UNIJNi PROSPEKT PRO RUST

Rezidence Cézava, s.r.o.

Investicni dluhopis

Listinné dluhopisy na fad

Diskontovany DLUHOPIS
REZIDENCE CEZAVA 0,00/26 ISIN: CZ0003541351
v celkové jmenovité hodnoté 500.000.000 K¢

splatné v roce 2026

Tento dokument predstavuje unijni prospekt pro rist (dale jen ,Prospekt’) nezajisténych
listinnych diskontovanych dluhopist na fad, vydavanych podle ¢eského prava v predpokladané celkové
jmenovité hodnoté do 500.000.000 K¢ (slovy: pét set miliond korun ceskych), se splatnosti v roce 2026
(déle jen ,Dluhopisy” nebo ,Emise”), jejichz emitentem je spolecnost Rezidence Cézava, s.r.o., se sidlem
Kastanova 539/64, 620 00 Brno, IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddil C, vlozka 110276 (dale také jen ,Emitent”). Jmenovita hodnota kazdého Dluhopisu
je 100.000 K¢ (slovy: jedno sto tisic korun ¢eskych). Jmenovita hodnota Dluhopist bude splatna vylu¢né
v Ceskych korunach (K¢). Datum emise Dluhopist je stanoveno na 1. 9. 2022.

Tento Prospekt byl vypracovan a uverejnén pro Gcely verejné nabidky Dluhopist ve smyslu ¢l.
2 pism. d) Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017 o prospektu, ktery
ma byt uverejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirl k obchodovani na regulovaném trhu,
a o zruseni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,NafFizeni o prospektu”). Dluhopisy nebudou prijaty (a ani
nebude Emitentem pozadano o jejich prijeti) k obchodovani na regulovaném trhu, trhu pro rist malych
a stfednich podnik{i nebo v mnohostranném obchodnim systému.

Dluhopisy nejsou uUroceny priibézné. Vynos Dluhopisu je uren jako rozdil mezi jmenovitou
hodnotou Dluhopisu a jeho Emisnim kurzem, jak je blize uvedeno v kapitole ,Emisni podminky”. Pokud
nedojde k predcasnému splaceni Dluhopisi nebo k jejich odkoupeni Emitentem a zaniku v souladu s
Emisnimi podminkami Dluhopisli, bude jmenovitd hodnota Dluhopisi splacena Emitentem dne
31. 8. 2026. Blize viz kapitola ,Emisni podminky”.

Vlastnik Dluhopist (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach Dluhopis() neni
opravnén pozadat o predcasné splaceni Dluhopist prede Dnem konecné splatnosti DluhopisG. Emitent

1256 13.6.2025



neni opravnén Dluhopisy predcasné splatit. Emitent m(ze Dluhopisy kdykoli odkupovat na trhu nebo
jinym zpUsobem za jakoukoli cenu.

Platby z Dluhopist budou ve vSech pripadech provadény v souladu s pravnimi predpisy
Gcinnymi v dobé provedeni prisluiné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji zakony Ceské
republiky G¢inné v dobé splaceni jmenovité hodnoty, budou z plateb Vlastniklim Dluhopis( (jak je tento
pojem definovan v Emisnich podminkach Dluhopis() srazeny pfislusné dané a poplatky. Emitent nebude
povinen k dal$im platbdm Vlastnikiim Dluhopist nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatkd.
Emitent je za urcitych podminek platcem dané srazené z vynost Dluhopis(.

Investofi by méli peclivé zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopis(. Rizikové
faktory, které Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole ,Rizikové faktory” a jejich shrnuti
je rovnéz obsazeno ve Shrnuti tohoto Prospektu.

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou v nékterych
zemich omezeny zdkonem. Tento Prospekt je schvalen Ceskou narodni bankou (dale té7 jen ,ENB") pro
Gcely vefejné nabidky na Gzemi Ceské republiky.

Tento Prospekt, obsahujici znéni Emisnich podminek Dluhopist, byl schvalen rozhodnutim
Ceské narodni banky Cj.: 2025/070399/CNB/650 ze dne 17. ervna 2025., které nabylo pravni moci dne
1. &ervence 2025, Prospekt schvélila Ceska narodni banka jako pfisluiny organ podle Nafizeni o
prospektu, toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto
Prospektu ani jako potvrzeni kvality cennych papird, které jsou predmétem tohoto Prospektu. Prospekt
byl vypracovan v rdmci unijniho prospektu pro rist podle ¢l. 15 odst. 1 pism. a) nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uverejnén pri
verfejné nabidce nebo prijeti cennych papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice
2003/71/ES (déle jen ,NaFizeni o prospektu”). Investori by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti
investovani do téchto cennych papird. Rozhodnutim o schvéleni Prospektu CNB pouze osvédcuje, ze
schvaleny Prospekt spliuje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované
Narizenim o prospektu, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor
informované posoudil Emitenta a Dluhopisy, které maji byt predmétem verejné nabidky.

Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Prospektu.
Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 13. 6. 2025.

Kazda vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatnd nepresnost tykajici se
informaci uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevily nebo
byly zjistény od okamziku, kdy byl Prospekt schvalen, do ukonceni doby trvani nabidky se bez
zbytecného odkladu uvedou v dodatku Prospektu.

Takovyto dodatek se schvali stejnym zplUsobem jako Prospekt v maximalni Ih(té péti
pracovnich dnl a uvefejni se prinejmensim podle stejnych pravidel, jakd se uplatnila pfi uverejnéni
plvodniho Prospektu.

Prospekt pozbyde platnosti dne 31. 6.2026. Povinnost doplnit Prospekt v pfipadé
vyznamnych novych skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se neuplatni
po datu uplynuti platnosti Prospektu.

Prospekt, jeho pfipadné dodatky, jakoZ i ostatni uverejnéné dokumenty uvedené v tomto
Prospektu formou odkazu jsou k dispozici v elektronické podobé na internetové strance
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www.rezidencecezava.cz/cs/investice a dale také v sidle Emitenta na adrese Kastanova 539/64, 620 00
Brno, Ceska republika v pracovni dny v dobé od 9:00 do 14:00 hod.

Informace uvedené na webovych strankach, s vyjimkou informaci zaclenénych do toho
Prospektu odkazem, nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB.
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1 UDAJE ZACLENENE VE FORME ODKAZU V SOULADU S CL. 19 NARIZENi2017/1129

Nasledujici dokumenty, jez jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem, Ize nalézt na
internetovych strankach emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice nebo pfimo pod odkazy

uvedenymi v tabulce nize:

Ucetni zavérka Emitenta Ucetni zavérka Emitenta 2024.pdf
za Ucetni obdobi kondici
31.12.2024 sestavena dle
Ceskych G¢etnich
standard® (CUS)

Zprava auditora k Gcetni Zpréva auditora 2024.pdf

zavérce Emitenta
sestavené za ucetni
obdobi koncici 31.12.2024
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2 ZVLASTNIi SHRNUTI

0ddil 2.1 - Uvod véetné upozornéni

2.1.1 Nazev
cennych papirQ a
ISIN

Jedna se o cenné papiry (dluhopisy) s nazvem ,REZIDENCE CEZAVA 0,00/26", jejichz
mezinarodni identifikacni cislo (ISIN) je CZ0003541351

2.1.2 Totoznost a
kontaktni Udaje
Emitenta

Emitentem je spole¢nost Rezidence Cézava, s.r.o., se sidlem Kastanova 539/64, 620 00 Brno,
IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C,
vlozka 110276, identifikacni koéd pravnické osoby (LEI): 315700YB515Z0VFMKE41 Email a
telefon: dluhopisy@rezidencecezava.cz +420 723 624 732

2.1.3 Totoznost a
kontaktni Udaje
organu, ktery
Prospekt schvalil

Organem, ktery tento Prospekt schvalil je Ceska narodni banka, se sidlem Na Pfikopé 28, 115
03 Praha 1, IC: 481 36 450, identifikac¢ni kod pravnické osoby (LEI):549300DS86PEHLIYB473, web
a telefon: www.cnb.cz / +420 800 160 170, ID datové schranky: 8tgalej

2.1.4 Datum

Tento Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB Cj.: 2025/070399/CNB/650;

schvaleni Sp. zn.: S-Sp-2024/00318/CNB/653 ze dne 17. Cervna, které nabylo pravni moci dne 1. ¢ervence
Prospektu 2025

2.15 - toto shrnuti je tieba Cist jako Uvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do cennych
UPOZORNENI papirl by mélo byt zaloZzeno na tom, Ze investor zohledni Prospekt jako celek,

- investor by mohl pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho &ast,

- v pfipadé, Ze je u soudu vznesen narok na zakladé Udajd uvedenych v Prospektu, mlze byt
zalujicimu investorovi podle vnitrostatnich pravnich predpisG ¢lenskych statl ulozena povinnost
uhradit naklady na preklad Prospektu pred zahajenim soudniho fizeni, a

- obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti vcetné jeho prekladu
predlozily, avsak pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepresné nebo vykazuje nesoulad pfi
porovnani s jinymi castmi Prospektu nebo pokud pfi porovnani s jinymi castmi Prospektu
neposkytuje hlavni Udaje, které investordm pomahaji pfi rozhodovani, zda do dotycnych
cennych papird investovat.

0Oddil 2.2 - Kli¢ové informace o Emitentovi

Pododdil 2.2.1 — Kdo je emitentem cennych papiru?

2.2.1.1 Emitent,
LEl, sidlo a pravni
forma,

pravni predpisy,
podle nichz
provozuje ¢innost.

Emitentem Dluhopisl je spolecnost Rezidence Cézava, s.r.o. zaloZzena a existujici dle prava
Ceské republiky, se sidlem Ka$tanovéa 539/64, 620 00 Brno, IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C, vlozka 110276, identifikacni kod pravnické
osoby (LEI):315700YB515Z0VFMKE41 Emitent se pfi své Cinnosti fidi ceskymi pravnimi predpisy
a pfimo pouzitelnymi predpisy Evropské unie, a to zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky
zakonik, v platném znéni a zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), v platném znéni.

2.2.1.2 Popis
hlavni ¢innosti

Emitent je zalozenou Ucelovou spolecnosti, jejiz jedinou Cinnosti je provoz objektu Rezidence
Cézava v Ujezdu u Brna, kterd nabizi kromé moderniho ubytovani na Spickové Urovni v

Emitenta samostatnych bytech ¢i komfortnich pokojich také specialni ¢ast zamérfenou na osoby, které
vyzaduji celodenni péci kv(ili komplikacim spojenym s Alzheimerovou chorobou.
Vyse aktiv k datu 31. 12. 2024: 606.867 tis. K¢, jedna se prevazné o dlouhodoby majetek —
stavba a hmotny majetek.
VySe pasiv k datu 31. 12. 2024: 606.867 tis. K¢, jedna se prevazné o vlastni kapital a cizi kapital
ve formé zévazkl z obchodnich vztahl a zavazkd z titulu nebankovniho Gvéru. K datu vydani
tohoto Prospektu je stavba zkolaudovana a od 1. 7. 2024 je zahéajen provoz.

2.2.1.3. Osobou nepfimo ovladajici Emitenta a skutecnym majitelem je:

Vlastnicka - Ing. Petr Prok{ipek, dat. nar. 24.7.1964,

struktura

Emitenta

2.2.1.4. Totoznost
klicovych

Klicovym vykonnym feditelem Emitenta, tj. jednatelem Emitenta je:
- Ing. Petr Prokilipek, dat. nar. 24.7.1964
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vykonnych
reditell

Pododdil 2.2.2 — Které finan¢ni informace o Emitentovi jsou klicové?

2.2.2.1 Vybér
klicovych
historickych
financnich Gdajd
Emitenta

Nasledujici tabulky uvadeéji prehled vybranych historickych financnich Udaji Emitenta za Gcetni
obdobi koncici 31. 12. 2024. Tyto Udaje vychazeji z auditorem ovérené Ucetni zavérky Emitenta
za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024, sestavené dle Ceskych Gcetnich standardd (CUS).
Auditor ovéfujici Ucetni zavérku Emitenta za rok 2024, spole¢nost AUDIT Brno, spol. sr.o.,
Prikop 6, 602 00 Brno, DIC: CZ26243709 spisova znacka C 39891 vedena u Krajského soudu v
Brné, auditorské opravnéni Komory auditor(i Ceské republiky & 1863, nevznesl v souvislosti s
touto Ucetni zavérkou zadné vyhrady.
FINANCNI UDAJE Z ROZVAHY

v tis. CZK

k 31.12.2024 k 31.12.2023

AKTIVA CELKEM 606 867 468 824
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
Stala aktiva 568 114 441 877
- pozemky 7612 7612

- stavby 512 738 0

- hmotné véci 44 376 66

- poskytnuté zalohy a 188 434 199

nedokonceny DHM

Obézna aktiva 32 982 26 947
- pohledavky 5556 1478

- pohledavky za spolecniky 20 000 20 000

- penézni prostredky 7 426 5469
Casové rozliseni aktiv 5771 0
PASIVA CELKEM 606 867 468 824
Vlastni kapital 106 993 165 444
- zakladni kapital 200 200

- ostatni kapitalové fondy 189 000 189 000

- VH minulych let*) -23 756 -7 495

- VH béZzného obdobi -58 451 -16 261
Cizi zdroje 481909 303 380
Rezervy 0 0
Zavazky 481 909 303 380
- ostatni dluhopisy 23354 9 489

- dlouh. zavazky z obch.vztaht 59 525 40 552

- zavazky - podstatny vliv 0 0

- kratk. zdvazky z obch.vztah 210 500 252 439

- kratk. zavazky ostani 188 530 900
Casové rozliseni 17 965 0

FINANCNIi UDAJE Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY
v tis. CZK
k 31.12.2024 k 31.12.2023

Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 5319 734
Trzby za prodej zbozi 0 0
Provozni vysledek hospodareni -40 090 -16 245
Financni vysledek hospodareni -18 361 -16
Vysledek hospodareni pred zdanénim -58 451 -16 261
Vysledek hospodareni po zdanéni -58 451 -16 261
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*) VH — ztrata — zplsobena naklady spojené s vystavbou - mzdovymi naklady,
naklady na marketing a financnimi Uroky z Uvéru.

doddil 2.2.3 - Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro daného Emitenta?

2.2.3.1. Finan¢ni
rizikové faktory

Riziko nedostatec¢nych finan¢nich zdroju

Emitent realizoval vystavbu objektu, kterou financoval z vlastnich zdroj(, prostfedkd ziskanych
z predchozich emisi Dluhopist a preklenovaciho nebankovniho Gvéru ve vysi 180 mil. K¢ s
Urokem 13 % p. a. splatnym 31. 3. 2025. V lednu 2025 bylo Emitentovi poskytnuto bankovni
financovani v celkové vysi 350 mil. K¢ od Oberbank AG, s Urokovou sazbou 1M PRIBOR +1,95%
p.a. (K datu vydani tohoto Prospektu byl Grok pro vysi tvéru 210 mil. K zafixovan ve vysi 5,18
% p.a.) ze kterého byl splacen nebankovni GUvér a ¢astecné zavazky za generadlnim dodavatelem.
Bankovni Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti (objekt Rezidence Cézava vcetné
pozemku), k pohledavkadm z najemnich vztah(i a obchodnim podilim v korporaci (SUR LIE, a.s.,
WIRAND a.s. a AUBONNE Private Equity a.s.). K datu vydani tohoto Prospektu, je Emitent
schopen platit své zévazky z vlastnich zdroji a prostfedky ziskané touto emisi Dluhopist by
pouzil na Uhradu zavazk( z pozastavek, které budou splatné v roce 2025 a Uhradu zavazkd,
které vzniknou v druhé poloviné roku 2025 — vybaveni pokojl a spolecnych prostor.

Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdrojti

Emitent v soucasné dobé nemd dostatek vlastnich zdrojli na splaceni Dluhopis(, které
predpoklada vydat v objemu az 500 mil. K¢, bilancni suma Emitenta v soucasné dobé je 607 mil.
K¢ a vysledek hospodareni za rok 2024 ztrata ve vysi 58.451 tis. KC. Emitent generuje vynosy od
zahdjeni provozu Rezidence Cézava ode dne 1.7.2024, od kdy dochazi k postupnému
obsazovani a tim k postupnému generovani trzeb. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je
obsazenost na Urovni 64 %. Emitent planuje refinancovat Dluhopisy dalsim financovanim, at'jiz
ve formé Uvéru, nové emise dluhopisl ¢i jinym zplsobem, pripadné zapljckou od spolecnikd.
Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisi véetné dalSich dluhd
vyplyvajicich z Dluhopist, budou Vlastnici dluhopisli nuceni vymahat splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisti véetné dalSich dluhl vyplyvajicich z Dluhopist soudni cestou.

Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢niku

Emitent v pfipadé, ze nebude mit dostatecné financni zdroje z emise Dluhopisl bude zavisly na
zapujckach spolecnikd a tim na hospodarskych vysledcich spolec¢nikl a jejich schopnosti tyto
finanéni zdroje poskytnout. Neochota financovat Emitenta mdze vést k neschopnosti plnit své
zavazky z Dluhopisu.

2.2.3.2. Rizikové

faktory spojené
s realizaci
projektu

Rizika plynouci ze zpozdéni realizace projektu

Emitent podepsal smlouvu o dilo véetné dodatkl s generdlnim dodavatelem stavby v celkové
vysi 563 mil. K& K datu vydani tohoto Prospektu, je projekt jiz realizovan, radné zkolaudovan a
od 1. 7. 2024 provozovan. V pribéhu realizace vsak doslo ke zpozdéni zahajeni o 6 mésic(, coz
bylo zplisobeno predevsim zménou technického feseni v pribéhu vystavby.

V disledku vnéjsich vlivli predevsim razantniho zvySeni cen energii a tlaku na snizeni spotfeby
zemniho plynu, doSlo v pribéhu realizace ke zménam zamérenych k dosazeni nizkych
provoznich nakladd zejména energie a zaroven Emitent vybudoval vlastni zdroje vyroby
elektrické energie véetné jejiho ukladani do bateriového Ulozisté a zméné zplsobu vytapéni
pfechodem na tepelna Cerpadla.

Tim Emitent dosahl energetické sobéstacnosti. V rdmci posuzovani energetické narocnosti
budov Emitent dosahl hodnoceni PENB stupné A. Do konce roku 2024 objekt prosel certifikaci
BREEAM - jedna se o nejstarsi a v soucasnosti také o nejrozsifenéjsi certifikaci v oblasti
energeticky Uspornych a udrzitelnych budov, ktera potvrdila diilezitost opatreni uskutecnénych
v pribéhu vystavby.

Termin zahajeni byl 1.7.2024 a tim doslo ke zpozdéni v inkasovani nadjemného z obou casti
objektu, coz muize vést k neschopnosti plnit své zéavazky z Dluhopisli, naopak vlivem
technologickych zmén dojde ke snizeni provoznich nakladl a tim ke zvySeni volnych zdrojl
potirebnych na pInéni téchto zavazkd.
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2.2.3.3. Rizikové
faktory spojené
s naslednym
provozovanim

Riziko spolecnosti s kratkou historii

Pfesto, Ze Emitent neni novou spolecnosti, nema s cilovymi trhy dlouhou zkusenost. Potencialni
navratnost investice do Dluhopis( tak neni podporena dlouhodobymi historickymi finanénimi
vysledky. Nespravna podnikatelska rozhodnuti mohou mit za nasledek nizsi nez planované
hospodarské vysledky Emitenta. To muize vést na strané Emitenta k nizSim nez planovanym
provoznim nebo finanénim vynosim, pfipadné k vyssim nez planovanym provoznim nebo
financnim nékladlim, a tim ke snizeni zisku.

