Lrﬂw CEE REAL ESTATE

CEE Real Estate a.s.

Dluhopisovy program v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000,- K¢
s dobou trvani programu 10 let

KONECNE PODMINKY EMISE

Dluhopisy s pohyblivym virokovym vynosem v celkové predpokladané jmenovité hodnoté az
25.000.000 K¢ splatné v roce 2028

Datum téchto kone¢nych podminek je: 11.7.2023



1.

a)

b)

d)

Koneéné podminky emise dluhopisii

Tyto Kone¢né podminky (dale jen "Kone¢né podminky") pfedstavuji kone¢né podminky
nabidky ve smyslu ¢lanku 8 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze
dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uveiejnén pii vetejné nabidce nebo piijeti
cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES
(dale jen "Narizeni o prospektu"), vztahujici se k emisi nize podrobné;ji specifikovanych
dluhopisi (dale jen "Dluhopisy"). Kompletni prospekt Dluhopisu je tvofen (i) t€mito
Kone¢nymi podminkami a (ii) Zakladnim prospektem spolecnosti CEE Real Estate a.s.,
IC: 058 95 464, se sidlem Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3, zapsan¢ v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276 (dale jen "Emitent"),
schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky ¢&.j.: 2023/064682/CNB/570, sp. zn.: S-Sp-
2023/00025/CNB/572 ze dne 25.5.2023, které nabylo pravni moci dne 26.5.2023, ve znéni
dodatku ¢&. 1. schvaleného rozhodnutim CNB ¢&. j. 2023/087758/CNB/570, ke sp. zn. S-Sp-
2023/00058/CNB/572, ze dne 4.7.2023, které nabylo pravni moci dne 5.7.2023 (dale jen
"Zakladni prospekt"). Investofi by se méli podrobn¢ seznamit se Zakladnim prospektem
i s t¢tmito Konecnymi podminkami jako celkem. Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k
dispozici v elektronické podobé na webovych strankdch Emitenta www.ceere.cz v sekci
"Dluhopisy".

Tyto Koneéné podminky byly vypracovany pro ucely ¢l. 8 odst. 5 nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim
prospektem a jeho p¥ipadnymi dodatky. Uplné udaje o Dluhopisech lze ziskat, jen pokud
je Zékladni prospekt (ve znéni pfipadnych dodatkil) vykladan ve spojeni s témito
Kone¢nymi podminkami. Soucésti téchto Kone¢nych podminek je shrnuti Emise
Dluhopisti. Tyto Kone¢né podminky byly v souladu s ¢l. 8 Natizeni o prospektu
uvefejnény shodnym zplisobem jako Zakladni prospekt a jeho ptipadné dodatky, tj. na
webovych strankach Emitenta www.ceere.cz v sekci "Dluhopisy"”, a byly v souladu s
pravnimi predpisy oznameny CNB.

Dluhopisy jsou vydavéany jako prvni emise v ramci dluhopisového programu Emitenta
Vv maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000 K¢ a dobou trvani programu
10 let (dale jen ,,Dluhopisovy program®).

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

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

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



9)

h)

Tyto Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne 11.7.2023 a informace v nich uvedené jsou
aktualni pouze k tomuto dni.

Po datu téchto Konecnych podminek by zajemci o koupi Dluhopisti méli sva investicni
rozhodnuti zalozit nejen na zaklad¢ téchto Konecnych podminek a Zakladniho Prospektu,
ale 1 na zadklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Konecnych
podminek uvetejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci.

Rozsitovani téchto Konecnych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo
koupé Dluhopisti jsou v nékterych zemich omezeny zakonem.



2.

2.1.

a)

b)

9)

Shrnuti
Uvod a upozornéni

Emitent timto v souladu s ¢l. 7, odst. 5 Nafizeni o prospektu upozoriuje, zZe:

Shrnuti Zakladniho prospektu v tomto ¢l. 2 téchto Konecnych podminek (déle jen
»Shrnuti) je tieba Cist jako tivod k prospektu a jako takové by meélo byt chapano.
Jakékoliv rozhodnuti investovat do Dluhopisi by mélo byt zalozeno na tom,
ze investor zvazi prospekt jako celek tedy jako Zakladni prospekt ve znéni jeho
ptipadnych dodatki spolu s Konec¢nymi podminkami pro Emisi.

Investor mtize ptijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast v piipadé, ze Emitent
nebude mit dostatek prostfedkli na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisii a/nebo
vyplaceni vynosu z Dluhopisti odpovidajici vys$i Emisniho kurzu Dluhopist.

