazatel vypocitany nasledujicim zptisobem: (i) ,,Issued
bonds®; plus (ii) ,,Bank loans®; plus (iii) ,,Other long-term liabilities*; plus (iv) ,,Current portion of long-term
borrowings*; plus (v) ,,Other financial liabilities; plus (vi) ,,Contract liabilities (advances on the purchase
prices of apartments)‘‘; minus (vii) ,,Cash and cash equivalents“ (body (i) az (vii) dle pfislusné konsolidované
IFRS ucetni zavérky Rucitele); minus (viii) akcionatrské uvery (pohledavky vlastnikii Skupiny SATPO za
Skupinou SATPO); minus (ix) Skupinou SATPO uhrazené zalohy na nakup nemovitosti (jak ptimo, tak i
nepiimo formou nakupu nemovitostnich spole¢nosti), jejichZ hodnota jesté neni v piislusné Gcetni zavérce
zohlednéna.

Leasing znamena jakoukoliv n4jemni ¢i leasingovou smlouvu, pokud dava zakaznikovi pravo kontrolovat
pouziti identifikovatelného aktiva v ¢asovém obdobi vymeénou za protiplnéni a pokud je v souladu s
prislusnymi G¢etnimi standardy povazovan za leasing.

ZadluZenost znamena jakoukoli nize uvedenou zadluZenost pfislusné osoby, kterd bude, s vyjimkou

zadluzenosti popsané v odstavcich (f) a (g) nize, povazovana za dluh evidovany v rozvaze prislusné osoby

(pokud bude urcita zadluzenost vykazovat znaky vice kategorii Zadluzenosti, bude zapocitana pouze jednou):

(a) zapijcené penézni prostiedky;

(b) uver na nakup dluhopisii (note purchase facility) nebo emise dluhopisti (véetné¢ Dluhopisit), dluzni
upisy (debentures), akcie slouzici jako zajiSténi dluhu tfeti osoby (loan stock), konvertibilni dluhy

(convertible debf) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;

() akcie s pfednostnim pravem na vyplatu podilu na vlastnich zdrojich nebo na likvidaénim zdstatku
spole¢nosti (redeemable preference shares) nebo jakykoli jiny podobny nastroj;

49/128



(d) faktoring nebo jiné uplatné postoupeni pohledavek, u néhoz mize dojit ke zpétnému postoupeni
pohledavek na postupitele nebo postihu v rozsahu potencialni tiplaty nebo penézité nahrady za zpétné
postoupeni nebo postih (s vyjimkou pohleddvek prodanych bez regresu (postihu) pfi splnéni
pozadavki na vyfazeni z rozvahy (odtctovani) podle CAS, piislusnych tGcéetnich ptedpisi nebo
IFRS);

(e) Leasing;

() jakoukoli derivatovou transakci uzavienou v souvislosti s ochranou proti vykyviim sazby nebo ceny
(pticemz pro ucely vypoctu vyse Zadluzenosti se pouzije aktuélni trzné pfecenéna hodnota derivatové
transakce);

(2) jakékoli ndhradni plnéni tfeti osobé€ (counter-indemnity obligation), ktera splnila dluh dluznika

(v€etné regresniho naroku) z diivodu ruceni, slibu odskodnéni (indemnity), zaruky (bond), stand-by
akreditivu, dokumentarniho akreditivu nebo jiného nastroje vydaného bankou nebo financ¢ni instituci
(s vyjimkou dodavatelského ivéru v souvislosti s béznou obchodni ¢innosti piislusné osoby);

(h) ¢astku jakéhokoli dluhu vyplyvajiciho z pfedem uzaviené kupni smlouvy s odlozenou ucinnosti
v piipadé, ze (i) jednim z hlavnich divodt uzavieni smlouvy je ziskavat prostfedky nebo financovat
akvizici nebo vystavbu pfislusného aktiva (majetku) nebo sluzby; a (i1) smlouva se tyka dodani aktiv
(majetku) nebo sluzeb a platba je splatna vic nez 90 dni po terminu dodani;

6)] jinou transakci, ktera ma obchodni ucinek zaptijcky nebo uvéru; nebo
G ruceni, slib odskodnéni (indemnity) nebo obdobny zavazek, ktery predstavuje zajisténi proti penézité

ztraté u transakci uvedenych v odstavcich (a) az (i) vyse.
Ukazatel LTV znamena ukazatel LTV vypocteny podle nasledujiciho vzorce:
LTV = Konsolidovana zadluzenost / Hodnota

Ve vztahu k vypoctu veskerych ukazateld uvedenych v tomto ¢lanku 4.14 plati, ze pokud bude urcita hodnota
vykazovat znaky vice kategorii hodnot pro vypocet daného koeficientu ukazatele, bude zapocitana pouze
jednou.

Zavazuje-li se Emitent v Emisnich podminkach zajistit, aby tieti osoba splnila n¢jakou povinnost, zavazuje
se tim Emitent ve smyslu ustanoveni § 1769, véta druha Obcanského zékoniku, tzn., ze nahradi Skodu, kterou
Vlastnici dluhopisit utrpi, pokud tfeti osoba povinnost nesplni. Pro odstranéni pochybnosti se prvni véta
ustanoveni § 1769 Obc¢anského zakoniku v tomto ptipad€ nepouzije.

5 Vynos
5.1 Zpiisob uroceni, Vynosové obdobi

V tomto ¢lanku:

Vynosové obdobi znamena Sestimésicni obdobi pocinajici Datem emise (tento den vyjimaje) a koncici v
poradi prvnim Dnem vyplaty uroku (v¢etn¢) a dale kazdé dalsi bezprostfedné navazujici Sestimesi¢ni obdobi
pocinajici Dnem vyplaty troku (tento den vyjimaje) a koncici dalSim nasledujicim Dnem vyplaty uroku
(v€etng), az do Dne konecné splatnosti dluhopist (vCetn€). Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového
obdobi se Den vyplaty iroku neposouva v souladu s konvenci Pracovniho dne dle ¢lanku 7.3.

Dluhopisy jsou tro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 7,10 % p.a. Urokové vynosy budou nartistat od

prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté
zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi pololetné zpétn€, vzdy k 4. srpnu a

50/128



4. tinoru kazdého roku (Den vyplaty uroku), a to v souladu s ¢lankem 7 Emisnich podminek. Prvni platba
urokovych vynost bude provedena k 4. srpnu 2022.

5.2 Konec uroceni

Dluhopisy pfestanou byt Gro¢eny Dnem kone¢né splatnosti dluhopisti nebo Dnem piedCasné splatnosti
dluhopisti, ledaze by po splnéni vSech podminek a nalezitosti splaceni dluzné ¢astky bylo Emitentem
neopravnéné zadrzeno nebo odmitnuto. V takovém ptipadé bude nadale nabihat Grok pii urokové sazbé
stanovené podle ¢lanku 5.1 az do (i) dne, kdy Vlastnikim dluhopisti budou vyplaceny veskeré k tomu dni
v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky, nebo (ii) dne, kdy Administrator obdrzi 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 diive.

53 Konvence pro vypocet uroku

Pro ucely vypoctu urokového vynosu prislusejiciho k Dluhopisiim za obdobi kratsi jednoho roku se bude mit
za to, ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta Sedesat) dnti rozdélenych do 12 (dvanacti) mésici po 30 dnech,
pric¢emz v piipad¢ netplného mésice se bude vychazet z poctu skutecné uplynulych dni (BCK Standard
30E/360).

54 Stanoveni tirokového vynosu

Castka arokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi jednoho b&zného roku
se stanovi jako nasobek nesplacené jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné trokové sazby
(vyjadiené desetinnym cislem) a piislusného zlomku dni vypocteného podle konvence pro vypocet iroku
uvedené v Clanku 5.3. Celkova Castka urokového vynosu a jakakoliv dalsi ¢astka splatna dle téchto Emisnich
podminek piislusejici k jednomu Dluhopisu vypoctend podle tohoto ¢lanku 5.4 bude Administratorem
zaokrouhlena na zakladé matematickych pravidel na dvé desetinna mista a oznamena bez zbyte¢ného odkladu
Vlastnikim dluhopisii v souladu s ¢lankem 14.1.

6 Splaceni a odkoupeni Dluhopisi

6.1 Konec¢na splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni DIuhopisti nebo k odkoupeni Dluhopistt Emitentem a jejich zaniku,
jak je uvedeno nize, bude jmenovita hodnota Dluhopisu splacena jednorazové ke Dni kone¢né splatnosti
dluhopist.

6.2 Odkoupeni Dluhopist

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

6.3 Zanik Dluhopisi

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

6.4 Predcasné splaceni vSech nebo ¢asti dosud nesplacenych Dluhopisii z rozhodnuti Emitenta
Emitent ma kdykoli pravo pfedcasné splatit dosud nesplacené Dluhopisy, a to i ¢astecné, pficemz toto pravo
mize uplatnit pouze, pokud to oznami Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji 20 (dvacet) kalendainich dni pred

prislusnym dnem ptedcasné splatnosti (Den prred¢asné splatnosti dluhopisii).

Caste¢né pred¢asné splaceni Dluhopisti ov§em muiZze Emitent realizovat maximalné 3x (tfikrat) s tim, Ze po
pfipadném druhém ¢aste¢ném predcasném splaceni splati zbylou ¢ast Dluhopist v plné vysi k:
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(a) Dni konecné splatnosti dluhopisti; nebo
(b) Dni pfedcasné splatnosti ur€enému v souladu s prvnim odstavcem tohoto ¢lanku 6.4.

Pokud Emitent vyuZzije svého prava na predCasné (i Castecné predcasné) splaceni Dluhopisii, musi v takovém
pripadé byt vlastnikovi Dluhopist splacen vZdy i nevyplaceny urokovy vynos (tzv. alikvotni Grokovy vynos,
AUYV), ktery bude odpovidat vyssi z nasledujicich dvou Castek:

(a) AUV ke Dni pred&asné splatnosti dluhopisii véetng; nebo

(b) mimotfadnému trokovému vynosu odpovidajicimu celkovému kumulovanému AUV za obdobi
od Data emise do 4. tinora 2024, ponizen¢ho o castku odpovidajici veskerym jiz vyplacenym
urokovym vynostim z Dluhopist.

Informaci o jakémkoli pfedéasném (i ¢asteCném piedCasném) splaceni Dluhopistt musi Emitent zaroven
pisemné oznamit Spole¢nému zastupci a Administratorovi, a to nejpozdéji 20 (dvacet) kalendarnich dni pied
prislusnym Dnem piedCasné splatnosti dluhopist.

PredCasné (i castecné piedCasné) splaceni ¢i splaceni Dluhopisit je Emitent povinen realizovat
bezhotovostnim pievodem castky ve vysi odpovidajici nesplacené jmenovité hodnoté, piipadné casti
nesplacené jmenovité hodnoty, a AUV néleZejicimu ke splacenym Dluhopisim (Castka pro piedéasné
splaceni) na bankovni uCet Administratora. Po dohodé¢ Emitenta a Spolecného zastupce ohledné vyse
jmenovité hodnoty Dluhopistl, které maji byt takto predcasné splaceny, ozndmi Administrator Emitentovi
presnou vysi Castky pro predéasné splaceni (véetnd kalkulace) za idelem zaji§téni, Ze takova Céstka pro
predéasné splaceni pokryva jak jmenovitou hodnotu piedasné splacenych Dluhopisii, tak piislusny AUV.
Emitent je povinen zajistit pfipsani pen&znich prostfedkil odpovidajicich Céstce pro pred¢asné splaceni
oznamené Administratorem Emitentovi podle pfedchozi véty na u¢et Administratora nejpozdéji tfi Pracovni
dny pted pfislusSnym Dnem piedCasné splatnosti dluhopisti, pficemz Administrator nasledn€¢ do péti
Pracovnich dnii ode dne obdrZeni penéznich prostfedkll ze strany Emitenta, pfipadné¢ ode Dne predCasné
splatnosti dluhopisti, vypotada splaceni viic¢i vlastnikim DIuhopist.

Pro ptedc¢asné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 6.4 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.
6.5 Predcasné splaceni z rozhodnuti Vlastniki dluhopisi
V tomto ¢lanku:

Ultimatni vlastnik znamend pana Jiftho Pokorného, datum narozeni 30. ¢ervence 1975, bytem Svédska
1010/15, Smichov, 150 00 Praha 5, jeho déti, jeho manzelku, pani Dagmar Pokornou, datum narozeni 29.
ervna 1977, bytem Svédska 1010/15, Smichov, 150 00 Praha 5 nebo svéfensky fond, trust nebo obdobnou
entitu, jejimz zakladatelem nebo zfizovatelem je nebo bude pan Jifi Pokorny.

Zména ovladani znamena situaci, kdy Ultimatni vlastnik nebo osoby jim ovladané, pfestane spolecné v
jakékoli kombinaci vlastnit pfimy nebo neptimy podil na zékladnim kapitalu nebo hlasovacich pravech v
rozsahu 100 % v Emitentovi a/nebo Ruciteli nebo pozbyde pravo jmenovat ¢leny statutarniho nebo
kontrolniho organu Emitenta a/nebo Rucitele.

V piipadé, Ze dojde ke Zméné ovladani, je Emitent tuto skutecnost povinen oznamit bez zbyte¢ného odkladu
Vlastnikiim dluhopisi, a to zpisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. Vlastnik dluhopisti opravnén podle svého
rozhodnuti pozadat o piredCasné splaceni svych Dluhopisti piede Dnem konecné splatnosti dluhopist
pisemnym oznamenim ur¢enym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Uréené provozovny
(Oznameni o predéasném splaceni), a to vzdy za 100 % jmenovité hodnoty DIuhopisti vlastnénych timto
Vlastnikem dluhopisti ke Dni pied¢asné splatnosti dluhopist (jak je tento pojem definovan nize) navySené o
AUV, ktery bude splatny ke dni nasledujicim bezprostiedn& po uplynuti 45 (&tyficeti péti) kalendainich dni
poté, kdy Vlastnik dluhopist dorucil Oznameni o piredasném splaceni Administratorovi (Den predc¢asné
splatnosti dluhopisi).
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Oznameni o pred¢asném splaceni z rozhodnuti Vlastnikd dluhopisti musi byt doru¢eno Administratorovi
nejpozdéji 45 (Ctyficet pét) kalendainich dnti ode dne, kdy byla Zména ovladani oznamena Vlastnikiim
dluhopisit Emitentem dle pfedchoziho odstavce.

Timto neni dotceno pravo pozadat o predcasné splaceni 100 % jmenovité hodnoty Dluhopist a s tim
souvisejiciho dosud nevyplaceného narostlého tiroku na téchto Dluhopisech v souladu s ustanovenimi ¢lankt
9al24.1.

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 6.5 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7.
6.6 Domnénka splaceni

Vsechny dluhy Emitenta z DIluhopisti budou povazovany za zcela splnéné ke dni, kdy Emitent uhradi
Administratorovi veskeré ¢astky jmenovité hodnoty Dluhopisii a nab&hlych trokovych vynost (tam, kde je
to relevantni) splatné podle ustanoveni ¢lanki 6, 9 a 12.4.1.

7 Platebni podminky

7.1 Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokovy vynos a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné v ¢eskych
korunach (K&), piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila. Urokovy
vynos bude vyplacen a jmenovitd hodnota Dluhopisi bude splacena Vlastnikim dluhopist
za podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a ostatnimi pfislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky Géinnymi v dobé provedeni piisluiné platby a v souladu s nimi.

V pripad¢, Ze koruna Ceska, ve které jsou DIuhopisy denominovany a ve které maji byt v souladu s t€émito
Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy, zanikne a bude nahrazena ménou eur,
bude (i) denominace Dluhopisi zménéna na eur, a to v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy, a (ii) vSechny
penézité dluhy z Dluhopist budou automaticky a bez dalsiho ozndmeni Vlastnikiim dluhopisii splatné v eur,
pricemz jako sménny kurz koruny ceské na eur bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient)
v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy. Takové nahrazeni koruny ¢eské (i) se v Zadném ohledu nedotkne
existence dluhi Emitenta vyplyvajicich z Dluhopisii nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni
pochybnosti nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani za Pipad poruseni povinnosti podle
Emisnich podminek.

7.2 Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosii z Dluhopisti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi budou Emitentem
provadény prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v Emisnich podminkach, tj. podle smyslu
v Den vyplaty urokti, Den konecné splatnosti dluhopisti nebo Den ptfedCasné splatnosti dluhopist (kazdy
ztéchto dntt Den vyplaty). Samotné vypofadani jednotlivych plateb ze strany Administratora bude
provedeno standardné do péti Pracovnich dnti ode dne obdrzeni penéznich prostfedkii ze strany Emitenta,
ptipadné ode Dne vyplaty v souladu s clankem 7.5 niZe.

7.3 Konvence pracovniho dne

Pokud by jakykoli Den vyplaty ptipadl na den, ktery neni Pracovnim dnem, bude takovy Den vyplaty namisto
toho piipadat na takovy Pracovni den, ktery je nejblize nasledujicim Pracovnim dnem, pficemz Emitent
nebude povinen platit urok nebo jakékoli jiné dodate¢né ¢astky za jakykoli ¢asovy odklad vznikly v disledku
stanovené konvence Pracovniho dne.

7.4 Urceni prava na obdrZeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

V tomto ¢lanku:
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Rozhodny den pro vyplatu je den, ktery o 15 (patnact) kalendarnich dni pfedchazi pfislusnému Dni vyplaty,
pricemz vSak plati, ze pro ucely zjisténi Rozhodného dne pro vyplatu se pfislusny Den vyplaty neposouva
v souladu s konvenci Pracovniho dne.

Opravnéné osoby, kterym Emitent bude vyplacet vynosy z Dluhopisti nebo jim splati jmenovitou hodnotu
Dluhopist, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo evidenci osoby vedouci
evidenci navazujici na centralni evidenci budou Dluhopisy evidovany ke konci ptislusného Rozhodného dne
pro vyplatu, ledaze bylo Emitentovi a Administratorovi presvédcivym zplsobem nejpozdeji 10 (deset)
kalendafnich dnd pifed pfislusnym Dnem vyplaty prokazano, ze zapis na U¢tu vlastnika v Centralnim
depozitari ¢i v evidenci navazujici na centralni evidenci neodpovida skutecnosti, a Ze existuje jind osoba nebo
osoby, na jejichz uctu vlastnika v Centralnim depozitafi nebo v evidenci navazujici na centralni evidenci mély
byt Dluhopisy evidovany ke konci prislusného Rozhodného dne pro vyplatu, pficemz v takovém piipad¢ bude
Emitent vyplacet vynosy z Dluhopist nebo splati jmenovitou hodnotu Dluhopisii takové osobé nebo osobam
(Opravnéné osoby).

Pro tcely urceni piijemce vynosu z Dluhopisti nebo jmenovité hodnoty Dluhopisti nebudou Emitent ani
Administrator ptihlizet k pfevodim Dluhopisii zapsanym v centralni evidenci nebo evidenci navazujici na
centralni evidenci po Rozhodném dni pro vyplatu.

Pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpisim, mohou byt pro tcely zaplaceni jmenovité hodnoty
Dluhopist prevody Dluhopisti pozastaveny pocinaje dnem bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dnu
pro vyplatu az do ptislusného Dne vyplaty.

Jsou-li Dluhopisy dle zapisu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi zastaveny, povazuje se zastavni vefitel
zapsany ve vypisu z evidence prislusné Emise vyhotovenym Centralnim depozitafem ke konci Rozhodného
dne vyplaty za osobu opravnénou k vyplaté¢ trokovych ¢i jinych vynost a jmenovité hodnoty ve vztahu
k prislusnym DIluhopistim, ledaze (i) z vypisu z evidence Emise je zfejmé, ze osobou opravnénou k vyplaté
vynosu ze zastavenych Dluhopisim je pfislusny Vlastnik dluhopisti, a/nebo (ii) je Administratorovi
prokazano jinym pro Administratora uspokojivym zptsobem, ze pfisluSny Vlastnik dluhopisii ma pravo na
vyplatu ve vztahu k zastavenym Dluhopisim na zdkladé dohody mezi takovym Vlastnikem dluhopist
a zéstavnim véfitelem.

Pokud Opréavnéna osoba pozada o provedeni platby prostfednictvim zmocnénce, provede Administrator
platbu pouze po predlozeni originalu nebo tfedné ovérené kopie plné moci, pti¢emz podpis Opravnéné osoby
na plné moci musi byt tfedné ovéten, nestanovi-li obecné zavazné pravni predpisy jinak. Dokumenty vydané
v zahrani¢i musi byt superlegalizovany nebo opatieny apostilou, nestanovi-li pfislusna mezinarodni smlouva,
kterou je Ceska republika vazana, jinak.

Jakékoli dokumenty pifedlozené Opravnénymi osobami a Emitentem Administratorovi v souvislosti
s platbami Opravnénym osobdm musi byt v ¢eském, slovenském nebo anglickém jazyce nebo ptelozeny
do ¢eského jazyka soudnim piekladatelem, neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak nebo neni-
li se souhlasem Administratora dohodnuto jinak.

7.5 Provadéni plateb

Splaceni (pfipadné piedcasné splaceni) jmenovité hodnoty Dluhopisu nebo trokového vynosu z ného je
Emitent povinen realizovat bezhotovostnim pievodem piislusné &astky (Castka pro splaceni) na bankovni
i¢et Administratora. Emitent je povinen zajistit pfipsani penéznich prostfedkii odpovidajicich Castce pro
splaceni na ucet Administratora nejpozdéji tifi Pracovni dny pied pfisluSnym Dnem vyplaty, piicemz
Administrator nasledné do péti Pracovnich dnti ode dne obdrzeni penéznich prostiedkl ze strany Emitenta,
pripadné ode Dne vyplaty, vypotrada splaceni viici Vlastnikiim dluhopisd.

Emitent je povinen zajistit pfipsani penéznich prostfedkl na cet Administratora nejpozd¢;ji tii Pracovni dny
pred jakymkoliv Dnem vyplaty.
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7.6 Zména zpisobu provadéni plateb

Emitent, Administrator a Spole¢ny zastupce jsou spolecné opravnéni rozhodnout o zméné zptisobu provadéni
plateb, pokud se takova zména netyka postaveni nebo zajmu Vlastnikti dluhopisi. Rozhodnuti bude
Vlastnikiim dluhopisti oznameno zplisobem uvedenym v ¢lanku 14.1. V ostatnich ptipadech bude o takové
zmén€ rozhodovat Schiize v souladu s ¢lankem 12.

8 Zdanéni

Neni-li v tomto ¢lanku 8 vyslovng uvedeno jinak, neodpovida Emitent za jakoukoli dan (véetné jejiho odvodu
¢i platby) v souvislosti s Dluhopisy, a to zejména v¢etné jakékoli dané souvisejici s nabytim, vlastnictvim,
prevodem nebo vykonem prav z Dluhopist.

V pftipad¢, Ze v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy podléha piijem z Dluhopist, vyplaceny Emitentem,
jakékoli form¢ danové srazky (véetné srazky zajisténi dang), za jejiz provedeni odpovida Emitent jakozto
platce dang, provede Emitent tuto srazku a souvisejici odvod ve stanovené lhité a vysi. Emitent je obecné
povinen takto postupovat zejména v ptipad¢ ptijmu z Dluhopisii ve formé pevného urokového vynosu, pokud
tento piijem vyplaci fyzickym ¢&i pravnickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi nerezidenty, anebo
fyzickym osobam, které jsou ¢eskymi danovymi rezidenty.

Bude-li nabyti, vlastnictvi, pfevod nebo vykon prav vplyvajicich z Dluhopisii podléhat jakékoli dani, nebude
Emitent povinen hradit Vlastnikovi dluhopisu zZadné ¢astky jako nadhradu v disledku takovych dani.

Datiové predpisy Ceské republiky a datiové piedpisy ¢lenského statu Vlastniki dluhopistt mohou mit dopad
na pfijem plynouci z Dluhopisi.

V detailech viz kapitolu XIII. (Zdanéni) Prospektu.

9 Predcéasna splatnost Dluhopisu v Pripadech poruSeni

9.1 Pripady poruseni
Ptipad poruseni znamena kazdou z nasledujicich situaci:
(a) Neplaceni

Jakakoli platba splatnd Vlastnikim dluhopisi v souvislosti s Dluhopisy neni uhrazena
do 5 kalendarnich dnti ode dne splatnosti a zistane neuhrazena déle nez 20 (dvacet) kalendarnich dnti
ode dne splatnosti.

(b) Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou v bodé¢ (a)
vySe a bodech (c) az (k) nize) v souvislosti s Dluhopisy (pro vylouceni pochybnosti se uvadi, ze za
takovou povinnost se (i) povazuje vzdy poruseni jakékoli povinnosti Emitenta uvedené v ¢lanku 4 a
situace, kdy Emitent nezajistil, aby bylo splnéno, co bylo ujednano dle ¢lanku 4, ale (ii) nepovazuje
skutecnost zakladajici pravo Vlastnika dluhopisu pozadovat ptedcasné splacené podle ¢lanku 6.5), a
takové poruSeni, nezajisténi nebo neplnéni nebude napraveno do 20 (dvaceti) Pracovnich dnt.
V ptipadé ¢lanku 4.3 nastane Ptipad poruseni, pokud nedojde k Napravé v souladu s podminkami
tam uvedenymi.

(©) Ukonc¢eni ¢innosti

(1) Emitent, Rucitel ¢i jind Vyznamna spoleCnost pfestane provozovat svou hlavni
podnikatelskou ¢innost; nebo
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(d)

(©)

()

(2

(h)

(i1) Emitent ¢i Rucitel pfestane byt opravnén vykonavat svou hlavni podnikatelskou ¢innost.
Platebni neschopnost nebo insolven¢ni navrh

(1) Emitent, Ruditel nebo Vyznamna spole¢nost navrhne soudu zahajeni insolven¢niho fizeni,
prohlaseni konkursu na sviij majetek, povoleni reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo
zahajeni obdobného fizeni (Insolven¢ni navrh), jehoz ucelem je kolektivné nebo postupné
uspokojit vétitele podle ptislusnych pravnich predpist;

(i1) soudem nebo jinym pfisluSnym organem je pravomocné rozhodnuto o tipadku Emitenta,
Rucitele nebo Vyznamné spolecnosti;

(1i1) ve vztahu k Emitentovi, Ruciteli nebo Vyznamné spole¢nosti je zahdjeno insolvencni Ci jiné
obdobné fizeni, ledaze navrh na zahdjeni takového fizeni je (A) v piipadé Emitenta, Rucitele
nebo Vyznamné spolecnosti do 45 (Ctyficeti péti) kalendainich dnii vzat zpét nebo je v této
lhité insolvenénim soudem odmitnut ¢i zamitnut z jinych divodl nez z divodu nedostatku
majetku podle bodu (iv) nize, nebo (B) v pfipadé pouze Emitenta nebo Vyznamné
spolecnosti, ¢esky insolvenéni soud rozhodl podle § 100a zakona ¢. 182/2006 Sb., o ipadku
a zpusobu jeho feSeni (insolvencni zdkon), v platném znéni, o pfedbézném posouzeni
insolven¢niho navrhu a tento navrh ve 1hiité podle § 128a odst. 1 tohoto zdkona odmitl pro
zjevnou bezdlivodnost;

(iv) Insolvenéni névrh je pfislusSnym organem zamitnut z toho divodu, Zze majetek Emitenta,
Rucitele nebo Vyznamné spolecnosti by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo

v) Emitent, Rucitel nebo Vyznamné spolecnost navrhne skupiné véfiteld nebo se skupinou
vétiteld uzavie dohodu o narovnani, sestaveni ¢asového harmonogramu plnéni pohledavek
nebo jiné tpraveé svych dluhil z dvodu, Ze neni schopna je plnit f4dné a vcas.

Likvidace

Je vydano pravomocné rozhodnuti organu piislusné jurisdikce nebo piijato rozhodnuti piislusného
organu Emitenta, Rucitele, nebo Vyznamné spolecnosti o zruseni s likvidaci.

Soudni a jiné rozhodnuti

Jedno ¢i vice pravomocnych rozhodnuti ¢i pfikazil (véetn€ pravomocného piikazu vykonavajiciho
zavazné rozhod¢i rozhodnuti) k platbé penézni castky prevysujici 30 miliont K¢ nebo ekvivalent této
castky v jiné méné (pokud neni kryta pojisténim ¢i piislibem odskodnéni a pojistitel ¢i poskytovatel
prislibu odskodnéni neodmitl plnéni) je vydano proti Emitentovi, Ruciteli nebo Vyznamné
spolecnosti a tyto nejsou do 30 (tficeti) Pracovnich dnti od jejich vydani zruSeny ¢i zaplaceny.

Protipravnost

Dluhy z Dluhopisti nebo dluhy z Ruceni prestanou byt zcela nebo z¢asti pravné vymahatelné nebo se
dostanou do rozporu s pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoli
povinnost podle Emisnich podminek Dluhopisii nebo v souvislosti s Dluhopisy a takovy stav neni
napraven do 10 (deseti) Pracovnich dnt (vCetné).

Omezeni pi‘emén

Emitent, Rucitel nebo Vyznamna spolecnost se zucastni fuze, slouceni, rozdéleni, pfevodu jméni

na spole¢nika nebo jiné premény ¢i uskutecni zménu své pravni formy, nebo proda ¢i vlozi
do zakladniho kapitalu jiné spolecnosti, nebo jakymkoli zptisobem pievede, zastavi nebo pronajme,
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@)

(k)

9.2

svij zavod nebo jeho podstatnou ¢ast (PFeména) bez predchoziho pisemného souhlasu Spole¢ného
zastupce.