Toto riziko je ¢astecné oSetfeno podepsanim dlouhodobé najemni smlouvy (20 let) na vychodni
Cast objektu ,A" (Domov se zvlastnim rezimem) s renomovanym provozovatelem, ktery ma
zkudenosti s provozem takovych zafizeni v Ceské republice — Senior-komplex Cézava s.r.o. 1.
maje 142, 277 06 Luzec nad Vltavou (spolecnost patfici do skupiny Senior-komplex servis s.r.o).
Riziko Spatné nastaveného najemného

Emitent dne 16. 3. 2022 uzaviel Smlouvu o smlouvé budouci véetné dodatk( s provozovatelem
DZR (Senior-komplex servis s.r.o.,, Nad TrebeSinem Ill 3070/2, Praha). Po zprovoznéni od
17.2024 je podepsana jiz najemni smlouva se spriznénou spolec¢nosti Senior-komplex Cézava
s.r.o. 1. maje 142, 277 06 Luzec nad Vltavou. Najemné je sjednano ve vysi 23 mil. K¢ za rok. Vyse
sjednaného najemného je platna od 1. 7. 2024. Poté kazdy rok bude Emitent opravnén najemné
valorizovat. Index valorizace bude odpovidat castce, jez bude vypocitana jako soucet zjisténé
inflace vyjadrené priristkem prdmeérného indexu spotrebitelskych cen dle zverejnénych Udajl
Ceského statistického Ufadu za predchozi kalendaini rok. Hrozi riziko, e sjednana cena
najemného nebude odpovidat budoucim cendm a tim bude Emitent mit nedostatek zdrojd na
splaceni dluhG Emitenta.

Smlouvy o ubytovani v zapadni ¢asti ,B” jsou uzavirany na dobu urcitou jednoho roku, v cené
ubytovani nejsou zahrnuty ostatni sluzby poskytované bud Emitentem nebo provozovatelem
DZR (napf. stravovani, pfip. zdravotni péce).

Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor

Prostory poskytované Emitentem v zapadni Casti mohou zUstat delSi dobu neobsazené,
pfipadné po predcasném ukonceni nebo neobnoveni stavajicich smluv se neobsazenymi
mohou stat. Toto mGze mit dopad na pfijmy Emitenta, a tedy na jeho vyslednou finan¢ni situaci,
coz mUze vést k neschopnosti plnit své zavazky z Dluhopisu. K datu vydani tohoto Prospektu je
obsazenost 68 %, Emitent predpoklada generovani zisku pfi obsazenosti 88 %.

0ddil 2.3 - Kli¢ové informace o cennych papirech

Pododdil 2.3.1 - Jaké jsou hlavni rysy cennych papiru?

2.3.1.1 Udaje o
Dluhopisech

Druh a tfida: Dluhopisy jsou listinnymi cennymi papiry na fad.

Ména, jmenovitd hodnota, pocet a doba splatnosti cennych papird:

Ménou emise Dluhopist dle tohoto Prospektu je Koruna ceskd (CZK). Jmenovitd hodnota
kazdého Dluhopisu je 100.000 K¢ (slovy: jedno sto tisic korun Ceskych), pficemz je mozné vydat
az 5000 kust Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu jiz bylo umisténo 325 ks Dluhopist
v celkové jmenovité hodnoté 32.500.000 K¢ a zbyva k umisténi 4 675 ks v celkové jmenovité
hodnoté 467.500 tis. KE. Dnem konecné splatnosti Dluhopist je 31. 8. 2026.

Prava spojena s cennymi papiry:

Prava obecné spjata s dluhopisy, tj.:

- pravo na vyplatu jistiny v souladu s Emisnimi podminkami, tzn. vyplatu jistiny ke dni konecné
splatnosti Dluhopist (k 31.8.2026), jedna se o diskontovany Dluhopis, narok na vynos
Dluhopist je uspokojen vyplatou jistiny

- pravo pozadat o pfedcasné splaceni Dluhopis(, a to v pfipadé, kdy ze strany Emitenta dojde
k Podstatnému pfipadu poruseni povinnosti nebo v pfipadé, kdy Vlastnik Dluhopist hlasuje na
schizi vlastnikd Dluhopist proti rozhodnuti o pfijeti Zmén zasadni povahy (navrhu na zménu
Emisnich podminek nebo navrhu na preménu Emitenta) nebo pokud se takové schiize vlastniki
Dluhopisd nezlcastni, pficemz toto pravo musi byt uplatnéno nejpozdéji do 30 dnl ode dne,
kdy dojde ke zpfistupnéni usneseni dané schlize, toto pravo musi byt uplatnéno pisemnou
formou na adresu Emitenta.
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- jmenovat v ramci schilize vlastnikd Dluhopist spole¢ného zastupce, ktery bude uplatiovat
prava ve prospéch vlastnik( a kontrolovat plnéni Emitenta.

- pravo na svolani schize vlastnik(i dluhopist v pfipadé, kdy povinnost ke svolani této schiize
nesplni Emitent

Relativni poradi prednosti cennych papirQ v pripadé platebni neschopnosti Emitenta:
Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nepodfizené a nezajisténé

dluhy Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i vici vséem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym dluhiim
Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpisd.

Pododdil 2.3.2 - Kde budou cenné papiry obchodovany?

2.3.2.1. Udaje o
obchodovani
Dluhopist

Emitent nezamysli pozadat o pfijeti Dluhopist k obchodovéani v mnohostranném obchodnim
systému ¢i na trhu pro rlist malych a stfednich podnikd, ani takovou zadost do budoucna
nepredpoklada

Pododdil 2.3.3 - Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

2.3.3.1 Zaruka

| Za Dluhopisy neni poskytnuta zadna zaruka.

Pododdil 2.3.4 — Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?

2.3.4.1. Riziko
nesplaceni

Vydané Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pujcka nesou riziko nesplaceni. Splaceni dluhd
Emitenta z vydanych Dluhopist neni zajisténo tfeti osobou (rucitelem) ani zastavou véci nebo
prava. Za urcitych okolnosti mdze dojit k tomu, ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou
hodnotu Dluhopisl. Schopnost Emitenta splatit jistinu zavisi na podnikatelské Uspésnosti
Emitenta. V pfipadé Upadku Emitenta jsou zavazky z Dluhopisli povazovany za nezajisténé
pohledavky vlastnikd Dluhopist, které budou uspokojeny az po uspokojeni zajisténych
pohledavek pfipadnych jinych véfitel(.

2.3.4.2. Riziko
likvidity

Dluhopisy nejsou kotovany ¢i obchodovany na verejnych trzich ¢&i mnohostrannych obchodnich
systémech. Z uvedeného didvodu mohou mit minimalni nebo zadnou likviditu, coz m{ze
zpUsobit, ze investofi budou muset Dluhopisy drzet do jejich splatnosti bez moznosti jejich
prodeje a z uvedeného divodu bude zpravidla nutné jejich drzeni do splatnosti.

2.3.4.3. Riziko
urokové

Ceny Dluhopist a trzni Grokové miry se chovaji protichdidné. Pokud dojde k poklesu trokovych
mér, dojde zaroven k rdstu cen Dluhopis(i na trhu a naopak.

Vlastnika diskontovanych Dluhopist tak miize postihnout riziko poklesu ceny takového
Dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Urokové sazby, k ¢emuz ted’ aktualné dochazi.

2.3.4.4. Inflacni
riziko

Rust inflace snizuje vysi redlného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci vynos
Dluhopisu, je hodnota realnych vynosl z investice do Dluhopisu zéporna. Riziko zaporného
realného vynosu z Dluhopisu je malé z diivodu predikce celkové inflace v Ceské republice ve
vysi 2,5 % v roce 2025 a 2,2 % v roce 2026, vlivem ménové politiky se ocekava snizeni inflace’.
Riziko snizeni redlného vynosu poroste, pokud bude inflace vyssi nez ocekdvana. Dluhopisy
neobsahuiji protiinfla¢ni dolozku. Aktualni mira inflace v dubnu 2025 dle CSU2je 1,8 %.

0Oddil 2.4 - Kli¢ové informace o vefejné nabidce cennych papirt

Pododdil 2.4.1 Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do tohoto cenného

papiru?

2.4.1.1

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem prostfednictvim vefejné nabidky pouze v Ceské republice
v souladu s Nafizenim o prospektu, Dluhopisy budou nabizeny Emitentem tuzemskym ¢i
zahrani¢nim kvalifikovanym investordm a v rdmci verejné nabidky rovnéz neprofesionalnim
(retailovym) investorim v Ceské republice. K datu vydani tohoto Prospektu Emitent nabizi
4.675 ks Dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 467.500.000 K¢.

Emisni kurz Dluhopisu je k datu emise, tj. k 1. 9. 2022 (,Datum Emise") roven 78 % jmenovité
hodnoty Dluhopisu. Emisni kurz k datu 1. 7. 2025 je roven 93 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

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

2 https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-duben-2025
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Upisovaci cena (déle také jen ,Nakupni cena”, nebo ,NC") jednoho Dluhopisu vydavanych
k Datu emise je rovna Emisnimu kurzu Dluhopisu k Datu emise.

Po Datu emise, at' jiz v prubéhu Lhlty pro upisovani Dluhopis(i nebo Dodatecné Lhlty pro
upisovani Dluhopis(, se Nakupni cena jednoho kazdého Dluhopisu upsaného po Datu emise
rovna Diskontované hodnoté k datu Upisu, kterd bude uvefejiovana na strankach Emitenta
www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

Celkova Nakupni cena vsech DluhopisG upsanych Upisovatelem je dana celkovym souctem
jejich Nakupni ceny, stanovené k datu Upisu.

Distribuci Dluhopist si Emitent zajiStuje vlastnimi silami, k datu Prospektu nema Emitent
zasmluvnény zadné financni zprostfedkovatele. V pfipadé, ze se Emitent rozhodne vyuzit
finanéni zprostfedkovatele, oznami Udaje o této skutecnosti na své internetové strance.
Minimalni castka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy je pofizovaci
cena 1 kusu Dluhopisu. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany
jednotlivym investorem je omezen celkovou nabizenou jmenovitou hodnotou Emise k Upisu a
koupi formou verejné nabidky investortim v Ceské republice. Celkova ¢astka, kterou je investor
povinen uhradit, se stanovi jako soucet Nakupnich cen vSech Dluhopisi upsanych
Upisovatelem. Investofi jsou povinni uhradit tuto castku bezhotovostné na bankovni Ucet
Emitenta, nejpozdéji do 2 pracovnich dnl od podpisu smlouvy o upsani a koupi Dluhopist.

2.4.1.2
Ocekavany
Casovy rozvrh
nabidky

Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice. Vefejna nabidka
pobézi od 1. 7. 2025 do 30. 6. 2026

2.4.1.3 Odhad
celkovych nakladd
spojenych s
nabidkou

Emitent odhaduje, ze celkova vyse nakladd spojenych s nabidkou Dluhopis( bude cinit pfiblizné
166.000 K& Tato ¢astka zahrnuje zejména poplatky CNB, naklady na pravni, Géetni a dafiové
poradenstvi a naklady na distribuci.

2.4.1.4 Néaklady
uctované
investorovi

Investor, ktery upiSe ¢i koupi Dluhopisy nehradi poplatky spojené s nabytim Dluhopisu.

Pododdil 2.4.2 — Proc je tento Prospekt sestavovan?

2.4.2.1 Odhad
Cisté Castky
vynosU a jeji
vyuziti

Tento unijni prospekt pro rist je sestavovan v souvislosti s vefejnou nabidkou Dluhopis(
Emitenta a navazuje na verejnou nabidku Dluhopis( ¢inénou na zakladé unijniho prospektu pro
rist pravomocné schvaleného rozhodnutim CNB 1. ¢ervence 2022, nasledné 1. ¢ervence 2023
a néasledné 1. cervence 2024, v ramci, které bylo doposud jiz umisténo 325 kusG Dluhopist
v celkové jmenovité hodnoté 32.500.000 K¢.

Za predpokladu prodeje veskerych Dluhopist o celkové nominalni hodnoté 467.500.000 K¢ a
po odecteni relevantnich nakladl na souvisejici pravni, Ucetni, danové sluzby a distribuci Emise
odhaduje Emitent celkovou Cistou ¢astku vynosu na 435 mil. K. Pro vypocet Emitent uvazuje
s Emisnim kurzem k 1. 7. 2025 ve vysSi 93 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Tento vynos z Emise zamysli Emitent pouzit na provoz objektu Rezidence Cézava, predevsim
k Ghradé zavazk( za generalnim dodavatelem. Rezidence Cézava v Ujezdu u Brna nabizi kromé
moderniho ubytovani na Spickové Urovni v samostatnych bytech & komfortnich pokojich také
specialni ¢ast zamérfenou na osoby, ktefi vyzaduji celodenni péci kvili komplikacim spojenym s
Alzheimerovou chorobou.

2.4.2.2 Dohoda o

Nabidka Dluhopist dle tohoto Prospektu neni predmétem dohody o upisovani na zakladé

upisovani pevného zavazku prevzeti.
2.4.2.3 Stret Emitent si neni védom toho, Ze by tfeti osoby zainteresované v ramci nabidky Dluhopist dle
z&jmi tohoto Prospektu byly v jakémkoli stfetu zajmda.

Pododdil 2.4.3 - Kdo je osobou nabizejici cenné papiry?
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2.4.3.1 Osobou nabizejici cenné papiry je Emitent Rezidence Cézava, s.r.o., se sidlem Kastanova
Identifikace 539/64, 620 00 Brno, IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
Manazera v Brné, oddil C, vlozka 110276, identifikaéni kdd pravnické osoby (LEI): 315700YB515Z0VFMKE41
Email a telefon: dluhopisy@rezidencecezava.cz / +420 723 624 732
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3 ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENi
PRISLUSNYM ORGANEM

3.1 Osoby odpovédné za lidaje uvedené v prospektu
Osobou odpovédnou za spravnost a Uplnost Gdaji uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, za kterého
jednd Ing. Petr Proklpek, jednatel spoleénosti.

3.2 Prohlaseni Emitenta
Emitent prohlasuje, Ze podle jeho nejlepsiho védomi tdaje obsaZzené v tomto Prospektu jsou v souladu
se skutecnosti a Ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni Prospektu, v Brné 13. 6. 2025

Za Rezidenci Cézava, s.r.o.

g

Podplsr

Jméno: Ing.

Funkce: jedratel
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3.3 Prohlaseni znalcu

Do Prospektu neni zafazeno zadné prohlaseni nebo zprava osoby, kterd jedna jako znalec
s vyjimkou zpravy auditora k Ucetni zavérce za rok 2024. Auditor neméa zadny zajem na Emitentovi,
pficemz Emitent v této souvislosti zvazil predevsim pfipadné vlastnictvi cennych papird vydanych
Emitentem a moznou predchozi Uast v jeho statutarnich organech, pracovni &i obdobny pomér
k Emitentovi. Auditor vypracoval uvedenou zpravu na zadost Emitenta a Udaje z ni vyplyvajici byly do
Prospektu zarazeny s jeho souhlasem.

Auditorem Emitenta, ktery ovéfil Ucetni zavérku za obdobi roku 2024, je spolec¢nost AUDIT
Brno, spol. s r.o., Prikop 6, 602 00 Brno, DIC: CZ26243709 spisova znacka C 39891 vedené u Krajského
soudu v Brné, auditorské opravnéni Komory auditord Ceské republiky ¢ 1863.

3.4 Informace od tfetich stran

Emitent v Prospektu na mistech konkrétné oznacenych poznamkou pod carou vychazi
z nasledujicich zdrojd. Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré
informace od tretich stran uvedené v Prospektu byly presné reprodukovany, a pokud je Emitentovi
zndmo a je schopen to zjistit z Udajli zvefejnénych touto treti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kvali kterym by reprodukované Udaje byly nepresné nebo zavadéjici.

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

2 https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-duben-2025

Schvéleni Prospektu Dluhopist Ceskou narodni bankou

Tento Prospekt schvalila Ceska narodni banka jako pfislu$ny organ podle Nafizeni o prospektu,
a to rozhodnutim Cj.: 2025/070399/CNB/650; Sp. zn.: S-Sp-2024/00318/CNB/653 ze dne 17. ¢ervna 2025,
které nabylo pravni moci dne 1. Cervence 2025, toto schvaleni by se nemélo chéapat jako potvrzeni
Emitenta, ktery je predmétem tohoto Prospektu ani jako potvrzeni kvality cennych papird, které jsou
predmétem tohoto Prospektu. Investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
téchto cennych papird. Rozhodnutim o schvaleni Prospektu CNB pouze osvédéuje, ze schvaleny Prospekt
splfiuje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Nafizenim o prospektu,
tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil
Emitenta a Dluhopisy, které maji byt predmétem verejné nabidky. Investor by mél vzdy vyhodnost
investice posuzovat na zakladé znalosti celého obsahu Prospektu, Prospekt byl vypracovan jako unijni
prospekt pro rist dle ¢l. 15 odst. 1 pism. a) Narizeni o prospektu.

3.5 Zajem fyzickych a pravnickych osob ziucastnénych v nabidce

Emitent si neni védom jakychkoliv vyznamnych zajm( vcetné stretd zajm0 fyzickych a
pravnickych osob zicastnénych na nabidce tykajicich se nabidky Dluhopist popsanych v Prospektu.
3.6 Duvod nabidky a pouzZiti vynosi

Divodem nabidky Dluhopist je ziskani finanénich prostredkd, které budou slouzit jako zdroj

financovani Emitenta.

Odhad celkovych néakladd nabidky Dluhopist je 166 tis. K. Tato castka zahrnuje zejména
poplatky CNB, naklady na pravni, Géetni a dafiové poradenstvi a naklady na distribuci Dluhopis(i.

Ocekavané cisté vynosy nabidky Dluhopis(i se budou odvijet od objemu upsanych Dluhopisu.
Emitent odhaduje Cisté vynosy nabidky ve vysi az 435 mil. K¢ (pfi prodeji celého predpokladaného
objemu Dluhopis).
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Ocekavané Cisté vynosy nabidky Nabizenych Dluhopist ve vysi az 435 mil. K¢ budou pouzity v
nasledujicim poradi:

. investice do dokonceni objektu Rezidence Cézava predevsim vybaveni pokojl a
spolecnych prostor 5 % - Rezidence Cézava v Ujezdu u Brna nabizi kromé moderniho
ubytovani na Spickové Urovni v samostatnych bytech ¢i komfortnich pokojich také
specialni ¢ast zamérenou na osoby, ktefi vyzaduji celodenni péci kvili komplikacim
spojenym s Alzheimerovou chorobou;

. investice do marketingu a propagovani moznosti ubytovani pro seniory 0,5 %;
. zavazky generalnimu dodavateli 40 %;
. prefinancovani vlastniho kapitalu 54,5 %;

V pfipadé neupsani dostatecného objemu dluhopisG emitent nebude realizovat
prefinancovani vlastniho kapitalu, ktery vlozili spole¢nici do spolecnosti a splaceni zavazkd vudi
generalnimu dodavateli. Splaceni zavazk( vi¢i generdlnimu dodavateli, by byl feSeno navysSenim
bankovniho Gvéru nebo poskytnutim zapudjcek od spolecnika.

