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Ziakladni prospekt dluhopisového programu
v maximalni celkové jmenovité hodnoté vydanych dluhopisi
3.800.000.000 CZK a soucasné v maximalni celkové jmenovité hodnoté nesplacenych dluhopist
3.000.000.000 CZK

s celkovou dobou trvani programu 8 let

Tento dokument piedstavuje zakladni prospekt (dale jen ,,Zakladni prospekt) pro dluhopisy vydavané v ramci
dluhopisového programu spole¢nosti CPI BYTY, a.s., se sidlem na adrese Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47,
PSC 110 00, ICO: 262 28 700, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B,
vlozka 7990 (déle jen ,,Emitent®), ktery byl schvalen rozhodnutim ptfedstavenstva Emitenta ze dne 11. prosince
2012 (déle jen ,,.Dluhopisovy program® nebo ,Program®). Dluhopisovy program byl podrobn¢ popsan
v zékladnim prospektu vyhotoveném dne 30. dubna 2013, ktery byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky
¢.j.: 2013/5158/570 ke sp. zn. Sp/2013/9/572 ze dne 30. dubna 2013, které nabylo pravni moci 30. dubna 2013
(dale jen ,,Puvodni zakladni prospekt) ve znéni dodatku ¢. 1 vyhotoveného dne 25. dubna 2014, ktery byl
schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j.: 2014/4379/570 ke sp. zn. Sp/2014/14/572 ze dne 28. dubna
2014, které nabylo pravni moci dne 28. dubna 2014 (dale jen ,,Dodatek™), jehoZ platnost pro ucely vetejné
nabidky a/nebo pfijeti Dluhopisi k obchodovani na regulovaném trhu cennych papirti vyprsela. Na zakladé
Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi predpisy
jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,,Emise dluhopisti“ nebo ,,Emise nebo ,,Dluhopisy*). Celkova jmenovita
hodnota vsech vydanych Dluhopisi nesmi piekrocit castku 3.800.000.000 CZK a soucasné celkova jmenovita
hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopisii v ramci tohoto DIuhopisového programu nesmi k zadnému
okamziku piekrocit 3.000.000.000 CZK. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent
vydavat jednotlivé Emise dluhopisi v ramci Programu, ¢ini 8 let a tato doba bézi ode dne schvaleni
Dluhopisového programu rozhodnutim ptedstavenstva Emitenta, tj. od 11. prosince 2012. Dluhopisy se fidi
Ceskym pravem. V ramci Dluhopisového programu jiz byly vydany v souladu s obecné zavaznymi pravnimi
ptredpisy jednotlivé Emise dluhopisii v celkové jmenovité hodnoté 3.500.000.000 CZK a soucasné celkova
jmenovita hodnota v§ech vydanych a nesplacenych Dluhopist ¢ini 3.000.000.000 CZK. Jednotlivé Dluhopisy
vydané prostiednictvim Dluhopisového programu byly pfijaty k obchodovani na Regulovaném trhu Burzy
cennych papird Praha, a.s. (dale také jen ,,BCPP*). Podle Dluhopisového programu je mozné jiz vydat pouze
jednotlivou Emisi nebo Emise dluhopisti v celkové jmenovité hodnoté 300.000.000 CZK.

Pro kazdou Emisi pfipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,,Emisni dodatek®), ktery bude obsahovat
dopln¢k Dluhopisového programu, tj. dopln€k spolecnych emisnich podminek Dluhopisového programu pro
takovou emisi (dale jen ,,Doplnék dluhopisového programu®). V Dopliku dluhopisového programu bude
zejména urcena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum emise DIuhopist a zplsob
jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost Dluhopisi a data nebo
datum splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dal$i podminky DIuhopisti dané Emise, které nejsou upraveny
v ramci spole¢nych emisnich podminek Programu, jejichz znéni bylo uvedeno v Piivodnim zakladnim prospektu
ve znéni Dodatku (dale jen ,,Emisni podminky*) a pro lepsi orientaci jsou Emisni podminky znovu uvedeny v
kapitole 7 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisi‘ tohoto Zékladniho prospektu, pticemz jsou v jejich textu
zohlednéna vykladova pravidla uvedena v kapitole 6.2 ,,V'ykladova pravidla“ tohoto Zakladniho prospektu a dale
je tyto Emisni podminky nutno Cist a interpretovat v kontextu aktudlnich informaci uvedenych v kapitole 6.1
wYAktudlni informace k prislusnym ustanovenim Emisnich podminek* tohoto Zakladniho prospektu. Rozhodne-li
Emitent, Ze pozada o pfijeti kterékoli Emise dluhopisti k obchodovani na zvoleném regulovaném trhu cennych
papirt k datu vydani, nebo budou-li Dluhopisy umistovany formou vefejné nabidky, bude Emisni dodatek
obsahovat téz tzv. kone¢né podminky Emise (dale jen ,,Kone¢né podminky*) a individualni shrnuti Emise tak,
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aby Emisni dodatek spolu s timto Zakladnim prospektem (véetné jeho ptipadnych dodatkd) tvorily prospekt
ptislusné Emise.

Dojde-li po schvaleni tohoto Zakladniho prospektu a pied vydanim, resp. ukoncenim vetejné nabidky Dluhopist
¢i ptijetim DIuhopisti k obchodovani na regulovaném trhu k podstatnym zméndm tdajii v ném uvedenych, bude
Emitent tento Zakladni prospekt aktualizovat, a to formou dodatkti k Zakladnimu prospektu. Kazdy takovy
dodatek bude schvalen Ceskou narodni bankou (déle jen ,,CNB“) a uvetejnén tak, aby kazda Emise, kterd bude
vefejné nabizena nebo o jejiz piijeti bude pozaddano na regulovaném trhu, byla nabizena, resp. o pfijeti bylo
zadéano, na zakladé aktudlniho prospektu cenného papiru. Pro ucely vetejné nabidky a/nebo piijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném trhu cennych papirt je tento Zakladni prospekt platny po dobu 12 mésict ode dne
jeho uvetejnéni.

Bude-li v Emisnim dodatku uvedeno, ze Dluhopisy pfislusné Emise maji byt cennymi papiry piijatymi
k obchodovani na regulovaném trhu, je umyslem Emitenta pozadat o jejich pfijeti k obchodovani na BCPP,
ptipadné k obchodovani na jiném regulovaném trhu cennych papirti, ktery by BCPP nahradil. Konkrétni trh
BCPP, na ktery mohou byt Dluhopisy piijaty k obchodovani, bude upfesnén v Emisnim dodatku piislusné
Emise. V Emisnim dodatku miize byt rovnéz uvedeno, ze Dluhopisy budou obchodovany na jiném regulovaném
trhu cennych papir nebo nebudou obchodovany na zadném regulovaném trhu cennych papirt.

Platby z Dluhopisti vydanych v ramci tohoto Dluhopisového programu budou ve vSech pfipadech provadény v
souladu s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy platnymi v dobé& provedeni piisluiné platby v Ceské republice.
Tam, kde to budou vyzadovat pravni predpisy Ceské republiky uginné v dobé splaceni jmenovité hodnoty nebo
vyplaty urokového vynosu, budou z plateb Vlastnikiim dluhopisti srazeny pfislusné dané a poplatky. Emitent
nebude povinen k dal$im platbam Vlastnikiim dluhopisti nahradou za takovéto srazky dani nebo poplatkd.
Emitent je za urCitych podminek platcem dané srazené z vynost z Dluhopist (blize kapitola 23 ,.Zdanéni a
devizova regulace v Ceské republice tohoto Zakladniho prospektu).

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 29. dubna 2015. Informace uvedené v Zakladnim prospektu jsou
aktualni pouze k tomuto dni, nebude-li tento Zakladni prospekt aktualizovan formou dodatku k Zakladnimu
prospektu - v takovém piipad€é budou udaje v Zakladnim prospektu aktualni ke dni, jenz bude uveden v dodatku
k Zakladnimu prospektu.

Zakladni Prospekt byl vyhotoven v souladu se zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve
znéni pozd¢jsich predpist (dale jen ,,Zakon o podnikini na kapitalovém trhu‘), Smérnici Evropského
parlamentu a Rady 2003/71/ES ve znéni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (déle jen ,,Smérnice®) a
Natizenim Komise (ES) ¢. 809/2004 ze dne 29. dubna 2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu
a Rady 2003/71/ES, pokud jde o tdaje obsazené v prospektech, upravu prospektd, uvadéni udaju ve formé
odkazu, zvetejniovani prospektil a §ifeni inzeratti ve znéni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (dale
jen ,NaFizeni®), a schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky &. j.: 2015/047576/CNB/570 ke sp. zn. S-Sp-
2015/00013/CNB/572 ze dne 5. kvétna 2015, které nabylo pravni moci dne 6. kvétna 2015.

Tento Zdkladni prospekt neni verejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopisii. Zdjemci o koupi
Dluhopisi jednotlivpch Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu vydany, musi svd
investicni rozhodnuti ucinit na zaklade informaci uvedenych nejen v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zaklade
Jjeho pripadnych dodatkit a Emisniho dodatku prislusné Emise.

Sireni tohoto Zdikladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jednotlivych Emisi vydavanych v
ramci tohoto DIluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zakonem. Dluhopisy nebudou pro ucely
verejné nabidky registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou CNB a obdobné nemusi byt bez dal§iho umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské
republiky (viz téz kapitola 1,, Dilezitd upozornéni*).

Hlavni manazer

Raiffeisenbank a.s.
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1. DULEZITA UPOZORNEN]

Tento dokument je zakladnim prospektem ve smyslu Zdkona o podnikani na kapitalovém trhu, clanku 5 odst. 4
Smérnice a clanku 26 Narizeni. Zadny spravni orgdn, s vyjimkou CNB, ani jind osoba tento Zdkladni prospekt
neschvalily. Jakékoli prohlaseni opacného smyslu je nepravdive.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi, Dluhopisovém programu nebo
Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Zdikladnim prospektu, jeho dodatcich a v prislusném Emisnim
dodatku. Na zadné takové jiné prohldaseni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo
informace schvdlené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veSkeré informace v tomto Zakladnim prospektu
uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu. Predani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu
jeho vyhotoveni neznamend, ze informace v ném uvedené jsou sprdavné ke kterémukoli okamziku po datu jeho
vyhotoveni. Tyto informace mohou byt navic dale menény ¢i dopliovany prostiednictvim jednotlivych dodatkii
Zdkladniho prospektu a upresiiovany ci dopliiovany prostrednictvim jednotlivych Emisnich dodatkii.

Za zdvazky Emitenta vietné zdvazkii vyplyvajicich z Dluhopisii neruci Ceskd republika ani kterdkoli jeji
instituce, ministerstvo nebo jeji politicka soucdast (organ statni spravy ¢i samospravy), ani je jinym zpiisobem
nezajistuje.

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupe Dluhopisii jsou v nékterych zemich
omezeny zakonem. Dluhopisy nebudou registrovany, povoleny ani schvileny jakymkoli spravnim ci jinym
organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB. Dluhopisy takto zejména nebudou registroviany v souladu se
zakonem o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku 1933 a nesmeji byt nabizeny, prodavany nebo
predavany na uzemi Spojenych statit americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych,
Jinak nez na zdkladé vyjimky z registracni povinnosti podle tohoto zdkona nebo v ramci obchodu, ktery takové
registracni povinnosti nepodléhd. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné
za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisii nebo
drzby a rozsirovani jakychkoli materialii vztahujicich se k Dluhopistim.

Informace obsazené v kapitolach 23 ,,Zdanéni a devizovd regulace v Ceské republice” a 24 , Vymdhani
soukromopravnich naroki viici Emitentovi* tohoto Zakladniho prospektu jsou uvedeny pouze jako vseobecné
informace a byly ziskany z verejné dostupnych zdroji, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéreny
Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisii by se méli spoléhat vyhradné na vlastni analyzu faktorii
uvadeénych v téchto kapitolach a na své viastni pravni, danové a jiné odborné poradce.

Nabyvateliim Dluhopisu, zejména zahranicnim, se doporucuje konzultovat se svymi pravaimi a jinymi poradci
ustanoveni prislusnych pravnich predpisii, zejména devizovych a daitovych predpisii Ceské republiky, ze zemi,
Jejichz jsou rezidenty, a jinych prislusnych statii a dale vsechny prislusné mezindrodni dohody a jejich dopad na
konkrétni investicni rozhodnuti.

Viastnici dluhopisii, vcetne vSech pripadnych zahranicnich investori, jsou vyzyvani, aby se soustavné
informovali o vSech zdkonech a ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisii, a rovnéz prodej
Dluhopisii do zahranici nebo nakup Dluhopisii ze zahranici, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy a aby
tyto zdakony a pravni predpisy dodrzovali.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zdavaznymi pravnimi predpisy a predpisy jednotlivych regulovanych
trhit cennych papirii, na kterych budou Dluhopisy prijaty k obchodovani (bude-li relevantni), uverejiiovat zpravy
o vysledcich svého hospodareni a své financni situaci a plnit informacni povinnosti.

Zakladni prospekt, jeho pripadné dodatky, vSechny vyrocni a pololetni zpravy Emitenta a kopie auditorskych
zprav tykajicich se Emitenta jsou vSem zdjemcim bezplatné k dispozici k nahlédnuti v pracovni dny v bézné
pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod. u Emitenta v jeho sidle na adrese Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47,
PSC 110 00. Tyto dokumenty jsou k dispozici téz v elektronické podobé na internetové strance Emitenta
www.cpibyty.cz v sekci: PRO INVESTORY na této adrese http://cpibyty.cz/stranka/obchodni-udaje)

Zakladni prospekt a jeho pripadné dodatky jsou dale vsem zdjemcim k dispozici bezplatné k nahlédnuti u
Hlavniho manazera na jeho webovych strankach www.rb.cz v sekci: Povinné uverejiiované informace — Emise
korporatnich dokumentii — CPI Byty, a.s. https://www.rb.cz/o-nas/povinne-uverejnovane-informace/emise-
korporatnich-dluhopisu/cpi-byty-as a dale v bézné pracovni dobé od 9.00 do 16.00 hod v sidle Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, Ceskd republika.

Po dobu, kdy ziistane jakakoli ¢ast DIuhopisii nesplacena, bude na pozadani v bézné pracovni dobé od 9.00 do
16.00 hod. vlastnikiim Dluhopisi k nahlédnuti v urcené provozovné Administrdatora stejnopis Smlouvy s
administratorem. Blize viz kapitola 7 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisii“ tohoto Zdkladniho prospektu.
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Jakeékoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se
budoucich uddlosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo zcdsti na
okolnostech a uddlostech, které Emitent nemiize primo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencidlni zajemci o
koupi Dluhopisii by meli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendit nebo vyhledii uvedenych v tomto
Zdkladnim prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni, a svd investicni rozhodnuti zaloZit na
vysledcich takovych samostatnych analyz a Setreni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny financni udaje Emitenta vychazeji z Mezinarodnich standardit pro
financni vykaznictvi IAS/IFRS. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zdikladnim prospektu byly upraveny
zaokrouhlenim. To mimo jiné znamend, ze hodnoty uvadéné pro tutéz informacni polozku se proto mohou na
ruznych mistech mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty nekterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem
hodnot, ze kterych vychazeji.

Nekteré vyrazy jsou definovany v kapitole 29 ,,Seznam pouzitych definic, pojmii a zkratek™ tohoto Zdkladniho
prospektu.

Bude-li tento Zakladni prospekt prelozen do jiného jazyka, je v pripadé vykladového rozporu mezi znénim
Zadkladniho prospektu v ceském jazyce a znénim Zakladniho prospektu prelozeného do jiného jazyka rozhodujici
znéni Zakladniho prospektu v ceském jazyce.

V pripadeé prijeti Dluhopisi k obchodovini na Burze cennych papirii Praha, a.s. neprebira Burza cennych
papirit Praha, a.s. zadné zavazky z téchto Dluhopisii.
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2. SHRNUTI

Shrnuti je vypracovano na zdkladé nalezitosti zvanych ,,Prvky“. Tyto prvky jsou ocislovany v oddilech A — E
(A.1. — E. 7) v tabulkach uvedenych nize.

Toto shrnuti obsahuje vSechny Prvky, které maji byt do shrnuti zarazeny ve vztahu k Dluhopisim a Emitentovi.
Vzhledem k tomu, Ze nekteré Prvky nemusi byt ve shrnuti obsazeny, nemusi na sebe cislovani jednotlivych Prvkii
navazovat.

1 presto, ze je vyzadovano, aby nékteré Prvky ve vztahu k Dluhopisim a Emitentovi byly obsazeny ve shrnuti, je
mozné, ze ve vztahu k tomuto Prvku nebudou existovat zadné relevantni informace. V takovém pripadé je ve
shrnuti uveden strucny popis Prvku s uvedenim , nepouzije se”, s pripadnym dalsim odiivodnenim, pro¢ prvek
nebyl pouzit.

0ddil A — Uvod a upozornéni

A.1 |Upozornéni. Upozornéni, Ze:
- toto shrnuti by mélo byt chapano jako uvod prospektu;

- jakékoli rozhodnuti investovat do cennych papird by meélo byt
zalozeno na tom, ze investor zvazi prospekt jako celek, tj. zakladni
prospekt (véetné jeho ptipadnych dodatki) spolu s emisnim dodatkem
pro pristusnou Emisi;

- v pfipadé, ze je u soudu vznesen narok na zakladé udaji
uvedenych v prospektu, mize byt zalujicimu investorovi podle
vnitrostatnich pravnich predpist ¢lenskych statti ulozena povinnost
uhradit néaklady na pteklad prospektu pied zahajenim soudniho
fizeni; a

- obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti
vcetn¢ jeho piekladu predlozily, avSak pouze pokud je shrnuti
zavadgjici, nepresné nebo vykazuje nesoulad pfi porovnani s jinymi
castmi prospektu nebo pokud pfi porovndni s jinymi Castmi
prospektu neposkytuje hlavni udaje, které investorim pomahaji pfi
rozhodovani, zda do dotyénych cennych papiri investovat.

A.2 |Souhlas Emitenta |,,Nepouzije se“. Emitent souhlas s pouzitim prospektu pro naslednou
s pouzitim prospektu pro |nabidku neposkytl.
naslednou nabidku.

0ddil B — Emitent

B.1 |Pravni a obchodni nazev. Emitentem je spole¢nost CPI BYTY, a.s.

B. 2 |Sidlo/Pravni forma/Pravni | Emitent ma sidlo na adrese: Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC
predpisy/Zemé registrace. 110 00 a je akciovou spole¢nosti.

Pravni ptedpisy, podle nichz Emitent provozuje ¢innost jsou zejména
zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v platném znéni (dale jen
»Obfansky zakonik“), zidkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
spolecnostech a druzstvech (zéakon o obchodnich korporacich), v platném
znéni (dale jen ,,Zakon o obchodnich korporacich®), zakon ¢. 455/1991
Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon), v platném znéni,
zakon €. 586/1992 Sb., o danich z pfijmd, v platném znéni, zékon C¢.
235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty, v platném znéni, zakon ¢.
338/1992 Sb., o dani z nemovitych véci, v platném znéni, zdkon ¢.
280/2009 Sb., danovy fad, v platném znéni, zakon ¢. 563/1991 Sb., o
ucetnictvi, v platném znéni, zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikdni na
kapitdlovém trhu, v platném znéni, zdkon ¢. 125/2008 Sb., o pieménach
obchodnich spolecnosti a druzstev, v platném znéni a dalsi.
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Zemi registrace je Ceska republika.

B.4b

Znamé trendy pro Emitenta.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky
nebo udalosti, které by s pfiméfenou pravdépodobnosti mohly mit
vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny finan¢ni rok.

Pokud jde o trendy tykajici se Emitenta, pak ty vychazeji zejména ze
skute¢nosti, ze se Emitent ve svych aktivitich zaméfuje vyhradné na
cesky trh s rezidencnimi nemovitymi vécmi. Potencialni ndjemce se snazi
oslovit kvalitou sluzeb spojenych se spravou nemovitych véci, ale také
§iti svého portfolia a silnym finanénim zdzemim. Vyhodou Emitenta je jiz
existujici a vérna klientela, vyhodna regionalné diverzifikovana poloha a
dlouholeta spoluprace s mistnimi subjekty. Trendy, které Emitenta
ovlivituji, se projevuji zejména na trhu najemniho bydleni a na trhu
maloobchodnich nemovitych véci.

V segmentu najemniho bydleni byl pro fadu vlastnikll nejvyznamnéjSim
momentem rok 2011, kdy se po desetiletich uvolnil trh s regulovanym
najemnym k 31. prosinci 2010. V piipad¢ Emitenta se tato zména dotkla 7
777 bytl. Posledni byty v majetku Emitenta, u nichz doslo k deregulaci
najemného k 31. prosinci 2012, kdy byla uzaviena posledni faze
deregulacniho procesu a podnikdni Emitenta ziskalo skute¢né trzni
charakter, jsou umistény ve Slaném, Liberci a Praze. Z pohledu Emitenta
je tak portfolio stabilné pronajaté a zisk se diky postupné nardstajicimu
najemnému dlouhodobé zvysuje.

Z ekonomického pohledu veskeré ukazatele v poslednich dvou letech
neustale pozitivné rostly, pficemz rok 2014 byl historicky dosud

uspés$né hospodareni Emitenta, bylo hned nékolik:

Prvnim je dlouhodoby rtst najemného v disledku deregulace, ktery
Emitent rozprostfel do n€kolika let (2010 — 2013), a kdy se pravé v roce
2014 projevila kumulace navySeného ndjemného z velké casti portfolia
(ptivodné okolo 70 % bytt s regulovanym najemnym).

najemnym vV historii Emitenta, které doprovazely piijmy z pohledavek
evidovanych v disledku deregulace najemného. Diky zméné strategie pii
feSeni dluhti zpsobenych deregulaci, kdy mnozstvi najemnikd odmitalo
navySené najemné hradit a dalo pfednost feSeni soudni cestou, se podaiilo
aplikovat efektivni proces zalob, ktery vyustil v doplaceni dluznych
castek ze zvySeného najemného.

Tretim faktorem je pozitivni saldo vracenych a pronajatych bytd,
Piivodni trend vysokého odchodu najemnikd, typicky pro roky deregulace
2010 — 2012, se od roku 2013 stabilizoval a pocet nove¢ uzavienych
najemnich smluv se drzi na stejné urovni, zatimco pocet ,,vracenych*
bytt klesa.

v v

bytového fondu, coz je vSak vyrazn€ zkresleno ukoncenim programu
Nova okna, ktery byl objemove nejvétsi investici v letech 2011 — 2013 a
zajistil vyménu starych oken za nové plastova u dvou tietin portfolia.

Investice do bytového fondu

Vroce 2014 Emitent vynalozil celkem téméf 200 miliond K¢, kde
z ucetniho hlediska necelych 90 milionti K¢ zahrnovaly opravy majetku,
23 miliont K¢ stalo technické zhodnoceni nemovitych véci a 60 miliont
K¢ dosahly bézné opravy, udrzba a revize majetku a zafizeni.
Samostatnou kapitolu tvoii celkovad rekonstrukce a vybaveni dvou
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bytovych domi v Ceské Lipé, ktera si vyzadala pres 20 milioni K¢&.
Strategie najemniho bydleni

Podpora najemniho bydleni v ramci trhu s bydlenim v Ceské republice je
dlouhodobé strategickym cilem Emitenta. Stat dlouhodobé preferuje
vystavbu novych byt namisto rekonstrukce stavajicich bytovych domt
v lokalitdich sjiz existujici a dobfe fungujici infrastrukturou, coz se
poslednich dvacet let promitalo do odlivu lidi z najemnich byt do
vlastnich nemovitych véci, Casto v nové vybudovanych ctvrtich, coz
sekundarné zpusobuje problémy s bezpecnosti, dopravni situaci,
zajisténim sluzeb a Iékaiské péce nebo predskolnim a Skolnim
vzdélavanim. Poptavka vSak dokazuje, ze zajem o bydleni ve starSich
domech a bytech v plivodnich lokalitach s obcanskou vybavenosti roste.
Dokladaji to i rostouci ceny u prodeje bytd. Soucasnd politickd
reprezentace navic zvazuje piipadné utlumeni podpory hypoték na nakup
vlastniho bydleni, coz ndjemnimu bydleni nahrava a na aktivity Emitenta
by mohlo mit vyznamny dopad.

Pro udrzeni nijemnikii a ziskdni novych bude Emitent pokracovat
predevsim v revitalizaci bytového portfolia a specialné v programu na
snizeni energetické naro¢nosti objekti, coz predstavuje jediny zptisob, jak
muze pronajimatel ovlivnit vysi mési¢nich nakladi svych najemci.
Emitent se hodla také zaméfit na kvalitativni stranku svého portfolia
z pohledu cilové klientely. Lokalita, velikost bytl, jejich standard i
obcanska vybavenost v okoli hraji jinou roli u senior, u stfedné
pfijmovych lidi a jinou u rodin s détmi. Analyza, kterd se v soucasnosti
provadi ve vSech lokalitdch s ¢innosti Emitenta, pocita také s realizaci
tzv. socidlntho bydleni vradmci statni politiky na podporu
znevyhodnénych obcant.

B.5

Popis Skupiny.

Emitent je dcefinou spolecnosti spole¢nosti Czech Property Investments,
a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 427
16 161, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném Meéstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1115 (dale jen ,,CPI*), ktera je jedinym
akcionafem Emitenta. Vztah ovladani Emitenta ze strany CPI je zaloZen
vyhradné na bazi vlastnictvi 100% akcii Emitenta. CPI je pfimo ovladano
spole¢nosti CPI PROPERTY GROUP, se sidlem L — 2661 Lucemburk,
40, rue de la Vallée, Lucemburské velkovévodstvi, Registra¢ni ¢islo: B
102254 (dale jen ,,CPI PG*), ktera piimo vlastni 100% podil na
zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech CPI. Cela Skupina je ovladana
ve smyslu ustanoveni § 74 a nasl. Zakona o obchodnich korporacich
JUDr. Radovanem Vitkem, ktery prostfednictvim spolecnosti Lavagna,
a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s. a Whislow
Equities Limited vlastni podil na zadkladnim kapitalu CPI PG ve vysi
92,14 %.

K datu 29. dubna 2015 CPI PG jako mateiska spolec¢nost vlastnila ptimo
¢i nepiimo 296 spolec¢nosti. Spole¢nosti vlastnéné ptimo ¢i nepiimo CPI PG
véetné CPI PG tvoii konsolidacni celek, ktery plné odpovida rozsahu
konsolidace schvalené auditorem Skupiny.

B.9

Prognoéza nebo odhad zisku.

“Nepouzije se“. Emitent progn6zu nebo odhad zisku nevyhotovil.

Vyhrady ve zpravé auditora.

»Nepouzije se.“ Vyroky auditora k ucetnim zaveérkdm za ucetni obdobi
kon€ici 31. prosince 2013 a 31. prosince 2014 byly bez vyhrad.
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B.12 |Vybrané historické financni Nize uvedené tabulky obsahuji auditované financ¢ni udaje Emitenta
udaje. zpracované v souladu s Mezinarodnimi standardy tcetniho vykaznictvi
IAS/IFRS za ucetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a za
ucetni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014 a je tieba je Cist ve
spojeni s finan¢nimi informacemi obsazenymi jinde v prospektu.
Finan¢ni tidaje jsou uvedeny v tis. CZK.
Vykaz o finan¢ni pozici Individudlni  Individudlni
2013 2014
Investice do nemovitych véci 7571 869 7 503 858
Ostatni investice -
Dlouhodoba aktiva celkem 7 572 831 7701 391
Kratkodob4 aktiva celkem 616 197 594 915
AKTIVA CELKEM 8189 028 8296 306
Vlastni kapital celkem 3336 093 3419012
Dlouhodobé zavazky celkem 4276 914 4033724
Kratkodobé zavazky celkem 576 021 843 570
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY 8189028 8296306
CELKEM
Vykaz o uplném vysledku Individualni  Individudlni
2013 2014
Hrubé ptijmy z prongjmu a sluzeb 480 304 493 213
Naklady na provoz nemovitych véci -446 864 -259 830
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 27 841 232 997
Cisty zisk zpiecenéni investic do 334044 26011
nemovitych véci
Provozni vysledek hospodaieni 268 932 233 445
Cisté finanéni vynosy / (niklady) -163 439 -150 553
Zisk pi‘ed zdanénim 105 493 82 892
Zisk za ucetni obdobi 81 832 82919
Uplny vysledek celkem za uéetni 81 832 82919
obdobi
Pi‘ehled o penéZnich tocich Individualni  Individudlni
2013 2014
Zisk pred zdanénim 105 493 82 892
Zisk pred zménami pracovniho 18 436 233 006
kapitalu a rezerv
Cisté pen&Zni toky z provozni ¢innosti -21 482 164 133
Cisté penéZni toky z investi¢ni &innosti 99 317 -90 369
Cisté pené&Zni toky z finanéni &innosti -159 733 -83 887
Cisté zvySeni / (sniZeni) penéZnich -81 898 -10 123
prosti‘edkii a penéZnich ekvivalenti
PenéZni prostiedky na zacatku roku 189 678 107 780
PenéZni prostiredky na konci roku 107 780 97 657
Emitent prohlasuje, ze od data jeho posledni uvetejnéné auditované ucetni
zavérky sestavené ke dni 31. prosince 2014 nedoslo k zadné podstatné|
negativni zméné vyhlidek Emitenta.
Emitent prohlasuje, ze od data jeho posledni uvefejnéné auditované ucetni
zaverky sestavené ke dni 31. prosince 2014 nedoslo k zadné vyznamné
zméné financni nebo obchodni situace Emitenta.
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B.13

Udalosti majici podstatny
vyznam pii hodnoceni
platebni schopnosti Emitenta.

Pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta je nutné vzit v Givahu nize
uvedené dluhy Emitenta.

(a) Nesplacené uvery Emitenta

Smlouva o Gvéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviend mezi spolecnostmi
Czech Property Investments, a.s. (véfitel) a Emitentem (dluznik), s
uveérovym ramcem 250.000.000 CZK. Splatnost Gvéru je 31. prosince
2019. Urokova sazba 3 % p. a. Uvér neni zajistén. Ke dni 31. bfezna 2015
¢inila ¢erpana a nesplacena vyse jistiny uvéru 208.361.431,98 CZK.

(b) Vydané investicni nastroje Emitenta

Emitentem nebyly vydany zadné investi¢ni nastroje, s vyjimkou akcii
Emitenta a Emisi dluhopisti vydanych v ramci Dluhopisového programu.
K datu 29. dubna 2015 byly v ramci Dluhopisového programu vydany
Emise dluhopisii v celkové jmenovité hodnoté 3.500.000.00 CZK a vyse
nesplacenych dluhopisit vydanych v ramci Dluhopisového programu
k tomuto datu ¢inila 3.000.000.000 CZK.

(c) Existujici zajistent

Emitent zfidil na zdkladé zastavni smlouvy k nemovitym vécem zastavni
pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhti CPI. Zastavni
pravo je Emitentem zfizeno k nemovitym vécem ve vlastnictvi Emitenta,
které neslouzi jako zajisténi dluhti Emitenta z Dluhopisi. K datu 31.

prosince 2014 ¢inila trzni hodnota nemovitych véci, které neslouzi jako
zajisténi dluhti Emitenta z DIuhopist, ¢astku 1.401.690.000 CZK.

Emitent zfidil na zaklad¢ zastavni smlouvy k pohledavkam z uctu
zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhtt CPI.
Zastavni pravo je Emitentem zfizeno ke vSem pohledavkam z uctu
Emitenta u Raiffeisenbank a.s., ¢. 0. 5140013842 a ke vSem pohledavkam
Emitenta jako pojisténého tykajici se pojisténi nemovitych véci ve
vlastnictvi Emitenta, které neslouzi jako zajisténi dluhti Emitenta z
Dluhopisti, kterézto pohledavky vyplyvaji z Pojistné smlouvy ¢.
7720534945 uzaviené dne 9. prosince 2010 mezi Kooperativa pojistovna,
a.s., Vienna Insurance Group, se sidlem Praha 8, Pobfezni 665/1, PSC
186 00, IC:: 471 16 617 jako pojistitelem a CPI a tyto pohledavky
neslouzi jako zajisténi dluhi Emitenta z Dluhopisti.

B. 14

Zavislost Emitenta na jinych
subjektech ze Skupiny.

Emitent je 100 % dcefinou spolecnosti spolecnosti CPI a neni zavisly na
spole¢nosti CPI, ¢i na jinych osobach ze Skupiny. Popis Skupiny je
uveden v Prvku B. 5 tohoto shrnuti.

B. 15

Hlavni ¢innosti Emitenta.

Mezi hlavni ¢innosti Emitenta patfi pronajem nemovitych véci, byta a
nebytovych prostor.

Na zaklad¢ vetejné dostupnych informaci o segmentu najemniho bydleni
se Emitent domniva, Ze je po spolecnosti RPG Byty, s.r.o. s celkovym
mnozstvim cca 44 000 jednotek' druhym nejvétsim vlastnikem a
poskytovatelem nijemniho bydleni v Ceské republice. Emitent vlastni a
spravuje celkem pies 12.492% byti v Praze, stiednich a severnich Cechach
a na severni Morave.

! Zdroj: Spole¢nost RPG Byty, s.r.0., www.rpgbyty.cz/translate/cs/o-spolecnosti

2 Zdroj: Vyro¢ni zprava Emitenta za rok 2014
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B. 16

Ovladani Emitenta.

Emitent je 100 % dcefinou spole¢nosti CPI.

CPI je ovladana ve smyslu ustanoveni § 74 a nasl. Zakona o obchodnich
korporacich JUDr. Radovanem Vitkem, ktery prostfednictvim spolecnosti
Lavagna, a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s.
a Whislow Equities Limited vlastni 92,14 % podil na zakladnim kapitalu
spolec¢nosti CPI PG, kterd je jedinym akcionafem CPI.

Informace o Skupiné je mozné najit v Prvku B. 5 tohoto shrnuti.

B. 17

Rating Emitenta nebo

Dluhopist.

Emitentovi nebyl udélen rating.

Dluhovym cennym papirim vydanym Emitentem nebyl udélen rating.

B. 18

Popis rozsahu

zaruky

povahy a

Spole¢nost CPI poskytuje zajisténi dluht z Dluhopisi ve formé zfizeni
zastavniho prava ke 100 % akcii spolecnosti Emitenta. K témto akciim
bylo zfizeno zastavni pravo ve prospéch Agenta pro zajisténi k zajisténi
veskerych dluhti Emitenta z Dluhopist.

Emitent poskytuje zajisténi dluhtt z Dluhopisi ve formé zfizeni
zastavniho prava k prevazné vétsin€é nemovitych véci ve vlastnictvi
Emitenta a dale prostfednictvim zastavniho prava k pohledavkam
z pojistné smlouvy a zastavniho prava k pohledavkam z vazaného tctu. K
témto nemovitym vécem, pohledavkdm z pojistné smlouvy a
pohledavkam z vazaného uctu bylo zfizeno zastavni pravo ve prospéch
Agenta pro zajisténi k zajisténi veskerych dluhi Emitenta z Dluhopisi.

B.19

Udaje tykajici se rugitele.

,Nepouzije se“. Zadna osoba se nezavazala vystupovat jako rucitel ve
vztahu k dluhiim Emitenta z Dluhopisti.

Oddil C — cenné papiry

Druh a tfida Dluhopist.

Dluhopisy budou vydavany v ramci Dluhopisového programu s
maximalni celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopist 3.800.000.000 CZK
a soucasné¢ celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému
okamziku piekrocit 3.000.000.000 CZK s dobou trvani Dluhopisového
programu 8 let ode dne 11. prosince 2012.

Dluhopisy vydavané v ramci Emise jsou vzajemné zastupitelné.

Dluhopisy budou vydavany jako zaknihované cenné papiry ve formé na
dorucitele, centralni evidenci o Dluhopisech vede Centralni depozitaf
cennych papirt, a.s.

Dluhopistim byl Centralnim depozitaifem cennych papird, a.s. pridélen
ISIN [e].

Jmenovita hodnota jednoho Dluhopisu je [e].

Meéna Dluhopist.

CZK

Omezeni volné
ptevoditelnosti DIuhopist.

Prevoditelnost Dluhopisi neni omezena. Pro ucely uréeni pfijemce
urokového vynosu a/nebo jmenovité hodnoty Dluhopisti vS§ak nebudou
Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopist ucinénym
poc¢inaje kalenddinim dnem, na ktery pfipadd den bezprostiedné
nasledujici po rozhodném dni pro vyplatu turoku a/nebo splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisii (v€etné tohoto dne) az do ptislusného dne

vyplaty.
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Prava spojena s Dluhopisy a
jejich omezeni.

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti upravuji emisni
podminky Dluhopist, jejichz znéni bylo uvedeno v Pvodnim zakladnim
prospektu ve znéni Dodatku a pro lep$i orientaci jsou znovu uvedeny v
Zakladnim prospektu. S Dluhopisy je spojeno zejména pravo na
vyplatu jmenovité hodnoty ke dni jejich splatnosti a pravo na vynos z
Dluhopist. S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Pripadech
neplnéni pifedCasné splaceni Dluhopist, a to i v pifipadé, ze Piipad
nesplnéni nastane ve vztahu k jiné emisi Dluhopist.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schiizich
vlastniki Dluhopisi v piipadech, kdy je takova schlize svolana v
souladu se Zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi podminkami
Dluhopist.

Dluhopisy vydané v ramci jednotlivych emisi Dluhopisového
programu a veSkeré Emitentovy platebni dluhy vac¢i Vlastnikiim
dluhopisti vyplyvajici z Dluhopisti zakladaji pfimé, obecné, zajisténé,
nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta, které jsou a budou co
do potadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou
navzajem, tak i alespon rovnocenné vuc¢i vSem dalSim souCasnym i
budoucim nepodfizenym a stejnym zpidsobem zajisténym dluhtim
Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich piedpisi. Zaji§téni je zfizeno pouze ve
prospéch Agenta pro zajisténi, ktery je v postaveni spoleéného a
nerozdilného véfitele s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopisi.

Dluhopisy jsou zajisténé zastavnim pravem k nemovitym vécem,
zastavnim pravem k pohledavkdm z pojistné smlouvy, zastavnim pravem
k pohledavkam z vazaného uctu a zastavnim pravem k akciim Emitenta,
vSe ve prospéch Agenta pro zajiSténi, jakozto spolecného a nerozdilného
vetitele s kazdym jednotlivym Vlastnikem Dluhopist. Prava ze zajisténi
je mozné uplatnit vzdy pouze prostiednictvim Agenta pro zajisténi.

Urokové
Dluhopisti/Splaceni
jmenovité hodnoty/Spole¢ny
zéstupce Vlastnikt
dluhopisii.

vynosy

Dluhopisy ponesou pevny urokovy vynos.

Urokova sazba DIuhopisii ¢ini [ % p.a.].

Vyplata urokovych vynosi bude probihat jednou ro¢né zpétné.
Den vyplaty urok je [e].

Den kone¢né splatnosti DIuhopist je [e].

[Schiize Vlastnikti dluhopisi mize usnesenim ustanovit fyzickou nebo
pravnickou osobu za spole¢ného zastupce] / [Spole¢nym zastupcem
vlastnikd Dluhopist byl ustanoven [e].]

C.10

Vysvétleni  vlivu
podkladového
derivatovou
uroku.

hodnoty
nastroje na
slozku platby

»Nepouzije se“. Dluhopisy nenesou derivatovou slozku uroku.

C.11

Pfijeti

k obchodovani
regulovaném ¢i
rovnocenném trhu.

Dluhopist
na
jiném

[Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP. Zadost smé&fovala k tomu, aby obchodovéni bylo zahajeno k Datu
emise.] / [Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala
o piijeti Dluhopisii k obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych
papird ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném
obchodnim systému. ]

Oddil D - rizika
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Hlavni rizika specifickd pro
Emitenta.

(a)  Zavislost Emitenta na platbach ndjemného

Emitent je z&visly na v€asném a fadném placeni ndjemného a dalSich
plateb ze strany najemcti. Pokud by doslo k neplnéni dluhti podstatné
¢asti najemct (soucasnych nebo budoucich) vii¢i Emitentovi, mohla by
mit tato skutecnost negativni vliv na schopnost Emitenta dostat svym
dluhtim vyplyvajicim z Dluhopist.

(b)  Riziko predcasného ukonceni najemni smlouvy ze strany
soucasnych ¢i budoucich ndajemcii

Ptipadné pted¢asné ukonceni smlouvy ze strany vétsiho poctu najemci
by mohlo mit podstatny dopad na hospodaiské vysledky Emitenta.
Zejména v piipadé vypovédi ze strany najemci v oblasti, kde je
objektivné omezen pocet jinych vhodnych najemct za stejnych nebo
obdobnych smluvnich podminek. Riziko pfed¢asného ukonceni ndjemni
smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich ndjemct proto pfedstavuje
riziko, ze Emitent (jako pronajimatel) nebude v pfipadé piedcasného
ukonceni ndjemni smlouvy schopen okamzit¢ nalézt jiného najemce
ochotného uzaviit ndjemni smlouvu za srovnatelnych podminek.

(¢)  Rizika na strané ndjemcii

Rizika na strané¢ najemcd nemovitych véci vlastnénych Emitentem se
bezprostiedné dotykaji Emitenta. Rizikové faktory ohrozujici najemce
mohou nepfimo ovlivnit schopnost Emitenta plnit své dluhy vuci
Vlastniktim dluhopisu.

(d)  Zavislost Emitenta na prondajmu nemovitych veci

Vzhledem ke skuteénosti, Ze Emitent podnikd v oblasti pronajmu
nemovitych véci, jsou jeho hospodaiské vysledky zavislé na existenci
najemct ochotnych a schopnych nidjmu a provozovani nemovitych véci,
vlastnénych Emitentem. Pokud by do$lo k vyznamné ztraté najemc,
mohla by tato skute¢nost negativn¢ ovlivnit hospodaiskou a finan¢ni
situaci Emitenta.

(e)  Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym
dluhim z finan¢nich nebo obchodnich vztahi, ktera muzZze vést k
finanénim ztratim. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z pronajmu
nemovitych véci (primarné obchodni pohledavky) a z finan¢nich aktivit
véetné vkladi u bank a finan¢nich instituci, poskytnutych piajcek tretim
osobam a jinym finan¢nim instrumenttim.

1) Riziko likvidity
Riziko likvidity pfedstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich
prostitedkd k thrad¢ splatnych dluhti Emitenta, tzn. nerovnovahy ve

struktufe aktiv a pasiv Emitenta v dasledku rozdilné splatnosti dluht
Emitenta a rozdilnému portfoliu zdrojt financovani Emitenta.

(g)  Riziko souvisejici s vyvojem trznitho najemného

Trzni nijemné na rozdil od regulovaného nédjemného odrazi vztah
nabidky a efektivni poptavky na lokdlnim trhu s byty. Emitent je tedy
vystaven riziku, ze trzni ndjemné muze mit v budoucnu i klesajici
tendence.

(h)  Riziko refinancovani
Riziko refinancovani znamena riziko, ze pfijmy z najmu nepostaci k
uhrad¢ jistiny, a bude tedy nezbytné Dluhopisy pii jejich splatnosti

refinancovat jinym zpusobem. Pokud se nepovede ziskat v té dobé
vhodné financovani, ohrozi to schopnost Emitenta dostat svym dluhiim z
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Dluhopisti.
(i) Riziko vSeobecné hospodarske recese a demografickych faktori

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo
regiondlni trovni nebo na Urovni prumyslovych odvétvi mize dojit ke
snizeni vydaji spotfebiteld neboli ndjemct. Hospodaisky vysledek pak
mize nepiiznivé odrazet zmény ekonomickych podminek, zmény
urokovych sazeb, inflaci, nezaméstnanost, pen¢zni a financni politiku a
jiné vyznamné vné&jsi udalosti, stejné jako zmény demografickych
ukazateld na trzich. Na podnikani Emitenta se mohou odrazit i skutecné
nebo potencialni obavy z recese, protoze takové obavy obvykle vedou ke
zvySenym usporam, coz se muize nepiiznivé odrazit na ochoté najemce
platit Emitentovi najemné v pivodni vysi, coz by mohlo mit nepfiznivy
dopad na schopnost Emitenta dostdt svym dluhim vici Vlastnikiim
dluhopisd.

G) Menoveé riziko

Menové riziko je riziko, ze fair value nebo budouci cash flow z
finan¢niho instrumentu bude fluktuovat z divodu zmén ménovych kurzi.
Emitent je vystaven ménovému riziku pfevazné v souvislosti s prodejem,

nakupem a financovanim, které jsou denominovany v jiné méngé,
pfevazné v Euro.

(k) Riziko urokové sazby

Riziko urokové sazby predstavuje riziko, ze fair value nebo budouci cash
flow z finan¢nich instrumenti bude kolisat z divodu zmén trznich
urokovych sazeb.

) Ekonomické a pravni faktory

Zmény v oblasti ekonomiky a legislativy mohou vést ke snizené
schopnosti najemct platit Emitentovi sjednané najemné a oslabit tak
schopnost Emitenta dostat svym dluhtim vyplyvajicich z Dluhopisa.
Ekonomické a pravni faktory jsou mimo kontrolu Emitenta ¢i ndjemcti a
tyto osoby je tedy nemohou jakkoliv ovlivnit.

(m)  Riziko regulatorni a riziko sankci

Ackoli si Emitent neni védom u najemct bytovych a nebytovych prostor
zadného poruseni platné legislativy, nelze sankce najemciim za poruSeni
pravnich norem zcela vylouéit, coz by mohlo vést ke zhorSeni
hospodarské situace daného najemce a v koneéném duasledku negativné
ovlivnit jeho schopnosti platit Emitentovi ndjemné ohledné pronajatych
prostor, coz miize mit nepfiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat
svym dluhim vyplyvajicim z Dluhopisd.

(n)  Zména zivotniho stylu ¢i Zivotni urovné mohou negativné ovlivnit
zajem o najemni bydleni

Budouci pfipadné zmény preferenci ndjemnikti, trendd v bydleni nebo
zvySeni Zivotni urovné obyvatelstva dané lokality mohou vést k
vyraznému snizeni zajmu o najemni bydleni. Nartst preference vlastniho
bydleni oproti najemnému muze v konecném disledku znamenat
vyznamnou ztratu najemnikd, coz se muze nepiiznivé projevit v
hospodateni Emitenta a tim snizit schopnost Emitenta dostat dluhiim z
dluhopisii.

(0)  Rizika spojena s pojisténim majetku Emitenta

Pojisténi majetku Emitenta je sjednano na kryti 100 % hodnoty
pojisténého majetku. Emitent vSak nemtize zarucit, Ze v ptipad¢ realizace
pojistného plnéni v dasledku pfipadnych neptedvidatelnych udalosti
nebudou mit tyto udélosti negativni dopad na jeho majetek a
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hospodarskou a finan¢ni situaci, v dasledku ztraty aktiva generujiciho
penézni tok, na zidklad¢ kterého jsou uspokojovany dluhy spojené s
Dluhopisy.

(p)  Riziko poskozeni nemovitych veci a potreby nahlych oprav

V ptipadé, Ze budou nemovité véci ve vlastnictvi Emitenta, které slouzi k
zajisténi dluht vyplyvajicich z Dluhopist, vyrazné¢ poskozeny nebo
nastane potfeba nahlych oprav, neni vylouceno, ze mize vyrazn¢ klesnout
jejich trzni hodnota, ¢imz by byla omezena schopnost Agenta pro
zajisténi splatit dluhy vyplyvajici z Dluhopist v plné vysi, v pfipadé, ze
by doslo k prodeji nemovitych véci za timto ucelem. Ke stejnému efektu
muze dojit v piipadé, ze Emitent nebude fadné udrzovat nemovité véci.

(q)  Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitych véci

Riziko investovani do nemovitych véci je spojeno s jejich nizkou
likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je prodej nemovitych véci

vvvvvv

vynosnost investice do nemovitych véci.

(r)  Riziko spojené s dopadem precenéni nemovitych véci do
hospodarského vysledku Emitenta

Hospodaiské vysledky Emitenta jsou vyznamné ovlivnény ziskem z
precenéni investic do nemovitych véci. Riziko spojené s dopadem
precenéni vyplyva ze skuteCnosti, ze odhad hodnoty nemovitych véci je
spojen se subjektivnim usudkem odhadce, v disledku ¢ehoz muze dojit k
volatilité¢ hospodatskych vysledkti Emitenta.

(s) Riziko konkurence

V podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, ze Emitent nebude
schopen reagovat odpovidajicim zptisobem na konkuren¢ni prostiedi, coz
by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace Emitenta a v konecném
disledku negativné ovlivnit jeho schopnost dostat dluhiim vyplyvajicim z
Dluhopist.

) Riziko ztraty klicovych osob

Emitent nemtze zarucit, ze bude schopen kli¢ové osoby v managementu
udrzet a motivovat. Jejich pfipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit
podnikani Emitenta, jeho hospodaiské vysledky a finanéni situaci.

(u)  Riziko uniku informaci (strategie, nove produkty atd.)

V piipadé tniku citlivych informaci o Emitentovi muze dojit k ohroZeni
fungovani Emitenta nebo ztraty jeho dosavadniho postaveni na trhu, coz
by mohlo ve svém dusledku pfinést zhorSeni finan¢nich vysledkd
Emitenta.

(v)  Riziko zahdjeni insolvencniho Fizeni

Nelze vyloucit, ze pokud bude na Emitenta podan neopodstatnény navrh
na zahajeni insolvenéniho fizeni, ten bude omezen po neuréitou dobu v
dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na
finan¢ni situaci Emitenta a jeho vysledcich podnikani.

Hlavni rizika specifickd pro
Dluhopisy.

(a)  Riziko tykajici se hodnoty nemovitych véct

Ocenéni nemovitych véci, k nimz ma byt ZajiSténi zfizeno, nemusi
odrazet trzni hodnotu zastavenych nemovitych véci a nelze vyloucit, ze k
datu ptipadné realizace zastavy nebude hodnota zastavenych nemovitych
véci dostatecna pro uspokojeni dluhti plynoucich z Dluhopisti.

(b)  Obecna rizika spojend s Dluhopisy

Obecnd rizika spojend s Dluhopisy spocivajici v tom, Ze investor do

18




CPI BYTY, a.s.

ZAKLADNI PROSPEKT

Dluhopisti by mél mit dostate¢né znalosti a zkuSenosti, aby byl schopen
porozumét vSem otazkdm souvisejicim s koupi Dluhopist tak, aby
dokézal vyhodnotit vSechny dostupné informace a adekvatné na né
reagovat, provést ocenéni Dluhopisti a nést rizika spjata s jejich drzenim.

(¢)  Riziko tVkajici se hodnoty Zajisténi

Trzni hodnota nemovitych véci, k nimz ma byt Zajisténi zfizeno, byla
stanovena na zakladé odborného ocenéni, které bylo provedeno
nezavislym odhadcem spole¢nosti DTZ Czech Republic, a.s. na bazi
vynosového ocenéni metodou diskontovaného cash flow, byla trzni
hodnota téchto nemovitych véci stanovena k datu 31. prosince 2014 ve
vysi 6.220.050.000 CZK. Nezavisly odhad “Report, Valuation and Value
Allocation of CPI Property Group — CPI Byty a.s. as at 31 December
2014, Czech Republic” vypracovany k datu 31. prosinci 2014 bude po
dobu, po kterou zlstanou Dluhopisy nesplaceny, na pozadani k
nahlédnuti v bézné pracovni dobé v sidle Emitenta. Minimalni vyse
hodnoty téchto nemovitych véci, musi az do splatnosti vSech vydanych
Dluhopisti pod timto Dluhopisovym programem, spliiovat podminku
finanéniho ukazatele pomér Cistého dluhu k Trzni hodnoté nemovitych
véci maximalné 70%.

(d)  Rizika plynouci ze zajisténi Dluhopisii

Predmétem zajisténi jsou veskeré akcie Emitenta, predstavujici 100%
podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech Emitenta. Pfedmétem
zajisténi vsak nejsou veskeré nemovité véci, které Emitent vlastni, a
predmétem zajiSténi nejsou veSkeré pohledavky z pojistnych smluv,
jejichz vetitelem je Emitent. Pfedmétem zajisténi nejsou nemovité véci
Emitenta v katastralnim uzemi Lethany, obec hlavni mésto Praha a dalsi
nemovité véci, které jsou podrobnéji uvedeny v Emisnich podminkach
(spole¢né dale jen ,,Vybrané nemovité véci®). Predmétem zajisténi jsou
pouze pohledavky z pojistné smlouvy, které se vztahuji k nemovitym
vécem, které jsou zastaveny k zajisténi pohledavek z Dluhopist.

(e) Rizika spojend s Agentem pro zajistent

Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou zajistovany zastavnim
pravem k nemovitym vécem ve vlastnictvi Emitenta, pohledavkam
Emitenta z pojistné smlouvy, pohledavkam Emitenta z vazaného uctu a k
akciim Emitenta ve prospéch Agenta pro zajisténi, coz je zpusob zajisténi
v ¢eském pravu jesté nedostatecné vyzkouseny, k némuz dosud neexistuje
rozhodovaci praxe soudid. Nelze tedy vyloucit, Ze tento zptlisob zajisténi
bude soudem shledan neplatnym, stejné tak nelze vyloucit, Ze Agent pro
zajisténi nebude nadale moci vykonavat svoji funkci a bude nahrazen
jinou osobou, ktera pres vSechnu snahu Emitenta nemusi byt pro jeji
vykon dostatecné vybavena jako ptivodni Agent pro zajisSténi.

1 Riziko spojené s poplatkem Agenta pro zajisteni

V piipadé realizace Zajisténi, bude vytéZek krdcen mimo jiné o trzni
poplatky Agenta pro zajisténi. Poplatek Agenta pro zajisténi nepiesahne
hodnotu 0,2 % trzni hodnoty pfedmétu Zajisténi v ¢ase realizace Zajisténi
Agentem pro zajiSténi.

(g)  Riziko refinancovani

Emitent Celi i riziku, Ze stavajici ¢i budouci dluhové financovani nebude
nejpozdéji k datu splatnosti obnoveno ¢i refinancovano. Riziko
refinancovani vyplyva z rizika, kdy pfijmy Emitenta nepostaci k uplné
uhrad¢ jistiny, a bude tedy nezbytné Dluhopisy pii jejich splatnosti
refinancovat jinym zpusobem. Pokud se nepovede ziskat v té dobé
vhodné financovani, ohrozi to schopnost Emitenta dostat svym dluhtim z
Dluhopist.
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(h)  Riziko urokové sazby z Dluhopisii

Vlastnik Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou je vystaven riziku poklesu
ceny takového Dluhopisu v diisledku zmény trznich urokovych sazeb.

(i) Riziko likvidity

Bez ohledu na skuteCnost, Zze jsou Dluhopisy obchodovany na
regulovaném trhu, nemiize existovat ujiSténi, ze se vytvoii dostatecné
likvidni sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, ze takovy trh
bude trvat. SkuteCnost, ze Dluhopisy mohou byt obchodovany na
Regulovaném trhu BCPP, nemusi nutné vést k vyssi likvidité takto

obchodovanych Dluhopisi oproti Dluhopisiim, které nejsou obchodovany
na regulovaném trhu.

G) Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi,
ze mohou mit povinnost odvodu dané nebo jinych poplatkil v souladu s
pravem ¢i zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k pfevodu Dluhopist,
nebo jiného v dané situaci relevantniho statu.

(k) Rizika vyplyvajici ze zmeny prava

Emisni podminky a prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti se fidi
Ceskym pravem platnym k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu.
S ucinnosti od 1. ledna 2014 doslo k rozsahlé rekodifikaci soukromého
prava, ktera ma znaény dopad do mnoha oblasti obcanského a
obchodniho prava. I ptesto, ze Emitent pfizpusobil najemni smlouvy nové
legislative, nelze piedvidat zpisob interpretace rekodifikace soukromého
prava ze strany soudii a aktudlni ¢eska judikatura a zavéry doktrinalni
literatury nemusi byt v soucasné dob¢ aplikovatelné. Emitent nemiize
zadny zptsobem vySe uvedené faktory ovlivnit a nemtize rovnéz zarucit,
7e politické, ekonomické a pravni prostiedi v Ceské republice bude
priznivé pro jeho podnikani a ¢innost.

) Riziko zakonnosti koupé Dluhopisii

Potencidlni investofi do dluhopist by si méli byt védomi, Ze koupé
Dluhopisi. muze byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviiujicich
platnost jejich nabyti.

(m)  Riziko nesplaceni

Za urcitych okolnosti muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen
splacet své dluhy z Dluhopist.

(n)  Riziko nepredvidatelné udalosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera
zpusobi poruchy na financnich trzich, rychly pohyb ménovych kurzi,
mize mit vliv na hodnotu Dluhopisti.

(o)  Rizika spojena s budoucim rozhodnutim soudu

Nelze vyloucit budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylou¢i vznik,
platnost anebo vymahatelnost zajisténi a nelze tedy vyloucit pfipadné
problémy pii jeho zapisu ¢i realizaci.

(p)  Rizika vyplyvajici z moznosti dalsiho dluhového financovani
Pfijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani mtze v konecném
disledku znamenat, Ze v pfipad€ insolvencniho fizeni budou pohledavky

Vlastnikti dluhopisii z Dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k
ptijeti takového dluhového financovani nedoslo.

Oddil E — nabidka
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E.2b

Dutvody nabidky a pouziti
vynost.

[Dluhopisy jsou vydavany za ucelem zajisténi financnich prostiedkt pro
refinancovani stavajiciho zadluzeni Emitenta a pro daldi uskutectiovani
podnikatelské Cinnosti Emitenta. Naklady ptipravy emise Dluhopist
Cinily cca [@] K&. Cisty vytézek emise Dluhopisti pfi primarnim upisu k
Datu emise bude roven emisnimu kurzu Dluhopist vydanych k Datu
emise po odecteni nakladt na pfipravu Emise. Cely vytézek bude pouzit k
vyse uvedenému ucelu. ]

E.3

Popis podminek nabidky.

Emise DIuhopisti bude v rdmci primarniho tpisu v plném rozsahu upsana
Hlavnim manazerem.

Hlavni manazer hodla Dluhopisy, které¢ upiSe v ramci primarniho upisu,
nabizet zajemcim z fad tuzemskych ¢i zahrani¢nich investord, a to
kvalifikovanym i jinym investoriim, v ramci sekundarniho trhu.

Veftejna nabidka Dluhopisi v ramci sekundarniho trhu ¢inéna Hlavnim
manazerem bude Casové omezena a lhuta, v niz bude nabidka oteviena,
bude od [e] do [e].

Celkova castka nabidky: [e].

Minimalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy investor opravnén upsat
Dluhopisy, je stanovena ve vysi 10.000 CZK. Maximalni vyse jmenovité
hodnoty Dluhopisii pozadovana jednotlivym investorem v objednavce je
omezena predpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou Dluhopisti.

Cena za Dluhopisy v sekundarni nabidce bude urcena Hlavnim
manazerem a uvefejnéna kazdy pracovni den na jeho internetovych
strankach www.rb.cz v sekci: INFORMACNI SERVIS > Finanéni trhy >
Investice > Sekundarni nabidka.’

E. 4

Popis vyznamnych zajmu pro
emisi/nabidku v¢etné zajma
konfliktnich.

[Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych osob ani pravnickych osob
zicastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopisti na takové Emisi ¢i nabidce
zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku DIluhopisti podstatny.] /
[e]

[[e]je v pozici [Administratora, Agenta pro vypocty, Kotacniho agenta] /
[a] [Agenta pro zajiSténi].

E.7

Odhadované naklady
uétované investorovi.

Kazdy investor, ktery upise ¢i koupi Dluhopisy Emitenta, bude Hlavnimu
manazerovi hradit bézné poplatky spojené s nabytim Dluhopist dle
aktualniho sazebniku Hlavniho manazera k datu obchodu. Emitentem
nebudou investorovi uctovany zadné poplatky. Ke dni uvetejnéni tohoto
prospektu vySe poplatku Hlavniho manazera za podani a vyporadani
pokynu k nakupu dluhopisu Cini ¢astku ve vysi [e] % objemu obchodu
(konkrétni procentni sazba poplatku je odvisla od celkového objemu
obchodu), av§ak minimaln¢ [e] CZK a maximalné [e] CZK za jeden
obchod. K tomuto poplatku se pripoc¢itava poplatek BCPP, ktery k datu
vydani tohoto prospektu ¢ini pro vSechny Gc¢astniky obchodovani (tvirci
trhu i ostatni) s dluhopisy v¢. vypotadani [e] % z objemu obchodu, avSak
minimaln¢ [e] CZK a maximaln¢ [e] CZK za objednavku a den. K tomuto
poplatku se dale ptipocitava poplatek Centralniho depozitate, ktery k datu
vydani tohoto prospektu <¢ini castku [o] CZK za vypotadani
mimoburzovniho obchodu a vypotfadani mimoburzovni transakce DVP
(delivery-versus-payment), ¢astku [e] CZK za vyporadani mimoburzovni
transakce DFP a castku [e] CZK za registraci mimoburzovniho obchodu.
Hlavni manazer je opravnén preuctovat investorim poplatek Centralniho
depozitafe za vedeni Dluhopisti v Centralnim depozitafi. S aktudlni vysi
poplatku za podéani a vypotadani pokynu k nakupu dluhopisu a vysSe
uvedenych poplatkli s tim souvisejicich po datu tohoto prospektu se

® https://www.rb.cz/informacni-servis/financni-trhy/investice/sekundarni-nabidka/
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investor mize seznamit v sazebniku na internetovych strankach Hlavniho
manazera [e] v sekci: [e] na této adrese [e].
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3. RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem, v¢etné jeho piipadnych dodatki
a Emisnimi dodatky pro pfisluSnou Emisi jako celkem. Informace, které Emitent v této kapitole predklada
pfipadnym zajemcim o koupi Dluhopisi ke zvazeni, jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Zakladnim
prospektu (véetné jeho pfipadnych dodatkil), by mély byt kazdym zajemcem o koupi Dluhopisti peclivé zvazeny
pred u€inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopist.

Nakup a vlastnictvi DIuhopist jsou spojeny s fadou rizik, z nichZ ta, jenz Emitent povazuje za vyznamna, jsou
uvedena nize v této kapitole. Nasledujici popis rizikovych faktord nenahrazuje zadnou odbornou analyzu nebo
jakékoli ustanoveni Emisnich podminek Dluhopisti nebo podminek uvedenych v tomto Zakladnim prospektu,
neomezuje jakékoli prava nebo zavazky vyplyvajici z Emisnich podminek Dluhopist a v zddném piipadé neni
jakymkoli investicnim doporucenim.

Jakékoli rozhodnuti zajemcti o upsani a/nebo koupi Dluhopisti by mélo byt zalozeno na informacich obsazenych
v tomto Zékladnim prospektu, jeho ptipadnych dodatcich a Emisnich dodatcich pro piislusnou Emitsi jako celku,
na podminkach nabidky Dluhopisti a pfedev§$im na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist
provedené ptipadnym nabyvatelem Dluhopist.

3.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi
(@)  Zavislost Emitenta na platbdch najemného

Emitent je zavisly na v€asném a fadném placeni ndjemného a dalSich plateb ze strany ndjemcti. Budouci
vynosy zavisi do znacné miry na dobé zbyvajici do vyprSeni nijemnich smluv s najemci a na
solventnosti najjemct. Emitent véfi, Ze podnikl patficné kroky, aby se ochranil pfed vyse uvedenymi
riziky odhadem rizik solventnosti svych najemnikd a zaclenénim nezbytnych ochrannych nastroji do
smluvni dokumentace. Pokud by doslo k neplnéni zavazki podstatné ¢asti najemct (soucasnych nebo
budoucich) vi¢i Emitentovi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na schopnost Emitenta dostat
svym dluhtim, vyplyvajicim z Dluhopist.