Ptipadem poruseni vSak nebude Pfeména spocivajici v redomicilaci (pfesunuti sidla a souvisejici
korporatni zmény v dusledku presunuti sidla do jiné jurisdikce) v ramci Evropské Unie (s vyjimkou
redomicilace Emitenta), pokud takova redomicilace nebude mit vliv na platnost a uc¢innost Zajisténi
(ptfipadn€¢ v ramci Premény bude dotcené ZajiSténi nahrazené nebo doplnéné srovnatelnym
Zajisténim s tim, ze skuteCnost, zda se jedna o srovnatelné zajisténi, bude vzdy na posouzeni Agenta
pro zajisténi).

Ukonc¢eni Ruceni

Ruceni (v€etné piipadného nového ruceni, které je co do obsahu a formy srovnatelné s pivodnim
rucenim a bylo pfedem pisemn¢ odsouhlaseno ze strany Agenta pro zajisténi) zanikne nebo prestane
byt kdykoliv a z jakéhokoliv diivodu platné a i¢inné a Emitent nezajisti vystaveni nového ruceni,
které je co do obsahu a formy srovnatelné s pivodnim rucenim a které bylo pfedem pisemné
odsouhlaseno ze strany Agenta pro zajiSténi ani do péti Pracovnich dnii od okamziku zaniku platnosti
a ucinnosti nebo Emitent nebo Rucitel namitne nebo se dovold neplatnosti ¢i netcinnosti Ruceni
(v€etné ptipadného nového ruceni, které je co do obsahu a formy srovnatelné s ptivodnim ru¢enim a
bylo pfedem pisemné odsouhlaseno ze strany Agenta pro zajisténi).

Nezi'izeni ¢i zruSeni Zajisténi

Nedojde ke ziizeni Zajisténi ve prospéch Vlastnikii dluhopisti resp. Agenta pro zajisténi jako
zastavniho véfitele za podminek a ve lhtitach uvedenych v ¢lancich 3.6 a 4.10 Emisnich podminek a
toto poruseni neni napraveno do 20 (dvaceti) Pracovnich dnti (v€etn€) poté, kdy k poruseni doslo,
nebo (po zfizeni Zajisténi) zastavni pradva v rdmci Zajisténi nebudou zastavnimi pravy prvniho potadi
(podle podminek a Ihtit uvedenych v ¢lanku 4.10), Zajisténi zanikne nebo piestane byt platné a ucinné
a Emitent nezajisti ziizeni nového zajisténi, které je co do obsahu a formy srovnatelné s piivodnim
Zajisténim a které bylo pfedem odsouhlaseno ze strany Agenta pro zajisténi ani do 10 (deseti)
Pracovnich dnti od okamziku z&niku platnosti a G¢innosti, nebo Emitent, Rucitel nebo kterykoliv
Zastavce namitne nebo se dovoléa neplatnosti ¢i neucinnosti Zajisténi.

Kotace Dluhopist

Dluhopisy nebudou nejpozdéji k 31. breznu 2022 ptijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP
nebo jiném regulovaném trhu, ktery Regulovany trh BCPP nahradi (popt. na obdobném trhu nastupce
BCPP) nebo kdykoli po tomto datu piestanou byt cennymi papiry pfijatymi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP (s vyjimkou piipadu pozastaveni obchodovani v disledku ptfed¢asného
splaceni v souladu s ¢lanky 6.4 nebo 6.5).

Informacni povinnosti a naprava

Emitent je povinen informovat Spole¢ného zastupce o tom, ze doslo k Pfipadu poruseni, a to bez zbyte¢ného
odkladu, nejpozdéji do 10 (deseti) Pracovnich dnli ode dne, kdy se o Pfipadu poruseni dozvédeél. Tuto
informacni povinnost je Emitent povinen splnit prostfednictvim pisemného sdéleni adresovaného
Spole¢nému zastupci, které bude obsahovat:

(a)
(b)
(c)

prohlaseni Emitenta o tom, ze nastal Ptipad poruSeni podle téchto Emisnich podminek;
odkaz na konkrétni ustanoveni téchto Emisnich podminek, které bylo poruseno; a

uvedeni vSech rozhodnych skutecnosti, které k takovému poruseni podle nazoru Emitenta vedly.
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Pokud se Spole¢ny zastupce na zakladé informace od Emitenta ve smyslu pifedchoziho odstavce anebo z
vlastni iniciativy (podle toho, ktera skute¢nost nastane diive) dozvi o jakémkoli Ptipadu poruseni, mize v
takovém pfipad¢ poskytnout Emitentovi dodatecnou lhlitu k nédpravé zjisténého poruseni. Pokud v této
dodate¢né 1hité dojde ze strany Emitenta k napravé zjisténého poruseni, nebude se nadale ode dne zjednani
napravy jednat o Pfipad poruSeni pro G¢ely Emisnich podminek.

Spole¢ny zastupce prubézné informuje o skutecnostech, které se dozveédél od Emitenta v souladu s timto
¢lankem Agenta pro zajiSténi.

9.3 Piedcasné splaceni

Pokud nastane a trva Ptipad poruseni, pficemz pro ucely tohoto ¢lanku 9 Piipad poruseni ,,trva“, dokud neni
napraven, miize Spole¢ny zastupce pisemnym oznamenim urcenym Emitentovi doru¢enym na adresu sidla
Emitenta (Oznameni o pied¢asném splaceni) pozadat o predcasné splaceni jmenovité hodnoty vsech
Dluhopist a dosud nevyplaceného narostlého trokového ¢i jiného vynosu na téchto Dluhopisech v souladu
s ¢lankem 5.1, ke Dni pied¢asné splatnosti dluhopisi a Emitent je povinen takové Dluhopisy splatit v souladu
s ¢lankem 9.4 spolu s narostlym a dosud nevyplacenym vynosem.

9.4 Splatnost piredcasné splatnych Dluhopist

Vsechny ¢astky splatné Emitentem Vlastnikovi dluhopisti se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni
v mésici nésledujicim po mésici, kdy bylo Spolecnym zéstupcem doruc¢eno Emitentovi na adresu jeho sidla
Oznameni o pfed¢asném splaceni (Den pi‘edc¢asné splatnosti dluhopisii), ledaze prislusny Pfipad poruseni
byl napraven pred timto dorucenim nebo Oznameni o pfed¢asném splaceni bylo vzato zpét v souladu
s ¢lankem 9.5.

9.5 Zpétvzeti Zadosti o predcasné splaceni Dluhopisi

Oznameni o pfedCasném splaceni miize byt SpoleCnym zastupcem pisemné vzato zpé€t, avSak jen pokud
takové odvolani je adresovano Emitentovi a zaroven doruceno na adresu sidla Emitenta nejpozdéji tii
Pracovni dny pfedtim, nez se ptislusné castky stavaji splatnymi podle ptedchoziho ¢lanku 9.4.

9.6 DalSi podminky pied¢asného splaceni Dluhopisi

Pokud ustanoveni ¢lanku 9 nestanovi jinak, pro pfedcasné splaceni Dluhopist podle tohoto ¢lanku 9 se
obdobn¢ pouziji ustanoveni ¢lanku 7.

10 Promliceni
Prava spojena s Dluhopisy se proml¢uji uplynutim deseti let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé.

11 Administrator a Kota¢ni agent

11.1  Administrator
11.1.1 Urcena provozovna

Administratorova ur¢ena provozovna (Uréena provozovna) je na nasledujici adrese:

WOOD & Company Financial Services, a.s.,
Namésti Republiky 1079/1a
Nové Mésto, 110 00 Praha 1
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11.1.2 Vztah Administratora k Vlastnikiim dluhopisi

V souvislosti s plnénim povinnosti Administratora jednd Administrator jako zastupce Emitenta, za dluhy
Emitenta plynouci z Dluhopisti neruci a ani je jinak nezaji$t'uje a neni v Zadném pravnim vztahu s Vlastniky
dluhopisi, neni-li v zakon¢ uvedeno jinak.

11.2  Kotacni agent

11.2.1 DalSi a jiny Kota¢ni agent

Emitent si vyhrazuje pravo jmenovat jiného nebo dalsiho Kota¢niho agenta.

11.2.2 Vztah Kotaé¢niho agenta k Vlastnikiim dluhopist

V souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze smlouvy s Kota¢nim agentem uzaviené mezi Emitentem
a Kota¢nim agentem (jinym nez Emitentem) jedna Kotacni agent jako zastupce Emitenta a neni v Zadném

pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

12 Schuize a zmény Emisnich podminek

12.1  Pusobnost a svolani Schiize
12.1.1 Pravo svolat Schuzi

Spolec¢ny zastupce, Vlastnik dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisti mohou svolat schiizi Vlastnikti dluhopist
(Schiize) pouze v piipadech:

(a) stanovenych Emisnimi podminkami, platnymi pravnimi ptfedpisy a v souladu s nimi,
(b) kdy Emitent Schtizi nesvolal, piestoze mél povinnost tak ucinit v souladu s ¢lankem 12.1.2, a

(©) kdy je konani Schtize predpokladano v ¢lancich 3.7, 3.8, 3.9 (ve vztahu k rozhodnuti o Akceleraci)
nebo 12.3.3.

Agent pro zajisténi je povinen bez zbytecného odkladu svolat na naklady Emitenta Schizi v kazdém
z nasledujicich ptipadi:

(a) Emitent Schiizi nesvolal, pfestoze mél povinnost tak ucinit podle ¢lanku 12.1.2 pism. (a) az (d),
(b) konani Schiize je pfedpokladano v ¢lanku 3.7; a

(©) predtim, nez Agent pro zajisténi zahaji vykon Zajisténi podle ¢lanku 3.9, pokud se Agent pro zajisténi
nerozhodne jit cestou ziskani souhlasu Spole¢ného zastupce.

V ptipadech, kdy je Schiize svolana Agentem pro zajisténi, je Emitent povinen poskytnout Agentovi
pro zajisténi veskerou soucinnost.

Svolavatel, pokud jim je Agent pro zajisSténi, Spole¢ny zastupce, Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopist,
je povinen nejpozdé€ji v den uvefejnéni oznameni o svolani Schiize podle ¢lanku 12.1.4 (i) dorucit
Administratorovi zadost o obstarani vypisu z evidence Emise (tj. dokladu o poctu vSech Dluhopist
opraviiyjicich k ucasti na Schtzi), a (ii) uhradit Administratorovi zalohu na jeho naklady souvisejici
s ptipravou a konanim Schlize (podminky (i) a (ii) jsou pfedpokladem pro u¢inné svolani Schiize).

12.1.2 Schiuze svolavana Emitentem

Emitent je oprdvnén svolat Schiizi bez omezeni.
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Emitent je povinen neprodlen¢ svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostiednictvim stanovisko Vlastnikt
dluhopisti pouze v piipadé:

(a) navrhu zmény Emisnich podminek Dluhopisii, pokud se souhlas Schiize ke zméné emisnich
podminek dle Zakona o dluhopisech vyzaduje (Zména emisnich podminek),

(b) ze nastaly diivody, pro které¢ mize dojit k ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi podle Smlouvy se
spoleCnym zastupcem a agentem pro zajisténi (Ukonceni ¢innosti agenta pro zaji§téni),

(c) pozadavku na zménu v osobé Agenta pro zajiSténi ze strany Vlastnikl dluhopisi, jejichZ jmenovita
hodnota predstavuje alesponi 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise (spolecné se Zménou
emisnich podminek a Ukoncenim ¢innosti agenta pro zajisténi Zména zasadni povahy), a

(d) kdy je svolani a konani Schiize piredpokladano v ¢lanku 3.5.

Emitent je opravnén svolat Schtizi k navrzeni spole¢ného postupu, pokud by podle jeho ndzoru mohlo dojit
k Ptipadu poruseni.

Emitent neni povinen svolat Schiizi v jinych ptipadech.
12.1.3 Naklady na organizaci, svolani a konani Schiize

Naklady na organizaci, svolani a konani Schtize hradi svolavatel, ledaze jde o pfipad, kdy Emitent porusil
svou povinnost svolat Schtizi, pfi¢emz v takovém ptipad¢ hradi ndklady na organizaci, svolani a konani
Schiize vzdy Emitent. Naklady spojené s ucasti na Schiizi si hradi kazdy ucastnik sam.

12.1.4 Oznameni o svolani Schuze

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zplsobem stanovenym v ¢lanku 14, a to
nejpozdéji 15 (patnact) kalendainich dnii pfed dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Agent pro zajisténi,
Spole¢ny zastupce, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisti, je svolavatel povinen (jsou svolavatelé
povinni) dorucit ve stejné lhlit€ oznameni o svolani Schiize (se vSemi zakonnymi naleZzitostmi) adresované
Emitentovi a doruc¢ené Administratorovi do Uréené provozovny, pficemz Emitent zajisti uvetrejnéni takového
oznameni na Internetovych strankach emitenta. Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon (i)
obchodni firmu, ICO a sidlo Emitenta, (ii) oznageni Dluhopisti ndzvem Dluhopisu, Datem emise a ISIN, (iii)
misto, datum a hodinu konani Schiize, pficemz datum konani Schiize musi pfipadat na Pracovni den a hodina
zacatku konani Schiize nesmi byt diive nez v 11.00 hod. a pozdéji nez v 17.00 hod., (iv) program jednani
Schiize a, je-li navrhovana zména ve smyslu ¢lanku 12.1.2, vymezeni navrhu zmény a jeji zdivodnéni a (v)
Rozhodny den pro ucast na schiizi. Schlize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v
oznameni o jejim svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schize, lze
rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikti dluhopisti. Odpadne-li ditvod pro svolani Schtize,
odvola ji svolavatel stejnym zplisobem, jakym byla svoldna.

12.2  Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni
12.2.1 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize

Schiize je opravnén se ucastnit a hlasovat na ni pouze (i) Vlastnik dluhopist, ktery byl evidovan jako Vlastnik
dluhopisi v evidenci Emise vedené Centralnim depozitafem a je uveden ve vypisu z evidence Emise ke konci
sedmého dne pied datem piislusné Schiize (Rozhodny den pro ucast na schiizi), nebo (ii) osoba, ktera
Administratorovi poskytne potvrzeni od spravce, na jehoz uctu zakaznika v Centralnim depozitaii byl
prislusny pocet Dluhopist evidovan k Rozhodnému dni pro Gi¢ast na schiizi, o tom, Ze k Rozhodnému dni pro
ucast na schiizi byla Vlastnikem dluhopisti a Ze Dluhopisy drzené touto osobou jsou evidovany na uctu
spravce z diivodu jejich spravy (Osoba opravnéna k ucasti na schizi). Potvrzeni podle pfedchozi véty musi
byt pisemné (s ufedné ovéfenymi podpisy) a v souladu s poZzadavky Administratora ohledné obsahu i formy.
Pokud je spravce pravnickou osobou, Administrator je oprdvnén pozadovat, aby k tomuto potvrzeni byl
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pfilozen original nebo ufedné ovéiena kopie vypisu spravce z obchodniho rejstiiku nebo jiného piislusného
rejstiiku ne star$i nez tfi mésice pred datem piislusné Schiize. K ptipadnym pievodim Dluhopist
uskutecnénym po Rozhodném dni pro ucast na schiizi se nepfihlizi.

12.2.2 Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k i€asti na Schiizi ma tolik hlasti z celkového poctu hlasi, kolik odpovida poméru mezi
jmenovitou hodnotou Dluhopisi, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na Schizi, a celkovou
nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro G¢ast na Schiizi. S Dluhopisy, které byly v
majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢lanku 6.3, neni spojeno hlasovaci pravo. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného
zastupce, nemize spolecny zastupce (je-li Osobou opravnénou k ¢asti na schiizi) hlasovat.

PIna moc udélena Vlastnikem dluhopist jakémukoli zmocnénci musi byt v pisemné formée a jeho podpis musi
byt ufedné overen. Pokud je Vlastnik dluhopist pravnickou osobou, Administrator bude po fyzické osobg,
ktera je opravnéna Vlastnika dluhopist zastupovat na Schtizi na zaklad¢ plné moci ¢i jinak, pozadovat
origindl nebo ufedné¢ ovérenou kopii vypisu Vlastnika dluhopisit z obchodniho rejstiiku nebo jiné¢ho
ptislusného rejstiiku ne star$i nez tfi mesice pred datem piislusné Schuze.

12.2.3 Ukéast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schlize, a to bud osobné, nebo prostiednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora, Spoleény zastupce (resp. jiny spoleény zastupce
Vlastnik dluhopisti podle ¢lanku 12.3.3) (neni-li Osobou opravnénou k ucasti na schtizi), hosté pfizvani
Emitentem nebo Administratorem a Agent pro zajisténi.

V piipadé, Ze je Schlize svolana Agentem pro zajisténi, konana z divodu, ktery se Agenta pro zajisténi tyka
nebo v jiném ptipad¢, kdy je vyzadovana jeho pritomnost zdkonem nebo t€émito Emisnimi podminkami, je
Agent pro zajisténi povinen se Schiize ziCastnit.

12.3  Priibéh Schiize; rozhodovani Schiize
12.3.1 UsnaSenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji ucastni Osoby opravnéné k ti€asti na schiizi, které byly k Rozhodnému
dni pro UcCast na schiizi Vlastniky dluhopisi, jejichZ nesplacena jmenovita hodnota ptedstavuje vice nez 30 %
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které byly v majetku Emitenta
k Rozhodnému dni pro ti€ast na schtizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢lanku
6.3, se pro ucely usnasenischopnosti Schlize nezapocitavaji. Rozhoduje-li Schiize o odvolani spole¢ného
zastupce, nepiihlizi se k jeho hlastim, je-li souc¢asné Osobou opravnénou k Gc¢asti na schiizi. Pfed zahajenim
Schiize poskytne svolavatel informaci o poc¢tu vSech Dluhopisii a Osobach opravnénych k ucasti na schlizi
v souladu s Emisnimi podminkami.

12.3.2 Predseda Schuze

Schtizi svolané Emitentem ptedseda pfedseda jmenovany Emitentem. Schtizi svolané Agentem pro zajisténi,
Spole¢nym zastupcem, Vlastnikem dluhopist nebo Vlastniky dluhopisi predseda predseda zvoleny Prostou
vétSinou. Do zvoleni predsedy piedseda Schiizi osoba uréena svolavajicim Agentem pro zajisténi, Spoleénym
zastupcem, Vlastnikem dluhopisti nebo svolavajicimi Vlastniky dluhopist, pficemz volba predsedy musi byt
prvnim bodem programu Schiize nesvolané Emitentem.

12.3.3 Spolecny zastupce vlastnikii dluhopist

Schiize mtize usnesenim rozhodnout o zméné v osobé spole¢ného zastupce vlastnikli dluhopisi. Spoleénym
zastupcem vlastnikd dluhopisi mize byt fyzicka nebo pravnicka osoba. Rozsah ¢innosti Spole¢ného zastupce
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je detailn¢ upraven v ¢lanku 3.4. Smlouva o ustanoveni spole¢ného zastupce bude vefejnosti pfistupna na
Internetovych strankach emitenta.

12.3.4 Rozhodovani Schuze

Schiize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh
podle ¢lankt 12.1.2(a) az 12.1.2(c), nebo (ii) voli a odvolava spolecny zastupce, je tieba Kvalifikované
vetsiny. K prijeti ostatnich usnesenti je tieba Prosté vétSiny.

12.3.5 Odroceni Schuze

Pokud do jedné hodiny od stanoveného zac¢atku Schiize neni usnaSenischopna, bude bez dalsiho rozpusténa.
Neni-li Schiize, ktera méa rozhodovat o zmén€¢ Emisnich podminek podle ¢lanku 12.1.2, usnasenischopna
do jedné hodiny od stanoveného zacatku, svolad Emitent nebo jiny svolavatel Schiize, je-li to nadale potfebné,
nahradni Schiizi tak, aby se konala do Sesti tydni od pdvodniho terminu. Konani nahradni Schize
s nezménénym programem jednani bude Vlastnikim dluhopisii oznameno nejpozdé€ji do 15 (patnacti)
kalendéinich dnt ode dne ptvodniho terminu Schiize. Ndhradni Schiize rozhodujici 0 Zméné emisnich
podminek podle ¢lanku 12.1.2 je schopna se usnaset bez ohledu na podminky pro usnaSenischopnost podle
¢lanku 12.3.1.

12.4  Néktera dalsi prava Vlastniki dluhopist
12.4.1 Disledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zdsadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, Osoba opravnéna k icasti na
schiizi, ktera podle zapisu ze Schiize hlasovala proti nebo se piisluiné Schiize nezicastnila (Zadatel), je
opravnéna pozadovat vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopist, jichz byla vlastnikem k
Rozhodnému dni pro Gc¢ast na schiizi, jakoz i pomérného trokového vynosu, pokud DIuhopisy po konani
Schiize nasledné& neptevede. Zadatel musi toto pravo uplatnit do 30 (tficeti) kalendainich dnii od zpiistupnéni
usneseni Schize podle Glanku 12.5 pisemnou Zadosti (Zadost) uréenou Emitentovi a dorudenou
Administratorovi na adresu Uréené provozovny, jinak toto jeho pravo zanika. VySe uvedené Castky jsou
splatné do 30 (tficeti) kalendainich dnt po dorudeni Zadosti Administratorovi (Den pied¢asné splatnosti
dluhopisi).

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménou zasadni povahy s vyjimkou zmény Emisnich podminek podle ¢lanku
12.1.2(a), tj. kdy souhlas Schiize s jejich zménou vyzaduje zakon, mize Schize souc¢asné rozhodnout, ze
pokud bude Emitent postupovat v rozporu s rozhodnutim Schiize, mtize Vlastnik dluhopist pozadovat
vyplaceni dosud nesplacené jmenovité hodnoty Dluhopisd, jichz byl vlastnikem k Rozhodnému dni pro Gcast
na Schiizi, pti¢emz Dluhopisy neni opravnén od tohoto okamziku prevést, jakoz i pomérného urokového
vynosu k takovym Dluhopisiim narostlého v souladu s témito Emisnimi podminkami. Toto pravo musi byt
Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) kalendainich dnii ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schiize
v souladu s ¢lankem 12.5, a to Zadosti uré¢enou Emitentovi a doruenou Administratorovi na adresu Uréené
provozovny, jinak zanika. VySe uvedené castky jsou splatné v Den piedCasné splatnosti dluhopisu, tj.
30 (tficet) kalendainich dni ode dne, kdy byla Zadost doru¢ena Administratorovi.

12.4.2 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutné uvést pocet Dluhopist, o jejichz predéasné splaceni se 74d4 a majetkovy ucet. Zadost musi
byt pisemna, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele, pricemz jejich podpisy museji byt
uredné ovéteny. Zadatel musi ve stejné lhiteé dorucit Administratorovi na adresu Urcené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7.

12.5  Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sim nebo prostiednictvim jim povéfené osoby, do 30 (tficeti)
kalendafnich dni od konani Schlize zapis obsahujici zavéry Schiize, zejména pfijata usneseni. Pokud
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svolavatelem Schtize je Agent pro zaji$téni, Spole¢ny zastupce, Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisi,
musi byt zapis nejpozdéji do 30 (tficeti) kalendainich dnti od konani Schiize rovnéz doru¢en Emitentovi a
Administratorovi na adresu UrCené provozovny. Zapis ze Schlize je Emitent povinen uschovat, dokud
neuplyne promlceci doba pro uplatnéni prav z Dluhopist.. Zapis ze Schiize bude k nahlédnuti Vlastnikim
dluhopisti na Internetovych strankach emitenta. Emitent je povinen ve lhité do 30 (tficeti) kalendafnich dnt
od konéni Schtize uvetejnit sém nebo prostrednictvim jim povétené osoby (zejména Administratora) vSechna
rozhodnuti Schiize, a to zpisobem stanovenym v ¢lanku 14. Pokud Schtize projednavala usneseni o Zméné
zasadni povahy podle ¢lanku 12.1.2, musi byt o ucasti na Schiizi a o rozhodnutich Schiize pofizen notaisky
zapis s uvedenim jmen Osob opravnénych k i¢asti na schizi, které hlasovaly pro pfijeti usneseni, a poctii
Dluhopist, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro tGcast na schizi.

13 Zmény Emisnich podminek

V ptipadech vyZadovanych zakonem Ize Emisni podminky ménit pouze se souhlasem Schiize. Zména
Emisnich podminek vSak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

14 Oznameni
14.1  Oznameni Vlastnikim dluhopisi

Jakékoli oznameni Vlastniktim dluhopisti bude platné a Géinné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
Internetovych strankach emitenta. Stanovi-li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich pfedpisi pro
uvefejnéni oznameni podle Emisnich podminek jiny zplsob, bude takové oznameni povazovano za
uvefejnéné splnénim postupu podle piislusného pravniho piedpisu. V pfipad€, Zze bude nékteré oznameni
uvefejnovano vice zpisoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum prvniho uvefejnéni.

14.2  Oznameni Vlastnikiim dluhopisii ze strany Agenta pro zajiSténi

Jakékoli oznameni Vlastnikim dluhopisti bude platné a G¢inné, pokud bude uvetejnéno v Ceském jazyce na
internetovych strankach www.wood.cz, v sekci Dluhopisy s tim, Ze tento zptisob oznamovani Vlastnikiim
dluhopist bude platny pouze po dobu, kdy bude funkci Agenta pro zajisténi vykonavat WOOD FS. Stanovi-
li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich pfedpist pro uverejnéni oznameni podle Emisnich podminek
jiny zpisob, bude takové oznameni povazovano za uverejnéné splnénim postupu podle prislusného pravniho
predpisu. V piipad¢, Ze bude nékteré ozndmeni uvetejiovano vice zplisoby, bude se za datum takového
oznameni povazovat datum prvniho uvefejnéni.

143  Oznameni Vlastnikiim dluhopisii ze strany Spole¢ného zastupce

Jakékoli oznameni Vlastniktim dluhopisti bude platné a Géinné, pokud bude uvetejnéno v ¢eském jazyce na
internetovych strankdch www.wood.cz, v sekci DIluhopisy s tim, Ze tento zpisob oznamovani Vlastnikiim
dluhopisti bude platny pouze po dobu, kdy bude funkci Agenta pro zajisténi vykonavat WOOD FS. Stanovi-
li kogentni ustanoveni relevantnich pravnich pfedpist pro uvefejnéni oznameni podle Emisnich podminek
jiny zpisob, bude takové oznameni povazovano za uvefejnéné splnénim postupu podle piislusného pravniho
predpisu. V piipadé, Zze bude nékteré ozndmeni uvetejiiovano vice zplsoby, bude se za datum takového
oznameni povazovat datum prvniho uvetejnéni.

144  Ozniameni Emitentovi
Jakékoli oznameni Emitentovi bude platné a u¢inné:

(a) okamzikem jeho doruceni prostfednictvim doporucené posty (nebo obdobnym zptisobem) nebo
kuryrni sluzbou; nebo

(b) okamzikem jeho doruceni e-mailem s tim, ze Emitent souhlasi, Ze dorucenka potvrzuje takové
doruceni.
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Jakékoliv takové oznameni musi obsahovat rovnéz ISIN Dluhopist.

15 Rozhodné pravo, jazyk a rozhodovani sporu

Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se ¥idi a budou vykladany v souladu s pravnimi piedpisy Ceské
republiky. Emisni podminky mohou byt pfelozeny do dalsich jazyki. Dojde-li k rozporu mezi rtiznymi
jazykovymi verzemi Emisnich podminek, ¢eska verze bude rozhodujici.

Soudem piislusnym k feSeni veskerych sporii mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisd, popt. dals$imi subjekty
zi¢astnénymi na Emisi, v souvislosti s Dluhopisy (véetné spor tykajicich se mimosmluvnich zadvazkovych
vztah@l vzniklych v souvislosti s nimi a sport tykajicich se jejich existence a platnosti) je vylucné Méstsky
soud v Praze, ledaZze v daném piipad¢ neni dohoda o volbé mistni pfisluSnosti soudu mozna a zakon stanovi
jiny mistné ptislusny soud.

16 Definice

Pojmy definované v jednotném nebo mnozném ¢isle maji v téchto Emisnich podminkach stejny vyznam, i
pokud jsou pouzity v mnozném, respektive jednotném cisle.

Nad ramec pojmti jiz definovanych v textu Emisnich podminek maji pro G¢el Emisnich podminek nasledujici
pojmy niZe uvedeny vyznam:

BCPP znamena spoleénost Burza cennych papirti Praha, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO:
471 15 629, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Me¢stskym soudem v Praze pod sp. zn. B 1773.

Centralni depozitaf znamena spole¢nost Centralni depozitaf cennych papird, a.s., se sidlem Praha 1, Rybna
14, PSC 110 00, ICO: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Me¢stskym soudem v Praze, sp.
zn. B 4308.

Cesk4 narodni banka znamena Ceskou narodni banku ve smyslu zakona ¢&. 6/1993 Sb., o Ceské narodni
bance, v platném znéni.