K datu vydani tohoto Prospektu bylo proinvestovano 563 mil. K¢ Oproti plvodnimu
predpokladu 501 mil. K¢, investi¢ni ndklady vzrostly vlivem inflace a zmén stavebniho feseni v prabéhu
vystavby, predevsim zménou vytapéni (tepelné Cerpadlo) a vybudovanim FVE elektrarny na stfeSe a
blizkém svahu. Tim je objekt Rezidence Cézava energeticky sobéstacny. V lednu 2025 bylo Emitentovi
poskytnuto bankovni financovani v celkové vysi 350 mil. K¢ od Oberbank AG, s Urokovou sazbou 1M
PRIBOR +1,95% p.a. K datu vydani tohoto Prospektu byl Grok pro vysi véru 210 mil. K¢ zafixovan ve vysi
5,18 % p.a. Bankovni Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti (objekt Rezidence Cézava vletné
pozemku), k pohledavkam z najemnich vztah(i a obchodnim podilim v korporaci (SUR LIE, a.s., WIRAND
a.s. a AUBONNE Private Equity a.s.).
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4 STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

4.1 Udaje o Emitentovi

Obchodni firma:
Misto registrace:
IC:

LEI:

Vznik Emitenta:

OR:

Doba trvani:
Zplsob zalozeni:
Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Sidlo:

Telefonni cislo:
Kontaktni osoba:

E-mail:

Internetova stranka:

Zakladni kapital:

Zakladatelska smlouva:

Predmét ¢innosti:

Predmét podnikani:

Pravni predpisy:

Rezidence Cézava, s.r.o. (do listopadu 2021 BLARDONE, s.r.0.)
Ceska republika

246 85 119

315700YB515Z0VFMKE41

Emitent vznikl dne 26. kvétna 2010,

Emitent je zapsan v obchodniho rejstfiku vedenym Krajskym soudem v Brné,
oddil C, vlozka 110276

zalozen na dobu neurcitou
zakladatelska listina

spolecnost s ru¢enim omezenym
pravo Ceské republiky

Ka$tanova 539/64, Brno PSC 620 00
+420 723 624 732

Ing. Jana Prokidpkova
dluhopisy@rezidencecezava.cz

http://www.rezidencecezava.cz/, pficemz informace dostupné na téchto
webovych strankach nejsou soucasti Prospektu, ledaze jsou vyslovné zaélenény
formou odkazu.

zakladni kapital Emitenta cini 200.000 K¢
Zakladni kapital byl v pIné vysi splacen.

Emitent byl zaloZen na zakladé zakladatelské listiny ze dne 13.5.2010 sepsanych
ve formé notarského zapisu. Od zalozeni Emitenta doSlo pétkrat ke zméné
spolecenské smlouvy do podoby, ktera je uverejnéna v obchodnim rejstiiku.

V souladu s § 144 odst. 1 Obcanského zakoniku je Emitent pravnickou osobou
zalozenou za soukromym ucelem, konkrétné podnikanim.

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona
a pronajem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor.

Zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, v platném znéni;

zdkon ¢&. 90/2012 Sb. o obchodnich spolecnostech a druzstvech (zdkon o
obchodnich korporacich), v platném znéni; zdkon ¢ 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), v platném znéni.

Emitentovi nebyl udéleno zadné ohodnoceni financni zpUsobilosti (rating) a Emitent ani nema zamér o

takové ohodnoceni pozadat.
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Emitent ke konci roku 2022 zvysil svoji platebni schopnost navysenim pfiplatku mimo zakladni
kapital ve vysi 160 mil. K¢ a v roce 2024 prijetim nebankovniho Uvéru ve vysi 180 mil. K¢.

Emitent vroce 2023 a vroce 2024 umistil 231 ks Dluhopis. Celkovy Ccisty vytézek
19.502.759 K¢ k 2. 6. 2024 byl pouzit na marketing a reklamu (10 %), na ¢astecnou Uhradu moderniho
zplsobu vytapéni pomoci tepelného cerpadla (40 %) a vybudovani FVE elektrarny (50 %).

V lednu 2025 bylo Emitentovi poskytnuto bankovni financovani v celkové vysi 350 mil. K¢ od
Oberbank AG, s Urokovou sazbou 1M PRIBOR +1,95% p.a., s tim, Ze v lednu bylo Cerpano 210 mil. K¢,
v bfeznu 2025 bylo ¢erpano 70 mil. K¢ a zbyvajicich 70 mil. K¢ bude Cerpano v ¢ervenci 2025. Do konce
roku 2024 a v prvni poloviné roku 2025 Emitent umistil dalSich 94 ks dluhopist. Celkovy Cisty vytézek
8.133.573 K¢ k datu vyhotoveni tohoto Prospektu a bankovni Gvér ve vysi 280 mil. K¢ byl pouzit na
splaceni nebankovniho Gvéru vcetné prislusenstvi a zavazkl za generalnim dodavatelem.

4.1.1 Zmény ve struktuie vypijcek a financovani Emitenta
Od posledni Ucetni zavérky doslo u Emitenta k vyznamné zméné struktury financovani.

V pribéhu roku 2022 Emitent navysil financni zdroje zvySenim vlastniho kapitalu formou
navyseni pfiplatku mimo zakladni kapital od spolecnik(. Dale Emitentovi na zacatku roku 2024 byl
poskytnut nebankovniho investiéni Gvér spole¢nosti Radio Prostor s.r.o. IC: 25616803, Kfizovéa 2598/4,
Smichov, 150 00 Praha 5, ve vysi 180 mil. K¢ splatny v 31. 3. 2025 s arokem 13 % p. a.

V lednu 2025 bylo Emitentovi poskytnuto bankovni financovani v celkové vysi 350 mil. K¢ od
Oberbank AG, s urokovou sazbou 1M PRIBOR +1,95% p.a., s tim, Ze v lednu bylo ¢erpano 210 mil. K¢,
v bfeznu 2025 bylo cerpano 70 mil. K¢ a zbyvajicich 70 mil. K¢ bude Cerpano v Cervenci 2025. K datu
vydani tohoto Prospektu byl Grok pro vysi Gvéru 210 mil. K¢ zafixovan ve vysi 5,18 % p.a. Bankovni Gvér
je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti (objekt Rezidence Cézava véetné pozemku), k pohledavkam
z ndjemnich vztaht a obchodnim podillim v korporaci (SUR LIE, a.s., WIRAND a.s. a AUBONNE Private
Equity a.s.)..

K datu vydani tohoto Prospektu Emitent umistil 325 ks Dluhopis( v celkové jmenovité hodnoté
32.500.000 K¢. Bankovni Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, k pohledavkam a obchodnim
podilim.

4.1.2 Popis ocekavaného financovani c¢innosti Emitenta

Emitent vystavbu objektu Rezidence Cézava financoval z vlastnich zdrojli, z poskytnutého
nebankovniho Uvéru a z Cistého vynosu z Emise Dluhopis(, které byly upsany do data vydani tohoto
Prospektu. Zprovoznéni a dalsi chod objektu Emitent financuje jiz z vynosd tzn. z ndgjmu casti ,A" a
vynosU za ubytovani v ¢asti ,B" a dalSich vynos( za pronajem ostatnich volnych ploch.

Emitent k datu vydani Prospektu ma zavazky za dodavatelem stavby ve vysi 154 mil. K¢, které
budou hrazeny, z Cistého vynosu z této Emise Dluhopis(l, a z bankovniho Gvéru, ktery bude docerpan
v Cervenci 2025.

Tato emise dluhopisti je splatna 31. 8. 2026, Emitent ma 90 dnd na splaceni jmenovité hodnoty
dluhopisl. Emitent splati dluhopisy z volnych penéznich prostiedkll nebo z navySeného bankovniho
financovani nebo zapljcky od spolecnikl, pfipadné nabidne vlastnikiim Dluhopist upsani novych
dluhopisti z nové emise dluhopisd.
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4.2 Prehled podnikani

Predmét podnikani Emitenta je v souladu se zapisem do obchodniho rejstfiku vyroba, obchod
a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona a prondjem nemovitosti, bytl a
nebytovych prostor.

4.2.1 Hlavni ¢innost Emitenta

Emitent zprovoziuje projekt ,Rezidence Cézava” v Ujezdu u Brna, malebné obci v kratké
dojezdové vzdalenosti z Brna. V Brnénské aglomeraci se 700.000 obyvateli je seniorské bydleni trvale
nedostatkovou, vysoce poptavanou sluzbou, zejména v segmentu s vysokym standardem.

Tento projekt je pfipraven tak, aby zde klienti nasli po vSech strankach hrejivy a prijemny
domov. PohodIné pokoje, krasnou zahradu plnou zelené ¢i hezké okoli doplni interiéry funkéné
promyslené tak, aby klientim pfinesly maximalni pfivétivost.

Rezidence Cézava je navrzena jako trojlodni objekt o péti podlazich se zastavénou plochou
2.817 m?. Vychodni ¢ast je zamérena predevsim na provoz domova se zvlastnim rezimem a technického
zazemi. Zapadni Cast je pIné vyuzita pro potfeby ubytovani a ve stfedni Casti je hlavni vstup, restaurace
a dalsi sluzby.

Budova je zasazena do pozemku o rozloze cca 1,6 ha, ktery poskytuje rozlehlou zahradu
s dostateCnym soukromim a zaroven s potfebnymi kapacitami pro parkovaci stani.

. Zapadni ¢ast — ubytovani ,B”

Ubytovani zamérené svymi parametry predevsim na starsi klienty, ktefi jsou pIné samostatni a
nemaji potiebu trvalé socialni nebo zdravotni péce. V ramci véku nebo jiného divodu vsak uz preferuji
Ziti v bezpecném prostriedi s moznosti pfivolani asistence personalu v pfipadé nouze ¢i potreby.

Takové feseni zaroven poskytuje jistotu rodiné, Ze v pfipadé nouze mize byt zajisténa odborna
pomoc jejich pfibuznému okamzité a bez nutnosti vlastni pfitomnosti na misté.

Déle jsou v objektu pfipraveny doplikové sluzby zvysujici komfort ubytovani a umoznujici dalsi
zapojeni do komunity.

Klient je ubytovan v jednotlivych studiich nebo apartmanech. Veskera studia i apartmany jsou
stavebné dokoncené, vybavené kuchyriskym koutem a sanitarnim zafizenim v ramci koupelen. Pro
komunikaci klientl je pfipraven domovni zvonek a moznost spojeni s recepci.

Tato zépadni lod nabizi 74 jednotek 1+kk a 17 jednotek 2+kk.

. Vychodni ¢ast-Domov se zvlastnim rezimem (DZR) ,A"

Pro seniory se snizenou intelektualni kondici (trpi napf. demenci nebo Alzheimerovou
chorobou) vyzadujici celodenni péci, je pripraven specializovany samostatny pavilon. Klienti zde najdou
komfortni ubytovani, pfivétivy personal a cely soubor specializovanych terapii a aktivit pro pfijemné
vyuziti volného casu i zlepSovani jejich kondice.

DZR nabizi 12 jednoltdzkovych pokoju, 65 dvoulizkovych pokojli a 2 ¢tyfllizkové pokoje.

V dobé schvaleni tohoto Prospektu Emitent jiz dokoncil vystavbu objektu, obdrzel kolaudacni
rozhodnuti a od 1.7.2024 zahdjil provoz objektu. Tyto Cinnosti jsou financovany z vlastnich zdrojd
Emitenta a bankovniho Gvéru.

Generalnim dodavatelem stavby je spole¢nost STAEG Stavby, spol. s r.o. 1C:24140520,
Pramyslova 738/8f, Vyskov, se kterym je podepsana smlouva o dilo, cena dila je 563 mil. K.
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Fotogalerie hotového

)

objektu Rezidence Cézava

Obrdzek 1— Pohled z vnitrni zahrady

Obrazek 2 - Hlavni vstup do rezidence

227256 13.6.2025



Obrdzek 3 — Celkovy pohled na rezidenci

Zahajeni provozu 01.07.2024
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4.2.2 Hlavni trhy a konkurence
Seniorské bydleni a péce je v okoli poskytovana v zasadé na tfech Urovnich zafizeni:

. Zdravotnicka zafizeni, kterad k ucelu seniorského bydleni ¢i poskytovani socialni péce
nejsou vhodna ani urcend, zUstavaji zde vsak seniofi po zdravotnich pfihodach, které systém z dlvodu
nedostatku kapacit v domech pro seniory neméd kam presunout. NejCastéji jde o tzv. Lélebny
dlouhodobé nemocnych (LDN).

. Zafizeni DPS (Domov s pecovatelskou sluzbou) / DZR financovana z verejnych rozpoctl
(zfizovatelem byva nejcastéji mésto, Ci kraj), kterd poskytuji rliznou Uroven socialni a zdravotni péce.
Klienti v téchto zafizenich pfispivaji na péci ¢ast nakladud. Zpravidla poskytuji nizsi standard sluzeb za cca
polovicni — tfetinovou Uhradu ze strany klienta. V okruhu cca 20 kilometr( jsou prakticky veskeré tyto
seniorské domovy pIné obsazeny s pofadnikem na 50 % kapacity.

. Soukroma zafizeni, DPS / DZR, nebo zafizeni prevazné pobytova, kde klient pIné hradi
poskytované bydleni i péci. V cilovém regionu se nachazeji tfi zafizeni, ktera Ize s ohledem na kapacitu
a Uroven sluzeb povazovat za konkurenci. Tato zafizeni dlouhodobé pracuji s obsazenosti cca 98 %.
Jednd se o: Senior park Medlov https://www.senior-park.cz, SeneCura Brno-Modfice https://brno-
modrice.senecura.cz, a Anvete Senior https://www.anvete-senior.cz .(informace na téchto webovych

strankach nejsou soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovéany ani schvaleny CNB)

o Hlavnim trhem je metropolitni oblasti Brna (kde je celkové cca 700.000 obyvatel, Brno
samotné 358.000 obyvatel).

. Soustiedime se na klienty ve véku > 65 let, pficemz v metropolitni oblasti Brna je cca
65.000 lidi v této vékoveé skupiné.
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4.3 Organizacni struktura Emitenta
4.3.1 Organizacni diagram
Ing. Petr Ing. Dalibor || Ing. Pavel VSVOUkr(?my VSVOUqumy AUBONNE
Prokdpek Veverka Koutny Sielensky fond Sverensky fond HOLDING a.s
M-future JAPERO -

| 50%

[ 25%

[25%

Ing. Petr
Prokipek

Filip
Smerda

100 %

Mgr. Tomas
Svoboda

SURLIE, a.s. WIRAND a.s.

AUBONNE Private Equity a.s.

\‘m L W/

Rezidence Cézava, s.ro

Emitent je vlastnén tiemi spolecniky a sdm Emitent nevlastni zadny obchodni podil v jiné
spolecnosti. Podily na zakladnim kapitélu odpovidajici vzdy rovnéz podilim na hlasovacich pravech a
zisku.

Ovladajici osobou je spolecnost WIRAND a.s., ktera vlastni 50% podil — ¢lenem spravni rady je
pan Filip Smerda. Pfimy skute¢ny majitel; Nahradni skute¢ny majitel podle § 5 zakona ¢. 37/2021 Sb. je
pan Filip Smerda.

Druhym spolecnikem je spolecnost SUR LIE, a.s., kterd vlastni 25% podil — predsedou
predstavenstva je Ing. Petr Proklpek. Pfimy skutecny majitel; Skutecny majitel podle § 4 zdkona ¢.
37/2021 Sb. je Ing. Petr Prokdpek.

Tretim spolecnikem je spolecnost AUBONNE Private Equity a.s., kterd vlastni 25% podil -
predsedou spravni rady je Mgr. Tomas Svoboda. Neprimy skutecny majitel je Mgr. Tomas Svoboda.

Emitent je z hlediska svého podnikani samostatny subjekt a neni zavisly na jinych subjektech
ve skuping, kromé spolecniki, ktefi poskytli nebo poskytnou Emitentovi zdroje na financovani vystavby
v podobé pfiplatku mimo zakladni kapital a zapljéek. Schopnost Emitenta dostat svym dluhdm bude
ovlivnéna jeho ekonomickou cinnosti.

4.4 Informace o trendech

Je zfejmé, Ze v socialnich a socialné zdravotnich sluzbach pro seniory dochazi k posunu hned
v nékolika smérech.

Spole¢nost bohatne a celkové zvysuje naroky na kvalitu sluzeb, kvalitu bydleni a tim padem
také na kvalitu dlouhodobého ubytovani seniord.

Zvysuje se podil seniord na skladbé obyvatel, obyvatelé se dozZivaji vyssiho véku a tim padem
roste pocet seniorl absolutné.

Zaroven roste vrstva obyvatel v produktivnim véku, ktefi vnimaji svoji povinnost se o své
seniory dobre postarat, ale nemaji moznost péci zajistit svépomoci. Hledaji proto kvalitni sluzbu, ktera
péci o jejich rodinné ¢leny zajisti.

V celé spolecnosti proto roste tlak na vznik zafizeni poskytujicich jednak dlouhodobé ubytovaci
sluzby pro seniory, ideadlné s moznosti postupného objednavani doplikovych sluzeb dle vyvoje
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samostatnosti seniorll a s moznosti vyuzit téZ domova se specialnim rezimem pro pripad nepfiznivého
vyvoje dusevni kondice klientd.

Rozhodli jsme se jiz pred vice nez desiti lety na tento postupny trend reagovat.
Od posledni Ucetni zavérky doslo u Emitenta k vyznamné zméné struktury financovani.

V lednu 2025 bylo Emitentovi poskytnuto bankovni financovani v celkové vysi 350 mil. K¢ od
Oberbank AG, s Urokovou sazbou 1M PRIBOR +1,95% p.a., s tim, Ze v lednu bylo Cerpano 210 mil. K¢,
v bfeznu 2025 bylo ¢erpano 70 mil. K& a zbyvajicich 70 mil. K& bude ¢erpano v ervenci 2025. Uvér byl
pouzit na splaceni nebankovniho investi¢niho Gvéru ve vysi 180 mil. K& véetné pfislusenstvi a zavazk( za
generalnim dodavatelem stavby. K datu vydani tohoto Prospektu byl arok pro vysi Gvéru 210 mil. K¢
zafixovan ve vysi 5,18 % p.a. Bankovni Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti, k pohledavkam
a obchodnim podiliim.

K datu vydani tohoto Prospektu Emitent umistil 325 ks Dluhopis( v celkové jmenovité hodnoté
32.500.000 K¢.

4.5 Prognézy nebo odhad zisku
Progndza ani odhad zisku Emitenta nebyly vyhotoveny a nejsou soucasti tohoto Prospektu.
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5 RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopis by se mél podrobné seznamit s timto Prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pripadnym zajemclm o koupi Dluhopisti ke zvazeni,
jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zajemcem o koupi Dluhopist
peclivé vyhodnoceny pred ucinénim rozhodnuti o investovani do DluhopisG.