Vyse pohledavek Emitenta, které jsou po splatnosti (i) do 6 mésicu Cinila ke dni 31. prosince 2014
34 039 tis. CZK, (ii) do 12 mésict ¢inila ke dni 31. prosince 2014 7 728 tis. CZK a (iii) nad 12 mésict
¢inila ke dni 31. prosince 2014 122 972 CZK.

(b)  Riziko predcasného ukonceni ndjemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich ndjemcii

Najemni smlouvy uzavirané mezi Emitentem a jednotlivymi najemci obsahuji fadu ustanoveni pro
ptipad poruseni smlouvy a nékteré najemni smlouvy uzavirané mezi Emitentem a jednotlivymi najemci
mohou obsahovat ustanoveni o jejich pfed¢asném ukoncéeni. V piipadé pfed¢asného ukonceni smlouvy
ze strany veétSiho mnozstvi ndjemct by tento stav mohl mit podstatny dopad na hospodaiské vysledky
Emitenta. Zejména v pfipad¢ vypovédi ze strany ndjemct v oblasti, kde je objektivné omezen pocet
jinych vhodnych najemcti za stejnych nebo obdobnych smluvnich podminek.

Riziko pfedc¢asného ukonceni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemci proto
pfedstavuje riziko, ze Emitent (jako pronajimatel) nebude v pfipadé predcasného ukoneni najemni
smlouvy schopen okamzité nalézt jiného najemce ochotného uzavtit najemni smlouvu za srovnatelnych
podminek.

(¢)  Rizika na strané ndjemcii

Rizika na strané najemct nemovitych véci vlastnénych Emitentem se bezprostfedné dotykaji Emitenta.
Rizikové faktory ohrozujici najemce mohou nepiimo ovlivnit schopnost Emitenta plnit své dluhy vici
Vlastnikim dluhopisi.

(d)  Zavislost Emitenta na prondjmu nemovitych véci

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent podnikd v oblasti prondjmu nemovitych véci, jsou jeho
hospodarské vysledky zavislé na existenci najemcti ochotnych a schopnych platit ndjem v nemovitych
vécech vlastnénych Emitentem. Pokud by doslo k vyznamné ztraté¢ najemct, mohla by tato skutecnost
negativné ovlivnit hospodéiskou a finan¢ni situaci Emitenta.

(e)  Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostdt svym dluhim z financ¢nich nebo
obchodnich vztahii, kterd mize vést k finanénim ztrdtdm. Emitent je vystaven kreditnimu riziku z
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prondjmu nemovitych véci (primarn¢ obchodni pohledavky) a z finan¢nich aktivit véetné vkladt u bank
a finan¢nich instituci, poskytnutych ptijcek tfetim osobam a jinym finan¢nim instrumentim.

Management Emitenta ma zavedenou kreditni politiku a vystaveni kreditnimu riziku je tak
monitorovano na prubézné bazi.

Emitent aplikuje nésledujici pravidla kalkulace opravnych polozek pro pochybné pohledavky:
(i) 50 % hodnoty pohledavek po splatnosti vice nez 6 mésict,
(iii) 100 % hodnoty pohledavek po splatnosti vice nez 12 mésict.

Maximalni vystaveni kreditnimu riziku je reprezentovano hodnotou kazdého finan¢niho majetku, ktera
je v kone¢né podobé¢ zobrazena ve vykazu o finanéni pozici Emitenta.

(f)  Riziko likvidity
Riziko likvidity predstavuje riziko kratkodobého nedostatku likvidnich prostfedkd k thradé splatnych

dluhtt Emitenta, tzn. nerovnovahy ve struktufe aktiv a pasiv Emitenta v disledku rozdilné splatnosti
dluhit Emitenta a rozdilnému portfoliu zdroji financovani Emitenta.

Rizeni likvidity Emitenta mé za cil zajistit zdroje, které budou k dispozici v kazdém okamziku tak, aby
zajistily thradu penéznich dluht, jakmile se stanou splatnymi. Koncentrace tohoto rizika je limitovana
diky rozdilné splatnosti dluhti Emitenta a rozdilnému portfoliu zdrojt financovani Emitenta.

Emitent fidi riziko likvidity prubéznym monitorovanim planovaného a aktudlniho cash flow,
financovanim svych investic do nemovitych véci dlouhodobym financovanim a jejich refinancovanim a
vyuzitim pfijmu z ndjemného k pokryti kratkodobych dluhi.

Likvidni pozice Emitenta je monitorovana na tydenni bazi managementem a ¢tvrtletné je pfezkoumana
pfedstavenstvem. Pfehledova tabulka s uvedenim splatnosti dluhl je vyuZzivana vrcholovym vedenim k
fizeni rizika likvidity a je ziskavana z internich reportti Emitenta.

Emitent mdze byt vystaven podminénému riziku likvidity, které vyplyva z uv€rovych smluv, podle
kterych pfi poruseni stanovenych smluvnich ujednani mtize vétitel vyzadovat zesplatnéni Gvéru, coz
muze vést k dodatecné potfebé finan¢nich prostiedki diive nez dle ptivodni smluvni splatnosti.

Emitent monitoruje plnéni uvérovych podminek pravideln¢ a oddéleni treasury stanovuje cilové
hodnoty, které maji byt dosazeny za ti€elem neporuseni uvérovych kovenantd.

Vyse likvidnich prosttedk Emitenta Cinila ke dni 31. prosince 2014 297 761 tis. CZK a vyse splatnych
dluhtt Emitenta Cinila ke dni 31. prosince 2014 227 470 tis. CZK (v¢etné pfijatych zaloh ve vysi
301 455 tis. CZK, které budou v pribéhu roku 2015 vyacétovany).

(9)  Riziko souvisejici s vyvojem trzniho ndjemného

Vyznamnou oblasti podnikani Emitenta v Ceské republice je ndjemni bydleni. V minulosti byla vétsina
bytd pronajimana za tzv. regulované najemné Jeho postupné uvolfiovani na zakladé zdkona o
jednostranném zvySovani najemného, ma v soucasnosti pozitivni dopad na hospodarské vysledky
Emitenta. Deregulace najemného skon¢ila v Ceské republice k 31. prosinci 2012 a najmy vsech byti
jsou urovany na zaklad¢ trznich podminek.

Trzni najjemné na rozdil od regulovaného ndjemného odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na
lokalnim trhu s byty. Emitent je tedy vystaven riziku, Ze trzni ndjemné mize mit v budoucnu i klesajici
tendence a to pokud by nabidka najemnich byti v podstatné mife pievazila poptavku po nijemném
bydleni (napt. v disledku oziveni ekonomiky se zvysi pfijmova situace jednotlivct, hypotecni uvéry
budou opét snadnéji dostupné, ¢imz se zvySi zajem o vlastni bydleni). Pfipadné snizovani trzniho
najemného by mohlo mit negativni dopad na hospodateni Emitenta.

Emitent je do jisté miry zavisly na platebni schopnosti cilové skupiny ndjemnikd, avSak neni v jeho
moznostech ovlivnit jejich platebni moralku. Celkové zvySovani zadluzeni domaciho rozpoctu, mize v
konecné podob¢ vést k neplaceni sjednaného najemného, coz by mohlo negativné zasahnout cash flow
Emitenta a zaroven zvysit ndklady na soudni procesy a vymahani pohledavek. Takova situace by mohla
mit nepfiznivy dopad na hospodaiské vysledky Emitenta.

(h)  Riziko refinancovdini

Zisk Emitenta, jeho finan¢ni situace a jeho schopnost plnit povinnosti vyplyvajici z Dluhopisti vuci
Vlastniktim dluhopisii jsou zavislé na schopnosti Emitenta vymahat plnéni z pfedmétnych najemnich
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smluv a na schopnosti ndjemcti plnit své platebni dluhy vi¢i Emitentovi fadné a vcéas. I v pfipadé
fadného plnéni vSech dluhti ndjemcti vici Emitentovi plati, zZe ptijmy z ndjemného nebudou dostacujici
k pokryti vyplaty jistiny Dluhopist. Vzhledem k tomu, zZe Emitent nemé zadné jiné dalSi vyznamné
zdroje ptijmu, bude v takovém piipad€¢ schopnost Emitenta uhradit k datu splatnosti jistinu z Dluhopisii
zaviset na jeho schopnosti Dluhopisy refinancovat dal$im financovanim (at’ jiz ve formé uvéru, nové
emise dluhopisii ¢i jinak), pfipadné prodejem svych aktiv. V téchto pifipadech neexistuje zaruka,
navzdory tomu, Ze Emitent je soucasti silné skupiny, ze Emitent bude schopen ziskat potfebné penézni
prostfedky, které mu umozni uhradit jeho dluhy vici Vlastnikiim dluhopisi.

(i) Riziko vseobecné hospodarské recese a demografickych faktoru

Béhem obdobi zpomaleni nebo recese ekonomiky na celostatni nebo regionalni tirovni nebo na Grovni
primyslovych odvétvi mize dojit ke snizeni vydaji spotiebiteld neboli ndjemct. Hospodatsky vysledek
pak mulze nepfiznivé odrazet zmény ekonomickych podminek, zmény urokovych sazeb, inflaci,
nezaméstnanost, penézni a financni politiku a jiné vyznamné vnéjsi udalosti, stejné jako zmény
demografickych ukazateli na trzich. Na podnikani Emitenta se mohou odrazit i skute¢né nebo
potencialni obavy z recese, protoze takové obavy obvykle vedou ke zvySenym Uspordm, coz se muze
nepiiznivé odrazit na ochoté¢ nijemce platit Emitentovi ndjemné v pivodni vysi, coz by mohlo mit
nepiiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhtim viéi Vlastnikim dluhopist.

()] Meénoveé riziko
Meénové riziko je riziko, Ze fair value nebo budouci cash flow z finan¢niho instrumentu bude fluktuovat
z divodu zmén ménovych kurza.

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

Funkéni ména Emitenta je ¢eska koruna a pfevazna ¢ast trzeb a nakladu je primarné realizovana v této
méng.

Politika Emitenta je zaloZena na neuzavirani ménovych zajistovacich transakei.

Obecné jsou dluhy denominovany v méng, ktera odpovidda méné cash flow generovanych aktivitami,
které jsou pfislusnymi dluhy financovany. To zajistuje pfirozené ekonomické zajisténi bez pouziti
derivat, a proto neni v tchto piipadech pouZivano zajistujici G&etnictvi. Uroky z dluhi jsou
denominovany v méné téchto dluhti.

Ve vztahu k ostatnimu ménovému majetku a dluhiim denominovanych v cizi méné se Emitent snazi
zajistit, aby Cisté vystaveni se ménovému riziku bylo drzeno na akceptovatelné urovni, a to prodejem
nebo nakupem zahrani¢nich mén za spotové ceny pro pokryti ptipadné kratkodobé nerovnovahy. Ke dni
31. prosince 2014 vlastnil Emitent kratkodoby majetek v méné Euro, a to dluhopisy, které zakoupil od
spole¢nosti CPI, ve vysi 7.102.000 EUR. K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je mozné tyto
dluhopisy sménit za dluhopisy vydané v CZK.

(K)  Riziko urokové sazby

Riziko urokové sazby ptedstavuje riziko, Ze fair value nebo budouci cash flow z finanénich instrumentd
bude kolisat z divodu zmén trznich Grokovych sazeb.

Riziko trokové sazby Emitenta je monitorovano vrcholovym vedenim na mési¢éni bazi. Politika fizeni
rizika Grokové sazby je odsouhlasena Ctvrtletné predstavenstvem. Interni manazerské zpravy obsahuji
scénafe, které simuluji pfedpokladané refinancovani, zménu existujici pozice a alternativni finanéni
zdroje.

Poskytnuté pujcky Emitentem vyZzaduji ujednani, ze budou dluznikem splaceny podle splatkového
kalendafe na zékladé pevné turokové sazby. Urokova sazba k poskytnutym ptjckdm je zpravidla
zalozena na vypujéni urokové sazbé Emitenta.

Jelikoz poskytnuté ptijcky Emitentem jsou zalozeny pfevazné na fixni urokové sazb€, vystaveni riziku
zmén Urokové sazby se vztahuje pfedev§sim k dlouhodobému dluhovému financovani Emitenta s
pohyblivou trokovou sazbou. Tyto zavazky pfevazné zahrnuji bankovni Gvéry, emitované dluhopisy a
zavazky z leasingl. Bankovni Gvéry maji pfevazné pohyblivou Grokovou sazbu zalozenou na referencni
sazb¢ EURIBOR nebo PRIBOR pro obdobi 3 az 12 mésicti navySenou o fixni marzi p. a. Nekteré
uvérové smlouvy zahrnuji povinnost Emitenta uzavfit zajisténi proti vyvoji Grokové sazby formou
derivatovych obchodi, nejcastéji formou swapu Grokové sazby. K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu v8ak Emitent neptijal Zddné dlouhodobé dluhové financovéni s pohyblivou Grokovou sazbou.
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Obchodni pohledavky a zavazky (jiné nez kauce zaplacené ndjemniky) jsou bezro¢né a maji datum
splatnosti do jednoho roku.

0] Ekonomické a pravni faktory

Sluzby v oblasti retailu, mezi které pronajimani bytd urcenych k bydleni bezesporu patii, jsou velmi
zavislé na stavu a vyvoji ekonomiky a to nejen domaci, ale i zahrani¢ni. Vydaje spotiebitelti neboli
najemct mohou pii nepfiznivém vyvoji ekonomiky klesat rychleji nez v jinych sektorech ekonomiky.
RovnéZz mohou nastat zdsadni zmény v oblasti legislativy, které mohou mit negativni dopad na najemce,
coz mize v konecném dusledku vést ke snizené schopnosti najemci platit Emitentovi sjednané najemné
a oslabit tak schopnost Emitenta dostat svym dluhim vyplyvajicim z Dluhopist. Ekonomické a pravni
faktory jsou mimo kontrolu Emitenta ¢i najemcti a tyto osoby je tedy nemohou jakkoliv ovlivnit.

(m)  Riziko regulatorni a riziko sankci

Dodrzovani platnych pravnich norem ze strany najemci u nebytovych prostor podléha kontrole
ptislusnych organti a jejich poruseni mize vést k ulozeni sankci ndjemci, véetné sankci financnich ¢i
sankci spocivajicich v pferuseni ¢i zdkazu cCinnosti. Ackoli si Emitent neni védom u ndjemci
nebytovych prostor zadného poruseni platné legislativy, nelze sankce v budoucnosti zcela vyloucit, coz
by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace daného ndjemce a v kone¢ném dusledku negativné
ovlivnit jeho schopnosti platit Emitentovi najemné pronajatych nebytovych prostor, coz mize mit
nepiiznivy dopad na schopnost Emitenta dostat svym dluhiim vyplyvajicim z Dluhopisi, piestoze podil
nebytovych prostor na celkovém portfoliu je zcela marginalni.

(n)  Zména Zivotniho stylu ¢&i Zivotni urovné mohou negativné ovlivnit zdjem o ndjemni bydleni

Budouci pfipadné zmény preferenci ndjemnikt, trendd v bydleni nebo zvySeni Zivotni trovné
obyvatelstva dané lokality mohou vést k vyraznému snizeni z4jmu o najemni bydleni. Nartst preference
vlastniho bydleni oproti najemnému muize v konecném dusledku znamenat vyznamnou ztratu
najemnikd, coz se mlize nepfiznivé projevit v hospodafeni Emitenta a tim snizit schopnost Emitenta
dostat svym dluhtim z DIuhopist.

(0)  Rizika spojend s pojisténim majetku Emitenta

Emitent ma uzaviené majetkové pojisténi svych aktivit. Pojisténi majetku Emitenta je sjednano na kryti
100 % hodnoty pojisténého majetku. Emitent vSak nemtize zarucit, Ze v pfipad¢ realizace pojistného
plnéni v dusledku pfipadnych neptfedvidatelnych udalosti (jako naptiklad pozar, povoden, zaplava,
vichfice, krupobiti apod.) nebudou mit tyto udalosti negativni dopad na jeho majetek a hospodafskou a
finanéni situaci, v duasledku ztraty aktiva generujiciho penézni tok, na zakladé kterého jsou
uspokojovany dluhy spojené s Dluhopisy.

(p)  Riziko poskozeni nemovitych véci a potieby nahlych oprav

V ptipadé, Ze budou nemovité véci ve vlastnictvi Emitenta, které slouzi k zajisténi dluhd vyplyvajicich
z Dluhopisil, vyrazné poskozeny dusledkem zivelné ¢i jakékoliv jiné nepfedvidatelné udalosti nebo
nastane potfeba nahlych oprav, neni vylouceno, Ze miize vyrazné€ klesnout jejich trzni hodnota, ¢imz by
byla omezena schopnost Agenta pro zajiSténi splatit dluhy vyplyvajici z Dluhopisi v plné vysi, v
ptipadé, ze by doslo k prodeji nemovitych véci za timto ucelem. Ke stejnému efektu miize dojit v
ptipadé, ze Emitent nebude fadné udrzovat tyto nemovité véci, at’ jiz z nedostatku likvidity, ¢i jinych
divodd.

()  Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitych véci

Riziko investovani do nemovitych véci je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finan¢nich

vvvvvv

vynosnost investice do nemovitych véci.
n Riziko spojené s dopadem precenéni nemovitych véci do hospodarského vysledku Emitenta

Hospodaiské vysledky Emitenta jsou vyznamné ovlivnény ziskem z pfecenéni investic do nemovitych
véci. Riziko spojené s dopadem precenéni vyplyva ze skutecnosti, Ze odhad hodnoty nemovitych véci je
spojen se subjektivnim usudkem odhadce, v dusledku ¢ehoz muize dojit k volatilit¢ hospodarskych
vysledkt Emitenta.

(s)  Riziko konkurence

Emitent podnika v oblasti realitniho trhu a je ucastnikem hospodaiské soutéze. Z tohoto divodu musi
pruzné reagovat na meénici se situaci na trhu, na chovani konkurence a na pozadavky spotrebitelt. V
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3.2

podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen reagovat odpovidajicim
zpusobem na konkurencni prostiedi, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace Emitenta a v
kone¢ném dusledku negativné ovlivnit jeho schopnost dostat svym dluhtim vyplyvajicim z Dluhopist.

(t) Riziko ztraty klicovych osob

Kli¢ové osoby Emitenta, tj. clenové managementu a pfedevSim senior managementu, spolupisobi pfi
vytvafeni a uskutectiovani klicovych strategii Emitenta. Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni
Emitenta a jeho schopnost zavadét a uskutecnovat tyto strategie. Emitent véfi, Ze je schopen udrzet a
motivovat tyto osoby, a to i pfes silnou poptavku po kvalifikovanych osobach ve finanénim a realitnim
sektoru. Emitent nicméné nemize zaruCit, Ze bude schopen tyto kli¢ové osoby udrZet a motivovat.
Jejich ptipadna ztrata by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta, jeho hospodaiské vysledky a
finan¢ni situaci.

(U)  Riziko uniku informaci (strategie, nové produkty atd.)

Emitent zaméstnava osoby, které¢ se podileji na pripravé strategie, vytvareni novych produkti a
uréovani obchodniho sméru Emitenta. V pfipadé tniku citlivych informaci o Emitentovi mtze dojit k
ohrozeni fungovani Emitenta nebo ztraty jeho dosavadniho postaveni na trhu, coz by mohlo ve svém
diasledku pfinést zhorseni financnich vysledkti Emitenta.

(V)  Riziko zahdjeni insolvencniho Fizeni

v

Zakon ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zpisobech jeho feSeni, ve znéni pozdé&jsich predpist (dale jen
Insolvenéni zakon“) stanovi, Ze dluznik je v upadku, jestlize ma vice véfitell a penézité zavazky po
dobu delsi 30 dnti po lhuté splatnosti a tyto zavazky neni schopen plnit, piipadné je-li predluzen.
Insolvenéni Fizeni lze zah4jit jen na navrh, ktery je opravnén podat dluznik nebo jeho vétitel. Jde-li o
hrozici upadek, mize insolvenéni navrh podat jen dluznik.

I ptes uréitd opatieni, kterd maji zabranit neopodstatnénym a nepodloZzenym navrhiim na zahajeni
insolvencniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy budou podany. Insolvencni fizeni je zahajeno
soudni vyhlaskou, a to nejpozdé€ji do 2 hodin od doruéeni insolven¢niho navrhu soudu. Od okamziku
zveiejnéni vyhlasky az do rozhodnuti soudu o insolvenénim navrhu (pokud soud nerozhodne jinak) je
dluznik povinen zdrzet se naklddani s majetkovou podstatou a s majetkem, ktery do ni miize nalezet,
pokud by mélo jit o podstatné¢ zmény ve skladbé, vyuziti nebo urceni tohoto majetku anebo o jeho nikoli
zanedbatelné zmenSeni. Dle insolvencniho zdkona rozhodne soud o insolvencnim navrhu podaném
ttetimi osobami bezodkladné, pfesnéjsi Ihiitu pro rozhodnuti Insolvenéni zakon nestanovi.

I pfesto, Ze omezeni tykajici se nakladani s majetkovou podstatou se netyka, mimo jiné, tkont nutnych
k provozovani podniku v ramci obvyklého hospodaieni, nebo k odvraceni hrozici skody, nelze vyloucit,
ze pokud bude neopodstatnény ndvrh na zahdjeni insolvencniho fizeni podan na Emitenta, ten bude
omezen po neurcitou dobu v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na
finan¢ni situaci Emitenta a jeho vysledcich podnikani, a tedy i na moznost splacet vynos z Dluhopist,
ptipadné vyplatit nominalni hodnotu z Dluhopisi.

Rizikové faktory tykajici se Dluhopisii
(@  Riziko tpkajici se hodnoty nemovitych véci

Ocenéni nemovitych véci, k nimz ma byt Zajisténi zfizeno, nemusi odrazet trzni hodnotu zastavenych
nemovitych véci a nelze vylouéit, ze k datu pfipadné realizace zastavy nebude hodnota zastavenych
nemovitych véci dostate¢na pro uspokojeni dluhi plynoucich z Dluhopisti.

(b)  Obecnda rizika spojend s Dluhopisy

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

() mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k u¢elnému ocenéni Dluhopisti, vyhod a rizik investice do
Dluhopisti, a ohodnotit informace obsazené v prospektu Dluhopist, nebo v jakémkoliv jeho
dodatku ¢i doplnéni, pfimo nebo odkazem;

(i) mit znalosti o pfiméfenych analytickych nastrojich k ocenéni a pfistup k nim, a to vzdy v
kontextu své konkrétni finan¢ni situace, investice do Dluhopisti a jejiho dopadu do svych
investic a/nebo na své celkové investi¢ni portfolio;

(iii) mit dostateéné finanéni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pfipraven nést vSechna rizika
investice do DIuhopist;
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(iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisi (pfedev§im Emisnim podminkam, tomuto Zakladnimu
prospektu véetné jeho pfipadnych dodatkti a pfislusnému Emisnimu dodatku) a byt sezndmen s
chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv pfislusného ukazatele nebo finan¢niho trhu;

(V) byt schopen ocenit (bud’ sdm nebo s pomoci finanéniho poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje
ekonomiky, tirokovych sazeb nebo jinych faktorti, které mohou mit vliv na jeho investici a na
jeho schopnost nést mozna rizika.

(¢)  Riziko tykajici se hodnoty Zajisteni

Trzni hodnota nemovitych véci, k nimz ma byt Zajisténi zfizeno, byla stanovena na zakladé odborného
ocenéni, které bylo provedeno nezavislym odhadcem spoleénosti DTZ Czech Republic, a.s. na bazi
vynosového ocenéni metodou diskontovaného cash flow, byla trzni hodnota téchto nemovitych véci
stanovena k datu 31. prosince 2014 ve vysi 6.220.050.000 CZK. Nezavisly odhad “Report, Valuation
and Value Allocation of CPI Property Group — CPI Byty a.s. as at 31 December 2014, Czech Republic”
vypracovany k datu 31. prosinci 2014 bude po dobu, po kterou ziistanou Dluhopisy nesplaceny, na
pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dobé v sidle Emitenta. Minimalni vySe hodnoty téchto
nemovitych véci musi v souladu s ¢lankem 4.2 Emisnich podminek az do splatnosti vSech vydanych
Dluhopisti pod timto DIluhopisovym programem, spliiovat podminku finan¢niho ukazatele pomér
Cistého dluhu k Trzni hodnot& nemovitych véci maximalng 70%.

(d)  Rizika plynouci ze zajisténi Diuhopisii

Zajisténi Dluhopisti zastavnim pravem k nemovitym vécem, pohledavkam z pojistné smlouvy,
pohledavkam z vazaného uctu a akciim Emitenta s pomoci institutu Agenta pro zajisténi je zplsob
zajisténi dluhopisd, ktery neni v Ceské republice zdkonem vyslovné upraven.

Zastavni pravo zajistujici Dluhopisy se zfizuje pouze ve prospéch jednoho Vlastnika dluhopisii, Agenta
pro zajisténi. Za Gcelem konstrukce vétitelské solidarity, jak je upravena v Emisnich podminkach, pak
musi byt Agent pro zajisténi soucasn¢ Vlastnikem dluhopist. Agent pro zajisténi je tak ve vztahu ke
kazdému penézitému dluhu Emitenta na zakladé Dluhopisl, spolecnym a nerozdilnym véfitelem
Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopisti. Zadny jiny véfitel neni vii¢i ostatnim véfitelim
spole¢nym a nerozdilnym véfitelem Emitenta. Veskerou zajistovaci dokumentaci uzavira pouze Agent
pro zajisténi, ktery je tak jedinym zajiSténym véfitelem. Agent pro zajisténi by pak mél byt opravnén
(jako spole¢ny a nerozdilny véfitel) pozadovat po Emitentovi uhrazeni jakékoli ¢astky, kterou je
Emitent povinen uhradit kterémukoli Vlastnikovi dluhopisd. Agent pro zajisténi by rovnéz mél byt
opravnén v ramci piipadného insolvenéniho fizeni pftihlasit pohledavku v celé vysi. Nicméné pokud
néktery z Vlastnik dluhopisti uplatni v ramci insolvenéniho fizeni svou pohledavku samostatné, bude
evidovan jako nezajistény vétitel a Agent pro zajisténi jiz nebude schopen pohledavku v tomto rozsahu
uplatnit z pozice zajisténé¢ho véfitele. Takovym postupem navic mize vzniknout Skoda ostatnim
Vlastnikim dluhopist, a to zejména ve formé sniZeni jejich uspokojeni z vytézku zastavy.

Jelikoz vsak Ceské soudy nemaji zkusenosti s rozhodovanim o roli, pravech a povinnostech Agenta pro
zajisténi, jakozto spolecného a nerozdilného véfitele Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem
dluhopisi, s interpretaci nekterych ustanoveni obsazenych v Emisnich podminkach, nemtize Emitent
zarucit, ze jakékoli rozhodnuti soudu negativné neovlivni postaveni Vlastnikd dluhopist, ktefi nejsou v
postaveni zajisténého véfitele, zajisténi ¢i jeho realizaci, nebo prihlaseni celé pohledavky Agentem pro
zajisténi a nasledné uspokojeni celé pohledavky ze zastavy tak, jak jsou tyto kroky v tomto Zakladnim
prospektu predvidany. Ackoliv se tedy Emitent zavazal vyvinout veskeré usili, aby zajisténi Dluhopist
bylo platné a funkéné ztizeno, nelze vyloucit ptipadné problémy pii jeho zapisu, insolvenénim fizeni ¢i
realizaci zajisténi, vzhledem k tomu, Ze jde o novy, dosud neovéfeny zplsob zajisténi Dluhopist, k
némuz dosud neexistuje rozhodovaci praxe soudu.

Vzhledem (i) ke shora uvedenému, (ii) k pfipadnym otdzkdm ohledn€ ucinnosti/fungovani zajisténi
pomoci Agenta pro zaji$téni jakozto spole¢ného a nerozdilného véfitele Emitenta s kazdym jednotlivym
Vlastnikem dluhopist a (iii) k tomu, Ze ceské soudy jesté neposuzovaly piipustnost zplsobu zajisténi
obdobného zplisobu zajisténi obsazené¢ho v Emisnich podminkach (zejména clanek 3.2), nemize
Emitent vylou¢it budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylouci vznik, platnost anebo vymahatelnost
zfizovaného zajisténi a nelze tedy vyloucit pfipadné problémy pfi jeho zapisu ¢i realizaci a Emitent v
této souvislosti necini zadné prohlaseni ¢i ujisténi ohledné vzniku, platnosti a vymahatelnosti zajisténi.

Predmétem zajisténi jsou veskeré akcie Emitenta, predstavujici 100% podil na zékladnim kapitalu a
hlasovacich pravech Emitenta. Predmétem zajisténi vSak neni veSkery majetek a pohledavky Emitenta.
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Pfedmétem zastavniho prava podle zastavni smlouvy k nemovitym vécem jsou veSkeré nemovité véci
ve vlastnictvi Emitenta s vyjimkou vSech nemovitych véci v katastralnim tizemi Letnany, obec hlavni
mesto Praha, pficemz k datu 31. prosince 2014 se jednd o cca 528 bytd z celkového poctu vice nez
12.492 byt ve vlastnictvi Emitenta a déle ostatni vybrané nemovité véci uvedené v ¢lanku 3.2.1
Emisnich podminek, pficemz hodnota téchto nemovitych véci je k 31. prosinci 2014 1.401.690.000
CZK (spole¢né déle jen ,,Vybrané nemovité véci®). Vybrané nemovité véci jsou Emitentem uréeny
primarné k prodeji a k datu tohoto Zakladniho prospektu dochazi k jejich prubéznému prodeji. Vybrané
nemovité véci jsou k datu tohoto Zakladniho prospektu zastaveny ve prospéch Raiffeisenbank a.s., jak
je uvedeno v kapitole 12.3 ,, Platebni schopnost Emitenta“ tohoto Zakladniho prospektu.

Predmétem zastavniho prava podle zastavni smlouvy k pohledavkam z pojistné smlouvy jsou pouze
pohledavky Emitenta jako pojisténého, které se vztahuji k pojisténi nemovitych véci zastavenych podle
zastavni smlouvy k nemovitym vécem (k zajisténi Dluhopist tedy neslouzi pohledavky, které se tykaji
Vybranych nemovitych véci). Pohledavky z vySe uvedené pojistné smlouvy, které se tykaji pojisténi
Vybranych nemovitych véci, jsou k datu tohoto Zéakladniho prospektu zastaveny ve prospéch
Raiffeisenbank a.s., jak je uvedeno v kapitole 12.3 ,, Platebni schopnost Emitenta‘ tohoto Zakladniho
prospektu.

(e)  Rizika spojend s Agentem pro zajisténi

Zavazky Emitenta vyplyvajici z Dluhopist jsou zajistovany:

() zastavnim pravem k nékterym nemovitym vécem ve vlastnictvi Emitenta;
(i) zastavnim pravem k nékterym pohledavkam Emitenta z pojistné smlouvy;
(iii) zastavnim pravem ke vSem akciim Emitenta; a

(iv) zastavnim pravem k pohledavkam z vazaného uctu Emitenta.

Vlastnici dluhopisit jsou zastoupeni Agentem pro zajisténi, ktery je v postaveni spole¢ného a
nerozdilného véfitele s kazdym Vlastnikem dluhopist ohledné penézitého dluhu Emitenta vyplyvajiciho
z Dluhopist vici takovému Vlastnikovi dluhopist a veskeré zajisténi je zfizeno ve prospéch Agenta pro
zajisténi. Z tohoto divodu jsou vSichni Vlastnici dluhopisti povinni vykonavat sva prava z Dluhopist,
kterd by mohla jakkoli ohrozit existenci nebo kvalitu zajiSténi, pouze v souinnosti s Agentem pro
zajisténi a jeho prostfednictvim.

Emitent nemtze vyloudit, Ze dojde ke zmén¢ Agenta pro zajisténi, at’ jiz z rozhodnuti Emitenta, z
diavodu, Ze souCasny Agent pro zajisténi ukonci smlouvu, ¢i z jinych duvodu. Prestoze Emitent pii
vybéru a nahrazeni Agenta pro zajiSténi bude postupovat s dostate¢nou obezietnosti nelze vyloudit, Ze
na osobu, ktera stdvajiciho Agenta pro zajiSténi nahradi, zfizené zajisténi nepfejde a bude nutné
zajisténi zfidit znovu ve prospéch nového Agenta pro zaji$téni, nebo ze piipadny novy Agent pro
zajisténi nebude mit obdobnou zkuSenost ¢i reputaci jako stavajici Agent pro zajisténi a muze existovat
riziko, ze nebude dostatecné schopen uplatnit a vymahat penézité pohledavky z Dluhopisi viaci
Emitentovi, ¢imz mtize byt ohrozeno uspokojeni téchto pohledavek jednotlivych Vlastnikti dluhopist.
Ackoliv je stavajici Agent pro zajiSténi povinen poskytnout Emitentovi v souvislosti s vyménou Agenta
pro zajisténi veskerou soucinnost, nemize Emitent zarucit, zZe tato souinnost ze strany Agenta pro
zajisténi bude poskytnuta. Emitent je v souvislosti se zménou Agenta pro zajisténi povinen postupovat v
souladu s ¢lankem 3.2.4 Emisnich podminek.

()] Riziko spojené s poplatkem Agenta pro zajistént

Dluhopisy jsou zajistény ZajiSténim, jak je uvedeno v ¢lanku 3.2 Emisnich podminek. V ptipadé
realizace Zajisténi, bude vytézek kracen mimo jiné o trzni poplatky Agenta pro zajiSténi. Poplatek
Agenta pro zajisténi nepfesahne hodnotu 0,2 % trzni hodnoty pfedmétu Zajisténi v Case realizace
Zajisténi Agentem pro zajisténi.

(9)  Riziko refinancovdni

Emitent ¢eli i riziku, Ze stavajici ¢i budouci dluhové financovani nebude nejpozdéji k datu splatnosti
obnoveno ¢i refinancovano. Riziko refinancovani vyplyva z rizika, kdy pfijmy Emitenta nepostaci k
uplné thradé jistiny, a bude tedy nezbytné DIluhopisy pfi jejich splatnosti refinancovat jinym zptsobem.
Pokud se nepovede ziskat v t¢ dobé vhodné financovani, ohrozi to schopnost Emitenta dostat svym
dluhtim z Dluhopist. Vzhledem k podminkam, které pievladaji na kapitalovych trzich, také nelze
vylou¢it, Ze Emitent nebude schopen refinancovat svoje stavajici a budouci dluhy za pfiznivych
podminek. Pokud by Emitent nebyl schopen refinancovat svoje dluhy za pfijatelnych podminek nebo by
refinancovani nebylo viilbec mozné, mohl by byt Emitent nucen prodavat sva aktiva za nevyhodnych
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podminek pfipadné snizit nebo pozastavit ¢innost, coz by se nepfiznivé projevilo na hospodarské situaci
Emitenta.

(h)  Riziko trokové sazby z Dluhopisii

Vlastnik Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového Dluhopisu v
disledku zmény trznich Grokovych sazeb. Zatimco je nomindlni trokovéa sazba po dobu existence
Dluhopist fixovana, aktudlni urokova sazba na kapitadlovém trhu (déle jen ,,trzni drokova sazba‘) se
zpravidla denné¢ méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou, ale v opacném sméru. Pokud se tedy trzni Grokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou zpravidla klesne na troven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni
urokové sazbé. Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s pevnou Grokovou sazbou
se zpravidla zvysi na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni tirokové sazbé.

(M Riziko likvidity

Emitent mze pozadat o pfijeti Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP pro kazdou
jednotlivou Emisi vydavanou v rdmci Dluhopisového programu. Piislusny Emisni dodatek mtize rovnéz
stanovit, ze Emitent nepozada o jejich pfijeti k obchodu na zadném trhu cennych papirt v Ceské
republice ani v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim systému.

Bez ohledu na skute¢nost, ze jsou Dluhopisy obchodovany na regulovaném trhu, nemiize existovat
ujisténi, Ze se vytvori dostatecné likvidni sekundarni trh s DIuhopisy, nebo pokud se vytvoii, ze takovy
trh bude trvat. Skute¢nost, ze Dluhopisy mohou byt obchodovany na Regulovaném trhu BCPP, nemusi
nutné vést k vy$si likvidité takto obchodovanych Dluhopisti oproti Dluhopisim, které nejsou
obchodovany na regulovaném trhu. V pfipadé DIluhopist, které nejsou obchodovany na regulovaném
trhu, mize byt naopak obtizné ocenit takové Dluhopisy, coZz miiZze mit negativni dopad na jejich
likviditu. Na ptipadném nelikvidnim trhu nemusi byt investor schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za
adekvatni trzni cenu.

() Riziko zdanéni

Potencialni kupujici nebo prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi, Ze mohou mit povinnost
odvodu dané nebo jinych poplatkli v souladu s pravem ¢i zvyklostmi statu, ve kterém dochazi k prevodu
Dluhopisti, nebo jiné¢ho v dané situaci relevantniho statu. V nékterych statech nemusi byt k dispozici
zadna oficialni stanoviska danovych uradi nebo soudni rozhodnuti k finanénim néstrojim jako jsou
Dluhopisy. Potencialni investofi by se nicméné neméli pifi ziskavani, prodeji ¢i splaceni DIuhopisii
spoléhat na strucné a obecné shrnuti danovych otazek obsazené v tomto Zakladniho prospektu, ale méli
by jednat podle doporuceni svych danovych poradct ohledné jejich individualniho zdanéni. Zvazeni
investovani podle rizik uvedenych v této ¢asti by mélo byt u¢inéno minimalné po zvazeni kapitoly 23
Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice* tohoto Zakladniho prospektu. Potencialni investoii do
Dluhopisti by si méli byt védomi toho, ze pfipadné zmény danovych piedpisi mohou zptisobit, ze
vysledny vynos z Dluhopisti miize byt nizsi, nez pivodné predpokladali, a/nebo Ze investorovi mize byt
pti prodeji nebo splatnosti Dluhopisi vyplacena nizsi ¢astka, nez piivodné predpokladal.

(K)  Rizika vyplyvajici ze zmény prdva

Emisni podminky a prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se fidi ceskym pravem platnym k datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu. Nemiize byt poskytnuta jakdkoliv zaruka ohledné dopada
jakéhokoliv soudniho rozhodnuti nebo zmény ¢eského prava nebo ufedni praxe, a to piipadné i se
zpétnou Géinnosti, po datu tohoto Zakladniho prospektu na finanéni situaci Emitenta a tudiz na jeho
schopnost fadné a v¢as splatit dluhy z Dluhopisi.

S ucinnosti od 1. ledna 2014 doslo k rozsahlé rekodifikaci soukromého prava. Puvodni obcansky
zakonik, zakon ¢. 40/1964 Sb., byl nahrazen zakonem ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni
pozdéjsich predpist (dale jen ,,Obéansky zakonik™) a ptivodni obchodni zakonik, zakon ¢. 513/1991
Sb., byl nahrazen zdkonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolec¢nostech a druzstvech (zékon o
obchodnich korporacich), ve znéni pozdé€jsich predpist (dale jen ,,Zakon o obchodnich korporacich®).
Rekodifikace ma zna¢ny dopad do mnoha oblasti obcanského a obchodniho prava, véetné nikoli vSak
vyluéné Upravy a zmény terminologie, zavedeni novych institutl, Upravy a zmény diive znamych
institutd, interpretace pravnich jednani a upfednostnéni smluvni volnosti. Emitent podnika v oblasti
pronajmu nemovitych véci, pficemz najem se fidi Obcanskym zakonikem ode dne nabyti jeho Gcinnosti
bez ohledu na to, kdy doslo ke vzniku najmu. I pfesto, ze Emitent pfizptsobil ndjemni smlouvy nové
legislativé, nelze ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu piedvidat zplsob interpretace
rekodifikace soukromého prava ze strany soudd a aktudlni ceskd judikatura a zavéry doktrinalni
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3.3

literatury nemusi byt v soucasné dob¢ aplikovatelné. Emitent nemtize Zadny zptisobem vySe uvedené
faktory ovlivnit a nemize rovnéz zarucit, ze politické, ekonomické a pravni prostiedi v Ceské republice
bude pfiznivé pro jeho podnikéni a ¢innost.

0] Riziko zdkonnosti koupé Dluhopisii

Potencidlni investofi do dluhopisti by si méli byt védomi, ze koupeé Dluhopisit mize byt pfedmétem
zakonnych omezeni ovliviiujicich platnost jejich nabyti. Ani Emitent ani Hlavni manaZer nema ani
nepfebira odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopist potencialnim kupujicim Dluhopist, at’ jiz podle
jurisdikce jeho zaloZeni nebo jurisdikce, kde je ¢inny (pokud se lisi). Potencialni kupujici se nemtize
spoléhat na Emitenta nebo na Hlavniho manaZera v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné
zakonnosti nabyti Dluhopist.

(m)  Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jind piijcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mtize dojit
k tomu, ze Emitent nebude schopen vyplacet uroky z Dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopist pfi
odkupu mutize byt niz8i nez vyse jejich ptivodni investice, za urcitych okolnosti mize byt hodnota i nula.
Schopnost Emitenta splatit Groky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedevs§im na hodnoté nemovitych véci
ve vlastnictvi Emitenta a jeho schopnosti je pronajimat a na schopnosti najemnikti takovych nemovitych
veéci fadné a vcas platit stanovené najemné a dalsi platby. V ptipad¢€, ze by doslo k neplnéni zavazki
najemct (soucasnych nebo budoucich) vii¢i Emitentovi, mohla by mit tato skute¢nost negativni vliv na
schopnost Emitenta fadné a v¢as plnit své dluhy z DIuhopisti.

(n)  Riziko nepredvidatelné uddlosti

Neptedvidatelna udalost (pfirodni katastrofa, teroristicky utok), ktera zplsobi poruchy na finan¢nich
trzich, rychly pohyb ménovych kurzii, mize mit vliv na hodnotu Dluhopist. Negativni vliv takovych
udalosti by mohl zpusobit snizeni navratnosti penéznich prostifedkt investovanych Emitentem a ohrozit
tak jeho schopnost splatit veskeré dluzné castky vyplyvajici z Dluhopisti. Dale mtze byt hodnota
Dluhopist a jakékoliv pfijmy z nich ovlivnény globalni udalosti (politické, ekonomickeé ¢i jiné povahy),
kterd se stane i v jiné zemi, nez ve kterém jsou Dluhopisy vydavany a obchodovany.

(0)  Rizika spojend s budoucim rozhodnutim soudu

Nelze vyloucit budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylou¢i vznik, platnost anebo vymahatelnost
zajisténi a nelze tedy vyloucit pfipadné problémy pii jeho zapisu i realizaci a Emitent v této souvislosti
necini zadné prohlaseni ¢i ujisténi ohledné vzniku, platnosti a vymahatelnosti zajisténi. Tato skute¢nost
muze mit negativni vliv na splnéni dluhti vyplyvajicich z Dluhopisi.

(p)  Rizika vyplyvajici z moZnosti dalstho dluhového financovani

S vyjimkou omezeni vyplyvajicich z ¢lanku 4.3 (d) Emisnich podminek, neexistuje zadné vyznamné
pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani Emitenta.
Ptijeti jakéhokoli dalsiho dluhového financovani mize v koneéném disledku znamenat, ze v pripadé
insolven¢niho fizeni budou pohledavky Vlastnikd dluhopisti z Dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez
kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S rustem dluhového financovani Emitenta
také roste riziko, ze se Emitent mtize dostat do prodleni s plnénim svych dluhti z Dluhopist.

Rizikové faktory vztahujici se k Ceské republice
(@)  Politické, ekonomické, pravni a socialni faktory

Na vysledky podnikani a finanéni situaci Emitenta mohou mit nep¥iznivy vliv faktory tykajici se Ceské
republiky, které nelze objektivné predvidat a které je mozné rozdélit na faktory politické, ekonomickeé,
pravni a socialni. Zejména zmény v mife pravni regulace ¢i ve vykladu prévni Gpravy ve vztahu k
Emitentovi mohou mit nepfiznivy vliv na podnikani a financni situaci Emitenta. Emitent nemize vyse
zminéné faktory jakkoliv ovlivnit, zejména pak nemuze zajistit, Ze politicky, ekonomicky ¢i pravni
vyvoj v Ceské republice bude ptiznivy ve vztahu k jeho podnikani.

(b)  Rizika spojend s vykonnosti ceské ekonomiky

Vzhledem k zaméreni Emitenta pievazné na Cesky trh je rtst zisku Emitenta do znacné miry spojen s
vykonnosti ¢eské ekonomiky. Jakakoli zména hospodarské, regulatorni, spravni nebo jiné politiky ceské
vlady, jakoz i politicky nebo hospodatsky vyvoj v Ceské republice, nad kterym Emitent nema kontrolu,

by mohl mit vyznamny dopad na stav ekonomiky a tim i na podnikéani, hospodarskou a finanéni situaci
Emitenta nebo na jeho schopnost dosdhnout svych obchodnich cilii.
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(c) Rizika spojend s mirou inflace, vyse urokové miry a jejich zmény

Hospodaiské vysledky Emitenta jsou ovliviiovany mirou inflace, v jejimz dtsledku dochazi k ristu
nakupnich cen, které zvysuji nadklady Emitenta. Vyznamné zmény inflace nebo urokové miry by mohly
mit neptiznivy vliv na podnikani Emitenta a jeho finan¢ni situaci.

(d)  Rizika spojend s nepredvidatelnym vykladem ceskych dariovych predpisii

Neustale proménlivy vyklad danovych predpisii ze strany financnich Gfadt, nesoulad vyvoje ¢eského a
komunitarniho danového prava, prodlouzené lhity pro splaceni dluznych zavazka, jakoz i moznost
ulozeni vysokych pokut a jinych sankci, pfedstavuji pro jakoukoli ¢eskou spoleénost, véetné Emitenta,
urcité danove riziko.
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4. ODPOVEDNE OSOBY

4.1 Osoby edpovédné za udaje v Zdkladnim prospektu

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni Zakladniho prospektu je Emitent — CPI BYTY, as., se sidlem
Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110. 00, IC: 262 28 700, zapsany v obchodnim rejstilku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990, jehoZ jménem jednaji &lenové pfedstavenstva uvedeni v
kapitole 17 ,Ridici a dozordi orgdny Emiienta” iohoto Zikladniho prospekiu.

4.2 Prohld§ent Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni vesker¢ pfiméfené péde na zajisténi uvedeného jsou podle jeho nejlepiiho
védomi fidaje obsaZené v Zakladnim prospektu v souladu se skuteénosti a e v ném nebyly zamlieny
Zadné skute€nosti, které by mohly zménit vyznam Zakladniho prospektu.

Ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu, v Praze

CPI BYTY, a.s.

s

Iméno: Mgr. Kristina Magdo@é/ Jméno: Ing. Zdenék Haveli(a
Funkce: pfedseda predstavenstva Funkce: &len pfedstavenstva
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5. PODMINKY NABIDKY A PRIJETI K OBCHODOVANI A ZPUSOB OBCHODOVANI

5.1 Obecné informace o nabidce

Emitent povéfil spole¢nost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, 1C: 492 40
901, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2051 (dale jen
~AranZér®), jakozto aranzéra ¢innosti spojenou s pfipravou a zajisténim vydani Dluhopisti. Emitent dale na
zakladé¢ smlouvy s administratorem povetil Aranzéra Cinnostmi administratora Emise spojené s
vypoifadanim primarniho upisu a vypladcenim vlastniki Dluhopist. Krom¢ toho Emitent téz, na zakladé
plné moci, povéfil spolecnost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, IC:
492 40 901, zapsanou v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2051
¢innostmi Kota¢niho agenta v souvislosti s pfijetim Dluhopisti na Regulovany trh BCPP.

Emitent mize na zdkladé DIluhopisového programu vydat Dluhopisy v pfedpokladané celkové jmenovité
hodnoté az 3.800.000.000 CZK, pficemz vSak celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych
dluhopistt k zadnému okamziku nesmi ptekrocit 3.000.000.000 CZK. V ramci Dluhopisového programu jiz
byly vydany v souladu s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy jednotlivé Emise dluhopisti v celkové jmenovité
hodnoté 3.500.000.000 CZK. Podle Dluhopisového programu je mozné jiz vydat pouze jednotlivou Emisi nebo
Emise dluhopisti v celkové jmenovité hodnoté 300.000.000 CZK. Dluhopisy budou nabizeny a prodavany v
Ceské republice ve formé vefejné nabidky za podminek uvedenych v tomto Zakladnim prospektu. Emitent
uveiejnil tento Zakladni prospekt pro tuéely vefejné nabidky v Ceské republice a pro udely piijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

Pokud neni v pfislusném Emisnim dodatku uvedeno jinak, dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych
osob ani pravnickych osob zucastnénych na Emisi ¢i nabidce Dluhopisti na takové Emisi ¢i nabidce zdjem,
ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisi podstatny.

Nedojde-li ke zmén¢ Emisnich podminek, je Raiffeisenbank v pozici Administratora, Agenta pro vypocty,
Kotacniho agenta a Agenta pro zajisténi.

5.2. Umisteni a upsani Dluhopisii
Dluhopisy budou nabidnuty a umistény zpusobem uvedenym v piislusnych Emisnich dodatcich.

Z4dna emise Dluhopisi v ramci primarniho tpisu nebude nabidnuta vefejné a kazda Emise bude v ramci
primarniho upisu v plném rozsahu upsana Hlavnim manaZerem. Déle v ramci sekundarni nabidky budou
emise Dluhopisti nabidnuty Hlavnim manazerem v souladu s kapitolou 5.3 ,Sekunddrni nabidka Dluhopisi
Hlavnim manazerem* tohoto Zakladniho prospektu.

5.3 Sekundarni nabidka Dluhopisit Hlavnim manazerem

Hlavni manazer hodla Dluhopisy, které sam upiSe, nabizet zdjemcum z fad tuzemskych ¢&i zahrani¢nich
investoru, a to kvalifikovanym i jinym investoriim, v ramci sekundarniho trhu a nevylucuje, Ze bude Dluhopisy
po datu uvetejnéni Zakladniho prospektu véetné jeho pripadnych dodatkt a Emisniho dodatku piislu§né Emise v
Ceské republice nabizet veiejné ve smyslu ptislusnych ustanoveni Zakona o podnikani na kapitalovém trhu o
vetejné nabidce.

Vertejna nabidka Dluhopisi v ramci sekundarniho trhu ¢inénad Emitentem prostfednictvim Hlavniho manazera
bude casové omezena a presné vymezeni nabidkového obdobi, vcetné konkrétnich podminek nabidky a
nabidkové ceny budou uvedeny v pfislusném Emisnim dodatku. Pfedmétem vefejné nabidky bude vzdy cela
Emise s vyjimkou ur¢itého poc¢tu Dluhopisii dané Emise, které budou v drzeni Raiffeisenbank jako Agenta pro
zajisténi.

Investoti budou oslovovani Hlavnim manaZerem (zejména za pouziti prostiedkti komunikace na dalku) a vyzvani
k podani objednavky ke koupi Dluhopisi. Minimélni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude jednotlivy
investor opravnén koupit, je stanovena ve vysi 10.000 CZK. Maximalni vySe jmenovité hodnoty DIluhopist
pozadovana jednotlivym investorem v objednavce je omezena piedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou
nabizenych Dluhopisti v dané emisi. Kone¢nd jmenovita hodnota Dluhopisti pfidélena jednotlivému investorovi
bude uvedena v potvrzeni o pfijeti nabidky, které bude Hlavni manazer zasilat jednotlivym investortim
(zejména za pouziti prostiedkti komunikace na dalku).

Cena za nabizené Dluhopisy bude ur¢ena Hlavnim manazerem na jeho internetovych strankach www.rb.cz
v sekci: INFORMACNI SERVIS > Financni trhy > Investice > Sekundarni nabidka na této adrese
https://www.rb.cz/informacni-servis/financni-trhy/investice/sekundarni-nabidka/) kazdy pracovni den, vzdy na
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zakladé aktudlnich trznich podminek a, bude-li to relevantni, pfi zohlednéni odpovidajiciho alikvotniho
urokového vynosu. Nabidkova cena bude uvefejnéna také na obchodnim portalu Bloomberg.

Dluhopisy budou nabidnuty Hlavnim manaZerem tuzemskym ¢i zahrani¢nim investorim vzdy na zakladé
platného Zakladniho prospektu, aktualizovaného pfipadnymi dodatky, a Emisniho dodatku pfislusné Emise, a to
prostiednictvim internetovych strdnek Hlavniho manazera http://www.rb.cz/ a dale v sidle Hlavniho manazera.

Dluhopisy budou jednotlivym investorim prodany a pfevedeny na zdkladé¢ smluvniho ujedndni mezi
investorem a Hlavnim manazerem v zavislosti na jejich potadi, a to az do vyprodani pfislusné Emise. Kupni
cena za Dluhopisy bude hrazena pfislusnymi investory na 0cet Hlavniho manazera sdéleny za timto Ucelem
investorim. Dluhopisy budou pfipsany investorim v centralni evidenci vedené Centralnim depozitafem,
respektive (dle instrukce pfijaté od investora) v evidenci navazujici na evidenci Centralniho depozitare
proti zaplaceni kupni ceny v plné vySi na pfislusny tcet sdéleny za timto G¢elem Hlavnim manazerem
investortim.

S vyjimkou poplatku Hlavniho manaZera za podani a vypotfaddani pokynu k ndkupu Dluhopisu a poplatkd s tim
souvisejicich uvedenych nize nebudou Emitentem ani Hlavnim manazerem na vrub kupujicich uctovany zadné
naklady v souvislosti s nakupem Dluhopisti v rdmci vefejné nabidky DIluhopisti uskute¢iiované na sekundarnim
trhu. Ke dni uvetejnéni tohoto Zakladniho prospektu vyse poplatku Hlavniho manazera za podani a vypotradani
pokynu k nadkupu dluhopisu ¢ini ¢astku ve vysi 0,15 % objemu obchodu (konkrétni procentni sazba poplatku je
odvisla od celkového objemu obchodu), avsak minimalné¢ 2.000 CZK a maximalné¢ 10.000 CZK za jeden
obchod. K tomuto poplatku se piipocitava poplatek BCPP, ktery k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu ¢ini
pro vSechny ucastniky obchodovani (tvirei trhu i ostatni) s dluhopisy v¢. vypoifadani 0,01 % z objemu obchodu,
avsak minimaln¢ 185 CZK a maximalné¢ 500 CZK za objednavku a den. K tomuto poplatku se dale ptipocitava
poplatek Centralniho depozitafe, ktery k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu ¢ini ¢astku 285 CZK za
vypofadani mimoburzovniho obchodu a vypofadani mimoburzovni transakce DVP (delivery-versus-payment),
castku 125 CZK za vyporadani mimoburzovni transakce DFP a ¢astku 200 CZK za registraci mimoburzovniho
obchodu. Hlavni manazer je opravnén pieuctovat investorim poplatek Centralniho depozitafe za vedeni
Dluhopistt v Centralnim depozitafi. Vybrané poplatky se budou uctovat pouze v pfipadech, kde to bude
relevantni vzhledem ke zptisobu provedeni transakce. S aktualni vysi poplatku za podani a vypotadani pokynu k
nakupu dluhopisu a vySe uvedenych poplatki s tim souvisejicich po datu tohoto Zakladniho prospektu se
investor mize seznamit v sazebniku na internetovych strankdch Hlavniho manazera www.rb.cz v sekci:
INFORMACNI SERVIS > Informaéni a online sluzby > Cenik na této adrese https://www.rb.cz/informacni-
servis/informacni-a-online-sluzby/ceniky/).

Jakékoli nové tdaje o Hlavnim manazerovi, které nebyly znamy v dobé schvaleni Zakladniho prospektu, resp.
v dobé sdéleni piislusného Emisniho dodatku CNB, budou zvefejnény a lze je ziskat na internetovych strankach
http://www.rb.cz/.

Dalsi podminky nabidky Dluhopisti véetné nazvi osob, které se zavazaly k Upisu a data uzavieni smlouvy o
upsani a koupi Dluhopist, jsou vzdy stanoveny v pfislusném Emisnim dodatku.

54. Omezeni tykajici se Sireni Zakladniho prospektu Dluhopisii a prodeje Dluhopisii

Rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a jeho ptipadnych dodatkti a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist
jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Emitent nepozadal o uznani tohoto Zakladniho prospektu v jiném
stat¢ a Dluhopisy nejsou piijaty k obchodovani na regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani schvaleny
jakymkoli spravnim & jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB a obdobné nebude bez dalsiho
umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou nabidky na tzemi Ceské republiky a dale s vyjimkou piipadi, kdy
takova nabidka spliiuje vSechny podminky stanovené pro takovou nabidku a/nebo osobu takovou nabidku
provadéjici pfislusnymi pravnimi predpisy statu, ve kterém je takova nabidka ¢inéna.

Emitent zejména upozoriiuje potencialni nabyvatele Dluhopisii, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou registrovany
podle zakona o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku 1933 v platném znéni (dale jen
»Zakon o cennych papirech USA®) ani zadnou komisi pro cenné papiry ¢i jinym regulacnim organem
jakéhokoli statu Spojenych stati americkych a v disledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
pfedavany na uzemi Spojenych stati americkych nebo osobam, které jsou residenty Spojenych statt
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni Zikona o cennych
papirech USA), jinak nez na zaklad€ vyjimky z registratni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA
nebo v ramci obchodu, ktery nepodléhd registrani povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Osoby, jimz se dostane Zakladni prospekt do rukou, jsou povinny se seznamit se vSemi shora uvedenymi
omezenimi, jez se na n¢ mohou vztahovat, a takovd omezeni dodrzovat. Zakladni prospekt Dluhopisii sdm o
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sobé nepredstavuje nabidku k prodeji ani vyzvu k podévani nabidek ke koupi Dluhopist v jakékoli
jurisdikei.

Emitent a Hlavni manaZer nabadaji nabyvatele Dluhopist, aby dodrzovali ustanoveni vSech piislusnych pravnich
predpisti v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou nakupovat, nabizet, prodavat nebo piedavat
Dluhopisy nebo kde budou distribuovat, zptistupiiovat ¢i jinak davat do ob&hu tento Zakladni prospekt nebo jiny
nabidkovy ¢i propagacni material ¢i informace s Dluhopisy souvisejici, a to ve vSech pfipadech na vlastni
naklady a bez ohledu na to, zda Zakladni prospekt nebo jiny nabidkovy ¢i propagaéni material ¢i informace s
Dluhopisy souvisejici budou zachyceny ve vytisténé podobé¢ nebo pouze v elektronické ¢i jiné nehmotné podobé.

U kazdé osoby, ktera nabyva Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je
srozuména se vSemi pfislusnymi omezenimi tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopist, kterda se na ni a
pfislusny zpiisob nabidky ¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrZzena vSechna ptislusnd omezeni, kterda se na takovou osobu a pfislusny
zpisob nabidky a prodeje vztahuji a ze (iii) pfedtim, nez by Dluhopisy méla dale nabidnout nebo déle prodat,
tato osoba bude potencidlni kupujici informovat o tom, ze dalSi nabidky nebo prodej Dluhopisi mohou
podléhat v rGznych statech zdkonnym omezenim, kterd je nutno dodrzovat.

5.5 Prijeti k obchodovani a zpiisob obchodovani

Pokud bude v pfislusném Emisnim dodatku uvedeno, ze Emitent pozadal nebo pozada o pfijeti Dluhopist
k obchodovani na ur¢ity regulovany trh v Ceské republice, a po splnéni viech zakonnych naleZitosti a
pozadavkl pfislusného trhu budou Dluhopisy na takovy regulovany trh skute¢né pfijaty, stanou se cennymi
papiry obchodovanymi na regulovaném trhu.

V takovych ptfipadech nebude-li v Emisnim dodatku uvedeno jinak, bude Hlavni manazer opravnén provadeét
stabilizaci Dluhopisti a miize podle své uvahy vynalozit usili k uskute¢néni krokt, které bude povazovat za
nezbytné a rozumné ke stabilizaci nebo udrzeni takové trzni ceny Dluhopisti, kterd by jinak nemusela
prevladat. Hlavni manazer miize tuto stabilizaci kdykoliv ukoncit.

Na zakladé Dluhopisového programu jiz byly vydany v souladu sobecné zdvaznymi pravnimi predpisy
jednotlivé Emise dluhopist v celkové jmenovité hodnoté 3.500.000.000 CZK, jednotlivé Dluhopisy vydané
v ramci Dluhopisového programu byly piijaty k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP.

5.6. Rating Emitenta a Emise

Rating Emitenta ani Dluhopisi nebyl k datu Zakladniho prospektu proveden. Bude-li ve vztahu k
jakékoliv emisi DIluhopist rating proveden, bude tato skute¢nost uvedena v pfislusném Emisnim dodatku.
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6. AKTUALNI INFORMACE VE VZTAHU K EMISNIM PODMINKAM A VYKLADOVA
PRAVIDLA

Znéni Emisnich podminek bylo uvedeno v Pivodnim zakladnim prospektu ve znéni Dodatku a pro lepsi
orientaci jsou Emisni podminky znovu uvedeny v kapitole 7 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisi‘ tohoto
Zékladniho prospektu, pficemz jsou v jejich textu zohlednéna vykladova pravidla uvedena v kapitole 6.2
»Vykladova pravidla® tohoto Zakladniho prospektu. Emisni podminky uvedené v kapitole 7 ,,Spolecné emisni
podminky Dluhopisii tohoto Zékladniho prospektu je nezbytné Cist a interpretovat v kontextu aktualnich
informaci uvedenych v kapitole 6.1 ,,Aktudlni informace k prislusnym ustanovenim Emisnich podminek* tohoto
Zakladniho prospektu.

Tato kapitola 6 ,,Aktualni informace ve vztahu k Emisnim podminkam a vykladova pravidla“ tohoto Zakladniho
prospektu je pfipravena tak, aby poskytla ptisluSnym investoriim do Dluhopisti aktualni informace ve vztahu
k n€kterym ustanovenim Emisnich podminek, jakoz jsou zde i uvedena jista vykladova pravidla, v jejichz
souladu jsou nasledné upraveny Emisni podminky, které jsou znovu uvedeny v kapitole 7 ,,Spolecné emisni
podminky Dluhopisi‘ tohoto Zakladniho prospektu.

6.1. Aktualni informace k prislusnym ustanovenim Emisnich podminek

€)] Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu na Zastavenych nemovitych vécech,
Pohledavkach z pojistné smlouvy a Akciich (jak jsou tyto pojmy definované nize v kapitole 7
,polecné emisni podminky Dluhopisii* tohoto Zakladniho prospektu) jiz nevazne zastavni pravo
ve prospéch Raiffeisenbank a.s. k zajisténi pohledavek Emitenta ze Smlouvy o investi¢nim tivéru
uzaviené mezi Emitentem jako dluznikem a Raiffeisenbank jako véfitelem dne 16. Cervna
2010 ve znéni dodatku ¢. 1 ze dne 6. srpna 2012 (dale jen ,Existujici avér), nebot’ zaniklo
v dusledku splaceni Existujiciho Givéru ke dni 7. kvétna 2013.

Z vyse uvedeného divodu text ¢lanku 3.2.2 Emisnich podminek je jiz obsoletni a ustanoveni
Emisnich podminek, kterd hovoii o Existujicim Gvéru, je nutno interpretovat tak, ze Existujici
uvér byl splacen ke dni 7. kvétna 2013.

(b)  V ¢lanku 3.2.4 Emisnich podminek je dale uvedeno, ze zastavni pravo k Zastavenym nemovitym
vécem vznikne az po prvnim Datu emise a zajisténi k Pohledavkam z pojistné smlouvy a Akciim
vznikne k prvnimu Datu emise po splaceni Existujiciho uvéru, na coz je vtextu Emisnich
podminek navézano to, ze teprve dojde k uzavieni Zastavni smlouvy k nemovitym vécem,
Zastavni smlouvy k pohledavkam z pojistné smlouvy, Zastavni smlouvy k pohledavkam
z vazaného uctu a Zastavni smlouvy k akciim (jak jsou tyto pojmy definované nize v kapitole 7
,Spolecné emisni podminky Diuhopisii* tohoto Zakladniho prospektu).