Dcerina spole¢nost znamena jakoukoli osobu, v niZ ma jina osoba pfimy nebo nepiimy podil vice nez 50 %
na zakladnim kapitalu nebo na hlasovacich pravech nebo ma pravo jmenovat nebo odvolat vétSinu osob, které
jsou ¢leny statutarniho organu nebo dozorciho organu takové osoby, nebo osob v obdobném postaveni, nebo
muze toto jmenovani nebo odvolani prosadit nebo jejiz ucetni zavérky jsou zahrnuty do konsolida¢niho celku
ovladajici osoby, nebo jejiz ucetni zavérky jsou konsolidovany s ucetnimi zavérkami ovladajici osoby v
souladu s IFRS nebo jinymi pfislusSnymi u¢etnimi standardy uplatiovanymi ve vztahu k ptislusné osobé.
Den predéasné splatnosti dluhopisti ma vyznam uvedeny v ¢lancich6.4, 6.5,9.4 a 12.4.1.

eur znamena jednotnou ménu Evropské unie.

K¢, ¢eska koruna, koruna ¢eska znamena korunu ¢eskou, zdkonnou ménu Ceské republiky.

Kvalifikovana vét§ina znamena tfi ¢tvrtinovou vétSinu hlast pritomnych Osob opravnénych k ucasti na
svolané Schizi.

ManazZer znamena WOOD FS.
Obcansky zakonik znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisi.
Pracovni den se pro ucely Emisnich podminek rozumi jakykoliv den (vyjma soboty a ned¢le), kdy jsou

otevieny banky v Ceské republice a jsou provadéna vypofadani devizovych obchodi a mezibankovnich
plateb v ¢eskych korunach, ptipadné jiné zakonné méné Ceské republiky.
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Prosta vétSina znamena prostou vétSinu hlast pritomnych Osob opravnénych k Gcasti na svolané Schuizi.
Pripad poruseni znamena kazdy z pfipad uvedenych v ¢lanku 9.1.

Pivodni dluhopisy znamena dluhopisy Rucitele SATPO Group 7,00/22, ISIN CZ0000000872 v celkové
jmenovité hodnoté 315.000.000 K¢ vydané dne 17. inora 2017, splatné dne 24. unora 2022.

Regulovany trh BCPP znamena evropsky regulovany trh provozovany BCPP v souladu s § 55 anasl. ZPKT.
Rozhodny den pro ucast na schiizi ma vyznam uvedeny v ¢lanku 12.2.1.

Skupina SATPO znamena Emitenta, Investi¢ni spolecnosti, Subholdingové spolecnosti, Rucitele a jakoukoli
jeho Dcetinou spole¢nost.

Sponzor znamena jakéhokoli ptimého akcionate spolecnosti ze Skupiny SATPO.

Urcena provozovna ma vyznam uvedeny v ¢lanku 11.1.1.

Vyznamna spole¢nost znamena Subholdingové spole¢nosti a dale spole¢nost SATPO management, s.r.o.
WOOD FS znamena spole¢nost WOOD & Company Financial Services, a.s., se sidlem na adrese Namesti
Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 265 03 808, LEL: 549300UYJKOXE3HBSL79,

zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 7484.

ZPKT znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitadlovém trhu, v platném znéni.
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VII. ZAJEM OSOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Emitentovi neni, vyjma zajmi Manazera, ktery umist'uje Dluhopisy na trhu, zabezpecuje ¢innosti souvisejici
s emisi Dluhopisi, a ktery dale plsobi jako Administrator, Spole¢ny zastupce, Agent pro zajisténi, Kota¢ni
agent, znam zadny zajem osob zucastnénych na Emisi a nabidce Dluhopisii, ktery by byl pro Emisi nebo
nabidku Dluhopist podstatny.
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VIII. DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Cisty vytézek ¢asti Emise vydané k Datu emise bude pouzit k refinancovani diive vydanych dluhopisi
Rucitele SATPO Group 7,00/22, ISIN CZ0000000872 v celkové jmenovité hodnoté 315.000.000 K¢
vydanych dne 17. tinora 2017 (Pavodni dluhopisy), a dale k financovani rozvoje a budoucich akvizi¢nich
zaméri Skupiny SATPO. S ohledem na nejistotu ohledné vySe vynosii ziskanych zemise nebylo o
konkrétnim pouziti celého objemu emise k datu schvaleni Prospektu rozhodnuto.

Emitent ocekava, Ze se celkové naklady ptipravy emise Dluhopisu, tj. naklady na odménu ManaZera, naklady
na auditora Emitenta, poplatky Centralniho depozitate, CNB a nékteré dalsi naklady souvisejici s emisi
Dluhopisi ¢i jejim umisténim na trhu, neptevysi (i) 7,4 % z celkové piedpokladané jmenovité hodnoty Emise,
tedy bez piipadného navySeni (tj. 22.200.000 K¢), resp. (ii) 6,9 % z celkové jmenovité hodnoty Emise v
pfipad¢ vydani maximalni celkové jmenovité hodnoty emise DIuhopisti, véetné ptipadného navyseni (tj.
27.600.000 K¢&). Cisty vytézek Emise dluhopisti pro Emitenta (pii vydani celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise, tedy bez pfipadného navySeni) bude 277.800.000 K¢ stim, Ze v pfipadé maximalniho
navyseni jmenovité hodnoty Emise Emitent predpoklada Cisty vytézek cca 372.400.000 K¢.
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IX. INFORMACE O EMITENTOVI

1 Opravnéni auditori

Zahajovaci rozvaha Emitenta byla auditovana spolecnosti TPA Audit s.r.0. (Auditor emitenta ).

Obchodni firma: TPA Audit s.r.o.

Osvédceni ¢.: 080

Sidlo: Antala Staska 2027/79, Praha 4
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditori Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Radek Stein

Osvédceni ¢.: 2193

Auditor emitenta nema podle nejlepsSiho védomi Emitenta jakykoli vyznamny zdjem na Emitentovi. Pro tcely
tohoto prohlaseni Emitent, kromé jiného, zvazil nasledujici skute¢nosti ve vztahu k Auditorovi emitenta:
ptipadné (i) vlastnictvi podilu v Emitentovi nebo akcii ¢i podilii spolecnosti tvoficich s Emitentem koncern,
nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani takovych akcii ¢i podilt, (ii) zaméstnani u Emitenta nebo
jakoukoli kompenzaci od Emitenta, (iii) Clenstvi v organech Emitenta a (iv) vztah k ManaZerovi nebo piijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2 Rizikové faktory vztahujici se kK Emitentovi

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi jsou uvedeny v tvodu tohoto Prospektu v kapitole ,,Rizikové
faktory vztahujici se k Emitentovi®.

3 Udaje o Emitentovi
3.1 Zikladni udaje o Emitentovi
Obchodni firma: SATPO finance, s.r.o.
Misto registrace: Emitent je zapsany v obchodnim rejstitku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka C 355142
1CO: 118 55029
LEL 315700FS6VWV716QZ458
Datum vzniku: Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstiiku 16.
zati 2021
Datum zalozeni: Emitent byl zalozen dne 10. zafi 2021
Sidlo: Hole¢kova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5
Pravni forma: Spolecnost s ru¢enim omezenym

Rozhodné pravo:

Telefonni ¢islo:

Pravni fad Ceské republiky
+420 296 336 900

E-mail: info@satpo.cz

Internetova doména www.satpo.cz, sekce Pro investory. Informace na webové
strance nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou tyto
informace do Prospektu zaclenény formou odkazu.

Doba trvani: Na dobu neurcitou

Pravni predpisy, kterymi se fidi Emitent a Jedna se zejména o nasledujici:
hlavni regulace, kterymi se fidi jeho Obéansky zakonik,
vyznamné deefiné €i pfidruZené spolecnosti zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech

a druzstvech (zédkon o obchodnich korporacich), v platném
znéni (Zakon o obchodnich korporacich), a
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v

zakon ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani
(Zivnostensky zakon).

32 Zakladatelska listina

Emitent byl zaloZen dne 10. zaii 2021 zakladatelskou listinou (NZ 924/2021) podle prava Ceské republiky
jako spole¢nost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou SATPO finance, s.r.o. Ke vzniku Emitenta doslo
zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 355142 dne

16. zari 2021.

Aktualni verze zakladatelské listiny Emitenta ke dni tohoto Prospektu je ze dne 10. zaii 2021 a byla do
obchodniho rejstiiku zaloZena dne 16. zaii 2021.

Emitent je ustaven v soukromém zajmu za G¢elem vydéleéné ¢innosti. Tato jeho povaha se posuzuje podle
jeho hlavni ¢innosti spoc€ivajici v pfedmétu ¢innosti a pfedmétu podnikani, kterymi jsou vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona a pronajem nemovitosti, byt a nebytovych
prostor dle ¢l. 3 stanov Emitenta.

33 Ziakladni kapitil Emitenta

Zakladni kapital Emitenta je 200.000 K¢ (slovy: dvé sté tisic korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.
Kmenovy list nebyl vydan.

34 Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zaloZen dne 10. zaii 2021 zakladatelskou listinou (NZ 924/2021) podle prava Ceské republiky
jako spolecnost s ru¢enim omezenym pod obchodni firmou SATPO finance, s.r.o. Ke vzniku Emitenta doslo

zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Méstskym soudem v Praze pod spisovou znackou C 355142 dne
16. zati 2021.

Emitent byl zaloZen za i€elem vydani dluhopisti a poskytovani vnitroskupinového financovani spole¢nostem
ze Skupiny SATPO. Emitent je zavisly na uspésnosti podnikani Rucitele a spolecnosti ze Skupiny SATPO,
ajelikoz je Emitent spolecnosti zaloZenou pro ucely vydani Dluhopist, v minulosti nevykonaval a v soucasné
dobé nad ramec vysSe uvedené ¢innosti nevykonava zadnou vyznamnou podnikatelskou ¢innost.

3.5 Historie a vyvoj Skupiny SATPO

Popis historie a vyvoje Skupiny SATPO je uveden v kapitole X Informace o Ruciteli, bod¢ 3.4 (Historie a
vyvoj Rucitele a Skupiny SATPO) tohoto Prospektu.

3.6 Nesplacené uvéry Emitenta a investi¢ni nastroje emitované Emitentem
Emitent k datu tohoto Prospektu nema zadné nesplacené uvéry ani dluhopisy.
3.7 Udalosti specifické pro Emitenta z hlediska hodnoceni platebni schopnosti

Emitent si neni védom zadné dalsi udalosti specifické pro néj, ktera by méla podstatny vliv pti hodnoceni
platebni schopnosti Emitenta ¢i Skupiny SATPO.

3.8 Uvérové hodnoceni Emitenta
Emitentovi nebylo pridéleno Gvérové hodnoceni.
3.9 Vyznamné zmény struktury financovani Emitenta

Od doby vzniku Emitenta nedoslo k zadné vyznamné zméné vypijéek ¢i struktury financovani Emitenta.
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3.10  Popis ofekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent byl zaloZen za ucelem vydani Dluhopisii a poskytovani vnitroskupinového financovani. Emitent
neoCekava potiebu financovani vlastni ¢innosti, nebot Zadnou podnikatelskou c¢innost nevykonava.
Ocekavanym zdrojem financovani pro vyplatu urokovych vynost spojenych s Dluhopisy budou trokové
vynosy piijaté v souvislosti s poskytnutym vnitroskupinovym financovanim.

4 Cinnosti a piredmét podnikani Emitenta

4.1 Cinnosti provadéné Emitentem

Emitent je tiCelove zaloZena spolecnost pro tcely vydani Dluhopisi. Hlavni ¢innosti Emitenta je poskytovani
vnitroskupinového financovani. Emitent Zadné dalsi ¢innosti nevykonava.

4.2 Hlavni trhy a postaveni Emitenta

Vzhledem ke své hlavni ¢innosti Emitent jako takovy nesoutéZi na Zadném trhu a nema zadné relevantni trzni
podily a postaveni.

5 Udaje o poctu zaméstnancu

Emitent nem4 k datu tohoto Prospektu zadné zaméstnance.

6 Organiza¢ni struktura Emitenta
6.1 Jediny spole¢nik Emitenta

Emitent ma jediného spolecnika, a to Rucitele. Rucitel pfimo vlastni 100 % podil v Emitentovi. Emitenta
tedy pfimo ovlada a kontroluje Rucitel na zaklad€ vlastnictvi 100% podilu na zakladnim kapitalu a 100%
podilu na hlasovacich pravech. Tim, Ze Emitenta pfimo ovlada a kontroluje Rucitel, ktery je jedinym
spole¢nikem opravnénym hlasovat na valné hromadé, ptijimat podily na zisku ¢i likvidacnim zGstatku, tedy
neni osoba, proti které by této kontroly mohlo byt zneuzito, nebyla zZadna opatieni proti zneuziti kontroly
potiebna.

Informace o spole¢nicich Rucitele a jejich struktura jsou uvedeny v kapitole X Informace o Ruciteli, bodé 7
(Organizacni struktura Rucitele) tohoto Prospektu.

Emitent si neni védom zadnych ujednani, kterd mohou vést ke zméné kontroly Emitenta.
6.2 Skupina SATPO

Emitent je souc¢asti Skupiny SATPO. BliZsi popis Skupiny SATPO a postaveni Emitenta v této skupiné je
obsazen v kapitole X Informace o Ruciteli, bod¢ 7.2 (Skupina SATPO) tohoto Prospektu.

6.3 Zavislost Emitenta na spole¢nostech Skupiny SATPO
Emitent je zavisly na své matetské spolecnosti, kterou je Rucitel.
Emitent byl zfizen za Gcelem vydavani dluhopisi a poskytovani vnitroskupinového financovani ve Skupiné
SATPO ve form¢ uvert, zapajcek nebo jinou formou financovani. Schopnost Emitenta splnit zavazky tak je
vyznamn¢ ovlivnéna schopnosti Rucitele nebo daného subjektu ze Skupiny SATPO splnit zavazky vici

Emitentovi, coz vytvaii zavislost zdroji pfijmt Emitenta na subjektu ze Skupiny SATPO a jeho
hospodarskych vysledcich.
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7 Informace o trendech

7.1 Zadna vyznamna negativni zména

Emitent prohlasuje, Zze od data sestaveni jeho ovéfené zahajovaci rozvahy nedoSlo k zadné vyznamné
negativni zmén¢ vyhlidek Emitenta.

7.2 ZAdna vyznamna zména finanéni vykonnosti Skupiny SATPO

Emitent prohlasuje, Ze od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény finan¢ni tdaje do
data tohoto Prospektu, nedoslo k zadné vyznamné zméné financni vykonnosti Skupiny SATPO.

7.3 Informace o znamych trendech
Vzhledem ke skutecnosti, ze Emitent je soucasti Skupiny SATPO, existuje cela fada faktorti a trendd, které
na Skupinu SATPO (a tedy i na Emitenta) mohou mit vliv. Hlavni trendy, které Skupinu SATPO ovliviuji,

jsou blize popsany v kapitole X Informace o Ruciteli, bodé 8 (Informace o trendech) tohoto Prospektu.

8 Prognézy nebo odhady zisku

Emitent neéini Zadnou progndzu ani odhad zisku ve formatu spliiujicim pozadavky Nafizeni o prospektu,
proto se rozhodl je do Prospektu nezahrnout.

9 Spravni, ridici a dozorc¢i organy Emitenta

9.1 Jednatelé

Emitent ma ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu tfi jednatele, ktefi netvofi kolektivni organ. Emitenta
zastupuji spolecné alespon dva jednatelé. Jednatelé jsou statutarnim organem Emitenta. Jednateliim ptislusi
obchodni vedeni Emitenta a dohled nad jeho ¢innosti. Jednatelé zajistuji fadné vedeni pfedepsané evidence
a ucetnictvi a vedeni seznamu spolecnikll. Jednatelim nalezi také vSechna dal$i ptisobnost, kterou
zakladatelska listina, zdkon nebo rozhodnuti orgédnu vefejné moci nesvéfuje jinému organu Emitenta.
Jednatele voli a odvolava valna hromada. Pracovni adresa jednatelt je sidlo Emitenta.

Jednateli Emitenta k datu tohoto Prospektu jsou:

Jiti Pokorny

Funkce ke dni vzniku: jednatel od 16. zari 2021

Praxe a dalsi relevantni Jifi Pokorny vystudoval Stiedni primyslovou §kolu v Praze. V roce 1994,

informace: bhem navazujicich nedokonéenych studii CVUT, Fakulty jaderné a
fyzikalné inzenyrské, zacal podnikat, nejdiive jako Zivnostnik, kratce na
to zalozil prvni projektovou spole¢nost. Postupné zalozil dalsi spole¢nosti
a od roku 2006 aktivné buduje realitni skupinu pod znackou SATPO,
zasteSenou Rucitelem. Skupinu SATPO po celou dobu majoritné vlastni
a aktivné fidi. Od roku 2001 je clenem Asociace pro rozvoj trhu
nemovitosti.

Jifi Pokorny déle pisobi mimo jiné v organech nasledujicich spolecnosti,
které jsou pro Emitenta vyznamné:

. SATPO Group B.V. (jednatel);
. SATPO management, s.r.o. (jednatel);

. SATPO services, a.s. (pfedseda predstavenstva);
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Jiri Polansky

. SATPO Invest I, s.r.0. (jednatel);

o City Home, s.r.o. (jednatel);

. SATPO, a.s. (ptedseda predstavenstva);
o City Home Invest II, s.r.0. (jednatel);

o City Home Invest III, s.r.o. (jednatel);

o SATPO Invest I, s.r.o. (jednatel);

o SATPO Invest 111, s.r.o. (jednatel);

. SATPO Invest IV, s.r.o. (jednatel).

Dle ndzoru Emitenta nevykonava pan Jiii Pokorny zadnou jinou ¢innost,
ktera by byla pro Emitenta vyznamna.

Funkce ke dni vzniku:

Praxe a
informace:

dalsi

relevantni

jednatel od 16. zati 2021

Jifi Polansky vystudoval Vysokou $kolu ekonomickou v Praze a nasledné
pravo na Zapadoceské univerzit€¢ v Plzni. Po pfedchozi pétileté praxi v
oblasti finan¢niho kontrolingu a finan¢nich analyz nastoupil v roce 2009
do stavebné-developerské skupiny Trigema a.s. na pozici ekonoma. Od
roku 2011 do roku 2019 zastaval pozici ¢lena predstavenstva a finan¢niho
feditele skupiny se zodpovédnosti za kompletni finanéni fizeni véetné
dvou vetejnych dluhopisovych emisi. Od roku 2019 do roku 2020
pracoval pro soukromou investi¢ni skupinu RSBC Group, kde m¢l na
starosti z pozice group finance feditele skupinové ucetnictvi, reporting,
kontroling, jednu vefejnou dluhopisovou emisi a fondové struktury. Od
roku 2020 ptisobi ve skupiné SATPO na pozici CFO s odpovédnosti za
komplexni finan¢ni fizeni skupiny vetné Gcasti ve statutarnich organech
vSech ¢eskych dcetinych spolecnosti.

Jifi Polansky dale piisobi mimo jiné v organech nasledujicich spole¢nosti,
které jsou pro Emitenta vyznamné:

. jako jednatel ve spole¢nostech SATPO management, s.r.o.,
SATPO Invest I, s.r.o., SATPO Project II, s.r.o., SATPO Project
IV, s.r.0., SATPO Project XVI, s.r.0., City Home, s.r.0., SATPO
Project 1, s.r.o., SATPO Project I, s.r.o., SATPO Project V,
s.r.0., City Home Project V, s.r.o., City Home Invest II, s.r.o.,
City Home Invest III, s.r.0., SATPO Project VI, s.r.o., SATPO
Invest I1, s.r.o0., City Home Project VII, s.r.0., SATPO Project XI,
s.r.o., City Home Project I, s.r.o0., City Home Project IV, s.r.o.,
City Home Project III, s.r.o., SATPO Invest III, s.r.o., SATPO
Project VIII, s.r.0., SATPO Project X, s.r.o., City Home Project I,
s.r.o., SATPO Project VII, s.r.o., City Home Project VI, s.r.o.,
City Home Project VIII, s.r.0., SATPO Project IX, s.r.0., SATPO
Project XII, s.r.0., SATPO Project XIII, s.r.0., City Home Project
IX, s.r.0., SATPO Project XV, s.r.o., SATPO Project XVII, s.r.o.,
a SATPO Project XIV, s.r.o., SATPO Invest IV, s.r.o, SATPO
Project XVIII, s.r.o., SATPO Project XIX, s.r.o., City Home
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Project X, s.r.0., City Home Project XI, s.r.o., City Home Project
XII, s.r.0.; a dale ve spole¢nostech

. SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako Clen predstavenstva.

Dle nazoru Emitenta nevykonava pan Jifi Polansky zadnou jinou ¢innost,
ktera by byla pro Emitenta vyznamna.

Pavel Stary

Funkce ke dni vzniku: jednatel od 23. listopadu 2021

Praxe a dalsi relevantni Pavel Stary si po dokonéeni Stéedni $koly gastronomie v roce 1992 v roce

informace: 1995 zalozil Zivnost realitni kancelate. V roce 1998 spoluzalozil realitni
kancelaf MAVO — Invest, s.r.o., ktera je na trhu realitnich kancelafi stale
aktivni. Ve Skupiné SATPO pisobi od za¢atku roku 2015, zpocatku na
pozici obchodnika, nyni jako akvizi¢ni feditel odpovédny za akvizice celé
skupiny.

Pavel Stary dale ptisobi mimo jiné v organech nasledujicich spole¢nosti,
které jsou pro Emitenta vyznamné:

. jako jednatel ve spole¢nostech SATPO management, s.r.o., City
Home, s.r.0.; a dale ve spole¢nostech; a

. SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako Clen predstavenstva.

Dle nazoru Emitenta nevykonava pan Pavel Stary zadnou jinou ¢innost,
ktera by byla pro Emitenta vyznamna.

9.2 ProhlaSeni o stietu zajmu a dodrZovani reZimu radného Fizeni a spravy spolecnosti
Emitent je soucasti koncernového uskupeni, v jehoz Cele stoji Rucitel jako fidici osoba.

Emitent si je védom skute¢nosti, ze miize dojit ke stietu zajmi z diivodu, Ze je pan Jifi Pokorny vétSinovym
spolecnikem Rucitele a zaroven ¢lenem statutarniho organu Rucitele i Emitenta, a sleduje tak z&jmy své i
zajmy dal$ich jim ovladanych osob. Nad ramec toho si Emitent neni védom zadného dalsiho existujiciho
stfetu z4jmi mezi povinnostmi jednatelt k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi,
avSak pfi vykonu jejich funkci jednatelt mtize dojit ke stfetu z4jmi z ditvodu, Ze jsou rovnéz Cleny organt
dalsich spolec¢nosti a sleduji i zajmy téchto spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob.

Emitent dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Emitenta, které stanovi obecné zdvazné pravni
predpisy Ceské republiky, zejména dle Ob&anského zakoniku a Zakona o obchodnich korporacich. Emitent
se pii svoji spravé a fizeni netidi pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spolecnosti,
jelikoz se fidi pozadavky na spravu a fizeni spolenosti danymi pravnimi piedpisy, coz povazuje za
dostatecné.

10 Financ¢ni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach Emitenta

10.1  Vybrané financ¢ni udaje

Emitent byl zaloZen dne 10. zafi 2021 a vznikl zapisem do obchodniho rejstiiku dne 16. zafi 2021. Nasledujici
tabulka uvadi ptehled vybranych finan¢nich tdajt z auditované zahajovaci rozvahy Emitenta sestavené k 16.
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z4ii 2021 (Zahajovaci rozvaha Emitenta). Uplna Zahajovaci rozvaha Emitenta je do Prospektu za¢lenéna
odkazem (viz kapitola Informace zaclenéné odkazem).

Zahajovaci rozvaha Emitenta byla ovéfena Auditorem emitenta. Auditor emitenta vydal k Zahajovaci rozvaze
Emitenta vyrok ,,bez vyhrad®.

Od data sestaveni Zahajovaci rozvahy Emitenta, tj. od 16. zati 2021, do data tohoto Prospektu nedoslo, podle
nejlepsiho védomi Emitenta k zZaddné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta, a ani k vyznamnym
zménam finan¢ni nebo obchodni situace Emitenta.

Emitent prohlaSuje, Ze pozadal Auditora emitenta o audit Zahajovaci rozvahy Emitenta a tato je do Prospektu
v uvedené formée a kontextu zatazeny s jeho souhlasem.

Nekteré tdaje obsazené v tomto Prospektu byly zaokrouhleny, a tedy tidaje uvedené v jednotlivych tabulkach
se mohou mirng lisit. Souctové udaje v jednotlivych tabulkach se nemusi rovnat aritmetickému souctu Cisel,

ktery danému souctu piedchazi.

Zahajovaci rozvaha ke dni 16. zati 2021

(tis. Kc)

k 16. zari 2021
AKTIVA 200
Kratkodoba aktiva celkem 200
PenéZni prostiedky 200
PASIVA 200
Vlastni kapital celkem 200
Zékladni kapital 200

11 Soudni a rozhod¢i iizeni

Emitent neni ani nikdy nebyl t€astnikem zadného soudniho sporu, spravniho fizeni nebo rozhod¢iho fizeni,
které by mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny
SATPO a ani si neni védom, Ze by takové jednani hrozilo.

12 Vyvznamna zména finanéni pozice Emitenta

0Od 16. zati 2021 nedoslo k zddnym vyznamnym zméndm finan¢ni pozice Emitenta, které by mély vyznamny
dopad na finan¢ni nebo obchodni situaci, budouci provozni vysledky, penézni toky a celkové vyhlidky
Emitenta.

13 Vvznamné smlouvy

Dle védomi Emitenta neexistuji k datu vyhotoveni tohoto Prospektu Zadné vyznamné smlouvy, které by
mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoliv ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost
Emitenta plnit zavazky k vlastnikim Dluhopist. Vyznamné smlouvy Skupiny SATPO jsou uvedeny v
kapitole X Informace o Ruciteli, bod¢ 13 (Vyznamné smlouvy) tohoto Prospektu

Nepredpoklada se, Ze Emitent uzavie jinou smlouvu, ktera by mohla vést ke vzniku zavazku nebo naroku,
ktery by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vii¢i Vlastnikiim dluhopisi.
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14 Zverejnéné dokumenty

Plné znéni Zahajovaci rozvahy Emitenta, vCetné ptilohy a auditorského vyroku kni je dostupné na
internetovych strankach Emitenta, uvedenych v kapitole Informace zaclenéné odkazem. Informace za¢lenéné
odkazem budou k dispozici po dobu 10ti let ode dne schvaleni tohoto Prospektu.

Vsechny dalsi dokumenty a materialy uvadéné v tomto Prospektu a tykajici se Emitenta, vCetné zakladatelské
listiny Emitenta, Smlouvy se spole¢nym zastupcem a agentem pro zajisténi a dokumenti ziizujicich Zajisténi
jsou k nahlédnuti na internetovych strankach Emitenta www.satpo.cz, sekce Pro investory, a budou zde
k dispozici nejméné po dobu platnosti tohoto Prospektu.
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X. INFORMACE O RUCITELI

1 Opravnéni auditori

Konsolidovana ucetni zavérka Rucitele sestavena v souladu s IFRS za obdobi od 1. ledna 2020 do
31. prosince 2020 (Konsolidované finanéni vykazy rucitele 2020) byla auditovana spole¢nosti Baker Tilly
(Netherlands) N.V. (Auditor rucitele 2020).

Obchodni firma: Baker Tilly (Netherlands) N.V.

Osvédceni ¢.: 13000741

Sidlo: Fascinatio Boulevard 260, PO Box 8545, 3009
AM, Rotterdam, Nizozemské kralovstvi

Clenstvi v profesni organizaci: The Royal Netherlands Institute of Chartered
Accountants

Odpovédna osoba: Leo den Boer

Osvédceni ¢.: 34727

Konsolidovana ucetni zavérka Rucitele sestavena v souladu s IFRS za obdobi od 1. ledna 2019 do 31.
prosince 2019 (Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2019) byla auditovana spolecnosti Deloitte Audit
s.r.0. (Auditor rucitele 2019).

Obchodni firma: Deloitte Audit s.r.0.

Osvédceni ¢.: 079

Sidlo: Italska 2581/67, 12000 Praha 2 - Vinohrady
Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditorti Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. David Batal

Osvédceni ¢.: 2147

Auditor rucitele 2020 ani Auditor rucitele 2019 nema podle nejlepsiho védomi Rucitele jakykoli vyznamny
zajem na Ruciteli. Pro ucely tohoto prohlaseni Rucitel, kromé jin¢ho, zvazil nasledujici skutecnosti ve vztahu
k Auditorovi rucitele 2020 a Auditorovi rucitele 2019: ptipadné (i) vlastnictvi podilu v Ruciteli nebo akcii ¢i
podilt spole¢nosti tvoricich s Rucitelem koncern, nebo jakychkoli opci na nabyti nebo upsani takovych akcii
¢i podild, (i) zaméstnani u Rucitele nebo jakoukoli kompenzaci od Rucitele, (iii) ¢lenstvi v organech Rucitele
a (iv) vztah k Manazerovi nebo piijeti Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

2 Rizikové faktory vztahujici se k Ruditeli

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli jsou uvedeny v tvodu tohoto Prospektu v kapitole ,,Rizikové
faktory®.

3 Udaje o Ruditeli

3.1 Zikladni udaje o Ruéiteli

Obchodni firma: SATPO Group B.V.