Nékup a drzba Dluhopist jsou spojeny s fadou rizik, z nichzZ rizika, kterd Emitent povazuje za
vyznamna, jsou uvedena nize v této kapitole. Rizikové faktory jsou rozdéleny do omezeného poctu
kategorii, pficemz v kazdé kategorii jsou nejprve uvedena nejvyznamnéjsi rizika, a to s pfihlédnutim k
negativnimu dopadu na Emitenta a pravdépodobnosti vyskytu téchto rizik. Nasledujici shrnuti rizikovych
faktor(l neni vycerpavajici, nenahrazuje zddnou odbornou analyzu nebo jakékoliv ustanoveni emisnich
podminek Dluhopisd nebo Udaji uvedenych vtomto Prospektu, neomezuje jakdkoliv prava nebo
zavazky vyplyvajici z emisnich podminek DluhopisG a v zadném pfipadé neni jakymkoliv investi¢nim
doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zajemcl o upséni a/nebo koupi Dluhopist by mélo byt zalozeno na
informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky Dluhopist, a prfedevsim na vlastni
analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisl provedené pfipadnym nabyvatelem Dluhopis(.

5.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi
5.1.1 Finan¢ni rizikové faktory
. Riziko nedostateénych finanénich zdroji (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni)

Emitent realizoval vystavbu objektu, kterou financoval z vlastnich zdrojQ, prostredkd ziskanych
z predchozich emisi Dluhopist a preklenovaciho nebankovniho Gvéru ve vysi 180 mil. K¢ s Grokem
13 % p. a. splatnym 31.3.2025. Vlednu 2025 bylo Emitentovi poskytnuto bankovni financovani
v celkové vysi 350 mil. K¢ od Oberbank AG, s Urokovou sazbou 1M PRIBOR +1,95% p.a., ze kterého byl
splacen nebankovni Uvér a Castecné zavazky za generdlnim dodavatelem. K datu vydani tohoto
Prospektu byl drok pro vysi dvéru 210 mil. K¢ zafixovan ve vysi 5,18 % p.a. Bankovni Uvér je zajistén
zastavnim pravem k nemovitosti, k pohledavkam a obchodnim podildm.

K datu vydani tohoto Prospektu, je Emitent schopen platit své zavazky z vlastnich zdroju a
prostredky ziskané touto emisi Dluhopisd by pouzil na Uhradu zdvazkll z pozastavek, které budou
splatné v roce 2025 a Uhradu zavazkd, které vzniknou v druhé poloviné roku 2025 — vybaveni pokojd a
spole¢nych prostor.

) Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroju (mira rizika dle

hodnoceni Emitenta: vysokd)

Emitent v soucasné dobé nema dostatek vlastnich zdrojli na splaceni Dluhopisl, které
predpoklada vydat v objemu az 500 mil. K¢, bilanéni suma Emitenta v soucasné dobé je 607 mil. K¢ a
vysledek hospodareni za rok 2024 ztrata ve vysi 58.451 tis. KE. Emitent generuje vynosy od zahajeni
provozu Rezidence Cézava ode dne 1.7.2024, od kdy dochézi k postupnému obsazovani a tim
k postupnému generovani trzeb. K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je obsazenost na Urovni 64 %.
Emitent planuje refinancovat Dluhopisy dalSim financovanim, at’ jiz ve formé Gvéru, nové emise
dluhopisl ¢i jinym zplsobem, pfipadné zapujckou od spole¢nikl. Nebude-li Emitent schopen splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopistd véetné dalsich dluhl vyplyvajicich z Dluhopisl, budou Vlastnici
dluhopisl nuceni vymahat splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist véetné dalsich dluhd vyplyvajicich z
Dluhopist soudni cestou.

. Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nikii (mira rizika dle hodnoceni
Emitenta: stredni)
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Emitent v pfipadé, Ze nebude mit dostatecné finanéni zdroje z emise Dluhopisti bude zavisly
na zapujckach spolecnikl a tim na hospodarskych vysledcich spolecnikd a jejich schopnosti tyto finanéni
zdroje poskytnout. Neochota financovat Emitenta miZze vést k neschopnosti plnit své zavazky
z Dluhopisu.

) Riziko podnikani Emitenta se zapornym vysledkem hospodareni (mira rizika dle

hodnoceni Emitenta: stredni)

Emitent k 31. 12. 2024 vykazuje zédporny vysledek hospodareni (za rok 2021 ve vysi -368 tis. K¢,
za rok 2022 ve vysi -1.742 tis. K¢, za rok 2023 ve vysi -16.261 tis. K¢, za rok 2024 ve vysi -58.451 tis. K¢),
coz je zpusobeno tim, ze do 1.7.2024 jedinou aktivitou Emitenta byla pfiprava projektu Rezidence
Cézava, Emitent do této doby nevykonaval jinou vydéle¢nou cinnost, a ztrata je zplsobena rezijnimi
naklady, predevsim osobnimi naklady, nadklady na marketing a Uroky z pljcek. Emitent inkasuje trzby
znajmu od 1.7. 2024 a tim postupné bude dochazet k umorovani ztrat minulych let. Dale Emitent
rozhodl v roce 2022 o pfiplatku mimo zakladni kapital v celkové vysi 189 mil. KE. Ke konci roku 2024 ma
Emitent kladny vlastni kapital.

. Urokové riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni)

V Unoru 2024 byl Emitentovi poskytnut preklenovaci nebankovni Gvér ve vysi 180 mil. K¢
s irokem 13 % p. a. se splatnosti 31.3.2025. Tento Gvér vcetné Urokl byl splacen z poskytnutého
bankovniho Gvéru. V kvétnu 2025 doslo k zafixovani sazeb ve vysi 5,18 % p.a.. Emitent vnima urokové
riziko jako stredni.

5.1.2 Rizikové faktory spojené s realizaci projektu Rezidence Cézava

. Riziko plynouci ze zpozdéni realizace projektu (mira rizika dle hodnoceni Emitenta:

stledni)

Emitent podepsal smlouvu o dilo véetné dodatkd s generalnim dodavatelem stavby v celkové
vysi 563 mil. K& K datu vydani tohoto Prospektu, je projekt jiz realizovan, fadné zkolaudovan a od
1.7.2024 provozovan. V prabéhu realizace vsak doSlo ke zpozdéni zahajeni o 6 mésicl, coz bylo
zplsobeno predevsim zménou technického feseni v pribéhu vystavby.

V dUsledku vnéjsich vlivl predevsim razantniho zvyseni cen energii a tlaku na snizeni spotreby
zemniho plynu, doslo v prlbéhu realizace ke zménam zamérenych k dosazeni nizkych provoznich
nakladd zejména energie a zaroven Emitent vybudoval vlastni zdroje vyroby elektrické energie vcetné
jejiho ukladani do bateriového Ulozisté a zméné zplsobu vytapéni prechodem na tepelna cerpadla.

Tim Emitent dosahl energetické sobéstacnosti. V ramci posuzovani energetické narocnosti
budov Emitent dosahl hodnoceni PENB stupné A. Do konce roku 2024 objekt prosel certifikaci BREEAM
— jedna se o nejstarsi a v soucasnosti také o nejrozsirenéjsi certifikaci v oblasti energeticky Uspornych a
udrzitelnych budov, ktera potvrdila diilezitost opatfeni uskutecnénych v priibéhu vystavby.

Termin zahdjeni byl 1. 7. 2024 a tim doSlo ke zpozdéni v inkasovani ndjemného z obou ¢&asti
objektu, coz mlze vést k neschopnosti plnit své zavazky z Dluhopistd, naopak vlivem technologickych
zmén dojde ke snizeni provoznich nakladd a tim ke zvyseni volnych zdrojd potfebnych na pInéni téchto
zavazka.

5.1.3 Rizikové faktory spojené s naslednym provozovanim Rezidence Cézava
. Riziko spolecnosti s kratkou historii (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni)

Pfesto, ze Emitent neni novou spolecnosti, nema s cilovymi trhy dlouhou zkusenost.
Potencialni navratnost investice do Dluhopisti tak neni podporena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky. Nespravna podnikatelska rozhodnuti mohou mit za nasledek nizsi nez planované
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hospodarské vysledky Emitenta. To mize vést na strané Emitenta k nizS§im nez planovanym provoznim
nebo financnim vynostim, pfipadné k vyssim nez planovanym provoznim nebo financnim nakladdm, a
tim ke sniZeni zisku.

Toto riziko je castecné osetfeno podepsanim dlouhodobé najemni smlouvy (20 let) na
vychodni cast objektu ,A” (Domov se zvlastnim rezimem) s renomovanym provozovatelem, ktery ma
zkugenosti s provozem takovych zafizeni v Ceské republice — Senior-komplex Cézava s.r.o. 1. méje 142,
277 06 Luzec nad Vltavou (spolecnost patfici do skupiny Senior-komplex servis s.r.0.)

. Riziko Spatné nastaveného najemného (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni)

Emitent dne 16. 3. 2022 uzaviel Smlouvu o smlouvé budouci véetné dodatkd s provozovatelem
DZR (Senior-komplex servis s.r.o.,, Nad TrebeSinem Il 3070/2, Praha). Po zprovoznéni od 17.2024 je
podepsana jiz ndjemni smlouva se spfiznénou spolecnosti Senior-komplex Cézava s.r.o. 1. maje 142, 277
06 Luzec nad Vitavou. Najemné je sjednano ve vysi 23 mil. K¢ za rok. VysSe sjednaného najemného je
platna od 1. 7. 2024. Poté kazdy rok bude Emitent opravnén najemné valorizovat. Index valorizace bude
odpovidat castce, jez bude vypocitana jako soucet zjiSténé inflace vyjadiené prirGstkem priimérného
indexu spotiebitelskych cen dle zvefejnénych Gdaji Ceského statistického Gfadu za predchozi kalendaini
rok. Hrozi riziko, Ze sjednana cena najemného nebude odpovidat budoucim cenam a tim bude Emitent
mit nedostatek zdrojl na splaceni dluh( Emitenta.

Smlouvy o ubytovani v zapadni ¢asti ,B” jsou uzavirany na dobu urcitou jednoho roku, v cené
ubytovani nejsou zahrnuty ostatni sluzby poskytované bud Emitentem nebo provozovatelem DZR (napf.
stravovani, pfip. zdravotni péce).

Ceny za ubytovani jsou:

1kk  17.000 K¢ - 20.800 K& za mésic 2kk 32.000 K¢ - 33.000 K¢ za mésic
. Riziko neobsazenosti pronajimanych prostor (mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
stredni)

Prostory poskytované Emitentem v zapadni ¢asti mohou zUstat delSi dobu neobsazené,
pfipadné po predc¢asném ukonceni nebo neobnoveni stavajicich smluv se neobsazenymi mohou stat.
Toto mize mit dopad na pfijmy Emitenta, a tedy na jeho vyslednou financni situaci, coz mlze vést k
neschopnosti plnit své zavazky z Dluhopis(. K datu vydani tohoto Prospektu je obsazenost 68 %, Emitent
predpoklada generovani zisku pfi obsazenosti 88 %.

. Kreditni riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni)

Existuje riziko, ze dluznici Emitenta radné a véas neuhradi své zavazky vici Emitentovi. Déle
existuje riziko vyznamného negativniho trendu nebo nepredvidatelné skutecnosti, kterd zplsobi
neschopnost Emitenta splacet radné a vcas své zavazky nebo neschopnost zpenézit sva aktiva za
pfiméfenou cenu v pfiméreném casovém rozpéti. Kreditni riziko spociva zejména:

- v pfipadné platebni neschopnosti klientl nemovitosti,

- neobsazenosti nemovitosti

K datu vydani tohoto Prospektu toto riziko sice neni relevantni, nebot’ Emitent zadné dluzniky
nema, nicméné do budoucna, mize tomuto riziku byt vystaven, a to skrze pfipadnou platebni
neschopnost ndjemcl Rezidence Cézava.

. Riziko nedostatecného personalu (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka)

Vyznamnym rizikem planovanych resortll DZR je riziko, Ze se spolecnosti, ktera bude DZR
provozovat nepodafi zaméstnat dostatek kvalifikovaného personalu pro zajisténi Sirokého spektra
sluzeb, coz mlze mit vliv na hospodaisky vysledek spolecnosti a tim na schopnost splacet stanoveny
najem. To m(Ze na strané Emitenta vést ke snizeni financnich prostfedkd. Spolecnost zajistujici sluzby
DZR od zahajeni provozu ma potiebny pocet zaméstnanct a nyni ma 80% obsazenost.

29z 56 13.6.2025



Obdobné plati i z hlediska dopliikovych sluzeb pro klienty v zapadni ¢asti objektu — pokud se
Emitentovi nepodafi ziskat poskytovatele sluzeb, ztrati jim nabizené bydleni na atraktivité, coz snizi pocet
pronajatych jednotek a tim i jeho vynosy, coz vkoneéném dlsledku negativné ovlivni schopnost
Emitenta plnit zavazky z Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu, jiz se Emitentovi dafi ziskavat
doplnikove sluzby (kadernictvi, kavarna, cvi¢eni pro seniory a obdobné aktivity pro seniory).

5.2 Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopisiim

Investice do Dluhopist jsou rizikové a jejich nakup je vhodny pouze pro investory s takovymi
znalostmi a zkuSenostmi v oblasti financnich trhd a investovani, které jim umozni vyhodnotit rizika a
vyhody investovani do DluhopisU. Pred investicnim rozhodnutim by potencialni kupec s ohledem na
svoji vlastni financni situaci a investi¢ni cile mél peclivé zvazit veskeré informace uvedené v tomto
Prospektu s dlirazem na rizika a omezeni uvedena nize. Rizika a omezeni spojena s Dluhopisy zahrnuji
zejména nasledujici rizikoveé faktory:

. Riziko nesplaceni (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka)

Vydané Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pUjcka nesou riziko nesplaceni. Splaceni dluht
Emitenta z vydanych Dluhopisl neni zajisténo tieti osobou (rucitelem) ani zastavou véci nebo prava. Za
urcitych okolnosti mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu
Dluhopist. Schopnost Emitenta splatit jistinu zavisi na podnikatelské Uspésnosti Emitenta. V pfipadé
Upadku Emitenta jsou zavazky z Dluhopis(i povazovany za nezajisténé pohledavky vlastnikd Dluhopisd,
které budou uspokojeny az po uspokojeni zajisténych pohledavek pripadnych jinych véritel. Poskytnuty
bankovni Uvér je zajistén zastavnim pravem k nemovitosti (objekt Rezidence Cézava vcetné pozemku),
k pohledavkdm z najemnich vztahl a obchodnim podilim v korporaci (SUR LIE, a.s., WIRAND as. a
AUBONNE Private Equity a.s.).

o Riziko likvidity (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka)

Dluhopisy nejsou kotovany ¢i obchodovany na vefejnych trzich ¢ mnohostrannych
obchodnich systémech. Z uvedeného divodu mohou mit minimalni nebo zadnou likviditu, coz mlze
zpUsobit, Ze investori budou muset Dluhopisy drzet do jejich splatnosti bez moznosti jejich prodeje a z
uvedeného divodu bude zpravidla nutné jejich drzeni do splatnosti.

. Urokové riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni)

Ceny Dluhopist a trzni Urokové miry se chovaji protichtidné. Pokud dojde k poklesu urokovych
mér, dojde zaroven k rdstu cen Dluhopisl na trhu a naopak.

Vlastnika diskontovanych Dluhopist tak mlze postihnout riziko poklesu ceny takového
Dluhopisu, pokud by se zvysily trzni Urokové sazby, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu Urokové sazby
spiSe stagnuji, popf. mirné klesaji. Plati také pravidlo, ze ¢im je splatnost Dluhopisu delsi, tim citlivejsi je
cena diskontovanych Dluhopis( kurzem na rlst trznich drokovych mér.

. Inflaéni riziko (mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni)

Rust inflace snizuje vysi redlného vynosu investice do Dluhopis(l. Pokud inflace prekroci vynos Dluhopisu,
je hodnota reélnych vynosu z investice do Dluhopisu zaporna. Riziko zaporného readlného vynosu z
Dluhopisu je stfedni z ddvodu predikce celkové inflace v Ceské republice ve vysi 2,5 % v roce 2025 a
2,2 % v roce 2026, vlivem ménové politiky se ocekava snizeni inflace®. Riziko snizeni readlného vynosu
poroste, pokud bude inflace vyssi nez olekavana.

Dluhopisy neobsahuiji protiinfla¢ni dolozku. Aktualni mira inflace v dubnu 2025 dle CSU%je 1,8 %.

3 https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
4 https://csu.gov.cz/rychle-informace/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-duben-2025
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6 EMISNi PODMINKY

Dluhopisy vydavané spolecnosti Rezidence Cézava, s.r.o., se sidlem Kastanova 539/64,
620 00 Brno IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, oddil C,
vlozka 110276, identifikacni kod pravnické osoby (LEI): 315700YB515Z0VFMKE41 (dale jen ,Emitent”),
dle Ceského prava v celkové predpokladané jmenovité hodnoté emise 500.000.000 K¢ (slovy: pét set
milion0 korun ceskych, splatné v roce 2026 (déle jen ,Emise” a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci
Emise dale jen ,Dluhopisy”), se fidi témito emisnimi podminkami (dale jen ,Emisni podminky”) a
zakonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,Zakon o dluhopisech”). Emise
Dluhopist byla schvéalena rozhodnutim valné hromady Emitenta ze dne 1. 6.2022. Dluhopisim byl
Centralnim depozitarem pridélen identifikacni kdd ISIN CZ0003541351.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu se zdkonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, v platném znéni, a Nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne
14.6.2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pri verejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k
obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (dale jen ,Nafizeni o prospektu”),
prospekt Dluhopis(, jehoZ soucasti je znéni Emisnich podminek Dluhopis( k datu schvaleni prospektu.
Prvni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky C. j.: 2022/067430/CNB/570, S-Sp-
2022/00050/CNB/572 dne 28. 6. 2022, které nabylo pravni moci dne 1. 7. 2022, a uvefejnén v souladu s
pFislu$nymi pravnimi predpisy. Nasledny prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky C. j.:
2023/075404/CNB/570 S-Sp-2023/00049/CNB/572 ze dne 28. 6. 2023, které nabylo pravni moci dne
1.7.2023, dal$i nasledny prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky Cj.
2024/071836/CNB/650; Sp. zn.: S-Sp-2024/00163/CNB/653 ze dne 25. 6. 2024, které nabylo pravni moci
dne 1.7.2024 a daldi nasledny prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky Cj.:
2025/070399/CNB/650; Sp. zn.: S-Sp-2024/00318/CNB/653 ze dne 17. Cervna, které nabylo pravni moci
dne 1. Cervence 2025 a rovnéz uvefejnén v souladu s pfisluSnymi pravnimi predpisy (dale jen
.Prospekt”). Toto znéni Emisnich podminek Dluhopist k datu schvaleni Prospektu bylo uverejnéno a je
k dispozici na internetovych strankach Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

CNB vykonava dohled nad Emisi a nad Emitentem v rozsahu pravnich predpisti upravujicich

verejnou nabidku cennych papirl (Dluhopist).

CNB posoudila Prospekt pouze z hlediska Uplnosti Gdajdi v ném obsazenych, resp. z hlediska
toho, Ze spliuje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Nafizeni o
prospektu. CNB pFi schvalovani Prospektu neposuzuje hospodafské vysledky ani finanéni situaci
Emitenta. CNB schvalenim Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit
vynosy a jmenovitou hodnotu Dluhopis(.