V piipad¢, kdy je u soudu vznesen narok na zaklad¢ informaci uvedenych v Zakladnim
prospektu, mize byt zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava uloZena
povinnost uhradit néklady na pteklad Zakladniho prospektu pfed zahdjenim soudniho
fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti Zakladniho
prospektu, véetné jeho prekladu pielozily, avSak pouze pokud je shrnuti Zakladniho
prospektu zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Zakladniho
prospektu nebo pokud shrnuti Zakladniho prospektu ve spojeni s ostatnimi ¢astmi
Zakladniho prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim pomahaji pii
rozhodovani, zda do DIuhopist investovat.

Néazev Dluhopist je CEE Real Estate V1/2028. Dluhopisiim byl Centralnim depozitafem
cennych papirii pfidélen identifika¢ni kod ISIN CZ0003552127.

Emitentem Dluhopist je obchodni spolecnost CEE Real Estate a.s., sidlem Vinohradska
2396/184, 130 00 Praha 3, IC: 05895464, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 22276, LEI: 315700COD6071T93V359.

Emitenta je mozné kontaktovat na tel. ¢isle +420 778 455 601 nebo prostfednictvim
emailové adresy info@ceere.cz.

Ceskou narodni banku, jako piislusny organ, ktery Zikladni prospekt schvalil, lze
kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské néarodni banky &.j.:
2023/064682/CNB/570, sp. zn.: S-Sp-2023/00025/CNB/572 ze dne 25.5.2023, které
nabylo pravni moci dne 26.5.2023.

1. dodatek Zakladniho prospektu byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j.
2023/087758/CNB/570, ke sp. zn. S-Sp-2023/00058/CNB/572, ze dne 4.7.2023, které
nabylo pravni moci dne 5.7.2023.



2.2. Kli¢ové informace o Emitentovi

2.2.1. Kdo je emitentem cennych papira?

b)

b)

A) Obecné informace

Emitent je akciovou spole&nosti zaloZenou podle prava Ceské republiky a je zapsan v
obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zp. B 22276. Sidlo
Emitenta je Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3, IC: 058 95 464,
LEI: 315700COD6071T93V359. Zemi registrace je Ceska republika.

Emitent se pii své ¢innosti fidi Ceskymi pravnimi piedpisy, zejména zakonem ¢. 89/2012
Sb., obéansky zakonik, zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), zakonem ¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikéani,
v platném znéni a ptfedpisy upravujicimi pasobeni na kapitalovém trhu (tedy zejména
zakonem €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitdlovém trhu, ve znéni pozd¢jSich predpisit
a zékonem ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech). V oblasti daiiové se tidi zdkonem ¢. 586/1992
Sb., o danich z pfijmu v platném znéni, zdkonem ¢. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty
v platném znéni, zdkonem ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci v platném znéni a
zakonem ¢. 280/2009 Sb., daniovy fad v platném znéni. Pokud jde o ¢innost Emitenta
spoCivajici v akvizici nemovitosti s pravnimi vadami je pro emitenta rozhodna uprava
zakonem €. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad v platném znéni, zdkonem ¢. 120/2001 Sb.,
exekucni fad v platném znéni, zakonem €. 182/2006 Sb., insolvencni zdkon v platném
znéni anebo zakon ¢. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach.

B) Hlavni ¢innost Emitenta

Hlavni ¢innosti Emitenta je vyhledavani vhodnych nemovitosti a projekti k nakupu.
Ty ma Emitent v imyslu opravovat, upravovat nebo rekonstruovat a nasledné drzet
a realizovat zisk na jejich prondjmu nebo je prodavat. Pronajimané nemovitosti budou
slouzit ke kratkodobému i dlouhodobému pronajmu. Pokud k tomu budou vhodné
podminky, hodld Emitent pofizovat nemovitosti vhodné ke kompletni ¢i Castecné
rekonstrukci, dostavbé ¢i vystavbé (developmentu) a po provedené rekonstrukci, dostavbé
¢i vystavbeé takové nemovitosti dale pronajmout nebo prodat. Emitent je opravnén také
vramci své realitni podnikatelské CcCinnosti odkupovat pohledavky za vlastniky
nemovitosti nebo zajisténé nemovitostmi.

C) Vlastnicka struktura Emitenta a statutarni auditor

Emitent ma dva akcionare. Akcionati drzicimi shodné 50 % akcii a hlasovacich prav na
valné hromad¢ Emitenta jsou JUDr. Ing. Andrej Staiiko, Ph.D., dat. nar. 11. biezna 1984,
bytem Ondfickova 2166/14, Vinohrady, 130 00 Praha 3 a Ing. Petr Cimala, dat. nar. 20.
zaii 1984, bytem Kubelikova 1031/53, Zizkov, 130 00 Praha 3.

Klicovou fidici osobou Emitenta je pan Martin Cimala, dat. nar. 3. kvétna 1987,
Kubelikova 1031/53, Praha 3 - Zizkov, PSC 130 00, ktery je jedinym ¢lenem spravni rady
Emitenta.