Misto registrace: Nizozemské kralovstvi

Registracni Cislo: 815445490

EUID: NLNHR.815445490

LEL 315700M02LQI3R589P28

Datum vzniku: 22. tnora 2006

Datum zalozeni: Rucitel byl zaloZen dne 22. tinora 2006
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Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
E-mail:

Internetova doména:

Doba trvani:

Pravni predpisy, kterymi se ftidi Rucitel
a hlavni regulace, kterymi se fidi jeho
vyznamné dcefiné ¢i pfidruzené spole¢nosti

3.2 Zakladatelska listina a stanovy

1083HN  Amsterdam,
Nizozemské kralovstvi

Barbara  Strozzilaan 201,

Spolecnost s ru¢enim omezenym (Besloten Vennootschap)
Pravni ad Nizozemského kralovstvi

+31 6 5326 3454 / +420 296 336 900

info@elbefm.com / info@satpo.cz

WWW.satpo.cz

Informace na webové strance nejsou soucasti Prospektu,

ledaze jsou tyto informace do Prospektu za¢lenény formou
odkazu.

Na dobu neurcitou
Jedna se zejména o nasledujici:

Rucitel dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a
fizeni Rucitele, které stanovi obecné zavazné pravni
predpisy Nizozemského kralovstvi, zejména v souladu s
nizozemskym obcanskym zdkonikem, nizozemskym
(korporatnim) dafiovym zdkonem, implementa¢nim
zakonem DAC6, zdkonem o prani S$pinavych penéz a
predchazeni financovani terorismu a dalSich regula¢nich
zakonu tykajici se Rucitele, jeho jednatelti a poradcti.

Rucitel byl zaloZzen dne 22. inora 2006 podle prava Nizozemského kralovstvi jako spoleCnost s ru¢enim
omezenym pod obchodni firmou SATPO Group B.V. Ke vzniku Rucitele doslo zapisem do obchodniho
rejstiiku vedeného nizozemskou Hospodaiskou komorou dne 22. tinora 2006.

Aktualni verze stanov Rucitele ke dni tohoto Prospektu je ze dne 29. zaii 2019. Rucitel je ustaven v
soukromém zajmu za podnikatelskym ucelem, tedy Ucelem vydélecné cinnosti. Predmétem podnikani
Rucitele je zakladani a financovani spolecnosti, véetné jejich spravy a poskytovani porad s tim souvisejicich;
poskytovani a pfijimani financovani a s tim souvisejiciho zajisténi a garanci; nabyvani, drzeni a sprava prav
dusevniho vlastnictvi; a nabyvani, drzba, zastaveni a vyvoj a vystavba nemovitosti a veSkeré¢ dalsi ¢innosti

s timto spojené.

33 Zikladni kapital Rucitele

Zakladni kapital Rucitele je 50.000.000 K¢ (slovy: padesat milionti korun ¢eskych) a byl splacen v plné vysi.

34

Historie a vyvoj Rucitele a Skupiny SATPO

Rucitel byl zaloZzen dne 22. inora 2006 podle prava Nizozemského kralovstvi jako spolecnost s rucenim
omezenym pod obchodni firmou SATPO Group B.V. Ke vzniku Rucitele doslo 22. inora 2006. Rucitel stoji
v ¢ele Skupiny SATPO, jak je blize popsano v bodé 7.2 (Skupina SATPO) této kapitoly.

Piehled nejvyznamnéjsich udalosti v historii Skupiny SATPO:

Zahajeni podnikatelské ¢innosti pana Jifiho Pokorného pod znackou Jifi Pokorny -

Zahajeni developerské ¢innosti v oblasti vystavby mensich reziden¢nich projekta

1994
SATPO
1999 Zahajeni investic do ¢inZovnich domu
2001
2002 Dokonceni stavby projektu rezidence Loretanska
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2004
2005
2006
2006
2007
2007
2008
2009
2009
2010
2010
2010
2014
2016
2016
2017

2017

2017
2017
2019

2020
2020

2020
2020

2020

2021

2021

2021
2021

2021
2021

Dokon¢eni stavby projektu Rezidence Lumirova

Dokon¢eni stavby projektu rezidence Pod Krocinkou

Dokonceni stavby projektu rezidence Nad Vysehradem

Zalozeni SATPO Group B.V.

Integrace vSech projektovych spole¢nosti pod SATPO Group B.V.
Zahajeni developerské ¢innosti v oblasti vystavby vétsich reziden¢nich projektt
Dokonceni stavby projektu rezidence Pod Slovany

Dokon¢eni stavby projektu Rezidence Sacre Coeur

Dokonceni stavby projektu Rezidence Jeseniova

Dokonéeni stavby projektu Rezidence Svédska

Ziskani ocenéni Best of Realty za rezidenéni projekt Rezidence Svédska
Dokonceni stavby projektu Rezidence Kralovska vyhlidka

Obnoveni investic do ¢inzovnich domt pod znackou City Home
Dokonceni stavby projektu Rezidence Sacre Coeur 2

Dokonceni projektu Peckova 5

Vydani emise dluhopisi SATPO Group B.V. vcelkové jmenovité hodnoté
315 miliont K¢

Vydani 1. emise dluhopist City Home Invest 111, s.r.o. v celkové jmenovité hodnoté
210 miliont K¢

Ziskéani ocenéni MIPIM v kategorii Best Residential Development
Zahajeni investi¢ni ¢innosti v oblasti vlastnickych podil v ¢inZovnich domech

Dokonceni projvektﬁ Ticha 5, Ticha 6, Kinského zahrada, Dvorecké namésti 2,
Botivojova 92, Dablicka 55

Dokonceni stavby projektu Vitality Rezidence

Vydani 2. a 3. emise dluhopisti City Home Invest II1, s.r.o., kazda v celkové jmenovité
hodnot¢ 210 milioni K¢

Zahajeni vystavby projektll Rezidence Kobrova a Holeckova House

Zahajeni restrukturalizace skupiny dle produktového zaméteni do sub-holdingti pod
znaCkami SATPO a City Home

V prosinci 2020 doslo knavySeni zékladniho kapitalu a ptiplatkli do ostatnich
kapitalovych fondt Rucitele na 220 milionti K¢

Sceleni idedlnich podild nemovitosti Manesova 82 a Plaveckd 11, dokon&eni
rekonstrukce projektu Pod Zvahovem 50

Uzavieni dohod o zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi v ¢inzovnich domech u
projektd Veletrzni 31 a Vratislavova 5

Dokon¢eni restrukturalizace skupiny

Piijeti rozhodnuti o pfemisténi mista skute¢né¢ho vedeni Rucitele z Nizozemska do
Ceské republiky s planovanou G¢innosti od 1. ledna 2022

Akvizice dvou pozemki uréenych pro pozemkovy development U Skolky, U Zlabku

Prodej majoritniho podilu projektu Rezidence Laurova
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3.5 Nesplacené uvéry Rucitele a Skupiny SATPO a investi¢ni nastroje emitované Rucitelem a
Skupinou SATPO

K datu tohoto Prospektu ma Ruditel emitované Pivodni dluhopisy, tj. dluhopisy SATPO GROUP 7,00/22,
ISIN: CZ0000000872, v celkové jmenovité hodnoté 315.000.000 K¢ (tfi sta patnact miliont korun ceskych),
nesouci pevny urokovy vynos ve vysi 7 % p.a., vydané dne 17. inora 2017, splatné ke dni 24. inora 2022.
Skupina SATPO zastavila sva aktiva (pfedevsim podily, resp. akcie v deefinych spolecnostech SATPO, a.s.,
SATPO Invest I, s.r.o., SATPO management, s.r.0.) ve prospéch WOOD & Company Financial Services,
a.s., jako zastavniho véfitele, k zajiSténi veskerych soucasnych a budoucich pohledavek zastavniho véfitele
a/nebo majitelii Plivodnich dluhopisti nebo na vraceni bezdiitvodného obohaceni a na nahradu skody vzniklych
v souvislosti s témito pohledavkami.

Spolecnost City Home Invest III, s.r.0. vydala 3 emise dluhopisti: City Home 5,00/23, ISIN CZ0003517559,
v celkové jmenovité hodnote 210.000.000 K¢ vydané dne 16. fijna 2017, splatné dne 15. fijna 2023, City
Home 6,00/25, ISIN CZ0003526014, v celkové jmenovité hodnoté 210.000.000 K¢ vydané dne 15. ¢ervna
2020, splatné dne 15. ¢ervna 2025 a City Home 5,25/25, ISIN CZ0003528382, v celkové jmenovité hodnoté
210.000.000 K¢ vydané dne 9. listopadu 2020, splatné dne 9. listopadu 2025. V souvislosti s t€émito emisemi
je zastaven podil ve spolecnosti City Home Invest III, s.r.o. ve prospéch WOOD & Company Financial
Services, a.s., jako zastavniho véfitele, k zajisténi veskerych soucasnych a budoucich pohledavek zastavniho
vétitele a/nebo majiteltt dluhopisti za City Home Invest III nebo na vraceni bezdiivodného obohaceni a na
nahradu Skody vzniklych v souvislosti s témito pohledavkami do celkové vyse az 1,2 miliardy K¢. Dale jsou
ve stejném rozsahu zastaveny vybrané spoluvlastnické podily na nemovitostech vlastnénych City Home
Invest I11, s.r.o.

Ke dni 30. listopadu 2021 ¢inila celkova ¢astka nesplacenych bankovnich avért Skupiny SATPO 264 miliont
K¢. Skupina SATPO poskytla zajisténi (zejména ve formé zastavy podild v dcefinych spolecnostech)
Cerpajicich bankovni uvéry, zastavy nemovitého majetku véetné nedokonceného, zastavy pohledavek
z najmu a pohledavek ze zlstatkd na bankovnich uctech) az do celkové vyse 1,036 mld. K¢ ve prospéch bank
za ucelem kryti jistiny, troki a dal$ich potenciadlnich souvisejicich naroka ve vztahu témto avéram.

3.6 Udalosti specifické pro Rucitele z hlediska hodnoceni platebni schopnosti

Rucitel si neni védom zadné udalosti specifické pro néj ani pro zadnou spole¢nost ze Skupiny SATPO, ktera
by méla podstatny vliv pii hodnoceni platebni schopnosti Rucitele a/nebo Skupiny SATPO.

3.7 Uvérové hodnoceni Ruditele

Ruciteli nebylo pridéleno tivérové hodnoceni.

3.8 Vyznamné zmény struktury financovani Rucitele a Skupiny SATPO

Od posledniho finan¢niho roku Rucitele nedoslo k zadné vyznamné zméné struktury vypujcek a financovani
Rucitele a Skupiny SATPO. Celkovy stav jistiny dluhopisti a nacerpanych bankovnich uvéra ¢ini k 30.
listopadu 2021 ¢astku 1 209 miliont K¢.

V obdobi od 1. ledna 2021 do 30. listopadu 2021 doSlo k upisu zbylé ¢asti 3. emise dluhopist City Home
Invest II1., s.r.o. Celkova vyse jistiny Pivodnich dluhopisi a vSech dluhopisti City Home Invest 111, s.r.0. ¢ini
945 milionti K¢&. Vyse nesplacenych bankovnich Gvéri v tomto obdobi narostla z 227 miliont K¢ na 264
miliont K¢.

3.9 Popis ocekavaného financovani ¢innosti Rucitele

Rucitel bude svou ¢innost financovat prostfednictvim ekonomické ¢innosti svych dcefinych spolecnosti, tj.
ze stavajiciho a budouciho dluhového financovani a dale ze své ekonomické Cinnosti, tj. zejména z prodeje

-----
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4 Popis ¢innosti podnikani Ruditele a Skupiny SATPO

4.1 Cinnosti provadéné Ruéitelem a Skupinou SATPO

Rucitel je holdingovou spole¢nosti a podnikatelskou ¢innost vykonava prostfednictvim svych dcefinych
spolecnosti.

Cinnost Rugitele a Skupiny SATPO spoéiva predevsim ve:

(a) vystavbé luxusnich bytt v Praze;

(b) ziskani idealnich podilt v ¢inZzovnich domech, jejich postupné konsolidace a nasledném prodeji byti;
(c) pofizeni pronajatych nemovitosti a jejich pronajmu; a

(d) investicich do pozemkt pro budouci rozvoj.

K 30. ¢ervnu 2021 zrealizovala Skupina SATPO konsolidované trzby ve vysi 59,728 tis. K¢, z toho trzby
z prodeje bytovych, komer¢nich a ostatnich jednotek Cinily 50,096 tis. K¢, trzby vztahujici se k prondjmu
nemovitosti a sluzeb s nim spojenych Cinily 7,068 tis. K¢, ostatni trzby Cinily 2,564 tis. K¢.

4.2 Vyznamné dcefiné spolecnosti a jejich cinnosti

V nasledujicich kapitolach jsou uvedeny dcefiné spole¢nosti Rucitele, které jsou zpohledu Ruditele
vyznamné (spolecné jako Vyznamné dcefiné spole¢nosti).

4.2.1 Popis ¢innosti spole¢nosti City Home Invest 11

Obchodni firma: City Home Invest I1, s.r.o.

Misto registrace: Me¢stsky soud v Praze, spisova znacka C 249161
1CO: 045 27 828

Datum vzniku: 3. listopadu 2015

Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Dana Knizkova
Sidlo: Holetkova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00
Préavni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym

Vlastnicky podil Rucitele 100%

Spolecnost City Home Invest Il se zamétuje na nakup 100% podilt v ¢inzovnich domech v Praze, provadéni
oprav spole¢nych prostor téchto nemovitosti a rozdélovani domt na jednotky. V pfipadé moznosti dostavby
stavajicich ptdnich prostor je spole¢nosti City Home Invest II zajisténo stavebni povoleni a uzaviena smlouva
0 vystavbé.

Mezi vyznamné projekty zastfeSené spolec¢nosti City Home Invest II patfi:

NAD MALYM MYTEM 10 (Nad Malym mytem 527/10, Praha 4)

Zamér: Nakup 100% podilu na ¢inzovnim domé, rozdéleni domu na jednotky prohlaSenim vlastnika.
Realizace oprav spole¢nych prostor a realizace stavebnich uprav jednotek v 1. podzemnim podlazi (PP) a 1.
nadzemnim podlazi (NP), v€etn¢ rekolaudace jednotek (zména uzivani, legalizace soucasného stavu oproti
puvodni kolaudaci). Prodej jednotek koncovym klienttim.

prodejni plocha: 814 m?
pocet jednotek: 17
stav: rekonstrukce dokoncena v roce 2019
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DABLICKA 55 (Déablicka 131/55, Praha 8)

Zamér: Nakup 100% podilu na ¢inzovnim domé, realizace oprav spole¢nych prostor, rozdéleni domu na
jednotky prohlasenim vlastnika, prodej jednotek koncovym klientim. Vyélenéni pudy jako nebytové
jednotky, uzavieni smlouvy o vystavbe, ziskani stavebniho povoleni na vestavbu, pfevod prav koncovému
developerovi.

prodejni plocha: 771 m?

pocet jednotek: 17

stav: rekonstrukce dokonéena v roce 2019

prodej: prodano 100 % dokoncenych jednotek, prodej 2 rozestavénych jednotek v roce 2022
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POD ZVAHOVEM 50 (Pod Zvahovem 14/50, Praha 5)

Zamér: Nakup 100% podilu na ubytovacim zafizeni, realizace oprav a Castecna rekonstrukce objektu,
rozdéleni na jednotky prohladsenim vlastnika na nebytové jednotky. Prodej nebytovych jednotek (ubytovaci
jednotky) koncovym klientim. Zajisténi stavebniho povoleni na zménu uzivani ¢asti objektu z nebytovych
jednotek na byty, provedeni rekonstrukce téchto prostor do stavu standardu shell & core (hruba stavba +
priprava k instalaci vnitfniho vybaveni na hranici jednotky). Nasledny prodej rozestavénych jednotek s
pravomocnym stavebnim povolenim koncovym zéjemctim k dokonceni a kolaudaci.

prodejni plocha: 708 m?

pocet jednotek: 27

stav: rekonstrukce dokonéena v roce 2021

prodej: prodano 100 % dokoncenych jednotek, prodej 7 rozestavénych jednotek v roce
2022

= ' Pod Zvahovem
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Google Map data ©2021

4.2.2  Popis ¢innosti spole¢nosti City Home Invest I11

Obchodni firma: City Home Invest I11, s.r.o.
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Misto registrace: Meéstsky soud v Praze, spisova znacka C 249549

ICO: 045 48 817

Datum vzniku: 10. listopadu 2015

Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Dana Knizkova
Sidlo:

Hole¢kova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00

spolecnost s ru¢enim omezenym
Vlastnicky podil Rucitele 52%

Pravni forma:

Spolecnost City Home Invest III se zabyva nakupem spoluvlastnickych podilti v ¢inZovnich domech v Praze
s cilem postupné dosahnout sceleni vlastnictvi domu nebo zajistit zruSeni a vypotadani spoluvlastnictvi
rozdélenim domu, resp. pozemku na jednotky. Spole¢nost City Home Invest III pii vyporadani
spoluvlastnictvi s ostatnimi spoluvlastniky vyjednava i dohodu o provadéni oprav spolecnych prostor.

Mezi vyznamné projekty zastieSené spolecnosti City Home Invest III patfi:

DVORECKE NAMESTI 2 (Dvorecké namésti 597/2, Praha 4)

Zamér: Nakup 100% podilu, realizace oprav, prodej jednotek koncovym klienttim.

prodejni plocha: 1,282 m?

pocet jednotek: 30

stav: dokonceno v roce 2019
prode;j:

ke dni tohoto Prospektu prodano 100 % jednotek
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PLAVECKA 11 (Plavecka 399/11, Praha 2)

Zamér: Nakup podilu na ¢inZovnim domég, sceleni, rozdéleni objektu na jednotky, realizace nezbytnych oprav,
prodej po jednotkdch koncovym klientim, vyuziti stavajicich plidnich prostor bude zménéno na bytové
jednotky, po vydani ptislusnych povoleni prodej bytovych jednotek koncovym klientim.

vlastnicky podil: 100,00 %

prodejni plocha: 1016 m?

pocet jednotek: 13

stav: zahajeni oprav v roce 2022
prode;j: zahajeni v roce 2022
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MANESOVA 82 (Manesova 1640/82, Praha 2)
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Zamér: Nakup podilu na ¢inzovnim domé, sceleni a prodej projektové spole¢nosti koncovému zajemci.

prodejni plocha: 1,707 m?

pocet jednotek: 22

stav: vlastnictvi objektu sceleno

prodej: predpoklad dokonceni transakce 2022

Vinohradska
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ZENKILOVA 31 (Zenklova 465/31, Praha )

Zamér: Nakup podilu na ¢inzovnim domé, spoleény prodej celého CD se spoluvlastnikem.

vlastnicky podil: 40,00 %
stav: prodano
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4.2.3 Popis ¢innosti spole¢nosti SATPO Invest I

Obchodni firma: SATPO Invest I, s.r.o.

Misto registrace: Me¢stsky soud v Praze, spisova znacka C 352041
1CO: 015 56 169

Datum vzniku: 3. dubna 2013

Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Jifi Dvorak

Sidlo: Hole¢kova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Vlastnicky podil Rucitele 100%

Spole¢nost SATPO Invest I se zabyva nakupem nemovitosti, jejich rekonstrukci a rozdélenim na jednotky a
prodejem téchto jednotek, a dale vystavbou novych a prodejem bytovych a nebytovych jednotek v novych
rezidencnich projektech. Spole¢nost SATPO Invest I ma za sebou fadu uspésnych dokoncenych projekta
zejména v Praze 5. Aktualné dokoncuje vystavbu projekti Rezidence Holeckova a Rezidence Kobrova a
doprodava posledni jednotky v rezidenci Vitality.

Mezi vyznamné projekty zastfeSené spolecnosti SATPO Invest I patfi:
PECKOVA 5 (Peckova 253/5, Praha 8)
Zamér: Nakup ¢inzovniho domu, realizace oprav, rozdéleni domu na jednotky a prodej jednotek.

prodejni plocha: 2,139 m?
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pocet jednotek: 43
stav: dokon¢eno v roce 2015
prode;j: prodano 100 % jednotek
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BORIVOJOVA 92 (Bofivojova 765/95, Praha 3)

Zamér: Nakup ¢inZzovniho domu, realizace oprav spoleénych prostor, rozdéleni domu na jednotky a prode;j
jednotek koncovym klienttim.

prodejni plocha: 1,804 m?
pocet jednotek: 23
stav: dokonceno v roce 2018
prode;j: prodano 100 % jednotek
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RUSKA 86 (Ruské 1040/86, Praha 10)

Zamér: Nakup 100% podilu, rozdéleni domu na jednotky prohlasenim vlastnika. Realizace oprav spole¢nych
prostor, prodej jednotek koncovym klientim. Uzavieni Smlouvy o vystavbé na realizaci dostavby pludy a
jednotek v suterénu, ziskani stavebniho povoleni a prodej rozestavénych jednotek koncovému developerovi.

prodejni plocha: 1,717 m?
pocet jednotek: 32
prodej: prodano 100 % dokoncenych jednotek; prodej 5 rozestavénych jednotek v roce 2022

(Goog|e) Map daia £2021

REZIDENCE JESENIOVA (Jeseniova 2863/50, Praha 3)
Zamer: reziden¢ni development — novostavba

prodejni plocha: 12,452 m?
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pocet jednotek: 152
stav: dokonceno 100%
prode;j: prodano 100 % jednotek

(Google] s sk B85

REZIDENCE SVEDSKA (Svédska 655/6, Praha 5)

Zamer: reziden¢ni development — novostavba.

prodejni plocha: 1,529 m?

pocet jednotek: 7

realizace: dokonceno v roce 2010
prodano: prodano 100 % jednotek
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REZIDENCE SACRE COEUR (Svédské 1015/10, Praha 5)

Zameér: reziden¢ni development.

prodejni plocha: 10,748 m?

pocet jednotek: 104

realizace: dokon¢eno v roce 2009
prodano: prodano 100 % jednotek
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REZIDENCE SACRE COEUR? (Hole¢kova 3331/35, Praha 5)

Zamér: rezidencni development - novostavba.

prodejni plocha: 11,442 m?
pocet jednotek: 92
stav: dokonc¢eno v roce 2016
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prodano: prodano 100 % jednotek
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REZIDENCE VITALITY (Kobrova 3354/5, Praha 5)

Zamér: reziden¢ni development - novostavba. Vystavba a prodej bytovych a nebytovych jednotek v novém
rezidencnim projektu, projekt zahrnuje oproti standardnim projektiim prostory pro spolecenské zazemi a
aktivni zplisob zivota.

prodejni plocha: 5,236 m?

pocet jednotek: 55

stav: dokonceno v roce 2020

prode;j: ke dni tohoto Prospektu prodano 90 % jednotek
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HOLECKOVA HOUSE (Hole¢kova, Praha 5)

Zamér: Vystavba a prodej bytovych a kancelafskych jednotek v novém rezidenénim projektu ve sttednim

standardu.

prodejni plocha:
pocet jednotek:
stav:

prode;j:

U Nesypky.

Svédsks

Zapovs

Plzenska
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1,288 m?

10

ve vystavbeé od 12/2020, kolaudace planovana na 2023
ke dni tohoto Prospektu prodano 87 % jednotek

Map data ©2021 §

REZIDENCE KOBROVA (Graficka, Praha 5)

Zamér: Vystavba a prodej bytovych jednotek v novém rezidenénim projektu.

prodejni plocha:
pocet jednotek:
stav:

1,312 m?
15
ve vystavbé od 12/2020, kolaudace planovana na 2023
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prode;j: ke dni tohoto Prospektu prodano 91 % jednotek
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REZIDENCE VINICNA (Apolinaiska, Praha 2)

Zamér: Vystavba a prodej bytovych jednotek v novém reziden¢nim projektu.

prodejni plocha: 1,846 m?

pocet jednotek: 7

realizace: realizace planovana na rok 2025 po ziskani pfislusnych povoleni
prode;j: ke dni tohoto Prospektu prodano 0 % jednotek
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REZIDENCE St. Ulrich (Dorfstrasse 97, St Ulrich am Pongau, Rakousko)

Zamér: Prodej stavajicich apartmant, prodej pfilehlych pozemkl ptipravenych pro vystavbu
apartmanovych domu.

prodejni plocha jednotek: 355m?2

prodejni plocha pozemk: 2.295m?2

realizace: realizace planovana na rok 2023
prode;j: zahajeni prodeje v roce 2023
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4.2.4 Popis ¢innosti spole¢nosti SATPO Invest I1

Obchodni firma: SATPO Invest II, s.r.o.

Misto registrace: Meéstsky soud v Praze, spisova znacka C 260684
1CO: 052 49 902

Datum vzniku: 21. Cervence 2016
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Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Jiti Dvorak

Sidlo: Hole¢kova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00
Pravni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym
Vlastnicky podil Rucitele 100%

Spole¢nost SATPO Invest II se zabyva nakupem pozemkti a nemovitosti v dlouhodobé rozvojovych oblastech
s potencialné vysokym zhodnocenim za soucasné nizkych vstupnich nakladii. Aktualné spole¢nost SATPO
Invest II vlastni nékolik mensich pozemk v Praze 4, Praze 10, Praze 5 a Praze 8 se zdmérem scelit ziskané
nemovitosti s nemovitostmi sousednich vlastnikd, pfipravit na téchto scelenych pozemcich zamér a tento
zamer se ziskem prodat. Planovany prodej téchto aktiv je proveditelny v horizontu 3 — 5 let.

Nedavno zrealizovanym projektem zastfeSenym spolec¢nosti SATPO Invest II byl:

POZEMEK KVESTORSKA (Kvestorska 346/7, Praha 4)

Zamér: Dosazeni dohody se spoluvlastnikem a prodej pozemku se zamérem rezidenc¢niho objektu o velikosti
ca 900 m* HPP.

vlastnicky podil: 50,00 %
stav: prodano

4.2.5 Popis ¢innosti spole¢nosti SATPO Invest I11

Obchodni firma: SATPO Invest II1, s.r.o.

Misto registrace: Me¢stsky soud v Praze, spisova znacka C 294147
I1CO: 070 71 035

Datum vzniku: 24, dubna 2018

Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Jiti Dvorak

Sidlo: Hole¢kova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00
Préavni forma: spole¢nost s ru¢enim omezenym

Vlastnicky podil Rucitele 50,1 %

Spole¢nost SATPO Invest III se zabyva nakupem pozemkt uréenych k vystavbé rodinnych domu pro
individudlni bytovou vystavbu. Zamérem spolecnosti je ziskat v horizontu 2 — 3 let pozemky urcené izemnim
planem k zastavbé v hodnoté prodejnich cen zhruba 500 miliond K¢ v okrajovych castech Prahy a ve
Stiedoceském kraji, vybudovat na téchto pozemcich inzenyrské sit¢ a komunikace a nasledné pozemky prodat
koncovym klientim za i¢elem realizace individudlni vystavby.

Mezi vyznamné projekty zastfeSené spolecnosti SATPO Invest III patfi:

U ZLABKU ( Praha 15 — Lipence)

Zamér: Prodej zasitovanych parcel koncovym zdjemctim o individualni vystavbu rodinnych doma.
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prodejni plocha: 8.363 m?

pocet jednotek: 9
stav: akvizice pozemkt dokoncena
prode;j: zahajeni 2022
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U SKOLKY (Praha 4 - Seberov)
Zamér: Prodej zasit'ovanych parcel koncovym zajemctm o individualni vystavbu rodinnych domd.
prodejni plocha: 7.090 m?
pocet jednotek: 7
stav: akvizice pozemki dokoncena
prode;j: zahajeni 2022
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4.2.6  Popis ¢innosti spole¢nosti SATPO management
Obchodni firma: SATPO management, s.1.0.
Misto registrace: Meéstsky soud v Praze, spisova znacka C 121608
ICO: 27650 723
Datum vzniku: 22. dubna 2007
Jednatelé: Jiti Pokorny, Jifi Polansky, Pavel Stary
Sidlo: Hole¢kova 3331/35, Praha 5, PSC 150 00
Pravni forma: spolecnost s ru¢enim omezenym
Vlastnicky podil Rucitele: 100 %

Spolecnost SATPO management je manazerskou spolecnosti a poskytuje spole¢nostem ze Skupiny SATPO
veskeré potfebné sluzby v oblasti managementu a developmentu, zejména sluzby tykajici se zajisténi
akvizice, managementu pfipravy staveb a vystavby, spravy majetku, prodeje a pronajmu majetku,
marketingu, finanéniho managementu vcetné vedeni ucetnictvi, managementu projektu a managementu
klientskych zmén.

4.2.7  Aktudlni priority Skupiny SATPO

Development
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V oblasti developmentu pod znackou SATPO se Skupina SATPO v soucasné dob¢ soustiedi na nasledujici
prazské projekty:

e ziskani Gzemniho rozhodnuti projekti Rezidence Laurova, Rezidence Vini¢na a Rezidence Staré
namésti a nasledny predprodej jednotek;

e dokonceni stavby projektti Rezidence Kobrova a Holeckova House;

e piipravu projektu U zlabku;

e prodej celého projektu Plavecka 11; a

e dokonceni n€kolika akvizic projektii na rezidencni a pozemkovy development v Praze.

Investice do cinzZovnich domii

V oblasti investic do ¢inZzovnich doml v Praze pod znackou City Home ma Skupina SATPO aktualné
nasledujici priority:

e prodej celého projektu Manesova 82;

e dokonceni vypofddani spoluvlastnictvi projektd Manesova 82, Veletrzni 31, Myslikova 82,
Skolska 12, Ujezd 31 a Vratislavova 5 a nasledny prodej jednotek;

e prodej celych projektd Hanusova 21 a Ke Koulce 6 spolecné se spoluvlastniky;
e dokonéeni prodeje jednotek v projektu Pod Zvahovem 50; a
e dokonceni n¢kolika akvizic projektil idealnich podilt v Sir§im centru Prahy.