6.1 ZAKLADNi CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
o Nazev Dluhopisu REZIDENCE CEZAVA 0,00/26
. Podoba a Forma listinny cenny papir na fad
. Emitent Rezidence Cézava, s.r.o0., se sidlem Kastanova 539/64,

620 00 Brno IC: 246 85 119, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil C, vlozka 110276, identifikacni kod pravnické osoby (LEI):
315700YB515Z0VFMKE41

. Jmenovita hodnota 100.000 K¢ (slovy: jedno sto tisic korun ceskych) za
jeden Dluhopis

o Emisni kurz k datu Emise 78 % jmenovité hodnoty
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. Upisovaci cena 78.000 K& + AV (alikvotni vynos) za kazdy den po Datu

emise

o Identifikace ISIN Kazdy  Dluhopis bude oznaCen jedinecnym
identifikatorem ISIN CZ0003541351 s iselnym kédem, pocinaje REC26Z0001

. Druh Dluhopist Bézné zastupitelné Dluhopisy

. Prvni Vlastnik Na licni strané Dluhopisu bude uvedeno jméno a

pfijmeni fyzické osoby, nebo nazev firmy pravnické osoby, dale datum narozeni nebo
ICO firmy, dale adresa trvalého pobytu nebo sidlo firmy.

. Urokovy vynos Dluhopis neni Urocen pribézné. Vynos Dluhopisu je
urcen jako rozdil mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu a jeho Emisnim kurzem

) Vynosové obdobi 4 roky

) Splatnost vynosu pfi splatnosti Dluhopisu

o Splatnost Dluhopisu za 4 roky, tj. 31. 8. 2026

o Datum emise 1.9.2022

. Ména emise Dluhopisy budou vydany ve méné CZK
6.1.1 Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise

Predpokladand celkova jmenovitd hodnota Emise je 500.000.000 K¢ (slovy: pét set miliond
korun Ceskych).

6.1.2 Omezeni prevoditelnosti
Dluhopisy jsou vydany jako neomezené prevoditelné.

6.1.3 Urceni Emise Dluhopist a souvisejici vztahy
Tato Emise Dluhopist je uréena k upisovéani a prvotnimu nabyti investorGm na Gzemi Ceské
republiky, a to v souladu s pfisluénymi pravnimi piedpisy Ceské republiky.

Listinné Dluhopisy budou vydavany jako jednotlivé cenné papiry v listinné podobé, pripadné
nahrazené v souladu v § 524 OZ hromadnou listinou.

Prava spojena s listinnymi Dluhopisy je ve vztahu k Emitentovi opravnéna vykonavat osoba, jiz
byl Dluhopis Emitentem vydan jako prvnimu nabyvateli, pfipadné jina osoba, kterd Emitentovi predlozi
Dluhopis s nepretrzitou fadou rubopist svéddcici této osobé nebo jiny dikaz o tom, Ze tato osoba je
vlastnikem Dluhopisu (dale také jen ,Vlastnik Dluhopisu”)

Emitent vede seznam Vlastnikl Dluhopisl (déle jen ,Seznam Vlastnika Dluhopist”). Jakakoli
zména v Seznamu Vlastnikd Dluhopist je zménou provedenou az v prabéhu pfislusného dne, tj. nelze
provést zménu v Seznamu Vlastnikd DluhopisG s Gcinnosti k pocatku dne, ve kterém je zména
provadéna.

Vlastnické pravo k listinnym Dluhopisim se prevadi rubopisem a smlouvou k okamziku jejich
predani.

K Gc¢innosti prevodu listinného Dluhopisu vici Emitentovi se vyzaduje predlozeni Dluhopisu
s nepretrzitou fadou rubopist nebo jiny dikaz o tom, Ze prislusna osoba je Vlastnikem Dluhopisu.
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Emitent, zapiSe zménu Vlastnika Dluhopisu do Seznamu Vlastnik(i Dluhopist bez zbytec¢ného
odkladu poté, co mu bude takova zména prokazana.

Osoby, které budou Vlastniky listinného Dluhopisu a které nebudou z jakychkoli divodi
zapsany v Seznamu Vlastnik( Dluhopist, jsou povinny o této skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi
k Dluhopisiim neprodlené informovat Emitenta. V pfipadé, ze osoba, ktera je Vlastnikem Dluhopisu,
zpUsobi, Ze neni zapsana jako Vlastnik Dluhopisi v Seznamu Vlastnikl Dluhopisd nebo ze zapis
v Seznamu Vlastnikd Dluhopisi neodpovida skutecnosti, zejména neprokaze-li Emitentovi své vlastnické
pravo k Dluhopisu, nem(ize se tato osoba domahat nahrady skody nebo jinych narokd vici Emitentovi
proto, ze ji Emitent na zakladé této skutecnosti nepokladal za Vlastnika Dluhopist a neprovadél v jeji
prospéch platby dle Emisnich podminek.

Dokud nebude Emitent presvédcivym zplsobem informovan o skutecnostech prokazujicich,
ze Vlastnik Dluhopisu neni Vlastnikem dotéenych cennych papirl, bude Emitent pokladat kazdého
Vlastnika Dluhopisu za jejich opravnéného Vlastnika ve vSech ohledech a provadét jim platby v souladu
s témito Emisnimi podminkami.

Opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu ¢i Diskontovanou hodnotu
Dluhopist, dojde-li k pfedc¢asné splatnosti Dluhopis(l, jsou osoby, které budou Vlastniky Dluhopist
k pocatku pfislusného Rozhodného dne pro splaceni jmenovité hodnoty, resp. Diskontované hodnoty,
jedna-li se o predcasné splaceni Dluhopisl, a které odevzdaji Emitentovi prislusné Dluhopisy, resp.
hromadné listiny podle ¢l. 6.2.6 nize, byly-li vydany, a to osobné v sidle Emitenta, nebo je doruci postou
na adresu sidla Emitenta (dale také jen ,,Opravnéné osoby”).

~Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty” nebo , Rozhodny den pro splaceni
diskontované hodnoty ke Dni pfedcasné splatnosti Dluhopisii” nebo kazdy z téchto dni také jen
.Rozhodny den” znamena den odpovidajici Dni konecné splatnosti dluhopisii nebo Dni predcasné
splatnosti Dluhopis(, jak jsou tyto definovany dale v téchto Emisnich podminkéach.

Pro Ucely uréeni prijemce plateb nebude Emitent pfihlizet k pfevoddm Dluhopist uc¢inénym
pocinaje kalendainim dnem (a véetné tohoto dne) nasledujicim po Dni konec¢né splatnosti Dluhopis(,
resp. Dni prfedcasného splaceni Dluhopis(, je-li relevantni.

6.1.4 Ohodnoceni finan¢ni zpusobilosti

Emitentovi nebyl k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pridélen rating spolecnosti
registrovanou dle nafizeni Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009 v platném znéni ani zadnou
jinou spolecnosti.

Samostatné finan¢ni hodnoceni Emise nebylo k Datu emise (jak je tento pojem definovan nize)
provedeno a Emise tudiz nema samostatny rating.

6.1.5 Schvaleni a povoleni

Tyto Emisni podminky, jakoz i vydani DluhopisU, bylo schvaleno rozhodnutim valné hromady
Emitenta dne 1. 6. 2022. Emitent prohlasuje, ze pro vydani Dluhopisli se nevyzaduji zadna dalsi usneseni,
povoleni nebo schvéleni.

6.1.6 Rovné postaveni a povinnost splatit jmenovitou hodnotu
Emitent se zavazuje zachazet za stejnych podminek se vSéemi Vlastniky Dluhopis( stejné a dale
se zavazuje, Ze splati jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu v souladu s témito Emisnimi podminkami.
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6.2 DATUM EMISE, LHUTA PRO UPISOVANI, EMISNi KURZ, ZPUSOB A MiSTO UPISU
DLUHOPISU A PRIJETi K OBCHODOVANI

6.2.1 Datum emise, Ihita pro upisovani
Datum emise Dluhopisl je stanoveno na 1.9.2022 (déle jen ,Datum emise”). Dluhopisy
mohou byt vydany

o jednorazové k Datu emise nebo
. v transich kdykoli po Datu emise.

6.2.2 Lhata pro upisovani
Lhata pro upisovani zacina 1. 7. 2022 a kon¢i dnem 30. 6. 2023 (déle jen ,Lhuta pro upisovani
Dluhopist”), pficemz Gpis Dluhopist probéhne formou verejné nabidky.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy i po uplynuti Lhlity pro upisovani Dluhopis(, v priibéhu
dodatecné Ihlty pro upisovani Dluhopist, stanovené v souladu se Zakonem o Dluhopisech, kterou
Emitent v takovém pripadé zpfistupni stejnym zplsobem jako tyto Emisni podminky, a ktera skonci
nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty (dale jen ,,Dodateéna Lhiita pro upisovani
Dluhopisu”). Dodatecna Lhita pro upisovani Dluhopisd mlze byt Emitentem stanovena i opakované.
Bude-li po dobu Dodatecné Lhiity pro upisovani Dluhopist schvalen a uverejnén platny prospekt
Dluhopist, bude i Upis Dluhopis( probihat v rémci stanovené Dodatecné Lh(ity pro upisovani Dluhopist

formou verejné nabidky.

6.2.3 Emisni kurz
Emisni kurz Dluhopisu je k Datu emise roven 78 % jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Upisovaci cena (dale také jen ,Nakupni cena” nebo ,NC”) jednoho Dluhopisu vydavanych
k Datu emise je rovna Emisnimu kurzu Dluhopisu k Datu emise.

Po Datu emise, at' jiz v priibéhu Lhaty pro upisovani Dluhopist nebo Dodatecné Lhity pro
upisovani Dluhopist, se Nakupni cena jednoho kazdého Dluhopisu upsaného po Datu emise zvysSuje o
odpovidajici Castku, tj. alikvotni vynos (dale také jen ,,AV") a bude tak rovna Diskontované hodnoté
Dluhopisu k datu Upisu, stanovené zplsobem v ¢l. 6.9.9 téchto Emisnich podminek.

Celkova Néakupni cena vSech Dluhopisi upsanych Upisovatelem je dana celkovym souctem
jejich Nakupni ceny, stanovené k datu Upisu. Pokud v pribéhu Upisu dojde ke zméné celkové Nakupni
ceny, napf. z dlivodu provedeni Uhrady Nakupni ceny Upisovatelem po castech, vznikne tak pohledavka
Emitenta za Upisovatelem, kterd bude vyporadana v souladu s témito Emisnimi podminkami, pfipadné
po vzajemné dohodé.

Emitent je opravnén vydavat emisi DluhopisC postupné (v transich) béhem Lh(ity pro upisovani
Dluhopist, resp. Dodatecné Lhty pro upisovani Dluhopisd.

6.2.4 Zpusob a misto pro upisovani Dluhopisii

Dluhopisy je mozné upisovat v prabéhu Lh{ity pro upisovani Dluhopist, nebo Dodatecné Lhity
pro upisovani Dluhopis(. ZpUsob upisovani je mozny bud osobné v kancelafi Emitenta na adrese
Kastanova 539/64, 620 00 Brno (dale jen ,Kancelaf Emitenta”), nebo za pouziti prostredkd komunikace
na dalku. Mistem upisovani Dluhopist je pfislusnd Kanceldi Emitenta nebo upisovani probéhne
distancnim zpUsobem pomoci objednavkového formulare.
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Zajemce o Upis (Upisovatel) vystavi objednavku Dluhopist (k ¢emuz slouzi formuldr na
strankach Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice, na zakladé této objednavky pfijde Upisovateli

v pfiloze e-mailu smlouva o Upisu a koupi Dluhopist (dale jen ,,Smlouva®”). Upisovatel potvrdi svij
souhlas se Smlouvou tim, Ze provede Uhradu celkové Nakupni ceny upsanych Dluhopist
bezhotovostnim pfevodem na urceny bankovni Ucet Emitenta do 2 (dvou) pracovnich dni ode dne
vystaveni objednavky. Tim dojde k platnému uzavreni Smlouvy mezi Upisovatelem a Emitentem, pficemz
datum uzavreni Smlouvy je datum Upisu.

6.2.5 Zpusob a lhita predani Dluhopisu jednotlivym Upisovateliim

Po splaceni celé Castky celkové Nakupni ceny Dluhopist bude pied predanim Upisovateli
Dluhopis upraven tak, Zze na ném budou vyznaceny identifikacni Udaje Upisovatele, které budou dale
zapsany do Seznamu Vlastnik( Dluhopisti a Dluhopis bude predan Upisovateli jako prvnimu Vlastnikovi.
Vlastnictvi k Dluhopisu a nebezpeci skody prechazi na Vlastnika prevzetim Dluhopisu.

Pfedani Dluhopisu bude provedeno bud’ prostfednictvim Ceské posty (,doporucené psani")
nebo v misté a zplsobem, na kterém se dohodne Emitent s Upisovatelem. O predani a prevzeti
Dluhopist osobné bude vyhotoven predavaci protokol. V pfipadé predani Dluhopisu prostifednictvim
Ceské posty jako ,doruc¢ené psani”, nahradi podpis Upisovatele o prevzeti na predavacim protokolu
doklad Ceské posty o doruceni zasilky.

LhGta pro predani, nebo odeslani Dluhopisu je do 15 (patnacti) pracovnich dnd od pripsani
celé castky celkové Nakupni ceny Dluhopisl na ucet Emitenta, nejdfive vsak po Datu Emise.

6.2.6 Hromadné listiny a jednotlivé Dluhopisy

Dluhopisy budou vydany v souladu s pozadavky jednotlivych Upisovatell bud’ jako jednotlivé
cenné papiry nebo jako hromadné listiny podle § 524 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpisli. S kazdou hromadnou listinou jsou spojena stejnad prava jako s Dluhopisy, které
nahrazuje. Prava spojena s hromadnou listinou nemohou byt prevodem délena na podily.

Vlastnici Dluhopisd, jejichz Dluhopisy budou nahrazeny hromadnymi listinami, maji prévo na
vyménu hromadné listiny za jednotlivé Dluhopisy nebo jiné hromadné listiny, s tim ze:

. Pozadaji o vyménu Emitenta, s uvedenim presné specifikace jmenovitych hodnot novych
hromadnych listin

o O vyménu mUZze pozadat pouze Vlastnik Dluhopisu, ktery je veden v Seznamu Vlastnikd
Dluhopis(

. Uhradi pfislusny poplatek za vyménu listin ve vysi 1.000,- K¢ za jednu vyménu

o Vymeéna se uskutecni v Kancelari Emitenta

6.2.7 Prijeti k obchodovani
Dluhopisy nebudou predmétem zadosti o pfijeti k obchodovani na trhu pro rist malych a
stfednich podnik{ ani v mnohostranném obchodnim systému.

6.3 STATUS DLUHU Z DLUHOPISU

6.3.1 Status dluhu

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodrizené dluhy Emitenta,
které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem,
tak i alespon rovnocenné vici viem dalSim soucasnym i budoucim nepodfizenym a srovnatelnym
zplsobem zajisténym dluhiim Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni
ustanoveni pravnich predpisu.
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6.3.2  Zajisténi dluhi
Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopis nebudou nijak zajistény.

6.4 POVINNOSTI EMITENTA

6.4.1 Povinnost zcizovat majetek jen za podminek obvyklych v obchodnim styku

Emitent se zavazuje zajistit, ze v pripadé zcizeni jakéhokoli majetku, ktery je ve vlastnictvi
Emitenta bude majetek vzdy zcizen za podminek obvyklych v obchodnim styku, pficemz protiplnéni
bude vzdy poskytnuto penézitou formou.

6.4.2 Zakaz poskytovani ruceni
Emitent se zavazuje zajistit, Ze Emitent neposkytne zadné ruceni za dluhy treti osoby.

6.4.3 Informacni povinnost Emitenta

Emitent v pfipadé poruseni povinnosti (jak je definovano v ¢l. 6.9 téchto Emisnich podminek)
bude informovat Vlastnika Dluhopisu o této skutecnosti na své webové strance, a to nejpozdéji do 5
(slovy: péti) pracovnich dni ode dne, kdy se o této skutecnosti dozvédél, nebo se o ni pfi vynalozeni
radné péce dozvédét mél a mohl.

6.5 VYNOS DLUHOPISU

6.5.1 Vynos Dluhopisa

Dluhopisy nejsou Uroceny. Vynos Dluhopist je urcen jako rozdil mezi jmenovitou hodnotou
Dluhopist a Emisnim kurzem Dluhopist. V pripadé predcasného splaceni Dluhopist je vynos Dluhopisu
urcen jako rozdil mezi ¢asti jmenovité hodnoty predcasné splaceného Dluhopisu vypoctenou v souladu
s ¢l. 6.9.9 téchto Emisnich podminek a emisnim kurzem Dluhopisu.

6.6 SPLACENi A ODKOUPENI

6.6.1 Konecna splatnost

Pokud nedojde k pfed¢asnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopist Emitentem a
jejich zaniku, jak je stanoveno nize, bude jmenovitd hodnota Dluhopisi splacena jednorazové
k 31. 8. 2026 (déle jen ,Den koneéné splatnosti Dluhopisi”).

6.6.2 Odkoupeni Dluhopist
Emitent mUze Dluhopisy kdykoli odkoupit na trhu za jakoukoli cenu.

6.6.3 Zanik Dluhopisa
Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li
Emitent o zaniku jim odkoupenych Dluhopis(, mize tyto Dluhopisy prevadét podle vlastniho uvazeni.

6.6.4 Piedcéasné splaceni Dluhopist z rozhodnuti Vlastnikt dluhopist
Vlastnik Dluhopist neni opravnén pozadat o predcasné splaceni Dluhopisi prede Dnem
konecné splatnosti Dluhopisu.

6.6.5 Piedcéasné splaceni Dluhopist z rozhodnuti Emitenta
Emitent neni opravnén predcasné splatit vydané Dluhopisy pred datem splatnosti.
6.7 VYPLATA JMENOVITE HODNOTY DLUHOPISU

6.7.1 Terminy a misto vyplaty
Emitent se zavazuje, Ze do 90-ti (devadesati) kalendarnich dni ode Dne konecné splatnosti
Dluhopisu, nebo ode dne doruceni vraceného originalu Dluhopisu Emitentovi v souladu s témito
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Emisnimi podminkami, podle toho, ktery den nastane pozdéji, splati Opravnéné osobé jmenovitou
hodnotu Dluhopisu.

Mistem splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu je béZzny uUcet Opravnéné osoby vedeny
licencovanou bankou v CR nebo na zadost Opravnéné osoby a za poplatek, téz bankovni Gcet evidovany
v bance mimo CR.

Za den splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu se povazuje den, kdy bude pfislusna castka
odepsana z Uctu Emitenta. Pripadne-li posledni den lhity pro vyplatu na den, ktery neni pracovnim
dnem, bude vyplata provedena prvni nasledujici pracovni den, aniz by byl povinen Emitent platit Urok
nebo jakékoliv svoje neuhrazené pohledavky za Opravnénou osobou vici kterékoliv platbé urcené této
Opravnéné osobé.

Pro Ucely urleni pfijemce plateb nebude Emitent prihlizet k pfevoddm Dluhopis uc¢inénym
pocinaje kalendarnim dnem (a véetné tohoto dne) nasledujicim po Dni konecné splatnosti Dluhopis.

6.7.2 Zpisob a ména provadéni plateb

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim prevodem na jejich
bankovni Gcet, uvedeny v Seznamu Vlastnik{l Dluhopisl na zakladé Gdajli o bankovnim Gctu ziskaného
ze Smlouvy o Upisu Dluhopisl. Uvedeni bankovniho Uctu je povinnou nalezitosti Smlouvy o Upisu
Dluhopist. U zahrani¢nich bankovnich Gc¢tl musi byt Cislo G¢tu uvedeno ve forméatu IBAN.