Auditorem ucetnich zavérek Emitenta je Ing. Martina Kotrcova, ¢islo opravnéni Komory
Auditori €. 1311, sidlem Praha 3, Zizkov, Pfemyslovska 1925/40, IC: 481 00 137.



2.2.2. Které finan¢ni informace o Emitentovi jsou kli¢ové?
A) Vybrané finan¢ni udaje

a) 'V nasledujici tabulce jsou uvedeny vybrané zakladni ekonomické ukazatele Emitenta
vychazejici z udaji uvedenych v auditované ucetni zavérce za obdobi od 1. ledna 2020
do 31. prosince 2020, auditované ucetni zavérce za obdobi od 1. ledna 2021 do 31.
prosince 2021 a auditované detni zavérce od 1. ledna 2022 do 31. ledna 2022. Ucetni
zaveérky jsou zpracovany v souladu se zdkonem ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni
pozdé¢jsich predpist. Vyrok auditora u auditovanych ucetnich zavérek byl ,,bez vyhrad*.

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

Polozka 0Od 1.1.2020 do | Od 1.1.2021 do | Od 1.1.2022 do
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
Provozni
vysledek 2.255 3.065 371
hospodareni

e Rozvaha — vybrané udaje v tis. K¢

K K 31.12.2021 K'31.12.2022
31.12.2020

Polozka

Cisty finanéni
dluh (dlouhodobé
zavazky plus

kratkodobé 34.218 61.816 57.502
zavazky minus
penézni
prostiedky)

e Pené&Zni toky — vybrané udaje v tis. K& - VYKAZ CASH FLOW

Polozka 0Od 1.1.2020 do | Od 1.1.2021 do |Od 1.1.2022 do
31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022

Cisty peneznl tOk. -2.359 20.667 -842
Z provozni C1nnosti

Cisty penézni tok

vztahujici se 1.342 11.866 -29.579
k ﬁnancnl cinnosti

Cisty penézni tok
vztahujici se

K investi¢ni -1.850 -32.284 34.015

¢innosti

b) Od data posledni ucetni zavérky Emitent ovéfené auditorem Emitenta nedoslo k Zadné
podstatné negativni zméné ve vyhlidkdch Emitenta. Od konce obdobi, za které byly
zvetejnény financni Udaje, nedoslo k zddné podstatné zmeéné finanéni nebo obchodni
situace Emitenta.



c)

Emitent naposledy uvefejnil hospodaiské vysledky v auditované Géetni zavérce za obdobi
od 1.1.2022 do 31.12.2022.

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

a)

b)

d)

9)

Riziko nizké diverzifikace ¢innosti Emitenta spociva v tom, ze Emitent se téméf vyluéné
zabyva investicemi na omezeném trhu nemovitosti v Ceské republice, jeho podnikani je
tak z velké Casti zavislé na vyvoji tohoto trhu. Jeho pokles tak mize mit vliv na piijmy
Emitenta a ohrozit tak navratnost investice Emitenta a v dusledku hospodaiského
neuspéchu Emitenta i uspokojeni prav z Dluhopist.

Riziko netspésného obchodu ¢i selhani projektu spociva v tom, ze i pres snahu Emitenta
o efektivni vyuziti kapitalu a investice do kvalitnich aktiv na nemovitostnim trhu nebo
sluzeb, splnujici kritéria vynosnosti pro hospodafeni Emitenta, mize dojit k tomu, ze
nckterd investice selZze a nedosahne ocekavané vynosnosti anebo bude zcela zmatena.
Tato skute¢nost by mohla vést k hospodaiské ztraté Emitenta.

Riziko nizké likvidity nemovitosti spoc¢iva v tom, ze na rozdil od finan¢nich aktiv je

vvvvvv

vynosnost investice do nemovitosti. Snizena likvidita se standardné projevuje nutnosti
dlouhodobé ¢innosti za ucelem prodeje a podpory prodeje, takovéa dlouhodobost navysuje
administrativni naklady prodeje na stran¢ Emitenta.

Kreditni riziko ptfedstavuje riziko ztrat, které mize Emitent utrpét z divodu nesplaceni
zavazkli dluzniky Emitenta. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z prongjmu a
podnajmu nemovitosti a dalSich operaci s majetkem. Kreditni riziko tak ptedstavuje
moznost neplnéni zavazki ze strany dluznikti Emitenta, kterymi jsou a budou najemci ¢i
podndjemci.

Emitent mé jednoclennou spravni radu, coZz znamen4, ze kontrolni funkce jsou v rukou
osoby, ktera je zaroven statutarnim organem. Takto muze byt sniZzena dislednost
kontroly, kterou poskytuje odd€leny kontrolni orgédn. Diky sniZzené kontrole Emitenta
vznikd riziko moznych chyb v manaZerskych rozhodnutich a déle riziko financ¢nich
nesouladl. Tyto finan¢ni nesoulady mohou byt odhaleny néslednym auditem.