Rizeni projektii a poskytovani sluzeb spolecnostem ve Skupiné SATPO

V oblasti fizeni projektl a poskytovani sluzeb spolecnostem ve Skupiné SATPO jsou, s ohledem na dalsi
planovany rozvoj, priority Skupiny SATPO nasledujici:

e posileni a rozvoj manazerského tymu; a
e dokonceni probihajici standardizace a digitalizace internich procest
4.2.8 Strategie Skupiny SATPO
Dlouhodoba strategie Skupiny SATPO stoji na nasledujicich pilifich:
e ziistat stabilni a divéryhodnou rodinnou spolecnosti, piisobici na realitnim trhu;

e pod znackou SATPO udrzet pevnou pozici v oblasti reziden¢niho developmentu, a to zejména diky
vystavbé a prodeji novych prémiovych bytt v Praze, ur¢enych naroénym klientim,;

e Pod znackou SATPO vybudovat stabilni pozici v oblasti pozemkového developmentu; a to zejména
prostiednictvim:

o pftipravy a prodeje pozemki na rodinné domy v Praze a blizkém okoli, ur¢enych klientim,
kteti chtéji bydleni mimo centrum mésta; a

o pftipravy a prodeje pozemki a nemovitosti v Praze, ur¢enych k dal$imu rozvoji pro mensi
developery.
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e Pod znackou City Home dale posilit stavajici vyznamnou pozici v oblasti investic do ¢inZzovnich
domi, a to zejména prostiednictvim:

o pripravy a prodeje starSich byt v Praze, ur¢enych pro bézné klienty;
o pripravy a prodeje celych ¢inzovnich dom v Praze, ur€enych pro investory; a
o rozvoje do vétSich ¢eskych mést.
e vytvaret atraktivni ptilezitosti pro investice do reziden¢nich nemovitosti; a
o poskytovat komplexni realitni a developerské sluzby vlastnikiim nemovitosti.
Skupina SATPO sestavuje a fidi portfolio projekti s cilem plnit nasledujici kritéria:
e Ziskovost

Hlavnim parametrem jednotlivych projektl je procentudlni marze, nikoliv objem. Coz ma za cil
zajistit odolnost Skupiny SATPO proti ptipadnému poklesu cen na trhu.

e Velikost

Zadny projekt netvoii vice nez ¢tvrtinu celkového objemu aktiv. Coz mé za cil zajistit odolnost
Skupiny SATPO proti neocekavanym problémam.

e Doba

Vice nez polovina celkového objemu aktiv nepodléha vetejnopravnimu procesu. Coz ma za cil zajistit
odolnost Skupiny SATPO proti soucasné situaci v oblasti povolovani staveb.

e Produkt

Zadny typ produktu netvoii vice neZ polovinu celkovych planovanych trzeb. Coz ma za cil zajistit
odolnost Skupiny SATPO proti zménam trendt a cyklickému vyvoji trhu.

Na skale produktt, které Skupina SATPO vytvari a sluzeb, které poskytuje, se Skupina SATPO
zaméfuje zejména na:

o rezidenéni development (prémiovy produkt v SirSim centru Prahy, ureny ndrocnym
klientim);

o pozemkovy development (pozemky na rodinné domy v Praze a blizkém okoli, ureny pro
klienty, ktefi chtéji bydleni mimo centrum mésta);

o pozemkovy development (pozemky a nemovitosti v Praze, ur¢ené k dal§imu rozvoji pro
mensi developery);

o ¢inzovni domy (starsi byty v $ir§im centru vét§im meést, urcené pro bézné klienty); a

o ¢inzovni domy (celé ¢inzovni domy v Sir§im centru vétsim mést, urCené pro investory).
4.2.9 Ochranné znamky a dusevni vlastnictvi Skupiny SATPO
Vyluénym vlastnikem a poskytovatelem ochranné znamky SATPO a City Home, stejné jako projektovych
ochrannych znamek a internetovych domén, je spole¢nost SATPO management, s.r.o., kterd poskytuje

nevyhradni pravo uZzivat ochranné znamky pro prodej, prondjem, marketing, management, administraci,
propagaci projekt v ramci Skupiny SATPO. Licen¢ni poplatek se plati z dosazenych ro¢nich realizovanych
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trzeb (Cistych vynosll) z prodeje a pronajmu kazdého realitniho projektu ve vlastnictvi v ramci Skupiny
SATPO.

5 Udaje o poctu zaméstnancu

Rucitel nema k datu tohoto Prospektu zadné zaméstnance. Skupina SATPO ma k datu tohoto Prospektu
celkem 38 zaméstnanci.

6 Hlavni trhy a postaveni Ruditele a Skupiny SATPO

Skupina SATPO pisobi na ceském trhu jako developer, investor a poskytovatel sluzeb v oblasti rezidenc¢nich
nemovitosti od roku 1994. Skupina SATPO provozuje svou podnikatelskou ¢innost pfedev§im v Praze a v
SirSim okoli Prahy, kde se specializuje na vystavbu a prodej prémiovych nemovitosti a dale na akvizice celych
¢inzovnich domt, pfipadné idealnich podilt v téchto nemovitostech, jejich rozdéleni na jednotky a nasledny
rozprode;.

Postaveni samotného Rucitele na trhu neni relevantni z dvodu specifického charakteru Ruéitelovy ¢innosti.
Rucitel je holdingovou spole¢nosti, ktera primarné drzi podil v Emitentovi a dal$ich dcetinych spolecnostech.
Jinou vyznamnou ¢innost nevykonava. Ve vztahu k Ruciteli tedy nelze identifikovat postaveni na trhu.

Skupina SATPO patti mezi nejdéle podnikajici realitni spole¢nosti na trhu. V ramci developmentu se fadi
mezi mensi a stfedni developery. V ramci vlastnictvi podilii na ¢inZzovnich domech je lidrem prazského trhu.

Situace na trhu s realitami

Pii pohledu na Ceskou republiku jsou prodejni ceny rezidenénich nemovitosti v Praze a Brné stabilni a mirné
stoupaly 1 béhem pandemie. Na trhu je stale patrnd mald nabidka novych i starSich byt. V Praze byla v
poslednich dvou ¢tvrtletich roku 2020 zahajena vystavba méné nez 1 000 byt v novych bytovych domech,
coz predstavuje priblizné 40 % z celkové prumerné poptavky. Prazsky a brnénsky trh tvoii az 50 % trhu s
novymi byty v Ceské republice, v ostatnich regionech je vystavba omezend. Pozemky pro rodinné domy
predstavuji i v soucasnosti opé€t rostouci segment. S tim souvisi stabilni trh s rodinnymi domy. Poptavka po
koupi bytli béhem pandemie koronaviru nezeslabla. Nékteti kupujici sice odlozili koupi nemovitosti do
ekonomicky stabiln&jsiho obdobi, jini naopak vyuzili uvolnéni regulace CNB na hypoteénim trhu a rekordné
nizkych urokovych sazeb hypoték, nebo se vzhledem k situaci na finan¢nich trzich rozhodli zaméfit vétsi ¢ast
svych investic do nemovitosti.

Potiebna diverzifikace portfolia komer¢nich nemovitosti nejen ¢eskych, ale i zahrani¢nich fondd z divodu
pandemie koronaviru akcelerovala v poslednim roce velmi pomaly pfichod institucionalnich investordi na
cesky trh najemniho bydleni. Rok 2020 je v této oblasti prilomovy, nebot’ se v Praze a Brn¢ za¢ina setkavat
poptavka institucionalnich investorti s nabidkou developerti pro tento produkt.

V disledku koronavirové pandemie se normou stala prace z domova, ktera odkryla potfebu po vétSim
zivotnim prostoru. Nejen kvuli home office, ale také kvuli omezenim v cestovani vyrazné stoupla poptavka
po rekreaénich objektech (chatach a chalupach). Roste také poptavka po pozemcich na vystavbu rodinnych
domt. Oproti vIn¢ pred deseti az patnacti lety, kdy vznikaly nové satelity okolo Prahy, se zajem kupct
presunul do mensich mést s dobrou dopravni dostupnosti do Prahy, kterd nabizeji dostatecnou obcanskou
vybavenost. Spole¢né s timto jevem roste i poptavka po bytech v okoli Prahy (pfevazn¢ Beroun, Kladno,
Kolin), kde motivaci pro kupujici je moznost vétsiho bytu za cenu bytu v Praze nebo bytu blize pfirodé. Do
urcité miry je tento trend charakteristicky rovnéz pro okoli Brna. V mezinarodnim srovnani stale plati, ze
vlastni bydleni v naSem hlavnim mést¢ je jedno z nejméné€ dostupnych v Evropé.

Bytova vystavba je kromé¢ Prahy, Brna a nékterych krajskych mést dlouhodobé slaba, vétSinou se stavi
rodinné domy napii¢ celou CR. Z velké &asti jde o vystavbu svépomoci, na které se developerské firmy
nepodili. Rodinné domy piedstavuji tradi¢ni formu bydleni u nas, zZije v nich témét polovina doméacnosti.
Drtiva vétina je obyvana jejich vlastniky, pronajmy rodinnych domii nemaji v CR tradici, domacnosti je
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nevyhledavaji a jejich nabidka je slaba. Vlastnictvi domku je brano jako dlouhodobé a majitele méni tento
typ nemovitosti v priméru po vice nez 50 letech.

Vliv koronavirové pandemie na trh s bydlenim nebyl v prubéhu roku 2020 tak vyrazny, jak pii jejim
vypuknuti nékteii experti predvidali. Ceny novych a secondhandovych byt naopak dale rostly. Vyraznou
roli pfitom hraly vyhodné urokové sazby z hypoték, které se v prubehu roku snizovaly, a napomahaly tak
zajem o bydleni stimulovat. RUst cen vyrazné ovliviiuje nedostatecna nabidka nemovitosti.

Z hlediska dalsiho vyvoje se pfedpoklada postupna stabilizace prodejnich cen na reziden¢nim trhu spise ve
sttednédobém ¢asovém horizontu.

Na strané poptavky bude trh ovlivnén zejména jiz probihajicim ristem urokovych sazeb a souvisejici
snizenou dostupnosti hypoté¢nich Givéri. Ve spojeni s ristem cenové hladiny béhem uplynulych let se vlastni
bydleni v Praze a vétSich méstech stava pro stfedni tfidu obtizné dostupnym, proto lze ocekavat presun
vyznamné casti poptavky na trh najemniho bydleni. Soucasné s tim se zméni struktura kupujicich, kde
individualni klienty z ¢asti nahradi privatni a institucionalni investofi.

Na stran¢ nabidky bude nadale pietrvavat nedostatek novych bytl, kde ke zlepSeni situace dojde
pravdépodobné az po implementaci nového Stavebniho zdkona ve vyhledu nékolika let. Ceny novych
nemovitosti jsou soucasné ovliviiovany mj. nartistem cen stavebnich praci, kde stabilizace nenastane diive
nez v prubéhu nasledujiciho roku.

S postupnym obnovenim turistického ruchu lIze, zejména v Praze, oekavat rovnéz op&tovné vyuziti ¢asti
bytového fondu ke kratkodobému ubytovani, s tim souvisejici odliv byt z trhu a tlak na zvySeni trzniho
najemného

Jelikoz bydleni patii mezi zdkladni lidské potieby, bude trh hledat novou rovnovahu mezi kupnimi cenami,
vysi pronajmu, cenou hypoték a vyvojem mezd. S ohledem na aktudlni situaci ocekdvame, Ze, i pies
narustajici Groven mezd a ocekavany konec rdstu prodejnich cen, bude pravdépodobné bydleni hrat ve
spotfebnim ko$i domacnosti v&tsi roli nez v uplynulych dekadach.’

7 Organizaéni struktura Rucitele

7.1 Struktura spoleéniki Ruditele
Rucitel ma ke dni vydani tohoto Prospektu dva spole¢niky:

e pana Jiftho Pokorného, ktery vlastni celkem 90% podil v Ruciteli prostiednictvim vlastnictvi
1.800.000 ks podilt typu A s hlasovacimi pravy; a

e pani Dagmar Pokornou, ktera vlastni celkem 10% podil v Ruditeli prostfednictvim vlastnictvi
200.000 ks podilt typu B bez hlasovacich prav.

Rucitele tedy pfimo ovlada a kontroluje pan Jifi Pokorny na zakladé vlastnictvi 90% podilu na zakladnim
kapitalu a 100% podilu na hlasovacich pravech.

Rucitel si neni védom zadnych ujednani, kterd mohou vést ke zméné kontroly Rucitele. S ohledem na to, Ze
Rucitel je ze 100% ovladan panem Jifim Pokornym, nebyla pfijata zadnéa opatfeni majici za cil zajistit, aby
kontroly Rucitele nebylo zneuzito.

7.2 Skupina SATPO

Rucitel je soucasti Skupiny SATPO, ve které je ovladajici osobou. Informace o Vyznamnych dcefinych
spolecnostech jsou blize specifikovany v bod¢ 4.2 (Vyznamné dcefiné spolecnosti a jejich ¢innosti) této

% Zdroj: Trend Report 2021; ARTN, dostupny na: https://artn.cz/trend-report/tr-2021/
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kapitoly vySe, s vyjimkou Emitenta, ktery je blize specifikovan v kapitole IX (Informace o Emitentovi) tohoto
Prospektu.

Nize je uvedeno schéma majetkové struktury jednotlivych Dcefinych spolecnosti, které spadaji do

konsolida¢niho celku Rucitele (Skupina SATPO) spolu s vyznacenim vlastnického podilu Rucitele na
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech jednotlivych Dcetinych spole¢nosti.
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Jifi Pokorny 90% majetkova struktura skupiny SATPO

SATPO Group B.V.

Dagmar Pokorna 10%

SATPO finance, s.r.o. 100%

City Home, s.r.o. 100% 100% SATPO services, a.5. 100%

SATPO Invest |, s.r.o. 100% SATPD management, s.r.o. 100%

City Home Project | s.,ro.  100% SATPO Projact I, s.r.o. 100%

City Home Invest Il, s.r.o. 100%

City Home Project II, s.ro. 100% SATPO Project Il, s.r.o. 100% Kettner Consultants Ltd.  100%
City Home Project lll, s.ro. 100% SATPO Project Ill, s.r.o. 100%
City Home Project IV, s.ro.  100% SATPO Project IV. s.r.o. 100%

SATPQ Project VIll, s.r.o. 100%

City Home Invest lll, s.r.o. 52% SATPO Project XI. sr.o. Ll
SATPO Project XV, s.r.o. 1%

City Home ProjectV.sro.  100% Lt

City Home Project V1, sro. 100% SATPO Project V. s.ro. 100%

City Home Project VIl, soro.  100% = ATRL P T 0T 00%

City Home ProjectVIIl, s.ro. 100% SATPO Project XVI. sro. 100%
SATPO Project X, s.ro. 100% SATPO Invest Il s.r.o. 100%
City Home Project IX, s.ro.  100% SATPO ProjectVIl, 5.r.0. 100%
City Home Project X, s.ro.  100% SATPO Project XII, s.ro. 100%
City Home Project XI, s.ro.  100% SATPO Project ¥VIIl, s.ro.  100%
City Home Project Xll, s.ro.  100% SATPO Project XIX, 510, 100%

SATPO Invest lll. s.ro.  50.1%

SATPO Project X, s.r.o. 100%

SATPO Project VI, s.r.o. 100%
SATPO Project XIll, s.r.o. 100%

SATPO Project XVIl.soro.  100%

SATPO Invest IV. s.ro.  505%

m holding wm finanéni O projektovd 0O projektova = servisni
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7.3 Zavislost Ruditele na spole¢nostech Skupiny SATPO

Rucitel podnika prostfednictvim Skupiny SATPO a nema jiné vyznamné zdroje ptijmt. Rucitel je jakoZto
holdingova spole¢nost tudiz zavisly na svych dcefinych spole¢nostech.

8 Informace o trendech

8.1 Ziadna vyznamna negativni zména

Rucitel prohlasuje, ze od data posledni uvefejnéné auditované ucetni zavérky Rucitele nedoslo k zadné
vyznamné negativni zmén¢ vyhlidek Rucitele.

8.2 ZAdna vyznamna zména finanéni vykonnosti Skupiny SATPO

Rucitel prohlasuje, Ze od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly uvefejnény financni udaje,
nedoslo k vyznamné zméné financni vykonnosti Skupiny SATPO.

8.3 Informace o znamych trendech

Trendy tykajici se Rucitele vychazeji zejména ze skuteCnosti, ze Rucitel je holdingovou spole¢nosti piimo
vlastnici dalsi ¢leny Skupiny SATPO. Na Rucitele budou proto pifimo nebo neptimo plisobit totozné vlivy,
jako na ostatni ¢leny Skupiny SATPO.

Trendy pisobici na Rucitele a Skupinu SATPO odpovidaji situaci na trhu s realitami, ktera je blize popsana
v kapitole 6 (Hlavni trhy a postaveni Rucitele a Skupiny SATPO).

Pandemie COVID-19 nijak vyrazn€¢ neovlivnila zajem investorti o kvalitni nemovitosti. Prvotni nejistota
ohledné cen nemovitosti rychle opadla a byla nahrazena zvy$enym zijmem, ktery oviem na nabidkové strang
nedokazal uspokojit vSechny zajemce o koupi. Nedostatek vhodnych pfilezitosti mimo jiné zpasobuje
dlouhodobé zvySovani cen nemovitosti.

Skupina SATPO nezaznamenala dopady pandemie COVID-19 na dostupnost a podminky uvérového
financovani developerskych projektt a ani refinancovani jednotek v ¢inZzovnich domech od doby vypuknuti
pandemie COVID-19 do data vydani Prospektu. Do budoucna je v sou¢asné dobé¢ obtizné predikovatelné, ze
ke zménam nedojde. Poptavka po prodejich byla omezena kratkodobé na pocatku vypuknuti pandemie
COVID-19 v CR (4. v bfeznu 2020), v soucasné dobé se poptavka zatadila na troveii pred pandemii COVID-
19. Poptavka po pronajmech byla omezena, nicmén¢ pronajem neni hlavni podnikatelskou ¢innosti Skupiny
SATPO. Dale, Skupina SATPO jako vylu¢ny vlastnik nemovitosti v souvislosti s dopadem pandemie
poskytla vyznamnou slevu z ndjmu pouze v jediném piipadé, ktery se tykal se ndjmu restaurace, a to na dobu
6 mésict v celkovém objemu nepiesahujicim 500 tis. K¢.

Skupina SATPO upravila pracovni podminky tak, aby bylo vétSin€ zaméstnancti umoznéno pracovat na dalku
z domu (home office). Déale se v maximalni mozné mitfe snazi eliminovat osobni schiizky s obchodnimi
partnery a na misto toho vyuziva riizné formy telekomunikace (zejména produkt Teams).

8.4 Prognézy nebo odhady zisku

Rucitel ne¢ini zadnou prognoédzu ani odhad zisku ve formatu splnujicim pozadavky Nafizeni o prospektu,
proto nebyly do Prospektu zahrnuty.

9 Spravni, ridici a dozor¢i organy Ruditele

9.1 Statutarni organ - jednatelé

Statutarnim organem Rucitele jsou jednatelé, kteti tvoii kolektivni organ. Jednatelim piislusi obchodni
vedeni Rucitele, dohled nad jeho Cinnosti a zastupovani Rucitele navenek. Jednatele voli a odvolava valna
hromada. V souladu se spole¢enskou smlouvou Rucitele uruje pocet jednatelll valna hromada. Pracovni
adresa jednateld je sidlo Rucitele.
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Rucitele zastupuji dva jednatelé spole¢né.

Rucitel k datu tohoto Prospektu pripravuje premisténi mista skute¢ného vedeni Rucitele z Nizozemska do
Ceské republiky. Piemisténi mista skuteéného vedeni Rugitele bude mit za nasledek zménu dafiové rezidence
Rucitele, kdy se Ruditel (ktery bude stale podléhat nizozemskému korporatnimu pravu) bude povazovat za
eského datiového rezidenta a bude mit povinnost zdafovat své celosvétové piijmy v Ceské republice. Ruéitel
nadale zlistane zapsan v nizozemském obchodnim rejstiiku a odpovédnost jednateld Rucitele se bude nadale
tidit nizozemskym pravem. V ramci procesu piremisténi mista skute¢ného vedeni je naplanovano ukonceni
pusobeni spole¢nosti Elbe Fiduciary Management B.V. ve funkci jednatele Rucitele, a to s a¢innosti od 1.
ledna 2022, pii¢emz dojde bud’ ke jmenovéani nového jednatele z Ceské republiky, nebo ke jmenovani nového
jednatele nedojde a pan Jifi Pokorny bude jedinym jednatelem Rucitele.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu ma Rucitel dva jednatele:

Jiri Pokorny

Funkce ke dni vzniku: jednatel od 28. fijna 2015

Elbe Fiduciary Management B.V.

Funkce ke dni vzniku: jednatel od 1. fijna 2019

Praxe a dalsi relevantni FElbe Fiduciary Management B.V. je soukroma,

informace: specializovana spolec¢nost poskytujici korporatni pravni a
finan¢ni sluZzby a souvisejici poradenstvi. Jedna se o
spole¢nost s ru¢enim omezenym (Besloten Vennootschap)
zalozenou podle nizozemského prava, se sidlem Barbara
Strozzilaan 201, 1083 HN Amsterdam, Nizozemsko a zapsana
v nizozemském obchodnim rejstiiku Hospodaiské komory
pod cislem 70275396. Je drzitelem licence vystavené
Nizozemskou Centralni bankou (De Nederlandse Bank) podle
nizozemského zakona o dozoru nad autorizovanymi
finan¢nimi spolecnostmi 2018 a je registrovana ve vefejném
rejstiiku licencovanych  autorizovanych  financnich
spole¢nosti Nizozemské Centralni Banky (www.dnb.nl).

Emitent i Rucitel prohlasuji, Ze ani oni, ani Ultimatni vlastnik nemaji vici Elbe Fiduciary Management B.V.
jiny vztah nez ten vyplyvajici z titulu role ¢lena statutarniho organu Ruditele. Elbe Fiduciary Management
B.V. jako licencovana autorizovana finan¢ni spole¢nost poskytuje obdobné sluzby i jinym subjekttim. Tuto
skutecnost nepovazuje Rucitel za podstatnou s ohledem na regulaci vySe uvedenych ¢innosti.

9.2 Dozor¢i rada
Dozor¢i rada je kontrolnim organem Rucitele. Dozorci rada vykonava dohled nad ¢innosti Rucitele a jeho

vedenim. Cleny dozor¢i rady voli a odvolava valna hromada. V souladu se spole¢enskou smlouvou Rucitele
urcuje pocet ¢lend dozor¢i rady valna hromada. Pracovni adresa ¢lend dozorci rady je sidlo Rucitele.

Véra Nekvasilova Funkce ke dni vzniku: 30. zafi 2008

Veéra Nekvasilova vystudovala pravnickou fakultu Univerzity
Karlovy v Praze. Od roku 1979 pracovala 8 let jako pravnik
ve spolecnosti METRA Praha. Nasledné zastavala pozici
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hlavniho pravnika ve spole¢nosti Staviva Praha (soucast
skupiny Raab Karcher group). V roce 1997 nastoupila do
spole¢nosti SATPO, a.s., kde prvnich 6 rokid zastavala pozici
pravnika, v roce 2003 pak povysila na pozici vykonného
feditele, v niz setrvala do roku 2014. Soubézn¢ byla ¢lenem
statutarnich organi v celé fad¢é spolecnosti ze Skupiny SATPO
Véra Nekvasilova dale pilisobi mimo jiné v organech
nasledujicich spole¢nosti, které jsou pro Emitenta vyznamné:

. City Home, s.r.0. (¢len dozor¢i rady);
. SATPO services, a.s. (¢len dozor¢i rady); a
. SATPO, a.s. (¢len dozor¢i rady).

Dagmar Pokornd Funkce ke dni vzniku: 24. dubna 2017

Dagmar Pokorna po studiich VSE v  Praze,
Wirtschaftsuniversitaet v rakouské Vidni a University of
Southampton v Anglii v roce 2000 zacala pracovat jako
vedouci interni komunikace a marketingu ve spolenosti
Nationale Nederlanden (ING Group), pak v mezindrodni
spolecnosti SSL International jako ¢len vedeni ¢eské pobocky
v oblasti marketingu a BtB odd¢leni zédkaznikd, kdy soucasné
vystudovala MBA na Pfeiffer University, North Caroline a
navéazala na studium mezindrodniho obchodu na Harvard
University v Cambridge, USA. Od roku 2003 podnikala
necelé 3 roky v oblasti developmentu na realitnim trhu, ke
kterému se vratila po mateiské dovolené v roce 2010 v ramci
skupiny SATPO, kde pracuje dodnes na pozici feditelky
obchodu a marketingu.

Dagmar Pokornd déale plisobi mimo jiné v organech
nasledujicich spolecnosti, které jsou pro Emitenta vyznamné:

. City Home, s.r.o. (¢len dozor¢i rady);
. SATPO services, a.s. (¢len dozor¢i rady); a
. SATPO, a.s. (¢len dozor¢i rady).

Michal Jelinek Funkce ke dni vzniku: 11. prosince 2017

Michal Jelinek vystudoval prava na Karlové univerzité
v Praze a nasledné program Owner/President Management
(OPM) na HARVARD BUSINESS SCHOOL.

Od roku 1993 do roku 1998 pracoval na rtznych pravnich
pozicich u advokatni kancelate BALCAR, POLANSKY &
SPOL. Od roku 1998 do roku 2000 pracoval jako advokat a
Senior Manager ve forenznich sluzbach pro Deloitte Ceska
republika. Vletech 200-2002 pracoval jako feditel
podpuarnych sluzeb v Komer¢ni bance a kratce plsobil i jako
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¢len predstavenstva a COO v GROUP 4 SECURITAS CZ, a.s.
Od roku 2002 dosud zastava ve spole¢nostech ze skupiny
OKIN (OKIN GROUP, a.s., OKIN FACILITY, a.s., OKIN
FACILTY s.r.o., OKIN BPS, a.s., Primyslovy Park Praha,
a.s.) rizné manazerské pozice typu yykonny piedseda, CEO a
statutarni reditel.

Michal Jelinek dale plsobi mimo jiné v organech
nasledujicich spole¢nosti, které jsou pro Emitenta vyznamné:

. OKIN Process, a.s. (predseda spravni rady).
9.3 ProhlaSeni o stfetu zajmu a dodrZovani rezimu radného Fizeni a spravy spole¢nosti

Rucitel si je védom skutecnosti, Zze miize dojit ke stietu zajmu z dtivodu, Ze je pan Jifi Pokorny vétSinovym
spole¢nikem Rucitele a zaroven ¢lenem statutarniho organu Rucitele i Emitenta, a sleduje tak zajmy své i
zajmy dalSich jim ovladanych osob. Nad ramec toho si Rucitel neni védom zaddného dalsiho existujiciho stfetu
zajmu mezi povinnostmi ¢lenli volenych organt Rucitele a jejich soukromymi z&jmy nebo jinymi
povinnostmi, avSak pii vykonu jejich funkci jednateltt mtze dojit ke stietu zajmu z divodu, Ze jsou rovnéz
¢leny organd dalsich spole¢nosti a sleduji i zajmy téchto spole¢nosti ¢i zajmy jimi ovladanych osob.

Rucitel dodrzuje veskeré pozadavky na fadnou spravu a fizeni Rucitele, které stanovi obecné zavazné pravni
predpisy Nizozemského kralovstvi, zejména nizozemsky obCansky zakonik, nizozemsky (korporatni) danovy
zakon, implementacni zakon DAC6, zakon o prani Spinavych penéz a predchédzeni financovani terorismu a
dalsi regulacni zakony tykajici se Rucitele, jeho jednatelt a poradct. Rucitel se pfi svoji sprave a fizeni netidi
pravidly stanovenymi v jakémkoliv kodexu spravy a fizeni spole¢nosti, jelikoz se fidi pozadavky na spravu
a fizeni spole¢nosti danymi pravnimi predpisy, coz povazuje za dostate¢né.

10 Financ¢ni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a o zisku a o ztratach Rucitele

10.1  Vybrané historické konsolidované finan¢ni udaje Rucitele

Nasledujici tabulky uvadéji prehled vybranych historickych financnich udajt z Konsolidovanych finan¢nich
vykazl rucitele 2019), Konsolidovanych finan¢nich vykazt rucitele 2020 a z konsolidované neauditované
ucetni zaveérky za obdobi od 1. ledna 2021 do 30. ¢ervna 2021 (Mezitimni konsolidované finan¢ni vykazy
rucitele), sestavenych podle IFRS. Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2020, Konsolidované finanéni
vykazy rucitele 2019 a Mezitimni konsolidované finan¢ni vykazy rucitele jsou do Prospektu zaclenény
odkazem (viz kapitola Informace zaclenéné odkazem).

Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2019 byly ovéfeny Auditorem rucitele 2019. Auditor rucitele 2019
vydal k uvedenym finan¢nim vykaziim vyrok ,,bez vyhrad®. ,Auditor rucitele 2019 ve zpravé auditora
zdiiraznil nasledujici: ,, Upozoriiujeme na poznamku 1 ke konsolidované ucetni zaverce, kterd popisuje, zZe
SATPO Group B.V. nema povinnost sestavit statutarni konsolidovanou ucetni zaverku za rok koncici 31.
prosince 2019 a nechat ji overit auditorem. Tato ucetni zaverka jako takova neni statutarni ucetni zaverkou.
SATPO Group B.V. pripravila konsolidovanou ucetni zavérku v souladu s IFRS ve znéni prijatéem EU k 31.
prosinci 2020. V souvislosti s emisi dluhopisit planovanou v prosinci 2021, je SATPO Group povinna
predlozit reguldtorovi konsolidovanou ucetni zaverku v souladu s IFRS ve znéni prijatem EU k 31. prosinci
2019. Tato konsolidovana ucetni zaverka k 31. prosinci 2019 je sestavena jako prvni prijeti IFRS ve znéni
prijatem EU v souladu s IFRS 1, pricemz datem prvniho prijeti je 1. ledna 2018. Nas vyrok se v této véci
nemeni.*

Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2020 byly oveéfeny Auditorem rucitele 2020. Auditor rucitele 2020
vydal k uvedenym finan¢nim vykazim vyrok ,,bez vyhrad®.

Mezitimni konsolidované finan¢ni vykazy rucitele nebyly ovéfeny auditorem.
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Od data posledniho auditované¢ho konsolidovaného finan¢niho vykazu, tj. od 31. prosince 2020, do data
tohoto Prospektu nedoslo, podle nejlepsiho védomi Rucitele k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek
Rucitele, a ani k vyznamnym zménam finan¢ni nebo obchodni situace Rucitele.

Rucitel prohlasuje, Ze pozadal Auditora rucitele 2019 a Auditora rucitele 2020 o audit svych konsolidovanych
finan¢nich udajl a tyto jsou do Prospektu v uvedené formée a kontextu zatazeny s jejich souhlasem.

Nekteré udaje obsazené v tomto Prospektu byly zaokrouhleny, a tedy udaje uvedené v jednotlivych tabulkach
se mohou mirné lisit. Souctové tidaje v jednotlivych tabulkach se nemusi rovnat aritmetickému souctu Cisel,

ktery danému souctu ptedchazi.

KOI}ISOLIDOVANA FINANCNI ROZVAHA k 30. ¢ervnu k 31. prosinci k 31 prosinci
RUCITELE 2021 2020 2019
(v tis. K¢)
Dlouhodoba aktiva
Investi¢ni nemovitosti 1.488.591 1.192.641 678.112
Pozemky budovy a zafizeni 68.523 69.405 70.134
Nehmotna aktiva 4.037 5.413 5.751
Investice do pridruzenych spolecnosti 0 0 2.430
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 1.561.151 1.267.459 756.427
Kratkodoba aktiva
Zasoby 220.858 223.286 470.072
Obchodni a jiné pohledavky 54.784 39.579 65.637
Penize a penézni ekvivalenty 29.802 59.483 110.271
KRATKODOBA AKTIVA CELKEM 305.444 322.349 645.980
AKTIVA CELKEM 1.866.595 1.589.808 1.402.407
Vlastni kapital
Zakladni kapital + emisni azio 220.000 220.000 113.016
Rezervy 12.798 (37.666) (106.946)
Xiig{le‘as%‘i éo;(l)r;?idajm Viastnikiim 232.798 182.334 6.070
Minoritni podil 127.832 122.122 98.883
VLASTNI KAPITAL CELKEM 360.630 304.456 104.953
Dlouhodobé zavazky
Vydané dluhopisy 926.955 758.173 516.840
Zavazky k Gvérovym institucim 250.930 215.430 28.710
Jiné dlouhodobé zavazky 67.023 63.594 68.905
Rezervy 707 1.230 502
Odlozené danové zavazky 91.357 70.696 27.745
DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1.336.972 1.109.123 642.701
Kratkodobé zavazky
Kratkodoby podil v ramci dlouhodobych zavazka 61.418 11.980 418.250
Obchodni a ostatni zavazky 39.842 43.830 131.100
Jiné finan¢ni zdvazky 7.449 67.099 18.340
Rezervy 811 1.113 599
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Smluvni zavazky 57.274 46.347 77.497
Splatné danové zavazky 2.199 5.861 8.965
KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 168.993 176.230 654.752
ZAVAZKY CELKEM 1.505.965 1.285.353 1.297.453
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 1.866.595 1.589.808 1.402.407
obdobi 6 obdobi 6 obdobi 12 obdobi 12
o mésict koncici | mésici koncici | mésicti koncici | mésict koncici
KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU k 30. ¢ervnu k 30. ¢ervnu k 31. prosinci | k 31. prosinci
A ZTRATY RUCITELE 2021 2020 2020 2019
(v tis. K¢)
Trzby ze smluv se zakazniky 52.659 278.117 495.391 475.208
Vynosy z nagjemného 7.068 8.432 19.773 18.454
TRZBY CELKEM 59.727 286.548 515.164 493.662
Néklady na prodej (37.435) (205.364) (374.349) (293.107)
Zména hodnoty investi¢nich nemovitosti 124.529 190.522 223.383 20.308
Zmena v rezervach 9.987 8.326 8.326 (18.881)
Provozni naklady (38.750) (41.914) (102.874) (93.766)
Ostatni provozni vynosy 3.347 11.063 28.045 11.614
PROVOZNI ZISK 121.407 249.182 297.696 119.830
Podil na zisku z ptidruzenych spole¢nosti 0 0 0 311
Finan¢ni vynosy 0 11.132 9.513 1.420
Finan¢ni naklady (44.682) (37.590) (65.556) (60.410)
ZISK PRED ZDANENIM 76.725 222.724 241.653 61.150
Danl ze zisku (20.551) (14.499) (49.307) (3.037)
ROCNI ZISK A CELKOVY
VYSLEDEIS . 56.174 208.225 192.346 58.113
HOSPODARENI
Vynos pfipsatelny minoritnim podilim (5.710) (19.950) (23.239) (56.283)
Vyno§ prlpsatelny vlastnikiim matetské 50,464 188.277 169.109 1.830
spolecnosti
obdobi 6 obdobi 6 obdobi 12 obdobi 12
) mésict koncici | mésicu kondici | mésict meésici
KONSOL,IDOVAN)( PREHLED O k 30. ¢ervnu k 30. ¢ervnu kond¢ici k 31. kondici k 31.
PENEZNICH TOCiCH RUCITELE 2021 2020 prosinci 2020 | prosinci 2019
(v tis. K¢)
ROCNI ZISK 50.463 188.277 169.109 1.830
Upravy pro:
Finanéni vydaje 44.682 26.438 65.865 60.410
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Minoritni podil 5.710 19.950 23.239 56.283
Zmeéna hodnoty investi¢nich nemovitosti

Jisk/ztrata (124.529) (190.522) (223.383) (20.308)
Rezervy (9.987) (8.326) (8.326) 18.881
Amortizace 1.178 1.107 8.200 5.876
Vydaje na dan z pfijmu 20.551 14.499 49.307 3.037
Ostatni 0 0 8.106 (3.459)
PROVOZNI PENEZNI TOKY PRED

ZMENOU VLASTNIHO KAPITALU (11.933) 51.423 92.117 122.550
Ztrata/ (Zisk) v zasobach 12.415 195.357 255.112 19.718
Ztrata/ (Zisk) v obchodnich a dalsich

pohledévkich (15.203) (9.741) 10.412 (28.826)
Z:[rata/’(lek) v obchodnich a dal$ich (1.384) 13.425 (102.604) (50.361)
zavazcich

Ztrata/ (Zisk) ve smluvnich zavazcich 10.928 45.958 (31.150) 25.449
PENEZNI TOK Z PROVOZNI

CINNOSTI (5.177) 296.422 223.887 88.529
Zaplaceno na dan z pfijmu (3.552) (3.900) (7.818) 617
CISTY PENEZNI TOK Z PROVOZNi

CINNOSTI (8.729) 292.522 216.069 89.146
Investi¢ni ¢innosti

V}flosy' z prodeje pozemkd, budov a 0 0 i 249 848
zatizeni

Nakupy investi¢nich nemovitosti (171.420) (59.295) (288.716) (132.051)
Nakupy pozemkdi, budov a zafizeni (297) (704) (1.532) (3.436)
Nakupy nehmotnych aktiv 1.376 1.506 3.069 (6.553)
CISTY PENEZNI TOK (POUZITY

V)/Z INVESTICNI CINNOSTI (170.341) (58.493) (287.179) 107.808
Finanéni ¢innosti

Vyplacené uroky (42.642) (17.075) (61.785) (56.330)
Vynosy a splatky z dluhopist 166 743 20.000 252.897 -
Vynosy a splatky z Gvéra 25.288 3.550 (170.790) (108.487)
Zmeény vlastniho kapitalu 0 0 0
CISTY PENEZNI TOK (POUZITY

V)/Z FINANCNI CINNOSTI 149.389 6.475 20.322 (164.817)
Cist)'f zisk/(ztrata) v penézich a

penéZnich ekvivalentech (29.681) 240.504 (50.788) 32.137
foelillllze a penézni ekvivalenty na zacatku 50 483 110271 110.271 78 134
Vysledek zahrani¢nich sménnych kurza 0 0 - -
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Penize a penéZni ekvivalenty na konci
roku

29.802

350.775

59.483

110.271
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11 Soudni a rozhod¢i Fizeni

Rucitel ani zadny z ¢lent Skupiny SATPO neni, ani v predchozich 12 mésicich nebyl, i€astnikem soudnich,
rozhodcich ani jinych fizeni, ktera by mohla mit nebo méla vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost
Rucitele nebo Skupiny SATPO a ani si neni védom, ze by takové jednani hrozilo.

12 Vyvznamna zména finanéni pozice Ruditele

Od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly uverejnény finan¢ni udaje Rucitele, nedoslo k zadnym
vyznamnym zménam financni pozice Rucitele, které by byly v souvislosti s Emisi nebo nabidkou Dluhopisti
podstatné, mimo téch uvedenych v Prospektu.

13 Vvznamné smlouvy

Dle védomi Ruéitele neexistuji k datu vyhotoveni tohoto Prospektu Zzadné vyznamné smlouvy, které by mohly
veést ke vzniku zavazku nebo naroku kteréhokoliv ¢lena skupiny, ktery by byl podstatny pro schopnost
Rucitele plnit zavazky vyplyvajici ze Zajisténi. Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Rucitel ani Zadna dcetina
spole¢nost ze Skupiny SATPO neuzavteli smlouvy obsahujici nestandardni ustanoveni, nebo smlouvy, které
by mohly vyznamné ovlivnit ¢innost Skupiny SATPO nebo jeji finan¢ni vysledky.

Platné¢ smlouvy k 30. listopadu 2021, které povazuje Rucitel za vyznamné pro jeho podnikani, jsou
nasledujici:

a) Bankovni uvéry s aktualni nesplacenou jistinou nad 50 mil. K¢:

Zustatek k
) ’ 30.11.2021
Dluznik Veéfitel Splatnost ~ Ucel uvéru Urokova sazba v tis. K¢
SATPO Project X, o iabank, a.s.  30.04.2024 refinancovaniviastnich 5 b0/ 63 99
S.I.0. zdrojl
koupé¢ podilu na
. . nemovitosti,
City Home Project gy yanka, a5 23.09.2026 refinancovani viastnich L ERBOR® 5 668
VI, s.r.o. .o 2,50 % p.a.
zdrojii, rekonstrukce
nemovitosti

b) investi¢ni néstroje emitované Skupinou SATPO:

Rucitel vydal nasledujici dosud nesplacenou emisi dluhopisit SATPO Group 7,00/22, ISIN CZ0000000872
v celkové jmenovité hodnoté 315.000.000 K¢ vydané dne 17. inora 2017, splatné dne 24. inora 2022.

Spolecnost City Home Invest IIL, s.r.0. vydala 3 emise dluhopisti: City Home 5,00/23, ISIN CZ0003517559,
v celkové jmenovité hodnoté 210.000.000 K¢ vydané dne 16. fijna 2017, splatné dne 15. fijna 2023, City
Home 6,00/25, ISIN CZ0003526014, v celkové jmenovité hodnoté 210.000.000 K¢ vydané dne 15. ¢ervna
2020, splatné dne 15. Cervna 2025 a City Home 5,25/25, ISIN CZ0003528382, v celkové jmenovité hodnoté
210.000.000 K¢ vydané dne 9. listopadu 2020, splatné dne 9. listopadu 2025.

V ramci bézné podnikatelské ¢innosti Skupina SATPO uzavira zejména smlouvy o bankovnich tveérech,
kupni smlouvy na nemovitosti a podily na nemovitostech, smlouvy o dilo s projektanty a zhotoviteli stavby.

Dale uzavira vnitroskupinové smlouvy o tivérech a poskytovani odbornych sluzeb.

14 Zverejnéné dokumenty

PIné znéni Konsolidovanych finan¢nich vykazi rucitele 2020, Konsolidovanych finan¢nich vykazi rucitele
2019 a Mezitimnich konsolidovanych finan¢nich vykazi rucitele jsou dostupné na internetovych strankach
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Rucitele, uvedenych v kapitole Informace zaclenéné odkazem. Informace zaclenéné odkazem budou
k dispozici po dobu 10ti let ode dne schvaleni tohoto Prospektu.

Vsechny dalsi dokumenty a materialy uvadéné v tomto Prospektu a tykajici se Rucitele, véetné zakladatelské

smlouvy a stanov Rucitele, jsou k nahlédnuti na internetovych strankach Emitenta www.satpo.cz, sekce Pro
investory, a budou zde k dispozici nejméné po dobu platnosti tohoto Prospektu.
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XI. ZNENI RUCITELSKEHO PROHLASENI
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RUCITELSKE PROHLASENI

vydané spolecnosti SATPO Group B.V. ve vztahu k dluhopisim vydanych spolecnosti SATPO finance, s.r.o.
v predpokladané celkové jmenovité hodnoté do 300.000.000 K& s moznosti navysSeni az do 400.000.000 K¢,
s pevnym urokovym vynosem, splatnych v roce 2026, datum emise: 4. inora 2022 (Ru¢itelské prohlaseni)

VZHLEDEM K TOMU, ZE:

(A)

®)

©

(D)

(E)

SATPO finance, s.r.o. se sidlem Holetkova 3331/35, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO: 118 55 029,
LEIL: 315700FS6VWV7J6QZ458, zapsand v obchodnim rejsiiku vedenym Meéstskym soudem
v Praze, spisova znacka C 355142 (Emitent) hodld na ¢eském kapitdlovém trhu vydat dluhopisy
v predpoklddané celkové jmenovité hodnoté emise do 300.000.000 K¢ s moznosti navySeni az do
400.000.000 K¢&, se jmenovitou hodnotou jednoho dluhopisu ve vysi 1 K¢, splamé v roce 2026
(Dluhopisy nebo Emise);

Dluhopisy jsou uroceny pevnou trokovou sazbou ve vysi 7,10 % p.a., a to od Data emise, tj. od
4.unora 2022 (Vynos). Prvni vyplata Vynosu bude splatna k datu 4. srpna 2022. Zptsob vypoctu
Vynosu je detailn€ popsan v ¢lanku 5 emisnich podminek Dluhopisi (Emisni podminky).

Emitent ustanovil v souladu s § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech WOOD & Company Financial
Services, a.s., se sidlem na adrese Namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 265 03 808, LEI: 549300UYJKOXE3HBSL79, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, spisova znacka B 7484 jako spolecného zastupce vlastniki dluhopisi
(Spoleény zastupce) s tim, ze Spole¢ny zastupce byl Emitentem povéfen rovnéz k ¢innosti agenta pro
zajisteéni ve smyslu § 20 odst. 1 a nasl. Zakona o dluhopisech (Agent pro zajiSténi).

Dle Emisnich podminek maji byt Dluhopisy zajistény, mimo jiné, rucitelskym prohlasenim
vystavenym spolec¢nosti SATPO Group B.V., se sidlem 1083 HN Amsterdam, Barbara Strozzilaan
201, Nizozemské kralovstvi, registraéni ¢islo: 815445490, LEI: 315700M02LQI3R589P28, zapsanou
v nizozemském obchodnim rejstiiku pod Cislem 34243136 (Ruditel), ve kterém se Ruditel zavaze
uspokojit veskeré pripadné nesplnéné dluhy Emitenta z Dluhopisti, pfiemZ k prohlaseni Ruditele
bude sjednana notafskym zapisem dolozka se svolenim k vykonatelnosti; a

Ruditel souhlasi se zajisténim dluhti Emitenta z Dluhopisi timto rucitelskym prohlaSenim
(Rucitelské prohlaseni).

Rugitel ¢ini nasledujici:

1.

1.1

RUCITELSKE PROHLASENI

Rucditel se podle ustanoveni § 2018 a nasl. zdkona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zékonik, v platném znéni
(Obéansky zakonik) neodvolatelné zavazuje, ze bezpodmineéné uspokoji splatné Zajisténé dluhy (jak
jsou definovany nize), pokud je Emitent nesplni fadn€ a vcas, a to ani ve lhité dle ¢lanku 9.1(a)
Emisnich podminek.

V tomto Rucitelském prohlaseni Zajisténé dluhy znamenaji nasledujici dluhy Emitenta vici
vlastnikiim Dluhopist (kazdy z nich Vlastnik dluhopisu a spoleéné Vlastnici dluhopisi), respektive
Agentovi pro zajisténi:

@) dluh Emitenta ke splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii vlastnénych prislusnym Vlastnikem
dluhopist v souladu s Emisnimi podminkami, a to do maximélni vySe 400.000.000 K¢
(Jistina);

(ii) dluh Emitenta ke splaceni Vynosu v souladu s Emisnimi podminkami; a
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1.2

1.3

1.4

1.5

2.l

22

23

24

3.1

(iii)  zakonny Wrok z prodleni s ithradou Zajisténych dluhii pod body (i) a (ii) vySe (Zakonny iirok
z prodleni).

Emitent se v Emisnich podminkach zavazal splatit Jistinu nejpozdéji do Dne kone€né splatnosti, tj. do
4. tnora 2026. Emitent se dale v Emisnich podminkach zavazal splacet pravideln€, vzdy k 4. srpnu
daného roku a k 4. inoru daného roku Vlastnikiim dluhopisii Vynos. Dluhopisy pfestanou byt uroeny
dnem své splatnosti véetné. Posledni vyplata Vynosu bude splatna ke dni, kdy mé byt uhrazena Jistina,
tj. ke Dni kone€né splatnosti.

Agent pro zajiSténi vykonava v souladu s Emisnimi podminkami prava véfitele a zastavniho véftitele
nebo piijemce jin¢ho zajiSteni, vEetne prav plynoucich nebo souvisejicich se ZajiStovaci dokumentaci
(v€etné tohoto Rucitelského prohlaSeni), vlastnim jménem ve prospéch Vlastniki dluhopisii, a to
i v pripadé insolvenéniho fizeni, vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajici se, mimo jiné, Rucitele
a Emitenta. Pro vylouceni pochybnosti tedy plati, Ze Agent pro zajiSténi vykonava i prava véfritele
Zajisténého dluhu.

V rozsahu, v jakém prava z tohoto Rucitelského prohlaseni uplatiiuje Agent pro zajisténi, neni zadny
Vlaswnik dluhopisii opravnén uplatiiovat takovad prava samostatn€. Prodleni Agenta pro zajisténi
s vykonem nebo uplatiiovanim prav nebo plnénim povinnosti po dobu delsi nez 30 (tficet) Pracovnich
dnii zaklada diivod, pro ktery miize dojit k ukonceni funkce Agenta pro zajiSténi podle smlouvy
uzaviené mezi Emitentem, Spole€nym zastupcem a Agentem pro zajisténi (Smlouva se spole¢nym
zastupcem a agentem pro zajiSténi) a Emitent je povinen svolat Schiizi v souladu s Emisnimi
se prav a povinnosti Agenta pro zajisténi, véetné pripadného vykonu Zajisténi ve prospéch Vlastnikii
dluhopisti a Agenta pro zajiSténi.

Agent pro zajisténi pouzije vytézek z uspokojeni splatnych Zajisténych dluhii v souladu s lankem
3.10 Emisnich podminek.

PODMINKY RUCITELSKEHO PROHLASEN{
Rucitel poskytuje ru¢eni do doby uplného splnéni a uspokojeni Zajisténych dluhi.

Dluhy Ruditele vyplyvajici z tohoto Ruditelského prohlaSeni predstavuji jeho nezajisténé
a nepodfizené dluhy, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzijem, tak vic¢i vSem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym
dluhiim Rucitele s vyjimkou zavazki, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpist.

V pfipad€, ze Emitent neuhradi Vlastnikim dluhopist (i) ve lhtit€ do 4. unora 2026 Jistinu, (ii)
k pfislusnému Dni vyplaty uroku pfislusnou ¢astku Vynosu, nebo (iii) neuhradi ptfipadny Zakonny
urok z prodleni, Rucitel Vlastnikiim dluhopisi, resp. Agentovi pro zajisténi bezpodminecn€ uspokoji
tyto splatné zajisténé dluhy, a to v pfipad¢€ Jistiny do 4. bfezna 2026, v ptipadé Vynosi do 4. zafi,
resp. 4. biezna daného roku a v ptipadé Zakonného uroku z prodleni do jednoho mésice, kdy se stal
pro Emitenta splatnym, a to ve vSech t€chto ptipadech bez jakékoliv vyzvy.

Castka Zajisténych dluhii vyplyvajici na zakladé a v souvislosti s Dluhopisy, které Rugitel zaru¢uje
a které uspokoji podle ¢lanku 1 vySe je omezena Castkou 800.000.000 K& (slovy: osm set miliont
korun Ceskych) (Maximalni ¢astka). Zajisténé dluhy, které po dosazeni Maximélni ¢astky ziistanou
neuspokojeny, Rucitel nesplni a nenahradi.

REGRESNI PRAVA RUCITELE
V pripad¢, Ze Ruciteli vznikne jakékoli pravo vici Emitentovi na vyrovnani toho, co za n€j Rucitel

plnil z titulu tohoto Rucitelského prohlaseni (Regresni pravo), souhlasi Rucitel, Ze splnéni takového
jeho Regresniho prava bude podfizeno fadnému a tplnému splnéni vSech Zajisténych dluht a bude
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5.1

5.2

6.1

splnéno az po okamziku, kdy byly v plném rozsahu splnény vSechny Zajisténé dluhy a ubéhla lhita
pro upisovani i jakakoli dodate¢na lhita pro upisovani ve vztahu k Dluhopisim a Emitent jiz neni
opravnén vydat Zadné dalSi Dluhopisy (Datum splnéni) a Rucitel az do Data splnéni bez pfedchoziho
pisemného souhlasu Agenta pro zajiSténi:

6) nebude od Emitenta poZzadovat ani nepfijme jakoukoli platbu na splnéni takového Regresniho
préava;
(ii) nebude od Emitenta poZadovat ani nepfijme a ani jinak neumoZzni existenci nebo vznik

jakéhokoli prava tieti osoby k aktivim nebo pravim Emitenta ani Zadného jiného zajisténi
s cilem zajistit splnéni Regresniho prava,

(iii)  nepostoupi ani neprevede Regresni pravo ani Zadnou jeho ¢ast na tfeti osobu, ani k nému
neafidi Pravo tfeti osoby ani jej jinak nezcizi nebo nezatiZi;

(iv)  neuplatni Zadné pravo na zapocteni s ohledem na Regresni pravo nebo jeho €ast a nezapocte
ani neumoZzni zapocteni jeho pohledavek z Regresniho prava nebo jejich ¢asti; a

) nezahdji Zadné insolven¢ni nebo jiné fizeni proti Emitentovi (ani se nepfipoji k Zadnému
jinému véfiteli s cilem zahajit takové Fizeni ani nevstoupi do jiz zahajeného fizeni) za icelem
vyméhani Regresniho prava, ani nepoda Zzalobu nebo jiny navrh sméfujici k vymahani
Regresniho prava nebo jakékoli jejich Easti.

EMISNI PODMINKY

Rucitel timto potvrzuje, Ze (i) je plné seznamen s Emisnimi podminkami a (ii) bude dodrZovat
ustanoveni Emisnich podminek (v€etné jakychkoliv omezeni ¢i povinnosti) vztahujici se k Ruciteli.

PLATBY

Vsechny platby uc¢inéné Rucitelem misto Emitenta na zakladé tohoto Rucitelského prohlaseni budou
uéinény bez jakychkoli srazek dani ¢i poplatkii jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo
poplatki bude vyzadovéana pravnimi predpisy. Budou-li jakékoli takové srazky vyzadovany, nebude
Rucitel povinen hradit Agentovi pro zajisténi, ani Vlastnikim dluhopisti Zadné dalsi Eastky jako
néhradu téchto srazek.

PInénim Emitenta zanikd v rozsahu poskytnutého plnéni povinnost Rucitele k plnéni za Emitenta
Agentovi pro zajiSténi jako véfiteli. PInénim Rugitele zanika v rozsahu poskytnutého plnéni povinnost
Emitenta k plnéni Agentovi pro zajisténi, resp. Vlastnikiim dluhopisi.

PROHLASENI VUCI AGENTOVI PRO ZAJISTEN{ A VLASTNiKUM DLUHOPISU
Rucitel ke dni vystaveni tohoto Rucitelského prohlaseni prohlasuje, Ze:

(i) toto Rucitelské prohlaseni zaklada jeho platné, uc¢inné a vymahatelné povinnosti v souladu
s podminkami obsaZzenymi v tomto Rucitelském prohlaseni;

(ii) ma vSechna nezbytna opravnéni a zpiisobilost k vystaveni tohoto Rucitelského prohlasenti;

(iii)  obdrzel vSechny korporatni a jiné souhlasy (je-li jich tfeba) k vystaveni tohoto Rucitelského
prohlaseni a k uspokojeni ZajiSténych dluhi;

(iv)  ma plné a neomezené pravo vlastnit sviij majetek a pfislusna povoleni potiebna ke svému
podnikani a toto podnikani provozuje ve vSech podstatnych ohledech v souladu s pravnimi
predpisy;
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V) je spolecnosti s ru¢enim omezenym zaloZenou a existujici v souladu s pravem Nizozemského
kralovstvi;

(vi)  valna hromada Ruéitele ani zadny soud nerozhodl o aruSeni Rucitele s likvidaci nebo bez
likvidace;

(vii)  ve vztahu k Ruciteli nebyl podan zZadny insolven¢ni navrh a Rucitel ani nezamysli takovy
navrh podat ¢i jeho podani iniciovat;

(viii)  zadny soud neprohlasil upadek Rucitele ani nerozhodl o insolvenénim navrhu, nevyhlasil
moratorium ani nepovolil reorganizaci Rucitele, ani nezamitl navrh na konkurs nebo
insolven¢ni navrh pro nedostatek majetku Ruditele;

(ix)  Rucitel nezahijil jednani o reorganizanim, restrukturaliza¢nim ani jiném obdobném planu,
ani Zadny takovy plan nepfipravuje ani jeho pfipravu ¢i vyjednani nezadal tieti osobé;

(x) Rucitel neni v upadku, tedy neni v platebni neschopnosti ani predluzen;
(xi)  zadny z pripadii uvedenych v odstavcich (vi) az (x) vySe dle védomi Rucitele nehrozi; a

(xii) podle zZadného pravniho fadu jiného nez ceského nenastala jakakoli skute¢nost obdobna
pripadl uvedenych v odstavcich (i) az (xi).

SPLACENI EMITENTEM

Pokud bude platba prijatd Agentem pro zajist€ni, nebo jind povinnost pln€na ve prospéch nebo na
pokyn Agenta pro zajiSténi nebo Vlastnika dluhopisti prohlaSena za neplatnou ¢i netcinnou podle
jakéhokoli pravidla vztahujiciho se k insolvenénimu nebo obdobnému fizeni vedenému proti
Emitentovi nebo Ruciteli, pak takova platba ¢i povinnost nesnizi rozsah povinnosti Rucitele,
a Ruditelské prohlaSeni bude nadile platné a ucinné a bude zajiStovat jakékoli takové platby &i
povinnosti.

ZAVERECNA USTANOVENI

Toto Rucitelské prohlaseni a veSkeré mimosmluvni zavazky vznikajici na zakladé tohoto Rugitelského
prohlaSeni se budou fidit a budou vykladany v souladu s privem Ceské republiky, tj.zejména
Obcanskym zakonikem.

Vznikne-li jakykoli spor v souvislosti s timto Rucitelskym prohlasenim, véetn€ otazek tykajicich se
jeho existence, platnosti nebo ukonceni, bude takovy spor pfedloZen a s konecnou platnosti vyfeSen
vécné prislusnym soudem v Praze.

Pokud z jakéhokoli diivodu jakékoli ustanoveni tohoto Ruditelského prohlaseni je nebo se stane zcela
¢i zCasti nezdkonnym, neplatnym nebo nevymahatelnym, nebude to mit Zadny vliv na platnost ani
vymahatelnost jakéhokoli z ostatnich ustanoveni tohoto Rucitelského prohlaseni a tato ustanoveni
zastanou ve vSech ohledech platna a vymahatelna.

Pojmy s pocateénim velkym pismenem definované v Emisnich podminkach maji, pokud nejsou
vyslovné nadefinovany jinak, stejny vyznam v tomto Rucitelského prohlaseni.
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SATPO Group B.V.

V Praze dne 28. prosince 2021

Jméno: JiFi Polans&

Funkce: na zakladé plné moci
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Emitent toto Rucitelské prohlaseni vzal na védomi:
SATPO finance, s.r.o.