Pfipadna zména bankovniho Uctu Opravnéné osoby pro provadéni plateb v souladu s témito
Emisnimi podminkami musi mit formu instrukce, kterou pfislusna Opravnéna osoba doruci Emitentovi
nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu. Instrukce musi obsahovat
dostateCnou informaci o pozadavku na zménu bankovniho Uctu umoznujici Emitentovi platbu ve
prospéch nového Uctu provést. Instrukce musi byt opatfena Uredné ovéfenym podpisem Opravnéné
osoby. Emitent muze pfipadné vyzadovat dostateéné uspokojivy dlikaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci
podepsala, je opravnéna jménem Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt
Emitentovi dorucen taktéz nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu.
V tomto ohledu Emitent zejména mUlze pozadovat napfiklad predlozeni pIné moci v pfipadé, ze za
Opravnénou osobu bude jednat zastupce, a/nebo dodatecné potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby.

Emitent se zavazuje zaplatit jmenovitou hodnotu Dluhopist vyluéné v Ceskych korunach,
pfipadné v jiné zakonné méné, ktera by ¢eskou korunu nahradila.

6.7.3 Vcasnost bezhotovostnich plateb

Zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou ¢&astku v souvislosti s Dluhopisy se povazuje za
splnény radné a vcas,

(a) pokud je pfislusna castka poukazana Opravnéné osobé na bankovni Gcet Vlastnika uvedeny
v Seznamu Vlastnik Dluhopist a

(b) pokud je nejpozdéji v pfislusny den splatnosti dle ¢l. 6.7.1 Emisnich podminek takové castky
odepsana z bankovniho G¢tu Emitenta.

Pokud kterakoli Opravnéna osoba sdélila Emitentovi takové platebni daje, které neumoznuji
platbu radné provést nebo mu nesdélila zadné takové Udaje, zavazek Emitenta zaplatit jakoukoli dluznou
castku se povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnény fadné a véas, pokud je prislusna castka
odepsana z bankovniho G¢tu Emitenta do 15 (patnacti) pracovnich dnli ode dne, kdy Emitent obdrzel od
Opravnéné osoby takové platebni Udaje, které umoznuji platbu fadné provést; v takovém pripadé plati,
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ze takova Opravnéna osoba nema narok na jakykoli Urok nebo jiny vynos i doplatek za takovy casovy
odklad.

Emitent neni odpovédny za zpozdéni platby jakékoli ¢astky zpUsobené tim, ze

(a) Opravnéna osoba vcéas nedodala dokumenty nebo informace pozadované od ni podle
téchto Emisnich podminek,

(b) takové informace, dokumenty byly nedplné nebo nespravné nebo

(c) takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Emitent ovlivnit. Opravnéné
osobé v takovém pfipadé nevznika zadny narok na jakykoli doplatek ¢i Urok za casovy odklad platby.

6.8 UDAJE O ZDANOVANI VYNOSU DLUHOPISU
Danové pravni predpisy ¢lenského statu investora a danové pravni predpisy zemé sidla
Emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z cennych papir(.

Nestanovi-li pravni predpis nebo mezinarodni smlouva, kterou je Ceska republika vazana, jinak,
Emitent neodpovidd za odvod jakychkoli dani ani mu neplyne povinnost zaplatit jakékoli dané v
souvislosti s Dluhopisy, zejména v dUsledku vlastnictvi, pfevodu nebo vykonu prav z Dluhopisd.

6.8.1 Fyzicka osoba podnikajici
Jedna se o fyzickou osobu, ktera je ceskym dariovym rezidentem (nebo stalou provozovnou
dafového nerezidenta - fyzické osoby umisténou v Ceské republice).

Pfijmy z prodeje Dluhopist tfetim osobam nebo pfijmy ze zpétného odkupu i vynosy
diskontovanych Dluhopis(, tj. rozdil mezi vyplacenou hodnotou a Nakupni cenou, se obecné zahrnuji
do bézného zakladu dané z pfijm0 fyzickych osob podléhajiciho sazbé dané ve vysi 15 % (pro rok 2023)
dle § 7 zdkona ¢&. 586/1992 Sb.

6.8.2 Fyzicka osoba nepodnikajici
Fyzicka osoba, ktera je Ceskym danovym rezidentem, vlastnici Dluhopisy, které nebyly zahrnuty
do obchodniho majetku.

Prijmy z prodeje Dluhopist tfetim osobam nebo pfijmy ze zpétného odkupu Emitentem jsou
zdanovany v dil¢im zakladu dané podle § 10 odst. zdkona ¢. 586/1992 Sb. Zdanitelné zisky z prodeje
Dluhopisé se zahrnuji do obecného zadkladu dané podléhajiciho dani z pfijmG fyzickych osob v
progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssi sazba dané se pouzije na ¢ast zakladu dané presahujici
36nasobek primérné mzdy, v roce 2025 se jedna o castku 1.676.052 K¢).

Zisky z prodeje Dluhopist jsou obecné osvobozeny od dané z prijmu, pokud:

uhrn (hrubych) pfijm z prodeje vSech cennych papirl a pfijm{ z podilll pfipadajici na podilovy
list pfi zruseni podilového fondu nepresahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢, nebo

jde o zisky z prodeje Dluhopis(, u kterych mezi nabytim a prodejem uplyne doba delSi nez 3
roky (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho Uplatného prevodu uskuteénéného v dobé
do 3 let od nabyti).

Vynosy Diskontovanych dluhopist, tj. rozdil mezi vyplacenou hodnotou a Nakupni cenou jsou
posuzovany jako pfijem plynouci z prava na splaceni dluhopisu dle § 8 odst. 2 pism. a) zakona
¢. 586/1992 Sbh. a dani se v ramci obecného zakladu dané podIéhajiciho dani z pfijmU fyzickych osob v
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progresivni sazbé ve vysi 15 % a 23 % (vyssSi sazba dané se pouzije na ¢ast zakladu dané presahuijici
36nasobek primérné mzdy, v roce 2025 se jedna o ¢astku 1.676.052 K¢).

6.8.3 Pravnicka osoba
Pravnickad osoba, ktera je ceskym darovym rezidentem (nebo stalou provozovnou danového
nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice).

Pfijmy z prodeje Dluhopist tfetim osobam nebo pfijmy ze zpétného odkupu Emitentem i
Vynosy Diskontovanych dluhopis{, tj. rozdil mezi vyplacenou hodnotou a Nakupni cenou, se zahrnuji do
obecného zakladu dané podléhajiciho zdanéni prislusnou sazbou dané z pfijmU pravnickych osob (21 %
v roce 2025) dle § 20 zakona ¢. 586/1992 Sb.

6.9 PREDCASNA SPLATNOST DLUHOPISU V PRIPADECH PORUSENiI POVINNOSTI

6.9.1 Pripady poruseni povinnosti
Pokud nastane kteradkoli z nize uvedenych skutecnosti a takova skutecnost bude trvat (kazda
z takovych skutecnosti dale také jen ,Podstatny pfipad poruseni povinnosti”):

6.9.2 Likvidace
Je vydano pravomocné rozhodnuti soudu Ceské republiky nebo pfijato rozhodnuti valné
hromady Emitenta o jeho zruseni s likvidaci.

6.9.3 Ukoncéeni podnikani
Emitent prestane podnikat.

6.9.4 Platebni neschopnost nebo insolvené¢ni navrh

(A) Emitent je v Upadku, navrhne soudu prohlaseni konkursu na sv(j majetek, povoleni
reorganizace ¢i povoleni oddluzeni nebo zahajeni obdobného fizeni (dale jen ,Insolvencni navrh”),
jehoz Gcelem je kolektivné nebo postupné uspokojit vérfitele podle pfislusnych pravnich predpis(;

(B) na majetek Emitenta je pfisluSnym organem vyhlasen konkurs, povolena reorganizace i
oddluzeni nebo zahajeno jiné obdobné fizeni;

(C) Insolvencni navrh je prislusnym organem zamitnut z toho ddvodu, Zze Emitentlv majetek
by nekryl ani naklady a vydaje spojené s fizenim; nebo

(D) Emitent navrhne nebo uzavie dohodu o odkladu, o sestaveni ¢asového harmonogramu
nebo jiné Upravé viech svych dluhli z dlvodu, ze je neni schopen uhradit v ¢ase jejich splatnosti.

6.9.5 Nepovolena preména

Dojde k fuzi, rozdéleni nebo zméné pravni formy Emitenta Ci k pfevodu jméni Emitenta na
spolecnika, pfipadné k jakékoli obdobné preméné Emitenta dle jakychkoli pfislusnych pravnich predpist
nebo Emitent rozhodne o takové pfeméné bez souhlasu Schiize Vlastnikd Dluhopisu.

6.9.6 Poruseni jinych povinnosti

Emitent porusi nebo nesplni jakykoliv svij jiny zavazek uvedeny v ¢l. 6.4 téchto Emisnich
podminek ¢i jakoukoli povinnost vyplyvajici z Dluhopis(, pficemz takové poruseni bude povazovano za
napravené, pokud Emitent ddvéryhodnym zplsobem prokaze, ze takové poruseni pominulo a predlozi
Vlastnikm dluhopisl potvrzeni nezavislého auditora o této skutecnosti.
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6.9.7 Protipravnost

Dluhy z Dluhopist prestanou byt plné nebo castecné pravné vymahatelné nebo se dostanou
do rozporu s pravnimi predpisy nebo se pro Emitenta stane protipravnim plnit jakoukoliv svou povinnost
podle téchto Emisnich podminek nebo v souvislosti s Dluhopisy.

6.9.8 Exekucni fizeni

Dojde k omezeni v nakladani, vykonu rozhodnuti nebo exekuci, respektive obdobnému fizeni
ve vztahu k jakékoliv ¢asti majetku nebo aktiv Emitenta, jejichz hodnota jednotlivé nebo v souhrnu
prevysuje castku 50.000.000 K¢ (slovy: padesat miliond korun ceskych), nebo ekvivalent této castky v
jakékoliv jiné méné, v pfipadé Emitenta (nebo ekvivalent této hodnoty v jakékoliv jiné méné), a nedojde
k jeho zastaveni do 10 (slovy: deseti) pracovnich dn.

Pak muze kterykoliv Vlastnik Dluhopisi dle své Uvahy pisemnym oznamenim uréenym
Emitentovi a doru¢enym na adresu sidla Emitenta (dale také jen ,0znameni o pired¢asném splaceni”)
pozadat o predcasné splaceni DluhopisU, jejichz je Vlastnikem a které od té doby neprevede, ke Dni
predcasné splatnosti dluhopist (jak je definovan nize) a Emitent je povinen takové Dluhopisy takto splatit
v souladu s ¢l. 6.9.9 téchto Emisnich podminek.

Bude-li Podstatny pfipad poruseni povinnosti napraven nejpozdéji ¢trnact (14) pracovnich dnl
prede Dnem predcasné splatnosti Dluhopisi a Emitent v téze Ih(té tuto napravu oznami a dolozi
Vlastnikovi Dluhopisu a informaci o napravé spolecné s dokumenty ji prokazujici zverejni rovnéz na své
internetové strance, pravo Vlastnikd dluhopist pozddat o predcasné splaceni Dluhopist z dlivodu
takového Podstatného pripadu poruseni povinnosti zanikne a k jiz zaslanym Oznamenim o predcasném
splaceni uc¢inénym Vlastniky dluhopis( z dGvodu takového Podstatného pfipadu poruseni povinnosti se
nebude prihlizet.

6.9.9 Splatnost predcasné splatnych Dluhopist

Predcasné splatné Dluhopisy se stavaji splatnymi k poslednimu pracovnimu dni v kalendarnim
mésici nasledujicim po kalendarnim mésici, ve kterém bylo pfislusnym Vlastnikem dluhopist doru¢eno
Emitentovi na adresu sidla Oznameni o predcasném splaceni (uréené Emitentovi) (dale také jen ,,Den

predcasné splatnosti Dluhopisii”), a to v Diskontované hodnoté Dluhopist (,Diskontovana hodnota”
nebo ,, DH").

Jmenovitd hodnota Dluhopisl (,JH") je diskontovéana diskontni sazbou (,Diskontni sazba”
nebo ,DS") ve vysi 6,4085069025 % p. a. ke dni prfedcasného splaceni Dluhopist nasledovné:

_ JH
DH = ((1+Ds)T/365)

T - Skutecny pocet dni (od data podpisu Smlouvy o Upisu a koupi dluhopisu do Dne predcasné splatnosti
nebo Dne konecné splatnosti),

Podminky a zplsob predcasného splaceni bude probihat stejné jako splaceni jmenovité hodnoty
Dluhopisu tak jak je specifikovano nize v téchto Emisnich podminkach. Pro Ucely uréeni prijemce plateb
nebude Emitent prihlizet k pfevodim DluhopisC u¢inénym pocinaje kalendarnim dnem (a véetné tohoto
dne) nasledujicim po Dni predcasného splaceni Dluhopist.

6.9.10 Baze pro vypocet Diskontované hodnoty
Vypocet Diskontované hodnoty Dluhopisi probihd na bazi jednoho roku o 365 dnech (na
zakladé konvence pro vypocet Urokll ACT/365 anglicka metoda).
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6.9.11 Dalsi podminky pfedéasného splaceni Dluhopisti
Pro predcasné splaceni Dluhopist podle ¢l. 6.9 se jinak pfimérené pouziji ustanoveni ¢l. 6.7
téchto Emisnich podminek

6.10  PROMLCENI
Préva spojend s Dluhopisy se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt
uplatnéna poprvé.

6.11 SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK
6.11.1 Puasobnost a svolani Schuze

6.11.1.1 Pravo svolat Schiizi

Vlastnik Dluhopisu nebo Vlastnici dluhopisd mohou svolat schlzi Vlastnikd dluhopist (dale
také jen ,Schiize") pouze v pfipadech stanovenych témito Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi
predpisy a v souladu s nimi, tj. v pfipadech, kdy schlizi nesvola Emitent, ac tak ucinit mél (napf. v pfipadé
navrhu zmén emisnich podminek vyzadujicich souhlas Vlastnikd dluhopis(). Naklady na organizaci a
svolani Schiize hradi svolavatel, nestanovi-li pravni predpisy jinak, tj. s vyjimkou pfipadu svolani Schiize
Vlastniky dluhopisl namisto Emitenta, ktery Schiizi nesvolal, a¢ tak ucinit mél, kdy jdou naklady na tuto
Schizi k tizi Emitenta. Naklady spojené s Ucasti na Schizi si hradi kazdy Gcastnik sdm. Svolavatel, pokud
jim je Vlastnik Dluhopist, nebo Vlastnici dluhopist, je povinen nejpozdéji v den uverejnéni oznameni o
konani Schiize (viz ¢l. 6.11.1.3 téchto Emisnich podminek)

(i) dorucit Emitentovi zadost o obstarani dokladu o poctu vsech Dluhopist, opraviujicich
k Ucasti na jim, resp. jimi, svolavané Schiizi, tj. vypis ze Seznamu Vlastnik Dluhopist

R4dné a véasné doruceni zadosti dle vyse uvedeného bodu (i) jsou pfedpokladem pro platné
svolani Schize.

6.11.1.2 Schiize svolavana Emitentem
Emitent je povinen bez zbyteéného odkladu svolat Schizi a vyzadat si jejim prostfednictvim
stanovisko

Vlastnik( dluhopist v pfipadé (kazdy z pfipadud nize dale jen ,Zména zasadni povahy"):

(i) Ze Emitent navrhuje zmény Emisnich podminek, pokud se souhlas Schlize ke zméné
Emisnich podminek dle zdkona vyzaduje;

(i) Ze Emitent navrhuje fuzi, rozdéleni nebo zménu pravni formy Emitenta ¢i prevod jméni
Emitenta na spolecnika, pfipadné jakoukoliv obdobnou pfeménu Emitenta dle jakychkoli pfislusnych
pravnich predpisu.

6.11.1.3 Oznameni o svolani Schize

Oznameni o svolani Schlize je svolavatel povinen uverejnit zplisobem stanovenym v ¢l. 6.13
téchto Emisnich podminek, a to nejpozdéji 20 (dvacet) kalendarnich dni pfede dnem konani Schiize. Je-
li svolavatelem Vlastnik Dluhopist nebo Vlastnici Dluhopisl, jsou povinni ve stejné Ih(ité dorudit
oznameni o svolani Schiize (se vsemi zdkonnymi nalezitostmi) Emitentovi na adresu sidla, pricemz
Emitent zajisti uverejnéni takového oznameni na své internetové strance
www.rezidencecezava.cz/cs/investice. Ozndmeni o svolani

Schiize musi obsahovat alesporn

(i) obchodni firmu, IC a sidlo Emitenta,
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(i) oznaceni Dluhopist v rozsahu minimalné nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN,

(iii)  misto, datum a hodinu konéani Schiize, pficemz datum konani Schiize musi pfipadat na
den, ktery je pracovnim dnem, a hodina konani Schiize nesmi byt dfive nez v 11.00 hod.,

(iv) program jednani Schize a, je-li navrhovdna zména ve smyslu ¢l. 6.11.1.2, bodu (i),
vymezeni ndvrhu zmény a jeji zdlvodnéni a

v) rozhodny den pro Ucast na Schiizi.

Schilize je opravnéna rozhodovat pouze o navrzich usneseni uvedenych v ozndmeni o jejim
svolani. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schiize, Ize rozhodnout jen za
Ucasti a se souhlasem vsech Vlastnik({ Dluhopist opravnénych na Schizi hlasovat. Odpadne-li divod pro
svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zplsobem, jakym byla svolana.

6.11.1.4 Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

Schlize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni pouze ten Vlastnik Dluhopis(i (dale jen ,Osoba
opravnéna k ucasti na Schazi”), ktery byl evidovan jako Vlastnik Dluhopist v Seznamu Vlastniku
Dluhopist ke konci kalendainiho dne predchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnd dni konani pfislusné
Schiize (dale jen ,Rozhodny den pro ucast na Schizi”). K pripadnym prevodim Dluhopist
uskuteénénym po Rozhodném dni pro Ucast na Schlzi se nepfihlizi.

Osoba opravnéna k Ucasti na Schlizi mé tolik hlast z celkového poctu hlas(, kolik odpovida
poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisd, které vlastnila k Rozhodnému dni pro Gcast na Schizi, a
celkovou nesplacenou jmenovitou hodnotou Emise k Rozhodnému dni pro Ucast na Schiizi. S Dluhopisy,
které byly v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro Ucast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z
rozhodnuti Emitenta ve smyslu ¢l. 6.6.3 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo.
Rozhoduje-li Schize o odvolani spolecného zastupce, nem(ze spolecny zastupce (je-li Osobou
opravnénou k Ucasti na Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.

6.11.1.5 Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen Ucastnit se Schize, a to bud osobné, nebo prostifednictvim zmocnénce.
Daéle jsou opravnéni Ucastnit se Schlize spolecny zastupce Vlastnikl Dluhopist ve smyslu ¢l. 6.11.2.3
téchto Emisnich podminek (neni-li Osobou opravnénou k Gcasti na Schiizi) a hosté pfizvani Emitentem.