Riziko spojené s vystavbou (developmentem) spociva v tom, Ze vystavba nemovitosti je
vyrazné dlouhodoby proces. Mezi zahajenim pfipravy projektu, dokon¢enim a predanim
findlniho produktu novému vlastnikovi uplyne doba nejméné dvou, az tii let, kdy miZze
dojit k neo¢ekavanym zméndm na realitnim trhu.

Riziko ceny sluzeb, energii a personalnich nakladt vychazi z toho, ze pfi provozu
nemovitosti dochéazi k vyuziti vody, sluzeb a energii. V roce 2021 doslo k vyraznému
nartstu ceny elektfiny a nelze vyloucit ani vyrazny rast cen ostatnich vstupti, coz by
mohlo mit neptiznivy dopad na hospodaieni nemovitostnich projektd a tim 1 negativni
dopad na jejich vynosnost. Ve vétSingé pripadt jsou tyto naklady pietétovavany
najemcum. V piipad€¢, Ze ndjemci tyto ndklady nehradi, pfipadné¢ nemovitost neni
pronajata, je povinen tyto naklady uhradit Emitent. Tato skute¢nost tak mize mit vliv na
pokles trzeb Emitenta.



2.3. Kli¢ové informace o cennych papirech

2.3.1. Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

a)

b)

9)

h)

)

Dluhopisy s nazvem CEE Real Estate V1/2028 jsou vydavany jako listinné cenné papiry
ve formé na fad. Datum emise Dluhopist je 11.7.2023. Dluhopisim byl Centralnim
depozitafem pridélen identifikaéni kod ISIN CZ CZ0003552127. Dluhopisy jsou
s ohledem na druh t¥idu cennych papirt dluhopisy ve smyslu § 2 odst. 1 Zakona o
dluhopisech (korporatni dluhopis).

M¢nou Dluhopistu je ¢eska koruna — K¢ (CZK). Jmenovita hodnota Dluhopisu Cini
50.000,- K¢. Piedpokladana celkova hodnota emise Dluhopist je 25.000.000,- K¢& (s
moznosti navySeni az 50 %). Maximalni po¢et Dluhopist, které mohou byt vydany je 500
ks (s moznosti navySeni az 50 %).

Den koneéné splatnosti je 30.6.2028. Jmenovita hodnota bude splacena jednorazove.

Pro prvni a druhé vynosové obdobi je vynos z dluhopisu stanoven pohyblivou
urokovou sazbou ve vysi tFimési¢ni sazby PRIBOR (3M PRIBOR), stanovené k datu
emise, navysené o 3 %, z jmenovité hodnoty dluhopisu roc¢né.

Pro ostatni vynosova obdobi je vynos z dluhopisu stanoven pohyblivou turokovou
sazbou ve vySi tiimési¢ni sazby PRIBOR (3M PRIBOR), stanovené k prvnimu
pracovnimu dni prvniho mésice prislusného vynosového obdobi, navysené o 3 %, z
jmenovité hodnoty dluhopisu roc¢né.

Bez ohledu na moZny budouci vyvoj sazby PRIBOR (3M PRIBOR) plati, Ze vynos
Z dluhopisu bude vZdy ¢init nejméné 6 % p.a. a nejvySe 12 % p.a.

Dluhopisy jsou vydavany v Ceské republice podle prava Ceské republiky a timto pravem
se fidi.

Ptevoditelnost Dluhopist nebude omezena. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim
piedpisim, mohou byt pfevody Dluhopisii pozastaveny pocinaje dnem bezprostiedné
nasledujicim po Rozhodném dni pro vyplatu jmenovité hodnoty, jak je tento pojem
definovan niZe v Dopliku dluhopisového programu.

Dluhopisy a veSkeré Emitentovy dluhy vici Vlastnikim Dluhopist vyplyvajici z
Dluhopisti zakladaji piimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodiizené dluhy
Emitenta, které jsou a budou co do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak
mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vici véem dal§im soucasnym i budoucim
nepodiizenym a nezajisténym dluhtim Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpist.

S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu k datu
splatnosti Dluhopisu, pfipadné k datu piedcasné splatnosti z rozhodnuti Emitenta anebo
v disledku zadosti Vlastnika dluhopisu o pfed¢asné splaceni. S Dluhopisy je spojeno
pravo na vynos z Dluhopisu stanoveny Emisnimi podminkami. S Dluhopisy je spojeno
pravo ucastnit se schiize vlastniki Dluhopisii v pfipadech, kdy je takova schiize svolana
v souladu se Zdkonem o dluhopisech, resp. Emisnimi podminkami Dluhopist. S
Dluhopisy nejsou spojena zadné predkupni ani vyménna prava.