V Praze dne 28. prosince 2021

< (\/ i:\ b I

Jméno: Jifi Polansk§' Jméno: Pavel Stary
Funkce: jednatel Funkce: jednatel
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Agent pro zajisténi toto Ruditelské prohlaseni ptijal:
WOOD & Company Financial Services, a.s.

V Praze dne 28. prosince 2021

Jméno: Michala Kuncifova
Funkce: na zikladé plné moci
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XII.  ZAJISTENI
1 Popis zajisténi

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist byly v souladu s Emisnimi podminkami zajistény Zajisténim ve
prospéch Vlastnikd dluhopist, resp. Agenta pro zaji$téni, a to zptisobem popsanym v této kapitole a Emisnich
podminkach.

1.1 Rucdeni

Ruceni ve form¢ rucitelského prohlaseni ve smyslu § 2018 Obc¢anského zakoniku uc¢inéné Rucitelem. PIné
znéni rucitelského prohlaseni tvoii kapitolu XI (Rucitelské Prohldseni) tohoto Prospektu. K Rucitelskému
prohlaseni byla notafskym zépisem sjednana dolozka se svolenim k vykonatelnosti.

1.2 Podil v Emitentovi
1.2.1 Predmét zajisténi

Predmétem Zajisteni je podil Rucitele, jemuz odpovida podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech v
Emitentovi (Podil) ve vysi 100 %.

1.2.2  Poskytovatel zajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Rucitel jakozto jediny spole¢nik Emitenta, ktery je blize popsan v kapitole X
(Informace o Ruciteli) tohoto Prospektu.

1.2.3 Informace tykajici se uverejiiovanych informaci

Emitent je spole€nosti s ru¢enim omezenym, ziizenou dle ¢eského prava. Dle ptislusnych pravnich predpist,
zejména zak. ¢. 304/2013 Sb, o vefejnych rejstiicich pravnickych a fyzickych osob, ve znéni pozdéjsich
predpisti, ma Emitent povinnost ulozit vybrané dokumenty, zejména zakladatelské pravni jednani, vyrocni
zpravy, rozhodnuti o volbé nebo jmenovani, odvolani nebo doklad o jiném ukonceni funkce osob, které jsou
¢lenem statutarniho orgénu, nebo projekt pfemény, do sbirky listin vedené ptisluSnym rejsttikovym soudem

a dostupné na nasledujici internetové strance: https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-firma?subjektld=1133927.
10

1.2.4  Vznik zajiSténi

Na zaklad¢€ smlouvy o zfizeni Zastavniho prava k Podilu, uzaviené mezi Rucitelem jako poskytovatelem
zajisténi a Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem, vznikne Zastavni pravo jako zastavni pravo prvni
v potadi nejpozdéji k Datu emise (Smlouva o ziizeni zastavniho prava k Podilu ).

1.2.5 Povaha zajisténi

Zitizenym Zastavnim pravem k Podilu budou zajistény, mimo jiné, veskeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele
vzniklé na zaklad¢ Dluhopist, a to az do vyse 800.000.000 K¢ (slovy: osm set milionti korun ¢eskych), jak
bude blize popsano ve Smlouvé o zfizeni zastavniho prava k Podilu.

1.2.6  Rozsah zajisténi

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Podilu bude uzaviena mezi Agentem pro zajisténi a Rucitelem jako
poskytovatelem zajisténi, pfi¢emz zastavni pravo k Podilu bylo zfizeno jako zastavni prdvo prvni v potadi.
Na zéklad¢ Smlouvy o ziizeni zastavniho prava k Podilu byl zfizen také vécnépravni zakaz zatizeni a zcizeni
Podilu.

19 Informace na internetové strdnce nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou tyto informace do Prospektu za¢lenény formou odkazu.
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Zastavni pravo k Podilu bylo ziizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik dluhopisii bude vici
Agentu pro zajisténi v postaveni spole¢ného a nerozdilného vétitele. Zastavni pravo k Podilu zajistuje, mimo
jiné, veskeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele, které maji viici Agentu pro zaji$téni a kazdému Vlastnikovi
dluhopisu, které existovaly ke dni uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Podilu a které vznikly nebo
vzniknou na zaklad¢ DIluhopist.

Zajisténi zastavnim pravem k Podilu zanikne dnem, kdy byly vSechny dluhy Emitenta z DIluhopist
nepodminéné a neodvolatelné splaceny a zcela uspokojeny a Emitent nemé povinnost poskytnout jakékoli
dalsi finan¢ni prostfedky Agentu pro zajisténi nebo Vlastnikim dluhopist.

Smlouva o ziizeni zastavniho prava k Podilu, v€etné zastavniho préva k Podilu a zdvazkim z nich vznikajici,
jakoz 1 jakékoli mimosmluvni zavazky vznikajici v souvislosti se Smlouvou o zfizeni zastavniho prava
k Podilu se budou tidit ¢eskym pravem. Jakykoli spor, sporny narok nebo sporna otazka vznikla v souvislosti
se Smlouvou o zfizeni zastavniho prava k Podilu (vcetné otazek tykajicich se jejich platnosti, i€innosti a
vykladu) nebo kazdym zastavnim pravem k Podilu budou piedlozeny k rozhodnuti vyhradné soudiim
pfislusnym pro Prahu 1, v ptipad€, Ze donucujici ustanoveni zakona nestanovi jinak.

1.3 Pohlediavky Emitenta
1.3.1 Predmét zajisténi

Predmétem zajisténi jsou pohledavky Emitenta z vnitroskupinovych tvéri a zaptjéek poskytnutych
Emitentem Ruciteli, ptipadné jiné sptiznéné spolecnosti, (Pohledavky).

1.3.2  Poskytovatel zajiSténi

Poskytovatelem Zajisténi je Emitent, ktery je blize popsan v kapitole IX (Informace o Emitentovi) tohoto
Prospektu.

1.3.3  Vznik zajisténi

Na zékladé smlouvy o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam, uzaviené mezi Emitentem jako zastavcem a
Agentem pro zajisténi jako zastavnim véfitelem (Smlouva o ziizeni zastavniho prava k Pohledavkam),
vznikne zastavni pravo jako zastavni pravo prvni v poradi k Pohledavkadm nejpozdéji k Datu emise.

1.3.4 Povaha zajisténi

Zrizenym zéastavnim pravem k Pohledavkam budou zajistény, mimo jiné, veskeré penézité dluhy Emitenta
a Rucitele vzniklé na zaklad¢ Dluhopist, a to az do vyse 800.000.000 K¢ (slovy: osm set milion korun
Ceskych), jak bude blize popsano ve Smlouve o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam.

1.3.5 Rozsah zajisténi

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam bude uzaviena mezi Agentem pro zajisténi a Emitentem
jako poskytovatelem zajiSténi, pticemz zastavni pravo k Pohledavkam bylo ztizeno jako zastavni pravo prvni
v poradi.

Zastavni pravo k Pohleddvkam bylo ziizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi a kazdy Vlastnik dluhopisii
bude vuci Agentu pro zajisténi v postaveni spoleéného a nerozdilného veéfitele. Zastavni pravo
k Pohledavkam zajistuje, mimo jiné, veskeré penézité dluhy Emitenta a Rucitele, které maji viici Agentu pro
zajisténi a kazdému Vlastnikovi dluhopist, které existovaly ke dni uzavieni Smlouvy o zfizeni zastavniho
prava k Pohledavkam a které vznikly nebo vzniknou na zéklad€ Dluhopisi.
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Zajisténi zastavnim pravem k Pohledavkam zanikne v prvnim okamziku, kdy byly v plném rozsahu splnény
vSechny dluhy z DIuhopisti a Emitent nema zadnou dalsi povinnost poskytnout Agentu pro zajisténi nebo
Vlastnikiim dluhopisi penézité plnéni.

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam, véetné zastavnich prav k Pohledavkam a zavazkiim
z nich vznikajici, jakoz i jakékoli mimosmluvni zavazky vznikajici v souvislosti se Smlouvou o zfizeni
zastavniho prava k Pohledavkam se tidi ceskym pravem. Jakykoli spor, sporny narok nebo sporna otazka
vznikla v souvislosti se Smlouvou o zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam (vCetné otazek tykajicich se
jejich platnosti, ucinnosti a vykladu) budou ptedlozeny k rozhodnuti vyhradné soudtim pfisluSnym pro Prahu
1, v ptipadé, Ze donucujici ustanoveni zakona nestanovi jinak.
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XIII. ZDANENI{

1 Zdanéni v Ceské republice

Budouci nabyvatelé jakychkoli Dluhopisii berou na védomi, zZe darnove predpisy, zejména pak daiiové predpisy
Ceské republiky, ve které je Emitent daiiovym rezidentem, a darové predpisy zemi, ve kterych jsou tito
budouci nabyvatelé danovymi rezidenty, mohou mit dopad na prijem plynouci z Dluhopisii. Budoucim
nabyvatelum jakychkoli Diuhopisii se tak doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a daniovymi poradci
(i zohlednéni veskerych relevantnich skutkovych a pravnich okolnosti vztahujicich se na jejich konkrétni
situaci) o danovych diisledcich koupe, drzby a prodeje Dluhopisii a inkasovani prijmit z Diuhopisii podle
danovych predpisii ve vSech zemich, v nichz mohou piijmy z drzby a prodeje Dluhopisii podléhat zdanéni,
predevsim vsak v zemich uvedenych v uvodu tohoto odstavce. Obdobné by budouci nabyvatelé Dluhopisii
meéli postupovat i ve vztahu k devizové pravnim diisledkiim koupé, drzby a prodeje Dluhopisii.

Nasledujici struéné shrnuti vybranych danovych dopadt koupé, drzby a prodeje Dluhopistt a devizové
regulace v Ceské republice vychazi zejména ze zédkona ¢&. 586/1992 Sb., o danich z p¥ijmi, ve znéni
pozdéjsich piedpisti (Zakon o danich z prijmi), zdkona ¢. 240/2000 Sb., o krizovém fizeni a 0 zmén¢é
nekterych zakonii, ve znéni pozdgjsich predpisi (Krizovy zakon), ustavnlho zakona ¢. 110/1998 Sb., o
bezpednosti Ceské republiky, ve znéni pozdgjsich predpisi (Ustavni zakon o bezpecnostl CR) a
souvisejicich pravnich ptedpisti uc¢innych k datu vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu
téchto zakont a dalSich predpisti uplatiiovanych ceskymi spravnimi ufady a jinymi statnimi organy a znamych
Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Informace zde uvedené nejsou zamysleny ani by nemély byt
vykladany jako pravni nebo daiiové poradenstvi. Veskeré informace uvedené niZe maji obecny charakter
(nezohlediuji napt. mozny specificky danovy rezim vybranych potencidlnich nabyvateli jakymi jsou napf.
investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy) a mohou se ménit v zavislosti na zménach v ptislusnych pravnich
predpisech, které mohou nastat po tomto datu, nebo ve vykladu té€chto pravnich ptedpist, ktery miize byt po
tomto datu uplatiiovan. V této souvislosti je nutné zminit, ze dale uvedeny popis zdanéni Dluhopisti v Ceské
republice je vyznamnym zptsobem dotcen zakonem ¢. 609/2020 Sb., kterym se méni n¢které zakony v oblasti
dani a ne¢které¢ dalsi zakony (Novela ZDP 2021). Novela ZDP 2021 totiz s ti€innosti od 1. ledna 2021
podstatné zménila dafiovy rezim dluhopisti emitovanych po 31. prosinci 2020. Tato nova tGprava v Zakoné o
danich z pfijmut je v§ak zna¢né kontroverzni. Danovy rezim dluhopist (véetné Dluhopist) je tedy v soucasné
dobé spojen s mnoha vykladovymi nejasnostmi. Nize uvedené shrnuti predstavuje, dle nazoru Emitenta
racionalni vyklad relevantnich ustanoveni Zakona o danich z piijma ve vztahu k dluhopistm.

V nasledujicim shrnuti se predpoklada, ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v souvislosti s Dluhopisy,
je skute¢nym vlastnikem takového pfijmu, tj. napt. nejde o agenta, zastupce, nebo depozitare, kteti ptijimaji
takové platby na tcet jiné osoby.

Pro tgely popisu zdanéni v Ceské republice maji v této kapitole nasledujici pojmy niZe uvedeny vyznam:
Datiovy rezident CR znamena poplatnika dané z pfijmd, jenZ je povazovan za datiového rezidenta Ceské
republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmu, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

Datiovy nerezident CR znamena poplatnika dané z piijmi, jenz neni povazovan za dafiového rezidenta
Ceské republiky, a to jak podle Zakona o danich z pfijmu, tak podle piipadné relevantni Smlouvy o zamezeni
dvojiho zdanéni.

Diskont znamena kladny rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho niz§im emisnim kurzem.
Diskontovany dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je niz$i nez jeho jmenovita hodnota. Pro

vylou€eni pochybnosti uvadime, ze Diskontovanym dluhopisem je i takovy dluhopis, jehoZ vynos je urcen
kombinaci Diskontu a Kupoénu.
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Kupén znamena jakykoli vynos dluhopisu s vyjimkou vynosu dluhopisu, ktery je stanoven rozdilem mezi
jmenovitou hodnotou dluhopisu a jeho emisnim kurzem (tj. Diskontem). Pro vylouceni pochybnosti uvadime,
ze Kupénem se rovne€z rozumi Prémie za piedCasnou splatnost.

Kupoénovy dluhopis znamena dluhopis, jehoz emisni kurz je roven jeho jmenovité hodnoté. Pro vylouceni
pochybnosti uvadime, ze Kupénovym dluhopisem neni takovy dluhopis, jehoz vynos je uréen kombinaci
Diskontu a Kupénu.

Plitce dané znamend platce (zdanitelného) ptijmu, ktery je povinen z tohoto piijmu srazit a odvést spravci
dan¢ Srazkovou dan nebo Zajisténi dané.

Pravnicka osoba znamena poplatnika dané z piijmu, ktery neni fyzickou osobou (. jedna se o poplatnika
dané z ptijmt pravnickych osob, ktery miize a nemusi mit pravni osobnost).

Prémie za pred¢asnou splatnost znamena jakykoli mimotadny vynos dluhopisu vyplaceny emitentem pii
predc¢asné splatnosti dluhopisu.

Skutecny vlastnik znamend poplatnika dan€ z pfijmi, ktery je povazovéan za skutecného vlastnika pfijmu
(ve smyslu vykladu OECD), a to jak podle Zakona o danich z ptijma, tak podle pfipadné relevantni Smlouvy
o zamezeni dvojiho zdanéni.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni znamena platnou a u¢innou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni
uzavienou Ceskou republikou se statem, ve kterém je podle této smlouvy Dafiovy nerezident CR povazovan
za danového rezidenta. V pripadé Tchaj-wanu se za Smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni povazuje zakon ¢.
45/2020 Sb., o zamezeni dvojimu zdanéni ve vztahu k Tchaj-wanu, ve znéni pozdéjsich piedpist.

Srazkova dan znamend zvlastni sazbu dané vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. napf. emitentem
dluhopisu) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Stala provozovna v CR znamena stalou provozovnu na tzemi Ceské republiky podle Zakona o danich
z ptijma pii zohlednéni ptipadné relevantni Smlouvy o zamezeni dvojiho zdanéni.

Zajisténi dané znamena zvlastni thradu vybiranou srazkou u zdroje Platcem dané (tj. naptiklad emitentem
dluhopisu nebo kupujicim) pii vyplaté zdanitelného piijmu.

Urokovy p¥ijem

Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kupénu vyplaceny fyzické osobé podl¢ha Srazkove dani v sazbé ve vysi 15 %,
ktera predstavuje konecné zdanéni Kuponu v Ceské republice.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se v ramci
obecného zakladu dan¢ podléhajiciho dani z ptijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 %
(vyssi sazba dané se pouZije na Cast zakladu dané presahujici 48ndsobek primérné mzdy, v roce 2022 se
jedna o ¢astku 1.867.728 K¢). Do obecného zakladu dané se vSak nezahrnuje vyse Diskontu, nybrz (kladny)
rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou (nebo jinou castkou vyplacenou pii predCasné splatnosti
Dluhopisu, avSak bez zohlednéni ptipadné Prémie za pifedCasnou splatnost) a cenou, za kterou fyzicka osoba
tento Dluhopis nabyla. V ptipadg, Ze fyzicka osoba drzi do splatnosti (¢i pted¢asné splatnosti) Dluhopis, ktery
je Kuponovym dluhopisem a ktery zarover tato fyzicka osoba nabyla na sekundarnim trhu za cenu nizsi, nez
je jeho jmenovitd hodnota (nebo jinad castka vyplacena pii predCasné splatnosti Dluhopisu, avSak bez
zohlednéni pfipadné Prémie za predCasnou splatnost), postupuje obdobné; tj. zahrne do svého obecného
zakladu dané totozny (kladny) rozdil.

(b) Pravnickeé osoby
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Vynos Dluhopisu (ve formé Diskontu i ve formé Kuponu) vyplaceny Pravnické osobé nepodléha Srazkové
dani a tvoii soucast obecného zakladu dané¢ podléhajiciho dani z pfijmt pravnickych osob v sazbé ve vysi
19 %. Pravnicka osoba, ktera je ti€etni jednotkou, dani vynos Dluhopisu obecné na akrudlni bazi.

Daiiovi nerezidenti CR
(c) Fyzické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé¢ Kupénu vyplaceny fyzické osobé podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 %
nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouzije pro fyzickou osobu, jejiz Dluhopisy nejsou pfifaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, a zarovei tato fyzicka osoba neni dafiovym rezidentem &lenského statu EU/EHP nebo
tretiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienou platnou a G¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani
z piijmi vCetné mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich piipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %.
Tato srazkova dafi obecné piedstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice. Fyzicka osoba, kterd je
danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, se v§ak miize rozhodnout zahrnout Kupon do svého danového
pfiznani podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkova dah predstavuje
zalohu na dan vypoctenou v dafiovém pfiznani.

Vynos Dluhopisu ve formé Diskontu vyplaceny fyzické osobé nepodléha Srazkové dani, ale dani se v ramci
obecného zakladu dan¢ podléhajiciho dani z ptijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 %
(vyssi sazba dané se pouzije na Cast zakladu dané presahujici 48ndsobek primérnd mzdy, v roce 2022 se
jedna o castku 1.867.728 K¢). Do obecného zakladu dané se vSak nezahrnuje vyse Diskontu, nybrz (kladny)
rozdil mezi vyplacenou jmenovitou hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou pii piedCasné splatnosti
Dluhopisu, avSak bez zohlednéni ptipadné Prémie za predcasnou splatnost) a cenou, za kterou fyzicka osoba
tento Dluhopis nabyla. U fyzické osoby, jejiz Dluhopisy nejsou pifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, viak
tento zdanitelny rozdil neptesahne vysi Diskontu (tj. je-li tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu
dang ¢astka ve vysi Diskontu). Kromé toho u fyzické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu
EU/EHP, Emitent pfi splatnosti nebo piedcasné splatnosti DIuhopisu, ktery je Diskontovanym dluhopisem,
srazi Zajisténi dané ve vysi sazby 1 % z hrubé ¢astky (tj. ze jmenovité hodnoty vyplacené pii splatnosti nebo
z jiné castky vyplacené pii predCasné splatnosti, avSak bez zohlednéni piipadné Prémie za predCasnou
splatnost). Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou dafiovou povinnost vykazanou v daiiovém piiznani.
V ptipadé, ze fyzicka osoba drzi do splatnosti (¢i piedCasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kuponovym
dluhopisem, je piifaditelny jeji Stalé provozovné v CR a ktery zaroveh tato fyzickd osoba nabyla na
sekunddrnim trhu za cenu niZsi, nez je jeho jmenovitd hodnota (nebo jina ¢astka vyplacena pii predCasné
splatnosti Dluhopisu, avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za ptedCasnou splatnost), postupuje obdobné
jako u Diskontovaného dluhopisu; tj. zahrne do svého obecného zakladu dané totozny (kladny) rozdil bez
limitace vysi Diskontu.

(d) Pravnické osoby

Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz Dluhopisy nejsou pritaditelné jeji Stalé
provozovné v CR, podléha Srazkové dani v sazbé ve vysi 15 % nebo 35 %. Sazba ve vysi 35 % se pouZije
pro Pravnickou osobu, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP nebo tietiho statu, se kterym
mé Ceska republika uzavienou platnou a uéinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezindrodni dohodu o vyméné€ informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmi vcetné
mnohostranné mezinarodni smlouvy. V ostatnich pfipadech se pouzije sazba ve vysi 15 %. Tato srazkova dan
obecné predstavuje koneéné zdanéni Kuponu v Ceské republice. Pravnicka osoba, ktera je dafiovym
rezidentem Clenského statu EU/EHP, se vSak mliZe rozhodnout zahrnout Kupén do svého danového pfiznani
podavaného v Ceské republice. V takovém piipadé pak vyse uvedena Srazkové dai piedstavuje zalohu na
danl vypoctenou v danovém piiznani. Vynos Dluhopisu ve formé Kuponu vyplaceny Pravnické osobé, jejiz
Dluhopisy jsou prifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, nepodléha Srazkové dani a tvoii soudast obecného
zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 %. Kromé toho u této
Pravnické osoby, kterda neni danovym rezidentem clenského statu EU/EHP, srazi Emitent Zajisténi dan¢
v sazbé ve vysi 10 % z ¢astky Kuponu. Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou daiiovou povinnost
vykézanou v danovém pfiznani.
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Vynos Dluhopisu ve form¢ Diskontu vyplaceny Pravnické osobé nepodléhd Srazkové dani, ale dani se
v ramci obecného zakladu dané podléhajiciho dani z pfijmu pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 %. Do
obecného zékladu dané se vSak nezahrnuje vySe Diskontu, nybrz (kladny) rozdil mezi vyplacenou jmenovitou
hodnotou (nebo jinou ¢astkou vyplacenou pfi pied¢asné splatnosti Dluhopisu, av§ak bez zohlednéni pfipadné
Prémie za predCasnou splatnost) a cenou, za kterou Pravnicka osoba tento Dluhopis nabyla. U Pravnické
osoby, jejiz Dluhopisy nejsou piifaditelné jeji Stalé provozovné v CR, vsak tento zdanitelny rozdil
neptesahne vysi Diskontu (tj. je-li tento rozdil vyssi, vstoupi do obecného zakladu dané castka ve vysi
Diskontu). Kromé toho u Pravnické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu EU/EHP, Emitent
pfi splatnosti nebo predcasné splatnosti Dluhopisu, ktery je Diskontovanym dluhopisem, srazi Zajisténi dané
ve vysi sazby 1% zhrubé Castky (tj. ze jmenovité hodnoty vyplacené pii splatnosti nebo z jiné Castky
vyplacené pii pred¢asné splatnosti, avSak bez zohlednéni ptipadné Prémie za ptedCasnou splatnost). Toto
Zajisténi dan¢ se zapocte na celkovou danovou povinnost vykazanou v danovém pfiznani. V ptipadé, ze
Pravnicka osoba drzi do splatnosti (i predCasné splatnosti) Dluhopis, ktery je Kupénovym dluhopisem, je
pfifaditelny jeji Stalé provozovné v CR a ktery zaroveii tato Pravnicka osoba nabyla na sekundarnim trhu za
cenu niz8i, nez je jeho jmenovita hodnota (nebo jina castka vyplacena pii predc¢asné splatnosti Dluhopisu,
avSak bez zohlednéni pfipadné Prémie za pfedCasnou splatnost), postupuje obdobné jako u Diskontovaného
dluhopisu; tj. zahrme do svého obecného zékladu dané totozny (kladny) rozdil bez limitace vysi Diskontu.

Pravnicka osoba, jejiz Dluhopisy jsou piifaditelné jeji Stalé provozovné v CR a kterd je uéetni jednotkou,
dani vynos Dluhopisu (ve form¢ Diskontu i ve formé Kupdénu) obecné na akrualni bazi.

Zisky/ztraty z prodeje

Daiiovi rezidenti CR
(a) Fyzické osoby

Zisky z prodeje Dluhopisi, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dan¢ z pfijmi, pokud:

e {hrn (hrubych) pfijmu z prodeje vSech cennych papirt a ptijml z podild ptipadajici na podilovy list
pti zruSeni podilového fondu neptfesdhne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

e jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na piijem z budouciho tplatného prevodu uskute¢néného v dobé do
3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, I1ze toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisi realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dan¢
podléhajiciho dani z pfijmt fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na ¢ast zakladu dané piesahujici 48nasobek primérné mzdy, v roce 2022 se jedna o ¢astku 1.867.728
K¢). Pokud jsou tyto pfijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, podléhaji
také odvodiim na socialni a zdravotni pojisténi. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u nepodnikajicich fyzickych
osob obecné danove neuznatelné, ledaze jsou v témze zdafiovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky
z prodeje jinych cennych papirti; v tom piipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vyse zisku z
prodeje ostatnich cennych papiri vzajemné zapocist.

(b) Pravnické osoby
Zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané z piijmu
pravnickych osob a podléhaji dani v sazbé 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou u téchto osob obecné datiove

uznatelné.

Daiiovi nerezidenti CR
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Zisky z prodeje Dluhopisi realizované Datiovym nerezidentem CR mohou byt zdanény v Ceské republice
pouze v piipadech, kdy:

e tyto Dluhopisy jsou piifaditelné Stalé provozovné v CR, kterou zde méa prodavajici, nebo

e tyto Dluhopisy nakupuje Daiiovy rezident CR, ptipadné Dafovy nerezident CR prostiednictvim své
Stalé provozovny v CR.

To znamena, e zisky realizované Dafiovym nerezidentem CR z titulu prodeje Dluhopisti jinému Dafiovému
nerezidentovi, kdy tyto Dluhopisy nejsou prifaditelné ani Stalé provozovné v CR prodavajiciho, ani Stale
provozovné v CR kupujiciho, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

(a) Fyzicke osoby

Zisky z prodeje Dluhopist, které¢ nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob
obecné osvobozeny od dan¢ z ptijmi, pokud:

e Uhrn (hrubych a celosvétovych) ptijmil z prodeje vSech cennych papirt a pfijma z podili pfipadajici
na podilovy list pfi zruseni podilového fondu nepiesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢,
nebo

e jde o zisky z prodeje Dluhopist, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delsi nez 3 roky
(toto osvobozeni se nevztahuje na pifijem z budouciho tplatného ptevodu uskutecnéného v dobé do
3 let od nabyti).

V piipadé, ze Dluhopisy byly zahrnuty do obchodniho majetku, Ize toto osvobozeni uplatnit nejdiive po
uplynuti 3 let po ukonceni podnikatelské ¢innosti.

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopisii realizované fyzickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dan¢
podléhajiciho dani z pfijmu fyzickych osob v progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dan¢ se
pouzije na ¢ast zakladu dané piesahujici 48ndsobek primerné mzdy, v roce 2022 se jedna o ¢astku 1.867.728
K¢). Pokud jsou tyto ptijmy realizovany v ramci samostatné (podnikatelské) ¢innosti fyzické osoby, mohou
podléhat odvodiim na socidlni a zdravotni pojiSténi. Ztraty z prodeje DIuhopist jsou u nepodnikajicich
fyzickych osob obecné danioveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim obdobi zaroven vykazany
zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirt; v tom piipad€ je mozné ztraty z prodeje Dluhopisti az do
vyse ziskll z prodeje ostatnich cennych papirti vzajemné zapocist.

Bez ohledu na vySe uvedené, v ptipadé fyzické osoby, ktera neni daniovym rezidentem Clenského statu
EU/EHP, mtze vzniknout Platci dané povinnost zajistit dan. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1%
z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova fyzicka osoba prodava, ma kupujici pokud:

e je Daflovym rezidentem CR, nebo

* je Danovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou piifaditelné jeho Stalé provozovné
v CR.

Toto Zajisténi dan€ se zapocte na celkovou daflovou povinnost vykdzanou v daniovém ptiznani.

(b) Pravnické osoby

Zdanitelné zisky z prodeje Dluhopist realizované Pravnickou osobou se zahrnuji do obecného zakladu dané
podléhajiciho dani z pfijmi pravnickych osob v sazbé ve vysi 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopisti jsou
u Pravnickych osob obecné danove uznatelné, avsak podle nékterych vykladl nejsou tyto ztraty uznatelné

u Pravnické osoby, ktera je Dafiovym nerezidentem CR a ktera nevede uéetnictvi podle ¢eskych uéetnich
predpisi.
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Bez ohledu na vySe uvedené, v pripad¢é Pravnické osoby, ktera neni danovym rezidentem ¢lenského statu
EU/EHP, mtize vzniknout Platci dané povinnost zajistit dan. Povinnost srazit Zajisténi dané ve vysi 1%
z kupni ceny Dluhopisu, ktery takova Pravnicka osoba prodava, ma kupujici pokud:

e je Daiovym rezidentem CR, nebo

e je Daiovym nerezidentem CR, aviak kupované Dluhopisy jsou pfifaditelné jeho Stalé provozovné
v CR.

Toto Zajisténi dan€ se zapoCte na celkovou danovou povinnost vykazanou v danovém piiznani.
Uplatiiovani vyhod ze Smluv o zamezeni dvojiho zdanéni

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mize zdanéni tirokovych piijmd, ptipadné ziskd z prodeje Dluhopist,
v Ceské republice omezit nebo zcela vylougit (véetné Zajisténi dang), zpravidla za piedpokladu, Ze piijemce
zdanitelného piijmu, ktery je Datiovym nerezidentem CR, nedrzi Dluhopisy prostfednictvim Stalé
provozovny v CR. Narok na uplatnéni daiového rezimu upraveného Smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni
mize byt podminén prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva na piijemce platby
skutecné vztahuje, zejména potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze piijemce platby je danovym
rezidentem v pfisluSném staté a zpravidla také prohlasenim, ze je skutecnym vlastnikem takové platby.