6.11.2 Prabéh Schuze, rozhodovani Schize

6.11.2.1 Usnasenischopnost

Schiize je usnasenischopnd, pokud se ji Gcastni Osoby opravnéné k Ucasti na Schizi, které byly
k Rozhodnému dni pro Gcéast na Schizi Vlastniky Dluhopis(, jejichZ jmenovitd hodnota predstavuje vice
nez 30 % celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené &asti Emise. Dluhopisy, které byly
v majetku Emitenta k Rozhodnému dni pro Gcast na Schizi a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti
Emitenta ve smyslu ¢l. 6.6.3 téchto Emisnich podminek, se nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti
Schize.

Rozhoduje-li Schize o odvolani spolecného zastupce, nezapoditavaji se hlasy nalezejici
spolecnému zastupci (jeli Osobou opravnénou k UGcasti na Schlzi) do celkového poctu hlash. Pred
zahajenim Schize poskytne svolavatel informaci o poctu vSech Dluhopis(i, ohledné nichz jsou Osoby
opravnéné k Ucasti na Schiizi v souladu s témito Emisnimi podminkami opravnéni se Schlize Gcastnit a
hlasovat na ni.

42 z 56 13.6.2025



6.11.2.2 Predseda Schiize

Schlizi svolané Emitentem predsedd predseda jmenovany Emitentem. Schizi svolané
Vlastnikem nebo Vlastniky Dluhopis( predseda predseda zvoleny prostou vétSinou hlas pfitomnych
Osob opravnénych k ucasti na Schizi.

Do zvoleni predsedy predseda Schiizi osoba urcena svolavajicim Vlastnikem Dluhopist nebo
svolavajicimi Vlastniky Dluhopis(, pficemz volba predsedy musi byt prvnim bodem programu Schiize
nesvolané Emitentem.

6.11.2.3 Spolecny zastupce
Schlize mUze usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce.
Spolecny zastupce je v souladu se zdkonem opravnén

(i) uplathovat vlastnim jménem a ve prospéch vsech Vlastnikd Dluhopist prava spojena s
Dluhopisy,

(i) kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta a
(iii)  cinit vlastnim jménem a ve prospéch vsech Vlastnik( Dluhopist dalsi Gkony nebo chrénit
jejich zajmy;
pfi vykonu téchto opravnéni se na spolecného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé
pohledavky kazdého Vlastnika Dluhopisu.

Spole¢ného zastupce muze Schilize odvolat stejnym zpUlsobem, jakym byl zvolen, nebo jej
nahradit jinym

spole¢nym zastupcem.

Spolecny zastupce vykonava svou cinnost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikovang,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu Vlastnikl dluhopisG. Spolecny zastupce je vzdy vazan
rozhodnutim Schiize ohledné toho, jak ma vykonavat prava z této emise Dluhopisu.

V rozsahu, v némz spoleény zastupce uplatfuje prava spojena s Dluhopisy, nemohou Vlastnici

Dluhopist uplatfiovat takova prava samostatné, tim neni dotéeno pravo Vlastnikd Dluhopisd rozhodnout
0 zméné v osobé spolecného zastupce.

V pripadé, Ze Schiize rozhodne o vyuziti této formy zastoupeni, pak bude pfislusna smlouva o
zastoupeni zvefejnéna na webovych strankach Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

6.11.2.4 Rozhodovani Schtize
Schlize o predlozenych otdzkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz se

() schvaluje navrh podle ¢l. 6.11.1.2 bod (i) téchto Emisnich podminek (zména emisnich
podminek) nebo

(i) k ustaveni a odvolani spole¢ného zastupce, jsou treba alespon 3/4 (tfi Ctvrtiny) hlast
pfitomnych Osob opravnénych k ucasti na Schazi.

K pfijeti ostatnich usneseni Schize postaCuje prostd vétSina hlast pfitomnych Osob
opravnénych k Ucasti na Schizi.

6.11.2.5 Odroéeni Schuze
Pokud béhem 1 (slovy: jedné) hodiny od stanoveného zacatku Schlize neni tato Schlze
usnasenischopna, pak bude takova Schiize bez dalsiho rozpusténa. Neni-li Schlize, kterd ma rozhodovat

43z 56 13.6.2025



0 zméné Emisnich podminek dle ¢l. 6.11.1.2 téchto Emisnich podminek, béhem 1 (slovy: jedné) hodiny
od stanoveného zacatku Schlze usnasenischopna, svola Emitent, je-li to nadéle potfebné, nahradni
Schiizi tak, aby se konala do 6 (slovy: Sesti) tydn(i ode dne, na ktery byla plvodni Schiize svolana. Konani
nahradni Schlize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikim Dluhopis( nejpozdéji do 15
(slovy: patnacti) dn ode dne, na ktery byla plvodni Schlze svolana. Nahradni Schlize rozhodujici o
zméné Emisnich podminek dle ¢l. 6.11.1.2 téchto Emisnich podminek je schopna se usnaset bez ohledu
na podminky pro usnasenischopnost uvedené v ¢l. 6.11.2.1.

6.11.3  Néktera dalsi prava Vlastniki Dluhopist

6.11.3.1 Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schize

Pokud Schiize souhlasila se Zménou zasadni povahy dle ¢l. 6.11.1.2 téchto Emisnich podminek,
pak Osoba opravnéna k Ucasti na Schizi, ktera podle zapisu z této Schiize hlasovala proti Zméné zasadni
povahy nebo se pfisluiné Schiize neziéastnila (dale také jen ,Zadatel”), miize pozadovat vyplaceni
Diskontované hodnoty Dluhopist (emisni kurz a pomérny vynos), jichz byla Vlastnikem k Rozhodnému
dni pro G¢ast na Schizi a které od takového okamziku nepievede. Toto pravo musi byt Zadatelem
uplatnéno do 30 (slovy: tficeti) dni ode dne zpfistupnéni takového usneseni Schiize v souladu s ¢l. 6.11.4
téchto Emisnich podminek pisemnym ozndmenim (dale také jen ,Zadost”) uréenym Emitentovi jinak
zanika.

Pokud Schiize nesouhlasila se Zménami zasadni povahy dle ¢l. 6.11.1.2 bod (ii) téchto Emisnich
podminek, mze soucasné rozhodnout, Ze pokud Emitent bude postupovat v rozporu s jejim usnesenim,
je povinen splatit Vlastnikm Dluhopis(, ktefi o to pozadaji, Diskontovanou hodnotu Dluhopist. Pisemna
zadost musi byt dorucena Emitentovi nejpozdéji do 30 (slovy: tficeti) dnli ode dne zpfistupnéni takového
usneseni Schiize v souladu s ¢l. 6.11.4 téchto Emisnich podminek, jinak pravo na predcasné splaceni
zanika.

Vyse uvedené ¢astky jsou splatné do 30 (slovy: tficeti) dn(i ode dne doruéeni Zadosti (déle také

o

jen ,Den predcasné splatnosti Dluhopist”).

6.11.3.2 Nalezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést bankovni Gcet, pocet kusti Dluhopist, o jejichz splaceni je v souladu
s timto ¢lankem z4dano. Zadost musi byt pisemna, podepsand osobami opravnénymi jednat jménem
Zadatele, pficemz jejich podpisy musi byt Gfedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Ih(té dorudit
Emitentovi i veskeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty.

6.11.4 Zapis z jednani

O jednani Schlize pofizuje svolavatel, sdm nebo prostrednictvim jim povérené osoby, ve lhité
do 30 (slovy: triceti) dnli od dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zavéry Schize, zejména usneseni,
ktera takova Schiize pfijala. V pfipadé, Ze svolavatelem Schize je Vlastnik nebo Vlastnici DluhopisU, pak
musi byt zapis ze Schiize dorucen nejpozdéji ve Ihité do 30 (slovy: tficeti) dni od dne konani Schiize
rovnéz Emitentovi na adresu Urcené provozovny. Zapis ze Schlize je Emitent povinen uschovat do doby
promliceni prav z Dluhopis(. Zapis ze Schize je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim Dluhopist v bézné
pracovni dobé v sidle Emitenta. Emitent je povinen ve lh(ité do 30 (slovy: tficeti) dnli ode dne konani
Schiize uverejnit vSechna rozhodnuti Schize, a to zplsobem stanovenym v ¢l. 6.13 téchto Emisnich
podminek. Pokud Schiize projednavala usneseni o Zméné zasadni povahy uvedené v ¢l. 6.11.1.2 téchto
Emisnich podminek, musi byt o Gcasti na Schlizi a o rozhodnuti Schiize pofizen notéarsky zapis.
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Pro pfipad, ze Schiize takové usneseni pfijala, musi byt v notarském zapise uvedena jména
téch Osob opravnénych k Gcasti na Schlzi, které platné hlasovaly pro pfijeti takového usneseni, a pocty
kust Dluhopis(, které tyto osoby vlastnily k Rozhodnému dni pro Ucast na Schizi.

6.12  ZMENY EMISNICH PODMINEK
V pfipadech, kdy to vyzaduje zakon, lze tyto Emisni podminky ménit pouze se souhlasem
Schlize. Zména téchto Emisnich podminek vsak vzdy vyzaduje souhlas Emitenta.

6.13  OZNAMENI
Jakékoliv ozndmeni Vlastnikim Dluhopisi bude platné a Ucinné, pokud bude uvefejnéno v
ceském jazyce na internetové strance Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice. Stanovi-li kogentni

ustanoveni relevantnich pravnich predpist ¢&i tyto Emisni podminky pro uverejnéni nékterého z ozndmeni
podle téchto Emisnich podminek jiny zplisob, bude takové ozndmeni povazovano za platné uverejnéné
jeho uverejnénim predepsanym pfislusnym pravnim predpisem. V pfipadé, ze bude nékteré ozndmeni
uverejiovano vice zplsoby, bude se za datum takového oznameni povazovat datum jeho prvniho
uverejnéni.
6.14  ROZHODNE PRAVO, JAZYK A ROZHODOVANI SPORU

Prédva a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v souladu s pravnimi
predpisy Ceské republiky. Emisni podminky mohou byt prelozeny do daldich jazykd. V takovém pipadé,
dojde-li k rozporu mezi rGznymi jazykovymi verzemi, bude rozhodujici verze Ceska. VSechny pfipadné
spory mezi Emitentem a Vlastniky DluhopisQ, které vzniknou na zakladé nebo v souvislosti s emisi
Dluhopisu, véetné spord tykajicich se téchto Emisnich podminek, budou s konecnou platnosti feseny
Krajskym soudem v Brné.
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7 PODROBNOSTI O NABIDCE - UPISOVANIi A PRODEJ

71 Obecné informace o nabidce

Emitent nabizi Dluhopisy REZIDENCE CEZAVA 0,00/26 ISIN: CZ0003541351, s datem emise
pfipadajicim na 1. 9. 2022 v celkové jmenovité hodnoté 467.500.000 K¢ (slovy: Ctyfi sta Sedesat sedm
miliond pét set tisic korun ceskych).

Za Ucelem verejné nabidky Dluhopisi Emitent vyhotovil a uverejnil tento Prospekt, ktery
plynule navazuje na Prospekt uverejnény 1. 7. 2022, nasledné 1. 7. 2023 a nasledné 1. 4. 2024 na zakladé,
kterého Emitent umistil formou verejné nabidky jiz 325 kusd Dluhopist v celkové jmenovité hodnoté
32.500.000 K¢.

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem v ramci vefejné nabidky pouze v Ceské republice v
souladu s Nafizenim o prospektu. Dluhopisy budou nabizeny tuzemskym ¢i zahrani¢nim kvalifikovanym
investorim a v ramci vefejné nabidky rovnéz neprofesionalnim (retailovym) investordm v Ceské
republice.

Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostfedk komunikace na dalku.
7.2 Podminky vefejné nabidky cennych papira

7.2.1 Lhita vefejné nabidky

Verejna nabidka Dluhopisl ¢inéna na zakladé tohoto Prospektu bude probihat od 1. 7. 2025 do
30.6.2026, vramci Dodatecné Ih(ity pro upisovani Dluhopisi stanovené Emitentem v souladu
s v ¢l. 6.2.2 Emisnich podminek.

7.2.2 Popis postupu pro zadost

Dluhopisy je mozné upisovat v priibéhu Dodatecné Lhity pro upisovani Dluhopisl stanovené
vySe. ZpUsob upisovani je mozny bud osobné v Kancelafi Emitenta, nebo za pouziti prostredk(
komunikace na dalku. Mistem upisovani Dluhopisd je pfislusnd Kanceldf Emitenta nebo upisovani
probéhne distancnim zplsobem pomoci objednavkového formulare.

Upisovatel vystavi objednavku Dluhopis (k ¢emuz slouzi formuldf na strankach Emitenta
www.rezidencecezava.cz/cs/investice, na zakladé této objednavky pfijde Upisovateli v pfiloze e-mailu

Smlouva. Upisovatel potvrdi svijj souhlas se Smlouvou tim, ze provede Uhradu celkové Nakupni ceny
upsanych Dluhopisé bezhotovostnim prevodem na urceny bankovni Gcet Emitenta do 2 (dvou)
pracovnich dni ode dne vystaveni objednavky. Tim dojde k platnému uzavieni Smlouvy mezi
Upisovatelem a Emitentem.

Emitent mlze pozadat o prokazani identifikacnich Gdajd a informaci, popfipadé o podpis
dokumentll potvrzujici tyto informace a identifikacni Gdaje. Jedna se predevsim o:
i) vyplnéni prohlaseni ve smyslu zakona ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatienich proti

legalizaci vynos( z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjsich
predpist (obecné zndmé jako ,AML prohlaseni”),

ii) u fyzickych osob prokézani se platnym dokladem totoznosti ¢i jinym odkladem pro
ovéreni totoznosti

U pravnickych osob provede Emitent identifikaci dle vefejného obchodniho rejstfiku. V pfipadé,
Ze Udaje v obchodnim rejstfiku nekoresponduji s Udaji uvedenymi ve Smlouvé, je opravnén vyzadovat
dalsi doklady k prokazani spravnosti tudajd.
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7.2.3 Moznost snizeni upisovanych castek

Pokud by i pres pfijatd preventivni opatfeni doslo k upsani vice Dluhopis(, nez je celkova
nabizena jmenovitd hodnota emise, je Emitent opravnén jednotlivym investorim, kterym Dluhopisy
doposud nebyly vydany, upsany objem kratit za Ucelem dodrzeni nabizené jmenovité hodnoty Emise
dluhopisl. Kraceni se provede tim zplsobem, ze snizi pocet jim upsanych Dluhopisl tak, aby pomér
vysledného poctu upsanych Dluhopist (tzn. poctu upsanych Dluhopisd po snizeni) vici plvodnimu
poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech upisovatell stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych Dluhopist
se u kazdého upisovatele zaokrouhli dold na nejblizsi celé Cislo. Pfipadny preplatek, pokud by vznikl,
bude bez prodleni vracen zpét na Ucet daného investora za timto Ucelem sdéleny Emitentovi.
7.2.4 Minimalni a maximalni ¢astka zadosti o Gpis

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat Dluhopisy je pofizovaci
cena 1 kusu Dluhopisu. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym
investorem je omezen celkovou nabizenou jmenovitou hodnotou Emise k Upisu a koupi formou verejné
nabidky investorGm v Ceské republice.

7.2.5 Metoda a lhity pro splaceni a pro doruéeni Dluhopisti, Cena Dluhopisii

Dluhopisy budou upisovany bud v Kancelafi Emitenta nebo za pouziti prostredkl komunikace
na dalku. Pfedani Dluhopisu bude provedeno bud’ prostfednictvim Ceské posty (,doporucené psani”)
nebo v misté a zplsobem, na kterém se dohodne Emitent s Upisovatelem. O predani a prevzeti
Dluhopist osobné bude vyhotoven predavaci protokol. V pfipadé predani Dluhopisu prostifednictvim
Ceské posty jako ,doruc¢ené psani”, nahradi podpis Upisovatele o prevzeti na predavacim protokolu
doklad Ceské posty o doruéeni zasilky. Dluhopisy budou pfedavany do 15 pracovnich dnl od pfipsani
celé castky celkové Nakupni ceny Dluhopisl na Gcet Emitenta. Dluhopisy mohou byt vydany v transich
v pribéhu upisovaciho obdobi.

Emisni kurz jakychkoli Dluhopis vydanych po Datu emise je vzdy uréen tak, aby zohlednoval
ocekavany pomérny alikvotni vynos za obdobi od Data emise do dne jeho splatnosti, a je tak roven
Diskontované hodnoté Dluhopisu k datu Upisu, stanovené zplsobem v ¢l. 6.9.9 Emisnich podminek.
Vzhledem k tomu, Ze primarni Upis Dluhopist probihad formou verejné nabidky je cenou vzdy emisni
kurz, pfipadné emisni kurz urceny zplsobem popsanym v tomto odstavci (emisni kurz dle kontextu téz
Upisovaci cena, Nakupni cena nebo NC). Aktudlni vyse emisniho kurzu bude zvefejnéna na internetovych
strankach Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

Celkova Nakupni cena vSech Dluhopisi upsanych Upisovatelem je dana celkovym souctem
jejich Nakupni ceny, stanovené k datu Upisu.

Investofi jsou povinni uhradit tuto ¢astku bezhotovostné na bankovni Gcet Emitenta, sdéleny
za timto Ucelem investordm, nejpozdéji do 2 (dvou) pracovnich dni od data podpisu Smlouvy.

7.2.6 Zverejnéni vysledku nabidky

Konec¢né vysledky vefejné nabidky vcetné celkové jmenovité hodnoty vSech vydanych
Dluhopist tvoficich Emisi budou uvefejnény bez zbytecného odkladu po jejim ukonceni na webové
strdnce Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

7.2.7 Vykon prekupniho prava, obchodovatelnost upisovacich prav a zachazeni
s neuplatnénymi upisovacimi pravy
NepouZije se.
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7.2.8 Postup pro oznamovani pridélené ¢astky Zadatelium

Zadateli bude ozndmena celkové konecna jmenovitd hodnota Dluhopisl, kterd mu byla
pridélena zaroven s jejich vydanim, a to oznamenim Emitenta zejména za pouziti prostredk komunikace
na dalku. Obchodovani s Dluhopisy nemUze zacit pred ucinénim tohoto oznameni.

7.29 Nazev a adresa subjektu, se kterymi bylo dohodnuto upisovani emise na zakladé
pevného zavazku, a nazev a adresa subjektu, se kterymi bylo dohodnuto upisovani emise
bez pevného zavazku nebo na zakladé nezavaznych ujednani.

NepouZije se.

7.2.10 Datum uzavieni dohody o upsani
NepouZije se.

7.2.11  Prijeti Dluhopisii na trhu pro rist malych a stiednich podnikii nebo mnohostranny
obchodni systém
Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozéddala o pfrijeti Dluhopist k
obchodovani na trhu pro rlist malych a stfednich podnik nebo v mnohostranném obchodnim systému,
a to ani v Ceské republice, ani v zahrani¢i.

7.2.12 Trhy pro rast malych a stfednich podnikii nebo mnohostranné obchodni systémy, na
nichz jsou pfrijaty cenné papiry stejné tridy jako nabizené Dluhopisy
NepouZije se. Zadné cenné papiry stejné tfidy jako nabizené Dluhopisy nebyly pfijaty na trh
pro rdst malych a stfednich podnik( ani mnohostranné obchodni systémy.

7.3 Rating Emitenta a Emise
Ohodnoceni financni zpGsobilosti (rating) Emitenta ani Emise nebylo provedeno. Emitent ani
Emise tudiz nemaji samostatny rating.