8



k) Platba urokovych vynosi bude provedena vzdy k 15. dni po konci pfislusného
vynosového obdobi. Prvni vynosové obdobi poc¢ina Datem emise (vCetné) a konci
30.9.2023. Nasledujici vynosova obdobi jsou ¢tvrtletni (1. fijna az 31. prosince, 1. ledna
az 31. brezna, 1. dubna az 30. Cervna, 1. Cervence az 30. zafi) a pocinaji vzdy prvnim
dnem nasledujicim po pfedchozim vynosovém obdobi a konc¢i poslednim dnem téhoz
vynosového obdobi. Den koneéné splatnosti Dluhopist je 30.6.2028.

2.3.2. Kde budou cenné papiry obchodovany?

a) Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist
k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papiri ani v Ceské republice ani
Vv zahranici ani v mnohostranném obchodnim systému.

2.3.3. Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

a) Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka. Zaplaceni jakéhokoli dluhu Emitenta
vyplyvajiciho z Dluhopisii neni zaruceno.

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

a) Riziko nesplaceni znamena, Ze Dluhopisy stejné jako jakékoli jiné penézité dluhy
podléhaji riziku nesplaceni. Za urc¢itych okolnosti mize dojit k tomu, ze Emitent nebude
schopen vypléacet Uroky z Dluhopisii nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisit a
hodnota pro vlastniky Dluhopisti ptfi odkupu mize byt nizsi nez vysSe jejich ptivodni
investice, za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nula.

b) Riziko hospodaiské ztraty znamena, ze pii své podnikatelské ¢innosti miize Emitentovi
vzniknout hospodarské ztrata vlivem zmareni investic. Je mozné¢, Ze v takovém ptipadé
Emitent viici Dluzniklim uplatni své pravo na pted¢asné splaceni Dluhopisti dle Emisnich
podminek.

C) Vyse uvedena rizika mohou mit negativni dopad na vynos investora z Dluhopisi. V
disledku naplnéni nékterého z uvedenych rizik mize dojit k tomu, Ze investorovi bude
vracena pouze ¢ast jmenovité hodnoty nebo o svoje vlozené prostiedky zcela pitijde.

2.4. Kli¢ové informace o veiejné nabidce Dluhopist

2.4.1. Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do tohoto
cenného papiru?

a) Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice. Vefejna
nabidka pobézi od 11.7.2023 do 30.6.2026. Dluhopisy ve vefejné nabidce mohou nabyvat
osoby se sidlem nebo bydlistém na tizemi Ceské republiky a v zahrani¢i.

b) Kategorie potencialnich investorii, kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak
omezeny.

C) Minimalni pocet je omezen pouze cenou jednoho Dluhopisu. Maximalni objem
poZadovany jednotlivcem je omezen pfedpoklddanym celkovym objemem Emise.
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d)

9)

h)

Nebude-li Emitent schopen uspokojit objednavku, odmitne ji. Emitent je opravnén
nabidku kratit, je-1i schopen ji uspokojit pouze ¢astecné. O tom bude upisovatel pisemné
vyrozumén a piipadny zaplaceny pieplatek mu bude vracen do tii pracovnich od
odmitnuti objednavky na ucet, ze kterého byla platba uhrazena.

Nabidkovou cenu za Dluhopisy je upisovatel povinen zaplatit Emitentovi bezhotovostnim
pievodem na sd€leny ucet do 5 pracovnich dnti ode dne potvrzeni objednavky Emitentem.
Dluhopis nebude vydan diive, nez Emitent obdrzi uhradu. Dluhopisy budou piedavany
nejpozdeji do patnacti (15) dnli po dni uhrazeni nabidkové ceny za Dluhopisy, a to osobn¢
v sidle Emitenta anebo postou (néklady na doruceni hradi Emitent).

Emitent zvefejnéni vysledky vefejné nabidky prostfednictvim internetové stranky
Emitenta www.ceere.cz Vv sekci ,,Dluhopisy* bez zbyte¢ného odkladu po ukonceni
vetejné nabidky.

Dluhopisy lze upisovat v sidle Emitenta. Emitent zamysli provadét vetfejnou nabidku
prostfednictvim webovych stranek, reklamy, osobnim a telefonickym nabizenim.
Dluhopisy se objednavaji vyplnénim objedndvky Dluhopisi a jejim dorucenim
Emitentovi. Emitent pfijeti objednavky potvrdi a vyzve k tthradé ceny za nabizené
Dluhopisy.

Emitent ocekava, ze se celkové naklady pfipravy emise Dluhopisi budou pohybovat
kolem 5 % z ptedpokladaného celkového objemu emise Dluhopist. Celkova odhadovana
vyse nakladu spojenych s Emisi tedy ¢ini 1.250.000,- K¢&. Investortim nebudou uctovany
zadné néklady.