Oznamovaci povinnost

Fyzicka osoba, ktera obdrzi piijem osvobozeny od dané z ptijmt fyzickych osob, a zaroven tento piijem
v jednotlivych ptipadech prevysi castku 5.000.000 K¢, je povinna tuto skute€nost oznamit spravci dané po
skonceni kalendainiho roku v terminu pro podéani daflového ptiznani. V tomto oznameni se uvede seznam
vSech takovych piijmu spolu s popisem dalSich okolnosti. Pokuta za nesplnéni této oznamovaci povinnosti
v¢as ¢ini az 15 % z ¢astky neoznameného piijmu.
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XIV. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU A DEVIZOVA REGULACE

Informace uvedené v této kapitole jsou predlozeny jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni
situace a byly ziskdany z verejné pristupnych dokumentii. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zadné prohldsent,
tykajici se presnosti nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se neméli
vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi poradci otdazky
vymdahani soukromoprdavnich zavazki viicéi Emitentovi v kazdém prislusném staté.

1 Vymahani soukromoprivnich zavazki v Ceské republice

Podle Emisnich podminek je soudem pfislusnym k feSeni veSkerych spord mezi Emitentem a Vlastniky
dluhopisti v souvislosti s Dluhopisy, vyplyvajicich z Emisnich podminek, Méstsky soud v Praze, ledaze
v daném piipadé neni dohoda o volbé mistni pfislusnosti soudu mozna a zékon stanovi jiny mistn€ pfislusny
soud.

Emitent neud¢lil souhlas s prislusnosti zahrani¢niho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahdjenym na zaklad¢é nabyti jakychkoli Dluhopist, ani v Zddném staté nejmenoval zastupce pro tizeni.
V duisledku toho miize byt pro nabyvatele jakychkoli DIuhopisii nemozné zahajit jakékoli fizeni proti
Emitentovi nebo poZadovat u zahrani¢nich soudt vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo plnéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich predpist.

Uznavani a vykon cizich rozhodnuti soudy v Ceské republice se fidi pravem Evropské unie, mezindrodnimi
smlouvami a eskym pravem. Ve vztahu k &lenskym statim Evropské unie je v Ceské republice pfimo
aplikovatelné natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012
pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (Nafizeni
1215/2012). Na zakladé¢ tohoto natizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech
EU v ob&anskych a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské republice za podminek tam uvedenych, a
naopak, soudni rozhodnuti vydana soudem v Ceské republice jsou reciproéné vykonatelnd v ostatnich
¢lenskych statech EU.

Pokud se strany sporu nedohodnou jinak nebo pokud soud nékterého jiného ¢lenského statu nema vylu¢nou
jurisdikci, zahrani¢ni subjekty mohou zah4jit civilni fizeni vedené proti jednotliveim a pravnickym osobam
s bydlistém, respektive sidlem v Ceské republice pred Eeskymi soudy. V ramei soudniho fizeni aplikuji ¢eské
soudy narodni procesni pravidla a jejich rozhodnuti jsou vykonatelnd v Ceské republice, s vyjimkou
nékterych zakonnych omezeni tykajicich se moznosti véfitelit vykonat rozhodnuti ve vztahu k urcitému
majetku.

Jakakoliv osoba, kterd zahdji fizeni v Ceské republice, miize mit povinnost: (i) piedloZit soudu v Ceské
republice preklad pfislusného dokumentu do ¢eského jazyka vyhotoveny soudnim piekladatelem;
a (ii) zaplatit soudni poplatek.

V pripadé, kdy je soudni rozhodnuti proti Emitentovi vydano soudem ve staté, ktery neni ¢lenskym statem
Evropské unie, uplatni se nasledujici pravidla:

Pokud Cesk4 republika nebo Evropska unie uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o uznani vykonu
soudnich rozhodnuti, bude se fidit vykon soudnich rozhodnuti takového statu ustanovenimi dané mezinarodni
smlouvy. Pfi neexistenci mezindrodni smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudi uznana a vykonana
v Ceské republice za podminek stanovenych &eskym mezindrodnim pravem soukromym pravem
tj. ptedevsim zdkonem €. 91/2012 Sb., o mezindrodnim pravu soukromém, v platném znéni (ZMPS) a dal$imi
vnitrostatnimi pravnimi predpisy. Cizi rozhodnuti proti ¢eské fyzické ¢i pravnické osobé mtize, mimo jiné,
byt uznano a vykonano, pokud je zaru¢ena vzajemnost ve vztahu k vykonu a uznani rozhodnuti vynesenych
¢eskymi soudy v zemi, kde bylo vydano cizi rozhodnuti.

Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky poskytne soudu na zadost sdéleni o vzéjemnosti ze strany ciziho
statu. Pokud takové sdé€leni o vzajemnosti neni vydano, neznamena to automaticky, Ze vzadjemnost neexistuje.
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Ke sdéleni Ministerstva spravedinosti Ceské republiky o vzajemnosti ze strany ciziho statu soud ptihlédne
jako k jednomu z ditkaznich prostiedkd.

Piestoze je v daném piipadé vzajemnost zaruCena, nelze podle ZMPS rozhodnuti soudii ciziho statu
a rozhodnuti fadu ciziho statu o pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy
rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny
v téchto vécech (spolecné dale pro ucely tohoto odstavce cizi rozhodnuti) uznat a vykonat, jestlize (i) véc
nalezi do vylu¢né pravomoci ¢eskych soudi, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno u Zzadného organu
ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ¢eskych soudd pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho
organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti smétuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné
podrobil; (ii) o témZe pravnim poméru se vede fizeni u ceského soudu a toto fizeni bylo zahajeno diive, nez
bylo zahajeno fizeni v cizin€, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje; (iii) o témze pravnim
poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano
pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu; (iv) ucastniku fizeni, vii¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano,
byla odinata postupem ciziho organu moZznost fadn¢ se Ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno
predvolani nebo navrh na zahajeni fizeni; nebo (v) uznani by se zjevné pricilo vefejnému poradku. K
prekazkam uvedenym pod body (ii) az (iv) vySe se ptihlédne, jen jestlize se jich dovola ucastnik fizeni, vici
némuz ma byt cizi rozhodnuti uznano, ledaze je existence piekazky (ii) nebo (iii) organu rozhodujicimu o
uznani jinak znama.

Soudy Ceské republiky by meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich predpist které¢hokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména

o jakékoli zalobé pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zakona o cennych papirech.

2 Devizova regulace

Vydavani a nabyvani Dluhopist neni v Ceské republice predmétem devizové regulace.

Vlada Ceské republiky ptipadné jeji predseda viak mize dle Ustavniho zdkona o bezpeénosti vyhlasit
nouzovy stav. Je-li Vladou Ceské republiky vyhlasen nouzovy stav, platby v cizich ménach &i obecné do
zahrani¢i, mezibankovni pievody pendznich prostfedkii ze zahrani¢i do Ceské republiky a/nebo prode;
cennych papirti (véetné Dluhopist) do zahrani¢i mtZzou byt zakazany v souladu s ustanovenimi Krizového
zakona, a to po dobu trvani nouzového stavu. Nouzovy stav miize byt vyhlasen nejdéle na dobu 30 dnd,
respektive mize byt prodlouzen se souhlasem Poslanecké snémovny.
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XV. VSEOBECNE INFORMACE

1 Interni schvaleni

Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim jednateltt Emitenta ze dne 17. prosince 2021 a rozhodnutim
jediného spole¢nika Emitenta ze dne 17. prosince 2021.

2 Pravni piedpisy upravujici vvdani Dluhopisa

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé Zakona o dluhopisech, ZPKT a Natizeni o prospektu.

3 Schvileni Prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 29. prosince 2021, &;j.
2021/130868/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-2021/00090/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 1. ledna 2022.
CNB tento Prospekt schvélila jako p¥isluiny organ podle Nafizeni o prospektu a pouze z hlediska toho, Ze
Prospekt spliuje normy tykajici se Giplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni o prospektu.
Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédéuje, ze schvaleny prospekt
obsahuje tidaje pozadované zdkonem nezbytné k tomu, aby investor mohl ucinit rozhodnuti, zda cenny papir
nabude ¢i nikoli. Ceskd narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci emitenta a
schvalenim prospektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani kvalitu cenného papiru ani schopnost
emitenta splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Potencidlni investor do Dluhopist by mél
provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisii.

4 Datum Prospektu

Prospekt byl vyhotoven dne 28. prosince 2021.

5 Udaje od ti‘etich stran

Emitent potvrzuje, Ze pokud informace v tomto Prospektu ¢i inkorporované do tohoto Prospektu formou
odkazu pochézeji od tfeti strany, byly tyto informace piesné reprodukovany a podle védomi Emitenta v mife,
v jaké tento byl schopen je zjistit z informaci uvetejnénych touto tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skuteénosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepiesné nebo zavadéjici.

Seznam zdroji:

(a) www2.deloitte.com,
(b) www.cnb.cz,

(c) WWW.CZS0.CZ, a

(d) www.artn.cz.

6 Definice

Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouZzity v urcité ¢asti Prospektu, maji vyznam piifazeny
témto pojmim v kapitole Emisni podminky DIuhopisii nebo jakékoliv jiné Casti Prospektu. Veskeré definice
pouzité v tomto Prospektu mohou byt nalezeny za pomoci indexu definic obsazeného v kapitole XVI (Index)
definic uvedeného na stran¢ 126 a nasl. Prospektu, ktery odkazuje na stranu umisténi dané definice v ramci
Prospektu.

125/128



XVI. INDEX

AdMINISIALOT ....ooeeeeieiieiieee e 37
Agent pro zajiSteni........cceeevveveereenieernenneeneenns 37
AKCRIETACE .....ooeveeeveeierecieeeeeeee e 44
Auditor emitenta .......coceeveevieriiieieeieneeeeee, 68
Auditor Rucitele........ooceevieriiniiiiiiiiieeeee, 11
Auditor rucitele 2019 ........oooevvvvvvvviiennen. 11,76
Auditor ruditele 2020 .........ccoeeeeeiieieeeenee, 76
AUV e 52
BCPP..ieee e 1, 64
Centralni depozitaf...........cccecvvecvvecreeneeenen. 2,8, 64
City Home Invest Il ..............cocoeeeveeeneeceeannnans 80
City Home Invest I ...............cccceovevcecnvucnncnncnns 81
CiZi T0ZhodNUt .....veeeieieeieeeeeeee e 118
COVID-19 et 19
Castka pro predasné splaceni .......................... 52
Céstka pro Splacent ...........ccoceveeververeerrerreenennn. 54
Ceska narodni banka.............ccoocoeeuvveeeeeeennnn. 64
CNB oot 2,38
Dal$i zajiSteni.....cccueeeveeriieienieeieee e 49
Datiovy nerezident CR............ccoevveverrerrennn. 111
Daiiovy rezident CR..........cccooeveeeeeeeeeeennnn 111
Datum €MISE .....oeeevvuvveeeeiieieeeireeeeeeneeee e 1,37
Dcefind spoleCnost.........cccceeveereeeiiienieenieeneenne 64
Den kone¢né splatnosti dluhopisti .................... 37

Den predcasné splatnosti dluhopist51, 52, 58, 62,
64

Den vyplaty....ccccoveeeieieieeee e 53
Den vyplaty Uroku .......c.ccceevveveenieniennnnns 10, 51
DisKONt......oooviiiiiiieieeeeeee e 111
Diskontovany dIuhopis .........ccocceeveeviennnnnns 111
DiStrIDUCE. ....vvevieeieeiieeie et 47
DIUhOPISY..ecvieeieeiiieiieieeieeree e 1,37
EMISE oo 1, 37
Emisni podminky.........cccceovevvevieniienciennennnn. 1,37
EMItent...cc..oovvvvvviiiicieieeeeeeee e 1,37
CUL oeeivieeieeecteeeetreeeveeeteeeseseeeseeesseessseeensseesssens 64
GATANCE ...eeeeveeeiieeciieeeieeeeree e ereeeveeeveeeeaneas 49
Hodnota.........cccvevievieiiieieeececeeeee e 49
TFRS e 5
Insolvencni n&vrh.........ccocoevviiiiieciiicieee, 56
Internetové stranky emitenta.............ccccveernneen. 37
Investi¢ni SPoleCnost........cceevveevveeveerieerrererennn. 46
K€ 64
Konsolidovana zadluzenost ...............cccceeuneennee. 49

Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2019. 76,
99

Konsolidované finan¢ni vykazy rucitele 2020. 76,
99

Kotaéni agent........ccceeeevevciieicieeieeeieeeen, 8, 38
Krizovy zakon........ccceeevveciieciienienienieeieeiens 111
KUpOn ..c.eveeeiiieiieeeeeee e 112
Kuponovy dIuhopis.........ccceeeveeeienienieeneenens 112
Kvalifikovana vét§ina ..........cccecceeevvecivenieenneennen. 64

Leasing.....ccecuvieriieeiie ettt 49
Lhiita pro upisovani.........cccecceevvervenvennesnennnenn 39
MaANAZET ....eeeeeeeeie e 2,64
Mezitimni konsolidované finanéni vykazy
TUCIERLE ..o 99
NAPTAVA ...t 46
Natizeni 1215/2012....ccovieiiiieieeeeeeeeeee 117
Natizeni 0 prospektu......covevverveereereenneenne. 1,37
Novela ZDP 2021 ...c..coveiviiiiieieeieeiieeieeienns 111
Novy agent pro zajiSteni.........ceceeveevereeneenennne. 43
Obcansky zakoniK ..........cccceveevveeneenvenenenns 1,8, 64
OPpravneneé 0SODY......c..cevvereeieninienienieeienienens 54
Osoba opravnéna k iasti na schiizi.................. 60
Oznameni o predCasném splaceni............... 52,58
Platce dang ........cocoeeeieiieieieee 112
POdil ..o 42,108
Pohledavky .....ccoooeieiieieieeee 42,109
Pokyn K Upisul.......ccoeevierienieerieriereeeeene 14, 33
Pokyn schlize.........cccoevveiiveiieiiiiieceeeee 43
Pracovni den........ccocceevieniiniieiiieeeeeeeeee 64
Pravnickd 0soba ........cccoeoevieiieiiiieeee 112
Prémie za piedCasnou splatnost ...................... 112
Prospekt.......ccooeeiieiieiieeeee e 1,37
Prosta vetSina ........cccceeveeieiiiieeeee e 65
Provadéci nafizeni..........ccooeeeeieniniininieee 4
Premena.......cccooviiinieiniiiiiiieceeceeee, 57
Ptipad poruSeni ........ccccevieniiiiiiiiieieeeeeee 65
Pivodni dIUhopisy.......c.ccccvevverienirnieennene, 65, 67
Regulovany tth BCPP .........ccocoviiiiiiiie, 1,65
Rozhodnuti o vykonu.......cccccoeciiiiiiiiine, 44
Rozhodny den pro tcast na schiizi.............. 60, 65
Rozhodny den pro vyplatu..........coveevvevivenieennne 54
RUCent ..o 1, 10,40
RUCHtEL....oooeiieieceeceeeeeee e, 1, 8,37
Rucitelské prohlasenti..........cccoevververreennenne 17,40
SATPO INVESt I ......uoveeveeeieeciieecieeeie e 83
SATPO INVeSt II .......occueeeeveaeiiaacieeerieeeveennen 87
SATPO Invest I ...........ccccvvevcuieiiaaceaeeieennnen. 88
SATPO management ..............coceeecuveecrveeecveennnns 89
SCRUZE ...t 59
Skupina SATPO......cccovireieieeee 8, 65,94
Skutecny vlastnik ..........ccoevevievieiieiieeieennen, 112
Smlouva o ¢innosti manazera emise ........... 33,37
Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni............. 112

Smlouva o zfizeni zastavniho prava k Podilu . 108
Smlouva o zfizeni zastavniho prava k

pohledavkam ..........ccovvvievieniiniieieeee 42
Smlouva o ziizeni zastavniho prava k

Pohledavkam.........ccccoeceeiiiieiiieeeeee 109
Smlouva se spoleCnym zastupcem a agentem pro

ZAJISTENT 1.vveeieeciiecie e 37
SPOleCny ZASTUPCE ...ccvveervreirecereeereereesiee e eenens 37
SPONZOT ittt 65

126/128



Srazkova daf.........ccceveeieriecieeeeee e 112
Stala provozovna v CR ......cooveeueeereeeeeeeennn. 112
Subholdingova spolenost ..........cccceevcveerreennenns 45
trZni Urokova sazba ..........cccceeveeeenieieneneeenne, 28
Ukazatel LTV ..oooiiieieieieeeeeeee e 50
Ukonceni ¢innosti agenta pro zajisténi ............. 60
Ultimatni viastnik ........ccooceevvenciiicinieieeeen, 52
Ur€end provozovina........c.eeeeveeereveeecveeeseneenns 58, 65
Ustavni zakon o bezpe&nosti CR .................... 111
Velkad Britdnie........cocvevereeveneniencneeeneeeene, 36
Vlastnik dluhopisti........ccccceeveeiievieenieneeninennn, 38
Vynosoveé obdobi ........cceeveeriieieenieeniieniieeenen, 50
Vyznamna spolecnost ........cccoveveevereeneeneneenn 65
Vyznamné dcefiné spolecnosti ..........cccevueneene. 80
WOOD FS...ooieee e 8, 65
ZadIUZENOSE ....ceveeeieeieeieeee e 49
Zahajovaci rozvaha Emitenta.............ccccceeenee. 74
ZAJiSteNT ..o 1, 10,42

Zajisténi dane ..........ccoeveeeiieiiienienie e 112

Zajistovaci dokumentace........c.c.cceeeveevveerreennnns 42
Zakon o cennych papirech USA ..........cccoceee. 4
Zakon o danich z prijmu ........cccevvververreennnnnn 111
Zakon o dluhopisech .........cccevevevvieiieviienieennnan, 37
Zakon o obchodnich korporacich.................. 8, 68
ZASEAVCE ..eevvveereeiieeieeieesiee st site st et naeens 42
ZAStavn] PraVa.....ccccvveeveeeciieerieeriee e 1,42
Zastavni SMIOUVY .....oecveeriieiiiniiiieeieeieeieeiens 42
Zména emisnich podminek .............ccocceereeien. 60
Zmeéna ovIadani.........cccoeeeeiiiiiiiniiee 52
Zmeéna zasadni povahy........ccccccevevveeveevieeneennnnns 60
ZMPS .o 117
ZPKT oottt 65
Zadatel............oooveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 62
ZEAAOSE...veooeorerieeeieeeeiiee e 62
Zivnostensky zakon...........co.coovvevveeveveernennnn, 8, 69

127/128



ADRESY

EMITENT

SATPO finance, s.r.o.
Hole¢kova 3331/35, Smichov
150 00 Praha 5
Ceska republika

RUCITEL

SATPO Group B.V.
1083HN Amsterdam,
Barbara Strozzilaan 201
Nizozemské kralovstvi

MANAZER

WOOD & Company Financial Services, a.s.
namésti Republiky 1079/1a, Nové Mésto,

110 00 Praha 1
Ceska republika

PRAVNI PORADCE MANAZERA

Allen & Overy (Czech Republic) LLP, organizacni slozka

Karolinska 707/7
Praha 8, PSC 186 00
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA

TPA Audit s.r.o.
Antala Staska 2027/79
Praha 4
Ceska republika

128/128



	Ukazatel LTV dále do určité míry omezuje distribuce prostředků a majetku Skupiny SATPO v souladu s článkem 4.5 níže.
	Omezení podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce povolené dle článku 4.5.
	Emitent zajistí, že vlastníci Skupiny SATPO nebudou až do doby úplného splacení všech dluhů z Dluhopisů realizovat své relevantní podnikatelské aktivity mimo Skupinu SATPO.
	Situace na trhu s realitami

	 SATPO Group B.V. (jednatel);
	 SATPO management, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO services, a.s. (předseda představenstva);
	 SATPO Invest I, s.r.o. (jednatel);
	 City Home, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO, a.s. (předseda představenstva);
	  City Home Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 City Home Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest IV, s.r.o. (jednatel).
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Pokorný žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., SATPO Invest I, s.r.o., SATPO Project II, s.r.o., SATPO Project IV, s.r.o., SATPO Project XVI, s.r.o., City Home, s.r.o., SATPO Project I, s.r.o., SATPO Project III, s.r.o., SATPO Project V, s.r.o., City Home Project V, s.r.o., City Home Invest II, s.r.o.,  City Home Invest III, s.r.o., SATPO Project VI, s.r.o., SATPO Invest II, s.r.o., City Home Project VII, s.r.o., SATPO Project XI, s.r.o., City Home Project II, s.r.o., City Home Project IV, s.r.o., City Home Project III, s.r.o., SATPO Invest III, s.r.o., SATPO Project VIII, s.r.o., SATPO Project X, s.r.o., City Home Project I, s.r.o., SATPO Project VII, s.r.o., City Home Project VI, s.r.o., City Home Project VIII, s.r.o., SATPO Project IX, s.r.o., SATPO Project XII, s.r.o., SATPO Project XIII, s.r.o., City Home Project IX, s.r.o., SATPO Project XV, s.r.o., SATPO Project XVII, s.r.o., a SATPO Project XIV, s.r.o., SATPO Invest IV, s.r.o, SATPO Project XVIII, s.r.o., SATPO Project XIX, s.r.o., City Home Project X, s.r.o., City Home Project XI, s.r.o., City Home Project XII, s.r.o.; a dále ve společnostech
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Polanský žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., City Home, s.r.o.; a dále ve společnostech; a
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Pavel Starý žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady).
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady). 
	 OKIN Process, a.s. (předseda správní rady).
	SATPO - odpovedna osoba.pdf
	Ukazatel LTV dále do určité míry omezuje distribuce prostředků a majetku Skupiny SATPO v souladu s článkem 4.5 níže.
	Omezení podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce povolené dle článku 4.5.
	Emitent zajistí, že vlastníci Skupiny SATPO nebudou až do doby úplného splacení všech dluhů z Dluhopisů realizovat své relevantní podnikatelské aktivity mimo Skupinu SATPO.
	Situace na trhu s realitami

	 SATPO Group B.V. (jednatel);
	 SATPO management, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO services, a.s. (předseda představenstva);
	 SATPO Invest I, s.r.o. (jednatel);
	 City Home, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO, a.s. (předseda představenstva);
	  City Home Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 City Home Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest IV, s.r.o. (jednatel).
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Pokorný žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., SATPO Invest I, s.r.o., SATPO Project II, s.r.o., SATPO Project IV, s.r.o., SATPO Project XVI, s.r.o., City Home, s.r.o., SATPO Project I, s.r.o., SATPO Project III, s.r.o., SATPO Project V, s.r.o., City Home Project V, s.r.o., City Home Invest II, s.r.o.,  City Home Invest III, s.r.o., SATPO Project VI, s.r.o., SATPO Invest II, s.r.o., City Home Project VII, s.r.o., SATPO Project XI, s.r.o., City Home Project II, s.r.o., City Home Project IV, s.r.o., City Home Project III, s.r.o., SATPO Invest III, s.r.o., SATPO Project VIII, s.r.o., SATPO Project X, s.r.o., City Home Project I, s.r.o., SATPO Project VII, s.r.o., City Home Project VI, s.r.o., City Home Project VIII, s.r.o., SATPO Project IX, s.r.o., SATPO Project XII, s.r.o., SATPO Project XIII, s.r.o., City Home Project IX, s.r.o., SATPO Project XV, s.r.o., SATPO Project XVII, s.r.o., a SATPO Project XIV, s.r.o., SATPO Invest IV, s.r.o, SATPO Project XVIII, s.r.o., SATPO Project XIX, s.r.o., City Home Project X, s.r.o., City Home Project XI, s.r.o., City Home Project XII, s.r.o.; a dále ve společnostech
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Polanský žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., City Home, s.r.o.; a dále ve společnostech; a
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Pavel Starý žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady).
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady). 
	 OKIN Process, a.s. (předseda správní rady).

	SATPO - odpovedna osoba.pdf
	Ukazatel LTV dále do určité míry omezuje distribuce prostředků a majetku Skupiny SATPO v souladu s článkem 4.5 níže.
	Omezení podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce povolené dle článku 4.5.
	Emitent zajistí, že vlastníci Skupiny SATPO nebudou až do doby úplného splacení všech dluhů z Dluhopisů realizovat své relevantní podnikatelské aktivity mimo Skupinu SATPO.
	Situace na trhu s realitami

	 SATPO Group B.V. (jednatel);
	 SATPO management, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO services, a.s. (předseda představenstva);
	 SATPO Invest I, s.r.o. (jednatel);
	 City Home, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO, a.s. (předseda představenstva);
	  City Home Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 City Home Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest IV, s.r.o. (jednatel).
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Pokorný žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., SATPO Invest I, s.r.o., SATPO Project II, s.r.o., SATPO Project IV, s.r.o., SATPO Project XVI, s.r.o., City Home, s.r.o., SATPO Project I, s.r.o., SATPO Project III, s.r.o., SATPO Project V, s.r.o., City Home Project V, s.r.o., City Home Invest II, s.r.o.,  City Home Invest III, s.r.o., SATPO Project VI, s.r.o., SATPO Invest II, s.r.o., City Home Project VII, s.r.o., SATPO Project XI, s.r.o., City Home Project II, s.r.o., City Home Project IV, s.r.o., City Home Project III, s.r.o., SATPO Invest III, s.r.o., SATPO Project VIII, s.r.o., SATPO Project X, s.r.o., City Home Project I, s.r.o., SATPO Project VII, s.r.o., City Home Project VI, s.r.o., City Home Project VIII, s.r.o., SATPO Project IX, s.r.o., SATPO Project XII, s.r.o., SATPO Project XIII, s.r.o., City Home Project IX, s.r.o., SATPO Project XV, s.r.o., SATPO Project XVII, s.r.o., a SATPO Project XIV, s.r.o., SATPO Invest IV, s.r.o, SATPO Project XVIII, s.r.o., SATPO Project XIX, s.r.o., City Home Project X, s.r.o., City Home Project XI, s.r.o., City Home Project XII, s.r.o.; a dále ve společnostech
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Polanský žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., City Home, s.r.o.; a dále ve společnostech; a
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Pavel Starý žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady).
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady). 
	 OKIN Process, a.s. (předseda správní rady).

	31SATPO - prospekt (MASTER)(2004112600.25).pdf
	Ukazatel LTV dále do určité míry omezuje distribuce prostředků a majetku Skupiny SATPO v souladu s článkem 4.5 níže.
	Omezení podle tohoto odstavce se nevztahuje na Distribuce povolené dle článku 4.5.
	Emitent zajistí, že vlastníci Skupiny SATPO nebudou až do doby úplného splacení všech dluhů z Dluhopisů realizovat své relevantní podnikatelské aktivity mimo Skupinu SATPO.
	Situace na trhu s realitami

	 SATPO Group B.V. (jednatel);
	 SATPO management, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO services, a.s. (předseda představenstva);
	 SATPO Invest I, s.r.o. (jednatel);
	 City Home, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO, a.s. (předseda představenstva);
	  City Home Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 City Home Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest II, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest III, s.r.o. (jednatel);
	 SATPO Invest IV, s.r.o. (jednatel).
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Pokorný žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., SATPO Invest I, s.r.o., SATPO Project II, s.r.o., SATPO Project IV, s.r.o., SATPO Project XVI, s.r.o., City Home, s.r.o., SATPO Project I, s.r.o., SATPO Project III, s.r.o., SATPO Project V, s.r.o., City Home Project V, s.r.o., City Home Invest II, s.r.o.,  City Home Invest III, s.r.o., SATPO Project VI, s.r.o., SATPO Invest II, s.r.o., City Home Project VII, s.r.o., SATPO Project XI, s.r.o., City Home Project II, s.r.o., City Home Project IV, s.r.o., City Home Project III, s.r.o., SATPO Invest III, s.r.o., SATPO Project VIII, s.r.o., SATPO Project X, s.r.o., City Home Project I, s.r.o., SATPO Project VII, s.r.o., City Home Project VI, s.r.o., City Home Project VIII, s.r.o., SATPO Project IX, s.r.o., SATPO Project XII, s.r.o., SATPO Project XIII, s.r.o., City Home Project IX, s.r.o., SATPO Project XV, s.r.o., SATPO Project XVII, s.r.o., a SATPO Project XIV, s.r.o., SATPO Invest IV, s.r.o, SATPO Project XVIII, s.r.o., SATPO Project XIX, s.r.o., City Home Project X, s.r.o., City Home Project XI, s.r.o., City Home Project XII, s.r.o.; a dále ve společnostech
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Jiří Polanský žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 jako jednatel ve společnostech SATPO management, s.r.o., City Home, s.r.o.; a dále ve společnostech; a
	 SATPO, a.s. a SATPO services, a.s. jako člen představenstva.
	Dle názoru Emitenta nevykonává pan Pavel Starý žádnou jinou činnost, která by byla pro Emitenta významná. 
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady).
	 City Home, s.r.o. (člen dozorčí rady);
	 SATPO services, a.s. (člen dozorčí rady); a 
	 SATPO, a.s. (člen dozorčí rady). 
	 OKIN Process, a.s. (předseda správní rady).