7.4 Souhlas s pouzitim Prospektu

Emitent souhlasi s pouzitim tohoto Prospektu pfi nasledné verejné nabidce a/nebo konecném
umisténi DluhopisG vybranymi financnimi zprostredkovateli a pfijima odpovédnost za obsah Prospektu
rovnéz ve vztahu knasledné verfejné nabidce a/nebo konecnému umisténi Dluhopist jakymkoli
finan¢nim zprostifedkovatelem, jemuz byl Emitentem poskytnut souhlas s pouzitim tohoto Prospektu.

Podminkou udéleni tohoto souhlasu je uzavieni pisemné dohody mezi Emitentem a
pfislusnym finanénim zprostfedkovatelem o udéleni souhlasu s pouzitim Prospektu pro Gcely nasledné
verejné nabidky nebo konecného umisténi Dluhopist takovym finanénim zprostfedkovatelem. Seznam
a totoznost (nazev a adresa) finan¢niho zprostredkovatele nebo zprostiedkovatel(l, ktefi maji povoleni
pouzit tento Prospekt pro Ucely nasledné verejné nabidky a/nebo konec¢ného umisténi Dluhopis(, budou
uvedeny na webovych strankach Emitenta www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

Souhlas Emitenta s naslednou verejnou nabidkou a/nebo kone¢nym umisténim Dluhopist je
¢asové omezen na obdobi ode dne pravomocného schvaleni toho Prospektu Ceskou narodni bankou
do 12 meésicl. Po uvedené obdobi budou financni zprostredkovatelé, za podminek uvedenych vyse,
opravnéni provadét dalsi prodej Dluhopist v rdmci nasledné verejné nabidky nebo konecné umisténi
Dluhopisti. Souhlas se udéluje vyhradné pro nabidku a umisténi Dluhopist v Ceské republice. V pFipadé
predlozeni nabidky finanénim zprostfedkovatelem poskytne tento financni zprostredkovatel
investortim udaje o podminkach nabidky Dluhopisti v dobé jejiho pfedlozeni.
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Jakékoli nové informace o financnich zprostredkovatelich, které nebyly znamy v dobé schvaleni
tohoto Prospektu budou uverejnény na webovych strankach Emitenta
www.rezidencecezava.cz/cs/investice.

7.5 Vyuziti vytézku Emise
Ocekavané Cisté vynosy nabidky Nabizenych Dluhopist ve vysi az 435 mil. K¢ budou pouzity v
nasledujicim poradi:

. investice do dokonceni objektu Rezidence Cézava predevsim vybaveni pokojl a
spolecnych prostor 5 % - Rezidence Cézava v Ujezdu u Brna nabizi kromé moderniho
ubytovani na Spickové Urovni v samostatnych bytech ¢i komfortnich pokojich také
specialni ¢ast zamérenou na osoby, které vyzaduji celodenni péci kvili komplikacim
spojenym s Alzheimerovou chorobou;

. investice do marketingu a propagovani moznosti ubytovani pro seniory 0,5 %;
. zavazky generalnimu dodavateli 40 %;
. prefinancovani vlastniho kapitalu 54,5 %;

V pfipadé neupsani dostatecného objemu dluhopisi emitent nebude realizovat
prefinancovani vlastniho kapitalu, ktery vlozili spole¢nici do spolecnosti a splaceni zavazkd vudi
generadlnimu dodavateli. Splaceni zavazkl vici generdlnimu dodavateli, by byl feSeno navysenim
bankovniho Gvéru nebo poskytnutim zapljéek od spolecnikd.

K datu vydani tohoto Prospektu bylo proinvestovano 563 mil. K& Oproti plvodnimu
predpokladu 505 mil. K¢, investi¢ni naklady vzrostly vlivem inflace a zmén stavebniho reseni v prabéhu
vystavby, predevsim zménou vytapéni (tepelné Cerpadlo) a vybudovanim FVE elektrarny na stfeSe a
blizkém svahu. Tim je objekt Rezidence Cézava energeticky sobéstacny.
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8 SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI

Tento oddil vysvétluje fidici a kontrolni strukturu Emitenta a osoby, které se na fizeni a sprave
podileji.

Emitent je spolecnosti s ru¢enim omezenym zalozenou podle prava Ceské republiky. Ridici
organ Emitenta predstavuje jednatel spolecCnosti, ktery zastupuje spolecnost navenek.

Jednatel:

. rozhoduje o vSech zalezitostech spolecnosti, pokud nejsou zdkonem nebo stanovami
vyhrazeny do plsobnosti valné hromady,

. rozhoduje zplsobem stanovenym zdkonem o obchodnich korporacich a stanovach,

. zajistuje obchodni vedeni spolecnosti véetné radného vedeni Ucetnictvi,

. predkladad valné hromadé ke schvaleni fadnou, mimoraddnou a konsolidovanou,
pfipadné mezitimni Ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty,

o je organ, ktery je opravnén a v nékterych pfipadech povinen svolat valnou hromadu
Emitenta.

. musi spliovat podminky vyplyvajici z pfislusnych ustanoveni obcanského zakoniku a

zakona o obchodnich korporacich.
Jednatelem Emitenta je:

Jméno Den vzniku funkce Rok narozeni Pracovni adresa
Ing. Petr Prokilipek, 29.11.2018 1964 Kastanova 539/64, Brno

Subjekty, kde je jednatel Emitenta v fidich organech:

ﬁ(

- SURLIE as. (CZ) 129263026  predseda predstavenstva

ﬁ(

- GABRELA, as. (C2) 229191904  (Clen predstavenstva

F\(

- ALESHA, s.r.o. (C2) 129316090  jednatel

ﬁ(

- HUTIRA FVE - OMICE, a.s. (C2) 129212740  clen predstavenstva

O

- IBOLIDEN, a.s. (CZ) 129232163  (Clen predstavenstva

O

- POVALY, s.r.o. 121371822  jednatel

ﬁ(

- Rezidence Jizera, s.r.o. 117259428  jednatel

ﬁ<

- SANAMICA, s.r.o. (CZ) : 04720857  jednatel
- WERNOT, a.s. (CZ) IC: 29303575  ¢len predstavenstva

- Zemédélské obchodni druzstvo v Heralci (CZ) 1C: 00122335  Clen predstavenstva

- JURIKY, s.r.0. (SK) IC: 46549145  jednatel
- PLOCHA, s.r.0. (SK) IC: 45409439  jednatel
- SELU, s.r.o. (SK) IC: 46549048 jednatel
- SPV LADOVO 8, s.r.0. (SK) IC: 45626995  jednatel
- SPV LADOVO 9, s.r.0. (SK) IC: 45629056  jednatel

Subjekty, kde ma jednatel Emitenta majetkovou Ucast:
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- SURLIE a.s. 50 %
- GABRELA, as. 48 %
- Zemédélské obchodni druzstvo v Heralci 40 %

9 FINANCNIi VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

Tento oddil uvadi historické financni Udaje formou zverejnéni financnich Udajd a klicovych

ukazatell vykonnosti Emitenta.

9.1 Historické finan¢ni udaje

Nasledujici tabulky obsahuji vybrané financni Udaje z posledni Ucetni zavérky Emitenta ovérené

auditorem, sestavené k 31. 12. 2024 v souladu s Ceskymi Géetnimi standardy (CUS).

Ovérena Ucetni zavérka za rok 2024 obsahuje rozvahu, vykaz zisku a ztraty a pfilohu v Gcetni

zavérce.

FINANCNi UDAJE Z ROZVAHY v tis. CZK

k31.12.2024

k31.12. 2023

AKTIVA CELKEM 606 867 468 824
Pohledavky za upsany zakladni kapital 0 0
Stala aktiva 568 114 441 877
- pozemky 7612 7612
- stavby 512738 0
- hmotné véci 44 376 66
- poskytnuté zalohy a nedokonceny DHM 188 434 199
Obézna aktiva 32 982 26 947
- pohledavky 25 556 21478
- pohledavky za spolecniky 20 000 20 000
- penézni prostredky 7 426 5469
Casové rozligeni aktiv 5771 0
PASIVA CELKEM 606 867 468 824
Vlastni kapital 106 993 165 444
- zéakladni kapital 200 200
- ostatni kapitalové fondy 189 000 189 000
- VH minulych let*) -23 756 -7 495
- VH béZného obdobi -58 451 -16 261
Cizi zdroje 481909 303 380
Rezervy 0 0
Zavazky 481909 303 380
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- ostatni dluhopisy 23354 9 489
- dlouhodobé zavazky z obchodnich vztaht 59 525 40 552
- kratkodobé zavazky z obchodnich vztah 210 500 252 439
- kratkodobé zavazky ostatni 188 530 900
Casové rozlideni 17 965 0
FINANCNi UDAJE Z VYKAZU ZISKU A ZTRATY v tis. CZK k 31.12.2024 k 31.12.2023
Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 5319 734
Trzby za prodej zbozi 0 0
Provozni vysledek hospodareni (+/-) -40 090 -16 245
Financni vysledek hospodareni (+/-) -18 361 -16
Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) -58 451 -16 261
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) -58 451 -16 261

*) VH minulych let — zplsobena naklady spojené s vystavbou - mzdovymi naklady, naklady na marketing
a financnimi Uroky z Gvéru
9.2 Zména rozhodného tucetniho dne

U Emitenta nedoslo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické financni Udaje, ke zméné
rozhodného dne.

9.3 Uéetni standardy
Historické finanéni Gdaje Emitenta byly vyhotoveny dle Ceskych Géetnich standard(i (CUS).

9.4 Zména ucetniho ramce
Historické finanéni Udaje Emitenta jsou prezentovany a zpracovany ve formé slucitelné s
ramcem Ucetnich standard(, kterym se bude fidit pfisti zverejnéna rocni Gcetni zavérka Emitenta.

9.5 Konsolidovana ucetni zavérka
Emitent nezpracovava konsolidovanou Ucetni zavérku.

9.6 Stari finanénich udaji
Posledni ovérfené financi Udaje Emitenta uvedené v Prospektu jsou za financni rok 2024 a nejsou
tedy starsi nez 18 mésica.
9.7 Mezitimni a jiné financni Gdaje
Emitent nezverejnil Zzadné mezitimni financni Udaje.
9.8 Ovéreni historickych ro¢nich finanénich udaju

Ucetni zavérka byla ovéfena auditorem s vyrokem ,bez vyhrad”. Auditor vypracoval uvedenou
zpravu na zadost Emitenta a Udaje z ni vyplyvajici byly do Prospektu zafazeny se souhlasem auditora.

Auditorem Emitenta, ktery ovéfil Ucetni zavérku za obdobi roku 2024, je spolecnost AUDIT
Brno, spol. s r.o., Piikop 6, 602 00 Brno, DIC: CZ26243709 spisova znacka C 39891 veden4 u Krajského
soudu v Brné, auditorské opravnéni Komory auditor(i Ceské republiky ¢ 1863.
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2.9 Vyznamna zména financni pozice Emitenta
Od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byla zvefejnéna Ucetni zavérka Emitent
umistil formou verejné nabidky celkem 325 kusd Dluhopisti v celkové jmenovité hodnoté 32.500.000 K¢.

Vyjma vyse uvedeného doslo od konce posledniho finanéniho obdobi, za které byla zverejnéna
Ucetni zavérka, k pfijeti bankovniho Uvéru ve vysi 350 mil. K¢, ze kterého byl splacen nebankovni Gvér
ve vysi 180 mil. K véetné pfislusenstvi.

Emitent déle prohlasuje, Ze je k datu vyhotoveni Prospektu schopen platit své zavazky, nema
zadné zavazky po splatnosti a nenapliuje podminky pro prohlaseni Gpadku.
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10 UDAJE O SPOLECNICiCH

10.1 Spolecnici Emitenta
Emitent ma tfi spolecniky, a to spolecnost:

. SUR LIE, a.s. zaloZen4 a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Ka$tanové 539/64,
620 00 Brno, Ceska republika, IC: 292 63 a ma 25% podil na zakladnim kapitalu, na
hlasovacich pravech a zisku

. WIRAND, a.s., zalozena a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem Pramyslova
738/8f, 682 01 Vyskov, Ceska republika, IC: 241 41 623 a ma 50% podil na zakladnim
kapitalu, na hlasovacich pravech a zisku.

. AUBONNE Private Equity a.s., zaloZen4 a existujici dle prava Ceské republiky, se sidlem
Nymburskéa 357/26, Kbely, 197 00 Praha 9, IC: 098 24 511 a m& 25% podil na zakladnim
kapitalu, na hlasovacich pravech a zisku.

Vztah ovladani Emitenta je zalozen vyhradné na bazi vlastnictvi obchodniho podilu tak, jak je
popsano v tomto Prospektu. Emitent si neni védom, ze by linie ovladani Emitenta byla zalozena na jinych
formach ovladani, nez je majetkova Ucast na zakladnim kapitalu spolecnosti, jakymi napf. mize byt
smluvni ujednani.

Nebyla pfijata zadna opatfeni k tomu, aby bylo zabranéno zneuziti kontroly hlavnim
spolec¢nikem.

10.2 Koncovi vlastnici

Osobou ovladajici Emitenta podle zdkona ¢ 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich je
spolecnost WIRAND a. s. Vzhledem k tomu, Ze neexistuje skute¢ny majitel s podilem vétsim jak 25 %, je
zapsan nahradni skutecny majitel Emitenta podle § 5 zdkona ¢&. 37/2021 Sb., o evidenci skutecnych
majiteld, ve znéni pozdéjsich predpisl - jednatel spolecnosti Ing. Petr Proklipek, dat. nar. 24. 7. 1964.

10.3 Ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly nad Emitentem
Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu Emitentovi nejsou zndma zadna ujednani, ktera by mohla
vést ke zméné kontroly nad Emitentem ¢i takovéto zméné kontroly nad Emitentem zabranit.

10.4 Soudni a rozhodcdi fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zadna statni, rozhodci ¢i soudni fizeni (vCetné téch, ktera by
mohla probihat ¢i hrozit), a to za obdobi nejméné predchozich 12 mésicl, kterd by mohla mit nebo v
nedavné minulosti méla vyznamny vliv na financni pozici nebo ziskovost Emitenta.

K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny Zadné obchodni spory, které by mohly ohrozit
nebo znacné nepfiznivé ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta. Emitent si neni védom Zzadnych
takovych nevyresenych spord.

10.5 Stiet zajmu

Osoba zastoupena v fidicich organech Emitenta je skuteCnym majitelem a osobou nepfimo
ovladajici Emitenta a rovnéz zastava funkce v jinych subjektech personalné ¢i jinak propojenych s
Emitentem. V pfipadech, kdy takova osoba jedna za Emitenta, mize byt jeji jednani a rozhodovani o
zajmech Emitenta ovlivnéno stretem zajmd. V takovych pripadech nelze obecné vyloucit, Ze uvedena
osoba pfi zvazovani rliznych, pripadné i protichldnych zajm( tykajicich se Emitenta, dospéje k
rozhodnutim, kterd by neucinila, kdyby zadné takové vazby neexistovaly. Nelze vyloucit, Zze takova
rozhodnuti by mohla mit nepfiznivy dopad na hospodarské vysledky a financni situaci Emitenta a jeho
schopnost plnit své zavazky vyplyvajici z Dluhopisu.
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Informace o angazma pana Ing. Petra Proklpka v jinych spolecnostech je uvedeno v Casti 8
SPRAVA A RIZENi SPOLECNOSTI.

10.6 Vyznamné smlouvy
Emitent ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu podepsal tyto vyznamné smlouvy:

) Kupni smlouva na pozemek
Emitent koupil pozemek na vystavbu objektu Rezidence Cézava od Mésta Ujezd u Brna.
Smlouva byla uzaviena dne 5. 6. 2017, cena pofizeni 7 317 tis. K¢, zaplaceno 29. 6. 2018.

. Smlouva o dilo s generalnim dodavatelem stavby véetné dodatkd
Generalnim dodavatelem stavby byla vybrana spole¢nost STAEG Stavby, spol. s r.o., 1C:24140520,
Pramyslova 738/8f, Vyskov, cena stavby 501 mil. K¢ smlouva uzaviena dne 9. 11. 2022,

. Smlouva o dilo ¢. 24030001

Emitent uzaviel Smlouvu o dilo se spole¢nosti Zihos Solar s.r.o. IC: 14030331, Nadrazni 346,
340 12 Svihov na dodavku fotovoltaické elektrarny, cena dila 6,5 mil. K¢ smlouva uzaviena dne
19. 1. 2024.

. Smlouva o dilo ¢. 24030002
Emitent uzaviel Smlouvu o dilo se spole¢nosti Zihos Solar s.r.o. IC: 14030331, Nadrazni 346,
340 12 Svihov na dodévku bateriového Gloziété, cena dila 4,2 mil. K& smlouva uzaviena dne 28. 2. 2024.

. Smlouva o smlouvé budouci s provozovatelem DZR vcetné dodatk(

Emitent dne 16. 3. 2022 uzaviel smlouvu o smlouvé budouci s provozovatelem DZR — Senior-
komplex servis s.r.o.,, Nad Trebesinem Il 3070/2, Praha, cena ndjemného vychodni ¢asti je uzaviena ve
vysi 23 mil. K¢ za rok.

. Smlouva o Uvéru

Emitent uzaviel smlouvu o Gvéru se spole¢nosti Radio Prostor s.r.o., IC: 25616803, Kfizova
2598/4, Smichov, 150 00 Praha 5, smlouva uzaviena dne 20. 2. 2024 ve vysi 180 mil. K¢ se splatnosti
31. 3. 2025 s trokem 13 % p. a. — k datu vydani tohoto Prospektu byl avér jiz splacen

. Najemni smlouva s provozovatelem DZR vcetné dodatkd

Emitent dne 26. 6. 2024 uzavrel ndjemni smlouvu s provozovatelem DZR - Senior-komplex
Cézava s.r.o, 1. maje 142, 277 06 Luzec nad Vltavou, cena najemného vychodni ¢asti je uzaviena ve vysi
23 mil. K¢ za rok.

. Smlouva o poskytnuti Uc¢elového Gvéru

Emitent uzaviel smlouvu o poskytnuti Gcelového Uvéru s Oberbank AG pobocka Ceské
republika, 1C: 26080222, namésti |. P. Pavlova 1789/5, 120 00 Praha, na ¢astku 210 mil. K¢,
smlouva uzaviena dne 23.1.2025 a na castku 140 mil. K¢ smlouva byla uzaviena dne
26. 3. 2025, se splatnosti 30.6.2035 (s moznosti prodlouzeni) s urokem 1M PRIBOR +
1,95% p.a.. K datu vydani tohoto Prospektu byl Urok pro vysi Gvéru 210 mil. K¢ zafixovan ve
vysi 5,18 % p.a.

11 DOSTUPNE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Prospektu Ize podle potreby, vzdy v pracovni dny mezi 09:00 a 14:00,
nahlédnout v sidle Emitenta, tj. na adrese Kastanova 539/64, 620 00 Brno, do nasledujicich dokumentd
(nebo jejich kopii):
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a) zakladatelska listina Emitenta

Do dokumentu je také mozné nahlédnout ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné,
kterd je soucasti Ceského obchodniho rejstiiku a je vefejné pfistupnd na webovych strankach
,Or.justice.cz”.

Emisni podminky byly schvaleny valnou hromadou dne 1. 6. 2022
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