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu jiz byly uzavieny vyse uvedené zastavni
smlouvy a zfizeno Zajisténi predvidané v ¢lanku 3.2.4 Emisnich podminek, a proto informace
uvedené v celém textu Emisnich podminek o tom, ze Zajisténi bude zfizeno, jsou jiz obsoletni a
tato ustanoveni je nutno interpretovat v tomto smyslu, ze Zajisténi jiz bylo ziizeno.

(c) V ¢lanku 3.2.1 bod (i) Emisnich podminek je dale uvedeno, ze pfedmétem zajiSténi nejsou
nemovité véci v katastralnim tizemi Letnany, obec hlavni mésto Praha, pficemz se jedna o cca
700 byt z celkového poctu 12.600 byt ve vlastnictvi Emitenta. K datu 31. prosince 2014 se
jednalo o cca 528 bytli z celkového poctu vice nez 12.492 bytli ve vlastnictvi Emitenta.

(d)  V¢élanku 3.2.1 bod (i) Emisnich podminek je dale uvedeno, ze pfedmétem zajisténi nejsou
nemovité véci specifikované v uvedeném c¢lanku. Vycet téchto nemovitych véci je aktualizovan
a nize je uveden stav ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu:

Q) budova ¢.p. 2057 na pozemku parc. ¢. 487, pozemek parc. ¢. 487, katastralni tizemi
774871 Usti nad Labem, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, na listu
vlastnictvi 3787 pro obec 554804 Usti nad Labem,;

(i) budova ¢. p. 1180 na pozemku parc ¢. 1900, pozemek parc. ¢. 1900, budova &.p. 1179
na pozemku parc. ¢. 3041/2, pozemek parc. ¢. 3041/2, katastrdlni uzemi 775258
Stiekov, zapsané u Katastralniho tfadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 705 pro
obec 554804 Usti nad Labem;
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)
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budova ¢. p. 2050 na pozemku parc. ¢. 319/1, pozemek parc. ¢. 319/1, katastralni tzemi
686042 Horni Litvinov, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, na listu
vlastnictvi 3241 pro obec 567256 Litvinov;

budova ¢€.p. 284 na pozemku parc. €. 521, pozemek parc. €. 521, pozemek parc. €. 522,
katastralni izemi 775096 Bukov, zapsané u Katastralniho Gradu pro Ustecky kraj, na
listu vlastnictvi 3 pro obec 554804 Usti nad Labem;

budova €. p. 994 na pozemku parc. ¢. 2001, pozemek parc. ¢. 2001, pozemek parc. €.
2010/23, pozemek parc. ¢. 2010/11, budova ¢.p. 1000 na pozemku parc. ¢. 1979,
pozemky parc. ¢. 1979, 1982/7, 1982/3, 1984, 1996/21, 1996/4, budova ¢.p. 1005, na
pozemku parc. ¢. 1984, budova ¢.p. 1027, na pozemku ¢. 1823, pozemky parc. ¢. 1823,
1828/8, budova ¢.p. 1036, na pozemku parc. ¢. 1940, pozemky parc. ¢. 1940, 1943/7,
budova ¢.p. 1039, na pozemku parc. ¢. 1934, pozemky parc. ¢. 1934, 1935/4, 1935/7,
2566, katastralni izemi 706523 Nové Mésto pod Smrkem, zapsané u Katastralniho
ufadu pro Liberecky kraj, na listu vlastnictvi 279 pro obec 554265 Nové Mésto pod
Smrkem;

pozemek parc. €. 2470/5, budova €.p. 618 na pozemku parc. ¢. 2606, pozemek parc. €.
2606, budova ¢.p. 721 na pozemku parc. ¢. 2582, pozemek parc. ¢. 2582, budova ¢.p.
722 na pozemku parc. ¢. 2581, pozemek parc. ¢. 2581, budova ¢.p. 723 na pozemku
parc. ¢. 2580, pozemek parc. ¢. 2580, budova ¢.p. 724 na pozemku parc. ¢. 2579,
pozemek parc. ¢. 2579, budova ¢.p. 725 na pozemku parc. ¢. 2578, pozemek parc. €.
2578, budova €.p. 726 na pozemku parc. ¢. 2577, pozemek parc. ¢. 2577, budova €.p.
349 na pozemku parc. ¢. 2590, pozemek parc. ¢. 2590, budova ¢.p. 509 na pozemku
parc. ¢. 689/1, pozemek parc. ¢. 689/1, pozemek parc. ¢. 689/4, pozemek parc. ¢. 688/6,
budova €.p. 306 na pozemku parc. ¢. 135, pozemek parc. ¢. 135, katastralni uzemi
770892 Ttinec, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 3246 pro obec 598810 Ttinec;

pozemek parc. €. 45, pozemek parc. €. 49, pozemek parc ¢. 50, pozemek parc. €. 67,

pozemek parc. €. 70, pozemek parc. €. 71, pozemek parc. ¢. 75, pozemek parc. ¢. 79,

pozemek parc. €. 82, pozemek parc. €. 86, pozemek parc. €. 90, pozemek parc. €. 65,
¢

v

pozemek parc. ¢. 42, pozemky parc. ¢. 25, 26, 47, 52, 72, 74, 77, 81, 46, 51, 48, 68,
73/1, 69, 76, 80, 78, 83, 85, 89, 91, 92, 66, 64, 43, 44, 466, 473, 474, katastralni uzemi
771091 Dolni Listna, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 5516 pro obec 598810 Ttinec;

byt ¢. 14 v budové ¢.p. 531 na pozemku parc. ¢. 2537, katastralni tzemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi
8264 pro obec 598810 Ttinec;

byty ¢. 1, 10, 12 v budové &.p. 534 na pozemku parc. ¢. 2534, katastralni tzemi
7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 8300 pro obec 598810 Ttinec;

byty ¢. 3, 5, 11 v budove ¢.p. 535 na pozemku parc. ¢. 2535/1, katastralni izemi
7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 8298 pro obec 598810 Ttinec;

byty ¢. 9, 12 v budoveé ¢.p. 536 na pozemku parc. ¢. 2532/1, katastralni tizemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi
8301 pro obec 598810 Tiinec;

byty ¢. 4, 12, 13 v budové ¢.p. 537 na pozemku parc. ¢. 2531, katastralni tzemi
7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 8288 pro obec 598810 Ttinec;

byty €. 1, 5,9, 11, 12, 14 v budové ¢.p. 538 na pozemku parc. €. 2530, katastralni tizemi
7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu
vlastnictvi 8299 pro obec 598810 Ttinec;

byty ¢. 7, 21 v budové ¢.p. 675 na pozemku parc. ¢. 2478, katastralni uzemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi
8831 pro obec 598810 Tiinec;
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(xv) byty €. 22, 35 v budové &.p. 697 na pozemku parc. ¢. 3120, katastralni izemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi
8395 pro obec 598810 Ttinec;

(xvi)  byty ¢ 1, 6 v budovach &.p. 293, 294, na pozemcich parc. ¢. 3316, 3317, 3318,
katastrdlni tzemi 7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8392 pro obec 598810 Ttinec;

(xvii)  budova bez &.p. na pozemku parc. ¢. St. 495, katastralni izemi 771015 Konsk4, zapsana
u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 5546 pro obec
598810 Ttinec;

(xviii) pozemek parc. &. 415/1, katastralni uzemi Cesky Té&3in, zapsany u Katastralniho ufadu
pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 5035 pro obec Cesky T¢&sin.

(e) V ¢lanku 3.2.1 bod (i) Emisnich podminek je déale uvedeno, Ze trzni hodnota Vybranych
nemovitych véci k datu 31. prosince 2012 ¢ini 1.781.300.000 CZK. K datu 31. prosince 2014
Cinila trzni hodnota Vybranych nemovitych véei ¢astku 1.401.690.000 CZK.

j] V ¢lanku 3.2.1 bod (i) Emisnich podminek je dale uvedeno, ze trzni hodnota Zastavenych
nemovitych véci k datu 31. prosince 2012 €ini 5.690.390.000 CZK. Trzni hodnota Zastavenych
nemovitych véci byla k datu 31. prosinci 2014 stanovena ve vysi 6.220.050.000 CZK. Nezavisly
odhad “Report, Valuation and Value Allocation of CPI Property Group — CPI Byty a.s. as at 31
December 2014, Czech Republic” vypracovany ke dni 31. prosince 2014 a vydany ke dni 31.
bfezna 2015 bude po dobu, po kterou zistanou DIuhopisy nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti
v bézné pracovni dobé¢ v sidle Emitenta.

(9) Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu ¢ini maximalni vySe pojisténi Zastavenych
nemovitych véci uvedena v ¢lanku 3.2.1 bod (ii) Emisnich podminek ¢astku 8.749.621.116 CZK.

6.2. Vykladova pravidla

(@) Timto Zakladnim prospektem déle doslo ke zmén¢ nasledujici terminologie v textaci Emisnich
podminek, pojem ,nemovitost® je vcelém textu Emisnich podminek nahrazen pojmem
,Lhemovita véc™, pojem ,,zavazek™ ve smyslu predstavujici penézity zavazek (dluh) ptislusného
subjektu je v celém textu Emisnich podminek nahrazen pojmem ,,dluh®, pojem ,zavazek™ ve
smyslu predstavujici nepenéZitou povinnost prislusného subjektu je v celém textu Emisnich
podminek nahrazen pojmem ,,povinnost®, pojem ,kotovany“ je v celém textu Emisnich
podminek nahrazen pojmem ,,obchodovany na regulovaném trhu®, pojem ,,podnik* je v celém
textu Emisnich podminek nahrazen pojmem ,,0obchodni zavod®, pojem ,,objem™ v souvislosti
s objemem Dluhopisii je vcelém textu Emisnich podminek nahrazen pojmem ,.celkova
jmenovita hodnota“ a pojem ,,JCO*“ ve smyslu identifika¢niho ¢&isla je v celém textu Emisnich
podminek nahrazen pojmem ,,JC*.

(b)  Od 1. ledna 2014 byla do Obcanského zakoniku promitnuta zasada, podle niz stavby a jina
zafizeni, s vyjimkou staveb docasnych, tvofi soucast pozemku, proto ustanoveni o stavbach a
pozemcich uvedena v textu Emisnich podminek budou ode dne ucinnosti tohoto Zakladniho
prospektu vykladana ve smyslu vySe uvedeném.

(c) S ohledem na to, Ze od 1. ledna 2014 Zakon o obchodnich korporacich zcela nahradil piavodni
zakon ¢. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, a opustil dosavadni rozliSovani smluvniho a
faktického koncernu, zanikla Géinnost ovladacich smluv a smluv o pievodu zisku uzavienych
pfede dnem nabyti u€innosti Zdkona o obchodnich korporacich ve smyslu § 780 Zakona o
obchodnich korporacich, a proto doslo k odstranéni zavazku Emitenta neuzavfit smlouvu o
pfevodu zisku ani ovladaci smlouvu uvedeného v ¢lanku 4.3 pism. (f) Emisnich podminek a
odstranéni ¢lanku 14.1.2 pism. (c) Emisnich podminek, jez se tykal zmény zasadni povahy ve
smyslu navrhu na uzavfeni ovladaci smlouvy nebo smlouvy o pfevodu zisku.

(d)  Vtextu Emisnich podminek dale doslo k Gpravé nepiesné uvedenych odkazi na jednotliva
ustanoveni Emisnich podminek, a to konkrétné v poslednim odstavci ¢lanku 6.2 Emisnich
podminek, v ¢lanku 6.5 Emisnich podminek, v ¢lanku 9.4 Emisnich podminek, v ¢lanku 14.4.1
Emisnich podminek, v ¢lanku 14.4.3 Emisnich podminek, v ¢lanku 14.5 Emisnich podminek a
dale doslo k doplnéni odkazu na c¢lanek 9 Emisnich podminek do c¢lanku 6.3 Emisnich
podminek.

(e) V ¢lanku 3.2.1 bod (i) posledni odstavec Emisnich podminek doSlo k nahrazeni slova ,,téchto*
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slovem ,,Zastavenych®, aby bylo zfejmé, ze hodnota stanovena k datu 31. prosinci 2012 ve vysi
5.690.390.000 CZK se vztahuje k Zastavenym nemovitym vécem.

(j] V ¢lanku 3.2.1 bod (iv) Emisnich podminek doslo ke zméné formy Akcii na akcie na jméno.

6.3. Prohlaseni Emitenta

Emitent uvadi, Zze veSkeré Emise dluhopisii vydané v ramci Dluhopisového programu na zakladé Pivodniho
zakladniho prospektu ve znéni Dodatku se fidi Plivodnim zékladnim prospektem ve znéni Dodatku, Emisnimi
podminkami a dale ptfislusnym Doplitkem dluhopisového programu.

Emitent dale pro uplnost uvadi, Ze Emisni podminky uvedené v kapitole 7 ,,Spolecné emisni podminky
Dluhopisii“ tohoto Zékladniho prospektu jsou zde uvedeny ve znéni, ve kterém byly uvedeny v Pivodnim
zakladnim prospektu ve znéni Dodatku se zohlednénim pouze vykladovych pravidel uvedenych v kapitole 6.2
WVykladova pravidla® tohoto Zékladniho prospektu. Emisni podminky je nutno Cist a vykladat v kontextu
aktudlnich informaci uvedenych v kapitole 6.1 ,Aktudlni informace k prislusnym ustanovenim Emisnich
podminek” tohoto Zékladniho prospektu. Témito Emisnimi podminkami a pfislusnym Dopliikem dluhopisového
programu se budou fidit veskeré Emise dluhopisti vydané v ramci Dluhopisového programu po datu pravni moci
tohoto Zakladniho prospektu.
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7. SPOLECNE EMISNI PODMINKY DLUHOPISU

Dluhopisy vydavané v ramci tohoto DIuhopisového programu jsou vydavany podle zdkona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, v platném znéni (dale jen ,,Zakon o dluhopisech®) spolecnosti CPI BYTY, a.s., se sidlem Praha
1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 262 28 700, zapsanou v obchodnim rejstifku vedeném
Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990 (dale jen ,Emitent). Dluhopisy se fidi témito emisnimi
podminkami (dale jen ,,Emisni podminky“) a dale pfislusnym doplikem dluhopisového programu pro kazdou
jednotlivou emisi Dluhopistt vydavanou v ramci Dluhopisového programu (dale jen ,,Doplnék dluhopisového
programu‘).

Tyto Emisni podminky budou pro kazdou emisi Dluhopisti upfesnény Dopliikem dluhopisového programu
obsazeném v Emisnim dodatku. Emisni podminky kazdé emise Dluhopisi budou tedy tvoieny
ustanovenimi téchto Emisnich podminek a ustanovenimi Dopliiku dluhopisového programu obsazeném v
pfislusném Emisnim dodatku.

Pfislusny Emisni dodatek miZze jednak upravit, kterd z variant pfedpokladand Emisnimi podminkami se ve
vztahu k piislusné Emisi uplatni, jednak dale doplnit a upfesnit upravu obsazenou v Emisnich podminkéach. V
Emisnim dodatku bude zejména urcena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, datum
emise Dluhopisti a zptisob jejich vydani, vynos DIuhopisti dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty
vynost Dluhopisi a data nebo datum splatnosti jejich jmenovité hodnoty, jakoz i dal$i podminky
Dluhopistt dané emise, které nejsou upraveny v ramci Emisnich podminek, resp. v ramci Zakladniho
prospektu.

V souvislosti s dluhy z Dluhopisi Emitent a Agent pro zaji$téni uzavieli nebo uzaviou zastavni smlouvu k
Zastavenym nemovitym veécem (jak je tento pojem definovan nize) (dale jen ,,Zastavni smlouva
k nemovitym vécem®), na jejimz zakladé dojde ke zfizeni zastavniho prava k Zastavenym nemovitym
vécem, jak je blize specifikovano v ¢lanku 3.2 téchto Emisnich podminek, a dale zastavni smlouvu k
Pohleddvkam z pojistné smlouvy (jak je tento pojem definovan nize) (dale jen ,Zastavni smlouva k
pohlediavkam z pojistné smlouvy*), na zaklad¢ které dojde ke zfizeni zastavniho prava k Pohledavkam
Emitenta, jak je blize specifikovano v c¢lanku 3.2 téchto Emisnich podminek, a zastavni smlouvy k
pohledavkam z vazaného G¢tu Emitenta vedeného u Raiffeisenbank a.s. (dale jen ,,Zastavni smlouva k
pohledavkam z vazaného uctu®), jak je blize specifikovano v ¢lanku 3.2 téchto Emisnich podminek.
Spole¢nost Czech Property Investments, a.s. a Agent pro zajisténi uzaviou zastavni smlouvu k Akciim (jak
je tento pojem definovan nize) (dale jen ,Zastavni smlouva k akciim™), na zaklad¢ které dojde ke
ziizeni zastavniho prava k Akciim, jak je blize specifikovano v ¢lanku 3.2 téchto Emisnich podminek.
Zastavni smlouva k nemovitym vécem, Zastavni smlouva k pohledavkdm z pojistné smlouvy, Zastavni
smlouva k pohledavkam z véazaného wUCtu a Zastavni smlouva k akciim (spolecné dale jen ,,Zastavni
smlouvy“) budou k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopist (jak jsou definovani dale) v bézné pracovni
dobé v Uréené provozovné Administratora (jak je tento pojem definovan nize), jak je vymezena v ¢lanku
11.1.1 téchto Emisnich podminek a v sidle Emitenta.

Dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta dne 11. prosince 2012.

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11 téchto Emisnich podminek, pak bude ¢innosti administratora
spojené s vyplatami Grokovych ¢i jinych vynost v souvislosti s Dluhopisy a splacenim Dluhopisi zajistovat pro
Emitenta spole¢nost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, IC: 492 40 901,
zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2051 (dale jen
,Raiffeisenbank®), na zakladé podminek smlouvy s administratorem (dale jen ,Smlouva s
administratorem®). Emitent mtize povéfit vykonem sluzeb administratora spojenych se splacenim Dluhopist
jinou nebo dalsi osobu s pfislusnym opravnénim k vykonu takové cCinnosti (Raiffeisenbank nebo takova jina
osoba dale také jen ,,Administrator<). Stejnopis Smlouvy s administratorem bude k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikim dluhopistt (jak jsou definovani dale) v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné
Administratora, jak je vymezena v ¢lanku 11 téchto Emisnich podminek a v sidle Emitenta.

Agentem pro zajiSténi je spolenost Raiffeisenbank a.s. (dale jen ,,Agent pro zajisténi). Vztah mezi
Emitentem a Agentem pro zajisténi v souvislosti s piipadnou realizaci Zajisténi (jak je tento pojem
definovan nize) ve prospéch Vlastnikl dluhopisii a v souvislosti s nékterymi dal§imi administrativnimi ukony v
souvislosti se Zajisténim je upraven smlouvou uzavienou mezi Emitentem a Agentem pro zajisténi (déle jen
,Smlouva s agentem pro zajiSténi). Stejnopis Smlouvy s agentem pro zajisténi je k dispozici k nahlédnuti
Vlastnikim dluhopist v bézné pracovni dobé v UrCené provozovné Administratora, v sidle Emitenta a v
sidle Agenta pro zajiSténi. Raiffeisenbank a.s. vyjadfuje svlij souhlas s pravy a povinnostmi uvedenymi v
Emisnich podminkach, které ma ¢init ve vztahu k jednotlivym Vlastnikiim dluhopisii v Prohlaseni Raiffeisenbank
a.s., které je soucasti Emisnich podminek a je uvefejnéno na http://www.rb.cz/attachements/pdf/informacni-

41



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

servis/profil-banky/informacni-povinnost/korporatni-emise/prohlaseni-rb-cpi-byty.pdf.

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11 téchto Emisnich podminek, pak bude ¢innosti kotacniho agenta v
souvislosti s pfijetim Dluhopist na pfislusny regulovany trh pro Emitenta vykondvat Raiffeisenbank. Emitent
mize povefit vykonem sluzeb kotaniho agenta v souvislosti s pfijetim Dluhopisti na pfislusny regulovany
trh jinou nebo dal$i osobu s pfislusSnym opravnénim k vykonu takové Cinnosti (Raiffeisenbank nebo takova
jind osoba dale také jen ,Kotaéni agent”). Pokud pfislusny organ Burzy cennych papirt Praha, a.s. (dale
jen ,,.BCPP%), pripadné jiny regulovany trh cennych papirt, ktery by BCPP nahradil, rozhodne o pfijeti
Dluhopist k obchodovani na Regulovaném trhu BCPP, budou mit Dluhopisy status cenného papiri
obchodovaného na regulovaném trhu pocinaje Datem emise (jak je tento pojem definovan nize).

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem 11 téchto Emisnich podminek, pak bude ¢innosti agenta pro vypocty
spojené s provadénim vypocti ve vztahu k Dluhopisim pro Emitenta vykonavat Raiffeisenbank, a to na
zakladé¢ Smlouvy s administratorem. Emitent mize povéfit vykonem sluzeb agenta pro vypocty spojené s
provadénim vypocti v souvislosti s Dluhopisy jinou nebo dalSi osobu s pfisluSnym opravnénim k vykonu
takové ¢innosti (Raiffeisenbank nebo takova jina osoba dale také jen ,,Agent pro vypocty®).

Cinnosti spojené s vydanim a umisténim Dluhopisti bude jako hlavni manazer emise zajistovat Raiffeisenbank
(dale jen ,,Hlavni manaZer*).

1. Obecna charakteristika Dluhopist

1.1 Podoba, forma, jmenovita hodnota, druh
Dluhopisy budou vydany jako zaknihované cenné papiry ve formé na dorucitele.

Jednotlivé emise Dluhopisi mohou byt Emitentem vydany kazda ve jmenovité hodnoté, v celkové
predpokladané jmenovité hodnoté a v poctu uvedeném v piislusném Dopliiku dluhopisového programu, pficemz
celkova jmenovita hodnota vSech vydanych Dluhopist nesmi piekrocit ¢astku 3.800.000.000 CZK (slovy: tii
miliardy osm set milionti korun ¢eskych) a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych
Dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku ptekrocit 3.000.000.000 CZK
(slovy: tfi miliardy korun ¢eskych), splatnost jakékoli emise nesmi piesahnout datum 7. kvétna 2021 a soucasné
v zadném okamziku nemuize v dusledku vydani jakékoli emise dojit k poruseni jakéhokoli ustanoveni téchto
Emisnich podminek, zejména ustanoveni ¢lanku 4.2 téchto Emisnich podminek. Nazev kazdé emise Dluhopist a
ISIN bude uveden v piislusném Doplitku dluhopisového programu.

S Dluhopisy nebudou spojena zadna piedkupni ani vyménna prava.
1.2. Viastnici dluhopisii; prevod Dluhopisii

1.2.1.  Vlastnici dluhopisii

Vlastnikem Dluhopisu je osoba, na jejimz uétu vlastnika je Dluhopis evidovan v evidenci vedené Centralnim
depozitafem cennych papird, a.s., spole¢nosti se sidlem Rybna 14, 110 05 Praha 1, Ceska republika, IC: 250 81
489, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 4308, nebo v evidenci
jiné osoby opravnéné nebo povérené vedenim evidence zaknihovanych cennych papirti nebo jeji ¢asti v souladu
s pravnimi piedpisy Ceské republiky, popiipadé v jiné zakonem stanovené evidenci vlastnikil zaknihovanych
cennych papirti v Ceské republice, ktera by tyto evidence nahradila (Centralni depozitat cennych papird, a.s.,
jakykoliv jeho pravni nastupce nebo jind osoba opravnéna nebo povéiena vedenim evidence zaknihovanych
cennych papiri nebo jeji ¢asti v souladu s pravnimi piedpisy Ceské republiky spole¢né dale jen ,,Centralni
depozitar<) (dale jen ,,Vlastnik dluhopisi‘). Jestlize zdkon nebo rozhodnuti soudu doru¢ené Emitentovi na
adresu Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich podminek) nestanovi
jinak, budou Emitent a Administrator pokladat kazdého Vlastnika dluhopisu za jejich opravnéného vlastnika ve
vSech ohledech a provadét mu platby v souladu s t€émito Emisnimi podminkami. Osoby, které¢ budou vlastniky
Dluhopisu a které nebudou z jakychkoli diivodl zapsany v evidenci Centralniho depozitéaie, jsou povinny o této
skuteCnosti a titulu nabyti vlastnictvi k Dluhopisim neprodlené¢ informovat Emitenta, a to prostfednictvim
oznameni doruceného do Urcené provozovny (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 11.1.1 téchto Emisnich
podminek).

1.2.2.  Prevoditelnost Dluhopisii

Pfevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena, avSak pokud to nebude odporovat platnym pravnim pfedpistim,
mohou byt v souladu s ¢lankem 7.3 téchto Emisnich podminek pfevody Dluhopisii pozastaveny poc¢inaje dnem

42



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

bezprostfedné nasledujicim po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty (jak je tento pojem definovan
nize). K ptevodu Dluhopisti dochazi zapisem tohoto ptevodu na uctu vlastnika v Centralnim depozitafi v souladu
s platnymi pravnimi pfedpisy a predpisy Centralniho depozitate. V piipadé Dluhopist evidovanych v Centralnim
depozitafi na uctu zdkaznika dochéazi k prevodu takovych Dluhopisti zépisem pfevodu na Gctu zékaznika v
souladu s platnymi pravnimi pfedpisy a ptedpisy Centralniho depozitafe s tim, ze majitel uctu zédkaznika je
povinen neprodlen¢ zapsat takovy pfevod na ticet vlastnika, a to k okamziku zapisu na ucet zakaznika.

1.3 Oddéleni prava na vynos

Odd¢leni prava na vynos Dluhopist formou vydani kupont jako samostatnych cennych papird se vylucuje.

1.4. Nekteré povinnosti Emitenta

Emitent timto prohlasuje, Ze dluzi jmenovitou hodnotu kazdého Dluhopisu kazdému Vlastnikovi
Dluhopisu a pomérny trokovy vynos a zavazuje se mu vyplacet irokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu
Dluhopisu v souladu s témito Emisnimi podminkami ve znéni pfislusného Doplitku dluhopisového
programu a Zakona o dluhopisech.

1.5. Rating
Rating Emitenta ani DIuhopisti nebyl k datu Zakladniho prospektu proveden. Bude-li ve vztahu k jakékoliv
emisi Dluhopisii rating proveden, bude tato skute¢nost uvedena v pfislusném Emisnim dodatku.

2. Datum a zpiisob upisu Emise Dluhopisti; Emisni kurz

2.1. Datum emise; Emisni kurz

Datum kazdé emise DIuhopist (dale jen ,,Datum emise”) bude uvedeno v pfislusném Dopliku dluhopisového
programu. Emitent vzdy vyda veskeré DIuhopisy v ramci dané emise nejpozdéji do 5 Pracovnich dnl od Data
emise. Emisni kurz kazdé emise Dluhopist (dale jen ,,Emisni kurz*) k Datu emise bude stanoven v Dopliiku
dluhopisového programu.

2.2. Zpusob a misto upisu DIuhopisii

Predpokladana celkova jmenovitd hodnotaDluhopisi bude k Datu emise upsan zplisobem uvedenym v
prislusném Emisnim dodatku. Mistem tpisu je Ceska republika.

Dluhopisy budou vydany zptisobem uvedenym v pfislusném Dopliiku dluhopisového programu.

2.3. Predpokldadana celkova jmenovitd hodnota emise Dluhopisi,; Lhiita pro upisovani emise Dluhopisii

Predpokladana jmenovitd hodnota kazdé emise bude uvedena v pfislusném Dopliku dluhopisového programu.
Lhuta pro upisovani kazdé emise (dale jen ,,Lhiita pro upisovani emise dluhopisii*) za¢ne bézet 0:00 k Datu
emise a bude ukoncena nejpozdéji ke 24:00 Data emise.

Dluhopisy budou vydany minimalné v celkové jmenovité hodnoté 3.000.000.000 CZK (slovy: tfi miliardy korun
Ceskych) a vynos z téchto DIuhopisti bude pouzit pfednostné na plné splaceni Existujiciho Gvéru. Soucasné
celkova jmenovita hodnota v§ech vydanych a nesplacenych Dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu
nesmi k zadnému okamziku piekrocit 3.000.000.000 CZK. Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhity pro
upisovani emise dluhopisti oznami Emitent Vlastnikiim dluhopisti zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto
Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu Dluhopist.

3. Status

3.1. Status dluhit Emitenta

Dluhy z Dluhopisii (a vSechny platebni povinnosti Emitenta vii¢i Vlastnikim dluhopisti vyplyvajici z Dluhopist)
zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené dluhy Emitenta zajisténé Zajisténim, které jsou a budou co
do potadi svého uspokojeni (a) rovnocenné (pari passu) mezi sebou navzajem a (b) alespon rovnocenné (pari
passu) vici vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym zplsobem zajiSténym dluhim
Emitenta, s vyjimkou téch dluhti Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich piedpisii. Emitent
zajisti rovné zachazeni se vSemi Vlastniky dluhopist stejné Emise dluhopist.

3.2 Zajisteni Dluhopisii a Agent pro Zajisteni

3.2.1.  Zajisténi Dluhopisii
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Dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopisti budou v souladu s ¢lankem 3.2.6 t€chto Emisnich podminek zajistény
ve prospéch Agenta pro zajiSténi zastavnim pravem k nasledujicim Zastavenym nemovitym vécem,
Pohledavkam z pojistné smlouvy, Pohledavkdm z vdzaného uctu a Akciim (dale jen ,,Zajisténi):

0] Zastavené nemovité véci

adresa: katastralni uzemi: | Ceska Lipa

Ttida 5. kvétna, LV 9853

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
4855 217 1919
4856 218 1920
4853 217 1921
4854 217 1922
4844 207 1927
4845 206 1928
4846 206 1929
4847 208 1930
4848 212 1935

SOUCET: 1,908

adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
2735/3 159 1983
2735/4 162 1984
5786/10 160 1985
5786/11 164 1986
5786/16 160 1987
5786/12 161 1988
5786/13 158 1989
5786/14 163 1990
5786/15 159 1991
5786/17 163 1992
5786/18 159 1993
5786/19 163 1994
5786/55 197 2021
5786/56 197 2022
5786/57 218 2023
5786/58 216 2024
5786/59 217 2025
5786/126 363 2035
5786/127 363 2036
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SOUCET: 3,702
adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
5786/30 197 1997
5786/29 197 1998
5786/28 205 1999
5786/27 186 2000
5786/26 196 2001
5786/25 197 2002
5786/54 161 2026
5786/53 159 2027
5786/24 240 2033
5786/23 241 2034
5786/119 166 2080
5786/118 161 2081
5786/116 165 2082
5786/115 161 2083
5786/70 215 2098
5786/69 219 2099
5786/68 218 2100
5786/67 218 2101
5786/66 218 2102
5786/65 219 2103
5786/64 197 2161
5786/63 175 2162
5786/62 174 2163
5786/61 175 2164
5786/60 175 2165
5786/78 159 2166
5786/79 163 2167
5786/80 158 2168
5786/81 164 2169
5786/82 159 2170
5786/83 165 2171
5786/84 159 2172
5786/85 164 2173
5786/97 175 2200
5786/98 176 2201
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5786/99 176 2202
5786/100 176 2203
5786/101 197 2204
5786/103 165 2205
5786/102 160 2206
5786/105 176 2207
5786/104 176 2208
5786/107 177 2209
5786/106 177 2210
5786/109 177 2211
5786/108 176 2212
5786/128 360 2215
5786/131 383 2216
5786/132 382 2217
5786/135 383 2218

SOUCET: 9,918

adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

Ptibramska, LV 9853

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
5786/33 177 2004
5786/32 177 2005
5786/48 196 2028
5786/49 196 2029
5786/50 216 2030
5786/51 215 2031
5786/52 216 2032
SOUCET: 1,393
adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

Uranova, LV 9853

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
5786/35 178 2006
5786/34 177 2007
5786/41 197 2008
5786/40 197 2009
5786/39 216 2010
5786/38 214 2011
5786/37 215 2012
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5786/36 216 2013
SOUCET: 1,610
adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

Josefa Mastalka, LV 9853

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
5786/45 177 2017
5786/44 178 2018
5786/47 177 2019
5786/46 178 2020
SOUCET: 710
adresa: katastralni izemi: | Cesk4 Lipa

Severni, LV 9853

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova €.p.
5786/74 180 2094
5786/73 180 2095
5786/72 180 2096
5786/71 180 2097
5786/94 177 2150
5786/93 177 2151
5786/110 196 2154
5786/111 195 2155
5786/112 196 2156
5786/113 195 2157
5786/114 195 2158

SOUCET: 2,051

adresa: katastralni izemi: | Ceska Lipa

Zoubkova, LV 9853

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
5786/92 195 2144
5786/91 195 2145
5786/90 195 2146
5786/89 196 2147
5786/88 196 2148
5786/87 197 2149
5786/77 196 2159
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5786/76 197 2160
SOUCET: 1,567
obec: Cesky T&in katastralni izemi: | Cesky Té&sin
0 0%
na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
Néadrazni/Svibicka 486 268 273
1776/2 3,627 zelen k bd:
1775 241 818
Kpt. Jaroge 1774 238 817
1773 238 816
1772 241 815
Bezrucova 397 267 849
Smetanova 398 190 869
277/1 1,055 spole¢ny dvir k bd:
Moskevska 27712 183 1184
277/3 182 1185
277/4 178 1186
402 218 1201
Dvofdkova 403 194 1202
411 184 1203
5 265/1 410 spole¢ny dvir k bd:
Stefiinikova 26512 147 1207
265/3 160 1208
Prazsk 265/4 200 1209
429/1 176 jina plocha k bd:
Bezrutova 429/13 1 budova LV 3900
429/14 1 budova LV 3449
425/5 388 1210
425/4 378 1211
425/3 452 1212
Smetanova 425/2 390 1213
425/1 1,528 jina plocha k bd:
Okruzni 1893/18 292 1744
1893/44 646 1760
Svibicka 2941/33 262 1791
Polni 2941/64 107 1816
Ciheln 2941/73 456 1823
SOUCET: 14,485
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adresa: Cesky Té&sin katastralni izemi: | Dolni Zukov
80
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
1398 478 111
1399 1,383 zahrada — pfistup k BD
SOUCET: 1,861
obec: Dé&cin katastralni uzemi: | Bynov
80
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
866 259 329
867 271 328
SOUCET: 530
adresa: Décin katastralni uzemi: | Podmokly

Letna, ul. U Tvrze, LV 2694

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
2889/35 308 1423
2889/11 240 1447
2889/10 240 1448
2889/15 216 1455
2889/14 216 1456
2889/13 216 1457
2889/12 215 1458
SOUCET: 1,651
obec: Litvinov katastralni Gzemi: | Hamr u Litvinova
na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
591 243 237
592 244 238
593 242 239
747 297
SOUCET: 1,026
obec: Litvinov katastralni izemi: | Horni Litvinov
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na parcelnim éisle: vyméra v m2 budova ¢.p.

126/43 323 2028
126/44 278 2027
126/45 266 2026
126/48 316 2029
126/50 265 2031
319/1 1,041 2050
319/2 5,345 zelen
319/6 890 zeleni
480/19 239 932
480/20 246 931
508/2 247 2140
508/3 271 2138
508/4 271 2139
508/5 271 2141
508/7 385 bez C.p./C.e.
516/4 254 363
516/5 255 362
564/4 234 898
564/5 233 897
564/30 737 2097
564/31 470 2090
564/32 450 2091
564/33 407 2092
564/34 332 2093
564/35 256 2094
649/5 280 984
665/2 279 986
665/3 282 987
665/4 285 988
665/5 278 989
665/6 286 990
665/7 284 985
765/1 233 941
765/2 260 942
788/17 377 361
788/18 558 360
1238/1 312 901
1238/2 324 902
1238/3 314 903
1336/2 242 1701
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1336/3 255 1702
1336/4 253 1703
1338/2 495 909
1338/3 435 908
1338/4 430 907
1338/5 382 906
1338/6 388 905
1338/7 425 904
1345/41 282 1686
1345/42 284 1687
1697/1 314 1678
1697/2 318 1679
1877/2 1,154 1719
1877/3 860 zelen
1877/4 649 komunikace
1877/5 30 zboteniste
1986/2 334 1622
2033 380 1583
2035 375 1584
2037 376 1585
2039 376 1586
2041 197 1587
2044/8 1,715 1623
2431/3 400 2087
2441/1 400 2086
2660 362 1685
2661/1 318 1684
2663/1 324 1683
2664/1 315 1682
2665/1 316 1681
2667 303 1680
2809 632 1707
2810 345 1706
2811 342 1705
2812 347 1704
2814 718 1710
2815 686 1709
2816 625 1708
2817/2 20 6357
2817/3 19 6356
2817/4 19 6355
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2817/5 19 6354
2817/6 19 6353
2817/7 20 6352
2817/8 19 6351
2817/9 20 6350
2817/10 20 6349
2817/11 19 6348
2817/12 19 6347
2817/13 20 6346
2817/14 19 6345
2817/15 19 6344
2870 551 2076
2871 587 2075
2872 475 2074
2875 302 2065
2876 312 2064
2877 308 2063
2878 308 2062
2883 2,202 2128
2884/1 517 2126
2884/2 1,148 2127
2885/1 456 2129
2885/2 341 2130
2885/3 429 2131
2885/4 395 2132
2895 461 2116
2896 377 2115
2897 416 2114
2898/1 508 2113
28982 372 2112
2898/3 288 2111
2898/4 204 2111
2899/1 306 2105
2899/2 544 2104
2899/3 512 2103
2899/4 474 2102
2899/5 513 2101
égggg) (na LV 486 2123
2900/4 76 2123
288865) (na LV 43 2123
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238862) (na LV 381 2124
2(9)886?; (naLV 397 2125

SOUCET: 50,976

obec: Litvinov katastralni uzemi: | Janovu

Litvinova

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
295/1 265 247
295/2 266 248
295/3 269 249
295/4 270 250
295/5 266 251
295/6 272 252
296/1 253 265
296/2 252 266
296/3 254 267
296/4 254 268
296/5 253 269
296/6 255 270
298/1 230 271
298/2 223 272
298/3 225 273
298/4 226 274
298/5 224 275
298/6 233 276
299/1 230 277
299/2 224 278
299/3 225 279
299/4 226 280
299/5 224 281
299/6 231 282
303/1 226 238
303/2 218 239
303/3 222 240
303/4 221 241
303/5 218 242
303/6 219 243
303/7 219 244
303/8 221 245
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303/9 226 246
309/1 293 287
309/2 277 288
577/191 381 zelen
577/192 408 ost. komunikace
577/193 331 zelen
577/194 415 zelen
SOUCET: 9,945
obec: Litvinov katastralni izemi: | Horni Litvinov

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova €.p.
56/21 103
56/22 113
56/23 120
56/42 149
56/84 115
56/87 110
SOUCET: 710
adresa: Most katastralni Gzemi: | Most II

Vaclava Talicha, LV 3865

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
6689/1 497 1490
SOUCET: 497
adresa: okres Liberec, obec: Nové Mésto pod Smrkem katastralni uzemi: | Hajnisté pod
Smrkem

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
313 300 2
314 2,437 ostatni plocha
SOUCET: 2,737
adresa: Jablonec nad Nisou katastralni tzemi: | Jablonec nad

Nisou

Na Vrsku, LV 11384

na parcelnim Cisle:

vyméra v m2

budova ¢.p.

54



CPI BYTY, a.s.

ZAKLADNI PROSPEKT

5058

361

3921

SOUCET:

361

adresa:

Liberec IV - Perstyn

Nam. Pod Branou, LV 9734

katastralni izemi: | Liberec

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
3665 186 438
3666 175 439
3668 169 441
3669 196 442
3670/2 47 442
3671 425 pozemek k &.p.
3674 102 pozemek k &.p.
3676 223 454
3675 254 533
3679/2 704 pozemek k &.p.
SOUCET: 2,481
obec: Nové Mésto pod Smrkem katastralni uzemi: | Nové Mésto pod
Smrkem

Manesova, LV 279

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
146 193 928
SOUCET: 193
obec: Nové Mésto pod Smrkem katastralni uzemi: | Nové Mésto pod
Smrkem

Myslbekova, Svermova, LV 279

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.

781 242 942

782 190 943

783 192 944

760 165 945

761 201 946

762 164 947

763 206 948
SOUCET: 1,360
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obec: Nové Mésto pod Smrkem katastralni uzemi: | Nové Mésto pod
Smrkem

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
839 162 932
838 164 933
837 207 934
SOUCET: 533
obec: Nové Mésto pod Smrkem katastralni uzemi: | Nové Mésto pod
Smrkem

nam. Na Lukéch, LV 1535

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
755 259 922
754 276 923

Smetanova 791 259 924

790/1 1,721 trvaly travni porost
790/2 53 trvaly travni porost
790/3 651 trvaly travni porost

SOUCET: 3,219

adresa: Liberec VI - Rochlice katastralni uzemi: | Rochlice u

Liberce

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
406 163 362
407 424 362
408 152 363
409 397 363
410 148 364
411 386 364
SOUCET: 1,670
adresa: Slany katastralni izemi: | Slany

Tomanova/Lidicka, LV 5015

na parcelnim cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
2427 240 1638
2428 239 1639
2439 320 1650
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SOUCET: 799
adresa: Slany katastralni uzemi: | Slany

Zizkova, Zafortenska, LV 5015

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢&.p.
2182 229 1546
2183 230 1545
SOUCET: 459
adresa: Teplice katastralni uzemi: | Teplice
Fréani Sramka, LV 4738
na parcelnim &isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
1722/3 267 2579
1722/5 278 2580
SOUCET: 545
adresa: Ttinec katastralni izemi: | Dolni LiStna

Frani Sramka, LV 4738

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p. bytova jednotka
1346 248 403 403/6
403/18 id.
1/17
MAJITEL POZEMKU A BUDOV: podil
— , Y LV 1551
nazev: CPI BYTY, a.s., Vaclavské namésti 1601/47, Praha 1 LV 5550
adresa: Ttinec katastralni tzemi: | Dolni LiStna

Habrova, LV 5616

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢.p. bytova jednotka
1347 261 402 402/1
403/18 id.
1/17
MAJITEL POZEMKU A BUDOV: podil:
Azev: 5 & namest] LV 5616
nazev: CPI BYTY, a.s., Vaclavské namésti 1601/47, Praha 1 LV 5618
LV 5620

obec:

Ttinec

katastralni izemi:

Dolni LiStna

Dolni Listna, LV 5516

na parcelnim Cisle:

vyméra v m2

budova ¢.p.
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61 394 135
39 3,473 zahrada
40 1,057 ostatni komunikace
41 1,475 zahrada
53 592 ostatni komunikace
1,037 trvaly travni porost
88 274 zahrada
93 7,223 zahrada
95 980 zahrada
409 162 zahrada
410 930 jina plocha
411/4 1,361 113
412 676 114
413 18 budova na LV 4940
414 4,955 zahrada k ¢.p.
420 391 115
415 6,551 zahrada k ¢.p.
416 287 116
417 4,443 117
418 272 zahrada k ¢.p.
419 302 zahrada k ¢.p.
422 304 zahrada k ¢.p.
423 274 zahrada k ¢.p.
424 288 118
421 389 119
425 59 ostatni komunikace
426 2,229 zahrada k ¢.p.
427 1,961 zahrada k ¢.p.
438 873 120
439 789 121
440 732 122
441 2,030 zahrada k ¢.p.
442 1,192 zahrada k ¢.p.
443 1,774 123
444 741 124
445 748 125
446 832 126
447 1,685 zahrada k ¢.p.
448 11,795 zahrada k ¢.p.
54 87 zastaveénd plocha..
55 3,496 133
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56 392 134

57 339 zahrada k ¢.p.
58 579 zahrada k ¢.p.
59 568 zahrada k ¢.p.
60 333 zahrada k ¢.p.

62 216 136

63 87 zastaveéna plocha
94 4,125 137

98 323 138

96 353 139

97 324 140

374/1 1,371 zahrada k ¢.p.
372 3,236 zahrada k ¢.p.
376 494 148

375 821 149

373 2,375 150

377 44 jina plocha

378 357 zahrada

379 38 ostatni komunikace
380 4,627 zahrada

384 423 zahrada

385 264 zahrada

386 268 zahrada

387 425 zahrada

389 3,620 zahrada

381 644 151

382 400 152

383 2,809 153

388 401 154

369 199 ostatni komunikace
368 893 179

367 894 180

366 4,565 zahrada k ¢.p.
370 4,349 zahrada k ¢.p.
371 2,782 ostatni komunikace
460 171 zahrada k ¢.p.
461 101 ostatni komunikace
463 204 183

464 200 184

467 210 185

468 208 186
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471 205 187
472 203 188
475 219 189
476 218 190
477 209 191
515 212 192
516 210 193
517 209 194
518 219 195
519 212 196
520 221 197
521 163 neplodna pida
522 219 198
523 219 199
524 219 200
525 163 neplodnd pida
526 219 201
527 219 202
528 216 203
529 216 204
530 217 205
531 216 206
449/18 1,866 manipulaéni plocha
450/3 697 zahrada
450/21 5,159 zahrada
451 275 207
452 256 208
453 270 209
454 267 210
480 263 211
479 294 212
478 266 213
450/1 2,330 zahrada
496 220 214
495 217 215
494 224 216
493 224 217
492 223 218
491 217 219
490 218 220
489 223 221
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499 4,506 zahrada

501/1 20,903 zahrada

513 170 222

512 170 223

511 169 224

510 169 225

509 168 226

508 167 227

507 171 228

506 169 229

505 169 230

504 169 231

503 170 232

502 170 233

483/1 4,510 spole¢ny dvur
487/1 5,546 zahrada

482 476 254

484 472 255

SOUCET: 170,939
obec: Ttinec katastralni uzemi: | Karpentna

Karpentna, LV 206

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
267/2 677 jina plocha
211 646 95
222 971 99
223 829 100
224 604 96
413/40 1,507 zahrada
413/62 145 ostatni komunikace
413/63 3,619 zahrada
413/92 1,416 zahrada
413/93 42 ostatni komunikace
413/94 1,139 ostatni komunikace
413/95 43 ostatni komunikace
413/114 83 zahrada

SOUCET: 11,721

obec: Ttinec katastralni uzemi: | Konska
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Besedni, LV 5494

na parcelnim &isle: vymeéra v m2 budova ¢.p. bytova jednotka
437/4 93 111 111/2
111/3
adresa: Tiinec — ¢ast obce: Kanada katastralni izemi: | Konska

na parcelnim Cisle/st.: vymera v m2 budova ¢.p.

vztah k LV 4851 437/1 209 pijezd k &.p. 111
437/2 52 bez ¢.p. /C.e.
2337 435 zahrada k ¢.p. 111
493 635 59

Miru 2457 1,961 zahrada k ¢.p. 59
492 631 61
2458 1,364 zahrada k ¢.p. 61
489 446 87
2462 1,887 zahrada k ¢.p. 87
490 437 89
2461 2,112 zahrada k ¢.p. 89
491 451 91
2460 1,981 zahrada k ¢.p. 91
484 555 94

Odbojii 2463 2,051 zahrada k ¢.p. 94
485 527 95
2464 1,999 zahrada k ¢.p. 95
486 555 96
2465 2,532 zahrada k ¢.p. 96
487 540 97
2466 1,828 zahrada k ¢.p. 97
488 463 98
2470 2,208 zahrada k ¢.p. 98
473 1,064 113
2445 4,064 zahrada k ¢.p. 113
474 453 114
2444 2,077 zahrada k ¢.p. 114

Na Algji 475 439 115
2443 2,107 zahrada k ¢.p. 115
569 1,313 116
2441 3,743 zahrada k ¢.p. 116
568 1,346 117
2440 3,153 zahrada k ¢.p. 117
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483 486 1o
495 38
2459 1,800 zahrada k ¢.p. 119
566 1,212 120
2436 2,718 zahrada k ¢.p. 120
482 486 121
2471 2,091 zahrada k ¢.p. 121
478 513 122
2624 95 zahrada k €.p. 122
2438 1,971 zahrada k ¢.p. 122
481 511 123
Na Samotach 2469 1,986 zahrada k &.p. 123
477 541 124
2625 99 zahrada k ¢.p. 124
2439 1,904 zahrada k ¢.p. 124
480 440 125
2468 2,335 zahrada k ¢.p. 125
479 454 126
2467 2,302 zahrada k ¢.p. 126
476 386 127
2442 1,799 zahrada k ¢.p. 127
2431 6,845 ostatni komunikace
965 20 budova LV 4829
SOUCET: 76,650
adresa: Ttinec katastralni uzemi:

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
788 139 260
789 135 261
Jiraskova 790 135 262
791/1 98 263
791/2 43 263
780 140 268
Wolkerova 781 135 269
782 135 270
783 141 271
3300 140 272
Jirdskova 3301 135 273
3302 136 274
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3303 140 275
3308 139 276
Wolkerova 3307 135 =
3306 135 278
3305 139 279
3290 141 280
3289/1 5 281
Nerudova 328972 = =]
3288/1 110 282
3288/2 26 282
3287 141 283
3322 149 284
3321 145 285
3320 146 286
Jablunkovska 3319 148 =7
3294 148 288
3293 145 289
3292 146 290
3291 147 291
3332 149 305
3331 145 306
3330 150 307
Wolkerova 3329 146 208
3328 145 309
3327 150 310
3326 146 311
3325 147 312
2099 415 380
Jablunkovska 2100 272 &l
2101 277 382
2102 450 383
2103 357 384
2104 317 385
nam. T.G. Masaryka 2105 313 386
2106 322 387
2107 432 388
2108 328 389
Komenského 2109 323 220
2110 325 391
2111 356 392
SNP 2116 237 393
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2117 246 394
2118 241 395
2119 527 396
2120 320 397
Palackého 2121 318 398
2122 315 399
2123 317 400
2124 423 401
2125 312 402
nam. T. G. Masaryka 2126 306 403
2127 313 404
2128 361 405
2140 235 416
2141 197 417
Jablunkovska 2142 231 418
2143 234 419
2144 235 420
Chopinova 2149 225 2=l
2146 235 422
Palackého 2163 226 439
2164 225 440
2166 224 442
2167 224 443
2168 223 444
Jablunkovska — — .
2174 214 449
2175 213 450
2176 213 451
2177 214 452
2178 198 453
2179 195 454
Janackova 2180 193 455
2181 194 456
2190 232 464
2191 231 465
Jablunkovska 2192 235 466
2195 235 469
2196 231 470
B. Némcové 2208 233 18]
2209 233 482
Palackého 2210 225 483
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2211 222 484
2212 225 485
2213 182 486
2214 240 487
2215 227 488
2216 224 489
2220 226 493
2221 221 494
2222 223 495
2223 244 496
Janackova 2224 236 0
2226 243 499
2227 235 500
Palackého 2241 194 515
2549 194 516
2550 194 517
2551 194 518
2552 194 519
2553 192 520
kpt. Nalepky 2554 1 .
2555 194 522
2556 193 523
2557 193 524
2558 193 525
2538/1 198 530
2533 198 533
Lidicka 2626 195 o
2625 197 626
Kopernikova 3283 225 ke
3284 248 680
3234 226 749
3235 232 750
3236 226 751
3237 228 752
3238 234 753
Dukelska 3239 229 754
3246 212 761
3247 223 762
3248 224 763
3249 210 764
3250 210 765
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3251 223 766
3252 209 767
3253 210 768
3254 222 769
3255 223 770
3256 211 771
3139 212 784

Slezska 3140 212 785
3204 213 786
3203 213 787

Dukelska 3191 408 792
3482/1 1,035 795
3482/2 34 budovana LV 9214
3347 75 798
3348 73 799

Lidicka 3349 73 800
3350 73 801
3351 73 802
3352 73 803
3353 75 804

SOUCET: 33,164

obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

Bezrucova LV 3246

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
1442/2 955 komunikace k bd:
1442/4 321 90
1498/2 321 91
1496/3 2,119 zelen
SOUCET: 3,716
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

Druzstevni, LV 3246

na parcelnim disle: vyméra v m2 budova ¢.p.
157/1 1,133 zahrada
157/3 119 zahrada
157/4 794 485
SOUCET: 2,046
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obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

Frydecka, LV 3246

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
681/2 4,586 zahrada
686/4 25 budovana LV 3109
686/2 1,614 510
1548/5 915 543
1545/2 946 544
SOUCET: 20,537
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

Jablunkovska, LV 3246

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
2454 149 692
2453 145 693
2452 146 694
2451 149 695
2420 150 696
2419 146 697
2418 147 698
2417 150 699
2469 534 704
2466/1 1,869 ost. komunikace
2466/2 230 ost. komunikace
2466/4 280 ost. komunikace
2466/7 2 ost. komunikace
2470/2 826 ost. komunikace
2470/4 81 ost. komunikace
2470/11 36 ost. komunikace
2470/17 8
2470/12 39 ost. komunikace
2468 886 705
2467/1 356
2467/2 100
2467/3 67 706
2467/4 9
2400 160 714
2399 159 715
2398/1 159 716
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2398/2 257 717
2396 259 718
2397/1 230 719
2397/2 61 spolecny dvir
SOUCET: 7,790
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
1468/8 174 452
1468/16 218 453
1468/7 217 454
1468/17 215 455
1468/6 174 456
1468/1 5,310 zahrada
1474/2 410 tr. travni porost
1440/2 962 610
1440/9 1,210 zahrada
1440/10 28 budovana LV 3273
SOUCET: 8,918
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

nameésti Miru, LV 3246

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.

848/2 161 637

848/12 133 638

848/13 134 639

848/14 137 640

846/8 125

846/10 28 o

846/7 136 642

846/6 137 643

846/5 133 644

846/4 134 645

846/3 133 646

846/2 134 647

846/1 138 648

849/7 2,517 ost. komunikace
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849/11 587 ost. komunikace

SOUCET: 4767

obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

lokalita Staré¢ Mésto — Ostivky, LV 3246

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova /poz. k ¢.p.
118 3,110 zahrada
119 316 zahrada
120 336 zahrada
122 211 zem. stav bez ¢p
123 1,143 zahrada
124 692 komunikace k bd:
125 1,245 zahrada
126 632 spole¢ny dvur
128 356 zahrada
129 1,683 komunikace k bd: ! v¢. €.p. 140
132 4,191 zahrada
133 1,502 tr. travni porost
134 2,596 tr. travni porost
121 451 95
127 441 96
130 488 97
41 1,864 zahrada
42 2,148 118
131 629 140
97/2 162 komunikace k bd:
105 840 144
63 578 zahrada
65/2 310 komunikace k bd:
66 1,219 155
62 862 163
64 754 170
56/2 146 komunikace k bd:
55 1,166 174
34 908 komunikace k bd:
154,1 623 komunikace k bd:
147 1,679 ostatni plocha
148 813 175
149 1,122 180
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150 1,122 181

151 1,201 185

152 8,481 zahrada

153 2,163 tr. travni porost
2585 504 274

136/1 6,804 zahrada

136/2 21 garaz

136/3 21 budovana LV 1075
135 707 306

2592 498 323

2591 499 340

2586 504 345

2607 473 350

2587 510 444

26/2 2,486 zahrada

26/5 24 zem. stav bez ¢p
26/6 24 zem. stav bez ¢p
2616 150 626

2615 152 627

1960/1 5,208 zahrada

1960/2 775 ostatni komunikace
1960/3 6,896 zahrada

1960/4 843 ostatni komunikace
1960/5 6,929 zahrada

1960/6 751 ostatni komunikace
1960/7 6,847 zahrada

1960/8 821 ostatni komunikace
1960/9 6,861 zahrada

1960/10 841 ostatni komunikace
1960/11 6,760 zahrada

1960/12 685 ostatni komunikace
1960/13 2,244 zahrada

1960/15 825 ostatni komunikace
1960/16 5,649 zahrada

1960/17 760 ostatni komunikace
1960/18 6,475 zahrada

1960/19 1,086 ostatni komunikace
1960/20 6,252 zahrada

1960/21 781 ostatni komunikace
1960/22 6,498 zahrada

1960/23 1,089 ostatni komunikace

71




CPI BYTY, a.s.

ZAKLADNI PROSPEKT
1960/24 6,253 zahrada
1960/25 1,080 ostatni komunikace
1960/26 3,371 zahrada
1960/32 4,974 zahrada
1968/1 65,710 zelen
1968/11 1,844 zelen
1968/31 159 bez Ep/Ce, zem.stav
1968/32 161 bez Cp/Ce, zem.stav
1968/33 163 bez Cp/Ce, zem.stav
2588 199 bez ¢p/Ce, jind.stav
2589 56 bez ¢p/Ce,obC. vyb.
2608 186 727
2569 187 728
2570 426 729
2571 425 730
2572 143 731
2573 143 732
2574 144 733
2575 143 734
2576 143 735
2560 145 737
2561 145 738
2562 145 739
2563 145 740
2564 143 741
2565 144 742
2566 424 743
2567 422 744
2568 187 745
2609 187 746
2550 188 747
2551 187 748
2552 424 749
2553 424 750
2554 145 751
2555 144 752
2556 144 753
2557 145 754
2558 144 755
2559 144 756
2538 144 757
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2539 144 758
2540 145 759
2541 145 760
2542 144 761
2543 145 762
2544 143 763
2545 145 764
2546 143 765
2547 143 766
2548 186 767
2549 188 768
2526 187 769
2527 188 770
2528 143 771
2529 144 772
2530 144 773
2531 144 774
2532 145 775
2533 144 776
2534 144 777
2535 145 778
2536 144 779
2537 144 780
2384 144 781
2385 144 782
2386 145 783
2387 144 784
2388 145 785
2389 145 786
2390 144 787
2391 144 788
2392 144 789
2393 144 790
2394 145 791

SOUCET: 232,741
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

lokalita Staré Mésto, LV 3246

na parcelnim Cisle:

vyméra v m2

budova ¢.p.

AleSova

2427

138

649
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2428 134 650
2429 135 651
2430 140 652
2434 140 653
Capkova 2435 136 654
2436 135 655
2437 139 656
2447 139 657
Reymontova 2446 137 658
2445 134 659
2444 140 660
2474 139 661
Nerudova 2475 135 062
2476 135 663
2477 140 664
2460 140 665
2459/1 41
Reymontova 2459/2 259 666
2459/3 60
2458 136 667
2457 139 668
2484 141 669
Jiraskova 2483 135 670
2482 137 671
2481 140 672
2521 590 678
Komenského 2516 592 679
2501 596 680
2513 597 683
17. listopadu 2498 599 684
2492 598 685
2510 594 686
Pod biehem 2495/1 334
2495/2 259 087
2438 141 688
Capkova 2439/1 135 689
2440/1 136 690
2441 139 691
2464 140 700
Reymontova 2463 135 701
2462 136 702
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2461 140 703
17. listopadu 2519 596 707
2413 159 709
Alesova 2412 157 710
2411 160 711
2410 160 712
Manesova 2416 161 72
2415 160 793
2414 162 794
Erbenova 1235/13 266 803
SOUCET: 11,366
obec: Ttinec katastralni izemi: | Tfinec

ostatni pozemky, LV 3246

lokalita / na parc. Cisle: vyméra v m2 druh pozemku
209 534 zahrada
SOUCET: 534
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Bukov

Kapitana Jarose, LV 3

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova/ poz. k ¢.p.
260/2 889
447
260/9 181
260/1 819
457
260/10 183
260/11 1,053
458
260/12 181
260/13 643
459
260/14 179
260/15 769
462
260/16 177
260/4 788
473
260/7 177
260/3 682
474
260/8 177
261/1 1,004
500
261/2 182
SOUCET: 8,084
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adresa: Usti nad Labem katastralni tzemi: | Bukov
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.

260/5 702

520

260/6 180
SOUCET: 882
adresa: Usti nad Labem katastralni izemi: | Bukov

Vojnovicova, LV 3

na parcelnim ¢isle:

vymeéra v m2

budova /poz. k ¢.p.

262 182
263 1,056 0!
266 1,283 zelen
267/2 176 513
267/1 176 514
265 975 zelen
264/2 176 515
264/1 176 516
SOUCET: 4,018
adresa: Usti nad Labem katastralni izemi: | Bukov

Kapitana Jarose, LV 3

na parcelnim cisle:

vymera v m2

budova /poz. k ¢.p.

1575 851
1576 503
1577 263
1578 1,072
1580 926
1581 264
1602 68
1604 465
1617 480
1618 204
1620 562
1788/1 433
1803 1,753
1804 455
1816 761
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1823 1,003
1829 620
1835 273
1842 144
1847/1 112

SOUCET: 11,212

adresa: Usti nad Labem, obec Chlumec katastralni izemi: | Hrbovice

Hrbovice, LV 62

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
74/1 2,022
75 2,162
79 101
299/1 422
314/48 8
325 36
326 1,083 bez C.p./C.e
328 112
SOUCET: 5,946
adresa: Usti nad Labem, obec Chlumec katastralni tzemi: | Chlumec u
Chabatovic

Bozeny Némcové, Krokova, LV 152

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.

1041 243 206

1040 226 207

1039 238 208

1038 250 209

1037 1,504 pozemek k ¢.p.
SOUCET: 2,461
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Klise
ulice na parc. €. : vyméra v m2 budova /poz. k €.p.
Kligska 1198 228 177

1405/1 202 351
Na Vinovce 1287/1 726 711
Za Valcovnou 1592 274 863

1593/1 430
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1590 270
1591 596 864
1588 274
1589/1 582 865
1586 318
1587/1 537 866
1184 194 888
Na Popluzi 1185/6 675 ostatni plocha
1893 91 905
Na Drahach 1371/44 5 stavbana LV 1318
1371/45 15 stavbana LV 1320
1338/2 296 zahrada
1366/5 2 zbofeniste
1371/1 4,148 ostatni plocha
plocha mezi gardzemi | 13759 19 Zbofenists
soukr. vlastniki pfi ulici
Okruzni 1373/1 3,249 zahrada
1373/5 505 zahrada
1373/7 378 zahrada
SOUCET: 14,014
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Krasné Bfezno
ulice parcelni €. vyméra v m2 budova €.p.
513 141 377
525/39 513 ostatni plocha
525/41 212 ostatni plocha
525/42 391 410
525/43 225 411
525/44 279 412
Druzstevni 525/55 800 ostatni plocha
525/57 195 ostatni plocha
525/58 385 413
525/59 226 414
525/60 280 415
525/61 434 ostatni plocha
527/1 72 ostatni plocha
Ktizikova 1569 271 481
Vojanova 1279 1,228 535
Dr. Horakové 1480/29 441 627
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SOUCET: 6,520
adresa: Povrly katastralni uzemi: | Nestédice
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 druh pozemku:
30 621 ostatni plocha
SOUCET: 621
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | NeStémice

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
Sibifska 1336 295 18
1337 243 32
Seifertova 716 461 196
Studentska 204 237 270
Mlynska 834 295 317
SOUCET: 1,531
adresa: Usti nad Labem katastralni tzemi: | Piedlice
na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova €.p.
913 811 zahrada
Na Vantrokach 784 2,595 ost. komunikace
1014/6 10,356 jina plocha
SOUCET: 13,762
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Stiekov

pozemky, LV 705

na parcelnim cisle:

vymera v m2

vztah k budové ¢.p.