24.2. Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera zada o prijeti k

a)

b)

obchodovani?

Emitent muze vyuzivat sluzeb zprostfedkovatelt, kteti budou za uplatu vyhledavat
z4jemce o Dluhopisy.

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o piijeti DIuhopist k
obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské republice ani v
zahranic¢i ani v mnohostranném obchodnim systému.

2.4.3. Pro¢ je tento prospekt sestavovan?

a)

b)

d)

Dluhopisy jsou vydavany za ucelem zajisténi financnich prostfedkti pro uskutectiovani a
rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta bez urc¢eni konkrétniho projektu Emitenta.

Emitent ocekava, Ze se celkové naklady ptipravy emise DIuhopist budou pohybovat kolem
5 % z ptedpokladaného celkového objemu emise Dluhopisti. Celkova odhadovana Cista
¢astka vynosu tedy ¢ini 23.750.000,- K¢.

Umisténi Dluhopisii provadi Emitent. Dluhopisy budou nabizeny v ramci vetfejné nabidky
podle ¢l. 2 pism. d) Nafizeni o prospektu.

Nabidka neni pfedmétem dohody o upisovani na zékladeé pevného zavazku prevzeti.
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e) Dle védomi Emitenta nema zadna z osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopist na
takové Emisi ¢i nabidce zdjem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopist
podstatny.
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b)

d)

Doplnék dluhopisového programu

Tento doplnék dluhopisového programu ptipraveny pro Dluhopisy (dale jen ,,Doplnék
dluhopisového programu®) predstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakozto
spole¢nym emisnim podminkdm DIuhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zdkona
¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni (déle jen ,,Zakon o dluhopisech*). Tento
Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvoii emisni podminky
nize specifikovanych DIluhopist, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu
spole¢nosti CEE Real Estate a.s., se sidlem Vinohradska 2396/184 130 00 Praha 3, IC
05895464, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
B 22276 (dale jen ,,Emitent”). S Dluhopisovym programem bude mozné se seznamit
Vv elektronické podobé na webovych strankdch Emitenta www.ceere.cz v sekci
,Dluhopisy*.

Dluhopisy jsou vydavany jako prvni emise v ramci dluhopisového programu Emitenta
V maximalnim objemu nesplacenych dluhopisii 500.000.000 K¢ a dobou trvani programu
10 let (dale jen ,,Dluhopisovy program®).

Tento Doplnék Dluhopisového programu nemiize byt posuzovan samostatné, ale pouze
spoleéné¢ s Emisnimi podminkami. Nize uvedené parametry Dluhopist upfesiiuji a
dopliuji v souvislosti s touto emisi Dluhopistt Emisni podminky uvetejnéné diive vyse
popsanym zpusobem. Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy nevztahuji,
jsou v nize uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije se“. Vyrazy uvedené velkymi
pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim ptirazen v Emisnich podminkéch. Pokud se dané
podminky neli§i od Emisnich podminek, bude to v daném Emisnim dodatku uvedeno
(napf. proskrtnutim pole nebo zopakovanim udaje dle Emisnich podminek).

Dluhopisy jsou vydavany podle ceského prava, zejména Zakona o dluhopisech.
Emisni podminky jsou doplnény, jak nasleduje:

Nézev Dluhopist CEE Real Estate V1/2028

ISIN Dluhopist CZ0003552127

M¢éna Dluhopisi ¢eska koruna (CZK)

Podoba Dluhopisi listinnd; seznam Vlastnikidi dluhopisti vede

Administrator
Forma Dluhopisti na fad

Jmenovita hodnota jednoho 50.000,- K¢
Dluhopisu

Celkova predpokladanda jmenovita 25.000.000,- K¢
hodnota Emise DIuhopist

Pravo Emitenta zvySit objem Celkova jmenovitd hodnota Emise mize byt
Dluhopist / podminky tohoto zvySeni navySovdna a7z do 50 % zamySleného
celkového objemu konkrétni Emise.

12



10.
11.
12.

13.

14.

15.
16.

Pocet Dluhopisii
Cislovani Dluhopisii
Datum emise

Emisni lhtta (Ihita pro upisovani)

Emisni kurz DIuhopist

Urokovy vynos

Zptsob vydavani Dluhopisii
Den vyplaty urokt

500 ks

0001-0500

11.7.2023

Od 11.7.2023 do 30.6.2026

Emisni kurz vSech Dluhopisiit béhem celé
Lhiity pro upisovani dluhopist ¢ini 100 %
jejich jmenovité hodnoty.

Pro prvni a druhé vynosové obdobi je vynos
z dluhopisu stanoven pohyblivou urokovou
sazbou ve vysi tfimési¢ni sazby PRIBOR
(3M PRIBOR), stanovené k datu emise,
navySené o 3 %, z jmenovité hodnoty
dluhopisu ro¢né.