Kojeticka 597 389 112

Purkynova, Riegrova 1899 2,033 1180
1869/1 775

Zeleznicatska 2161 251 1595
2164 182 983

Déc¢inska 3019 228 773

Zukovova 2502 54 753

SOUCET: 3,854
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adresa:

Usti nad Labem

katastralni Gzemi:

Sttekov

Dé¢inska, LV 705

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
3017 617 771
3019 226 773
SOUCET: 843
adresa: Usti nad Labem katastralni tzemi: | Stiekov
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
3041/22 563
SOUCET: 563
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Stfekov

Kojeticka, LV 705

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
597 389 112
1087 286 293
SOUCET: 675
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Stfekov

Myslbekova, Purkyniova, LV 705

na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
Purkyhova 1803 284 907
Myslbekova 1904 259 912
SOUCET: 543
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Stiekov
na parcelnim Cisle: vymera v m2 budova ¢.p.
2373 90 1005
2387/5 97 zahrada k ¢.p.
2372 97 1017
2387/6 78 zahrada k ¢.p.
2266 132 1028
2260/7 69 zahrada k ¢.p.
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SOUCET: 563
adresa: Usti nad Labem katastralni tzemi: | Stiekov

Tolstého, LV 705

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
1270 976 1056
SOUCET: 976
adresa: Usti nad Labem katastralni izemi: | Stiekov

Truhlafova, LV 705

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢.p.

3241/46 309 1421

3241/45 310 1422

3041/50 479 ostatni komunikace
SOUCET: 1,098
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Stfekov

Zeleznicatska, LV 705

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
2163 227 983
2302 424 1125
2162 145 1595
SOUCET: 796
adresa: Usti nad Labem katastralni Gzemi: | Stiekov

Zukovova, LV 705

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
287 266 90
2502 108 753
SOUCET: 374
adresa: Usti nad Labem katastralni tzemi: | Svadov

Vitézna 117, LV 144

na parcelnim disle: vyméra v m2 budova ¢.p.
63 373 117
642/60 77 jind plocha
642/69 131 zelen
642/70 185 zelen
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SOUCET: 766
adresa: Trmice katastralni uzemi: | Trmice
na parcelnim ¢isle: vyméra v m2
1766/5 43 orna puda
1766/6 463 orna puda
1766/15 5,207 orna puda
SOUCET: 5,713
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Tuchomysl

Tuchomysl, LV 98

na parcelnim Cisle: vyméra v m2
1923 10,826
SOUCET: 10,826
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Usti nad Labem

pozemky, LV 3787

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 vztah k budové ¢.p.
Bratislavska 1802 465 2285 -2288
Londynska 287 106 727,743
575/4 277
528/2 162 1388
Palachova 52772 27 1473
533/2 63 1775
534/2 82 1774
210172 220
Bélehradska 2101/3 228 1471
19211 28 u garazi (bez vztahu)
Masarykova 970 1,334 1840
Sadové, Masarykova 713 341 1917
706/1 1,035 nadvoii BD
Bélehradska, Ondfickova, | 2052/1 2,092 1961 - 1965
Hilarova, MoSnova 2056/3 841 ostatni plocha
486 764 2051
Klisska, Solvayova 488 673 2057
478/27 ostatni plocha
1734/18 192 3094
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Masarykova 1734/19 167 3093
1734/25 209 3085
1734/32 494 ostatni plocha
1734/34 762 ostatni plocha
1734/49 190 ostatni komunikace
2247 664 2158
Hollarova 2249 684 2164
2251 730 2165
2240 806 2173
2238 874 2172
Fenitkova 2236 751 2171
2234/1 1,249
2234/2 154 2170
2234/3 46
Bélehradska 2016 2,859 2210,2211
Ivana Olbrachta 1981 4,431 2278
Kralova Vysina 1615 405 tr. travni porost
Mosnova 2034/1 2,057 2234
2234
2014 1,440 ostatni plocha
Obranct Miru 2007/1 2,446 2242
2007/2 42 budova CEZ Distribuce
2062/1 235 zahrada (bez vztahu)
Stard 810/53 2,305
810/54 161 28t - s
Pod Parkem 4949/52 439 2557 -2562
Jana Zajice 4949/629 1,196 2879
Sumavska 4400/202 116 2959, 2960
4400/203 94
4306/11 901 ostatni komunikace
1941/6 1,174 ostatni plocha, zelen
1941/13 625 ostatni plocha, zelen
Mosnova 1941/17 916 ostatni plocha, zelen
1941/20 1,044 ostatni plocha, zelen
1941/24 1,988 ostatni plocha, zelen
1941/26 1,509 ostatni plocha, zelen
Hornicka 1287/18 341 2457, 2458
1287/21 1,125
Na Vyhlidce, 213972 298
V eleslavinova 2140/1 652 2028
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SOUCET: 46,214

adresa: Usti nad Labem katastralni zemi: | Usti nad Labem

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
2493/20 285 3
2493/21 276 4
2493/22 277 5
Hinéitska 2493/23 270 6
2493/24 276 7
2493/25 283 8
2493/26 281 9
2493/27 295 10
Diilce 2349/1 236 83
Bratislavska 1807 150 1405
2352 146 2080
2358 158 2092
2359 206 2093
Dilce 2357 157 2094
2356 157 2104
2355 158 2105
2354 156 2106
1806 242 2285
Bratislavska 1805 259 2286
1804 260 2287
1803 202 2288
Horova 1758/2 191 2334
SOUCET: 4,921
adresa: Usti nad Labem katastralni izemi: | Usti nad Labem

Centrum, LV 3787

na parcelnim Cisle: vyméra v m2 budova ¢€.p.
Masarykova 697 397 706
Londynska 586 343 727
Pasteurova 589/1 213 729

585 225 740
Londynska 588 260 743

591 260 770
Bélehradska 1787 224 1192
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Elisky Krasnohorské 2117 168 1222
Bélehradska 1850/1 321 1363
Palachova 528/1 422 1388
Bélehradska 2101/4 315 1471
527/1 492 1473
Palachova 542 268 1759
534/1 363 1774
Ceské mladeze 5331 273 77
524 232 1784
Londynska 523 547 1785
Masarykova 525 310 1796
Sadova 699 657 1839
U Jesli 969 651 1840
Rizovy Palouéek 639/1 473 1875
712 534 1917
303 636 1920
Ondfickova i 636 1950
2047 891 1961
2048 891 1962
2049 936 1963
2050 306 1964
2051 443 1965
Mosnova 1956 666 1966
1954 686 1967
1953 1,013 1968
1952/1 773 1969
Bélehradska 2055 1,119 1970
Masarykova 735 531 1971
Na Vyhlidce 2141 178 2028
707 195 2310
706/2 242 2311
Masarykova 706/3 243 2312
706/4 244 2313
706/5 345 2314
Sadova 706/6 191 2315
1734/2 442 3085
1734/3 444 3087
Masarykova 17344 sal 3090
1734/5 442 3093
1734/6 444 3094
1734/7 445 3095
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SOUCET: 22,961

adresa: Usti nad Labem katastralni zemi: | Usti nad Labem

na parcelnim ¢&isle: vymeéra v m2 budova ¢.p.
2246 720 2158
Hollarova 2248 686 2164
2250 679 2165
2233 552 2170
Zenigkova 2233 691 =L
2237 723 2172
2239 586 2173
Mosnova 1960 7 2192
1958/1 704 2196
2017 146 2210
2015 173 2211
Bélehradska 1980 199 2212
1978 212 2213
1976 200 2214
Pod Skolou (Bélehradska) 1600 149 —
1601 140 2216
Bélehradska 1598 139 2224
1597 140 2225
Mosnova 2028 400 2234
2037 191 2235
2035 191 2236
Ondiickova 2033 332 2239
2032 290 2240
2031 333 2241
Obranci miru 2005 201 2242
1613 148 2255
Pod Skolou 1614 150 2256
1589 148 2257
1588 149 2258
Obranct miru 2019 155 2277
Ivana Olbrachta 1982 156 2278
Mosnova 2003 380 2281
Hornicka 1287/20 320 2457
1287/19 325 2458
Stara 810/55 318 2481
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810/56 287 2482
810/57 220 2483
810/58 324 2484
478/28 bez ¢p/Ce
SOUCET: 12,645
adresa: Usti nad Labem katastralni uzemi: | Usti nad Labem

sidlisté Severni Terasa, LV 3787

na parcelnim ¢isle: vyméra v m2 budova ¢.p.
4949/59 281 2557
4949/60 238 2558

Pod Parkem 4949/61 261 2559
4949/62 278 2560
4949/63 238 2561
4949/64 263 2562

Socialni péce 4949/553 2,344 2768

Jana Zajice 4949/628 335 2879

Muchova 4949/531 590 2888
4400/75 476 2959

Sumavska 4400/76 267 2960

SOUCET: 5,571

adresa: Usti nad Labem katastralni izemi: | VSebofice

Lipova, LV 893

na parcelnim cisle: vyméra v m2 budova €.p.
498 151 148
487 136 149
785/2 1,107 jina plocha
785/3 532 jina plocha
SOUCET: 1,926

(spole¢né dale jen ,,Zastavené nemovité véci®).

Pro vylouceni jakychkoli pochybnosti Emitent prohlasuje, Ze pfedmétem ZajiSténi nejsou veskeré nemovité véci
ve vlastnictvi Emitenta, ale pouze Zastavené nemovité véci definované vyse v tomto ¢lanku.

Predmétem zajiSténi nejsou nemovité véci v katastralnim tizemi Letnany, obec hlavni mésto Praha, pficemz se
jedna o cca 700 byt z celkového poctu 12.600 byt ve vlastnictvi Emitenta, a dale pfedmétem zajisténi nejsou
nasledujici nemovité véci, pficemz hodnota téchto nemovitych véci je k 31. prosinci 2012 1.781.300.000 CZK:

(@)  budova ¢.p. 806 na pozemku parc ¢. 582/4, pozemek parc. ¢. 582/4, katastralni tizemi 775266
Krasné Biezno, zapsané u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 118 pro obec

554804 Usti nad Labem;
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budova ¢.p. 2057 na pozemku parc ¢. 487, pozemek parc. ¢. 487, budova ¢.p. 1709/17 na
pozemku parc ¢. 541, pozemek parc. ¢. 541, budova ¢.p. 1526/29 na pozemku parc ¢. 2128,
pozemek parc. ¢. 2128, pozemek parc. & 2129, katastralni tzemi 774871 Usti nad Labem,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 3787 pro obec 554804 Usti
nad Labem;

budova €.p. 1180 na pozemku parc ¢. 1900, pozemek parc. ¢. 1900 o, budova €.p. 1179 na
pozemku parc ¢. 3041/2, pozemek parc. ¢. 3041/2 , budova €.p. 905/4 na pozemku parc ¢. 1938,
pozemek parc. ¢. 1938, katastralni uzemi 775258 Stiekov, zapsané u Katastralniho Gfadu pro
Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 705 pro obec 554804 Usti nad Labem;

budova ¢.p. 2050 na pozemku parc ¢. 319/1, pozemek parc. ¢. 319/1, katastralni uzemi 686042
Horni Litvinov, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 3241 pro
obec 567256 Litvinov;

budova ¢.p. 174 na pozemku parc €. 257, pozemek parc. ¢. 257, katastralni uzemi 775002
Ptedlice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 565 pro obec
554804 Usti nad Labem;

budova ¢.p. 284 na pozemku parc €. 521, pozemek parc. €. 521, pozemek parc. €. 522, katastralni
Gzemi 775096 Bukov, zapsan¢ u Katastralniho ufadu pro Ustecky kraj, na listu vlastnictvi 3 pro
obec 554804 Usti nad Labem;

budova ¢&.p. 972 na pozemku parc ¢. 2012, pozemek parc. ¢. 2012, pozemek parc ¢. 2024/17,
pozemek parc. ¢. 2024/4, pozemek parc €. 2559, budova 981 na pozemku parc. ¢. 1967, pozemek
parc. €. 1967, pozemek parc. ¢. 1969/4, budova ¢.p. 994 na pozemku parc ¢. 2001, pozemek
parc. ¢. 2001, pozemek parc ¢. 2010/23, pozemek parc ¢. 2010/11, pozemek parc. ¢. 2564,
budova ¢.p. 1000 na pozemku parc ¢. 1979, pozemky parc. ¢. 1979, 1982/7, 1982/3, 1984,
1996/21, 2551, 1996/4, budova ¢.p. 1005, na pozemku parc ¢. 1984, budova C.p. 1027, na
pozemku ¢. 1823, pozemky parc. ¢. 1823, 1828/8, budova ¢.p. 1036, na pozemku parc ¢. 1940,
pozemky parc. ¢. 1940, 1943/7, budova €.p. 1039, na pozemku parc ¢. 1934, pozemky parc. C.
1934, 1935/4, 1935/7, 2566, katastralni tizemi 706523 Nové Mésto pod Smrkem, zapsané u
Katastralniho fadu pro Liberecky kraj, na listu vlastnictvi 279 pro obec 554265 Nové Mésto
pod Smrkem;

pozemek parc ¢. 2470/16, pozemek parc ¢. 2470/1, pozemek parc ¢. 2470/5, budova ¢.p. 618 na
pozemku parc ¢. 2606, pozemek parc. ¢. 2606, budova ¢.p. 721 na pozemku parc ¢. 2582,
pozemek parc. ¢. 2582, budova ¢.p. 722 na pozemku parc ¢. 2581, pozemek parc. ¢. 2581,
budova ¢.p. 723 na pozemku parc ¢. 2580, pozemek parc. ¢. 2580, budova €.p. 724 na pozemku
parc €. 2579, pozemek parc. ¢. 2579, budova ¢.p. 725 na pozemku parc ¢. 2578, pozemek parc. €.
2578, budova ¢.p. 726 na pozemku parc €. 2577, pozemek parc. ¢. 2577, budova €.p. 349 na
pozemku parc €. 2590, pozemek parc. ¢. 2590, budova ¢.p. 509 na pozemku parc ¢. 689/1,
pozemek parc. ¢. 689/1, pozemek parc. ¢. 689/4, pozemek parc. ¢. 688/6, budova ¢.p. 306 na
pozemku parc €. 135, pozemek parc. ¢. 135, katastralni uzemi 770892 Ttinec, zapsané u
Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 3246 pro obec 598810 Ttinec;

¢.
¢.

budova ¢.p. 87 na pozemku parc €. 45, pozemek parc. €. 45, budova ¢.p. 81 na pozemku parc ¢.
49, pozemek parc. ¢. 49, budova bez ¢.p. na pozemku parc. ¢. 50, pozemek parc ¢. 50, budova
¢.p. 85 na pozemku parc ¢. 67, pozemek parc. ¢. 67, budova ¢.p. 82 na pozemku parc ¢. 70,
pozemek parc. ¢. 70, budova bez ¢.p. na pozemku parc. €. 71, pozemek parc ¢. 71, budova ¢&.p.
86 na pozemku parc €. 75, pozemek parc. ¢. 75, budova ¢.p. 84 na pozemku parc €. 79, pozemek
parc. ¢. 79, budova €.p. 90 na pozemku parc ¢. 82, pozemek parc. ¢. 82, budova ¢.p. 97 na
pozemku parc ¢. 86, pozemek parc. ¢. 86, budova ¢.p. 96 na pozemku parc ¢. 90, pozemek parc.
¢. 90, budova ¢€.p. 91 na pozemku parc €. 65, pozemek parc. ¢. 65, budova €.p. 89 na pozemku
parc ¢. 42, pozemek parc. ¢. 42, pozemkKy parc €. 25, 26, 47, 52, 72 , 74, 77, 81, 46, 51, 48, 68,
73/1, 69, 76, 80, 78, 83, 85, 89, 91, 92, 66, 64, 43, 44, 466, 473, 474, katastralni izemi 771091
Dolni Listna, zapsané u Katastralniho tifadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 5516
pro obec 598810 Tiinec;

byt ¢. 14 v budové €.p. 531 na pozemku parc ¢. 2537, katastralni tizemi 7711404 Lyzbice,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8264 pro obec
598810 Tiinec;

byty ¢. 1, 10, 12 v budové ¢.p. 534 na pozemku parc €. 2534, katastralni uzemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8300 pro
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obec 598810 Tiinec;

0] byty ¢. 3, 5, 11 v budové &.p. 535 na pozemku parc &. 2535/1, katastralni izemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8298 pro
obec 598810 Tiinec;

(m)  byty ¢. 9, 12 v budové &.p. 536 na pozemku parc &. 2532/1, katastralni tizemi 7711404 LyZbice,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8301 pro obec
598810 Ttinec;

(n)  byty ¢ 4, 12, 13 v budové &.p. 537 na pozemku parc ¢. 2531, katastralni Gzemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho Gfadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8288 pro
obec 598810 Ttinec;

(0) byty¢.1,5,9,11, 12, 14 v budové ¢.p. 538 na pozemku parc ¢. 2530, katastralni uzemi 7711404
Lyzbice, zapsané u Katastralniho tfadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8299 pro
obec 598810 Tiinec;

(p)  byty €. 7, 21 v budové &.p. 675 na pozemku parc ¢. 2478, katastralni tzemi 7711404 Lyzbice,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8831 pro obec
598810 Tiinec;

(@)  byty ¢. 22, 35 v budové &.p. 697 na pozemku parc ¢. 3120, katastralni tzemi 7711404 Lyzbice,
zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8395 pro obec
598810 Ttinec;

n byty ¢. 1, 6 v budovach ¢.p. 293, 294, na pozemcich parc. ¢. 3316, 3317, 3318, katastralni izemi
7711404 Lyzbice, zapsané u Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi
8392 pro obec 598810 Ttinec;

()  pozemky parc. ¢. 784, 785, 786, 787, katastralni uzemi 7711404 Lyzbice, zapsané u
Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 8739 pro obec 598810 Tftinec;

Q] budova bez €.p. na pozemku parc.C. St. 495, katastralni tizemi 771015 Konska, zapsand u
Katastralniho ufadu pro Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 5546 pro obec 598810 Tftinec;

(u)  pozemek parc. & 415/1, katastralni uzemi Cesky Té&$in, zapsany u Katastralniho ufadu pro
Moravskoslezsky kraj, na listu vlastnictvi 5035 pro obec Cesky TéSin

(spole¢né dale jen ,,Vybrané nemovité véci).

Tyto Vybrané nemovité véci jsou k datu tohoto Zakladniho prospektu zastaveny ve prospéch Raiffeisenbank
a.s. k zajisténi dluht popsanych v kapitole 12.3 ,, Platebni schopnost Emitenta® tohoto Zakladniho prospektu.

Na zakladé odborného ocenéni, které bylo provedeno nezavislym odhadcem spole¢nosti DTZ Czech Republic,
a.s. na bazi vynosového ocenéni metodou diskontovaného cash flow, byla trzni hodnota Zastavenych
nemovitych véci stanovena k datu 31. prosinci 2012 ve vysi 5.690.390.000 CZK. Nezavisly odhad ,,Report, and
Valuation as at 31 December 2012 for Czech Property Investments, a.s. — CPI BYTY, a.s., Czech Republic*
vypracovany ke dni 31. prosince 2012 bude po dobu, po kterou ziistanou Dluhopisy nesplaceny, na pozadani k
nahlédnuti v bézné pracovni dobé v sidle Emitenta.

(i) Pohledavky z pojistné smlouvy

Pohledavky Emitenta z pfipadnych pojistnych plnéni pojistnych udalosti, které mohou v budoucnu nastat,
vyplyvajici z nasledujicich pojistnych smluv, jejichz predmétem je pojisténi Zastavenych nemovitych véci v
maximalni vysi 12.094 miliard CZK:

Pohledavky Emitenta jako pojisténého tykajici se pojisténi Zastavenych nemovitych véci vyplyvajici z Pojistné
smlouvy €. 7720534945 uzaviené dne 9. prosince 2010 mezi Kooperativa pojisStovna, a.s., Vienna Insurance
Group, se sidlem Praha 8, Pobiezni 665/1, PSC 186 00, IC:: 471 16 617 jako pojistitelem a Czech Property
Investments, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 427 16 161 (dale jen ,,CPI)
jako pojistnikem, ve znéni pozd¢&jSich dodatka

(vyse uvedené pohledavky dale spolecné ,,Pohledavky z pojistné smlouvy*);

Pro vylouceni jakychkoli pochybnosti Emitent prohlasuje, ze pfedmétem Zajisténi nejsou veskeré pohledavky
Emitenta jako pojiSténého z pojistnych smluv na pojisténi nemovitych véci, ale pouze Pohledavky z pojistné
smlouvy (jak jsou definovany vySe v tomto ¢lanku) a jedna se pouze o Pohledavky z pojistné smlouvy, které se
tykaji pojisténi Zastavenych nemovitych véci podle Zastavni smlouvy k nemovitym vécem.
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(iii) Pohledavky z vazaného uétu

Pohledavky Emitenta vyplyvajici ze Smlouvy o zfizeni a vedeni bézného uctu ze dne 23. dubna 2013 mezi
Emitentem a Raiffeisenbank a.s., na zakladé které Raiffeisenbank a.s. vede pro Emitenta vazany ucet C.
5140014124/5500 a Emitent neni opravnén se ziistatkem na tomto uctu disponovat bez souhlasu Agenta pro
zajisténi.

(iv) Akcie

20 kust kmenovych akcii vydanych Emitentem na jméno v listinné podobé o jmenovité hodnoté 100.000 CZK
kazda, které jsou ve vlastnictvi spolec¢nosti CPI a predstavuji 100% podil na zakladnim kapitalu Emitenta a
100% podil na hlasovacich pravech Emitenta

(vyse uvedené akcie dale spoleéné ,, Akcie®).

3.2.2.  Existujici zdstavni pravo

Na Zastavenych nemovitych vécech, Pohledavkach z pojistné smlouvy a Akciich vazne k datu téchto Emisnich
podminek zastavni pravo ve prospéch Raiffeisenbank k zajisténi pohledavek Emitenta ze Smlouvy o investi¢nim
uvéru uzaviené mezi Emitentem jako dluznikem a Raiffeisenbank jako véfitelem dne 16. ¢ervna 2010 ve znéni
dodatku €. 1 ze dne 6. srpna 2012 (dale jen ,,Existujici tveér®). Zustatek Existujiciho Givéru k datu Zakladniho
prospektu ¢ini 2 904 560 100 K¢. Emitent piedpoklada, Ze toto zastavni pravo zanikne v disledku splaceni
Existujiciho Gvéru k prvnimu Datu emise, pfi¢emz ke splaceni Existujiciho uvéru dojde z vytézku Dluhopisi
vydanych v ramci tohoto Dluhopisového programu k prvnimu Datu emise.

3.2.3.  Uvolnéni zastavniho prava

Uvolnéni zéastavniho prava podléha predchozimu schvaleni Schiize (jak je definovana dale).

3.2.4.  Agent pro Zajisteni

Vlastnici dluhopist jsou zastoupeni Agentem pro zajiSténi, ktery je v postaveni spoleéného a nerozdilného
vefitele s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopist ohledné penézitého dluhu Emitenta vyplyvajiciho z
Dluhopist vici takovému Vlastnikovi dluhopisti. Za timto G¢elem Agent pro zajisténi upise a bude az do doby
kone¢né splatnosti Dluhopisti drzet nejméné jeden Dluhopis kazdé Emise.

Za ucelem posileni postaveni Vlastnikti dluhopisti se Emitent rozhodl zajistit splaceni Dluhopisi zastavnim
pravem k Zastavenym nemovitym vécem, Pohledavkam z pojistné smlouvy, Pohleddvkam z vazaného uctu a
Akciim s pomoci institutu Agenta pro zajisténi, ktery je smluvné zavazan vyplatit vytézek z realizace Zajisténi
Administratorovi za Uc¢elem jeho vyplaty Vlastnikiim dluhopist v rozsahu nesplnéni penézitého dluhu Emitenta.
Jde o zplisob zajisténi dluhopist, ktery neni v Ceské republice zikonem vyslovné upraven. Zastavni pravo k
Zastavenym nemovitym vécem vznikne az po prvnim Datu emise, vzhledem k tomu, ze k jeho vzniku je
zapotiebi vklad do katastru nemovitosti. Vzhledem k existenci zajiSténi vaznoucimu na Pohledavkach z
pojistné smlouvy a Akciich k zajisténi Existujiciho Gvéru, vznikne Zajisténi k Pohledavkam z pojistné smlouvy
a Akciim k prvnimu Datu emise po splaceni Existujiciho tvéru z vytézku vydanych Dluhopisi.

Vzhledem (i) ke shora uvedenému, (ii) k pfipadnym otazkam ohledné ucinnosti/funkénosti zajisténi pomoci
Agenta pro zaji$téni jakoZto spoleéného a nerozdilného véfitele Emitenta s kazdym jednotlivym Vlastnikem
dluhopist a (iii) k tomu, Ze Ceské soudy jesté neposuzovaly pfipustnost zpisobu zajisténi obdobného zpisobu
zajiSténi obsazeného v Emisnich podminkach (zejména jak je uvedeno nize v ¢lancich 3.2.8 a 3.2.9 téchto
Emisnich podminek), nemiize Emitent vyloucit budouci rozhodnuti soudu, jez oslabi ¢i vylouéi vznik, platnost
anebo vymahatelnost Zajisténi. Ackoliv Emitent se zavazuje vyvinout veskeré priméfené usili, aby Zajisténi bylo
platné a funkéné zfizeno, nelze vyloucit pfipadné obtize ¢i prodleni pfi jeho zfizeni ¢i realizaci a Emitent v této
souvislosti necini zadné prohlaseni ¢i ujisténi ohledné vzniku, platnosti a vymahatelnosti Zajisténi. Jeho
povinnosti podle ostatnich ustaveni téchto Emisnich podminek (zejména podle ¢lanku 3.2.7) tim nejsou dotceny.

Pfi plnéni funkce Agenta pro zajiSténi je Agent pro zajiSteéni povinen postupovat s odbornou péci, v souladu se
z4jmy Vlastnikl dluhopisti a je vazan jejich pokyny ve formé rozhodnuti schiize Vlastnik dluhopisa, které byly
vydany v ramci kazdé emise Dluhopist (dale jen ,,Schiize®), jak je uvedeno nize. V pfipad¢, ze Agent pro
zajisténi zanikne bez pravniho nastupce nebo nebude moci vykonéavat svou béznou podnikatelskou Cinnost (z
divodu odnéti pfislusnych podnikatelskych opravnéni, insolvencniho ftizeni, apod.) ¢i v piipad€¢ hrubého
poruSeni povinnosti pii vykonu funkce Agenta pro zajisténi ze strany Agenta pro zajisténi, Emitent bez
zbytec¢ného odkladu svola Schiizi a navrhne, aby Schiize vyslovila souhlas s tim, aby vykonem funkce Agenta
pro zajisténi v souvislosti s DIuhopisy byla povéfena jina osoba s opravnénim k vykonu takové ¢innosti (dale jen

T

,,NOVy agent pro zaji§téni). Tato zména vSak nesmi zpisobit Vlastnikiim dluhopisti ijmu. Za timto Gcelem pak
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Emitent neprodlené uzavie s Novym agentem pro zajiSténi novou zajistovaci dokumentaci, ktera bude ve vSech
podstatnych ohledech shodna se stdvajici zajistovaci dokumentaci a stavajici Agent pro zajisténi je povinen
poskytnout v souvislosti s vyménou Agenta pro zajisténi veskerou soucinnost. Vyménu Agenta pro zajisténi
Emitent bez zbyte¢ného odkladu oznami Vlastnikiim dluhopisi v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich
podminek.

3.2.5. Agent pro Zajisténi jako spolecny a nerozdilny veritel

Agent pro zajisténi je spolecnym a nerozdilnym vétitelem s kazdym jednotlivym Vlastnikem dluhopisi (ohledné
penézitého dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist viici takovému Vlastnikovi dluhopist) oddélené a veskeré
Zaji§téni je ziizeno ve prospéch Agenta pro zajisténi. Zadny z Vlastnikil dluhopisti (kromé Agenta pro zajisténi)
neni vuci jinému Vlastnikovi dluhopisii (kromé Agenta pro zajisténi) spoleénym a nerozdilnym vétitelem viaci
Emitentovi. Upisem & koupi Dluhopisti dale ustanovuje kazdy Vlastnik dluhopist Agenta pro zajisténi, aby
pusobil jako jeho zmocnénec a zmociiuje Agenta pro zajisténi, aby vystupoval jako jedind strana zajiStovaci
dokumentace (v jejiz prospéch se zfizuje Zajisténi) a aby svym jménem a na ucet pfislusného Vlastnika
dluhopisti vykonaval vSechna prava, pravomoci, opravnéni a rozhodovaci prava, kterd vyplyvaji ze zajistovaci
dokumentace. Agent pro zaji§téni je opravnén a povinen v souladu s pfislusnym rozhodnutim Schiize jako
spole¢ny a nerozdilny véfitel s kazdym pfislusnym jednotlivym Vlastnikem Dluhopisii (ohledné penézitého
dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist vuéi takovému Vlastnikovi dluhopisit) pozadovat po Emitentovi
uhrazeni jakékoli castky, kterou je Emitent povinen uhradit kterémukoli Vlastnikovi dluhopisti ohledné
penézitého dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopisi.

3.2.6. Zrizeni Zajisteni

Emitent nejpozd¢ji ve lhité do 60 dni od data zastavnich smluv a na své naklady ziidi nebo zajisti zfizeni
Zajisténi prostiednictvim zastavniho prava v prvnim pofadi k Zastavenym nemovitym vécem ve prospéch
Agenta pro zajiSténi a toto zastavni pravo k Zastavenym nemovitym vécem bude fadné¢ udrzovat v plném
rozsahu az do okamziku splnéni veskerych svych dluhti vyplyvajicich z Dluhopist. Za Gcelem ziizeni Zajisténi
prostiednictvim zastavniho prava k Zastavenym nemovitym vécem Emitent a Agent pro zajisténi uzavieli

Zastavni smlouvu k nemovitym vécem a nejpozdéji k prvnimu Datu emise podaji navrh na vklad zéastavniho
prava k Zastavenym nemovitym vécem do katastru nemovitosti.

Emitent dale zajisti, Ze nejpozde€ji do 1 pracovniho dne po prvnim Datu emise bude na jeho naklady zfizeno
Zajisténi prostfednictvim zastavniho prava v prvnim potadi k Pohledavkdm z pojistné smlouvy a Akciim ve
prospéch Agenta pro zajisténi. Za Gcelem zfizeni ZajiSténi prostfednictvim zastavniho prava k Pohledavkam z
pojistné smlouvy Emitent a Agent pro zaji§téni uzavirou Zastavni smlouvu k pohledavkam z pojistné smlouvy
nejpozdéji do 1 pracovniho dne po prvnim Datu emise. Emitent zajisti, Ze spole¢nost CPI za ucelem zfizeni
Zajisténi prostiednictvim zastavniho prava k Akciim uzavie s Agentem pro zajisténi Zastavni smlouvu k Akciim
nejpozdéji do 1 pracovniho dne po prvnim Datu emise.

3.2.7.  Postup v pripadé prodleni se ziizenim Zajisteni

Pokud nedojde ke =zfizeni a vzniku Zajisténi ve lhitaich uvedenych v ¢lanku 3.2.6 téchto Emisnich
podminek ¢i pokud dojde ¢asteéné Ci zcela k zaniku Zajisténi ve shora uvedeném rozsahu, je Emitent povinen
neprodlen¢ svolat Schiizi, na které odtivodni tuto skutecnost. Schiize nasledné rozhodne prostou vétSinou hlast
pritomnych Vlastnikii dluhopisti o dal§im postupu, vcetné piipadného prodlouzeni lhity ke zfizeni a vzniku
Zajisténi, stanoveni lhlity k novému ziizeni Zajisténi nebo predc¢asné splatnosti Dluhopisa.

V ptipade€, ze v dobé od svolani schlize do data konani Schiize dojde ke zfizeni a vzniku Zajisténi v rozsahu
stanoveném témito Emisnimi podminkami, Emitent Schlizi odvolad stejnym zpasobem, jakym byla svolana.
Pokud Schiize nebude odvolana a Zajisténi bylo zfizeno a vzniklo v souladu s témito Emisnimi podminkami,
Emitent na pocatku Schiize informuje pfitomné Vlastniky dluhopisi o této skuteCnosti a Schize dale
nerozhoduje.

V ptipad¢, ze Schlize neni usnasenischopna, stavaji se vSechny Dluhopisy ptred¢asné splatnymi k datu Schiize,
avSak pouze v pfipadé, Ze nejpozd€ji k datu Schize nedoSlo ke zfizeni a vzniku Zajisténi ve lhiatach
uvedenych v ¢lanku 3.2.6 téchto Emisnich podminek ¢i pokud doslo ¢astecné Ci zcela k zaniku Zajisténi ve
shora uvedeném rozsahu.

V piipad¢, Ze nastane pfedcasna splatnost Dluhopist, je Emitent povinen takové DIuhopisy (spolu s narostlym a
dosud nevyplacenym trokovym vynosem) splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich podminek. Dale se
postupuje podle ustanoveni ¢lankd 9.2, 9.3 a 9.4 téchto Emisnich podminek.

3.2.8.  Vymdahani dluhii Emitenta prostiednictvim Agenta pro zajisténi
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Agent pro zajiSténi je opravnén jako spolecny a nerozdilny vétitel s kazdym piislusnym jednotlivym Vlastnikem
dluhopist (ohledn€ penézitého dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dluhopist vici takovému Vlastnikovi dluhopistt)
pozadovat po Emitentovi uhrazeni jakékoli ¢astky, kterou je Emitent povinen uhradit kterémukoli Vlastnikovi
dluhopistt ohledné penézitého dluhu Emitenta vyplyvajictho z Dluhopist, vcetné jejich vymahani
prostiednictvim realizace Zajisténi (které je ziizeno pouze ve prospéch Agenta pro zajisténi). Z tohoto divodu
jsou vsichni Vlastnici dluhopisii povinni vykondvat sva prava z Dluhopist, ktera by mohla jakkoli ohrozit
existenci nebo kvalitu Zajisténi (veetné uplatnéni a vymahani jakékoli penézité pohledavky vici Emitentovi na
zakladé Dluhopisti prostfednictvim realizace Zajisténi), pouze v soucinnosti s Agentem pro zajisténi a jeho
prostfednictvim. O vymahani dluhi Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, vCetné realizace Zajisténi
pak rozhoduje Schiize svoland v souladu s témito Emisnimi podminkami, pokud nastane kterykoliv Ptipad
neplnéni (jak je tento pojem definovan niZze v téchto Emisnich podminkach). O vymahani dluhd Emitenta
prostiednictvim Agenta pro zajiSténi, postupu a zplsobu takového vymahani, véetn¢ realizace Zajisténi,
rozhodne Schtize prostou vétSinou hlasi pritomnych Vlastnikd dluhopisi s tim, Ze zaroven urci i spolecny
postup a zptisob realizace zastavy v souladu se zakonem.

3.2.9.  Postup Agenta pro zajisténi pii vymahani dluhit a realizaci Zajisteni

Pokud nastane kterykoliv Pfipad neplnéni a nasledné¢ Schlize v souladu s ¢lankem 3.2.8 téchto Emisnich
podminek rozhodne o vymahani dluhti Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi a ptipadné realizaci
Zajisténi (vCetné zpusobu realizace zastavy), bude Agent pro zajisténi postupovat v souladu s rozhodnutim
Schiize, véetné realizace Zajisténi uréenym zplsobem, a to bez prodleni poté, co mu bude Emitentem,
Administratorem ¢i kterymkoliv Vlastnikem dluhopisti doruen zapis z dané Schlize. Vytézek z realizace
Zajisténi pak Agent pro zajisténi po odecteni své odmény a nakladii souvisejicich s realizaci Zajisténi dle
Smlouvy s agentem pro zajisténi, pficemz poplatek Agenta pro zajiSténi nepiesdhne hodnotu 0,2 % trzni
hodnoty pfedmétu Zajisténi v Case realizace Zajisténi Agentem pro zajisténi, pievede na tucet
Administratora za ucelem vyplaty Vlastnikiim dluhopisti v souladu s témito Emisnimi podminkami. Pfipadny
prebytek pak bude Administratorem vracen Emitentovi. V prubéhu vykonu svych povinnosti bude Agent pro
zajisténi informovat Vlastniky dluhopisii o postupu realizace a o obsahu kazdého oznameni nebo dokladu, ktery
v souvislosti s realizaci Zajisténi obdrzi ¢i vyhotovi, a to zplGsobem urCenym v pfislusném rozhodnuti
Schiize. V piipadé, ze vytézek z realizace Zajisténi nebude postacovat k uhradé veskerych pohledavek z
Dluhopisti, budou jednotlivi Vlastnici dluhopisti uspokojeni z vytéZku realizace Zajisténi pomérné a
neuspokojend ¢ast pohledavek z Dluhopisi bude vymahatelnd proti Emitentovi v souladu s pravnimi
predpisy.

4, Povinnosti

4.1. Negativni povinnosti

Emitent se zavazuje, ze do doby splnéni vSech svych platebnich povinnosti vyplyvajicich ze v§ech Dluhopist
vydanych a dosud nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami nezfidi ani neumozni ztizeni zadného
zajisténi jakychkoli svych Dluhti, zastavnimi nebo jinymi obdobnymi pravy tietich osob, ktera by omezila prava
Emitenta k jeho soucasnému nebo budoucimu majetku nebo piijmim, pokud nebude usnesenim Schiize
schvaleno jinak. Ustanoveni pfedchoziho odstavce se nevztahuje na:

@ jakakoli prava tretich osob (s vyjimkou zastavnich prav), jakd se obvykle poskytuji v ramci
podnikatelské ¢innosti provozované Emitentem nebo zfizena v souvislosti s obvyklymi operacemi
Emitenta, vcetné béznych zatizeni (vécnych bfemen) zfizenych ve prospéch provozovatelt
standardnich inzenyrskych siti; nebo

(b) jakakoli zastavni nebo jind obdobna prava tietich osob (stavajici ¢i budouci) vyplyvajici ze smluvnich
ujednani Emitenta existujici k prvnimu Datu emise Dluhopisi v€etné zastavnich prav existujicich k
zajisténi Existujiciho Givéru podle bodu 3.2 vyse; nebo

(© jakakoli zéastavni nebo jind obdobna prava tfetich osob, kterd Emitent ziidi po datu Zakladniho
prospektu k Vybranym nemovitym vécem po uvolnéni existujiciho zastavniho prédva Raiffeisenbank
a.s., které na té€chto Vybranych nemovitych vécech k datu Zakladniho prospektu vazne; nebo

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

(e) jakakoli zastavni nebo jina obdobna prava tietich osob vyplyvajici ze zdkona nebo vznikla na zakladé
soudniho nebo spravniho rozhodnuti.
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Pro ucely t€chto Emisnich podminek znamenaji ,,Dluhy* povinnosti Emitenta zaplatit jakékoli dluzné Castky a
dale rucitelské zavazky Emitenta pfevzaté za povinnosti tfetich osob zaplatit jakékoli dluzné Castky. Pro ucely
této definice Dluhi znamenaji ,,ruditelské zavazky* povinnosti Emitenta pfevzaté za dluhy tfetich osob ve
formé rucitelského prohlaSeni ¢i jiné formy ruceni, sménecného rukojemstvi ¢i pfevzeti spolecného a
nerozdilného dluhu. Pro ucely téchto Emisnich podminek znamenaji ,,Celkova aktiva“ celkovy uhrn
Dlouhodobych aktiv a Kratkodobych aktiv uznanych a vykazanych v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi, a to podle stavu k poslednimu dni Gcetniho obdobi bezprostfedné predchazejiciho den
vypoctu. Dlouhodoba aktiva predstavuji zejména investice do nemovitych véci, dlouhodobé poskytnuté uvéry a
ostatni dlouhodoby hmotny majetek. Kratkodoba aktiva predstavuji zejména obchodni a ostatni pohledavky,
kratkodobé poskytnuté Gvéry, penézni prostiedky a jiné penézni ekvivalenty.

4.2. Dodrzovani financnich ukazatelu

Emitent se zavazuje, ze do doby splnéni vSech svych platebnich povinnosti vyplyvajicich ze vSech Dluhopist
vydanych a dale dosud nesplacenych v souladu s témito Emisnimi podminkami bude dodrzovat nasledujici
finan¢ni ukazatele:

@ pomér Cistého dluhu k Trzni hodnoté Zastavenych nemovitych véci bude nejvyse 70%;
(b) DSCR bude alespon 1,1; a

(© pomér Equity ratio bude alespoii 20%.

Pro ucely téchto Emisnich podminek:

,.,Cisty dluh“ znamen4 nominalni hodnotu viech existujicich Dluhopisti v ramci kazdé emise;

rec

»Irzni hodnota Zastavenych nemovitych véci“ znamena hodnotu Zastavenych nemovitych véci urcenou
kazdorocné k 31. 12. na zakladé ocenéni nezavislého renomovaného odhadce vynosovou metodou v piipadé
aktiv, kterd generuji vynosy, a porovnavaci metodou v ptipadé aktiv, ktera negeneruji vynosy;

,,Equity ratio“ znamena podil vlastniho kapitalu na celkovych aktivech vypocitany nasledovné:

(vlastni kapital — pohledavky za upsany zakladni kapital) / (aktiva celkem - pohledavky za upsany zakladni
kapital);

,,DSCR* znamena ukazatel kryti dluhové sluzby vypocitany nasledovné:

(Zisk z pokracujicich ¢innosti + Zlstatkova hodnota prodanych investic do nemovitych véci + Zména stavu
rezerv + Urokové naklady tykajici se bankovnich a nebankovnich uvérti - Cisty zisk (+ ztrata) z precenéni
investic do nemovitych véci a investic do finan¢niho majetku) / (splatky avéra a pujcek (bankovni tvéry a
emitované dluhopisy) + Urokové naklady tykajici se bankovnich avérti a emitovanych dluhopisii)

Pro vylouceni pochybnosti budou jednotlivé polozky pro Géely vypoctu finan¢niho ukazatele DSCR pouzity z
nasledujicich zdroja (ve vSech ptripadech se jedna o finanéni vykazy Emitenta):

(@ Zisk z pokracujicich ¢innosti (kterym se rozumi zisk po zdanéni) — IFRS vykaz o tplném vysledku;

(b) Zustatkova hodnota prodanych investic do nemovitych véci — Pfiloha ucetni zavérky IFRS, odstavec
Investice do nemovitych véci;

(© Zména stavu rezerv — IFRS piehled o penéZnich tocich;

(d) Urokové naklady tykajici se bankovnich a nebankovnich uvér — P¥iloha ugetni zavérky IFRS, odstavec
Finan¢ni naklady;

(e) Cisty zisk (+ ztrata) z pfecenéni investic do nemovitych véci — IFRS piehled o penéZnich tocich;

) Splatky tvéra a pjéek (bankovni Gvery a emitované dluhopisy) — IFRS piehled o penéznich tocich.

Vyse uvedené ukazatele, jakoz i ostatni Gcetni terminy a finan¢ni ukazatele pouzité v tomto clanku 4.2, které
nejsou pifimo definovany v tomto ¢lanku 4.2, budou stanoveny na zdkladé auditované rocni ucetni zavérky
Emitenta vypracované v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi TAS/IFRS. Ukazatele se
budou poprvé pocitat za prvni ukoncené 12 (dvanacti) mésicni ucetni obdobi po prvnim Datu emise, tj. poprvé k
31. 12. 2014. V piipadé, kdy nebude nektera z polozek, ktera tvoii zaklad pro vypocet téchto ukazateld, pfimo
zjistitelna z ucetnich vykazl nebo z pfilohy Ucetni zavérky, poskytne Emitent takové polozky ze své ucetni
evidence. Pro odstranéni pochybnosti, neni-li vyslovné uvedeno jinak, vSechny ucetni kategorie a Castky se
rozumi bez dan¢ z pfidané hodnoty.

4.3. Dalsi povinnosti Emitenta
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Emitent se zavazuje, ze do doby splnéni vSech svych platebnich povinnosti vyplyvajicich ze vSech Dluhopist
vydanych a dosud nesplacenych v souladu s t¢mito Emisnimi podminkami bez pfedchoziho schvaleni usnesenim
Schtize podle ¢lanku 14 téchto Emisnich podminek:

(@)

(b)

()

(d)

(e)
(f)

(9)

nezméni ani nezrusi hlavni pfedmét svého podnikani (s vyjimkou zmén vyvolanych vyluéné¢ zménou
pravnich pfedpisil), bude ve vSech podstatnych ohledech zachovavat rozsah svého podnikatelského
opravnéni, a bude zachovavat v platnosti vSechna povoleni a licence nezbytné k fadnému vykonu své
hlavni podnikatelské ¢innosti a/nebo plnéni svych povinnosti;

neprovede jakoukoli pfeménu, ani se nebude Ucastnit jakékoli pfemény, ¢i jakékoli transakce obdobné
povahy nebo U¢inkt podle jakéhokoli pravniho fadu, ani nenabude ucast v zadné jiné spolecnosti ¢i
pravnické osobé, ani neproda, nevlozi do zakladniho kapitalu jiné spole¢nosti, jakymkoli zptisobem
nepievede, nezastavi nebo neda do najmu svij podnik ani jeho cast;

neproda, nedaruje ani jinak nezcizi jednou nebo vice smlouvami nebo sérii souvisejicich smluv sva
aktiva (nebo jakoukoli jejich ¢ast), pokud by souhrnnd hodnota téchto aktiv po dobu trvéani jakychkoli
dluhti z Dluhopisi pfesahla castku ve vysi 50.000.000 CZK (slovy: padesat milionti korun ¢eskych), s
vyjimkou Vybranych nemovitych véci;

nezvysi jakoukoli svou Finanéni zadluzenost o vice nez 100.000.000 CZK (slovy: jedno sto milionid
korun Ceskych), pficemz zvySeni Finan¢ni zadluzenosti miize byt pouze ve forme uvéru nebo pijcky,
které nebudou zajistény jakymikoli aktivy Emitenta. ,,Finan¢ni zadluZenosti“ se pro ucely téchto
Emisnich podminek rozumi ve vztahu k ur€ité osobé¢ jakékoli jeji penézité dluhy, které vyplyvaji: (i) ze
smlouvy o tvéru ¢i smlouvy o pujéee, (ii) ze smlouvy o otevieni akreditivu ¢i jiné obdobné smlouvy,
(iii) z vydani ¢i vydavani jakychkoli dluhovych cennych papird ¢i obdobnych nastroju finanéniho trhu,
(iv) z jakéhokoli dluhu vztahujiciho se k uzivani jakéhokoli pfedmétu pravnich vztaht, pokud by
takovyto dluh byl podle ucetnich standardi povazovan za finan¢ni nebo kapitalovy leasing, (v) z
postoupeni nebo diskontu pohledavek, (vi) z jakékoli jiné transakce (vcetné kupni smlouvy s odlozenou
dobou dodani zbozi ¢i splatnosti kupni ceny delsi nez 180 dntl), ktera ma stejny ekonomicky ucinek
jako ptjcka ¢i uvér, (v) z jakékoli derivatové transakce, kterd ma chranit pfed pohybem sazby ¢i ceny
nebo kterd ma z takovéto fluktuace t€zit (kdyz hodnota této derivatové transakce bude vypoctena pouze
na zakladé jeji aktudlné pfecenéné trzni hodnoty), (vi) z jakékoli povinnosti zpétného odskodnéni nebo
nahrady dluhu vztahujiciho se k ruceni, odskodnéni, akreditivu, dluhopisu nebo jakémukoli jinému
instrumentu vydanému bankou nebo jinou finanéni instituci, a (vii) z ru¢eni nebo povinnosti odskodnéni
vztahujicim se ke skute¢nostem uvedenym v bodech (i) az (vi) vySe. Finanéni zadluZenosti neni pfijeti
jakékoli dotace nebo ucast v dotaénim programu, respektive investice Emitenta sniZzena o takovou
dotaci;

zajisti splaceni Existujiciho uvéru v plné vysi nejpozdéji k prvnimu Datu emise;

nezméni podobu, formu, jmenovitou hodnotu ani pocet svych akcii ani prava a povinnosti spojena s
akciemi Emitenta ani nezvysi ¢i nesnizi zakladni kapital Emitenta;

neposkytne za dluhy jakékoli osoby ruceni ani se nezavaze jakoukoli formou uhradit dluh jakékoli teti
osoby (zejména nepfistoupi k dluhu nebo nepievezme dluh), ani neposkytne slib odskodnéni v celkové
¢astce vyssi nez 50.000.000 CZK (slovy: padesat miliont korun ceskych).

Emitent se zavazuje, ze do doby splnéni vSech svych platebnich povinnosti vyplyvajicich ze vSech

Dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s t€émito Emisnimi podminkami:

(@)

(b)

rrrrr

nebyla sniZzena hodnota Zastavenych nemovitych véci, zejména bude fadné a v€as opravovat a udrzovat
v dobrém stavu veskeré budovy a stavby (pficemzZ primarné bude vymahat udrZzovani v dobrém stavu od
najemcil v souladu s ndjemnimi smlouvami), stroje a zatizeni a jiné véci, které budou v kterékoliv dobé
tvotit jakoukoliv ¢ast, soucast, prislusenstvi nebo budou jinak patiit k Zastavenym nemovitym vécem a
bude fadné chranit své vlastnické prdvo k Zastavenym nemovitym vécem proti jakymkoliv naroktim
tietich osob, nikoli v§ak k ijme Vlastnikt dluhopisi;

bude s vynaloZenim veskeré odborné péce, kterou po ném lze rozumné pozadovat, udrzovat najemni
smlouvy k Zastavenym nemovitym vécem v maximalnim rozsahu platné, u¢inné a vymahatelné a
neucini zadné zmeény ¢i Upravy najemnich smluv, které by ohrozily schopnost Emitenta plnit své
finan¢ni ukazatele podle Clanku 4.2 téchto Emisnich podminek, pfi¢emz povinnost dodrzovat tuto
povinnost nebude mit vliv na moznost Emitenta ukoncit ndjemni smlouvy k Zastavenym nemovitym
vécem a uzaviit nové najemni smlouvy k Zastavenym nemovitym vécem s takovymi podminkami, které
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neohrozi schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopist;

(c) kazdy rok ve vyro¢ni zpraveé uvést prohlaseni, ze za pfedchozi financni rok byla na opravy, drzbu a
investice do Zastavenych nemovitych véci Emitentem investovana alespon nize uvedena minimalni
Castka nebo byla tato Castka nebo jeji Cast sloZzena na urceny bézny uUcet Emitenta vedeny u
Raiffeisenbank a.s. a bude k vySe uvedenym uceliim pouzita v dal$im obdobi. Minimalni c¢astka, kterd
musi byt Emitentem investovana na opravy, udrzbu a investice do Zastavenych nemovitych véci, €ini
250.000.000 CZK (slovy: dv¢ sté padesat miliond korun ¢eskych) za finanéni rok 2013 a 90.000.000
CZK (slovy: devadesat milioni korun cCeskych) za kazdy nasledujici rok finanénim rokem 2014
pocinaje. Prohlaseni podle tohoto odstavce souCasné s potvrzenim nezavislého experta bude také
Emitentem doruceno Agentovi pro zajisténi v zakonné 1hité pro uvetejnéni vyrocni zpravy Emitenta;

(d) je povinen pojistit nebo mit pojistény nalezitym zpisobem veskery svlij majetek u renomované
pojistovny, a to v rozsahu, ktery odpovida hodnoté pojistovaného majetku, proti rizikiim obvyklym,
zejména proti kradezi, zniceni, ztratdm a jinym Skoddm. Emitent je povinen mit pojisténé zejména
vSechny Zastavené nemovité véci; a

(e) poskytne veSkerou potfebnou soucinnost a bude ¢init veskeré potiebné ukony a kroky k tomu, aby bylo

zfizeno a vzniklo platné, ucinné a vymahatelné Zajisténi a dale k zachovani, ochrané nebo pfipadnému
vymahani Zajisténi v souladu s témito Emisnimi podminkami a/nebo Zastavni smlouvou k nemovitym

vécem.
5. Urokovy vynos
5.1 Zpusob uroceni

Dluhopisy budou vzdy trofeny pevnou urokovou sazbou ve vysi stanovené v piislusném Dopliku
dluhopisového programu.

Urokové vynosy budou narfistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se do
takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vypliceny za kazdé Vynosové obdobi
zpétné, vzdy k datu uvedenému v pfislusném Dopliiku dluhopisového programu pro pfislusnou emisi (dale jen
.Den vyplaty iroki“), a to v souladu s ¢lankem 6 téchto Emisnich podminek a Smlouvou s administratorem.

,Vynosovym obdobim®“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jedno dvanactimési¢ni obdobi
pocinajici Datem emise (véetné) piislusné emise Dluhopisti a konéici v potfadi prvnim Dnem vyplaty arokt
(tento den vyjimaje) a dale kazdé dalsi bezprostifedné navazujici dvanactimési¢ni obdobi poéinajici Dnem
vyplaty urokt (vfetn€) a koncici dalSim nasledujicim Dnem vyplaty urokil (tento den vyjimaje), az do Dne
splatnosti dluhopisti pfislusné emise Dluhopist. Pro ucely pocatku béhu kteréhokoli Vynosového obdobi se Den
vyplaty urokii neposouva v souladu s Konvenci pracovniho dne (jak je tento pojem definovan v ¢lanku 7.2 téchto
Emisnich podminek).

5.2 Konvence pro vypocet uroku

Pro GCely vypoctu trokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisim se pouzije Grokové konvence pro vypocet
uroku ,,Act/360° (tzn., ze pro Gcely vypocétu urokového vynosu se ma za to, ze jeden rok obsahuje 360 (tfi sta
Sedesat) dni, av§ak vychazi se ze skute¢né uplynulého poétu dni v daném Vynosovém obdobi).

5.3 Stanoveni urokového vynosu

Céstka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) b&zného roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a pfislusné Grokové sazby (vyjadfené desetinnym
&islem). Castka urokového vynosu piislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho)
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné trokové sazby
(vyjadiené desetinnym c¢islem) a ptislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené
v Clanku 5.2 téchto Emisnich podminek. Takto stanovena castka tirokového vynosu DIluhopisu bude Agentem
pro vypocty zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru a ozndmena bez zbytecného odkladu Vlastnikiim dluhopisti v
souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich podminek.

54. Konec uroceni

Dluhopisy pfestanou byt uro¢eny Dnem splatnosti Dluhopisti (,,Dnem splatnosti dluhopisia* se rozumi Den
konecné splatnosti dluhopist i Den piedcasné splatnosti dluhopisii), ledaze by po splnéni vSech podminek a
nalezitosti bylo splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrZzeno nebo odmitnuto. V takovém ptipadé
bude nadale nabihat urokovy vynos pfi shora uvedené urokové sazb¢ az do (a) dne, kdy Vlastnikim dluhopist
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nebo jejich zastupctim budou vyplaceny veskeré k tomu dni v souladu s Emisnimi podminkami splatné ¢astky
nebo (b) dne, kdy Administrator oznami Vlastnikim dluhopisi, Ze obdrzel veskeré ¢astky splatné v souvislosti s
Dluhopisy, ledaze by po tomto ozndmeni doslo k dal§imu neopravnénému zadrzeni nebo odmitnuti plateb, a to
podle toho, kterad z vySe uvedenych skutecnosti nastane diive.

6. Splaceni a odkoupeni Dluhopist

6.1. Konecné splaceni

Pokud nedojde k piedcasnému splaceni DIluhopist Emitentem nebo k odkoupeni Dluhopisi Emitentem a
jejich zéaniku, jak je stanoveno nize, bude celd jmenovitd hodnota Dluhopist splacena ke Dni konecné
splatnosti dluhopisti, ktery bude uveden v pfislusném Doplitkku dluhopisového programu Dluhopist, a to v
souladu s ¢lankem 7 téchto Emisnich podminek.

6.2. Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén na zakladé¢ svého rozhodnuti ucinit Dluhopisy predCasné splatnymi, avSak pouze v
pripadech a za podminek uvedenych nize.

Emitent je opravnén rozhodnout o piedcasné splatnosti DIuhopist, jejichz splatnost je 8 let od Data emise, a to
bud’ k 6. nebo 7. vyroc¢i Data emise takovych Dluhopist.

Oznameni Emitenta o piedcasné splatnosti Dluhopisti musi byt ozndmeno alespoini 30 (tficet) dnti piedem a Den
predcasné splatnosti (jak je definovan dale) bude Emitentem v ozndmeni stanoven bud’ k 6. nebo 7. vyroci Data
emise takovych Dluhopisi.

Oznameni Emitenta o pfedCasné splatnosti Dluhopist je neodvolatelné a zavazuje Emitenta k pifedCasnému
splaceni vSech Dluhopisii dané emise v souladu s témito Emisnimi podminkami. V takovém piipadé Emitent
splati postupem podle ¢lanku 6 téchto Emisnich podminek v Den pfed¢asné splatnosti (stanoveny podle tohoto
¢lanku 6.2) jmenovité hodnoty vSech Dluhopisti dané emise, véetné dosud nevyplaceného tGroku narostlého na
téchto Dluhopisech v souladu s témito Emisnimi podminkami. Emitent je dale povinen soucasné s platbou
jmenovité hodnoty a narostlého uroku vyplatit kazdému Vlastniku dluhopisti dané emise, kterou Emitent u¢inil
predcasné splatnou, prémii ve vysi 1% p.a. z nomindlni hodnoty DIluhopisii dané emise ve vlastnictvi ptislusného
Vlastnika dluhopist za kazdy rok do ptivodni splatnosti Dluhopist.

Emitent je dale opravnén k predcasnému splaceni Dluhopist ve svém vlastnictvi v souladu s ¢lankem 6.5 téchto
Emisnich podminek.

6.3. Predcasné splaceni z rozhodnuti Viastnikii dluhopisii

Vlastnici dluhopisi nejsou opravnéni zadat piedc¢asnou splatnost Dluhopist pfede Dnem konecéné splatnosti
dluhopist s vyjimkou pied¢asného splaceni v souladu s ¢lankem 3.2.7, 9, 14.4.1 a 14.4.2 téchto Emisnich
podminek.

6.4. Odkoupeni Dluhopisii

Emitent je opravnén Dluhopisy za podminek nize uvedenych kdykoliv odkupovat na trhu nebo jinak jakymkoli
zpisobem za jakoukoli cenu.

6.5. ZruSeni Dluhopisii odkoupenych Emitentem

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji a je na uvazeni Emitenta, zda je bude drzet v majetku Emitenta a
ptipadné je znovu proda, ¢i zda je, za podminek uvedenych nize, oznamenim Administratorovi ucini pfedéasné
splatnymi dnem doruceni oznadmeni o pied¢asné splatnosti Administratorovi, nestanovi-li oznameni Emitenta
datum pozdé&jsi. V takovém piipadé prava a povinnosti z Dluhopisti bez dalsiho zanikaji z titulu splynuti prava a
povinnosti (dluhti) v jedné osobé (pfi¢emz pro vylouceni pochybnosti plati, ze ustanoveni ¢lanku 7.3 téchto
Emisnich podminek se nepouzije).

6.6. Domnénka splaceni

V pfipad€, Ze Emitent uhradi Administratorovi celou c¢astku jmenovité hodnoty Dluhopistt a nab&hlych
urokovych vynost (pokud je relevantni) splatnou v souvislosti se splacenim Dluhopisti ve smyslu ustanoveni
¢lankt 3.2.7, 5, 6,9, 14.4.1 a 14.4.2 téchto Emisnich podminek vSechny dluhy Emitenta z Dluhopist budou
pro ucely clanku 4 téchto Emisnich podminek povazovéany za pln€ splacené ke dni pfipsani ptislusnych ¢astek na
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piislusny ucet Administratora.
6.7. Dispozice s prostiedky na uctu u Administratora

S prostiedky, které Emitent uhradi na Gcet u Administratora za Gcelem vyplaty urokového vynosu z Dluhopist
nebo splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti neni Emitent opravnén disponovat (s vyjimkou urokovych vynost z
nich) a Administrator je v souladu s t€émito Emisnimi podminkami pouzije k vyplaté Vlastniktim dluhopist.

7. Platby

7.1. Meéna plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti vylucné v Eeskych
korunach, piipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, kterd by eskou korunu nahradila. Urokové vynosy
budou vyplaceny a jmenovita hodnota Dluhopisti bude splacena Vlastnikiim dluhopisti za podminek stanovenych
témito Emisnimi podminkami a daiiovymi, devizovymi a jinymi p¥islusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky
platnymi a u¢innymi v dobé¢ provedeni piislusné platby a v souladu s nimi.

V piipadé, Ze (a) Geskd koruna, piipadné jina zikonna ména Ceské republiky, ktera by ¢eskou korunu nahradila,
zanikne a bude nahrazena ménou EUR a (b) pokud to nebude v rozporu s kogentnim ustanovenim pravniho
predpisu, bude (i) denominace takovych Dluhopist zménéna na EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi
predpisy, a (ii) vSechny penézité dluhy z takovych Dluhopisd budou automaticky a bez dal§iho oznameni
Vlastnikim dluhopisti splatné v EUR, pfi¢emz jako sménny kurz pfedmétné mény nebo narodni ménové
jednotky na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj. pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi
predpisy. Takové nahrazeni pfislusné mény nebo ndrodni ménové jednotky se v zadném ohledu nedotkne
existence dluhiit Emitenta vyplyvajicich z Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti
nebude povazovano ani za zménu Emisnich podminek ani za Pfipad neplnéni dle téchto Emisnich podminek.

7.2. Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosti a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisi budou Emitentem provadény
prostiednictvim Administratora k datim uvedenym v téchto Emisnich podminkach (kazdy takovy den podle
smyslu dale také jen ,,Den vyplaty trokii“ nebo ,,Den konecné splatnosti dluhopisi* nebo ,,Den piedéasné
splatnosti dluhopisii“ nebo kazdy z téchto dnti také jen ,,Den vyplaty). Pfipadne-li Den vyplaty na jiny nez
Pracovni den, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit pfedmétné ¢astky v nejblizsi nasledujici Pracovni den (dale
jen , Konvence pracovniho dne*), aniz by byl povinen platit urok z prodleni nebo jakékoli jiné dodatecné
Castky za takovy casovy odklad.

,»Pracovnim dnem*“ se pro ucely téchto Emisnich podminek rozumi jakykoliv kalendaini den (vyjma soboty a
nedéle), v némz jsou banky v Ceské republice a Centralni depozitai b&zné otevieny pro vefejnost a v némz se
provadi vypoiadani mezibankovnich plateb v &eskych korunach, piipadné jiné zikonné méné Ceské republiky,
ktera by ¢eskou korunu nahradila.

7.3. Urceni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

7.3.1.  Urokové vynosy

Neni-li v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, opravnéné osoby, kterym bude Emitent vyplacet
urokové vynosy z Dluhopisi, jsou osoby, na jejichz G¢tu vlastnika u Centralniho depozitafe budou Dluhopisy
evidovany ke konci pfislusného kalendainiho dne, ktery o 30 (tficet) dnl pfedchazi prislusnému Dni vyplaty
uroku (dale jen ,,Rozhodny den pro vyplatu uroku®, kazda takova osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“).
,Datum ex-kupon“ je den bezprostiedné nasledujici po Rozhodném dni pro vyplatu uroku. Pro Gcely uréeni
pfijemce urokového vynosu nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodim Dluhopisi ucinénym
pocinaje kalendainim dnem, na ktery pfipada Datum ex-kupon tykajici se takové platby, véetné tohoto dne. Tato
skute¢nost bude oznamena v souladu s clankem 13 téchto Emisnich podminek.

7.3.2.  Jmenovita hodnota

Neni-li v t€chto Emisnich podminkach stanoveno jinak, opravnéné osoby, kterym Emitent splati jmenovitou
hodnotu Dluhopisti, jsou osoby, na jejichz uctu vlastnika u Centralniho depozitafe budou Dluhopisy evidovany
ke konci pfislusného kalendainiho dne, ktery o 30 (tficet) dnti piedchazi Dni splatnosti dluhopist (déle jen
,Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty“, kazda takova osoba dale také jen ,,Opravnéna osoba“).
,Datum ex- jistina“ je den bezprosttedné nésledujici po Rozhodném dni pro splaceni jmenovité hodnoty. Pro
ucely urceni piijemce jmenovité hodnoty Dluhopisii nebudou Emitent ani Administrator pfihlizet k pfevodim
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Dluhopisti u¢inénym pocinaje kalendainim dnem, na ktery pfipadd Datum ex-jistina v¢etné tohoto dne az do
ptislusného Dne vyplaty. Pokud to nebude odporovat platnym pravnim piedpisim, mohou byt pifevody vSech
Dluhopisti pozastaveny pocinaje Datem ex-jistina az do piislusného Dne vyplaty, pficemZz na vyzvu
Administratora je Vlastnik dluhopist povinen k takovému pozastaveni pifevodii poskytnout potiebnou
soucinnost. Tato skutecnost bude oznadmena v souladu s ¢lankem 13 téchto Emisnich podminek.

7.4. Provadeni plateb

Administrator bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pifevodem na jejich tcet vedeny u
banky v Ceské republice podle instrukce, kterou p¥isluina Opravnéna osoba sdéli Administratorovi na adresu
Uréené provozovny vérohodnym zptisobem nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnii pfede Dnem vyplaty. Instrukce
bude mit formu podepsané¢ho pisemného prohlaSeni (s ufedné oveéfenym podpisem nebo podpisy), které bude
obsahovat dostatecnou informaci o vySe zminéném Uctu umoznujici Administratorovi platbu provést a v piipadé
pravnickych osob bude doplnéna o origindl nebo Gfedné ovétenou kopii platného vypisu z obchodniho rejstiiku
piijemce platby ke Dni vyplaty ne starsi 3 (tfi) mésicti (takova instrukce spolu s vypisem z obchodniho rejstiiku
(pokud relevantni) a ostatnimi pfipadné piislusnymi ptilohami déle také jen ,,Instrukce®). Instrukce musi byt v
obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozadavkim Administratora, pfiCemz Administrator bude opravnén
vyzadovat dostate¢né uspokojivy diikaz o tom, Ze osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna jménem
Opravnéné osoby takovou Instrukci podepsat. Takovy dikaz musi byt Administratorovi dorucen taktéz
nejpozdéji 5 (pét) Pracovnich dnl pfede Dnem vyplaty. V tomto ohledu bude Administrator zejména opravnén
pozadovat (i) pfedloZeni plné moci v ptipadé¢, ze za Opravnénou osobu bude jednat zastupce, a (ii) dodate¢né
potvrzeni Instrukce od Opravnéné osoby. Jakakoliv Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou
mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na
danové zvyhodnéni, je povinna dorucit Administratorovi, spolu s Instrukei jako jeji nedilnou soucast doklad o
svém danovém domicilu a dalsi doklady, které si miize Administrator a pfislusné dailové organy vyzadat. Bez
ohledu na toto své opravnéni nebudou Administrator ani Emitent provéfovat spravnost a uplnost takovych
Instrukci a neponesou zadnou odpovédnost za $kody zptsobené prodlenim Opravnéné osoby s dorucenim
Instrukce ani nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V pfipadé originald cizich dfednich listin nebo
ufedniho ovéfeni v ciziné si Administrator muze vyzadat poskytnuti pfislusného vyssiho nebo dal§iho ovéteni,
resp. apostily dle haagské imluvy o apostilaci (podle toho, co je relevantni). Administrator mize dale zadat, aby
veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny ufednim prekladem do ¢eského jazyka. Pokud
Instrukce obsahuje vSechny nalezitosti podle tohoto ¢lanku 7.4, je Administratorovi sdélena v souladu s timto
¢lankem 7.4 a ve vSech ostatnich ohledech vyhovuje pozadavkiim tohoto ¢lanku 7.4, je povazovana za fadnou.

Povinnost vyplatit kterykoli urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povazuje za splnénou
fadné a véas, pokud je prislusna castka poukazana Opravnéné osob€ v souladu s fadnou Instrukei podle tohoto
Clanku 7.4 a pokud je v pfislusny den splatnosti takové ¢astky odepsana z i¢tu Administratora, jedna-li se o
platbu v ¢eskych korunach nebo o platbu v méné, ktera ¢eskou korunu nahradi (bude-li v ni provadéno zactovani
prostiednictvim clearingového centra Ceské narodni banky). Pokud kterikoli Opravnéna osoba nedodala
Administratorovi fadnou Instrukci v souladu s timto ¢lankem 7.4 Emisnich podminek, pak se povinnost splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisu povazuje vici takové Opravnéné osobé za splnénou fadné a vcas, pokud je
prislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé v souladu s fadnou Instrukci podle tohoto ¢lanku 7.4 a pokud je
nejpozdeji do 10 (deseti) Pracovnich dnil ode dne, kdy Administrator obdrzel fadnou Instrukci odepsana z uctu
Administratora, pfi¢emz plati, Ze takova Opravnéna osoba nema narok na jakykoli urok ¢i doplatek za asovy
odklad.

Emitent ani Administrator nejsou odpovédni za zpozdéni vyplaty jakékoli dluzné ¢astky zpusobené tim, Ze (i)
Opravnéna osoba vc¢as nedodala fadnou Instrukci nebo dalsi dokumenty nebo informace pozadované v tomto
¢lanku 7.4, (ii) takova Instrukce, dokumenty nebo informace byly neuplné, nespravné nebo nepravé nebo (iii)
takové zpozdéni bylo zplsobeno okolnostmi, které nemohl Emitent nebo Administrator ovlivnit, a Opravnéné
osob¢ v takovém piipade nevznika zadny narok na jakykoli doplatek ¢i urok nebo jiny vynos za takto zptisobeny
¢asovy odklad piislusné platby.

7.5. Zmeéna zpiisobu a mista provadeni vyplat

Emitent spole¢n¢ s Administratorem je opravnén rozhodnout o zméné zpiisobu a mista provadéni vyplat,
pficemz takovd zména nesmi zpusobit Vlastnikim dluhopisit Gjmu. Toto rozhodnuti bude Vlastnikiim
dluhopisii oznameno v souladu s clankem 1 3 téchto Emisnich podminek.

8. Zdanéni

v

Dluhopisy obsahuje text kapitoly 23 ,,.Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice” Zakladniho prospektu.
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9. Pied¢asna splatnost Dluhopist v piripadech neplnéni

9.1 Pripady neplnéni

Pokud nastane kterdkoli z nize uvedenych skuteCnosti a takova skutenost bude trvat (kazda z takovych
skute¢nosti dale také jen ,,PFipad neplnéni®):

(v)  Prodleni s penézitym plnénim

Jakakoli platba souvisejici s Dluhopisy nebude vyplacena v souladu s t€émito Emisnimi podminkami
déle nez 10 (deset) Pracovnich dnti po dni jeji splatnosti; nebo

(W) PoruSeni jinych povinnosti z Emisnich podminek

Emitent nesplni nebo nedodrzi jakoukoli svou podstatnou povinnost (jinou nez uvedenou vyse v odst.
(a) tohoto ¢lanku 9.1) vyplyvajici z t€chto Emisnich podminek (v€etn¢ povinnosti uvedenych v ¢lanku
4 téchto Emisnich podminek) a takové poruseni ziistane nenapraveno déle nez 60 (Sedesat) dnti ode dne,
kdy byl Emitent na tuto skute¢nost pisemné upozornén kterymkoli Vlastnikem dluhopisu (ktery nebyl k
takovému datu splacen nebo odkoupen nebo =zrusen) dopisem dorucenym Emitentovi nebo
Administratorovi do mista Ur¢ené provozovny; nebo

(X)  Nepinéni ostatnich dluhit Emitenta (Cross-Default)

jakékoli Dluhy Emitenta (i) nebudou uhrazeny ve splatnosti nebo béhem jakékoli plivodné stanovené
dodate¢né lhuty splatnosti (tzv. grace period) nebo nahradni lhity dodateéné dohodnuté s véfitelem,
popt. nedojde k jiné dohodé¢ s vétitelem o dobé splatnosti téchto Dluhii, nebo (ii) jakykoli takovy Dluh
bude prohlasen za splatny pfed piivodnim datem splatnosti v disledku existence ptipadu poruseni (jak
je definovan v prislusné smlouvé, jejiz stranou je Emitent). Ptipad porusSeni dle tohoto odst. (c)
nenastane, pokud thrnna vyse Dluht dle bodu (i) nebo (ii) je v pfipadé Emitenta nizs§i nez 50.000.000
CZK (slovy: padesat milionti korun ceskych) (nebo ekvivalent uvedené castky v jiné méné nebo
meénach). Pfipad poruseni uvedeny v tomto odst. (¢) rovnéz nenastane, kdyz Emitent v dobré viie a
fadné namita zakonem predepsanym zplsobem neexistenci povinnosti plnit co do jeji vySe nebo
divodu a platbu uskuteéni ve 1hité ulozené pravomocnym rozhodnutim ptislu§ného soudu nebo jiného
organu, kterym byl uznan povinnym tuto povinnost plnit; nebo

,.Dluhy* znamenaji pro ucely tohoto odstavce jakykoli dluh nebo povinnost Emitenta k penézitému
plnéni vyplyvajici z (i) bankovnich a jinych uvért a ptjcek a k nim nalezejicich piislusenstvi, (ii) viech
ostatnich forem dluhového financovani, (iii) swapovych smluv, terminovanych mé€novych a urokovych
obchodt a ostatnich derivatl a (iv) jakychkoli rueni poskytnutych Emitentem.

(y)  Platebni neschopnost, likvidace, insolvence apod.

nastane jakakoli nize uvedena udalost: (i) Emitent se stane platebné neschopnym, zastavi platby svych
dluh@ a/nebo neni schopen po delsi dobu plnit své splatné dluhy, nebo (ii) je jmenovan insolvencni
spravee nebo likvidator ve vztahu k Emitentovi nebo k jakékoli ¢asti jeho majetku, aktiv nebo pfijmu,
nebo (iii) Emitent na sebe poda insolvenéni navrh nebo navrh na moratorium, nebo (iv) bude zjistén
upadek nebo hrozici upadek Emitenta jakymkoli soudem, nebo (v) insolvenéni navrh bude piislusnym
soudem zamitnut pro nedostatek majetku dluznika, nebo (vi) pfislusnym soudem bude vydano
pravomocné rozhodnuti nebo bude pfijato platné usneseni o zruseni Emitenta s likvidaci, nebo (vii)
bude realizovano zastavni nebo jiné obdobné pravo tieti osoby, které by omezilo pravo Emitenta k jeho
soucasnému nebo budoucimu majetku nebo pfijmim, jehoz celkova hodnota piesahuje v pripadé
Emitenta ¢astku 50.000.000 CZK (slovy: padesat milioni korun cCeskych) (nebo jeji ekvivalent v
jakékoli jiné meéng), nebo (viii) bude realizovano exekucni fizeni na majetek Emitenta pro vymozeni
pohledavky, jejiz celkova hodnota piesahuje castku 50.000.000 CZK (slovy: padesat miliond korun
Ceskych) (nebo ekvivalent v jakékoliv jiné méné); nebo

(2)  Zména oviadani

spolecnost CPI, prestane byt jedinym akcionafem Emitenta, s vyjimkou pfipadu, kdy takovou zménu
Schiize predem schvali; nebo

(aa)  Premeény

v dasledku premény Emitenta, kde bude Emitent vystupovat jako zucastnénd osoba (zejména slouceni,
splynuti, pfevod jméni na spolecnika, rozdéleni ¢i odstépeni), nebo pfevodu obchodniho zavodu ¢i jeho
¢asti pfejdou dluhy z Dluhopisti na osobu, kterd vyslovné nepfijme (pravné platnym a vynutitelnym
zpisobem) vSechny dluhy Emitenta vyplyvajici z Dluhopist, s vyjimkou pfipadt, kdy (i) takové
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prevzeti dluht Emitenta z Dluhopisti vyplyva ze zédkona (pficemz o tomto uCinku takového slouceni,
splynuti, rozdéleni nebo pievodu podniku ¢i jeho ¢asti neni rozumnych pochyb); nebo (ii) Schiize
pfedem takovou pfeménu Emitenta nebo pievod obchodniho zavodu ¢i jeho ¢asti schvali; nebo

(bb)  Zména prredmétu podnikani

Emitent pfestane byt z vlastniho rozhodnuti nebo z rozhodnuti pfislusného orgénu ¢i soudu opravnén
vykonavat podnikatelskou ¢innost v oboru prondjem bytovych a nebytovych prostor a/nebo Emitent
pozbude jakékoli povoleni, souhlasy a licence, které jsou nezbytné k vykonavani jeho hlavni
podnikatelské Cinnosti nebo takova povoleni, souhlasy ¢i licence prestanou byt platné a Gc¢inné a
Emitent nezajisti napravu ve 1hité 60 (Sedesat) dnti ode dne, kdy doslo k pozbyti nebo ukonceni
platnosti a i¢innosti takovych povoleni; nebo

(cc)  Wyplata dividend, apod.

V piipadé, ze Emitent neplni finanéni ukazatele podle ¢lanku 4.2 téchto Emisnich podminek a/nebo
Emitent neplni povinnost uvedenou v ¢lanku 4.3 pismeno (c) téchto Emisnich podminek, Emitent (i)
vyplati, pfimo nebo nepiimo, dividendy nebo jakoukoli jinou platbu jakéhokoli druhu akciondiim
Emitenta nebo (ii) koupi, odkoupi od akcionafti nebo jakymkoli jinym zptisobem nabude vlastni akcie a
Schtize neschvali pfedem takovou platbu, distribuci, nakup, odkup nebo nabyti. Pfipadem neplnéni vSak
neni vyplata dividend nebo jakékoliv jiné platby jakéhokoliv druhu ¢i poskytnuti zaptjcek ¢i uvért
Emitentem v ptipadech, kdy zdrojem téchto finanénich prostiedkii jsou vyluéné vynosy dosazené
Emitentem v souvislosti s Vybranymi nemovitymi vécmi (souhlas Schlize se v takovém piipadé
nevyzaduje); nebo

(dd)  Poruseni soudnich rozhodnuti

Emitent je v prodleni s plnénim penézitého dluhu prevysujiciho ¢astku 1.000.000 CZK (slovy: jeden
milion korun ¢eskych) (nebo ekvivalent uvedené ¢astky v jiné méné nebo ménach), ktery mu byl
ulozen na zaklad¢ vykonatelného soudniho, rozhod¢iho nebo spravniho rozhodnuti ¢i jiného opatteni s
obdobnymi u¢inky po dobu delsi nez 30 (tficet) kalendainich dnti; nebo

(ee)  Poruseni ¢i zpochybnéni Zajisténi

Emitent jakymkoli podstatnym zptisobem porusi jakoukoli svou povinnost vyplyvajici ze Zastavnich
smluv a/nebo zpochybni jakymkoli zpisobem své dluhy vyplyvajici ze Zastavnich smluv k nemovitym
vécem nebo je ucini jakymkoli zplisobem neplatnymi, net€innymi ¢i nevymahatelnymi. Emitent u€ini
jakykoli tikon sméfujici ke zhorSeni pravniho postaveni Vlastnik dluhopist, pokud takovy ukon mize
jakymkoli podstatnym zptisobem zhor$it schopnost Emitenta splnit fadné a vcas veskeré své dluhy z
Dluhopist.

pak:

mize kterykoli Vlastnik dluhopist dle své uvahy pisemnym oznamenim uréenym Emitentovi a doruéenym
Administratorovi na adresu Uréené provozovny (dale jen ,,Oznameni o predcasném splaceni®) pozadat o
predcasné splaceni jmenovité hodnoty vSech Dluhopist, jejichz je vlastnikem, a dosud nevyplaceného
urokového vynosu narostlého na téchto DIuhopisech v souladu s ¢lankem 5 téchto Emisnich podminek, ke Dni
predcasné splatnosti dluhopisti (jak je definovan dale), ledaze se Dluhopisy stanou splatné diive na zéakladé
kogentniho ustanoveni zakona (v takovém pfiipadé se postupuje podle pfislusnych kogentnich ustanoveni
zakona) a Emitent je povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym trokovym vynosem)
takto splatit v souladu s ¢lankem 9.2 téchto Emisnich podminek.

9.2. Splatnost predcasné splatnych Dluhopisii

Vsechny castky splatné Emitentem kterémukoli Vlastnikovi dluhopisit dle posledniho odstavece ¢lanku 9.1 téchto
Emisnich podminek se stavaji splatnymi k poslednimu Pracovnimu dni v mésici nasledujicim po mésici, ve
kterém Vlastnik dluhopisti dorucil Administratorovi do Uréené provozovny piislusné Oznameni o pred¢asném
splaceni ur¢ené Emitentovi (takovy den, vedle jinych dnti takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také
,Den predéasné splatnosti dluhopisia ‘).

9.3. Zpétvzeti Oznameni o predcasném splaceni Dluhopisii

Oznameni o predCasném splaceni mize byt jednotlivym Vlastnikem dluhopisii vzato zpét, avSak jen ve vztahu k
jim vlastnénym DIluhopistim a jen pokud takové odvolani je adresovano Emitentovi a doru¢eno Administratorovi
na adresu UrCené provozovny diive, nez se piisluSné Castky stavaji podle piedchoziho ¢lanku 9.2 téchto
Emisnich podminek splatnymi. Zpétvzeti Oznameni o pfedCasném splaceni vSak nema vliv na Oznameni o
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predCasném splaceni ostatnich Vlastnika dluhopist.

94. Dalsi podminky predcasného splaceni Dluhopisii

Pro ptedcasné splaceni Dluhopisti podle tohoto ¢lanku 9 se jinak pfiméfené pouziji ustanoveni ¢lanku 7 téchto
Emisnich podminek.

10. Promléeni

Prava z Dluhopist se promlcuji uplynutim 10 (deseti) let ode dne, kdy mohla byt poprvé uplatnéna.
11. Administrator, Kotacni agent a Agent pro vypocty
11.1.  Administrator

11.1.1. Administrator a Urcéena provozovna

Nedojde-li ke zméné v souladu s ¢lankem  11.1.2  téchto  Emisnich podminek, je Administratorem
Raiffeisenbank a urcend provozovna a vyplatni misto Administratora (dale jen ,,Uréena provozovna“) jsou na
nasledujici adrese:

Raiffeisenbank a.s. Hvézdova 1716/2b 140 78 Praha 4

11.1.2. Dalsi a jiny Administrator a Urcend provozovna

Emitent si vyhrazuje pravo kdykoli jmenovat jiného nebo dalsiho Administratora a urit jinou nebo dalsi
Uréenou provozovnu. Dojde-li ke zméné Administratora nebo Urcené provozovny zpfistupni Emitent
Vlastniktim dluhopist jakoukoliv zménu Uréené provozovny a Administratora a Gplné znéni Emisnich podminek
po provedené zméné zptsobem uvedenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek. Jakékoliv takovd zména
nabude ucinnosti uplynutim lhiity 15 (patnacti) kalendafnich dnti ode dne takového oznameni, pokud v takovém
oznameni neni stanoveno pozd¢€jsi datum ucinnosti. V kazdém piipad¢ vSak jakakoliv zména, kterd by jinak
nabyla t¢innosti méné nez 30 (tficet) kalendainich dnd pfed nebo po Dni vyplaty jakékoliv ¢astky v souvislosti s
Dluhopisy, nabude t¢innosti 30. (tficatym) dnem po takovém Dni vyplaty.

Zmény predpokladané timto clankem 11.1.2 nesméji zptisobit Vlastniktim dluhopisti 4jmu.

11.1.3. Vztah Administratora a Viastnikii dluhopisii

Administrator jedna v souvislosti s plnénim povinnosti vyplyvajicich ze Smlouvy s administratorem jako
zastupce Emitenta a jeho pravni vztah k Vlastniktim dluhopisti vyplyva pouze ze Smlouvy s administratorem.

11.2.  Kotacniagent

11.2.1. Kotacni agent

Nedojde-li ke zméné€ v souladu s ¢lankem 11.2.2téchto Emisnich podminek, je Kota¢nim agentem
Raiffeisenbank.

11.2.2. Dalsi a jiny Kotacni agent

Emitent si vyhrazuje pravo jmenovat jiného nebo dalsiho Kota¢niho agenta. Tato zména vSak nesmi zptsobit
Vlastniktim dluhopisti ijmu.

11.2.3. Vztah Kotacniho agenta a Viastnikii dluhopisii

Kotacni agent jedna v souvislosti s plnénim povinnosti Kota¢niho agenta jako zastupce Emitenta a neni v
z4dném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

11.3.  Agent pro vypocty

11.3.1. Agent pro vypocty

Nedojde-li ke zméné v souladu s clankem 11.3.2 téchto Emisnich podminek, je Agentem pro vypoclty
Raiffeisenbank.

11.3.2. Dalsi a jiny Agent pro vypocty
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Emitent si vyhrazuje pravo kdykoliv jmenovat jiného nebo dal$iho Agenta pro vypocty. Tato zména vSak
nesmi zpisobit Vlastnikiim dluhopist ijmu.

11.3.3. Vztah Agenta pro vypocty a Viastnikii dluhopisii

Agent pro vypocCty jedna v souvislosti s plnénim povinnosti Agenta pro vypocty jako zastupce Emitenta a neni v
zadném pravnim vztahu s Vlastniky dluhopisi.

12. Zmény a vzdani se naroku

Emitent a Administraitor se mohou bez souhlasu Vlastnikii dluhopist dohodnout na (i) jakékoli zméné
kteréhokoli ustanoveni Smlouvy s administratorem, pokud jde vyluéné o zménu formalni, vedlejsi nebo
technické povahy, je-li provedena k opravé ziejmého omylu nebo je vyzadovana platnou pravni upravou a (ii)
jakékoli jiné zmén¢ a vzdani se narokd z jakéhokoli poruseni nékterého z ¢lankti Smlouvy s administratorem,
které podle rozumného nazoru Emitenta a Administratora nezptisobi Vlastnikim dluhopisti tjmu.

13. Oznameni

Neni-li v zédkoné ¢i v téchto Emisnich podminkach stanoveno jinak, bude jakékoli oznameni Vlastnikiim
dluhopist dle téchto Emisnich podminek platné, pokud bude uvefejnéno a zpfistupnéno v Ceském jazyce alespon
na webovych strankach Emitenta http://www.cpibyty.cz. Stanovi-li kogentni pravni pfedpisy pro uvetejnéni
nékterého z ozndmeni podle téchto Emisnich podminek jiny zptsob, bude takové ozndmeni povazovano za
platné uvetejnéné jeho uvetejnénim predepsanym piislusSnym pravnim predpisem. V pfipadé, ze bude nekteré
oznameni uvetejiilovano vice zplsoby, bude se za datum takového ozndmeni povazovat datum jeho prvniho
uvefejnéni.

Jakékoli ozndmeni Emitentovi ve smyslu téchto Emisnich podminek bude fadné ucinéno, pokud bude
doruceno na nasledujici adresu:

CPIBYTY, a.s.
Vaclavské ndmésti 1601/47 110 00 Praha 1
Ceska republika

nebo na jakoukoli jinou adresu, jez bude Vlastnikiim dluhopisti oznamena zptisobem popsanym v piedchozim
odstavci tohoto ¢lanku 12.

14. Schiize vlastniki Dluhopisi
14.1.  Pusobnost a svolani Schiize

14.1.1. Pravo svolat Schiizi

Emitent nebo Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopistt mohou svolat schiizi Vlastnikd dluhopisti (dale jen
Schiize®), je-li to tieba k rozhodnuti o spolecnych zajmech Vlastnikd dluhopist, a to v souladu s témito
Emisnimi podminkami a platnymi pravnimi predpisy. Naklady na organizaci a svolani Schize hradi svolavatel,
pokud pfislusné pravni predpisy nestanovi jinak. Svolavatel, pokud jim je Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici
dluhopist, je povinen nejpozdéji v den oznameni konani Schiize (viz ¢lanek 14.1.3 téchto Emisnich podminek)
(i) dorucit Administratorovi (resp. i Emitentovi, jedna-li se o Schlizi svolavanou Vlastnikem dluhopisi nebo
Vlastniky dluhopist) zadost o obstarani dokladu o poctu v§ech DIluhopisti opraviujicich k ucasti na jim, resp.
jimi, svolavané Schizi, tj. vypis z piislusné evidence emise DIuhopisi, a (ii) tam, kde to je relevantni, uhradit
Administratorovi zdlohu na néklady souvisejici s jeho sluzbami ve vztahu ke Schiizi. Radné a vasné doruceni
zadosti dle vyse uvedeného bodu (i) a thrada zalohy na naklady dle bodu (ii) vySe jsou pfedpokladem pro platné
svolani Schiize. Svolava-li Schiizi Vlastnik dluhopisti nebo Vlastnici dluhopisii, je Emitent povinen poskytnout k
tomu veskerou potfebnou soucinnost.

14.1.2. Schiize svolavana Emitentem

Emitent je povinen bez zbytecného odkladu svolat Schiizi a vyzadat si jejim prostfednictvim stanovisko
Vlastnikt dluhopist v pfipadech uvedenych nize v tomto Clanku 14.1.2 a dalSich ptfipadech stanovenych
aktualné platnymi obecné zavaznymi pravnimi predpisy (dale jen ,,Zmény zasadni povahy*):

@ navrhu zmény nebo zmén Emisnich podminek, pokud se souhlas Schize k takové zméné ¢i zménam
vyzaduje podle platnych pravnich pfedpist;

(b) navrhu na pfeménu Emitenta;
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(© navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchodnim zavodem nebo jeho
¢asti bez ohledu na to, kterou smluvni stranou Emitent je, za pfedpokladu, ze mtize byt ohrozeno tadné
a v€asné splaceni Dluhopisti nebo vyplaceni vynosu Dluhopisti;

(d) je-li Emitent v prodleni s uspokojenim prav spojenych s Dluhopisy déle nez 7 (sedm) dnti ode dne, kdy
pravo mohlo byt uplatnéno;

(e) navrhu o podani zddosti o vyfazeni Dluhopisti z obchodovani na evropském regulovaném trhu nebo
zahraniénim trhu obdobnému regulovanému trhu nebo v mnohostranném obchodnim systému
provozovatele se sidlem v clenském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoficim Evropsky
hospodarsky prostor; nebo

)] zmén, které mohou vyznamné zhorsit schopnost Emitenta plnit dluhy vyplyvajici z Dluhopisi.

Probiha-li podle pravniho predpisu ¢lenského statu reorganizace nebo jiné srovnatelné feseni upadku Emitenta,
Emitent nemusi Schiizi svolat.

14.1.3. Oznameni o svolani Schiize

Svolavatel oznami konani Schiize zptisobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek, a to ve 1htté
nejpozdeji 15 (patnact) kalendainich dnii pfede dnem konani Schiize. Je-li svolavatelem Vlastnik dluhopist nebo
Vlastnici dluhopisi, jsou povinni oznameni o svolani Schize dorucit Emitentovi na adresu Uréené provozovny
nejpozdéji 30 (tficet) kalendainich dnti pfed navrhovanym datem schiize, aby Emitent mohl zajistit uvefejnéni
oznameni zpusobem stanovenym v ¢lanku 13 téchto Emisnich podminek, a to ve lhité nejpozdéji 15 (patnact)
kalendafnich dnd pfede dnem konani Schiize. Oznameni o svolani Schiize musi obsahovat alespon (i) tdaje
nutné k jednoznacné identifikaci Emitenta, (ii) oznaCeni Dluhopist, jichz se ma Schize tykat, minimalné v
rozsahu nazev Dluhopisu, Datum emise a ISIN, (iii) misto, datum a hodinu konani Schtiize, pfi¢emz mistem
konani Schiize mize byt pouze misto v Praze, datum konani Schiize musi pfipadat na den, ktery je Pracovnim
dnem a hodina konani Schiize nesmi byt diive nez v 11:00 hod., (iv) program jednani Schiize, véetné ptipadného
navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni a vEetné uplnych navrhi usneseni k jednotlivym bodim
jednani a (v) den, ktery je Rozhodnym dnem pro ucast na Schiizi. Zalezitosti, které nebyly zafazeny na
navrhovany program jednani Schtize, 1ze na této Schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech Vlastnikti
dluhopist. Odpadne-li ddvod pro svolani Schiize, odvola ji svolavatel stejnym zptisobem, jakym byla svolana.

14.2.  Osoby opravnené ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

14.2.1. Zaknihované Dluhopisy

Schtize je opravnén se Ucastnit a hlasovat na ni (dale jen ,,Osoba opravnéna k tucasti na schizi) pouze ten
Vlastnik dluhopisi, ktery byl evidovan jako Vlastnik dluhopisti v evidenci u Centralniho depozitafe ke konci
dne, ktery o 7 (sedm) dnd predchéazi den konéani pfislusné Schize (dale jen ,,Rozhodny den pro tucast na
schiizi®), pfipadné ta osoba, ktera prokaze potvrzenim od osoby, na jejimz uctu byl ptislusny pocet Dluhopist
evidovan v evidenci Centralniho depozitafe v Rozhodny den pro Gc¢ast na schiizi, ze je Vlastnikem dluhopist a
tyto jsou evidovany na uctu prvni uvedené osoby z divodu jejich spravy takovou osobou. Potvrzeni dle predeslé
véty musi byt o obsahu a ve formé uspokojivé pro Administratora. K pifevodtim Dluhopisi uskuteénénym po
Rozhodném dni pro ucast na schizi se nepiihlizi.

14.2.2. Hlasovaci pravo

Osoba opravnéna k tcasti na schiizi ma takovy pocet hlasti z celkového poctu hlast, ktery odpovida poméru
mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisi, které vlastnila k Rozhodnému dni pro ucast na schtzi, a celkovou
nesplacenou jmenovitou hodnotou vydanych a nesplacenych Dluhopist. S Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta k Rozhodnému dni pro Gcast na schiizi a které nebyly Emitentem pred¢asné splaceny ve smyslu
Clanku 6.5 téchto Emisnich podminek, neni spojeno hlasovaci pravo a nezapocitavaji se pro ucely
usnaSenischopnosti Schiize. Rozhoduje-1i Schiize o odvolani Spole¢ného zastupce, nemiize Spole¢ny zastupce
(je-li Osobou opravnénou k ucasti na schiizi) vykonavat hlasovaci pravo spojené s Dluhopisy, které vlastni, a
jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlast nutnych k tomu, aby Schiize byla schopna se
usnaset.

14.2.3. Ucast dalsich osob na Schiizi

Emitent je povinen ucastnit se Schlize, a to bud’ osobné, nebo prostfednictvim zmocnénce. Dale jsou
opravnéni ucastnit se Schlize zastupci Administratora, Spole¢ny zastupce (neni-li jinak Osobou opravnénou
k ucasti na schlizi) a hosté pfizvani Emitentem a/nebo Administratorem.
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14.3.  Prubeh Schiize; rozhodovani Schiize

14.3.1. Usndsenischopnost

Schiize je usnasenischopna, pokud se ji tiCastni Osoby opravnéné k casti na Schiizi, které byly k Rozhodnému
dni pro ucast na schizi Vlastniky dluhopist, jejichZz jmenovitd hodnota predstavuje vice nez 30 % (tficet
procent) celkové jmenovité hodnoty vydanych a dosud nesplacenych Dluhopisd. Neni-li Schize, ktera ma
rozhodovat o zméné¢ Emisnich podminek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potiebné, nahradni
Schuzi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnli ode dne, na ktery byla svoldna pivodni Schiize. Konani nahradni
Schlize s nezménénym programem jednani se oznami Vlastnikiim dluhopisti nejpozdéji do 15 (patnacti) dnd ode
dne, na ktery byla svolana ptiivodni Schtize. Nahradni Schiize je schopna se usnaset bez ohledu na podminky
uvedené v prvni vété tohoto ¢lanku 14.3.1. Pfed zahajenim Schiize poskytne Emitent, sdm nebo prostfednictvim
Administratora, informaci o poc¢tu vSech Dluhopisii, ohledné nichz jsou Osoby opravnéné k ucasti na schiizi v
souladu s témito Emisnimi podminkami opravnény se Schlize ti€astnit a hlasovat na ni. Vlastni Dluhopisy ve
vlastnictvi Emitenta k Rozhodnému dni pro ucast na schiizi se pro uéely tohoto ¢lanku 14.3.1 nezapoditavaji.

14.3.2. Predseda Schiize

Schtizi svolané Emitentem pfedsedd pfedseda jmenovany Emitentem. Schizi svolané Vlastnikem dluhopist
nebo Vlastniky dluhopisti pfedseda predseda zvoleny prostou vétSinou hlast ptfitomnych Osob opravnénych k
Ucasti na schiizi, pficemz do zvoleni predsedy pfedsedd Schiizi osoba urcena svolavatelem a volba predsedy
musi byt prvnim bodem programu Schtize, kterou nesvolava Emitent.

14.3.3. Spolecny zastupce

Schiize miize usnesenim zvolit fyzickou nebo pravnickou osobu za spole¢ného zastupce a povéfit jej ¢innostmi
podle ustanoveni § 24 odst. 1 Zakona o dluhopisech (dale jen ,,Spoleény zastupce®). Takového Spole¢ného
zastupce muze Schiize odvolat stejnym zplUsobem, jakym byl zvolen nebo jej nahradit jinym spoleénym
zastupcem. Spoleény zastupce oznami pied svym ustanovenim do funkce Vlastnikim dluhopist skute¢nosti,
které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet jejich zajmt se zdjmem Spolecného zastupce,
anebo takovy stiet hrozi. Pfed ustanovenim Spole¢ného zastupce do funkce Schiize v rozhodnuti rovnéz urci, jak
se postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spolecného zéstupce se zajmy Vlastnikli dluhopisii, anebo bude-li hrozit
takovy stfet, po ustanoveni Spolecného zastupce do funkce.

14.3.4. Rozhodovani Schiize

Schiize o predlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. Usneseni, jimz se (i) schvaluje navrh podle ¢lanku
14.1.2 (a) téchto Emisnich podminek nebo (ii) ustavuje ¢i odvolava Spoleény zastupce nebo (iii) se odvolava
Agent pro zajisténi, je zapotfebi souhlas alespon ¥ (tfi ¢tvrtin) hlast pfitomnych Osob opravnénych k G¢asti na
Schuizi. K pfejeti ostatnich usneseni staci prosta vétsina hlasa pritomnych Osob opravnénych k i¢asti na Schiizi.

14.3.5. Odroceni Schiize

Pokud béhem jedné hodiny od stanoveného zacatku Schiize neni tato Schiize usnasenischopna, pak (i) v
pfipadé, Ze byla svolana na zadost Vlastnika dluhopisii nebo Vlastnikii dluhopisti, bude takova Schiize bez
dalsiho rozpusténa a (ii) v pfipadé, Ze byla svolana Emitentem, bude takova Schiize odroCena na dobu a
misto, které urci predseda této Schize. O konani nahradni Schiize plati obdobné ustanoveni o konani fadné
Schtize.

14.4.  Nektera dalsi prava Viastniki dluhopisu

14.4.1. Dusledek hlasovani proti nékterym usnesenim Schiize

Jestlize Schuize souhlasila se Zménami zasadni povahy, pak Osoba opravnéna k ucasti na schtzi, ktera podle
zéapisu z této Schiize hlasovala na Schiizi proti navrhu usneseni Schiize nebo se prisluSné Schlize neztcastnila
(dale také jen ,Zadatel“), mize do 30 (ticeti) dnii od zp¥istupnéni usneseni piisluné Schiize pozadovat
vyplaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti véetné pomérného vynosu z Dluhopisti, jichz byla vlastnikem k
Rozhodnému dni pro tcast na schiizi a které od takového okamziku nezcizila. Toto pravo musi byt Zadatelem
uplatnéno do 30 (tficeti) dnti ode dne zptistupnéni usneseni Schtize podle ¢lanku 14.6 t€chto Emisnich podminek
pisemnym oznamenim (déle také jen ,,Zadost“) uréenym Emitentovi a doruéenym Administratorovi na adresu
Uréené provozovny, jinak zanika. VySe uvedené Castky se stavaji splatnymi 30 (tficet) dnti po dni, kdy byla
Zadost dorudena Administratorovi (takovy den, vedle jinych dnii takto oznadenych v téchto Emisnich
podminkach, také ,,Den predc¢asné splatnosti dluhopist‘).
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Pokud Schiize projednéavala nékterou ze Zmén zasadni povahy, musi byt o ucasti na Schiizi a o rozhodnuti
Schiize pofizen notarsky zapis. Pokud Schiize s n€kterou z téchto Zmén zasadni povahy souhlasila, uvedou se v
notafském zapisu jména téch Vlastnik dluhopisti, ktefi se Zménou zasadni povahy souhlasili, a pocty kusi
Dluhopist, které kazdy z téchto Vlastnikti dluhopist mél ve svém vlastnictvi k Rozhodnému dni pro Gcast na
schiizi.

14.4.2. Usneseni o predcasné splatnosti Dluhopisii

Nesouhlasi-li Schiize se Zménami zasadni povahy uvedenymi v ¢lanku 14.1.2 pism. (b) az (g) téchto Emisnich
podminek, pak mize Schlize soucasné rozhodnout o tom, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim
usnesenim, je Emitent povinen pfedéasné splatit t€m Vlastnikim dluhopisi, ktefi o to pozadaji (dale také jen
»Zadatel“), jmenovitou hodnotu véetné pomémého vynosu vztahujici se k Dluhopisim v souladu s témito
Emisnimi podminkami. Zadost dle pfedchozi véty je tieba uéinit pisemnym oznamenim (dale také jen ,,Zadost)
uréenym Emitentovi a doru¢enym Administratorovi na adresu Urcené provozovny. Emitent je povinen v
takovém piipadé splatit Zadateli piislusnou ¢astku zptisobem a na misté, které pro splaceni Dluhopisu stanovi
tyto Emisni podminky nejpozdgji do 30 (tficeti) dnii ode dne dorudeni Zadosti oznatené v téchto Emisnich
podminkach, (takovy den, vedle jinych dnt takto oznacenych v téchto Emisnich podminkach, také ,Den
predcasné splatnosti dluhopisti®).

14.4.3. Ndlezitosti Zadosti

V Zadosti je nutno uvést poéet kusti Dluhopistl, o jejichZ splaceni je v souladu s timto ¢lankem zadano. Zadost
musi byt pisemna, podepsana osobami, opravnénymi jménem Zadatele jednat, p¥i¢emz jejich podpisy musi byt
tfedné ovéfeny. Zadatel musi ve stejné lhiité dorudit Administratorovi na adresu Uréené provozovny i veskeré
dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty podle ¢lanku 7 téchto Emisnich podminek.

14.5.  Spolecna Schiize

Vydal-li Emitent v rdmci Dluhopisového programu vice nez jednu emisi Dluhopisi, mize k projednani Zmeén
zasadni povahy dle ¢lanku 14.1.2 pism. (b) az (g) svolat spole¢nou schiizi Vlastnikti Dluhopisti vSech dosud
vydanych a nesplacenych Dluhopist. Na spole¢nou Schiizi se pouZiji obdobné ustanoveni o Schizi s tim, Ze
usnasenischopnost, pocet hlasi Osob opravnénych k tcasti na Schizi a pfijeti usneseni takové Schiize se
posuzuje oddélené podle jednotlivych emisi Dluhopisti jako v pfipadé Schiize Vlastnikti Dluhopisti kazdé takové
emise. V notaiském zapisu ze spolecné Schiize, kterd pfijala usneseni o Zméné zasadni povahy, musi byt pocty
kusti Dluhopisti u kazdé Osoby opravnéné k casti na Schiizi rozliSeny podle jednotlivych emisi Dluhopisi.

14.6.  Zapis z jednani

O jednani Schiize pofizuje svolavatel, sam nebo prostiednictvim jim povéfené osoby ve lhité 30 (tficeti) dnti ode
dne konani Schiize zapis, ve kterém uvede zaveéry Schiize, zejména usneseni, kterd takova Schiize ptijala. Pokud
je svolavatelem Schiize Vlastnik dluhopisii nebo Vlastnici dluhopist, pak musi byt zapis ze Schize dorucen
nejpozdeji ve lhate 30 (tficeti) dnd ode dne konani Schiize rovnéz Emitentovi na adresu Urcené provozovny.
Emitent je povinen do 30 (tficeti) dni ode dne konani Schtize uvetejnit sim nebo prostiednictvim jim povétrené
osoby (zejména Administratora) vSechna rozhodnuti Schiize, a to zplsobem, kterym uvefejnil tyto Emisni
podminky. Zapis ze Schiize je Emitent povinen uschovat do doby promlceni prav z Dluhopist. Zapis ze Schiize
je k dispozici k nahlédnuti Vlastnikiim dluhopisti v bézné pracovni dobé v Urcené provozovné. Ustanoveni
Clanku 14.4.1 téchto Emisnich podminek o povinnosti vyhotoveni notafskych zapist tim neni dotéeno.

15. Rozhodné pravo, jazyk, spory

Dluhopisy jsou vydavany na zakladé platnych a G&innych pravnich predpisi Ceské republiky, zejména na
zakladé Zakona o dluhopisech. Prava a povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou fidit a vykladat v
souladu s pravem Ceské republiky. Tyto Emisni podminky mohou byt pielozeny do angli¢tiny, ptipadné i do
dalsich jazykd. V takovém pfipadé, pokud dojde k rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi, bude
rozhodujici verze ceska. Jakékoli pfipadné spory mezi Emitentem a Vlastniky dluhopisi vyplyvajici z
Dluhopisti, téchto Emisnich podminek a kteréhokoli Dopliku dluhopisového programu nebo s nimi
souvisejici budou feSeny Méstskym soudem v Praze.
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8. VZOR EMISNIHO DODATKU - KONECNYCH PODMINEK

Nize je uveden vzor Emisniho dodatku obsahujiciho kone¢né podminky nabidky Dluhopist, ktery bude
vyhotoven pro kazdou jednotlivou Emisi vydavanou v ramci tohoto nabidkového programu, pro kterou bude
nutné vyhotovit prospekt cenného papiru. Soucasti Emisniho dodatku bude i shrnuti dané Emise. V ptipadech,
kdy nebude nutné vyhotovit pro danou Emisi DIuhopisi prospekt cenného papiru, mize Emitent vyhotovit
pouze Doplnék dluhopisového programu, ktery v souladu se zakonem zpfistupni. Kone¢né podminky nabidky
budou v souladu se zakonem sdéleny CNB a uvefejnény stejnym zptisobem jako Zakladni prospekt.

DiileZité upozornéni: Nasledujici text predstavuje vzor Emisniho dodatku (bez kryci strany, kterou bude kazdy
Emisni dodatek obsahovat), obsahujiciho konecné podminky nabidky dané emise Dluhopisii, tzn. tech podminek,
které budou pro danou Emisi specificke. Je-li v hranatych zavorkdach uveden jeden nebo vice udajiu, bude pro
konkrétni emisi pouzit jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach uveden symbol , e, budou
chybéjici udaje doplnény v prislusném Emisnim dodatku. Rozhodujici bude vidy uprava pouzita v prislusném
Emisnim dodatku.

EMISNI DODATEK — Koneéné podminky Emise dluhopisti

Tento emisni dodatek (dale jen ,,Emisni dodatek™) predstavuje kone¢né podminky nabidky ve smyslu
ustanoveni § 36a odst. 3 Zakona o podnikani na kapitdlovém trhu vztahujici se k emisi nize podrobnéji
specifikovanych dluhopist (dale jen ,,Dluhopisy*). Kompletni prospekt Dluhopist je tvofen (i) timto Emisnim
dodatkem a (ii) Zakladnim prospektem spole¢nosti CPI BYTY, a.s, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti
1601/47, PSC 110 00, IC:: 262 28 700, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 7990 (dale jen ,,Emitent), schvaleném rozhodnutim Ceské narodni banky &.j. [] ze dne [e],
které nabylo pravni moci dne [®], ve znéni dodatku ¢&. [@] schvaleném rozhodnutim CNB &.j. [e] ze dne [e],
které nabylo pravni moci dne [®] (dale jen ,,Zakladni prospekt™). Investoii by se méli podrobn¢ seznamit se
Zakladnim prospektem i s timto Emisnim dodatkem jako celkem. Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k
dispozici v elektronické podobé na webovych strankach Emitenta www.cpibyty.cz v sekci: PRO INVESTORY
na této adrese http://cpibyty.cz/stranka/obchodni-udaje).

Tento Emisni dodatek (konecné podminky Emise) byl vypracovan pro ucely ¢l. 5 odst. 4 smérnice Evropského
parlamentu a Rady ¢. 2003/71/ES a musi byt vykladan ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi
dodatky. Tento Emisni dodatek byl v souladu s ustanovenim § 36a odst. 3 Zdakona o podnikani na kapitilovém
trhu uverejnén shodnym zpiisobem jako Zdikladni prospekt a jeho pripadné dodatky, tj. na webovych strankach
Emitenta www.cpibyty.cz v sekci: PRO INVESTORY na této adrese http://cpibyty.cz/stranka/obchodni-udaje)a
byl v souladu s pravnimi predpisy sdélen CNB. Uplné tidaje o Dluhopisech Ize ziskat, jen pokud je Zikladni
prospekt (ve zneéni pripadnych dodatkit) vykladan ve spojeni s timto Emisnim dodatkem (konecnymi podminkami
Emise). Soucasti tohoto Emisniho dodatku je shrnuti Emise dluhopisii.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit pofadi] emise v ramci dluhopisového programu Emitenta v maximalni
celkové jmenovité hodnoté 3.800.000.000 CZK (slovy: tfi miliardy osm set miliontt korun Eeskych), s dobou
trvani programu osm (8) let ode dne schvaleni Dluhopisového programu rozhodnutim piedstavenstva Emitenta,
tj. od 11. prosince 2012 (dale jen ,,Dluhopisovy program®). Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych a
nesplacenych Dluhopisit v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zaddnému okamziku prekrodit
3.000.000.000 CZK (slovy: tfi miliardy korun ¢eskych). Znéni spolecnych emisnich podminek, které jsou stejné
pro jednotlivé Emise dluhopisti v ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v Pivodnim zakladnim prospektu
ve znéni Dodatku a pro lepsi orientaci jsou znovu uvedeny v kapitole 7 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisu*
v Zakladnim prospektu schvileném CNB a uvefejnéném Emitentem (dale jen ,,Emisni podminky*). Pojmy
nedefinované v tomto Emisnim dodatku maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim prospektu, nevyplyva-li
z kontextu jejich pouziti v tomto Emisnim dodatku jinak. Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s
investici do Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou uvedeny v kapitole 3 ,Rizikové faktory Zakladniho
prospektu. Tento Emisni dodatek byl vyhotoven dne [®] a informace v ném uvedené jsou aktudlni pouze k
tomuto dni. Emitent pravideln¢ uvefejiiuje informace o sobé a o vysledcich své podnikatelské cinnosti v
souvislosti s plnénim informacnich povinnosti na zakladé pravnich predpist, zejména v souvislosti s plnénim
prubéznych informacnich povinnosti emitenta cennych papirt pfijatych k obchodovani na regulovaném trhu. Po
datu tohoto Emisniho dodatku by zajemci o koupi Dluhopisii méli sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na
zékladé tohoto Emisniho dodatku a Zakladniho prospektu, ale i na zaklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent
po datu tohoto Emisniho dodatku uvefejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci. RozSifovani tohoto
Emisniho dodatku a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisti jsou v ne€kterych zemich
omezeny zékonem. Emitent nepozadal a nezamysli pozadat o uznani Zékladniho prospektu a Emisniho dodatku
v jiném stat¢ a DIuhopisy nebudou piijaty k obchodovani na regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani
schvaleny jakymkoli spravnim ¢&i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou CNB pro uéely vefejné nabidky.
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DOPLNEK DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Tento dopln¢k dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (dale jen ,,Doplnék dluhopisového
programu‘) predstavuje doplnék k Emisnim podminkdm jakoZzto spoleénym emisnim podminkdm
Dluhopisového programu ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném
znéni (déle jen ,,Zakon o dluhopisech®). S Dluhopisovym programem je mozné se seznamit na internetovych
strankach Emitenta www.cpibyty.cz v sekei: PRO INVESTORY na této adrese
http://cpibyty.cz/stranka/obchodni-udaje) Tento Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi
podminkami tvofi emisni podminky niZe specifikovanych Dluhopisi, které jsou vydavany v ramci
Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemuiize byt posuzovan samostatné, ale pouze spoleéné s Emisnimi
podminkami. Nize uvedené parametry DIluhopisti upiesiiuji a dopliuji v souvislosti s touto Emisi dluhopisii
Emisni podminky uvefejnéné diive vySe popsanym zpisobem. 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 pfifazen v Emisnich podminkach. Dluhopisy jsou vydavany podle
Zakona o dluhopisech.

DiileZité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Dopliku dluhopisového programu pro danou Emisi
dluhopisu, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané Emise, ktera bude pro takovou Emisi specificka. Je-li v
hranatych zavorkdach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni emisi pouZit jeden z uvedenych udajii.
Je-li v hranatych zavorkdach uveden symbol ,, ® “, budou chybéjici udaje doplnény v prislusném Emisnim dodatku.
Cislovani jednotlivych oddilii Dopliiku dluhopisového programu vychadzi z ¢islovani Emisnich podminek, a tudiz
nemusi vzdy navazovat.

1 OBECNA CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU
1.1 Nazev Dluhopisi: [e]
1.2 ISIN Dluhopisi: [e]

zaknihované; evidenci o Dluhopisech vede

1.3 Podoba Dluhopist: Centrélni depozita

14 Forma Dluhopist: na dorucitele

1.5 Jmenovitd hodnota jednoho DIuhopisu [e]

1.6 Celkova predpokladand jmenovitd hodnota
emise Dluhopisti:

1.7 Pocet Dluhopisi: [e]

[e]

1.8 Meéna, v niz jsou Dluhopisy denominovany: |CZK

[ano, emisi Dluhopist byl pfidélen rating
spoleCnostmi  registrovanymi dle natizeni
Evropského parlamentu a Rady (ES) ¢. 1060/2009
[®] / nepouzije se (emisi Dluhopist nebyl ptidélen

1.9 Provedeno ohodnoceni finan¢ni zpusobilosti
emise Dluhopisu (rating):

rating)]
2 DATUM A ZPUSOB UPISU DLUHOPISU, EMISNI KURZ
2.1 Datum emise: [e]
2.2 Lhiita pro upisovani emise dluhopist: [o]
23 Emisni kurz Dluhopisii k Datu emise: [®] % jmenovité hodnoty
2.4 Emisni kurz Dluhopisi  vydanych / [Emitentem bude cena za nabizené Dluhopisy
nabizenych po Datu emise: urc¢ena vzdy na zékladé€ aktualnich trznich podminek

a bude pravidelné uvefejiovana na webovych
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strankach Emitenta [®] /nepouzije se]

2.5 Zptisob a misto upisu Dluhopisti / udaje o
osobach, které se podileji na zabezpeceni
vydani DIuhopist a zplisob a misto splaceni

emisniho kurzu:

Cela Emise bude upsédna Hlavnim manazerem a
jednotlivé Dluhopisy budou déle nabizeny Hlavnim
manazerem na sekundarnim trhu zdjemctim z tfad
tuzemskych ¢i zahrani¢nich investori, a to
kvalifikovanym 1 jinym nez kvalifikovanym
(zejména retailovym) investorim. Dluhopisy budou
nabidnuty investortim [prostiednictvim
internetovych stranek Hlavniho manazera] / [v sidle
Hlavniho manaZzera]. Investofi budou moci upsat /
koupit Dluhopisy na zakladé¢ smluvniho ujednani

mezi investorem a Hlavnim manaZzerem za
podminek  uvedenych  vpopisu  podminek
sekundarni nabidky nize. Vydani Dluhopist

zabezpecuje Administrator.

3  VYNOSY DLUHOPISU

Urokovy vynos:

pevny

3.1.1 Urokova sazba:

[e % p.a.]

3.1.2 Vyplata urokovych vynost:

jednou ro¢né zpétné

3.1.3 Den vyplaty troki:

[e]

4 SPLACENI A ODKOUPENI DLUHOPISU

4.1 Den kone¢né splatnosti dluhopist:

[e]

4.2 Predc¢asné splaceni z rozhodnuti Emitenta:

ne

5 ADMINISTRATOR, KOTACNI AGENT,
AGENT PRO VYPOCTY A AGENT PRO
ZAJISTENI

5.1 Urcena provozovna:

[Raiffeisenbank a.s., Hvézdova 1716/2b, 140 78
Praha 4/ e]

5.2 Administrator: [Raiffeisenbank a.s. / @]
5.3 Agent pro vypocty: [Raiffeisenbank a.s. / @]
5.4 Kotacni agent: [Raiffeisenbank a.s. / @]
5.5 Agent pro zajisténi: [Raiffeisenbank a.s. / @]

6 SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU

6.1 Spolecny zastupce Vlastnikti dluhopisti:

[@ /viz ¢l. 14.3.3. Emisnich podminek]

DALSI INFORMACE

ODPOVEDNE OSOBY

Osoby odpovédné za tudaje uvedené v Emisnim
dodatku:

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni tohoto
Emisniho dodatku je Emitent, tedy spole¢nost CPI
BYTY, as., se sidlem na adrese Praha 1, Vaclavské
namésti 1601/47, PSC 110 00, IC:: 262 28 700,
zapsand v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990.

Emitent prohlaSuje, Ze pii vynalozeni veSkeré
pfimétené péce jsou podle jeho nejlepsiho védomi
udaje uvedené v tomto Emisnim dodatku k datu jeho
vyhotoveni spravné, v souladu se skutecnosti a ze v
ném nebyly zamlceny zadné skutecnosti, které by
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mohly zménit jeho vyznam.

V Praze dne [e@]

CPIBYTY, as.

Jméno: [e]
Funkce: ptedseda predstavenstva

Jméno: [e]
Funkce: ¢len pfedstavenstva

Interni schvaleni emise Dluhopist:

Vydani této emise Dluhopisti schvalilo ptedstavenstvo
Emitenta dne [e].

HLAVNI UDAJE

Zajem fyzickych a pravnickych osob zacastnénych v
Emisi /nabidce:

[e] / [Dle védomi Emitenta nemé zadna z fyzickych
ani pravnickych osob zcastnénych na Emisi ¢i
nabidce Dluhopisti na takové Emisi ¢i nabidce
zajem, ktery by byl pro takovou Emisi ¢i nabidku
Dluhopist podstatny. ]

[[®] plsobi v pozici [Administratora, Agenta pro
vypocty, Kotaéniho agenta] / [a] [Agenta pro
zajisténi].

Dutivody nabidky a pouziti vynosu:

Dluhopisy jsou vydavany za tucéelem zajisténi
finan¢nich prosttedki pro refinancovani stavajiciho
zadluZzeni Emitenta a pro dal$i uskute¢iovani
podnikatelské ¢innosti Emitenta. Naklady piipravy
emise Dluhopist &inily cca [e] K&. Cisty vytézek
emise Dluhopist pii primarnim upisu k Datu emise
bude roven emisnimu kurzu Dluhopist vydanych k
Datu emise po odeéteni nakladd na piipravu Emise.
Cely vytézek bude pouzit k vyse uvedenému tcelu.

PODMINKY SEKUNDARNI NABIDKY

Lhuita nabidky Dluhopist:

[@]/ [nepouzije se]

Popis postupu pro objednavku Dluhopisti / minimalni
a maximalni ¢astky objednavky / kraceni objednavek
Hlavnim manaZerem / oznameni piidélené castky
investortim:

[V ramci primarni nabidky budou vSechny DIluhopisy
této Emise upsany Hlavnim manazerem. V ramci
sekundarni nabidky budou Investofi
Hlavnim  manaZerem

oslovovani
prostredki
komunikace na dalku) a vyzvani k podani objednavky

(za  pouziti
ke koupi Dluhopisi. Minimalni jmenovita hodnota
Dluhopist, kterou bude jednotlivy investor opravnén
koupit, bude cinit 10.000 CZK. Maximalni vyse
hodnoty
jednotlivym investorem v objednavce je omezena

Jjmenovité Dluhopisi.  pozadovana

celkovou jmenovitou hodnotou nabizenych DluhopistL.
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Hlavni manazer je opravnén nabidky investoru dle
svého vyhradniho uvazeni kréatit (pokud jiz investor
uhradil Hlavnimu manazerovi cely emisni kurz
pivodné€ v objednavce pozadovanych Dluhopisi, zasle
mu Hlavni manazer piipadny pieplatek zpét bez
zbyte¢ného prodleni na ucet sdéleny Hlavnimu
manaZzerovi investorem). Konecna jmenovitd hodnota
Dluhopist pridélend jednotlivému investorovi bude
uvedena v potvrzeni o pfijeti nabidky, které bude
Hlavni manazer zasilat jednotlivym investorim (za
pouziti prostfedkti komunikace na dalku). Obchodovani
miize zacit pfed u€inénim vyse uvedeného potvrzeni.] /
[nepouzije se]

Metoda a lhita pro splaceni Dluhopist; piipsani
Dluhopisti na tcet investora:

v nabidky budou
Dluhopisy této Emise upsany Hlavnim manazerem.

ramci  primarni vsechny
V ramci sekundarni nabidky bude kupni cena
Dluhopisti hrazena investorem na ucet Hlavniho
manazera [®] nejpozdéji do [e]. Dluhopisy budou
pripsany na ucet investora v centralni evidenci
vedené Centralnim depozitafem, nebo v navazujici
evidenci dle instrukce investora, proti zaplaceni

kupni ceny v plné vysi nejpozdéji do [e].

Uvefejnéni vysledkt nabidky:

Vysledky  nabidky  budou
zbytecného odkladu po jejim ukonceni, nejpozdéji
dne [e],
[nepouzije se]

uvetejnény  bez

na webové strance Emitenta [e]. /

Postup pro vykon predkupniho prava, obchodovatelnosti
upisovacich prav a zachazeni s neuplatnénymi
upisovacimi pravy:

[® / nepouzije se]

Nabidka na vice trzich, vyhrazeni transe pro ur¢ity trh:

[® / nepouzije se]

Uvedeni ceny, za kterou budou DIluhopisy nabidnuty,
nebo metody jejiho wurCeni a postupu jejiho
uvetejnéni:

Cena za Dluhopisy nabizené v ramci sekundarni
nabidky bude uréena Hlavnim manazerem na
zaklad¢ aktualnich podminek na trhu a, bude-li to
pfi
alikvotniho urokového vynosu, a uvefejnéna kazdy

relevantni, zohlednéni  odpovidajiciho
pracovni den na jeho internetovych strankach
INFORMACNI SERVIS >

Finanéni trhy > Investice > Sekundarni nabidka* a

www.rb.cz v sekci:

také na obchodnim portalu Bloomberg.

Naklady tctované investorovi:

S vyjimkou poplatku Hlavniho manazera za podani
a vypotradani pokynu k nakupu Dluhopisu a nize
uvedenych poplatkii s tim souvisejicich nebudou
Emitentem ani Hlavnim manazerem na vrub
kupujicich uctovany zadné naklady v souvislosti s
nakupem Dluhopisi v ramci vefejné nabidky
Dluhopist uskutectiované na sekundarnim trhu. Ke
dni

Hlavniho manazera za podani a vypotadani pokynu

tohoto Emisniho dodatku vyse poplatku

k nakupu dluhopisu ¢ini ¢astku ve vysi [e] %

* https://www.rb.cz/informacni-servis/financni-trhy/investice/sekundarni-nabidka
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objemu obchodu (konkrétni procentni sazba
poplatku je odvisla od celkového objemu obchodu),
avSak minimaln¢ [®] CZK a maximaln¢ [@] CZK za
jeden obchod. K tomuto poplatku se pfipocitava
poplatek BCPP, ktery k datu tohoto Emisniho
dodatku ¢ini pro vSechny ucastniky obchodovani
(tvtirei trhu 1 ostatni) s dluhopisy v¢. vyporadéni [e]
% z objemu obchodl, av§ak minimalné [e] CZK a
maximaln¢ [@] CZK za objednavku a den. K tomuto
poplatku se dale ptipocitava poplatek CDCP, ktery
k datu tohoto Emisniho dodatku c¢ini castku [e]
CZK za vyporddani mimoburzovniho obchodu a
vyporadani mimoburzovni transakce DVP (delivery-
versus-payment), castku [®] CZK za vyporadani
mimoburzovni transakce DFP a ¢astku [@] CZK za
mimoburzovniho  obchodu.
manazer je opravnén pieuctovat investorim
poplatek CDCP za vedeni Dluhopisi v CDCP.
Vybrané poplatky se budou uétovat pouze v
pfipadech, kde to bude relevantni vzhledem ke
S aktualni
poplatku za podani a vyporadani pokynu k nakupu

registraci Hlavni

zpaisobu provedeni transakce. vysi
dluhopisu a vySe uvedenych poplatki s tim
souvisejicich po datu tohoto Emisniho dodatku se
investor mulze seznamit Vv  sazebniku na
internetovych strankdch Hlavniho manazera [e]. K
Datu

burzovnich poplatkti ndklady Emitenta spojené s

emise ¢ini v souladu se sazebnikem
prijetim Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném
trhu BCPP [e] CZK. Poplatky za obchodovani a
vyporadani Dluhopisti na regulovaném trhu burzy
nejsou Burzou cennych papirti Praha, a.s. ictovany.
Pokud se potencialni zajemce rozhodne nabyt
Dluhopisy na regulovaném trhu burzy, budou mu
uctovany poplatky dle sazebniku piislusného clena

burzy a v zavislosti na velikosti pokynu.

Umisténi Emise prostrednictvim Hlavniho manazera
(jiného nez Emitenta) na zakladé pevného Ci bez
pevného zavazku / uzavieni dohody o upsani Emise:

[Emitent [uzaviel dne [®]] / [uzavie nejpozdéji ke
dni [e]] s Hlavnim manazerem smlouvu o upsani a
koupi Dluhopist, jejimz predmétem bude zavazek
Emitenta vydat a zavazek Hlavniho manazera upsat
a koupit vSechny Dluhopisy této emise / [®]].

Prijeti Dluhopist na pfislusny regulovany trh, popf.
mnohostranny obchodni systém:

[Emitent pozadal o pfijeti Dluhopisti k obchodovani
na Regulovaném trhu BCPP. Zadost sméfovala k
tomu, aby obchodovani bylo zahijeno k Datu
emise.] / [Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i
védomim nepozadala o pfijeti Dluhopisi k
obchodovani na regulovaném ¢i jiném trhu cennych
papirt ani v Ceské republice, ani v zahrani¢i, ani v
mnohostranném obchodnim systému. ]

Poradci:

Néazvy, funkce a adresy poradcii jsou uvedeny na zadni
strané tohoto Emisniho dodatku.
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[nepouzije se] / [Neé&které¢ informace uvedené v
Emisnim dodatku pochazeji od tfetich stran. Takové
informace byly pfesné reprodukovany a podle
védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to
zjistit z informaci zvefejnénych pfislusnou treti
stranou, nebyly vynechany zaddné skutecnosti, kvili
kterym by reprodukované informace byly nepfesné
nebo zavadé¢jici. Emitent vSak neodpovida za
nespravnost informaci od tfetich stran, pokud
takovou nespravnost nemohl pfi vynalozeni vyse
uvedené péce zjistit. [Zdroj informaci [e]]

Informace od tfetich stran uvedené v Emisnim
dodatku / zdroj informaci.

V souladu s ustanovenim § 36i Zakona o podnikéani na kapitalovém trhu je Zakladni prospekt pro ucely vetejné
nabidky a pfijeti cenného papiru k obchodu na regulovaném trhu platny po dobu 12 mésict od uvetejnéni, tj. do
[#] 2016. Bude-li vefejnd nabidka Dluhopisii ¢inéna po tomto datu, uvetejni Emitent novy zakladni prospekt
schvaleny CNB tak, aby vefejna nabidka probihala vzdy na zakladé platného zékladniho prospektu (p¥ipadné
zakladniho prospektu aktualizovaného formou dodatkd) a odpovidajiciho Emisniho dodatku, resp. kone¢nych
podminek nabidky ve smyslu § 36a odst. 3 Zakona o podnikani na kapitadlovém trhu. Takové zakladni prospekty
(a jejich ptipadné dodatky) a Emisni dodatky budou vSem zijemciim k dispozici v elektronické podobé na
webové  strance  Emitenta ~ www.cpibyty.cz vsekci: PRO INVESTORY na této adrese
http://cpibyty.cz/stranka/obchodni-udaje).
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9. POUZITI VYTEZKU EMISE

Emitent ocekava, ze hruby celkovy vytézek emise Dluhopisti k Datu emise bude odpovidat castce Emisniho
kurzu zaplaceného za Dluhopisy vydavané k Datu emise. Od takového Emisniho kurzu budou odecéteny naklady
na auditora Emitenta, poplatky Centrélniho depozitife, Burzy cennych papirii Praha, CNB a nékteré dalsi
naklady souvisejici s emisi Dluhopist ¢i jejim umisténim na trhu.