Pro ostatni vynosova obdobi je vynos
Z dluhopisu stanoven pohyblivou urokovou
sazbou ve vysi tfimési¢ni sazby PRIBOR
(3M PRIBOR), stanovené k prvnimu
pracovnimu dni prvniho mésice ptislusného
vynosového obdobi, navysené o 3 %, z
jmenovité hodnoty dluhopisu ro¢né.

Bez ohledu na mozny budouci vyvoj sazby
PRIBOR (3M PRIBOR) plati, ze vynos
Z dluhopisu bude vzdy cinit nejméné 6 %
p.a. anejvyse 12 % p.a.

Jednorazové

Platba urokovych vynosti bude provedena
vzdy k 15. dni po konci pftislusného
vynosového obdobi. Prvni vynosové obdobi
pocind Datem emise (vCetn€) a konci
30.9.2023. Nasledujici vynosova obdobi
jsou ctvrtletni (1. fijna az 31. prosince, 1.
ledna az 31. bfezna, 1. dubna az 30. Cervna,
1. Cervence az 30. zafi) a pocinaji vzdy
prvnim dnem nésledujicim po pfedchozim
vynosovém obdobi a kon¢i poslednim dnem
t¢éhoz  vynosového  obdobi.  Platba
urokovych vynost bude provedena vzdy
k 15. dni po konci pftislusného vynosového
obdobi.
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17.
18.

19.

20.

21.
22.

23.

24.

Den kone¢né splatnosti Dluhopisi

Rozhodny den pro vyplatu vynosu

Rozhodny den pro vyplatu jmenovité
hodnoty

Pravo Vlastnikii Dluhopisii na
pfedCasné  splaceni  jmenovité
hodnoty DIuhopist

Administrator / Agent pro vypocty

Urcend provozovna Administratora

Provedeno ohodnoceni financni
zpisobilosti  emise  Dluhopist
(rating)

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

30.6.2028

Den, ktery o sedm (7) dnlG piredchazi
posledni den vynosového obdobi.

20.6.2028

Ano. Vlastnik dluhopisu je opravnén
pozadat Emitenta o splaceni Dluhopisu
piede Dnem konecné splatnosti DIuhopist,
a to na zadklad¢ Zadosti doruc¢ené Emitentovi
nejméné 90 dni pfed pozadovanym datem
splaceni. Poplatek za piedCasné splaceni se
rovnd jednorocnimu urokovému vynosu
Dluhopisu, ktery bude vypocitan podle
urokové sazby pfislusné pro vynosové
obdobi, ve kterém vlastnik Dluhopisu o
predCasné splaceni pozada. Pokud vsak
vlastnik Dluhopisu pozada o predCasné
splaceni az po datu 30.6.2026, je predcasné
splaceni bez poplatku. Presdhne-li v ramci
jednoho kalendarniho ctvrtleti, celkova
castka, jejiz vyplatu ma Emitent na zdklad¢
zadosti o predCasné splaceni Vlastnikl
dluhopisi  u¢init, v  Ghrnu  castku
1.000.000,- K¢ (slovy: jeden milion korun
ceskych) anebo ekvivalentu EUR, je
Emitent opravnén v zdjmu ochrany své
platebni schopnosti a/nebo svych véfitell
odlozit datum splatnosti poZadované
Vlastniky dluhopisti a den splatnosti urcit
odli$né od dne pozadovaného splaceni.

Emitent

Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3

Ne

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i
védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu
cennych papiri ani v Ceské republice ani v
zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim
systému.
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25.

26.

217.

28.

Spolecny zastupce Vlastnika
Dluhopist

Popis prév a povinnosti Spole¢ného
zastupce Vlastnikti Dluhopist

Interni schvaleni emise Dluhopisii

Zptsob a misto upisu Dluhopist /
udaje o osobach, které se podileji na
zabezpeceni vydani Dluhopisii

Nebyl urcen.

Nebyl urcen.

Vydéani  Dluhopisi  bylo  schvaleno
rozhodnutim spravni rady Emitenta dne
11.7.2023.