Celkové ocekavané naklady ptipravy kazdé emise Dluhopisti budou vzdy uvedeny v pfislusném Dopliku
dluhopisového programu. Pokud Generalni feditel BCPP rozhodne o pfijeti Dluhopisi k obchodovani na
Regulovaném trhu BCPP, naklady Emitenta spojené s pfijetim Dluhopisti k obchodovani na Regulovaném trhu
BCPP budou ¢init v souladu se sazebnikem burzovnich poplatkti 50.000 CZK.

Dluhopisy jsou vydavany za ucelem zajisténi financnich prostiedkd pro refinancovani stavajicitho zadluzeni
Emitenta a pro dalsi uskuteciiovani podnikatelské ¢innosti Emitenta. O¢ekavané vynosy emise Dluhopisti budou
dostatecné pro financovani navrhovaného pouziti.
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10. AUDITORI

10.1.  Odpovedni auditori

Odpovédnym auditorem Emitenta byla od obdobi roku 2013 povéiena spole¢nost KPMG Ceska republika
Audit, s.r.o., se sidlem Praha 8, Pobiezni 648/1a, PSC 186 00, IC: 496 19 187, zapsani v obchodnim rejstiku
vedeném M¢éstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 24185.

Individualni ucéetni zavérku Emitenta k 31. prosinci 2013 za ucetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince
2013 sestavenou v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS a individuéalni
ucetni zavérku Emitenta k 31. prosinci 2014 za ucetni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014
sestavenou v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS, ovéfila spolecnost
KPMG Ceska republika Audit, s.r.0., se sidlem Praha 8, Pobfezni 648/1a, PSC 186 00, IC: 496 19 187, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 24185, ktera je vedena v
seznamu auditorti / auditorskych spole¢nosti vedeném Komorou auditorii Ceské republiky a je drzitelem
osvédéeni Cislo 71. Auditorem odpovédnym za provedeni auditu byl Ing. Pavel Kliment, opravnéni ¢islo 2145.
Vyroky auditora k vySe uvedenym ucetnim zavérkam byly bez vyhrad. Zpravy o individualni ucetni zavérce
Emitenta za Gcetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a individualni Géetni zavérce Emitenta za
ucetni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014 sestavenych v souladu s Mezinarodnimi standardy

ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS jsou uvedeny v kapitole 26 ,,Financni vykazy za ucetni obdobi 2013 tohoto
Zakladniho prospektu a kapitole 27 ,.Financni vykazy za ucetni obdobi 2014 “ tohoto Zakladniho prospektu.

10.2.  Prohlaseni Emitenta

Emitent prohlasuje, ze v prib¢hu obdobi, za které jsou predkladany vySe uvedené ucetni zadvérky Emitenta,
nedoslo k odstoupeni nebo odvolani auditora odpovédného za ovéfeni Getni zavérky.

Emitent prohlasuje, Ze auditor Emitenta udélil souhlas se zahrnutim Gcetnich zavérek uvedenych v kapitole 10.1
,,Odpovedni auditori do tohoto Zakladniho prospektu a k jejich vyuziti pro ucely tohoto Zakladniho prospektu.
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11. VYBRANE FINANCNI UDAJE

Tuto cast Zéakladniho prospektu je tieba Cist spolu s Emitentovymi finan¢nimi udaji uvedenymi v kapitole 26
SFinancni vykazy za ucetni obdobi 2013% a kapitole 27 ,.Financni vwkazy za ucetni obdobi 2014 tohoto
Zékladniho prospektu.

11.1.  Individualni financni udaje Emitenta za rok 2013 a 2014

Nize uvedené tabulky obsahuji auditované finan¢ni idaje Emitenta zpracované v souladu s Mezinarodnimi
standardy tcetniho vykaznictvi IAS/IFRS za ucetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a za ucetni
obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014 a je tfeba je Cist ve spojeni s finan¢nimi informacemi obsazenymi

jinde v tomto Zakladnim prospektu.

11.1.1. Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Vykaz o financni pozici (v tis. K¢)

Vykaz o finan¢ni pozici Individualni Individualni
31.12.2013 31.12.2014
Investice do nemovitych véci 7571 869 7 503 858
Ostatni investice -
Dlouhodob4 aktiva celkem 7 572 831 7701 391
Kratkodoba aktiva celkem 616 197 594 915
AKTIVA CELKEM 8 189 028 8296 306
Vlastni kapital celkem 3336 093 3419012
Dlouhodobé zavazky celkem 4276 914 4 033 724
Kratkodobé zavazky celkem 576 021 843 570
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 8189 028 8296 306
11.1.2. Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Vykaz o uplném vysledku (v tis. K¢)
Vykaz o uplném vysledku Individualni Individualni
31.12.2013 31.12.2014
Hrubé piijmy z prondjmu a sluzeb 480 304 493 213
Naklady na provoz nemovitych véci -446 864 -259 830
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 27 841 232 997
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitych véci 334 044 26 011
Provozni vysledek hospodateni 268 932 233 445
Cisté finanéni vynosy / (naklady) -163 439 -150 553
Zisk pi‘ed zdanénim 105 493 82 892
Zisk za ucetni obdobi 81 832 82919
Uplny vysledek celkem za ti¢etni obdobi 81 832 82919
11.1.3. Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Prehled o financnich tocich (v tis. K¢)
Piehled o penéZnich tocich Individualni Individualni
31.12.2013 31.12.2014
Zisk pted zdanénim 105 493 82 892
Zisk pred zménami pracovniho kapitilu a rezerv 18 436 233 006
Cisté pen&Zni toky z provozni ¢innosti -21 482 164 133
Cisté penéZni toky z investi&ni innosti 99 317 -90 369
Cisté penéZni toky z finanéni &innosti -159 733 -83 887
Cisté zvySeni / (sniZeni) penéZnich prostiedkii a penéZnich -81 898 -10 123
ekvivalenti
Penézni prostiedky na zacatku roku 189 678 107 780
Penézni prostiedky na konci roku 107 780 97 657
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11.1.4. Tabulka: Hlavni ukazatele Emitenta — Prehled o zménach ve viastnim kapitalu (v tis. KC)

Pi‘ehled o0 zménach ve vlastnim kapitalu

Zakladni Ostatni  Vysledek hospodai‘eni Vlastni kapital
kapital fondy minulych let celkem
Zustatek k 1.1.2013 2000 2119582 1272 479 3394 261
Zisk za ucetni obdobi - - 81 832 81 832
Uplny vysledek celkem za detni - - 81 832 81 832
obdobi
Dividendy - - -140 000 -140 000
Zistatek k 31.12.2013 2000 2119 582 1214511 3336 093
Zistatek k 1.1.2014 2000 2119 582 1214511 3336 093
Zisk za ucetni obdobi - - 82919 82919
Uplny vysledek celkem za tdetni - - 82919 82919
obdobi
Dividendy - - - -
Zistatek k 31.12.2014 2000 2119 582 1297430 3419012
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12. INFORMACE O EMITENTOVI

12.1.  Zdkladni udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Misto registrace:

IC::

Vznik Emitenta:

Doba trvani:
Zpuisob zalozeni:
Pravni forma:
Rozhodné pradvo:
Sidlo:

Kontaktni osoba:
Telefon:

E-mail:

Internetova stranka:

Zakladni kapital:

Zakladatelska smlouva a stanovy:

Predmet cinnosti:

Hlavni pravni predpisy, jimiz se Emitent ridi:

ZAKLADNI PROSPEKT

CPIBYTY, as.
Ceska republika
262 28 700

Emitent vznikl dnem zapisu do obchodniho rejstfiku
vedeného Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990
dne 14. listopadu 2000

zalozen na dobu neurcitou

zakladatelska smlouva

akciova spolecnost

pravo Ceské republiky

Praha 1, Véaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00
Ing. Zdenék Havelka, ¢len predstavenstva

+420 281 082 110

z.havelka@cpipg.cz

http://www.cpibyty.cz/

zakladni kapital Emitenta ¢ini 2 000 000 CZK

Zakladni kapital je rozvrZzen na 20 kusi kmenovych akcii,
ve formé na jméno, neomezené prevoditelnych, v listinné
podobé, o jmenovité hodnoté jedné akcie 100.000 CZK.
S kazdou akcii o jmenovité hodnoté 100.000 CZK je
spojen 1 hlas.

Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

Pfi zakladani Emitenta byla dne 21. srpna 2000 uzaviena
zakladatelska smlouva. Obsah zakladatelské smlouvy byl
pozdéji prekonan zménami stanov v bodech, jez upravuje.
Posledni znéni stanov Emitenta je ze dne 5. ¢ervna 2014.

Emitent je pravnickou osobou =zaloZzenou za ucelem
podnikani. Pfedmét podnikani Emitenta je uveden v ¢lanku
4 stanov Emitenta ze dne 9. ledna 2014:

(@) prondjem nemovitych véci, bytd a nebytovych
prostor, a

(b) vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1
az 3 Zivnostenského zakona.

Obcansky zakonik, Zakon o obchodnich korporacich, zdkon
¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zakon), v platném znéni, zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z
pfijmi, v platném znéni, zakon ¢. 235/2004 Sb., o dani z
pfidané hodnoty, v platném znéni, zakon ¢. 338/1992 Sb., o
dani z nemovitych véci, v platném znéni, zakon C¢.
280/2009 Sb., danovy fad, v platném znéni, zakon ¢.
563/1991 Sb., o ucetnictvi, v platném znéni, zdkon C.
256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém trhu, v platném

znéni, zédkon ¢. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich
spolecnosti a druzstev, v platném znéni a dalsi.
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12.2.  Historie a vyvoj Emitenta

Emitent je akciovou spole¢nosti zalozenou v souladu s pravnim fadem Ceské republiky. Spole¢nost Emitenta
vznikla 14. listopadu 2000 (pod ptivodni obchodni firmou BPT Prague, a.s.) a ma sidlo na adrese Vaclavské
namésti 1601/47, Praha 1, PSC 11000. Jedinym akcionafem Spoleénosti je spole¢nost Czech Property
Investments, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 11000, IC0 427 16 161.

Dne 1. ledna 2010 byla do obchodniho rejstiiku zapsana fuze slouéenim spole¢nosti CPI BYTY, a.s. (dfive BPT
Prague, a.s.) jako nastupnickou spole¢nosti se spole¢nostmi SPOBYT, a.s., BYTY TRINEC, a.s. a Byty Ceska
Lipa, a.s. jako zanikajicimi spole¢nostmi, a to s rozhodnym dnem fuze 1. ledna 2009. Dne 19. listopadu 2010
byla do obchodniho rejstiiku zapsana fize slouc¢enim spoleénosti CPI BYTY, a.s. jako nastupnickou spoleénosti
se spolecnosti RLRE Tellmer Property, a.s. jako zanikajici spolecnosti, a to s rozhodnym dnem fuze 1. Cervence
2010.

Strategii Emitenta je dlouhodoby pronajem spojeny se sluzbami klientskych center a odbornych pracovniki v
oblasti bydleni a socidlnich otazek, zastfeSeny vlastni technickou spravou nemovitych véci ve vSech regionech.

Pohledavky Emitenta vyplyvajici ze smlouvy o zfizeni a vedeni bézného uctu ze dne 23. dubna 2013 mezi
Emitentem a Raiffeisenbank a.s., na zakladé které Raiffeisenbank a.s. vede pro Emitenta vazany ucet ¢.
5140014124/5500 byly zastaveny za Uéelem zajisténi dluhti Emitenta z Dluhopisi. Ke dni 23. dubna 2015 ¢ini
zustatek na tomto vazaném uctu 3.444.378,50 CZK.

12.3.  Platebni schopnost Emitenta

Pro hodnoceni platebni schopnosti Emitenta je nutné vzit v tvahu nize uvedené dluhy Emitenta.

(a) Nesplacené uvéry Emitenta

Smlouva o Gvéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviena mezi spole¢nostmi Czech Property Investments, a.s.
(veftitel) a Emitentem (dluznik), s uvérovym ramcem 250.000.000 CZK Splatnost Gvéru je 31. prosince
2019. Urokova sazba ¢ini 3 % p.a. Ke dni 31. bfezna 2015 &inila Gerpana a nesplacena vyse jistiny
avéru 208.361.431,98 CZK. Uvér neni zajistén. Emitent je opravnén splatit veskera nesplacena ¢erpani
nebo jakoukoli ¢ast nesplacenych ¢erpani pted datem splatnosti.

(b) Vydané investicni nastroje Emitenta

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nebyly Emitentem vydany zadné investicni nastroje, s
vyjimkou akcii Emitenta a Emisi dluhopisi vydanych vramci Dluhopisového programu. K datu
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu byly vramci Dluhopisového programu vydany Emise
dluhopisi v celkové jmenovité hodnoté 3.500.000.000 CZK a vySe nesplacenych dluhopist vydanych
v ramci Dluhopisového programu ¢ini 3.000.000.000 CZK.

(c) Existujici zajisteéni

Emitent ziidil na zéklad¢ zastavni smlouvy k nemovitym vécem zastavni pravo ve prospéch
Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhti spolecnosti Czech Property Investments, a.s. vyplyvajicich (a) ze
smlouvy o ruc¢eni uzaviené dne 26. dubna 2013 mezi Czech Property Investments, a.s. (jako rucitelem)
a Raiffeisenbank a.s. (jako véfitelem) (dale jen ,,Smlouva o ruceni®) a (b) z Ramcové treasury smlouvy
¢. HS/02/TMAPO/01/42716161 uzaviené dne 4. inora 2013 mezi Raiffeisenbank a.s. a Czech Property
Investments, a.s. (dale jen ,,Ramcova treasury smlouva®). VySe uvedenou Smlouvou o ruéeni jsou
zajistény dluhy veskerych spolec¢nosti, ve kterych ma spole¢nost Czech Property Investments, a.s. pfimy
¢i nepiimy vlastnicky podil (véetné Emitenta) nebo s témito spole¢nostmi tvoii ekonomicky spjatou
skupinu, vaci Raiffeisenbank a.s. Zastavni pravo je Emitentem ziizeno k Vybranym nemovitym vécem
(jak jsou definovany v ¢lanku 3.2.1 Emisnich podminek) a tyto nemovité veéci nejsou Zastavenymi
nemovitymi vécmi (jak jsou definovany v ¢lanku 3.2.1 Emisnich podminek) a neslouzi jako Zajisténi
(jak je definovano v ¢lanku 3.2.1 Emisnich podminek).

Emitent zfidil na zakladé zastavni smlouvy k pohledavkam z 0¢tu zastavni pravo ve prospéch
Raiffeisenbank a.s. k zajisténi dluhl spolecnosti Czech Property Investments, a.s. vyplyvajicich (a) ze
Smlouvy o ruceni a (b) z Ramcové treasury smlouvy. Zastavni pravo je Emitentem zfizeno ke vSem
pohledavkam z Gctu Emitenta u Raiffeisenbank a.s., ¢. u. 5140013842 a ke vSem pohledavkdm Emitenta
jako pojisténého tykajici se pojisténi Vybranych nemovitych véci (jak jsou definovany v ¢lanku 3.2.1
Emisnich podminek), kterézto pohledavky vyplyvaji z Pojistné smlouvy ¢. 7720534945 uzaviené dne 9.
prosince 2010 mezi Kooperativa pojistovna, a.s., Vienna Insurance Group, se sidlem Praha 8, Pobiezni
665/1, PSC 186 00, IC: 471 16 617 jako pojistitelem a Czech Property Investments, a.s. a tyto
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pohledavky nejsou Pohledavkami z pojistné smlouvy (jak je definovéna v ¢lanku 3.2.1 Emisnich
podminek) a neslouZzi jako Zajisténi (jak je definovano v ¢lanku 3.2.1 Emisnich podminek).

(@

Emitent je v soucasné dob¢ ¢lenem spolecenstvi vlastnikil jednotek ve vztahu k bytovému portfoliu ve
vlastnictvi Emitenta. Zamérem Emitenta je postupny prodej nékterych bytovych jednotek (zejména v
katastralnim uzemi Letiiany, obec hlavni mésto Praha) a v disledku toho se snizuje podil Emitenta pfi
hlasovani na schiizi vlastniki v rdmci spoleCenstvi vlastnikl jednotek, pficemz Emitent se tak z
majoritniho ¢lena bude stavat minoritnim ¢lenem. Na zaklad¢ ustanoveni § 1194 odst. 2 Obcanského
zakoniku za dluhy spoleCenstvi vlastnikti ru¢i jeho ¢len v poméru podle velikosti svého podilu na
spole¢nych ¢astech. Emitent tak ma rucitelsky zavazek za dluhy spolecenstvi vlastnikd, ktery bude vzdy
odpovidat poméru velikosti jeho spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu.

Ruceni ¢lena spolecenstvi viastnikii jednotek

Investice

@

V nasledujici tabulce Emitent uvadi popis oprav uskute¢nénych od 1. ledna 2015 do 31. biezna 2015.
Vyse investic do jednotlivych oprav jsou pro lepsi orientaci rozdéleny podle jednotlivych oblasti, ve
kterych byly investice realizovany.

Popis hlavnich investic provedenych od data posledni zverejnené ucetni zaverky

. . Ceska Nové ” Usti nad N Celkovy
Oblast: Litvinov Lipa Mésto p.s. Tfinec Labem Letnany soudet
Velké opravy — CAPEX
v obdobi od 1. ledna
2015 do 31. bierna 2015 1.552 3.390 282 3.285 2.384 0 10.893
(tis. CZK)

Investice byly smétovany predevs§im do oprav uvolnénych bytl.

(®)

V nasledujici tabulce Emitent uvadi popis zavazného planu oprav nemovitych véci pro rok 2015. Vyse
investic do jednotlivych oprav jsou pro lepsi orientaci rozdéleny podle jednotlivych oblasti, ve kterych
budou investice realizovany. Tyto opravy zahrnuji pfedev§im opravy uvolnénych byti, opravy stfech,
vymény vytaht, opravy hydroizolace spodnich staveb a opravy rozvoda vody a kanalizace.

Udaje o hlavnich budoucich investicich Emitenta

Emitent se zavazuje, ze ¢astka investic do nemovitych véci (CAPEX) bude v nasledujicich letech ¢init
alespont 90.000.000 CZK ro¢né. Finan¢ni prostiedky, ze kterych budou zavazné investice hrazeny,
budou generovany z provozni ¢innosti Emitenta (pronajem bytd), dale z prodeje bytového portfolia v

Letianech a pripadn¢ vnitroskupinovym tuvérem od matetské spolecnosti.

> . Nové . .
Oblast: Litvinov Ce’ska Meésto Ttinec Usti nad Letiany Celks)vy
Lipa D.§ Labem soucet
Velké opravy — CAPEX
vobdobiod I 'dubna 2015} ) 350 | 14195 | 3406 | 49445 | 40691 | 1.196 | 133.308
do 31. prosince 2015 (tis.
CZK)
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13. PREHLED PODNIKAN{ EMITENTA

13.1.  Predmeét podnikani Emitenta

vvvvv

smyslu:
- prondjem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor; a

- vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3 Zivnostenského zékona.

13.2. Hlavni c¢innosti Emitenta
Mezi hlavni ¢innosti Emitenta patii prondjem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Na zakladé vefejn¢ dostupnych informaci o segmentu ndjemniho bydleni se Emitent domniva, ze je po
spole¢nosti RPG Byty, s.r.o. s celkovym mnozstvim cca 44 000 jednotek’ druhym nejvétsim vlastnikem a
poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republice. Emitent vlastni a spravuje celkem pres 12.492° bytt v
Praze, stfednich a severnich Cechach a na severni Moraveé.

13.3. Hlavni trhy, na kterych Emitent soutézi

Emitent se ve svych aktivitich zaméiuje vyhradné na cesky, respektive slovensky trh s realitami. Na domacim
Ceském trhu jsou klicové obchodni aktivity Emitenta realizovany na trhu reziden¢niho a ndjemniho bydleni.

Nékupy komer¢nich nemovitych véci byly v roce 2014 financovany predev§im zahrani¢nim kapitalem, ktery se
podilel na investicich z 83 %, zbylych 17 % byly v rezii domacich investorti. Tento trend se piedpokladd i v roce
2015. V segmentu komer¢nich realit byl investovan pfedev§im americky kapital (37 %). Investice do
komer¢nich realit ve stfedni a vychodni Evropé (mimo Ruska) vzrostly mezirocné o 28 %. Celkovy objem
investic ¢inil pres 7,7 miliard EUR. V Ceské republice, Mad’arsku, Rumunsku a Slovensku doslo k vyraznému
oziveni investiéni aktivity s meziro¢nim nartstem v Ceské republice o 52 %, v Madarsku o 71 %, v Rumunsku o
220 % a Slovensku 72 %. Celkové investice téchto ¢tyf zemi Cinily 4,1 mld. EUR, coz je 53 % celkového
objemu CEE investic. V roce 2013 tento pomér &inil 37 %.”

Reziden¢ni trh a najemni bydleni

Rok 2014 byl pro realitni trh ispé$ny a podle analyz Realitni spole¢nosti Ceské spotitelny (RSCS) by ten letodni
mél pokratovat v nastaveném trendu. Rezidenéni trh v Ceské republice jako celku bude v piistich dvou letech
rast velice mirné (1,9 % v 2015 a 2,1 % v 2016). Avsak vyjimkou bude Praha, kde se ocekava podstatné
rychlejii rozvoj a riist poétu prodanych novych byti (6,1 % v 2015, 4,2 % v 2016).* Mezi byty ziistane nadale
nejzadangjsim stfedné velky 2+kk, protoze je nejdostupnéjsi, dobfe prodejny a da se vyhodné pronajmout.
Pokragujici trend ndkupu bytd na investici RSCS predpovida i pro letosni rok.’

Rok 2015 celkové navaze na rist trhu z loniského roku. Oziveni v roce 2014 bylo znatelné, 1 kdyZ se neda hovofit
o zménach v desitkach procent. Nejvyznamnéjsi byla pozitivni zména ve spotifebnim mysleni lidi, ktera ovlivnila
jejich chovani napfi¢ trhy. Podle poradenské spoleénosti Home Institute piichazeji praimérna &isla od CSU a z
dalsich zdroju a skryvaji v sob& podle nasich analyz dramatické rozdily mezi lokalitami a také mezi byty o
rtznych dispozicich. Ceny rostou zejména v Praze a nékolika dalsich vyjimeénych lokalitach v CR. Ani v Praze
ale neni riist plosny. Primérny riist 0 1,7 % v sobé& skryva velmi odlisna konkrétni &isla y raznych lokalit. "

® Zdroj: Spole¢nost RPG Byty, s.r.0., www.rpgbyty.cz/translate/cs/o-spolecnosti
® Zdroj: Vyro¢ni zprava Emitenta za rok 2014

7 Zdroj: Spolegnost CBRE, http://www.cbre.cz/cz_cs/news_events/news_detail?p_id=17961, 5.2.2015

8 Zdroj: http://www.buildingnews.cz/zpravy-dne/cesky-realitni-trh-v-roce-2015---prevlada-mirny-
optimismus.html, 3.11.2014

® Zdroj: Realitni trh v roce 2015: jaky bude letos Gesky realitni trh?, http://www.bydlet.cz/378038-realitni-trh-v-
roce-2015-jaky-bude-letos-cesky-realitni-trh/, 18.3.2015

10 7droj: Bude rist cen nemovitosti pokracovat?, http://www.investicniweb.cz/2015/1/7/nemovitost-jako-
investice-2015/, 17.1.2015
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CNB potvrdila, ze zakladni sazba zistane na trovni technické nuly az do roku 2016. Urokové sazby hypoték
budou tedy nadale velmi nizké.

Jak bylo uvedeno vyse, Emitent se zaméiuje pfedevsim na oblast ndjemniho bydleni.

V segmentu ndjemniho bydleni byl pro fadu vlastnikd nejvyznamnéj$im momentem praveé rok 2011, kdy se po
desetiletich uvolnil trh s regulovanym najemnym diky konci platnosti Zdkona o jednostranném zvySovani
najemného k 31. prosinci 2010. Podle Obcanského sdruzeni majiteld domi, bytd a dalSich nemovitych véci a
Ministerstva pro mistni rozvoj je v CR zhruba 700 000 najemnich bytii s regulovanym najemnym. Cést téchto
bytl piesla od ledna 2011 do rezimu smluvniho najemného, coz se v piipadé Emitenta dotklo 7 777 byt v deseti
méstech CR. ZvySovani piivodné regulovaného najemného se neobeilo bez dalsich nutnych legislativnich i
spolecenskych zmén. Z pohledu Emitenta jde o stabilni pronajaté portfolio, u néhoz se zisk diky postupné
narustajicimu najjemnému dlouhodobé zvySuje. Tento trend bude v nasleduyjicich letech stagnovat, nebot’ v roce
2014 se projevila kumulace navySen¢ho ndjemného zvelké casti portfolia (plivodné okolo 70 % byth
s regulovanym najemnym) a s ohledem na smlouvy mezi ndjemci a pronajimatelem neni dtvod k dalSimu
razantnimu nardstu cen. Cilem managementu je vSak pfedevs§im dlouhodoby prondjem a trvaly piijem
z ndjemného.

13.4.  Popis jednotlivych sluzeb Emitenta

Emitent se zaméfuje na provozovani a spravu portfolia nemovitych véci, které slouzi k poskytovani najemniho
bydleni. Bytovy fond Emitenta k datu 31. prosince 2014 ¢ital vice nez 12.492 byt rozmisténych v lokalitach
Chlumec, Litvinov-Janov, Ceskéa Lipa, Cesky T&in, D&in, Jablonec, Liberec, Litvinov, Most, Nové Mésto pod
Smrkem, Slany, Teplice, Tfinec, Usti a Praha. Rozsahem poskytovanych sluzeb je Emitent druhym nejvétsim
poskytovatelem ndjemniho bydleni v Ceské republice.

Bytové portfolio Emitenta zahrnuje také nereziden¢ni prostory, které Emitent pronajimé ke komer¢nim Gcelim a
vyuziva tak jako dodate¢ny zdroj pfijmu.
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14. ORGANIZACNI STRUKTURA

14.1.  Postaveni Emitenta ve Skupiné

Emitent je dcefinou spolecnosti spolecnosti Czech Property Investments, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské
namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 427 16 161, zapsané v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem
v Praze, oddil B, vlozka 1115 (dale jen ,,CPI*), ktera je jedinym akcionafem Emitenta. Vztah ovladani Emitenta
ze strany CPI je zalozen vyhradné na bazi vlastnictvi 100% akcii Emitenta. CPI je pfimo ovladano spolec¢nosti
CPI PROPERTY GROUP, se sidlem L — 2661 Lucemburk, 40, rue de la Vallée, Lucemburské velkovévodstvi,
Registracni Cislo: B 102254 (dale jen ,,CPI PG*), kterd pifimo vlastni 100% podil na zékladnim kapitalu a
hlasovacich pravech CPI. Celd Skupina je ovladdna ve smyslu ustanoveni § 74 a nasl. Zdkona o obchodnich
korporacich JUDr. Radovanem Vitkem, ktery prostfednictvim spole¢nosti Lavagna, a.s., Zacari, a.s., Materali,
a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s. a Whislow Equities Limited vlastni podil na zakladnim kapitalu CPI PG ve
vysi 92,14 %.

14.2.  Organizacni struktura Skupiny

NiZze je uvedena organizacni struktura Skupiny.

JUDr. Radovan Vitek

50% 21,23%

Lavagna, a.s.
100% ] 14,625

Zacari, a.s. 92,15%
CPIPROPERTY GROUP

100% 4 6,79%

Materali, a.s.

100%

100% 16,67%

Mondello, a.s.
Czech Property Investments,
a.s.

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

100%

15,38%
100% Whislow

Equities Limited

CPIByty, a.5.

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu CPI PG jako mateiska spole¢nost vlastni pfimo ¢i neptimo 296
spolecnosti. Spolecnosti vlastnéné piimo ¢i neptimo CPI PG vcetné CPI PG tvoii konsolida¢ni celek, ktery plné
odpovida rozsahu konsolidace schvalené auditorem Skupiny. V tabulce, ktera je uvedena v kapitole 28 ,,Seznam
spolecnosti ze Skupiny™ tohoto Zakladniho prospektu, je uveden seznam spoleénosti, které jsou piimo nebo
nepiimo ovladany CPI PG.

14.3.  Strucny popis Skupiny

Skupina patfi k nejvyznamnéj$im realitnim skupindm zameéfujicim se na dlouhodobé investice a prondjmy
nemovitych véci zejména ve stiedni a vychodni Evropé i Némecku. Skupina byla zalozena v roce 2004, pficemz
jejim novym vétSinovym vlastnikem se v ¢ervnu 2014 stal JUDr. Radovan Vitek, ktery vyménou za akcie CPI
PG vlozil do CPI PG 100 % podil ve spolecnosti CPI. CPI PG ma sidlo v Lucembursku a jeji akcie jsou
obchodované na frankfurtské burze. Skupina spravuje majetek v hodnoté pfesahujici 4,1 miliardy EUR a ptisobi
v oblasti kanceléii, maloobchodu, bydleni, hotelového ubytovani, priimyslovych arealt a logistickych center.
Priblizn€é 15 % aktivit tvofi development novych projektii a investice do portfolia pozemkil. Soucasny rozsah
CPI PG vznikl vySe uvedenou operaci, v jejimz dasledku doslo k propojenim portfolia ¢eské CPI a némecké
GSG Group (byvalé ORCO GERMANY S.A.). GSG Group byla lidrem v oblasti prondjmu poskytovani
komerc¢nich nemovitych véci v Berling s vice neZ osmi sty tisici metry pronajimatelnych kancelarskych ploch,
zamétena na investice do nemovitych véci, development a spravu nemovitych véci. Obchodni spojeni otevielo
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GSG Group prostor pro geografickou expanzi za hranice Némecka do regionu stfedni, vychodni i zapadni
Evropy a také pro strategické diverzifikace napfic realitnimi segmenty. Mimotadna valna hromada dne 28. srpna
2014 rozhodla o0 zméné jména pro spojenou skupinu z nazvu GSG Group na CPI Property Group.

14.4.  Vyznamné dceriné spolecnosti Emitenta

Emitent nema zadné dcefiné spoleénosti.

14.5.  Zavislost Emitenta na subjektech ze Skupiny

Emitent je 100 % dcefinou spolecnosti spolecnosti CPI a neni zavisly na spolecnosti CPI, ¢i jinych subjektech ze
Skupiny.
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15. INFORMACE O TRENDECH

15.1.  Prohlaseni Emitenta

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k zadné podstatné negativni zméné vyhlidek Emitenta od data jeho posledni
zvefejnéné ucetni zavérky ke dni 31. prosince 2014, ktera by byla Emitentovi znama a ktera by méla vliv na
jeho finanéni situaci.

15.2.  Informace o znamych trendech

Pokud jde o trendy tykajici se Emitenta, pak ty vychazeji zejména ze skuteCnosti, ze se Emitent ve svych
aktivitich zaméfuje vyhradn& na ¢esky trh s rezidenénimi nemovitymi vécmi. Podle fady analytikii je Ceské
republika od roku 2011 pfedmétem rostouciho zajmu investorti. Emitent pozorn¢ monitoruje aktivity developert
a investord na relevantnim trhu. Potencidlni najemce se snazi oslovit kvalitou sluzeb spojenych se spravou
nemovitych véci, ale také §itfi svého portfolia a silnym finan¢nim zazemim. Vyhodou Emitenta je jiz existujici a
vérna klientela, vyhodna regionalné diverzifikovana poloha a dlouholeta spoluprace s mistnimi subjekty. Trendy,
které Emitenta ovliviiuji, se projevuji zejména na trhu najemniho bydleni a na trhu maloobchodnich nemovitych
véci.

Na zakladé vefejn¢ dostupnych informaci o segmentu ndjemniho bydleni se Emitent domniva, ze je po
spolecnosti RPG Byty, s.r.o. s celkovym mnozstvim 44 000 jednotek druhym nejvétSim vlastnikem a
poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republice.!’ V segmentu najemniho bydleni byl pro fadu vlastnikt
nejvyznamngj$im momentem rok 2011, kdy se po desetiletich uvolnil trh s regulovanym najemnym k 31.
prosinci 2010.

V pfipadé¢ Emitenta se tato zména dotkla 7 777 byti. Posledni byty v majetku Emitenta, u nichz doslo k
deregulaci najemného k 31. prosinci 2012, kdy byla uzaviena posledni faze deregula¢niho procesu a podnikani
Emitenta ziskalo skute¢né trzni charakter, jsou umistény ve Slaném, Liberci a Praze. Z pohledu Emitenta je tak
portfolio stabilné pronajaté a zisk se diky postupné narGstajicimu najemnému dlouhodobé zvysSuje. Emitent
ocekava spise optimalizaci ndjemného v zavislosti na atraktivité lokality. Ceny bytovych jednotek vykazovaly v
letech 2010 az 2012 trvaly, ale velmi mirny pokles bez vykyv.

Z ekonomického pohledu veskeré ukazatele v poslednich dvou letech neustale pozitivné rostly, pfi¢emz rok

vvvvvv

hospodateni Emitenta, bylo hned nékolik:

€)] Prvnim je dlouhodoby rlist ndjemného v diisledku deregulace, ktery Emitent rozprostfel do n¢kolika let
(2010 — 2013), a kdy se pravé v roce 2014 projevila kumulace navySeného najemného z velké Casti
portfolia (piivodné okolo 70 % bytl s regulovanym najemnym).

(b) Druhym diavodem je nejniz$i procento pohledavek za nezaplacenym najemnym v historii Emitenta,
které doprovazely pfijmy z pohledavek evidovanych v disledku deregulace najemného. Diky zméné
strategie pfi feSeni dluhd zptisobenych deregulaci, kdy mnozstvi ndjemnikd odmitalo navysené najemné
hradit a dalo prednost feSeni soudni cestou, se podafilo aplikovat efektivni proces Zalob, ktery vyustil v
doplaceni dluznych ¢astek ze zvyseného najemného.

(© Tietim faktorem je pozitivni saldo vracenych a pronajatych bytt, respektive nejnizsi pocet ukoncenych
najemnich smluv v historii. PGvodni trend vysokého odchodu najemnikd, typicky pro roky deregulace
2010 — 2012, se od roku 2013 stabilizoval a poéet nové uzavienych najemnich smluv se drzi na stejné
urovni, zatimco pocet ,,vracenych* bytu klesa.

1 7droj: Spole¢nost RPG Byty, s.r.0., http://www.rpgbyty.cz/translate/cs/o-spolecnosti
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Vyvoj pronajmu byti rok 2010 — 2014:

2500
2000
1500
1000
500
0 i M Pronajaté
L H H Vracené
-500 .
i Rozdil
-1000
-1500
2010 2011 2012 2013 2014
M Pronajaté 760 1330 1522 1716 1519
M Vricené 1004 2228 1928 1618 1427
M Rozdil -244 -898 -406 98 92
(d) A svij dil na vysokych trzbach maji bez pochyby také nizsi investice do bytového fondu, coz je vSak

vyrazné€ zkresleno ukoncenim programu Nova okna, ktery byl objemove nejvétsi investici v letech 2011
— 2013 a zajistil vymeénu starych oken za nova plastova u dvou tfetin portfolia.

Investice do bytového fondu

Prestoze se mize zdat, ze s niz§imi investicemi v loiiském roce dochazi Emitentovi dech, opak je pravdou. Jak
ktery z celkového rozpoctu od¢erpal nékolik stovek milionti korun.

V roce 2014 Emitent vynalozil celkem témét 200 miliontd K¢, kde z ucetniho hlediska necelych 90 miliont K¢
zahrnovaly opravy majetku, 23 milionti K¢ stalo technické zhodnoceni nemovitych véci a 60 milionti K¢ dosahly
bézné opravy, udrzba a revize majetku a zafizeni. Samostatnou kapitolu tvoii celkova rekonstrukce a vybaveni
dvou bytovych domii v Ceské Lipé, ktera si vyzadala ptes 20 milionti K&.

Investice vétsiho objemu sméfovaly napf. do vymeény vytahii v panelovych domech v Ceském Té&siné nebo
v Ceské Lipé, do oprav rozvodi vody a kanalizace (T¥inec, Cesky T&in), pokracovalo se také v opravach stiech
(Usti nad Labem, Ttinec), zateplovani objektil (Litvinov, Ceska Lipa) a tiprav zplisobu vytipéni a ohfevu teplé
uzitkové vody ramci programu na snizovani energetické néroénosti objekti, které se diive osvédéilo v Ceské
Lipé&, kdy doslo k prechodu z centralniho ohievu na lokalni kotle (Usti nad Labem) nebo k vyméné kotlt jako
v Novém mésté pod Smrkem.

Strategie najemniho bydleni

Podpora najemniho bydleni v ramci trhu s bydlenim v Ceské republice je dlouhodobé strategickym cilem
Emitenta. Stat dlouhodobé preferuje vystavbu novych byt namisto rekonstrukce stavajicich bytovych domu
v lokalitach s jiz existujici a dobie fungujici infrastrukturou, coz se poslednich dvacet let promitalo do odlivu lidi
z ndjemnich byt do vlastnich nemovitych véci, ¢asto v nové vybudovanych étvrtich, coz sekundarné zpisobuje
problémy s bezpecnosti, dopravni situaci, zajisténim sluzeb a 1ékarské péce nebo predskolnim a Skolnim
vzdélavanim. Poptavka vSak dokazuje, ze zajem o bydleni ve starSich domech a bytech v pivodnich lokalitach
s obcanskou vybavenosti roste. Dokladaji to i rostouci ceny u prodeje byti. Soucasna politicka reprezentace
navic zvazuje ptipadné utlumeni podpory hypoték na nakup vlastniho bydleni, coz najemnimu bydleni nahrava a
na aktivity Emitenta by mohlo mit vyznamny dopad.
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Pro udrzeni najemnikt a ziskdni novych bude Emitent pokracovat pfedev§im v revitalizaci bytového portfolia a
specialné v programu na snizeni energetické naroCnosti objektl, coz predstavuje jediny zptsob, jak miize
pronajimatel ovlivnit vysi mésicnich nakladd svych najemcti. Dosavadni zkusenosti potvrdily, Ze uspé$né mize
byt jak jednani s dodavateli, tak vlastni koncepce a zmény technologii.

Emitent se hodla také zaméftit na kvalitativni strdnku svého portfolia z pohledu cilové klientely. Lokalita,
velikost bytd, jejich standard i obcanska vybavenost v okoli hraji jinou roli u seniord, u stfedné pfijmovych lidi a
jinou u rodin s détmi. Kategorizace jednotlivych objektli a ¢tvrti a pfizplisobeni jejich stavu poptavce a cilové
skupiné umozni efektivnéji investovat do rekonstrukei a oprav a 1épe zacilit obchodni potencial kazdého objektu.
Analyza, kterd se v soucasnosti provadi ve vSech lokalitach s ¢innosti Emitenta, pocita také s realizaci tzv.
socialniho bydleni v ramci statni politiky na podporu znevyhodnénych obc¢ant.

S ohledem na stanovené ukoly 1ze pfedpokladat konstantni vysi investic do portfolia i komunikace spole¢nosti a
péce o najemniky.

S ohledem na ukonceni deregulacniho procesu spolec¢nost nepfedpokladd stejn¢ vysoky nariist trzeb, jako

v uplynulych letech, spiSe velmi mirny rust ¢i stabilizaci piijmil z najemného. Velkou pozornost bude Emitent
opét vénovat podpoie novych pronajmi a pobidkam.

Emitentovi nejsou znamy zadné trendy, nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s pfiméfenou
pravdépodobnosti mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta na bézny finan¢ni rok.
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16. PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU

Emitent prognézu nebo odhad zisku nevyhotovil.
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17. RIDICI A DOZORCI ORGANY EMITENTA

17.1.  Predstavenstvo Emitenta

Predstavenstvo je statutarnim organem Emitenta a jako takové fidi ¢innost Emitenta a zastupuje Emitenta.
Predstavenstvo rozhoduje o vSech zalezitostech, které nejsou obecné zdvaznymi pravnimi piedpisy ¢i stanovami
Emitenta vyhrazeny do pisobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady. Predstavenstvo také zabezpecuje obchodni
vedeni spole¢nosti, vCetné fadného vedeni UCetnictvi a predklada valné hromadé ke schvaleni tadnou,
mimotadnou a konsolidovanou ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty.

Piedstavenstvo Emitenta méa v souladu s platnymi stanovami Emitenta dva ¢leny. Clenové piedstavenstva jsou
voleni a odvolavani valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lentt pfedstavenstva je 50 let.
Ptedstavenstvo voli a odvolava ze svého stfedu piedsedu. Piedstavenstvo je schopno se usnaset za pfitomnosti
vSech ¢lenti predstavenstva. K ptijeti rozhodnuti ve vSech zalezitostech projednavanych na zasedani pfedstava je
zapotiebi, aby pro n€ hlasovali vsichni jeho pfitomni ¢lenové. Pfedstavenstvo miize rozhodovat pisemné nebo
pomoci prostiedkt sdélovaci techniky i mimo zasedani.

Emitenta zastupuji ¢lenové piedstavenstva spolecné.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu jsou ¢leny predstavenstva nasledujici osoby:

Funkce Jméno Pracovni adresa
Predseda predstavenstva Mgr. Kristina Magdolenova 1\)];(;11:‘1181{6 namésti 1601/47, 110 00
Clen piedstavenstva Ing. Zden¢k Havelka Véclavské ndmésti 1601/47, 110 00
Praha 1
Ing. Zdenék Havelka

Datum narozeni: 20. dubna 1978
Bydli§té: Prachatice, Slamova 462, PSC 383 01

Vzdélani a praxe: Absolvent Zemédélské fakulty JihoGeské univerzity v Ceskych Budg&ovicich. Ve Skuping
pusobil od roku 2002 na pozici samostatného ucetniho a nasledné finan¢niho feditele. V roce 2005 byl jmenovan
generalnim feditelem Skupiny. Pfimymi podfizenymi generalniho feditele jsou feditel interniho auditu, feditel
developmentu, asset managementu, akvizic, property managementu a provozni feditel.

Zden¢k Havelka dale pasobi v nasledujicich spole¢nostech, jez jsou z pohledu Emitenta vyznamné:

CPI - Real Estate, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI - Horoméfice, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Ttinec Property Development a.s. - Statutarni organ — ¢len ptedstavenstva, CPI - Zbraslav, a.s. -
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI - Land Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva,
HAINES s.r.0. - Statutdrni organ — jednatel, Cesky T&$in Property Development, a.s. - Statutarni organ — &len
predstavenstva, Rejko, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI — Facility, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Vyskov Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Strakonice Property
Development, a.s. Statutarni organ — ¢len predstavenstva, FL Property Development, a.s. - Statutarni organ —
&len piedstavenstva, CPI Park Zd'arek, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, Wanchai, a.s. - Statutarni
organ — Clen piedstavenstva, CPI — Orlova, a.s. Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, Garribba, a.s. - Statutarni
organ — Clen predstavenstva, Balvinder, a.s. - Statutarni orgén — Clen piedstavenstva, Conradian, a.s. - Statutarni
organ — ¢len piedstavenstva, CPI City Center UL, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Leterme, a.s. -
Statutarni organ — Clen piedstavenstva, Ptikopy Property Development, a.s. - Statutarni organ — clen
piedstavenstva, Tolimir, a.s. - Statutarni orgdn — Clen pfedstavenstva, Baudry, a.s. - Statutdrni organ — Clen
predstavenstva, Bandar, a.s. - Statutarni organ — clen predstavenstva, Saleya, a.s. - Statutarni organ — clen
predstavenstva, Tandis, a.s. - Statutarni organ — Clen piedstavenstva, Benjina, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, CPI — Stupartskd, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Beroun Property Development,
a.s. - Statutarni organ — Clen piedstavenstva, Svitavy Property Development, a.s. - Statutarni organ — Clen
predstavenstva, Tel¢ Property Development, a. s - Statutarni organ — clen piedstavenstva, Salaman, a.s. -
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Statutdrni orgén — ¢len piedstavenstva, Zd’ar Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva,
Sistina, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Felisa, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Trutnov
Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Brinkley, a.s. - Statutirni organ — clen
predstavenstva, Romney, a.s. - Statutdrni orgdn — Clen pfedstavenstva, Margulius, a.s. - Statutdrni organ — ¢len
predstavenstva, Ogwell, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Husson, a.s. - Statutarni organ — Clen
predstavenstva, Duggetti, a.s. - Statutarni organ — Clen predstavenstva, Idrama, a.s. - Statutarni organ — Clen
predstavenstva, Komeya, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Rosenfeld, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Huryana, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Lockhart, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Wang, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, Garreta, a.s. - Statutarni organ — clen
predstavenstva, Appiana, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Konkola, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Zdirec Property Development, a.s. - Statutarni organ — &len predstavenstva, Mercuda, a.s. -
Statutarni organ  — ¢len predstavenstva, Darvall, a.s. - Statutarni organ -

predstavenstvo, CPI Retails TWO, a.s. - Statutdrni organ — predstavenstvo, Sidoti, a.s. - Statutarni organ —
Clen pfedstavenstva, Rampino, a.s. - Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, Vedant, a.s. - Statutdrni organ — ¢len
predstavenstva, Wingera, a.s. - Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, Scampia, a.s. - Statutarni organ — clen
predstavenstva, Muleti, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, CPI Reality, a.s. - Statutdrni orgdn — ¢len
predstavenstva, Mendesa, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Vorga, a.s. - Statutdrni orgdn — Clen
predstavenstva, Zordiac, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Soprem, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Tantala, a.s. - Statutdrni orgdn — ¢len predstavenstva, Yosana, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Brandys Logistic, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Pelhfimov Property
Development, a.s. - Statutarni organ — c¢len piedstavenstva, CPI Group, a.s. - Statutarni organ — clen
predstavenstva, Tabcorp, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Barkana, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Kerina, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Feldman, a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Farhan, a.s. - Statutdrni organ — Clen predstavenstva, Sexton, a.s. - Statutdrni organ — clen
predstavenstva, Cobham, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, Karvina Property Development, a.s. -
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI — Krasné Bfezno, a.s. - Statutarni organ predstavenstvo, Gartmore,
a.s. - Statutarni organ — Clen predstavenstva, Krométiz Property Development, a.s. - Statutarni organ — c¢len
predstavenstva, CPI Park Mlynec, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Camuzzi, a.s. - Statutarni organ —
Clen predstavenstva, Malerba, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Hranicaf, a.s. - Statutarni organ —
¢len piedstavenstva, CPI Services, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Robberg, a.s. Statutarni organ —
¢len predstavenstva, Pietroni, s.r.o. - Statutarni organ — ¢len jednatel, Cerrini, s.r.o. - Statutarni organ — ¢len
jednatel, Modranska Property, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CB Property Development, a.s. -
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Marissa Kappa, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Marissa
West, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Marissa Gama, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva,
Olomouc City Center, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Beroun Property Alfa, a.s. - Statutarni organ
— Clen predstavenstva, Svitavy Property Alfa, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Baudry Beta, a.s. -
Statutarni orgdn — clen predstavenstva, IGY2 CB, a.s. - Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, CPI
Management, s.r.o. - Statutarni organ — ¢len jednatel, MULTICREDIT GROUP a.s. "v likvidaci" - Statutarni
organ — Clen pfedstavenstva, Pfibor Property Development, s.r.o. - Statutarni orgadn — ¢len jednatel, M.T.J.
Consulting, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Vigano, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva,
OC Nova Zdabof, a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, Turati, a.s. v likvidaci - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Carpenter Invest, a.s. - Statutarni organ — ¢len ptfedstavenstva, Nymburk Property Development,
a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, MUXUM, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, MB
Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, BPT Development, a.s. - Statutarni organ —
¢len pfedstavenstva, Zamek Bezdruzice, a.s. v likvidaci - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, CPI Heli, s.r.o.
- Statutarni organ — ¢len jednatel, CPI Delta, a.s. - Statutarni organ — ¢len ptedstavenstva, CPI Alfa, a.s. —
Statutarni organ — Clen ptredstavenstva, CPI Beta, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Tynisté¢ Property
Development, s.r.o. — Statutarni organ — jednatel, CPI Retails ONE, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva,
ZIBA, o.p.s - ¢len spravni rady, CPI Hotels Properties, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Quadrio
Residence, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, Naturland s.r.o0. - Statutarni organ — jednatel, CPI HOLDING, SE -
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI Flats, a.s. - Statutarni organ — piedseda ptedstavenstva, BAYTON
Delta, a.s. - Statutarni organ — c¢len piedstavenstva, CPI Retail Portfolio I, a.s. - Statutarni organ — clen
piedstavenstva, CPI Retail Portfolio II, a.s. - Statutdrni organ — Clen predstavenstva, CPI Retail Portfolio III,
s.r.o. - Statutdrni organ — jednatel, CPI Retail Portfolio IV, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, CPI Retail
Portfolio V, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, CPI Retail Portfolio VI, s.r.o0. - Statutarni orgén — jednatel, CPI
Retail Portfolio VII, s.r.o. - Statutarni orgdn — jednatel, CPI Retail Portfolio VIII s.r.o. - Statutarni orgédn —
jednatel, Farma Ploucnice a.s. - Statutdrni orgdn — Clen ptedstavenstva, CPI South, s.r.o. - Statutdrni organ —
jednatel, CPI Epsilon, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, CPI Lambda, a.s. - Statutarni organ — clen
predstavenstva, Platnéfska 10 s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, Spojené farmy a.s. - Statutarni organ — ¢len
predstavenstva, Czech Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, GRANDHOTEL
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ZLATY LEV as., - Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, ABLON s.r.o. - Statutdrni organ — jednatel, VM
Property Development, a.s. - Statutdrni organ — Clen piredstavenstva, Vinice Property Development a.s. -
Statutarni organ — Clen pfedstavenstva, CPI North, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, CPI - Bor, a.s. - Statutarni
organ — ¢len pfedstavenstva, EMH North, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, EMH West, s.r.o. - Statutarni organ
— jednatel, EMH South, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, Marissa, a.s. - Statutarni organ — ¢len ptedstavenstva,
Angusland s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, Biopotraviny s.r.o. - Statutarni orgdn — jednatel, OC Spektrum,
s.r.0. - Statutarni organ — jednatel, Pastviny a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Farmy Frydlant a.s. -
Statutarni orgadn — ¢len pfedstavenstva, ETO, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Biopark s.r.o. -
Statutarni organ — jednatel, Zelena louka s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, CPI Meteor Centre, s.r.o. - Statutarni
organ — jednatel, CPI Narodni, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel, CPI East,s.r.o. - Statutarni organ — jednatel,
CPI Shopping Teplice, a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva, CPI West, s.r.o. - Statutarni organ — jednatel,
Krométiz Property Development, a.s. - Statutarni organ — ¢len pfedstavenstva, Karvind Property Development,
a.s. - Statutarni organ — clen pfedstavenstva, Décinskd zeméedélska a.s. - Statutarni organ — ¢len predstavenstva,
Ceskolipska zemédélska a.s. - Statutarni organ — ¢len piedstavenstva, CURITIBA a.s. - Statutarni organ — &len
predstavenstva.

Mgr. Kristina Magdolenova
Datum narozeni: 18. tinora 1982
Bydlisté: U prithonu 1242/52, HoleSovice, 170 00 Praha 7

Vzdélani a praxe: Pravnicka fakulta Univerzity Karlovy v Praze

Kristina Magdolenova dale plsobi v nasledujicich spole¢nostech, jez jsou z pohledu Emitenta vyznamné:

Czech Property Investments, a.s. — Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Zatepleni.cz s.r.o. - spole¢nik;
ECOFARMA Zdiby s.r.o. — spole¢nik, Lavagna, a.s. — Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Rivaroli, a.s. —
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Zacari, a.s. — Statutdrni organ — ¢len ptedstavenstva, Mondello, a.s. —
Statutarni organ — ¢len predstavenstva, Materali, a.s. — Statutarni orgdn — ¢len pfedstavenstva.

17.2.  Dozorci rada Emitenta

Dozor¢i rada je kontrolnim organem spolecnosti a pfislusi ji veSkera prava v rozsahu obecné zavaznych pravnich
predpisi, stanov spolecnosti a usneseni valné hromady spole¢nosti. Dozor¢i rada dohlizi na vykon pusobnosti
predstavenstva a uskute¢fiovani podnikatelské ¢innosti Emitenta. Dozoréi radé prislusi zejména pfezkoumavat
fadné, mimoradné, konsolidované i mezitimni Gcetni zavérky a navrh na rozdéleni zisku nebo thrady ztraty a
predkladat své vyjadieni valné hromad¢, nahlizet do vSech dokladli a zaznamu tykajicich se ¢innosti Emitenta a
kontrolovat, zda jsou ucetni zapisy fadn¢ vedeny v souladu se skutenosti a zda se podnikatelska Cinnost
Emitenta uskutecniuje v souladu s pravnimi pfedpisy, stanovami a pokyny valné hromady. Dozor¢i radé prislusi
svolat valnou hromadu, vyzaduji-li to zajmy Emitenta.

Dozoréi rada ma jednoho ¢lena. Clena dozoréi rady voli a odvolava valnd hromada. Funkéni obdobi ¢lena
dozor¢i rady ¢ini 50 let. Rozhodnuti ¢lena dozor¢i rady se povazuje za rozhodnuti dozor¢i rady. Rozhodnuti
¢lena dozor¢i rady se vyhotovuje v pisemné formé a toto rozhodnuti podepisuje ¢len dozoréi rady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je ¢lenem dozoréi rady pouze nasledujici osoba:

Funkce Jméno Pracovni adresa

Vaclavské namésti 1601/47, 110 00

Clen dozordi rady JUDr. Radovan Vitek Praha 1

JUDr. Radovan Vitek
Datum narozeni: 22. ledna 1971
Bydli§té: Brno, Minska 41, PSC 616 00

Vzdélani a praxe: Absolvent Pravnické fakulty Zapadoceské univerzity v Plzni. Dokonceni studia v kvétnu 2005.
Od 29. prosince 2010 byl jedinym akcionafem spolecnosti Czech Property Investments, a.s., nicméné jiz od
pocatku 90. let je pan Vitek hlavnim tvlircem strategie celé Skupiny. Od roku 2014 nepiimo ovlada celou
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Skupinu, kdyz prostednictvim spolecnosti Lavagna, a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s.
a Whislow Equities Limited vlastni podil na zédkladnim kapitadlu CPI PG ve vy$i 92,14 %.

Radovan Vitek dale pasobi v nasledujicich spolecnostech, jez jsou z pohledu Emitenta vyznamné:

Rivaroli, a.s. — Statutarni orgdn — Clen pfedstavenstva, Pietroni, s.r.o. — spole¢nik, Cerrini, s.r.o. — spole¢nik,
Materali, a.s. — Statutarni organ - pfedseda pfedstavenstva, Materali, a.s. — jediny akcionaf, Zacari, a.s. —
Statutarni orgdn — ¢len predstavenstva, Zacari, a.s. — jediny akcionaf, Mondello, a.s. — Statutarni organ — ¢len
piedstavenstva, Mondello, a.s. — jediny akcionat, ZIBA, o.p.s. — zakladatel, Vila Sarka, a.s. — Statutarni organ —
pfedseda spravni rady a statutarni feditel a jediny akcionaf, spolecnik, MUXUM, a.s. — ¢len dozor¢i rady,
Lavagna, a.s. — Statutarni organ - ¢len predstavenstva, U svatého Michala, a.s. - ¢len dozoréi rady, ZIBA Art
s.r.0. — spole¢nik.

17.3.  Stret zajmui na urovni spravnich, ridich a dozorcich organii

Emitent prohlasuje, Ze na ¢leny pfedstavenstva a Cleny dozor¢i rady Emitenta se vztahuji zdkonnd omezeni
stanovena v ustanoveni § 441 a § 451 Zakona o obchodnich korporacich, tykajici se konkurence mezi ¢leny
predstavenstva a Emitentem a mezi ¢leny dozoréi rady a Emitentem. Clenové piedstavenstva ani ¢lenové dozoréi
rady nesméji podnikat v pfedmétu ¢innosti spolecnosti, a to ani ve prospéch jinych osob, ani zprostfedkovavat
obchody spole¢nosti pro jiného, nesméji byt ¢lenem statutarniho organu jiné pravnické osoby se stejnym nebo
obdobnym piedmétem ¢innosti nebo osobou v obdobném postaveni, ledaze se jednd o koncern, nesméji se
ucastnit na podnikani jiné obchodni korporace jako spole¢nik s neomezenym ru¢enim nebo jako ovladajici osoba
jiné osoby se stejnym nebo podobnym predmétem Einnosti.

Emitent si neni védom zadného mozného stfetu mezi povinnostmi ¢lenti predstavenstva a dozor¢i rady Emitenta
k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

17.4.  Dodrzovani spravy a rizeni spolecnosti

Emitent se v soucasné dob¢ tidi a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spolecnosti, které stanovi
obecné zavazné pravni piedpisy Ceské republiky, zejména Zakon o obchodnich korporacich. Emitent se pii své
spravé a ftizeni nefidi pravidly stanovenymi v Kodexu spravy a fizeni spole¢nosti zalozeného na principech
OECD (2004) (dale jen ,,Kodex*). Tento Kodex, ktery byl vypracovan Komisi po cenné papiry, je v soucasné
dobé pouze doporuéenim a nejedna se o zavazna pravidla, jejichz dodrzovani by bylo v Ceské republice povinné.

Pravidla stanovena v Kodexu se v urité mife prekryvaji s pozadavky kladenymi na spravu a fizeni obecné
zdvaznymi pravnimi predpisy Ceské republiky, proto lze fici, ze Emitent néktera pravidla stanovend v Kodexu
ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu fakticky dodrzuje, nicméné vzhledem k tomu, ze Emitent pravidla
stanovena v Kodexu vyslovn¢ do své spravy a fizeni neimplementoval, ani podle Kodexu pfi své sprave a fizeni
nepostupuje, ¢ini pro ucely tohoto Zakladniho prospektu vySe uvedené prohlaseni, ze pfi své sprave a fizeni
nedodrzuje pravidla stanovena v Kodexu.

Ucetni zavérky Emitenta za jednotliva uéetni obdobi jsou auditovany externimi auditory v souladu s piislusnymi
pravnimi a G¢etnimi piedpisy. U Emitenta nebyl zfizen kontrolni vybor pro audit popsany v Kodexu. V souladu s
ustanovenim § 44 odst. 7 zakona ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nekterych zakont (zakon o auditorech),
v platném znéni (déle jen ,,Zakon o auditorech*), bude ¢innost vyboru pro audit vykonavat Dozor¢i rada.

17.5.  Dalsi obsah stanov a zakladatelské listiny Emitenta

Emitent se zcela podfidil zékonu (Zakonu o obchodnich korporacich) jako celku postupem podle § 777 odst. 5
Zakona o obchodnich korporacich.
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18. HLAVNI AKCIONAR

18.1.  Hlavni akcionar

Emitent ma jediného akcionate, a to CPI, ktera vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech
Emitenta.

Vztah ovladani Emitenta ze strany CPI, je zaloZen vyhradné na bazi vlastnictvi 100 % akcii Emitenta. Emitent si
neni védom, Ze by linie ovladani Emitenta byla zalozena na jinych formach ovladani, nez je majetkova ucast na
zakladnim kapitdlu spole¢nosti Emitenta, jakymi napf. mtize byt smluvni ujednani.

CPI je ptimo ovladano spolecnosti CPI PG, ktera je ovladana JUDr. Radovanem Vitkem, ktery prostfednictvim
spolecnosti Lavagna, a.s., Zacari, a.s., Materali, a.s., Mondello, a.s., Rivaroli, a.s. a Whislow Equities Limited
vlastni podil na zdkladnim kapitalu CPI PG ve vysi 92,14 %. Tento vztah ovladani je zalozen vyhradné na bazi
nepiimého vlastnictvi kontrolniho baliku akcii.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nebyla Emitentem pfijata zadna opatieni, ktera by méla zajistit,
aby nedoslo ke zneuziti této kontroly.
18.2.  Ujednani, ktera mohou vést ke zméné kontroly nad Emitentem

Ke dni vyhoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znama zadna ujednani, ktera by mohla vést ke
zmén¢ kontroly nad Emitentem.

132



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

19. FINANCNI UDAJE O AKTIVECH, ZAVAZCIiCH, FINANCNi SITUACI A ZISKU A
ZTRATACH EMITENTA

19.1.  Historické financni udaje Emitenta

Emitent vypracoval individualni ucetni zaveérku za tcetni obdobi koncici k 31. prosinci 2013 vyhotovenou v
souladu s Mezinarodnimi tcetnimi standardy IAS/IFRS, jejiz pfeklad je uveden v kapitole 26 ,,Financni vykazy
za ucetni obdobi 2013 tohoto Zakladniho prospektu.

Emitent vypracoval individualni ucetni zaveérku za tcetni obdobi koncici k 31. prosinci 2014 vyhotovenou v
souladu s Mezindrodnimi Gc¢etnimi standardy IAS/IFRS, jejiz pteklad je uveden v kapitole 27 ,,Financni vykazy
za ucetni obdobi 2014 tohoto Zakladniho prospektu.

19.2.  Oveéreni historickych rocnich financnich udaju

Vyrok auditora k individualni ucetni zaveérce Emitenta za ucetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a
k ucetni zavérce Emitenta za i¢etni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014 byl bez vyhrad. Pieklad
zpravy o auditu individualni t€etni zaveérky Emitenta za Gcetni obdobi od 1. ledna 2013 do 31. prosince 2013 a
individualni ucetni zadvérky Emitenta za ucetni obdobi od 1. ledna 2014 do 31. prosince 2014 sestavenych v
souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IAS/IFRS je uveden v kapitole 26 ,.Financni vykazy za
ucetni obdobi 2013 a kapitole 27 ,, Financi vykazy za ucetni obdobi 2014* tohoto Zakladniho prospektu.

19.3.  Mezitimni a jiné financni udaje

V obdobi od posledni ovétené individualni Gcetni zavérky Emitenta sestavené za ucetni obdobi koncici k 31.
prosinci 2014 do data vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nezvefejnil Emitent Zadné mezitimni nebo jiné
finan¢éni udaje.
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20. VYZNAMNE SMLOUVY EMITENTA

20.1.  Vyznamné smlouvy
K datu tohoto Zakladniho prospektu ma Emitent uzavienu nasledujici uvérovou smlouvu:

(a) Smlouva o Gvéru ze dne 1. ledna 2013, uzaviena mezi spolecnostmi Czech Property Investments, a.s.
(vetitel) a Emitentem (dluznik), s Gvérovym ramcem 250.000.000 CZK Splatnost Gvéru je 31. prosince
2019. Urokova sazba &ini 3 % p.a. Ke dni 31. bfezna 2015 ¢&inila Cerpand a nesplacena vyse jistiny
Gvéru 208.361.431,98 CZK. Uvér neni zajistén. Emitent je opravnén splatit veskerd nesplacena erpani
nebo jakoukoli ¢ast nesplacenych Cerpdni pred datem splatnosti.

(b) Komisionafskd smlouva ze dne 16. prosince 2014, uzaviend mezi spolecnostmi J&T Banka, a.s. a
Emitentem, na jejimz zakladé mize J&T Banka, a.s. poskytovat Emitentovi investi¢ni sluzby.