Zadatel miZe objednavat Dluhopisy
prostiednictvim  pisemné  objednavky
stanovujici mnozstvi Dluhopisii, o jejichz
koupi mé&  zadatel zijem.  Vzor
objedndvkového formulafe mulze byt
uvefejnén na internetovych strankach
Emitenta ~ www.ceerecz v sekci
»Dluhopisy®, ptipadn¢ bude zZadateli
pfedan. Podepsanou objednavku zadatel
doru¢i Emitentovi na adresu Urcené
provozovny, coz muze uinit i
prostfednictvim postovnich sluzeb. Emitent
nasledné schvali objednavku a oznami
pfijeti objednavky zadateli. Timto je
uzaviena smlouva o upisu Dluhopist.
Nabidkovou cenu je upisovatel povinen
zaplatit emitentovi do péti (5) dnti ode dne
podpisu objednavkového formuléte, Ci
alternativné smlouvy, k upisu Dluhopist.
Dluhopis nebude vydan dfive, nez Emitent
obdrzi thradu emisniho kurzu. Dluhopisy
budou pfedavany upisovatelim nejpozdéji
do 15 (patnacti) dnt po dni splaceni jejich
emisntho kurzu  Emitentovi, a to
vyznaCenim  vlastnika  Dluhopisu a
pfedanim Dluhopisu osobné¢ v sidle
Emitenta v pracovnich dnech od 9:00 do
16:00 nebo dle dohody s Emitentem jinde
nebo prostiednictvim poStovni sluzby,
pokud o to upisovatel pozadd. Emitent
oznami pisemné¢ upisovateli, Ze Dluhopisy
jsou pfipraveny k vyzvednuti. Prava
vyplyvajici z objednavky a upisovaci prava
jsou neobchodovatelna. Pii  nakupu
Dluhopistt neni uplatiovano piedkupni
pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.
Vydéni Dluhopisii zabezpecuje Emitent.
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29. Poradci Nepouzije se.

4. Podminky nabidky a dalsi informace

Osoby odpovédné za nidaje uvedené v Konecnych podminkdch a prohldseni Emitenta

a) Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Koneénych podminek je Emitent, tedy
spole¢nost CEE Real Estate a.s., se sidlem Vinohradska 2396/184, 130 00 Praha 3, IC:
058 95 464, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 22276.

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

V Praze, dne 11.7.2023

Za Emitenta

Jméno: Martin Cimala

Funkce: ¢len spravni rady

Zajem osob zucastnénych na Emisi

a) Emitentovi neni znam zadny zajem osob z(castnénych na Emisi, ktery je pro Emisi
podstatny, kromé& zajmu auditora uvedeného v ¢€l. 7 Zéakladniho prospektu, ktery byl
Emitentem finan¢n€ odménén za ovéfeni ucetni zavérky Emitenta.

Naklady Emise a pouZiti cistého vytézku

a) Emitent ocekava, Ze se celkové naklady piipravy emise DIuhopisi budou pohybovat
kolem 5 % z pfedpokladaného celkového objemu emise Dluhopist. Celkovy odhadovany
Cisty vytézek Emise tedy ¢ini 23.750.000,- K¢.

b) Cely vytézek po odecteni nakladi bude pouzit k zajisténi finan¢nich prostfedkt pro
uskuteciiovani a rozvoj podnikatelské ¢innosti Emitenta bez uréeni konkrétniho projektu
Emitenta

Verejna nabidka Dluhopisii

a) Emitent bude Dluhopisy az do vyse 25.000.000,- K¢ (pfipadné az do vyse
37.500.000,- K¢, dojde-li k navySeni objemu Emise o 50 % ve smyslu Emisnich
podminek) nabizet kvalifikovanym 1 jinym neZ kvalifikovanym (zejména retailovym)
investortim.
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b)
)

d)

Veftejna nabidka bude trvat od 11.7.2023 do 30.6.2026.

Vysledky nabidky budou uvetejnény bez zbytecného odkladu po jejim ukonceni na
webové strance Emitenta www.ceere.cz v sekcei ,,Dluhopisy*.

Emitent mtze vyuzivat sluzeb zprostiedkovatell, ktefi budou za uplatu vyhledavat
zajemce o Dluhopisy.

Kupni cena Dluhopisu

a)

Cena za nabizené Dluhopisy bude rovna k Datu emise 100 % jmenovité hodnoty
kupovanych Dluhopisti a pak nasledné bude k ¢astce emisniho kurzu Dluhopist vydanych
po Datu emise pfipocten odpovidajici alikvétni urokovy vynos. Zptisob thrady
alikvotniho trokového vynosu bude nasledujici: Alikvotni urokovy vynos bude uhrazen
vlastnikem Dluhopisu tak, ze tato pohleddvka Emitenta bude zapoctena na vyplatu
urokového vynosu po prvnim Vynosovém obdobi vlastnika Dluhopisu. V ptipadé, ze
vlastnik Dluhopisu ptfevede Dluhopis v souladu ¢l. 1.3.1 Emisnich podminek pied
Rozhodnym dnem pro vyplatu vynosu za prvni Vynosové obdobi, je prvni vlastnik
Dluhopisu povinen zaplatit Emitentovi alikvétni turokovy vynos do 10 dnt od dne
ptevodu DIuhopisu na bankovni ucet Emitenta, na ktery prvni vlastnik Dluhopisu uhradil
emisni kurz Dluhopisu.
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