Emitent prohlasuje, ze k datu vypracovani tohoto Zakladniho prospektu nema uzaviené zadné jiné smlouvy
(krom¢& smluv uzavienych v rdmci bézného podnikani), které by mohly vést ke vzniku zavazku, ktery by byl
podstatny pro schopnost Emitenta plnit své dluhy z Dluhopisi.

Emitent ma v soucasné dobé uzaviené pouze standardni smlouvy (naptiklad s dodavateli energii aj.) Tyto jsou
uzavirany i v pfipad¢é adrzbovych a jinych investic do jednotlivych investi¢nich celkii a nemaji na schopnost
Emitenta splacet své zavazky zadny vliv.
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21. UDAJE TRETICH STRAN A PROHLASENI ZNALCU A PROHLASENI O JAKEMKOLI
ZAIMU

21.1.  Zprava o ocenéni nemovitych véci

Emitent vlastni portfolio nemovitych véci, které ke dni 31. prosince 2014 citalo 12.492 bytt. Nemovité véci
zahrnuji bytovy fond v lokalitach Praha, Usti nad Labem, Ceska Lipa, Ttinec, Slany, Teplice, Most, Décin,
Liberec, Jabonec nad Nisou, Nové Mésto pod Smrkem, Chlumec, Cesky T¢€Sin, Litvinov - Janov a Litvinov.

Portfolium nemovitych véci bylo ocenéno nezavislym znalcem, spolecnosti DTZ Czech Republic, a.s., se sidlem
Na Florenci 2116/15, Nové Mé&sto, 110 00 Praha 1, IC: 267 48 606, zapsanym v obchodnim rejstiiku vedeném u
Meéstského soudu v Praze, oddil B, vlozka 8062 (dale jen ,,Znalec*). Nezavisly odhad “Report, Valuation and
Value Allocation of CPI Property Group — CPI Byty a.s. as at 31 December 2014, Czech Republic” vypracovany
Znalcem k datu 31. prosince 2014 a vydany k datu 31. bfezna 2015 bude po dobu, po kterou ziistanou Dluhopisy
nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dob¢ v sidle Emitenta. Znalec poskytuje poradenstvi
v oblasti ocefiovani a na nemovitostnim trhu se zaméfuje na sektory maloobchodni, kancelatsky, rezidencni,
volnocasovy, a jiné. Emitent prohlasuje, ze Znalec nema zadny vyznamny zajem v Emitentovi.

Na zéklad¢ ocenéni Znalce byla trzni hodnota Zastavenych nemovitych véci, jejichz piehled je uveden
v Emisnich podminkach, stanovena k datu 31. prosince 2014 ve vysi 6.220.050.000 CZK. Trzni hodnota
Vybranych nemovitosti, jejichz prehled je uveden v Emisnich podminkach, ve znéni uvedeném v kapitole
6.1,,Aktudlni informace k prislusnym ustanovenim Emisnich podminek™ tohoto Zékladniho prospektu, byla
stanovena k datu 31. prosince 2014 ve vysi 1.401.690.000 CZK. Celkova trzni hodnota portofila nemovitych
véci Emitenta tedy podle Znalce dosahuje castky ve vysi 7.621.740.000 CZK. Ocenéni portfolia Emitenta bylo
stanoveno ke dni 31. prosince 2014, v ramci néhoz probéhlo ocenéni pozemku jiz 30. zaii 2014. Inspekce
nemovitych véci probihaly v obdobi mezi rokem 2011 a 2014. Znalec ocenuje Emitentovo portfolio zpravidla
jednou za rok. Emitent prohlasuje, Ze od data ocenéni portfolia nemovitych véci nedoslo v tomto portfoliu
k zadné vyznamné zmeéne¢.

Emitent dale prohlasuje, ze veskeré nemovité véci, které tvoti vyse uvedené portfolio, jez ke dni 31. prosince
2014 ¢italo celkem 12.492 bytd a jejichz celkova trzni hodnota podle Znalce dosahuje castky ve vysi
7.621.740.000 CZK jsou ve vlastnictvi Emitenta.

Trzni hodnota portfolia nemovitych véci ve vlastnictvi Emitenta byla stanovena na zdkladé¢ metody
diskontovaného CF (DCF), pfi které se realnd hodnota nemovitych véci odhaduje pomoci explicitnich
predpokladii vyplyvajicich z vyhod a zavazkd z vlastnictvi béhem zivotnosti aktiv, véetné jeho prodeje nebo
zustatkové hodnoty. Tato metoda zahrnuje projekci fady pen¢znich tokd, jez jsou diskontovany zjistitelnou
diskontni sazbou za i¢elem stanoveni soucasné hodnoty penéznich tokd plynoucich z nemovitych véci. Doba
trvani a povaha penéZnich toku je urCena na zakladé najemnych smluv a odhadované vyse najemného. Vyse
najemného se uréi podle trznich hodnot v dané oblasti. Trzni hodnota nékterych pozemku a reziden¢nich bytt ve
vlastnictvi Emitenta byla dale stanovena na zakladé¢ metody trzniho porovnani, pfi niz je hodnota nemovitych
véci odhadnuta na zaklad€ porovnatelnych transakeci.

Financni oddéleni Emitenta zahrnuje tym, ktery prezkoumava znalecka ocenéni pro ucely finan¢niho
vykaznictvi. Dle individualni Gcetni uzavérky Emitenta za ucetni obdobi koncici k 31. prosinci 2014, jejiz
preklad je uveden v kapitole 27 ,,Financni vykazy za ucetni obdobi 2014 tohoto Zakladniho prospektu, byla
hodnota portfolia nemovitych véci Emitenta vycislena na ¢astku 7.503.858.000 CZK jako kategorie tfeti irovné
realné hodnoty zaloZené na ocefniovacich postupech pouzivanych v souladu s IFRS 13. Tato ¢astka je odlisna od
trzni hodnoty stanovené Znalcem v ¢astce 117.882.000 CZK, jez zohlediiuje ubytky investic do nemovitych
veéci, které predstavuji pfedev§im prodej bytd v Praze-Letnanech, jak je blize popsano v individualni ucetni
zavérce Emitenta za ucetni obdobi koncici k 31. prosinci 2014. Prodej téchto bytd se uskutec¢nil v ramci
optimalizace reziden¢niho portfolia Emitenta v Praze - Letnanech.

21.2.  Informace tretich stran

Emitent potvrzuje, Ze pokud informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu pochazeji od treti strany, byly tyto
informace piresn¢ reprodukovany a podle védomi Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci
zvefejnénych touto treti stranou, nebyly vynechany zadné informace, kvili kterym by reprodukované informace
byly neptesné nebo zavadejici.

Zdroje informaci:

(a) CBRE Czech Republic — www.cbre.cz
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(b) Internetova stranka RPG Byty, s.r.o. — www.rpgbyty.cz
(c) Server buildingnews.cz — www.buildingnews.cz
(d) Server bydlet.cz — www.bydlet.cz

(e) Server investicniweb.cz — www.investicniweb.cz
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22.

ZVEREJNENE DOKUMENTY

Po dobu platnosti tohoto Zakladniho prospektu Ize dle potieby nahlédnout v sidle Emitenta, tj. na adrese Praha 1,
Viaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00 do nasledujicich dokumenti (nebo jejich kopiti):

(a)
(b)
(c)
(d)
(e)
¢
(8)
(h)
(@)
G

(k)

M

zakladatelskd smlouva Emitenta;

stanovy Emitenta;

Zastavni smlouva k nemovitym vécem;

Zastavni smlouva k pohledavkam z pojistné smlouvy;
Zastavni smlouva k akciim;

Zastavni smlouva k pohledavkam z vazaného uctu;
Smlouva s administratorem;

Smlouva s agentem pro zajisténi;

Pojistna smlouva; a

Nezavisly odhad Zastavenych nemovitych véci - Report and Valuation as at 31 December 2012 for
Czech Property Investments, a.s. - CPI BYTY, a.s., Czech Republic vypracovany ke dni 31. prosince
2012 nezavislym odhadcem spoleénosti DTZ Czech Republic, a.s.

Nezavisly odhad Zastavenych nemovitych véci — “DESKTOP VALUATION OF VARIOUS
PROPERTIES OWNED BY CPI BYTY a.s. as at 31 DECEMBER 2013, CZECH REPUBLIC*
vypracovany ke dni 31. prosince 2013 nezavislym odhadcem spolecnosti DTZ Czech Republic, a.s.

Nezavisly odhad Zastavenych nemovitych véci - “Report, Valuation and Value Allocation of CPI
Property Group — CPI Byty a.s. as at 31 December 2014, Czech Republic” vypracovany ke dni 31.
prosince 2014 a vydany ke dni 31. bifezna 2015 nezavislym odhadcem spolec¢nosti DTZ Czech
Republic, a.s.

Do dokumentii uvedenych pod body (a) a (b), vyrocnich zprav, zprav auditora a zprav o vztazich mezi
propojenymi osobami, které se tykaji Emitenta, je mozné nahlédnou ve sbirce listin obchodniho rejstfiku vedené
Meéstskym soudem v Praze, kterd je vetejné pfistupna.

PIné znéni auditovanych ro¢nich tcetnich zavérek Emitenta, vcetné priloh a vyroku auditora za obdobi let 2013
a 2014 bude rovnéz spoleéné se vSemi ostatnimi dokumenty, na které se tento Zakladni prospekt odvolava, po
dobu po kterou ziistanou Dluhopisy nesplaceny, na pozadani k nahlédnuti v bézné pracovni dobé v sidle
Emitenta.
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23. ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Text této kapitoly 23 “Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice je pouze shrnutim uréitych dafiovych
souvislosti Ceského prava tykajicich se nabyvani, vlastnictvi a dispozic s Dluhopisy a neusiluje o to byt
komplexni souhrnem vsech danové relevantnich souvislosti, jez mohou byt vyznamné z hlediska rozhodnuti o
koupi Dluhopist. Toto shrnuti nepopisuje jakékoli daniové souvislosti vyplyvajici z prava jakéhokoli jiného statu
nez Ceské republiky. Toto shrnuti vychazi z pravnich piedpisi uéinnych k datu tohoto Zakladniho prospektu a
muze podléhat nasledné zméné (i s pfipadnymi retroaktivnimi G€inky). Budoucim nabyvatelim Dluhopist se
doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a dafiovymi poradci o dafiovych a devizové pravnich dusledcich
koupé, prodeje a drzeni Dluhopisi a piijimani plateb tirokd z Dluhopist podle danovych a devizovych predpist
platnych v Ceské republice a v zemich, v nichZ jsou rezidenty, jakoZ i v zemich, v nichZ vynosy z drzeni a
prodeje Dluhopistt mohou byt zdanény.

23.1.  Zdaneni
(a) Urokovy piijem

Z urokovych piijmi plynoucich z Dluhopist fyzické osobé, ktera je ceskym danovym rezidentem (nebo
Ceské stalé provozovné fyzické osoby, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem), bude vybirdna ¢eska
dan srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je 15 %.

V pftipadé, ze urok plyne pravnické osobé, ktera je ¢eskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé
provozovné pravnické osoby, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem), pficemz tato pravnickd osoba
neni investinim, podilovym nebo penzijnim fondem, je trokovy piijem soucasti jejiho obecného
zakladu dan¢ podléhajiciho piislusné sazbé dané z piijmi pravnickych osob (19 % v roce 2015). U
zakladniho investicniho fondu vstupuje trokovy vynos do obecného zadkladu dan¢ podléhajicimu
snizené sazbé dané¢ platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce 2015). U fondu
penzijni spolecnosti nebo u instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni spole¢nosti nebo obdobné
spole¢nosti obhospodatujici fondy obdobné fondiim penzijniho pojisténi vstupuje trokovy vynos do
obecného zakladu dané podléhajicimu snizené sazbé dané¢ platné pro vybrané subjekty kolektivniho
investovani (0 % v roce 2015).

Urokové ptijmy z Dluhopist realizované ¢eskym danovym nerezidentem podléhaji ¢eské dani vybirané
srazkou u zdroje, jejiz sazba je 15 %, pokud pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
smérnice EU nestanovi sazbu nizsi.

Osoba, ktera vyplaci Grokovy pfijem (zpravidla Administrator nebo Emitent) je povinna podat hlaseni
prislusnému spravei dané o piijmu urokového charakteru kazdé fyzické osoby, kterda ma bydlisté na
uzemi jiného cClenského statu Evropské unie. Pro ucely tohoto hlaSeni bude platce po pfijemci
pozadovat ptedlozeni pasu nebo jiného prikazu totoznosti, ptipadné dal§ich dokumentt, ke zjisténi a
ovéfeni piijemcova jména, pfijmeni, bydlisté a dafiového identifikacniho Cisla, pfipadné data a mista
narozeni, pokud nebylo piijemci daniové identifikacni Cislo ptidéleno.

(b) Zisky z prodeje

Zisky z prodeje Dluhopist realizované pravnickou osobou, ktera je ceskym danovym rezidentem, nebo
stalou provozovnou dafiového nerezidenta - pravnické osoby umisténou v Ceské republice se zahrnuji
do obecného zékladu dané podléhajicimu zdanéni ptislusnou sazbou dané z piijma pravnickych osob
(19 % v roce 2015). U zakladniho investi¢niho fondu vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dané
podléhajicimu snizené sazbé dané platné pro vybrané subjekty kolektivniho investovani (5 % v roce
2015). U fondu penzijni spoleCnosti nebo u instituce penzijniho pojisténi s vyjimkou penzijni
spolecnosti nebo obdobné spolecnosti obhospodaiujici fondy obdobné fondim penzijniho pojisténi
vstupuje zisk z prodeje do obecného zakladu dan€ podléhajicimu snizené sazbé dané platné pro vybrané
subjekty kolektivniho investovani (0 % v roce 2015). Ztraty z prodeje jsou obecné danove uznatelné.

Zisky z prodeje dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ceskym danovym rezidentem, anebo
kterd neni Ceskym damovym rezidentem a zaroven tyto zisky dosahuje v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, anebo kterd neni ceskym dafiovym rezidentem a piijem z prodeje
dluhopist ji plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym daniovym rezidentem nebo od ¢eské stalé provozovny
kupujiciho, ktery neni Ceskym dafiovym rezidentem, nepodléhaji srazkové dani a zahrnuji se do
obecného zdkladu dan€, kde podléhaji dani z piijmt fyzickych osob v sazbé 15 % a pokud jsou
realizovany v rdmci podnikatelské Cinnosti fyzické osoby, kterda dluhopisy prodava, piipadné téz
solidarnimu zvyseni dané ve vysi 7 % z kladného rozdilu mezi souctem piijmi zahrnovanych do dil¢iho
zakladu dané z pfijmu ze zavislé ¢innosti a dilc¢iho zakladu dan€ z piijml z podnikani a jiné samostatné
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vydélecné Cinnosti v prisluSném zdanovacim obdobi, a ¢astkou ve vysi 48 nasobku primérné mzdy
(solidarni zvySeni dané se uplatni za zdafiovaci obdobi 2013 az 2015). Ztraty z prodeje dluhopist jsou u
nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdaniovacim obdobi
zaroven vykazéany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom pfipadé je mozné ztraty z
prodeje dluhopisti az do vyse ziskil z prodeje ostatnich cennych papirt vzajemné zapocist.

Zisky z prodeje dluhopist, které nebyly zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob jsou obecné
osvobozeny od dané z pfijmi, pokud mezi nabytim a prodejem dluhopisi uplyne doba alespon 3 let.
Bez ohledu na dobu mezi nabytim a prodejem jsou piijmy z prodeje dluhopisii osvobozeny, pokud uhrn
pfijmi z prodejt cennych papirl u poplatnika neptesahne ve zdanovacim obdobi 100 tis. K¢.

Piijmy z prodeje Dluhopist realizované ceskym danovym nerezidentem, které plynou od ceského
dafiového rezidenta nebo stalé provozovny éeského dafiového nerezidenta umisténé v Ceské republice,
jsou obecné prfedmétem zdanéni obecnou sazbou dané z piijmt (19 % u pravnickych osob, 15 % u
fyzickych osob), nestanovi-li pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni uzavieni Ceskou
republikou jinak nebo neni-li tento pfijem osvobozen od dané z piijmu fyzickych osob (viz vyse).

Pokud Dluhopisy prodava osoba, kterd neni daiiovym rezidentem Clenského statu Evropské unie ani
nékterého ze stati Evropského hospodarského prostoru, je kupujici obecné povinen srazit zajisténi dané
ve vysi 1 % z tohoto piijmu, pokud pfislusnd smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak.
Toto zajisténi je po skonceni zdanovaciho obdobi zapoditatelné na vyslednou danovou povinnost
&eského danového nerezidenta v Ceské republice.

23.2.  Devizova regulace

Dluhopisy nejsou zahrani¢nimi cennymi papiry ve smyslu zédkona €. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni
pozdé¢jsich predpist (dale jen ,,Devizovy zakon®). Jde o tuzemské cenné papiry. Jejich vydavani a nabyvani neni
v Ceské republice predmétem devizové regulace. V piipadé, kdy piisluind mezinarodni dohoda o ochrané a
podpofe investic uzaviena mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz rezidentem je piijemce platby, nestanovi
jinak, resp. nestanovi vyhodnéjsi zachazeni, mohou cizozemsti vlastnici Dluhopisd za splnéni urCitych
predpokladii nakoupit penézni prostfedky v cizi méné za ¢eskou ménu bez devizovych omezeni a transferovat
tak vynos z Dluhopistl, ¢astky zaplacené emitentem v souvislosti s uplatnénim prava vlastnikti Dluhopisti na
predéasné odkoupeni dluhopisi Emitentem, piipadné splacenou jmenovitou hodnotu Dluhopisi z Ceské
republiky v cizi méné.

139



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

24. VYMAHANI SOUKROMOPRAVNICH NAROKU VUCI EMITENTOVI

Informace, uvedené v této kapitole 24 ,,Vymdhdni soukromopravnich narokii viici Emitentovi‘ jsou predlozeny
jen jako vSeobecné informace pro charakteristiku pravni situace a byly ziskdny z vefejn¢ pfistupnych
dokumenti. Emitent ani jeho poradci nedavaji zadné prohlaseni tykajici se pfesnosti nebo tiplnosti informaci zde
uvedenych. Potencialni nabyvatelé jakychkoli Dluhopis vydavanych v ramci tohoto Dluhopisového programu
by se neméli spoléhat vyhradné na informace zde uvedené a doporucuje se jim posoudit se svymi pravnimi
poradci otazky vymahani soukromopravnich zavazki vici Emitentovi v kazdém piislusném state.

24.1.  Vymdhani ndarokii v Ceské republice

Emitent neudélil souhlas s pfisluSnosti zahrani¢éniho soudu v souvislosti s jakymkoli soudnim procesem
zahdjenym na zéklad¢ nabyti jakychkoli Dluhopisti vydavanych v ramci tohoto Dluhopisového programu, ani
nejmenoval zadného zastupce pro fizeni v jakémkoli staté. V dusledku toho mize byt pro nabyvatele Dluhopisii
vydavanych v ramci tohoto DIuhopisového programu nemozné podat v zahranici Zalobu nebo zahajit jakékoli
fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat u zahrani¢nich soudti vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo
plnéni soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich zahrani¢nich pravnich
predpisu.

V piipadech, kdy Ceska republika uzaviela s ur¢itym stitem mezinarodni smlouvu o uznani a vykonu soudnich
rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti takového statu v souladu s ustanovenim dané mezinarodni
smlouvy. P¥i neexistenci takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudii uzndna a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych v zakoné ¢. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni
pozdé¢jsich predpisti (dale jen ,,ZMPS®).

Podle ZMPS plati, Ze rozhodnuti soudt ciziho statu a rozhodnuti ufadd ciziho statu o pravech a povinnostech, o
kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni
smiry a cizi notaiské a jiné vefejné listiny v téchto vécech (déle jen ,.cizi rozhodnuti®) maji v Ceské republice
ucinnost, jestlize nabyla podle potvrzeni pfislusného ciziho organu pravni moci a byla-li uznana ¢eskymi organy
vefejné moci.

Cizi soudni rozhodnuti jsou obecné uznavana a vykonavana prislusnymi ¢eskymi organy, nicméné existuji jisté
vyjimky, kdy nelze cizi rozhodnuti uznat a vykonat, a to jestlize:

€)] véc nalezi do vyluéné pravomoci ¢eskych soudd, nebo jestlize by fizeni nemohlo byt provedeno
u zadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o pfislusnosti ceskych soudti pouzilo na
posouzeni pravomoci ciziho organu, ledaze se ucastnik fizeni, proti némuz cizi rozhodnuti
sméfuje, pravomoci ciziho organu dobrovolné podrobil;

(b) o témZe pravnim poméru se vede fizeni u Ceského soudu a toto fizeni bylo zahéjeno dfive, nez
bylo zah4jeno fizeni v cizing, v némz bylo vydano rozhodnuti, jehoz uznani se navrhuje;

(c) o témze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti nebo bylo-li v
Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tietiho statu;

(d)  ucastniku Fizeni, vi¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odiiata postupem ciziho organu
moznost fadné se ucastnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruceno pifedvolani nebo navrh na
zahajeni fizeni;

(e)  uznani by se zjevné pticilo vetejnému potadku, nebo

f neni zarucena vzajemnost; vzajemnost se nevyzaduje, nesméfuje-li cizi rozhodnuti proti statnimu
obcanu Ceské republiky nebo ¢eské pravnické osobé.

K prekazce uvedené v pism. (d) se prihlédne, jen jestlize se ji dovola ucastnik fizeni, vii¢i némuz ma byt cizi
rozhodnuti uznano. TotéZ plati i o piekdzkach uvedenych pod pism. (b) a (c), ledaze je jejich existence organu
rozhodujicimu o uznani jinak znama.

Ministerstvo spravedlnosti poskytne soudu na jeho zadost sd€leni o vzdjemnosti ze strany ciziho statu.

Uznani ciziho rozhodnuti v majetkovych vécech se nevyslovuje zvlastnim vyrokem. Cizi rozhodnuti je uznano
tim, ze Cesky organ vetejné moci k nému ptihlédne, jako by §lo o rozhodnuti ¢eského organu verejné moci.

Na zakladé ciziho rozhodnuti o majetkovych vécech, které spliiuje podminky pro uznani podle ZMPS, lze nafidit
vykon tohoto rozhodnuti rozhodnutim ¢eského soudu, které je tieba odivodnit.
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V souvislosti se vstupem Ceské republiky do Evropské unie je v Ceské republice piimo aplikovatelné Natizeni
Rady (ES) €. 44/2001/ES ze dne 22. prosince 2000 o pfislusnosti a uznavani a vykonu rozhodnuti v obcanskych
a obchodnich vécech (,,Brusel 1) (dale jen ,,NaFizeni Brusel). Nafizeni Brusel bylo s ucinnosti od 10. ledna
2015 nahrazeno Nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012 o
pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (dale jen ,,Nové
Narizeni Brusel®).

Na zakladé Nového Natizeni Brusel jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v ¢lenskych statech EU,
s vyjimkou Danska, v ob&anskych a obchodnich vécech obecné vykonatelna v Ceské republice a naopak, soudni
rozhodnuti vydana soudnimi organy v Ceské republice v ob¢anskych a obchodnich vécech jsou vykonatelna
v ostatnich ¢lenskych statech EU, s vyjimkou Danska.

Nové Naftizeni Brusel stanovi vyjimky, kdy se rozhodnuti neuzna, a to jestlize:

(a) je-li takové uznani zjevné v rozporu s vefejnym poradkem dozadaného ¢lenského statu;

(b) jestlize zalovanému, v jehoz nepfitomnosti bylo rozhodnuti vydano, nebyl dorucen navrh na zahajeni
fizeni nebo jina rovnocennd pisemnost v dostate¢ném ¢asovém piedstihu a takovym zplsobem, ktery
mu umoziuje piipravu obhajoby, ledaze zalovany nevyuzil Zadny opravny prostiedek proti rozhodnuti,
i kdyz k tomu mél moznost;

(c) je-li neslucitelné s rozhodnutim vydanym v dozddaném ¢lenském staté mezi tymiz stranami;

(d) je-li neslucitelné s diivéjs§im rozhodnutim, které bylo vydano v jiném ¢lenském staté nebo ve tieti zemi
mezi tymiz stranami a v téZe véci, pokud toto dfivéjsi rozhodnuti spliiuje podminky nezbytné pro
uznani v dozddaném ¢lenském stat€; nebo

(e) je-li rozhodnuti v rozporu s kapitolou II oddily 3, 4 nebo 5 Nového Natizeni Brusel, pokud je zZalovanou
stranou pojistnik, pojistény, osoba opravnéna z pojistné smlouvy, poskozeny, spotiebitel nebo
zamg&stnanec, nebo kapitolou II oddilem 6 Nového nafizeni Brusel.

Cizi rozhodnuti v§ak nesmi byt v zadném piipad¢ prezkoumavano ve véci samé.

Pozada-li strana podle pfimo pouzitelné¢ho pfedpisu Evropské unie nebo mezinarodni smlouvy, aby o uznani
bylo rozhodnuto ve zvlastnim fizeni, rozhodne soud rozsudkem o uznani. Jednani se nemusi nafizovat. Soucasné
s navrhem na prohlaseni vykonatelnosti miize byt podan i navrh na nafizeni vykonu rozhodnuti podle jiného
pravniho pfedpisu (obCanského soudniho fadu ¢i exekuéniho fadu). V takovém piipadé rozhodne soud v jediném
rozhodnuti o obou navrzich samostatnymi vyroky, které musi byt odivodnény. Rozhodnuti musi byt
odtivodnéno, i kdyz se rozhoduje jen o jednom z téchto navrha.

Soudy Ceské republiky by viak meritorné nejednaly o Zalobé vznesené v Ceské republice na zakladé jakéhokoli
poruseni vefejnopravnich predpisi které¢hokoli statu kromé Ceské republiky ze strany Emitenta, zejména
o jakékoli zalob¢ pro poruseni jakéhokoli zahrani¢niho zdkona o cennych papirech.

141



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

25. INFORMACE

25.1.  Interni schvdleni Dluhopisového programu Emitentem

Dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim pfedstavenstva Emitenta ze dne 11. prosince 2012.

25.2.  Schvdleni Zdkladniho prospektu Ceskou ndrodni bankou

Tento Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 5. kvétna 2015, které nabylo
pravni moci dne 6. kvétna 2015.

25.3.  Pravni predpisy upravujici vydani Dluhopisii

Vydani Dluhopist se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména Zakonem o dluhopisech, Zakonem o podnikani
na kapitalovém trhu, Nafizenim a pfedpisy jednotlivych regulovanych trhi cennych papirQ, na kterych ma byt
pfislusna Emise dluhopist piijata k obchodovani.

25.4.  Zddnd zména

V obdobi od posledni auditované ucetni zaveérky Emitenta sestavené ke dni 31. prosince 2014 do data
vyhotoveni tohoto Zékladniho prospektu nedoslo k zddné zméné ve finan¢ni ani obchodni situaci Emitenta, ktera
by méla vyznamny nepiiznivy dopad na finanéni situaci, budouci provozni vysledky, penézni toky ¢i celkovy
vyhled Emitenta.

25.5.  Soudni a rozhoddi rizeni

K datu vydani Zakladniho prospektu a v pfedchozich 12 mésicich nebyl Emitent Gc¢astnikem zadného soudniho
sporu ani statniho ¢i rozhodéiho fizeni, které by mohlo mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo
ziskovost Emitenta.

K datu vydani tohoto Zakladniho prospektu nejsou vedeny zadné obchodni spory, které by mohly ohrozit nebo
znatn¢ nepfiznivé ovlivnit hospodaisky vysledek Emitenta. Emitent si neni védom zadnych takovych
nevyieSenych sport.

25.6.  Uverejiiovani informact

Skuteénosti dalezité pro uplatnéni prav Vlastniki dluhopisti budou uvefejiiovany zpiisobem stanovenym v tomto
Zakladnim prospektu. Dokumenty tykajici se Emitenta jsou uvefejnény zpisobem popsanym v tomto Zakladnim
prospektu v kapitole 22 ,,Zverejnéné dokumenty* tohoto Zakladniho prospektu.

25.7.  Datum Zakladniho prospektu

Prospekt byl vyhotoven ke dni 29. dubna 2015.

25.8.  Zajem fyzickych a pravnickych osob zucastnénych na emisi/nabidce

Pokud neni v pfislusném Emisnim dodatku uvedeno jinak, dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani
pravnickych osob zacastnénych na Emisi ¢i nabidce DIuhopisi na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl
pro takovou Emisi ¢i nabidku Dluhopisti podstatny.
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26. FINANCNI VYKAZY ZA UCETNI OBDOBI 2013

V této kapitole je uveden pieklad individudlni ucetni zavérky Emitenta za Gcetni obdobi koncici 31. prosince
2013 vyhotovené v souladu s Mezindrodnimi Gc¢etnimi standardy IAS/IFRS vcetn¢ zpravy o auditu individualni
ucetni zaveérky.
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Ugetni zavérka
za rok koncici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢)

Vykaz o finan¢ni pozici

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zafizeni

Dlouhodoba aktiva celkem

Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky

Pohledavky z titulu dané z pfijmu
Poskytnuté uvéry
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Kratkodoba aktiva celkem

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL

Zékladni kapital

Ostatni fondy

Vysledek hospodareni minulych let

Vlastni kapital celkem

ZAVAZKY

Dlouhodobé zavazky

Urocené Gvéry a plijcky

Vydané dluhopisy

Zévazky z obchodnich vztahl a ostatni zavazky
OdlozZeny danovy zdvazek

Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé zavazky

Urocené Gvéry a plijcky

Vydané dluhopisy

Zévazky z obchodnich vztahU a ostatni zavazky
Rezervy

Kratkodobé zavazky celkem

Zavazky celkem

VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

Bod

31
3.2

34

33
3.5

3.6
3.6
3.6

3.7

3.8
3.9
3.11

3.7

3.8

3.9
3.10

Nedilnou soucasti GUcetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 46.

31. prosince 2013

31. prosince 2012

7571 869
962
7572831

479708

28 709
107 780
616 197

8189 028

2000
2119582
1214511
3336 093

145761

2933789
43 348

1154016
4276914

29 664
95 334
447 457
3566
576 021

4852935
8189028

7 407 109
1299
7 408 408

974 529
17 581
15165

189 678

1196 953

8 605 361

2000
2119582
1272679
3394 261

2872529

80937

1130355
4083 821

322591
800 146
4542
1127279

5211100
8 605 361
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Ugetni zavérka
za rok kondici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢&)

Vykaz o uplném vysledku

Bod 2013 2012
PFijmy z pronajmu 4.1 480 304 464 961
Ztrata ze sluZeb spojenych s ndjmem 4.2 -5599 -12 455
Naklady na provoz nemovitosti 43 -446 864 -511 151
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 27 841 -58 645
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 4.4 334044 737 166
Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 4.5 -54 919 324
Zisk z prodeje dcefinych spoleénosti -- 4657
Spravni ndklady 4.6 -9742 -13196
Ostatni vynosy 4.7 8458 5908
Ostatni naklady 4.8 -36 750 -30710
Provozni vysledek hospodareni 268 932 645 504
Finan¢ni vynosy 4.9 156 565
Financni naklady 4.10 -163 595 -137 392
Cisté finanéni naklady -163 439 -136 827
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Darn z pfijmu 4.11 -23 661 -118 289
Zisk z pokracujicich cinnosti 813832 390 388
Zisk za tGcetni obdobi 813832 390 388
Uplny vysledek celkem za Gcetni obdobi 81 832 390 388
Zisk ptipadajici na vlastniky Spolec¢nosti 81832 390 388
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi pfipadajici na vlastniky Spoleénosti 81 832 390 388
Zisk na akcii
Zéakladni zisk na akcii 3.6 4092 19519
Ztedény zisk na akcii 3.6 4092 19519

Nedilnou soucasti Ucetni uzavérky je priloha na stranach 6 az 46.
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Ugetni zavérka
za rok koncici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢)

Prehled o penéznich tocich

2013 2012
Provozni ¢innost
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Upravy o:
Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti -334 044 -737 166
Cisté trokové naklady 163 439 135120
Snizeni hodnoty aktiv 28 292 22 435
Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti 54919 -324
Zisk / (Ztrata) z prodeje dcefinych spole¢nosti -- -4 657
Odpisy 337 267
Ostatni finan¢ni naklady -- 1707
Zisk pfred zménami pracovniho kapitalu a rezerv 18 436 -73 941
(Z):;aé:na}cs;a‘;/:hﬁ):;i:ivek z obchodnich vztahl a 3615 4146
i::ae:na}s;az\;tazjl\(/gzku z obchodnich vztahil a .65 138 64 618
Zména stavu rezerv -976 2946
Zaplacenad dan z pfijmu 17 581 -54
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti -21482 -2285
Investicni ¢innosti
Pfijmy z prodeje investic do nemovitosti 168 271 223119
Pofizeni investic do nemovitosti -44 954 -14 243
Pofizeni pozemkd, budov a zafizeni -- -
Ostatni Gvéry - splaceni -24 000 84 482
Pfijaté uroky -- 565
Cisté penézni toky z investi¢ni ¢innosti 99 317 293923
Financni ¢innost
Vynosy z vydanych dluhopist 2927914 -
Vyplacené dividendy -140 000 -
Cerpéni / (splatky) Gvérd a pajcek -2 910830 -127 162
Cerpani / (splatky) zavazk( z finanéniho leasingu -284 562
Zaplacené uroky -36 533 -126 956
Cisté penézni toky z finanéni ¢innosti -159 733 -253 556
si:rt‘zizr\‘livcie:'i“{i‘(ls.ar::i:trg) penéznich prostiedki a -81898 38082
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 189 678 151 596
Penéini prostfedky a penézni ekvivalenty na konci roku 107 780 189 678

Nedilnou soucasti tcetni zavérky je priloha na stranach 6 az 46.



CPIBYTY, a.s.
Ucetni zavérka
za rok kon¢ici 31. prosincem 2013

(v tisicich K¢&)

Prehled o zménach ve vlastnim kapitalu

Zakladni kapital Ostatni fondy Vysledek hospodareni Viastni kapital
minulych let
Zustatek k 1. lednu 2012
2000 2119582 2812291 4933 873
Zisk za ucetni obdobi -- -- 390 388 390 388
Uplny vysledek hospodareni za ticetni obdobi - - 390 388 390 388
Transakce s vlastniky Spolec¢nosti, zauctované primo do viastniho kapitdlu
Dividendy -- - -1930 000 -1930 000
Zustatek k 31. prosinci 2012 2000 2119 582 1272679 3394 261
Zistatek k 1. lednu 2013 2000 2119582 1272679 3394261
Zisk za ucetni obdobi - -- 81832 81832
Uplny vysledek hospodafreni za ticetni obdobi - - 81832 81832
Transakce s vlastniky Spolecnosti, zauctované pfimo do vlastniho kapitdlu
Dividendy -- -- -140 000 -140 000
Zastatek k 31. prosinci 2013 2000 2119582 1214511 3336093

Nedilnou soucasti Gcetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 46.
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Ugetni zavérka
za rok koncici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢)

Priloha k ucetni zavérce

1 Vseobecné informace

CPI BYTY, a.s. (dale “Spole¢nost” nebo “CPI BYTY”) je akciova spole¢nost zaozena dle prava Ceské republiky dne
14. listopadu 2000.

Hlavnim predmétem cinnosti Spolecnosti je pronajem bytl a nebytovych prostor.

Sidlo Spolecnosti
Vaclavské namésti 1601/47
11000 Praha 1

Ceska republika

1¢o
262 28 700

Akcionar

Jedinym akcionarem Spolecnosti je spoleénost Czech Property Investments, a.s. (dale ,CPl a.s.”) se sidlem
Vaclavské namésti 1601/47, 110 00 Praha 1, Ceskd republika. Identifika¢ni ¢islo jediného akcionére je
427 16 161. Spolecnost je soucasti konsolidacniho celku CPI a.s. (dale ,,Skupina CPI”), kterou ovlada pan Radovan

Vitek.

Vedeni Spolecnosti:
k 31. prosinci 2013

Predstavenstvo

Pfedseda
Marek Stubley, od 15. bfezna 2010

Clenové
Milan Trnény, od 15. bfezna 2010
Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010

k 31. prosinci 2012

Predstavenstvo

Predseda
Marek Stubley, od 15. bfezna 2010

Clenové
Milan Trnény, od 15. bfezna 2010
Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010

Dozoréi rada

Predseda
Pavel Semrad, od 15. bifezna 2010

Clenové
Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Dozorci rada

Predseda
Pavel Semrad, od 15. bifezna 2010

Clenové
Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Vzhledem ke zméndm ve vedeni spolecnosti od 1. ledna 2014 do terminu konani zasedani predstavenstva byly
tyto financni vykazy schdvely nové zvolenymi ¢leny pfedstavenstva. Vice informaci k naslednym udalostem je

obsaZzeno v bodé 8.

Zaméstnanci

K 31. prosinci 2013 Spole¢nost méla 76 zaméstnancl (k 31. prosinci 2012 — 92 zaméstnanca).
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Ugetni zavérka
za rok koncici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢)

2 Prehled zasadnich ucetnich postupi
2.1. Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
(a) Prohlaseni o shodé

Tato ucetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pfijatém Evropskou unii.

Vydani této ucetni zavérky bylo schvaleno predstavenstvem dne 18. dubna 2014.
(b) Nové standardy

Pfi pfipravé této ucetni zavérky Spole¢nost pouZila nové ¢i zménéné standardy a interpretace, které museji byt
povinné aplikovany pro ucetni obdobi zacinajici 1. lednem 2013 (niZe nejsou uvedeny nové ¢i zménéné standardy
a interpretace, které se tykaji jednak spolec¢nosti, které pripravuji Ucetni zavérku v souladu s IFRS poprvé, a také
neziskovych spoleénosti a organizaci plsobicich ve vefejném sektoru, nebot tyto standardy a interpretace se na
Spolecnost nevztahuiji).

e |AS 1 vykadzani poloZek ostatniho uplného vysledku — Dodatky k IAS 1

Dodatky k IAS 1 zavadéji seskupovdni poloZek vykdzanych v ostatnim uplném vysledku. Polozky,
které mohou byt reklasifikovany do zisku nebo ztraty v budoucim ¢asovém okamziku, musi byt
vykazany oddélené od polozZek, které nikdy nebudou reklasifikovany. Tento dodatek nemél zadny
dopad na finacni pozici Spole¢nosti nebo vysledky jejich operaci.

e |FRS 13 Ocenovani redlnou hodnotou

IFRS 13 nahrazuje pokyny pro ocenovani redlnou hodnotou obsazenych v jednotlivych IFRS
standardech jednim jedinym zdrojem pokynl pro takové ocerovani. Standard definuje realnou
hodnotu, vytvari rdmec pro stanoveni realné hodnoty a stanovuje poZadavky na zverejnovani
ocenéni readlnou hodnotou. IFRS 13 objasfiuje postup ocenéni redlnou hodnotou, pokud je to
doporuceno nebo dovoleno jinymi IFRS standardy. PouZiti standardu IFRS 13 nemélo materidlni
dopad na ocefiovdni redlnou hodnotou Spolec¢nosti. IFRS 13 také vyZaduje rozsahlejsi popis o redIné
hodnoté. PoZzadovana dodatecna zvefejnéni jsou uvedena v jednotlivych kapitolach tykajicich se
majetku a zavazk(, u kterych se aplikuje redlnd hodnota. Hierarchie redlni hodnoty je uvedena
v bodu 5.6.

Nékteré nové standardy a vyklady nejsou aplikované

Nékolik novych standard, dodatkd a vykladd platnych pro reportovand obdobi zacinajici od 1. ledna 2014 nebylo
pouzito pfi pfipravé této ucetni zavérky. Nize jsou uvedeny takové, které by pro Spole¢nost mohly byt pfislusné.
V nejblizsi dobé Spolecnost neplanuje pouZzit tyto standardy, protoZe rozsah dopadu jejich zavedeni je ocekavan
vV nevyznamné mite.

e IFRS 9 Finanéni ndstroje (2010), IFRS 9 Finanéni ndstroje (2009)

IFRS 9 (2009) zavadi nové pozadavky pro klasifikaci a ocenéni financ¢nich aktiv. Dle IFRS 9 (2009)
jsou financni aktiva klasifikovana a ocenéna na zakladé business modelu, ktery odpovida zplsobu
jejich drzby a charakteristikdm jejich zasmluvnénych penézZnich tocich. IFRS 9 (2010) zavadi
dodatecné zmény vztahujici se k finanénim zédvazklm. IASB v soucasné dobé aktivné pracuje na
projektu vytvoreni omezenych dodatkll ke klasifikaci a ocenéni dle IFRS 9 a vytvoreni novych
pozadavku tykajicich se snizeni hodnoty finanénich aktiv a zajistovaciho U¢etnictvi. IFRS 9 (2010) a
(2009) vstupuji v platnost pro ucetni obdobi zacinajici od 1. ledna 2015, pficemz jejich drivéjsi
pouziti je povoleno.
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e |AS 36 Snizeni hodnoty aktiv
Dodatek k IAS 36 Snizeni hodnoty aktiv odstranil néktera vykazani zpétné ziskatatelnych castkach
penézotvornych jednotek, které byly zahrnuty v IAS 36 vydanim IFRS 13.

(c) Zpusob ocenovani

Ugetni zavérka byla sestavena na zékladé historickych cen kromé néasledujicich poloZek ve vykazu o finanéni
pozici:

e investice do nemovitosti jsou ocenény redlnou hodnotou;

e financni nastroje jsou ocenény redlnou nebo zlstatkovou hodnotou.

(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato ucetni uzavérka je vykdzana v Ceskych korunach (K¢), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti.
Vsechny finanéni informace vykdzané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice, neni-li uvedeno jinak.

(e) Pouiiti odhadi a usudkd

Pri pripravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spolecnosti odhady a ¢ini Usudky a predpoklady, které
maji vliv na aplikaci Ucetnich postupd a na vykazovanou vysi aktiv a zavazkd, vynost a nakladl. Tyto odhady a
predpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zkusenosti a rliznych dalsich faktord, které jsou povaZovany za
primérené za podminek, pfi nichZ jsou Usudky ohledné Gcéetnich hodnot aktiv a zavazkl ¢inény, a to v situacich,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroju. Skutecné vysledky se od odhadd mohou lisit.

Odhady a predpoklady jsou priibézné revidovany. Revize Ucetnich odhad( jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, a ve vSech dotcenych budoucich obdobich.

Informace o predpokladech a odhadovanych nejistotdch, které maji nejvyznamnéjsi vliv na ¢astky vykazané v
ucetni zavérce, jsou uvedeny v bodé:

e 2.2 (c)-Investice do nemovitosti;

e 5.6 —Financni instrumenty a Redlné hodnoty.
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2.2. Vyznamné ucetni postupy a politiky

S vyjimkou zmén uvedenych v kapitole 2.1. (b) Nové standardy, ucetni postupy a politiky uvedené nize byly
aplikovany konzistentné na vSechna ucetni obdobi vykdzana v této ucetni zavérce.

(a) Podnikové kombinace

Podnikové kombinace jsou uUctovany pomoci metody koupé k datu akvizice, coZ je datum, ke kterému dojde
k postoupeni kontroly na Spolecnost. Kontrola predstavuje pravomoc ovladat financni a provozni aktivity ucetni
jednotky za Ucelem ziskani uzitk( z jejich aktivit. Skupina p¥i vyhodnocovani kontroly zohledriuje potencialni
hlasovaci prdva, kterd jsou aktualné uplatnitelna.

Spoleénost ocenuje goodwill k datu akvizice takto:
e realnd hodnota predané protihodnoty; plus
e vykazana ¢astka pripadnych nekontrolnich podild na nabyvaném podniku; plus

e v pfipadé postupné podnikové kombinace redlna hodnota dfive drieného podilu na
vlastnim kapitalu nabyvaného podniku; minus

e  (ista vykazana ¢astka (zpravidla realna hodnota) identifikovatelnych nabytych aktiv a
identifikovatelnych prevzatych zavazkd.

V pfipadé, Ze je tento prebytek negativni, je v hospodarském vysledku okamzité vykazan prinos z vyhodné koupé.

Predana protihodnota nezahrnuje castky tykajici se vyporadani drive existujicich vztahl. Tyto ¢astky jsou
zpravidla vykdzany v hospodarském vysledku.

Transakéni naklady (kromé téch, které se tykaji emise dluhovych ¢&i majetkovych cennych papirt), které
Spolec¢nosti vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinaci, jsou Gétovany do naklad(i v okamziku vzniku.

Pripadny zavazek z podminéné protihodnoty je oceriovan redlnou hodnotou k datu akvizice. V pfipadé, Ze je
podminéna protihodnota klasifikovana jako vlastni kapital, pak neni preceriovana a o Uhradé je ictovano v ramci
vlastniho kapitalu. Jinak jsou ndsledné zmény redlné hodnoty podminéné protihodnoty vykazovany v
hospodarském vysledku.

Nekontrolni podily jsou ocenény ve vysi jejich pomérného podilu na realné hodnoté vykazanych aktiv a zavazk(.
Nasledné jsou pripadné ztraty priraditelné nekontrolnimu podilu presahujici jeho vysi alokovany oproti podildm
materské spolecnosti.

(b) Podnikové kombinace mezi ucetnimi jednotkami pod spolecnou kontrolou

Podnikovd kombinace mezi ic¢etnimi jednotkami nebo podniky pod spole¢nou kontrolou je takovou podnikovou
kombinaci, ve které jsou vSechny kombinujici ucetni jednotky nebo podniky findlné ovladané stejnou stranou
nebo stranami, a to pred uskuteénénim i po uskute¢néni podnikové kombinace, a toto kontrola neni docasna.

S ohledem na chybéjici detailné&jsi pokyny aplikovala Spole¢nost konzistentné metodu koupé pri Uctovani o vSech
transakcich tykajicich se spolecné kontroly.
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(c) Cizi mény
(i) Funkéni mény

Funkéni ménou Spolecnosti je ¢eska koruna, nebot Spolenost je zapsana do obchodniho rejstiiku v Ceské
republice a provozuje zde rovnéz svou podnikatelskou ¢innost.

(ii) Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach jsou prepocteny na pfislusné funkéni mény Spolecnosti kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva denominovana v zahrani¢ni méné se k rozvahovému dni prepocitaji na funkéni ménu
kurzem platnym v dany den. Kurzovy zisk/ztrata u penéznich poloZek je rozdil mezi amortizovanou hodnotou ve
funkéni méné k zacatku obdobi, upraveny o efektivni Urokovou sazbu a platby béhem obdobi, a amortizovanou
hodnotou v cizi méné prepoctenou kurzem platnym na konci obdobi.

Nepenéini aktiva a pasiva v cizich méndach, ktera jsou ocenovana realnou hodnotou, jsou prepoctena na funkéni
ménu kurzem platnym k datu, kdy byla redlna hodnota stanovena. Nepenézni polozky v cizi méné, které jsou
ocenovany na zakladé historickych cen, jsou prepocteny kurzem platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pti pfepoctu jsou zaluctovany do zisku nebo ztraty s vyjimkou rozdilG vznikajicich pfi
prepoctu pripustného zajisténi penéznich toku (za predpokladu, Ze je zajisténi icinné), které jsou zauctovany do
ostatniho Uplného vysledku.

(d) Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je drzena za Ucelem dosaZzeni pfijmu z prondjmu, nebo kapitalového zhodnoceni,
pfipadné obojiho. Investice do nemovitosti je pfi prvotnim zachyceni ocenéna pofizovaci cenou a nasledné
redlnou hodnotou, pficemz zmény této redlné hodnoty jsou uctovany do vysledku hospodareni.

Porizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou primo prifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Porizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo prifaditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podle jejiho zamysleného
pouziti a aktivované vypuQjéni naklady.

Nezavisla externi znaleckd spoleénost, disponujici nezbytnou odbornou zplsobilosti a pfedchozimi zkusenostmi
s ocenovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2013, resp. 2012. Vysledky nezdavislého znaleckého posudku byly dale analyzovany
ocenovaci komisi Spolecnosti a zvazeny pfi findlnich odhadech realné hodnoty provedenych vedenim.

(i) Rezidenéni nemovitosti

Rezidenc¢ni nemovitosti byly ocenény metodou diskontovanych penéinich tokd. Vypocet diskontovanych
penézZnich tok( vychazi z ocenéni pfijmu z prondjmu se zohlednénim nepreudétovatelnych nakladd a s pouzitim
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diskontni sazby pro stdvajici riziko tykajici se pfijmu po dobu 10 let. Po 10 letech je vypoctena rozhodnd zbytkova
hodnota (exit scenario).

(ii) Pozemky a neobsazené budovy

Pozemky a neobsazené budovy byly ocenény pomoci metody pfimého porovnani s cilem urcit hodnotu dané
nemovitosti v jejim stdvajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych pozemk(/budov obdobného charakteru,
které jsou v obdobné lokalité v soucasnosti na trhu.

Zisk ¢i ztrata z prodeje investice do nemovitosti (vypocteny/vypoctend jako rozdil mezi ¢istym pfijmem z prodeje
a ucetni hodnotou dané polozky) se uctuje do vysledku hospodareni.

(e) Najaty majetek

Najaty majetek, u néhoz Spolecnost prejima v podstaté vSechna rizika a pfinosy spojené s vlastnictvim, je
klasifikovan jako finan¢ni leasing. Najaty majetek je pfi prvotnim zachyceni ocenén redlnou hodnotou nebo
soucasnou hodnotou minimalnich budoucich splatek, pficemz se pouZije nizsi z téchto dvou hodnot.

Po prvotnim zachyceni je o daném majetku Gctovdno v souladu s Ucetnim postupem vztahujicim se na dany
majetek.

Ostatni najmy jsou operativnim leasingem a kromé investic do nemovitosti neni najaty majetek vykazan ve
vykazu o finan¢ni pozici Spolecnosti. Nemovitosti drzené v ramci operativniho leasingu, které odpovidaji definici
investice do nemovitosti, jsou jednotlivé klasifikovany jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti v
ramci operativniho leasingu jsou ve vykazu o finanéni pozici Spole€nosti vykdzadny v realné hodnoté. Splatky
leasingu jsou Uctovany dle ucetni politiky 2.2(n).

(f) Pozemky, budovy a zafizeni

(i) Zachycovani a ocenovani

Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou ocenény pofizovaci cenou shizenou o opravky (viz nize) a kumulované
ztraty ze snizeni hodnot (viz Ucetni politika 2.2(j)).

Porizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo priraditelné pofizeni daného majetku. Pofizovaci cena majetku
vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady pfimo priraditelné uvedeni
majetku do funkcniho stavu podle jeho zamysleného poutZiti, a je-li to relevantni, plvodni odhad naklad( na
demontdz a odstranéni stavebnich zafizeni a obnoveni stavebniho mista, na kterém jsou tato zafizeni umisténa,
aktivované vyp(j¢ni naklady a pomérnou ¢ast rezijnich vyrobnich nakladd.

Pokud maiji slozky pozemkd, budov a zafizeni rliznou dobu Zivotnosti, jsou vykazany jako samostatné polozky
(vyznamné slozky) pozemkda, budov a zafizeni.

Zisk ¢i ztrata z prodeje polozky pozemkd, budov a zatizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym pfijmem
z prodeje a Ucetni hodnotou dané polozky) se Uctuje do vysledku hospodareni.
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(ii) Pfefazeni do investic do nemovitosti

V okamziku, kdy se vlastnikem uZivana nemovitost stane investici do nemovitosti, se dana nemovitost preceni na
redlnou hodnotu a preradi do investic do nemovitosti. Pfipadny zisk z precenéni se Uctuje do vysledku
hospodareni v rozsahu, v némz kompenzuje predchozi snizeni hodnoty dané nemovitosti, pricemz jakykoliv
zbyvajici zisk je uctovan do ostatniho Uplného vysledku a vykazan v ocenovacich rozdilech z precenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfipadna ztrata se okamzité uctuje do vysledku hospodareni.

(iii) Nasledné vydaje

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobny budouci ekonomicky pfinos spojeny s témito
vydaji. Naklady na bézné opravy a udrzbu jsou Gctovany do vysledku hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.

(iv) Odpisy

Polozky pozemku, budov a zatizeni se do vysledku hospodareni odepisuji rovhomérné po dobu jejich odhadované
Zivotnosti. Najaty majetek je odepisovan po dobu trvani najmu nebo po dobu Zivotnosti majetku, a to vzdy po tu,
ktera je kratsi, pokud neni dostatecné jisté, Zze Spolecnost majetek na konci trvani najmu ziska do vlastnictvi.
Pozemky se neodepisuiji.

Polozky pozemkd, budov a zafizeni jsou odepisovany od data, kdy jsou instalovany a pfipraveny k uzivani, nebo
v pripadé majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uzivani.

Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2013 2012
Zafizeni 10 let 10 let
Automobily 5 let 5 let
Inventar 5 let 5 let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provérovany vidy k datu
ucetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(g) Nehmotny majetek

(i) Goodwill

Podnikové kombinace jsou U¢tovany pomoci metody koupé. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefinych spolecnosti je
vykdzan v rdmci nehmotného majetku.

Nasledné se goodwill oceriuje v pofizovaci cené snizené o kumulované ztraty ze snizeni hodnoty. Goodwill je
pfifazen penézotvornym jednotkdm (aktivim) a neni odepisovan, je vsak kaZdorocné testovan na sniZeni
hodnoty (viz Géetni postup 2.2(j)).

(ii) Ostatni nehmotny majetek

Ostatni nehmotny majetek s omezenou dobou Zivotnosti pofizeny Spolecnosti se ocenuje pofizovaci cenou
snizenou o oprdvky (viz nize) a kumulované ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j.)).
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(iii)  Nasledné vydaje

Nasledné vydaje na nehmotny majetek jsou aktivovany pouze v pfipadé, Ze pokud je pravdépodobny budouci
ekonomicky prinos spojeny s témito vydaji. Naklady na béZné opravy a udrzbu jsou Uctovany do vysledku
hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.

(iv) Odpisy

S vyjimkou goodwillu je nehmotny majetek odepisovan do vysledku hospodareni rovnomérné po dobu
odhadované Zivotnosti od data jeho uvedeni do uzivani

Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2013 2012
Software 3-8 let 3-8 let
Ostatni nehmotny majetek 3-5 let 3-5 let

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provérovany vidy k datu
ucetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(h) Investice do dcefinych spolecnosti

Dcefind spolecnost je podnik ovladany Spolecnosti, jehoZ financni a provozni procesy mohou byt ovladany
Spolecnosti s cilem ziskat uZitek z jeho Cinnosti.

Investice do dcefinych spole¢nosti se ocenuji pofizovacimi naklady snizenymi o ztraty ze sniZzeni hodnoty.

(i) Financni nastroje

(i) Nederivatova financni aktiva

Nederivatova financni aktiva zahrnuji investice do kapitalovych a dluhovych cennych papir(i, poskytnuté Gvéry,
pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledéavky a penézni prostfedky a penézni ekvivalenty.

Spolecnost provadi prvotni zauctovani uvérli, pohledavek a vkladd ke dni jejich vzniku. VSechna ostatni financni
aktiva (v¢etné financnich aktiv oznacenych jako nastroje oceriované v readlné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty) jsou prvotné zauctovana k datu obchodu, coZ je datum, kdy se Spolecnost stane tUcastnikem smluvnich
ustanoveni daného nastroje.

Spolecnost financni aktivum oductuje, kdyz smluvni prava na penézni toky z financniho aktiva vyprsi nebo kdyz
prevede prava na smluvni penézni toky v rdmci transakce, v rdmci nizZ jsou prevedena v podstaté vSechna rizika
a uZitky spojené s vlastnictvim financniho aktiva. Pfipadny podil na téchto prevedenych financnich aktivech, ktery
si Spolec¢nost vytvofi nebo ponech3, se zauctuje jako samostatné aktivum ¢i zavazek.

Financni aktiva a zdvazky se zapoctou a ve vykazu o finan¢ni pozici uvedou v Cisté ¢astce jen tehdy, pokud
Spole¢nost ma pravni narok tyto ¢astky zapocitat a ma v umyslu provést vyporadani v Cisté vysi nebo realizovat
pfislusné aktivum a zaroven vyporadat prislusny zavazek.
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Poskytnuté uvéry

Uvéry jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim
trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauctovdna v redlné hodnoté navySené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni
naklady. Po prvotnim zauctovani jsou poskytnuté Uvéry ocenény v zlstatkové hodnoté (s pouZitim metody
efektivni trokové miry), snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j)).

Souvisejici financni naklady, véetné prémii pfi splaceni Gvéru a pfimych nakladd na poskytnuti Gvéru, jsou ¢asové
rozliSovany do vysledku hospodareni za pouziti metody efektivni Urokové miry a zvysuji ucetni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vypofddany v obdobi vzniku.

Zpétné ziskatelna castka uvérl poskytnutych Spolec¢nosti odpovida souc¢asné hodnoté ocekdvanych budoucich
penéZnich tokd diskontovanych pomoci plivodni efektivni drokové miry (tj. efektivni Grokové miry vypoctené pri
prvotnim zauctovani téchto financnich aktiv). Kratkodobé pohledavky nejsou diskontovany.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvér(, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k datu
vykazu o finan¢ni pozici, jako kratkodobou.

Pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohleddvky

Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky jsou financni aktiva s pevné stanovenymi nebo urcitelnymi
platbami, kterd nejsou kétovdna na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauctovadna v realné hodnoté
navysené o veskeré primo pfiraditelné transakcni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou pohledavky ocenény v
zUstatkové hodnoté (s pouZitim metody efektivni Urokové miry), snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé
2.2(j)).

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

Penéini prostredky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicl od data poftizeni,
které jsou vystaveny nevyznamnému riziku zmén redlné hodnoty a které Spolecnost pouziva pfi fizeni svych
kratkodobych zavazk(. Bankovni Ucty a vklady, které jsou splatné na pozadani a tvofi nedilnou soucast Fizeni
penéZnich prostfedkl Spolecnosti, jsou pro ucely prehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéznich
prostfedkl a penéznich ekvivalentd.

Financni aktiva drZend do splatnosti

Pokud Spolecnost hodla a je schopna drZet dluhové cenné papiry az do splatnosti, pak jsou tato financni aktiva
klasifikovana jako drzend do splatnosti. Finan¢ni aktiva drzena do splatnosti jsou prvotné zaucétovana v redlné
hodnoté navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni ndklady. Po prvotnim zauétovani jsou finanéni aktiva
drZzena do splatnosti ocenéna v zUstatkové hodnoté (s pouZitim metody efektivni Grokové miry), snizené o ztraty
ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j))

Financ¢ni aktiva drzena do splatnosti zahrnuji dluhopisy.
Realizovatelnd financni aktiva

Realizovatelna financ¢ni aktiva jsou nederivatova financni aktiva, ktera jsou oznadena jako realizovatelna nebo
kterd nejsou zarazena do zadné z vySe uvedenych kategorii financnich aktiv. Realizovatelna financ¢ni aktiva jsou
prvotné zaluctovana v redlné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfiraditelné transakéni naklady.
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Po prvotnim zalctovani jsou ocenéna realnou hodnotou, jejiz zmény s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty (viz bod
2.2 (j)) jsou zachyceny v ostatnim Uplném vysledku a vykdzany v ocefiovacich rozdilech z precenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfi oductovani investice se nakumulovany zisk ¢i ztrata preuctuje z vlastniho kapitdlu do vysledku
hospodareni.

Realizovatelna financni aktiva, jeZ jsou investicemi do majetkového nastroje, ktery nema kdétovanou trzni cenu
na aktivnim trhu a v jehoZ pfipadé jsou zjevné nevhodné ostatni metody priméreného odhadu realné hodnoty,
jsou vykazana v pofizovaci cené.

Realizovatelna finanéni aktiva zahrnuji majetkové cenné papiry a dluhové cenné papiry.
(ii) Nederivovatové financni zavazky

Nederivatové financni zavazky zahrnuji Uvéry a puGjcky, vydané dluhopisy, bankovni kontokorenty a zévazky z
obchodnich vztahU a ostatni zavazky. Spolecnost provadi prvotni zat¢tovani vydanych dluhovych cennych papird
a podfizenych zavazkl ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni financni zavazky (v€etné financnich zavazki
oznacenych jako nastroje oceniované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zaliétovany
k datu obchodu, cozZ je datum, kdy se Spolecnost stane Uc¢astnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spolecnost oductuje financni zavazek, pokud dojde ke splnéni, zruseni nebo skonceni platnosti jejich smluvnich
povinnosti.

Spolecnost radi nederivatové financni zavazky do kategorie ostatni financni zavazky. Tyto finan¢ni zavazky jsou
prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré primo pfiraditelné transakéni naklady. Po prvotnim
zaUctovani jsou tyto financni zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni irokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlistatkové hodnoty financniho zavazku a alokace urokového
nakladu za dané obdobi. Efektivni Urokova mira je Urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po ocekdavanou dobu trvani finan¢niho zavazku nebo pfipadné po kratsi obdobi.

Urocené uvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré primo
prifaditelné transakcni naklady. Po prvotnim zadcétovani jsou Urocené Uvéry, pujcky a dluhopisy ocenény v
zUstatkové hodnoté s pouzitim metody efektivni Urokové miry. Bankovni kontokorenty tvofi nedilnou soucast
fizeni penéznich prostredkd Spolecnosti.

Souvisejici finan¢ni naklady, véetné prémii pti splaceni Uvéru a pfimych nakladd na poskytnuti Gvéru, jsou casové
rozlisovany do vysledku hospodareni za pouziti metody efektivni Urokové miry a zvysuji icetni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobi vzniku.

Spolecnost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvérd a dluhopisl, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k datu vykazu o finan¢ni pozici, jako kratkodobou.

Transkacni ndklady

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany ve vysi vynos( z emitovanych dluhopis(, bez transakénich naklada.
Transakéni naklady dluhopist zahrnuji poplatky a provize makléflim, poradclim, makléfim a

¥
prodejcim, dale odvody regulaénim orgdnim a burzam cennych papiru.

15



CPIBYTY, a.s.

Ugetni zavérka
za rok koncici 31. prosincem 2013
(v tisicich K¢)

Zdvazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky

Zavazky z obchodnich vztah(l a ostatni zavazky jsou prvotné zalGétovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
prifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zauctovani jsou tyto zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s
pouzitim metody efektivni Grokové miry.

(iii) Zakladni kapital

Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapital. Dodate¢né naklady pfimo priraditelné vydani novych akcii
a akciovych opci jiné nez v podnikové kombinaci jsou zauctovany jako snizeni vlastniho kapitalu po zohlednéni
danového efektu.

(j) Snizeni hodnoty

(i) Nederivatova financni aktiva

Financni aktiva, kterd nejsou klasifikovana jako ndstroje ocefiované v realné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty, jsou vZdy k datu Ucetni zavérky posuzovana za Ucelem zjisténi, zda existuje objektivni diikaz o tom, Ze
doslo ke snizeni jejich hodnoty. Hodnota financniho aktiva se snizila, pokud existuje objektivni dikaz snizeni
hodnoty v dlsledku jedné nebo vice udalosti, ke kterym doslo po prvotnim zadctovani aktiva, a pokud tato
ztratova uddlost (nebo udalosti) méla vliv na odhadované budouci penéini toky daného aktiva, které lze
spolehlivé odhadnout.

Objektivni diikazy o tom, Ze doslo ke sniZzeni hodnoty financnich aktiv, zahrnuji prodleni ¢i neplaceni ze strany
dluZnika, restrukturalizaci pohleddvky Spoleénosti za podminek, o nichz by Spole€nost jinak neuvazovala, ndznaky
konkurzu dluznika ¢i emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznik( ¢i emitentd, hospodarské podminky,
které koreluji s prodlenimi ¢i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru. Objektivnim diikazem sniZzeni hodnoty je
u investice do kapitalového cenného papiru také vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles jeji realné hodnoty pod
jeji pofizovaci cenu.

Finanéni aktiva oceriovand zistatkovou hodnotou

Spolecnost zvazuje dlikazy snizeni hodnoty finanénich aktiv oceriovanych zilstatkovou hodnotou (poskytnuté
uvéry, pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky, financni aktiva drZzena do splatnosti) jak na Grovni
jednotlivych aktiv, tak na spolecné drovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska
konkrétniho sniZzeni hodnoty. Ta, u nichZ neni zjiSténo konkrétni sniZzeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana
spolecné z hlediska pfipadného sniZzeni hodnoty, které nastalo, avsak dosud nebylo zjisténo.

Aktiva, ktera nejsou jednotlivé vyznamna, jsou spoleéné posuzovéana tak, Ze se seskupi aktiva s podobnymi
charakteristikami rizik.

Pti posuzovani spole¢ného snizeni hodnoty Spole¢nost pouZiva historické trendy pravdépodobnosti prodleni,
nacasovani Uhrad a vySe vzniklé ztraty, upravené o usudek vedeni ohledné toho, zda je vzhledem ke stavajicim
hospodarskym a Uvérovym podminkam pravdépodobné, Ze skutecné ztraty budou oproti historickym trendim
vétsi nebo mensi.
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Ztrata ze snizeni hodnoty tykajici se finan¢niho aktiva ocenéného zlstatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho ucetni hodnotou a soucasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéznich tokd diskontovanych
pGvodni efektivni urokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zauctuji do vysledku hospodareni a zohledni se na
ucétu opravnych polozZek k poskytnutym Gvérim, pohledavkam z obchodnich vztah( a ostatnim pohledavkam ¢i
finan¢énim aktiviim drienym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gctuje. Pokud se v
dlsledku udalosti, ktera nastala po zauctovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty snizi, provede se storno
tohoto snizeni hodnoty prostfednictvim vysledku hospodareni.

Realizovatelnd financni aktiva

Pripadné nasledné zvyseni realné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papiru se snizenou hodnotou
se vSak zauctuje do ostatniho Uplného vysledku.

(ii) Nefinancni aktiva

Ucetni hodnoty nefinanénich aktiv Spole¢nosti kromé investic do nemovitosti (viz bod 2.2 (d)) a odlozenych
danovych pohledavek (viz bod 2.2 (d)) jsou vZdy k datu ucetni zavérky provérovany za icelem zjisténi, zda existuje
naznak snizeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelné ¢astka daného
aktiva. Goodwill a nehmotna aktiva s neurcitou dobou Zivotnosti se testuji na snizeni hodnoty kazdy rok. Ztrata
ze snizeni hodnoty se zalctuje, pokud Ucetni hodnota aktiva nebo penézotvorné jednotky prevysi jejich zpétné
ziskatelnou ¢astku.

Zpétné ziskatelna Castka aktiva nebo penézotvorné jednotky je urcena jako jejich hodnota z uzivani nebo jejich
soucasna hodnota snizena o naklady na prodej, a to podle toho, ktera z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi
hodnoty z uzivani se odhadované budouci penézni toky diskontuji na jejich soucasnou hodnotu pomoci diskontni
sazby pred zdanénim, kterd odrazi aktualni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané
aktivum ¢i penézotvornou jednotku. Pro Gcely testovani snizeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny
aktiv, kterd vytvari penézni pfijmy z trvalého uzivani, jeZ jsou vyrazné nezavislé na penéznich pfijmech z jinych
aktiv nebo penézotvornych jednotek. S ohledem na omezeni tykajici se velikosti provozniho segmentu se
penézotvorné jednotky, kterym byl prifazen goodwill, agreguji tak, aby Uroven, na niZ je provadéno testovani
snizeni hodnoty, zohledrovala nejnizsi droven, na niz se goodwill sleduje pro ucely interniho vykaznictvi. Goodwill
pofizeny v ramci podnikové kombinace je pfifazen skupinam penézotvornych jednotek, u nichz se ocekava, ze
budou mit prospéch ze synergickych efektll dané kombinace.

Ztraty ze snizeni hodnoty se Uctuji do vysledku hospodareni. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek
se pfifazuji nejprve tak, aby snizily ucetni hodnotu jakéhokoli goodwillu pfifazeného penézotvorné jednotce
(skupiné penézotvornych jednotek), a poté tak, aby pomérnym zplsobem snizily icetni hodnoty ostatnich aktiv
v penézotvorné jednotce (skupiné penézotvornych jednotek).

Ztratu ze snizeni hodnoty goodwillu nelze oduc¢tovat. U ostatnich aktiv se ztrata ze snizeni hodnoty zauc¢tovana v
predchozich obdobich posuzuje vidy k datu uUcetni zavérky za uUcelem zjiSténi, zda se ztrata snizila nebo jiz
neexistuje. Ztrata ze snizeni hodnoty se oductuje, pokud doslo ke zméné odhadl pouZitych k urceni zpétné
ziskatelné ¢astky. Ztrata ze snizeni hodnoty se oductuje pouze do té vyse, aby uUcetni hodnota daného aktiva
nebyla vyssi nez ucetni hodnota, ktera by byla po ocisténi o odpisy stanovena, pokud by nebyla zauctovana zadna
ztrata ze snizeni hodnoty.

(k) Rezervy

Rezerva se vykdze, pokud ma Spolecnost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zdvazek, ktery je disledkem
minulé uddlosti, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné vynaloZeni financ¢nich prostfedkd
Spoleénosti. Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim ocekavanych budoucich penéznich
tokl sazbou pred zdanénim, ktera odrdzi aktudlni trini stanoveni casové hodnoty penéz a pripadné rizik
specifickych pro dany zdvazek. Odvijeni diskontu se vykazuje jako finan¢ni naklad.
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(I) Poskytnuté zaruky

V rdmci bézné obchodni ¢innosti miZe Spole¢nost poskytovat zaruky za Gvérové zavazky, které jsou vykazany v
uctech mimo vykaz o financni pozici. Jedna se predevsim o financni zaruky. Na odhadované ztraty z téchto
poskytnutych zaruk jsou vytvareny rezervy. KdyZz Spole¢nost tyto ztraty odhaduje, vychazi z historickych dat
tykajicich se rizikovych parametrd (kreditni konverzni faktory, pravdépodobnost selhani a mira ztraty pfi selhani).

(m) Vynosy
(i) PFijmy z prondjmu

PFijmy z prondjmu majetku klasifikovaného jako investice do nemovitosti jsou U¢tovany jako vynos rovnomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou uétovany jako nedilnd soucast celkovych
prijma z prondjmu po dobu trvani pronajmu.

Dobou trvani pronajmu se rozumi nezrusitelnd doba prondjmu. Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma najemce
moznost pokracovat v najmu, neni zohlednéna.

(ii) Naklady na sluzby pretctovalné najemctim

Naklady na sluzby nelctovatelné najemclm se vykazuji v Cisté vysi ve vykazu o Uplném vysledku a uctuji se na
zakladé vydanych faktur a odhadu.

(iii)  Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluzeb jsou Uc¢tovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik
a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho. Jedna se zpravidla o ostatni sluzby, které pfimo nesouvisi s
¢innostmi v oblasti pronajmu.

(iv)  SluZby spojené s najmem

Ohledné sluzeb spojenych s ndjmem, jako je odbér elektfiny, vody apod., jedna Spolecnost jako zastupce svych
najemcd. Spolecnost hradi poplatky poskytovatellim téchto sluZeb za své najemce, ktefi plati Spole¢nosti zalohy.
Spolecnost pak provadi finalni zi¢tovani s najemci na zakladé jejich aktualni spotfeby. Castky pfijaté od najemcl
a hrazené poskytovatellim sluzeb se do finalniho zlc¢tovani vykazuji jako zavazky a pohledavky, pficemz
nevstupuji primo do vynosl a nakladd.

(v) Prodej investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pfidruzenych
spolecnostech

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovdni a investic v dcefinych a pfidruzenych
spolec¢nostech jsou Uctovany do vysledku hospodareni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.
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(n) Naklady

(i) Naklady na sluzby a na provoz nemovitosti

Naklady z uzavienych smluv o poskytovani sluZzeb a naklady na provoz nemovitosti jsou Uctovany do nakladid v
okamziku jejich vzniku.

(ii) Splatky operativniho leasingu

Platby v ramci operativniho leasingu se uc¢tuji do vysledku hospodafeni rovhomérné po dobu trvani leasingového
vztahu. Pfijaté pobidky k uzavieni smlouvy jsou do vysledku hospodareni uctovany jako nedilna soucdst celkovych
nakladli na operativni leasing po dobu trvani ndjmu.

Pokud je majetkovy podil drzeny formou operativniho leasingu klasifikovan jako investice do nemovitosti, je
tento majetkovy podil zalctovan jako financni leasing a pro vykazané aktivum je pouZit model ocenéni redlnou
hodnotou.

(iii)  Splatky financniho leasingu

Minimalni leasingové platby v rdmci finan€niho leasingu se rozdéluji na finanéni ndklady a sniZzeni nesplaceného
zavazku. Financ¢ni naklady jsou alokovany do jednotlivych obdobi béhem doby leasingu tak, aby byla zajisténa
konstantni Grokova sazba u zbyvajiciho zlstatku zavazku.

(o) Financni vynosy a financni naklady

Finanéni vynosy zahrnuji irokové vynosy z bankovnich urokd, trokl z poskytnutych Gvér( a trokl z nakoupenych
dluhopis.

Urokové vynosy jsou Gétovany do vysledku hospodareni v okamZiku jejich vzniku s pouZitim metody efektivni
urokové miry. Vynosy z dividend jsou uctovany do vysledku hospodareni k datu vzniku naroku Spolecnosti na
jejich vyplaceni.

Finan¢ni naklady zahrnuji drokové naklady na tvéry a pljcky, urokové poplatky tykajici se financniho leasingu a
bankovni poplatky.

Urokova slozka splatek finanéniho leasingu je G¢tovana do vysledku hospodafeni s pouZitim metody efektivni
urokové miry. VypUjéni naklady, které nejsou primo prifaditelné potizeni ¢i vystavbé zplsobilého aktiva, jsou
uctovany do vysledku hospodareni s pomoci metody efektivni irokové miry.

Kurzové rozdily jsou vykazovdany v €isté vysi jako financni vynosy nebo finanéni ndklady v zavislosti na tom, zda je
vysledkem kurzovych pohyb Cisty zisk nebo Cista ztrata.

(p) Dan z pfijmu

Dan z pfijma zahrnuje splatnou a odloZenou dan. Splatna i odlozena dan z pfijmd se vykazuje do vysledku
hospodareni s vyjimkou pfipadd, kdy se tyka podnikové kombinace nebo poloZzek zatétovanych primo ve vlastnim
kapitalu nebo v ostatnim uplném vysledku.
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Splatnad dan zahrnuje odhad dariového zavazku nebo darnové pohledavky ze zdanitelnych pfijm0 nebo ztraty
béZného roku s pouZzitim dafovych sazeb platnych nebo uzdkonénych k datu ucéetni zavérky a vesSkeré domérky
a vratky za minuld obdobi.

OdloZend dar se vykaze ve vztahu k docasnym rozdildm mezi Ucetni a dariovou hodnotou aktiv a zdvazkd.
OdloZena dan se nevykaze ve vztahu k:

° docasnym rozdilim pfi prvotnim zalcétovani aktiv ¢i zavazkl v ramci transakce, kterda neni
podnikovou kombinaci a ktera neovliviiuje ani ucetni ani danovy hospodarsky vysledek;

. docasnym rozdildm tykajicim se investic v dcefinych spole¢nostech a ucetnich jednotkach pod
spole¢nou kontrolou v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v dohledné budoucnosti nedojde
k jejich stornu; a

. zdanitelnym docasnym rozdildim vzniklym pfi prvotnim zalGétovani goodwillu.

OdloZend dan se vypocte s pouzitim danfovych sazeb, které budou dle ocekavani platné pro docasné rozdily v
okamZiku jejich storna a které byly uzdkonény k datu ucéetni zavérky. OdloZzené darové pohledavky a zavazky jsou
kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace splatnych danovych zédvazkl a pohledavek a tyto se
vztahuji k danim vybiranym stejnym danovym Uradem za stejnou zdarovanou jednotku, nebo za odlisné
zdanované jednotky, které vsak maji v umyslu vyporadat splatné danové zavazky a pohledavky v Cisté vysi nebo
jejichz dariové pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné.

O odloZené danové pohledavce se Uctuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich uéetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZené
danové pohledavky se reviduji vidy k datu ucetni zavérky a snizuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, ze
bude realizovano souvisejici dariové vyufziti.

(q) Zisk na akcii

Spoleénost vykazuje zakladni a zfedény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku
na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pripadajici drzitellm kmenovych akcii Spole¢nosti vazenym
pramérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pripadajici drziteldm kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech redicich potencidlnich kmenovych akcii.

(r) Vykazovani podle segmetnu

Provozni segment je slozka Spolecnosti, ktera se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiz mohou
vzniknout vynosy a naklady (v€etné vynos( a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Spolec¢nosti).

Kazdy segment v rdmci Spolecnosti se pribézné vyhodnocuje na pravidelnych poradach stanovenych skupin a
vysledky téchto hodnoceni se vykazuji béhem porad predstavenstva. Vysledky segmentu, které se vykazuji
predstavenstvu (organu s hlavni rozhodovaci pravomaoci), zahrnuji polozky primo pfiraditelné danému segmentu
i poloZky, které Ize pfiméfenym zplsobem alokovat. Nealokované polozky zahrnuji pfedevsim podnikova aktiva
(zejména centrélu Spolec¢nosti), naklady centrdly a pohledavky a zavazky z dané z pFijma.

Kapitdlovymi vydaji segmentu se rozumi celkové naklady vynaloZené v pribéhu ucetniho obdobi na poftizeni
pozemkll, budov a zafizeni, investic do nemovitosti, nehmotnych aktiv kromé goodwillu a nemovitosti k
obchodovani.
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Informace o segmentech jsou vykazovany ve vztahu k provoznim a geografickym segmentim Spolec¢nosti.
Zakladni format Spolecnosti pro vykazovani dle segmentd je zaloZen na provoznich segmentech. Provozni
segmenty jsou urceny dle struktury fizeni a interniho vykaznictvi Spole¢nosti.

Ceny mezi jednotlivymi segmenty jsou stanoveny na zakladé principu trzniho odstupu.

Spoleénost vykazuje svou Cinnost pouze v ramci jednoho segmentu — Rezidenéni nemovitosti. Pokud jde o
geografické segmenty, véechny aktivity jsou realizovany v Ceské republice.

(s) Spfiznéné strany
Spfiznéna strana je fyzicka osoba nebo subjekt, které jsou spojené s osobou, ktera pfipravuje svoji ucetni zavérku.

Fyzicka osoba nebo blizky ¢len rodiny této fyzické osoby je spfiznénou stranou vykazujici icetni jednotky, pokud
tato fyzicka osoba:

(1 ma kontrolu nebo spole¢nou kontrolu nad vykazujici jednotkou; nebo
(1) ma podstatny vliv na vykazujici Gcetni jednotku; nebo
() je ¢lenem klicového vedeni vykazujici ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku

vykazujici ucetni jednotky.

Subjekt je sptiznénou stranou s vykazujici tcetni jednotkou, pokud je splnéna néktera z nasledujicich podminek:

0] Subjekt a ucetni jednotka jsou Cleny téze skupiny.

(1 Jeden subjekt je pridruzeny nebo spolecny podnik druhého subjektu (nebo pfidruzeného nebo
spole¢ného podniku ¢lena skupiny, z nichz jiny subjekt je ¢lenem).

(1) Oba subjekty jsou spolecnymi podniky téze treti osoby.

(V) Jeden subjekt je spoleénym podnikem tretiho subjektu a ostatni subjekty jsou pridruzené
tretimu podniku.

(v) Ucetni jednotka je planem definovanych pozitk(i po skonéeni pracovniho poméru ve prospéch
zaméstnancll vykazujici Gcetni jednotky nebo ucetni jednotkou ve vztahu k vykazujici ucetni
jednotkou. Pokud ucetni jednotka je sama o sobé takovym pldnem, sponzorujici
zaméstnavatelé rovnéz souvisi s vykazujici Ucetni jednotkou.

(V1) Ucetni jednotka je ovlddana nebo spole¢né kontrolovana osobé identifikované v bodu (a).

(vi) Identifikovana osoba v (a)(i) ma podstatny vliv na ucetni jednotku nebo je ¢lenem klicového
managementu ucetni jednotky (nebo matefského podniku).

2.3. Podnikové kombinace

V roce 2013 nebo 2012 nedoslo k Zzddnym podnikovym kombinacim.
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3 Vykaz o financni pozici

3.1. Investice do nemovitosti

2013
nebytovt portal Pozemy Celkem
Zustatek k 1. lednu 2013 7353119 53 990 7 407 109
PrirGstky 10 144 34810 44 954
Ubytky -214 238 - -214 238
Zisk z prescenéni 334 044 -- 334 044
Zustatek k 31. prosinci 2013 7 483 069 88 800 7 571 869

2012
nebytové ponfli Pozemky Celkem
Zustatek k 1. lednu 2012 6 820 017 48 533 6 868 550
PrirGistky 16 573 -- 16 573
Ubytky -215 180 - -215 180
Zisk z prescenéni 731709 5457 737 166
Zustatek k 31. prosinci 2012 7353 119 53 990 7 407 109

Investice do nemovitosti zahrnuji bytovy fond v nasledujicich lokalitdch: Praha — Letriany, Usti nad Labem, Ceska
Lipa, Tfinec, Slany, Teplice, Most, Décin, Liberec, Jablonec nad Nisou, Nové Mésto pod Smrkem and Litvinov.

Ubytky z rezidenéniho portfolia zahrnuji zejména prodej bytti v Praze — Letfianech. Podrobnosti jsou uvedeny v
bodé 4.5.

Spolecnost pronajima vice nez 12,5 tisic byt najemcim, pficemz primérna obsazenost ¢ini 75 % (2012: 75%).
Vice nez 70 % najemnich smluv je uzavirano na dobu neurdcitou. Vypovédni Ihlta u ndjemnich smluv ¢ini vétSinou
tfi mésice a zrusené smlouvy jsou pribézné nahrazovany smlouvami novymi.

Nemovitosti, které Spolecnost vlastni, slouzi jako predmét zajisténi vydanych dluhopist (viz bod 3.8).

Ocenéni investic do nemovitosti
Realitni trh v Ceské republice je povaZovan za pomé&rné maly. Transakce s nemovitostmi podobné velikosti

portfolia vlastnéné Spolecnosti jsou velmi vzacné. Globalni volatilita financniho systému se odrazila na trhu s
residen¢nimi a komerénimi nemovitostmi, kdy jiz uz tak nizky pocet transakci v tomto sektoru po roce 2008 dale
poklesl. Proto byla pfi dosahovani odhadu trzni hodnoty téchto investic do nemovitosti k 31. prosinci 2012 a 31.
prosince 2013 omezend moznost porovnavani historickych transakci. Vzhledem k potfebé pouzivat mistni
znalosti trhu a profesionalnich Gsudk( odhadcl ve vétsi mire, se tedy vyskytla vyssi mira nejistoty, nez ktera by
mohla byt pfi ocenovani ve vice rozvinutych a aktivnéjsich trzich.

Dne 31. prosince 2010 bylo viddou CR ukonéena deregulace ndjemného. Spole¢nost jiz s predstihem v roce 2010
pripravila strategii zvySovani najemného po deregulaci, kde bylo s najemci individualné dohodnuto postupné
zvysovani ndjemného v pribéhu 4-8 let, s ohledem na jejich socialni situaci. K 31. prosinci 2013 bylo pronajato
100% bytd v rezZimu neregulovaného najemného.
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Mezi vyznamné predpoklady ve vztahu k ocenovani budov patfi:

31/12/2013 31/12/2012
Dlouhodobd neobsazenost 20,96% 19,63%
Diskontni sazba 8,30% 8,00%
Ztrata z pohledavek 4,24% 4,11%

Cisty zisk z pFecenéni investic do nemovitosti v roce 2013 odraZi ptedeviim kapitalové vydaje na rezidenéni
portfolio Spolec¢nosti. Postupné zvysovani pfijml z ndjemného a zvyseni obsazenosti mélo také pozitivni vliv na
redlnou hodnotu ndjemniho portfolia. Cisty zisk z pfecenéni Ize pficist predeviim zvyseni redlné hodnoty bytd v
klastrech nachazejicich se v T¥inci a Usti nad Labem. Tento zisk byl ¢asteéné kompenzovan poklesem v realné

hodnoté bytového portfolia v klastrech se nachazejici se v Litvinové - Janové a Praze - Letfianech.

Ocenéni realné hodnoty investic do nemovitosti

3.1.1. Hierarchie realné hodnoty

Investice do nemovitosti Spole¢nosti byly ocenény ke dni 31. prosince 2013 nezavislymi odborné kvalifikovanymi
odhadci, ktefi maji uznanou odpovidajici odbornou kvalifikaci a maji pfedchozi zkusenosti v oceflovani investic
do nemovitosti. Sou€asné vyuziti u vSech investic do nemovitosti odpovidd nejvyssimu a nejlepSimu vyuZziti.
Financni oddéleni Spolecnosti zahrnuje tym, ktery prezkoumava ocenéni provadéné nezavislymi odhadci pro
ucely financniho vykaznictvi. Nezavisly znalec ocenuje investi¢ni majetek Spolecnosti jednou za rok. K 1. lednu
2013 byly investice do nemovitosti ocenény hodnotou 7 407 109 tis. KC. jako kategorie treti Urovné realné
hodnoty, zaloZzené na ocenovacich postupech pouZivanych v souladu s IFRS 13. V pribéhu roku nebyly provedeny
zadné prevody mezi jednotlivymi Grovnémi.

3.1.2. Uroven 3 realné hodnoty

Zmény z pocatecnich zastatkd k 1. lednu 2013 do konecénych zlstatk( 31. prosince 2013 3. Urovné realnych
hodnot je uveden v nasledujici tabulce:

Zustatek k 1. lednu 2013 7 407 109
Piriistky 44954
Ubytky -214 238
Zména realnych hodnot 334 044
Zustatek k 31. prosinci 2013 7 571 869
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3.1.3. Metody ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupy

Vyznamné Vzajemny vztah mezi klicovymi
Metoda ocenéni nepozorovatelné Rozsah (vazeny primér) nepozorovatelnymi vstupy a
vstupy ocenénim realnou hodnotou

Odhadovana realna hodnota
by vzrostla (klesla) kdyby:

Reziden¢ni a komeréni Metoda DCF Odhadovana vyse 468 - 1 517 K¢/m? Odhadovana vyse najemného
portfolio (viz nize) najemného (K&/m?) (830 K&/m?) by byla vyssi (nizsi)
Mira neobsazenosti by byla

Mira neobsazenosti 3,2%-73% (20,03%) nizsi (vyssi)

Exit yield 5%-8% (7,46%) Exit yield by byl nizsi (vyssi)

Diskontni sazba by byla nizsi

Diskontni sazba 5,5%-9% (8,40%) (vyssi)

Podil nespolehlivych dluznika

Nespolehlivi dluznici 1%-5% (4,29%) by byl nizsi (vyssi)

Metoda trzniho 1300 -4 100 K&/m? Ocekdvand prodejni cena za m?

Pozemky porovnani (viz nize) Ceny za m? (2 717 K&/m?) by byla vys$si (nizsi)

Metoda diskontovaného CF (DCF) — provedena dle pokynii IVSC, www.ivsc.org

Pti pouZziti metody DCF se redlna hodnota nemovitosti odhaduje pomoci explicitnich predpoklad( vyplyvajicich z
vyhod a zavazk( z vlastnictvi behém Zivotnosti aktiva, véetné jeho prodeje nebo zlstatkové hodnoty. Jako
akceptovana metoda ocenéni zaloZzeného na vynosech, DCF metoda zahrnuje projekci fady penéznich toku
z vlastnictvi nemovitosti. Ty jsou diskotovany odpovidajici, z trhu zjistitelnou diskontni sazbou za ucelem
stanoveni soucasné hodnoty penéznich tokl plynoucich z nemovitosti.

Doba trvani a povaha (pfijmy/vydaje) penéznich tokd jsou definovany na zakladé najemnich smluv, jejich
prodluZovani a obnovovani, planovanych pfestaveb nebo rekonstrukci. Patficné doby trvani jsou zpravidla uréeny
trznimi zvyklostmi charakteristickymi pro tento segment. V pfipadé investic do nemovitosti jsou periodické
penéini toky stanoveny na zdkladé hrubého pfijmu s odectem neobsazenosti, nepreuctovatelnych nakladd,
kolekce ztrat, najemnich incentivd, nakladd na udrzbu, zprostfedkovatelskych poplatkli a provizi a ostatnich
provoznich a spravnich vydajl. Série opakujicich se provoznich pfijma jsou pak nasledné spolu s odhadnutou
ocekavanou zlstatkovou hodnotou ke konci odhadovaného obdobi diskontovany.

Metoda triniho porovnani — provedend dle pokynii IVSC, www.ivsc.org

Pfi pouZziti metody triniho porovnani je redlnd hodnota nemovitosti odhadnuta na zakladé porovnatelnych
transakci. Pristup metody trzniho porovnani je zalozen na principu substituce, kdy potencialni kupujici nebude
za dany majetek platit vice, nez by musel zaplatit za srovnatelny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by
nejlepsi uskutecnénd, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovnavaného majetku a mohla
by indikovat, za predpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan.
Porovnani je provadéno na zakladé ceny za metr ¢tverecni.

3.1.4. Analyza citlivosti

Analyza citlivosti ocenéni investic do nemovitosti (mimo pozemka):

Dopad na

Aktuadlni Aktualni trini ZvysSeni vynosu Trzni hodnota VVSIefiEk,

. e o hospodareni

vynos hodnota 025bp pfi zvySeni vynosu pied

zdanénim

2013 6,42% 7 483 069 6,67% 7 200 960 -282 109
2012 6,32% 7353119 6,57% 7077 032 -276 087
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Group

Interpretace predchozi tabulky: Pokud by byl vynos o 25 bp vyssi / niZsi a vSechny ostatni proménné by zUstaly
neménné, byl by rocni zisk pfed zdanénim 2013 o 282 109 tis. K¢ nizsi / 282 109 tis. K¢ vyssi v dlsledku zmény
Cistého zisku z precenéni investic do nemovitosti

Rocni vyse Dopad na
Aktuadlni v 'nZsu Pokles vyse Trzni hodnota pfri vysledek
primérny ‘. v . vynosu z ndjemného poklesu vynosu  hospodareni
. z ndjemného c: . ¥
yield . . 010% z najemného pred
(anualizovana) . .
zdanénim
2013 6,42% 480304 432274 6733 240 -749 829
2012 6,32% 464 961 418 465 6621 280 -731839

Vyse uvedenou tabulku Ize interpretovat nasledovné: pokud by pfislusny vynos z ndjemného byl k 31. prosinci
2013 0 10 procent vyssi / nizsi a vdechny ostatni proménné by zustaly konstantni, pak by ro¢ni zisk pfed zdanénim
byl 0 749 829 tis. K¢ vyssi / 749 829 tis. K¢ nizsi z titulu zmény Cistého zisku z pfecenéni investic do nemovitosti.

3.2. Pozemky, budovy a zafizeni

2013

Financni leasing Celkem
Pofizovaci hodnota
Zustatek k 1. lednu 2013 1683 1683
Zistatek k 31. prosinci 2013 1683 1683
Odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zustatek k 1. lednu 2013 384 384
Odpisy za Ucetni obdobi 337 337
Ziastatek k 31. prosinci 2013 721 721
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2013 1299 1299
K 31. prosinci 2013 962 962
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2012
Financni leasing Total
Pofizovaci cena
Zistatek k 1. lednu 2012 1669 1669
PFirdstky 976 976
Ubytky -962 -962
Zistatek k 31. prosinci 2012 1683 1683
Odpisy a ztraty ze snizeni hodnoty
Zistatek k 1. lednu 2012 1079 1079
Odpisy za obdobi 267 267
Opravky k ubytk(im -962 -962
Zistatek k 31. prosinci 2012 384 384
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2012 590 590
K 31. prosinci 2012 1299 1299
3.3. Poskytnuté Gvéry
Kratkodobé
2013 2013 2012 2012
Zhstatek  Pramérna drokova Zustatek Priimérna urokova
mira mira
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam (1) 28 709 8,00% 15 165 --
Uvéry poskytnuté tfetim stranam - - - -
Celkem 28 709 -- 15 165 --

Zlstatky kratkodobych uvér( zahrnuji jistinu

v

uvéru, nesplacené uroky tykajici se kratkodobych udvérd a

,

kratkodobou cast nesplacenych urok( tykajici se dlouhodobych avérd, které maji byt splaceny do 12ti mésica.

Spolec¢nost v roce 2013 poskytla spfiznéné strané novy Uveér ve vysi 24 000 tis. K¢ (viz bod 7). Pjcka je urocena

pevnou urokovou sazbou 8% rocné.
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3.4. Pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky

Kratkodobé

2013 2012
Pohledavky z obchodnich vztah( za spfiznénymi stranami - 1776
Pohledavky z obchodnich vztah( za tfetimi stranami (1) 350 494 332780
Poskytnuté zélohy (2) 123212 129610
Naklady pfistich obdobi 32161 40 746
Pohledéavky z postoupeni za tietimi stranami - 6733
Pohledéavky za zaméstnanci 9 41
Pohleddavky z postoupeni za spfiznénymi stranami (3) 101 745 557 794
Pohledavky z prodeje dcefinych spoleénosti za spfiznénymi stranami - 4657
Ostatni pohledavky za tretimi stranami 418 431
Kratkodobé pohledévky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky
celkem 608 039 1074 568
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tietimi stranami (4) -128 331 -100 039
SniZeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahi celkem 128 331 100 039
Pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky celkem po sniZeni
hodnoty 479 708 974 529

(1) Pohledavky z obchodnich vztahi za tfetimi stranami zahrnuji zejména pohledavky z obchodnich vztahi za
najemci z titulu prefakturace zakladniho najmu ve vysi 166 946 tis. K¢ (2012: 144 079 tis. K&) a pohledavky
z prefakturace sluzeb spojenych s ndjmem (napf. energie) ve vysi 166 515 tis. K¢ (2012: 176 400 tis. K¢).
Pohledavky z prefakturace budou zuctovany oproti zdloham pfijatym od najemcd, jakmile bude zndma
konecna Castka spotreby téchto sluzeb a bude provedena konecna prefakturace.

(2) Poskytnuté zalohy predstavuji zalohy na sluzby spojené s ndjmem zaplacené Spolecnosti, za které nebyla
prijata konecna faktura od poskytovatell téchto sluzeb.

(3) Pokles pohledavek z postoupeni za sptiznénymi stranami byl zplsoben zdpoétem provedenym Spolecnosti
se spolecnosti Czech Propety Investments, a.s. V lednu 2013 Spolecnost a Czech Property Investments, a.s.
zapocetly vzajemné pohledavky, poskytnuté Gvéry, pfijaté avéry a ostatni pohledavky v celkové hodnoté
468 513 tis. K¢.

Pohledavky z postoupeni za spfiznénymi stranami jsou popsany v bodé 7.
(4) Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tfetimi stranami je tvoreno k pohledavkam
z obchodnich vztah(l za ndjemci, které jsou vice nez 181 dnl po splatnosti. Tvorba opravnych polozek

k pohleddvkdm je zahrnuta do vykazu o Uplném vysledku jako ztrata ze snizeni hodnoty v rdmci Ostatnich
naklada.

3.5. Penéini prostredky a penéini ekvivalenty

2013 2012
Bankovni ucty 107 146 188 909
Penize 634 769
Celkem 107 780 189 678

Za Ucelem zajisténi zavazkd vyplyvajicich z dluhopisl vydanych v roce 2013 Spolecnost zastavila urcité bankovni
ucty. Celkova bilance na téchto uctech ke dni 31. prosince 2013 predstavuje 1 645 tis. K¢.
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3.6. Vlastni kapital

Zmény ve vlastnim kapitalu
Pfehled o zménach ve vlastnim kapitalu se nachazi v vodni ¢asti ucetni zavérky.

Zakladni kapital
2013 2012
Vazeny pramér poctu kmenovych akcii (zakladni) 20 20
Redéni - -
Vazeny pramér poctu kmenovych akcii (zfedény) 20 20
Nomindlni hodnota kmenové akcie (v K¢) 100 000 100 000
Zakladni kapital 2000 2000

Kmenové akcie byly vyddny v podobé listinnych kmenovych akcii na majitele. Zakladni kapitdl je splacen v pIné
vySi. V roce 2013 ani v roce 2012 nebyly vydany zadné nové akcie.

Ostatni fondy
2013 2012
Fond vytvoreny fazi (1) 2119182 2119182
Zakonny rezervni fond 400 400
Ostatni rezervni fondy celkem 2119582 2119582

(1) Fond vytvoreny fuzi se tyka fuze Spolecnosti realizované v roce 2010. Spolecnost zauctovala fond ve vlastnim
kapitdlu ve vysi 1 632 237 tis. K& tykajici se flze spoleénosti SPOBYT, a.s. a Byty Ceska Lipa, a.s. se Spoleénosti
a fond ve vlastnim kapitalu ve vysi 486 945 tis. K¢ tykajici se fuze spolecnosti RLRE Tellmer Property s.r.o. se
Spole¢nosti.

Zisk na akcii

2013 2012
Cisty zisk pripadajici drziteldm kmenovych akcii za Géetni obdobi (v tis. K¢) 81832 390 388
Zisk na akcii (v K¢) - zakladni 4091 600 19 519 400
Zisk na akcii (v K¢) - zfedény 4091 600 19519 400

Dividendy

V roce 2013 Spolecnost vyplatila materské spolecnosti dividendy ve vysi 140 000 tis. K¢ z nerozdéleného zisku
minulych let. Dividenda na akcii ¢ini 7 000 000 K¢. V roce 2012 byly pfiznany dividendy ve vysi 1 930 000 tis. K¢
(96 500 000 na akcii).
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3.7. Urocené uvéry a pajcky

Dlouhodobé
2013 2012
Uvéry od spfiznénych stran (1) 145311 55236
Bankovni Gvéry (2) -- 2816 539
Zavazky z financniho leasingu 450 754
Celkem 145 761 2872529
Kratkodobé
2013 2012
Uvéry od spfiznénych stran (3) 13573 176 185
Uvéry od tfetich stran 15788 15 091
Bankovni Gvéry (2) -- 131032
Zavazky z financniho leasingu 303 283
Celkem 29 664 322 591

(1) Zvyseni dlouhodobych uvérl od spfiznénych stran je zplsobeno novou pujckou poskytnurou materskou
spolecnosti s maximalnim Uvérovym ramcem 250 000 tis. K¢. Plijcka je urocena pevnou urokovou 9% rocné.
Splatnost Uvéru je 31. prosinec 2019.

(2) Bankovni avér byl v kvétnu 2013 zcela splacen. Vynos z emise novych dluhopistli v roce 2013 ve spolupraci s
Raiffeisenbank a.s. (viz bod 3.8) Spolecnost pouZila predevsim k refinancovani stavajicich bankovnich avéra.

(3) Snizeni kratkodobych avér( od spfiznénych stran je zpUsobeno vzajemnym zapocltenim pohledavek
Spolecnosti a Czech Property Investments, a.s.

Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2013:

Ména Nomindlini drokova mira Splatno do Splatno Splatno Celkem

1 roku 1-5let V nasledujicich

letech

Uveéry od spfiznénych stran

Czech Property Investments, a.s. CzK 9,00% p.a. 13573 -- 145311 158 884

Uvéry od tietich stran - - - -
Uvéry od tretich stran CZK 5% p.a. 15788 - - 15788

Financni leasing - -- - -
Financ¢ni leasing (automobily) CZK 6,16—7,58% p.a. 303 450 - 753
Celkem 29 664 450 145 311 175 425
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Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2012:

Ména Nominalni  Splatno do Splatno Splatno Celkem
urokova mira 1 roku 1-5 let v nasledujicich
letech
Uvéry od spfiznénych stran
Czech Property Investments, a.s. CzZK 5% - 6% p.a. 176 185 - 55236 231421
Uvéry od tietich stran
Uvéry od tretich stran 15091 - - 15091
Bankovni uvéry
1M PRIBOR +
Raiffeisenbank a.s. CzZK (2,5% - 4,2%) p.a. 131032 1201248 1615291 2947571
Financni leasing
Finan¢ni leasing (automobil() CZK 6,16 - 7,58% p.a. 283 754 - 1037
Celkem 322 591 1202 002 1670527 3195120
3.8. Vydané dluhopisy
31. prosince 2013 31. prosince 2012
Poéet‘\jlly::laong’li;:g Hodnota Poéet:::‘ia:)n’:/’i:g Hodnota

Dlouhodobé zavazky
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 2,50/15 300 000 300 000 -- --
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 3,50/17 500 000 500 000 -- --
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 4,80/19 900 000 900 000 -- -
Vynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 5,80/21 1300 000 1300 000 -- --
Minus: transakéni naklady -- -66 211 -- --
Celkem CPI BYTY 2933789 - -
Celkem dlouhodovych vydanych dluhopisti - 2933789 - -
Kratkodobé zavazky
AUV - CPI BYTY 95 334
Celkem kratkodobych vydanych dluhopist - 95334 - -
Celkem vydanych dluhopist - 3029123 - -

Spoleénost vydala nové dluhopisy dne 7. kvétna 2013.

Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v ramci dluhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. K¢. Celkovy
objem kterékoli emise dluhopisli vydané v rdmci dluhopisového programu nesmi nikdy prekrocit 3 000 000 tis.
K¢.

Clenéni na 4 rdzné doby splatnosti umoznilo investorim zvolit optimélni dobu trvani jejich investic od 2 do
maximalné 8 let s pevnymi kupony od 2,5% do 5,8%.

Dluhopisy byly vydany na dorucitele v zaknihované podobé. Prospekt a emisni podminky byly schvéleny
rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 30. dubna 2013 referen¢ni &islo 2013/5158/570, které nabylo pravni
moci dne 30. dubna 2013.

Dluhopisy CPI BYTY byly prijaty k obchodovani na Burze cennych papir( Praha.

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je nasledujici:
CPI BYTY 2,50/15, ISIN CZ0003510679
Dluhopisy CPI BYTY 2,50/15 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2015. Jmenovita

hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 2,50% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoro¢né dne 7. kvétna.
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CPI BYTY 3,50/17, ISIN CZ0003510687

Dluhopisy CPI BYTY 3,50/17 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2017. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Groceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 3,50% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoro¢né dne 7. kvétna.

CPI BYTY 4,80/19, ISIN CZ0003510695

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoro¢né dne 7. kvétna.

CPI BYTY 5,80/21, ISIN CZ0003510703

Dluhopisy CPI BYTY 5,80/21 19 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2021. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K¢. Dluhopisy jsou Uroceny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 5,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoro¢né dne 7. kvétna.

Zajisténi
Za Ucelem zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopis(i Spolecnost zastavila nasledujici aktiva:

e investice do nemovitosti;

e pohledavky vyplyvajici z pojistné smlouvy;
e pohledavky z bankovnich uctd;

e  akcie CPI BYTY.

Podfizeni zavazku CPI a.s.
V zéjmu zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopist CPI a.s. uzaviela dohodu o podfizeni zavazkU
vlci Raiffeisenbank a.s. vSech subjektd, v nichz CPI a.s. ma pfimy nebo nepfimy podil.

Kovenanty
Vydané dluhopisy jsou predmétem nékolika kovenantt. Dle prospektu dluhopist budou ukazatele kovenant
poprvé pocitany za rok koncici 31. prosincem 2014.

3.9. Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky

Dlouhodobé

2013 2012
Zavazky ze zadriného 43 348 80937
Celkem 43 348 80937

Zavazky ze zadrzného se prevazné tykaji renovace rezidencniho portfolia prodevené dodavateli. Hodnota v roce
2013 v porovnani s rokem 2012 vyrazné poklesla v disledku nahrazeni bankovnimi zarukami na ukor zadrzného.
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Kratkodobé
2013 2012
Zavazky z obchodnich vtah( ke spfiznénym stranam 215 533
Zéavazky z obchodnich vtah( ke tretim strandm 131671 136 834
Zalohy pfijaté od ndjemct (1) 271 605 279116
Zavazky z dané z pfidané hodnoty 9353 11 695
Kauce od ndjemct (2) 31490 32582
Zavazky k zaméstnanciim, ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi, z
dané ze z3avislé ¢innosti zaméstnancl 2925 3494
Ostatni zavazky ke sptiznénym strandm (3) -- 335723
Ostatni zavazky ke tfetim stranam 198 169
Celkem 447 457 800 146

(1) Zalohy pfijaté od najemci predstavuji platby pfijaté od ndjemcl za sluzby spojené s ndjmem, které budou
zUcCtovany oproti pohledavkam z obchodnich vztah(, jakmile bude zndma konecna ¢astka spotreby téchto
sluZzeb a bude provedena konecna prefakturace.

(2) Kauce od najemcl predstavuji zavazky Spolecnosti CPl BYTY z prijatych zaloh tykajicich se najemného.
JelikoZ pfislusné najemni smlouvy mohou byt ndjemci ukonceny pfi kratké vypovédni Ih(ité, jsou tyto zalohy

klasifikovany jako kratkodobé zavazky.

(3) Pokles Ostatnich zavazkd vGci spfiznénym stranam je zplisoben zapoctenim vzajemnych pohleddvek a
zavazkU Spolecnosti a spolecnosti Czech Property Investments, jak je popsano v bodé 3.4.

3.10. Rezervy

2013 2012
Zistatek k 1. lednu 4542 1596
Rezervy vytvorené v ucetnim obdobi - 2946
Rezervy pouzité v ic¢etnim obdobi -976 -
Zustatek k 31. prosinci 3566 4542
3.11. Odlozena dan
Pohledavky Zavazky Rozdil
2013 2012 2013 2012 2013 2012
Investice do nemovitosti - -- -1154687 -1117915 -1154 687 -1117915
Rezervy 677 -- -- -12 437 677 -12 437
Ostatni polozky 177 244 -183 -247 -6 -3
Dariova
pohledavka/(zavazek) 854 244 -1154 870 -1130599 -1154 016 -1130355
Kompenzace dané -- -- -- -- -- --
Vysledna darova
pohledavka/(zavazek) 854 244 -1154870 -1130599 -1154 016 -1130355
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Pohyb zistatktl odlozené dané

2013
Zistatek k Vykazano ve Zustatek k
1. lednu 2013 vysledku 31. prosinci 2013
hospodareni
Investice do nemovitosti -1117915 -36 772 -1 154 687
Rezervy -12 437 13114 677
Ostatni polozky -3 -3 -6
Celkem -1130 355 -23 661 -1154 016
2012
Zastatek k  Vykazano ve vysledku Zistatek k
1. lednu 2012 hospodareni 31. prosinci 2012
Investice do nemovitosti -1005 115 -112 800 -1117915
Rezervy -6 348 -6 089 -12 437
Ostatni polozky - -3 -3
Celkem -1011 463 -118 892 -1130 355

Nezauctované odloZené darové pohledavky
OdloZend danova pohleddvka nebyla zau¢tovana vzhledem k nasledujicim polozkdm:

2013 2012
Danové ztraty 17 871 22030
Celkem 17 871 22 030

OdloZend danova pohledavka nebyla vykazana z divodu nejistoty budoucich zdanitelnych zisk(, které mohou byt
proti témto ziskiim vyuZity. Dafové ztraty vyprsi nejpozdéji v roce 2017.
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4 Vykaz o uplném vysledku

wvre

4.1. Hruby pfijem z prondjmu

2013 2012

Hruby pfijem z pronajmu celkem 480 304 464 961

Hrubé ptijmy z prondjmu zahrnuji pfijmy z pronajmu byt0 ve vysi 447 187 tis. K¢ (2012: 430 113 tis. K¢) a pfijmy
z prondjmu nebytovych prostor ve vysi 33 117 tis. K¢ (2012: 34 848 tis. K¢).

Hrubé pfijmy z prondjmu jsou realizovany od velkého poctu ndjemcd, pficemz Zzadny jednotlivy ndjemce nebo
skupina nadjemctll se na hrubych pfijmech z pronajmu Spolec¢nosti nepodili z vice nez 10 %.

4.2. Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s ndjmem

2013 2012
Vynosy 9001 10 680
Naklady -14 600 -23135
Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s najmem celkem -5 599 -12 455

4.3. Naklady na provoz nemovitosti

2013 2012
Opravy a Udrzba -325 872 -418 686
Sluzby spojené s ndjmem — neobsazené prostory -73528 -45 567
Osobni naklady -38779 -37 439
Dafi z nemovitosti -5402 -5534
Naklady na pojisténié nemovitosti -2 085 -3213
Poplatek za prondjem, ostatni poplatky placené realitnim
makléfam -- -107
Odpisy -337 -267
Ostatni naklady -861 -338
Naklady na provoz nemovitosti celkem -446 864 -511 151

Sluzby spojené s najmem - neobsazené prostory

2013 2012
Spotfeba materialu -2378 -2234
Spotreba energie -57571 -31268
Odpadové hospodarstvi -2 069 -3583
Bezpecnostni sluzby -7 488 -4 404
Uklidové sluzby -4022 -4078
Sluzby spojené s ndjmem — neobsazené prostory celkem -73 528 -45 567
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Osobni naklady
2013 2012
Mzdové naklady -28 496 -27 662
Odvoy na socialni zapezpeceni a zdravotni pojisténi -8917 -8 496
Ostatni socidlni naklady -1 366 -1281
Osobni naklady celkem -38 779 -37 439
4.4, Cisty zisk z precenéni investic do nemovitosti
2013 2012
Zisk z precenéni
Rezidenéni portfolio 334044 731709
Pozemky -- 5457
Zisky z precenéni celkem 334044 737 166
Ztraty z precenéni celkem - -
Cisty zisk z precenéni 334 044 737 166
4.5. Zisk / (Ztrata) z prodeje investic do nemovitosti
2013 2012
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 168 271 223119
Zustatkovéa hodnota prodanych investic do nemovitosti -214 238 -215 180
Souvisejici ndklady (dar z pfevodu nemovitosti) -8 952 -7 615
Celkem -54 919 324
4.6. Spravni naklady
2013 2012
Telekomunikaéni poplatky -2042 -2212
Pravni sluzby -903 -623
Uéetni a ostatni sluzby - interni -122 -12
Auditorské, dariové a poradenské sluzby -2924 -5109
Naklady na reklamu -1297 -212
Prondjem -1820 -1824
Ostatni spravni naklady -634 -3204
Spravni naklady celkem -9742 -13 196
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4.7. Ostatni vynosy

2013 2012
Vynosy z penale 4142 4626
Pojistna plnéni 1386 756
Ostatni (1) 2930 526
Ostatni vynosy celkem 8458 5908

(1) “Ostatni vynosy” zahrnuji zisk 2 823 tis. K¢ z nové identifikovanych pozemkd. Jako vysledek detailni analyzy
registru dlouhodobého majetku Spolecnost vykazala nové pozemky ve svém vlastnictvi. Tyto pozemky jsou
uvedeny v pfirdstcich 2013.

4.8. Ostatni naklady

2013 2012
Snizeni hodnoty aktiv (1) -28 292 -22435
Zména stavu rezerv 976 -2946
Odpisy pohledéavek -1198 -1842
Dané a poplatky (2) 284 -1811
Pendle -231 -272
DPH bez naroku na odpocet -7 425 -1045
Ostatni -864 -359
Ostatni naklady celkem -36 750 -30 710

(1) Snizeni hodnoty aktiv se tyka ztraty ze snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( a ostatnich
pohledavek. Dalsi informace o sledovani angaZovanosti vici Uvérovému riziku jsou uvedeny v bodé 5.2,
Uvérové riziko.

(2) Prijmy tykajici se dani a poplatkd je zplisoben vracenim dani a poplatk(l placenych Spolec¢nosti v pfedchozich
obdobich.

4.9. Financni vynosy

2013 2012
Urokové vynosy z Gvérd a pohledavek 143 1
Vynosy z bankovnich troka 13 564
Financni vynosy celkem 156 565

4.10. Financni naklady

2013 2012
Urokové néklady tykajici se bankovnich a nebankovnich tvérd (1) -50 803 -135 685
Urokové néklady tykajici se vydanych dluhopisti (3.8) -101 209 --
Ostatni finan¢ni naklady (2) -11583 -1707
Finanéni naklady celkem -163 595 -137 392
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(1) Pokles drokd z bankovnich a nebankovnich Gvér( primarné souvisi se splacenim bankovniho Uvéru
Spolecnosti v kvétnu 2013 (bod 3.7).

(2) Vyrazné zvySeni Ostatnich finan¢nich nakladd souvisi pfedevsim s bankovnimi poplatky v souvislosti se
splacenim Gvéru. Poplatek za sjednani bankovni ptjcky byl odloZen a umorovan se po dobu trvani zakladniho
bankovniho Gvéru Spoleénosti. V disledku pfedéasného splaceni bankovniho Uvéru byla zbyvajici ¢astka
poplatku za sjednani (10 742 tis. K&) uc¢tovana do vykazu o Uplném vysledku v roce 2013.

wvre

4.11. Dan z pf¥ijmu vykazana ve vysledku hospodaieni

2013 2012
Splatna dan z pfijma
Darn z pfijma tykajici se béZného obdobi -- --
Domérky dané za minuld zdariovaci obdobi -- 603
Celkem - 603
OdlozZeny darovy naklad
Zména docasnych rozdill -23 661 -118 892
Celkem -23 661 -118 892
Dan z pFijm z pokracujicich ¢innosti vykazana ve vysledku hospodareni -23 661 -118 289
Daii z pFijmi vykazana jako naklad ve vysledku hospodafeni -23 661 -118 289
Pro vypocet odloZzené dané v roce 2012 a 2013 byla pouzita dafova sazba ve vysi 19 %.
4.12. Odsouhlaseni efektivni danové sazby
2013 2012
Zisk za Gcetni obdobi 81832 390 388
Dan z pFijmu vykdzand jako naklad ve vysledku hospodareni celkem -23 661 -118 289
Zisk pred zdanénim 105 493 508 677
Nominalni sazba dané z pfijm0 pravnickych osob 19% 19%
Dan z pfijmu vypoctena nomindlni sazbou dané z pfijmu pravnickych osob -20 044 -96 649
Dariové neuznatelné naklady -8 235 -26 128
Vynosy osvobozené od dané 459 12 204
Zména stavu trvalych rozdilt -- -7716
Zména stavu nevykazané odloZené danového pohledavky z danové ztraty 4159 -
Dan z pFijmu -23 661 -118 289
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5 Rizeni finanéni likvidity
5.1. Riziko likvidity

Riziko likvidity pFedstavuje riziko, Ze Spole¢nost nebude schopna dostat svym penéinim zavazkim, zejména co
se tyCe Uhrady castek splatnych dodavateliim a splatek bankovnich Gvérud a pujcek. Spolec¢nost riziko nedostatku
finanénich prostredkl sleduje za pouZiti riznych nastrojl k planovanf likvidity. K nim pat#i nasledujici innosti:

. udrZovani odpovidajiciho zlstatku likvidnich zdrojd;
. flexibilni vyuZiti bankovnich uvér(, kontokorent a pujcek;
o projekce budoucich penéznich tokl z provozni ¢innosti.

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finanénich zavazkl Spoleénosti na zakladé nediskontovanych smluvnich
plateb vcetné nabéhlého uroku. Tabulka vychdazi z nejdfive mozného data vyporadani zavazk( Spolecnosti dle
smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2013

Zastatek
k < 3 mésice 3-12 mésict 1-2 roky 2-5 let >5let Celkem
31/12/13
Uvéry od tretich stran 15788 15985 - - - - 15985
Uvéry od spiiznénych stran 158 884 16 842 9808 13078 39234 158 389 237351
Vydané dluhopisy 3095 334* 131733 109 195 745853 1011618 1383403 3381802
Zavazky z financniho leasingu 753 86 252 291 183 0 812
Zavazky z obchodnich vztahd 490 805 78 065 366 380 366 14504 31490 490 805
a ostatni zavazky
Celkem 3761564 242711 485 635 759588 1065539 1573282 4126755

* bez jiz zaplacenych transakénich nakladd

K 31. prosinci 2012

Zistatek
k < 3 mésice 3-12 mésict 1-2 roky 2-5let >5let Celkem
31/12/12
Uvéry od tretich stran 15 091 15 280 - - - - 15 280
Uvéry od sptiznénych stran 231421 178 493 - - - 75 497 253990
Bankovni pdjcky 2947571 32579 101887 142971 1197440 2290483 3765 360
Zévazky z finan¢niho Ieasingu 1037 70 225 325 545 - 1165
Zéavazky z obchodnich vztah(
a ostatni zavazky 881 083 443 390 356 756 -- 80937 - 881 083
Celkem 4076 203 669 812 458 868 143 296 1278 922 2 365 980 4916 878
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5.2. Uvérové riziko

Uvérové riziko pFedstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky z finanéniho nastroje nebo zakaznické
smlouvy, coZ bude mit za nasledek finan¢ni ztratu. Spolec¢nost je vystavena Gvérovému riziku zejména v disledku
své najemni Cinnosti (pfedevsim u pohledavek z obchodnich vztahll) a v dasledku své finanéni Cinnosti
(poskytovani ivérl, ndkup dluhopist, vklady u bank a finanénich instituci a jiné finanéni nastroje).

Uvérova rizika jsou fe$ena vrcholovym managementem prostfednictvim Gdinného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejictho oddéleni k zabranéni nadmérného narlstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji Zadné vyznamné koncentrace uvérovych rizik ke kazdému z
jednotlivych zakaznikd nebo skupiné zakaznik(. Maximalni miru Gvérového rizika predstavuje Ucetni hodnota
jednotlivych finan€nich aktiv ve vykazu o finanéni pozici.

Riziko pohledavek z ndjemného Spole¢nost omezuje pozadavkem zaplatit kauci jesté pred nastéhovanim
najemce, coz umozriuje Spolec¢nosti zapodist pfipadné dluhy najemnikd proti témto kaucim. Pokud najemce
nezaplati najemné, pohledavka je vymahand interné. V pfipadé neuspéchu, pfipad je preddn externimu
advokatovi za ucelem vytvofeni pravniho zakladu umozZnujici vystéhovani najemce. Kredibilita ndjemct
Spolecnosti je predmétem ovéreni jesté pred podpisem najemni smlouvy. Stav pohledavek je sledovan priibézng,
aby bylo moziné vyrazné snizit expozici Spolecnosti vici rizikovym pohledavkam. Zhorseni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné narlstu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platli, mlZe sniZit schopnost nebo
ochotu najemcl pravidelné platit najemné. Spolecnost ma databazi pro spravu dluznik(, vytvari segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktord. K jejich okamzitému odstranéni pouziva
odpovidajici vhodna opatfeni.

Uvérové riziko zdkaznikd je fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spoleénosti v oblasti Fizeni Uvérového rizika zékaznikd. Uvéruschopnost zakaznik(l je posuzovana na zakladé
komplexniho hodnoceni uUvérového ratingu zdkaznika v okamZziku uzavfeni ndjemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zakaznikd jsou pribézné monitorovany.

Maximalni angaZovanost Spolecnosti vici Uvérovému riziku odpovida ucetni hodnoté kazdého finanéniho aktiva
Vv rozvaze.

Nasledujici tabulky uvadé;ji klasifikaci financnich aktiv k 31. prosinci 2013 dle vékové struktury a snizené hodnoty
aktiv s opravnou polozkou (snizenou hodnotou):

Koncentrace uvérového rizika k 31. prosinci 2013

. Celkem po Se snizenim

Celkem do splatnosti . .
. splatnostibez  hodnoty (opravna Celkem

bez snizeni hodnoty . s

snizeni hodnoty polozka)

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty 107 780 -- -- 107 780
Pohledéavky z obchodnich vztahl a

ostatni pohledavky 333341 146 367 128 331 479 708
Poskytnuté uvéry 24005 4704 -- 28 709
Celkem 465 126 151071 128 331 616 197

Analyza financnich aktiv po splatnosti bez sniZzeni hodnoty k 31. prosinci 2013

1-30 dni . B . Vice nez
andipe S0 0H swai  coben
splatnosti P P P splatnosti
Pohledéavky z obchodnich vztah( a ostatni
pohledavky 16 817 5500 10194 12 111 101 745* 146 367
Poskytnuté Uvéry -- -- -- -- 4 704* 4704
Celkem 16 817 5500 10194 12111 106 449 151 071

* Pohledavky z obchodnich vztah(, ostatni pohledavky a poskytnuté Gvéry vice nez 360 dni po splatnosti predstavuji pohledavky ke
spfiznénym stranam. Spolec¢nost nepredpoklada ztraty z téchto pohledavek.
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Koncentrace uvérového rizika k 31. prosinci 2012

. Celkem po Se snizenim

Celkem do splatnosti . N .
. splatnosti bez snizeni  hodnoty (opravna Celkem

bez snizeni hodnoty .

hodnoty polozka)

Penézini prostiedky a penézni ekvivalenty 189 678 -- -- 189 678
Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni

pohledavky 401372 573 157 100 039 974 529
Poskytnuté Gvéry -- 15165 -- 15 165
Celkem 591 050 588 322 100 039 1179372

Analyza financnich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2012

1-30dnipo  31-90dnipo 91-180dnipo  181-360dnipo " '° “Z:‘ ?sg Celker
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledavky z obchodnich
vztah( a ostatni pohledavky 6 863 1171 513 320319 244 291 573 157
Poskytnuté Gvéry -- -- -- -- 15 165 15 165
Celkem 6 863 1171 513 320319 259 456 588 322

5.3. Rizeni kapitalu

Cilem Fizeni kapitalu je zajistit schopnost Spolecnosti pokracovat ve své €innosti po neomezenou dobu a vytvaret
vynosy pro akcionare a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udrzovat optimalni strukturu
kapitalu a sniZovat tak cenu kapitalu.

Za Ucelem zachovani ¢i zmény struktury kapitalu mlize Spolecnost ménit vysi dividend vyplacenych akcionari,
vracet kapital akcionafi, vydavat nové akcie nebo prodavat majetek a snizovat tak dluh.

Spolecnost jako investor do nemovitosti je ovliviiovana predevsim skutecnosti, Ze své projekty financuje
bankovnim dluhem. Financni pozice Spole¢nosti nepodléhd sezonnim vykyvim, nicméné volatilita na financnich
trzich mGze mit pozitivni ¢i negativni dopad na financni situaci Spole¢nosti.

v/ s

V pribéhu roku konciciho 2013 nedoslo k Zadnym zménam cill, politik ¢i postup(.

Spole¢nost monitoruje kapital pomoci tzv. pakového ukazatele. Tento ukazatel se vypocte jako pomér celkového
dluhu k celkovému vlastnimu kapitalu; dluh je definovan jako dlouhodobé a kratkodobé zavazky v rozsahu
uvedeném ve vykazu o financni pozici, vlastni kapital zahrnuje veskery kapital a fondy vykazané ve vykazu o
financni pozici

Ukazatel kapitalové paky k 31. prosinci 2013 a 31. prosinci 2012 byl nasleduijici:

Ukazatel kapitalové paky

2013 2012
Dluh 4852935 5211100
Vlastni kapital 3336093 3394261
Celkem 145% 154%

5.4. Urokové riziko

Spolecnost je vystavena rlznym riziklim spojenym s dopadem vykyv( v Grovni trznich Urokovych sazeb na jeji

gistou pozici a penézni toky. Urokové riziko je riziko, ze redlnd hodnota budoucich penéznich tokd z finanéniho
nastroje bude zaznamenavat vykyvy z divodu zmén Urokovych sazeb na trhu.
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2013

V dlsledku provedenych zmén ve struktufe zadluZenosti v roce 2013 Spolecnost neni vystavena zadnym rizikim
spojenym s dopadem vykyvl béZinych hodnot trinich Urokovych sazeb na jeji Cistou pozici a penéini toky k
31. prosinci 2013. Spolecnost se rozhodla refinancovat stdvajici bankovni Gvér s pohyblivou urokovou sazbou
emisi novych dluhopist. Tyto dluhopisy jsou Uroceny fixni Grokovou sazbu v zavislosti na jejich splatnosti. Dalsi
informace viz bod 3.8.

2012

Vystaveni se Spolecnosti vU¢i riziku zmény trZnich Urokovych sazeb se vztahovalo predevsim na dlouhodoba
aktiva a pasiva s pohyblivou urokovou sazbou. Ty pfedstavovaly bankovni Uvéry, zdkladem pro jejich drokové
sazby byly hodnoty k 31. prosinci 2012.

Urokové riziko 2012

Nominalni /

Efektivni urokova mira Ly
ucetni hodnota

Vypoctena vyse troku

Urocené Gvéry a pljcky 4,18% -2947 571 -123 208

Celkem -2 947 571 -123 208

V nasledujici tabulce jsou uvedeny vysledky analyzy citlivosti finan¢nich nastrojd na zmény arokovych sazeb.

Urokové riziko 2012 — analyza citlivosti

Vypoctena Dopad na Vypoctena Dopad na

Sazba + 10 % ,yvp . vysledek Sazba - 10% va . vysledek

vyse troku L, vyse uroku L

hospodareni hospodareni

Urogené Gvéry a phjcky 4,60% -135529 -12 321 3,76% -110 888 12 321
Total -135 529 -12 321 -110 888 12321

Predchozi tabulku je mozZné interpretovat nasledujicim zplisobem: pokud by pftislusna drokova sazba byla k 31.
prosinci 2012 o 10 procent vy$si / nizsi a vSechny ostatni proménné by zustaly konstantni, pak by ro¢ni zisk pred
zdanénim byl o0 12 321 tis. K¢ nizsi / 12 321 tis. K¢ vy$si z dlvodu zmény Urokové sazby.

5.5. Ménové riziko

Spole¢nost neni vystavena zadnému ménovému riziku. VSechny transakce jsou denominovdny v ceskych
korunach.

5.6. Redlné hodnoty

Kategorie

Financni aktiva Spolecnosti tvofi stavajici poskytnuté uvéry, obchodni a jiné pohleddvk,y a penize a penézni
ekvivalenty, které jsou klasifikovany jako uvéry a pohledavky.

Financni zavazky Spolecnosti tvofi Urocené Gvéry a pujcky, vydané dluhopisy a zavazky z obchodncich vztahi a
ostatni zavazky, které jsou klasifikovany jako ostatni financni zavazky.

Ucetni hodnota téchto finanénich aktiv a zavazk( se blizi jejich redlné hodnoté, s vyjimkou vydanych dluhopis(.
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Redlné hodnoty financnich aktiv a pasiv spolu s Ucetni hodnotou uvedenou ve vykazu o financni pozici jsou
nasledujici:

Uéetni hodnota Reélna hodnota
2013 2012 2013 2012
Financni aktiva
Poskytnuté avéry 28 709 15165 28 709 15165
Pohledavky z obchodnich vztah(
a ostatni pohledavky 479 708 974 529 479 708 974529
Penézni prostredky
a penézni ekvivalenty 107 780 189 678 107 780 189678
616 197 1179372 616 197 1179372
Finan¢ni zavazky
Urotené Gvéry a pajeky 175 425 3195120 175 425 3195 120
Vydané dluhopisy 3029123 - 2932312 -
Zavazky z derivatl - - -- -
Zévazky z obchodnich vztah(
a ostatni zavazky 490 805 881083 490 805 881 083
Kontokorent -- -- -- --
3 695 353 4076 203 3 598 542 4076 203

Hierarchie realné hodnoty

Rada uUcetnich pravidel a politik Spole¢nosti vyzaduje oceriovéani redlnou hodnotou, jak pro finanéni tak i
nefinanéni aktiva a zavazky.

Redlnd hodnota je takova hodnota, ktera by mohla byt ziskdana prodejem nebo zaplacena za prevod zavazku v
ramci radné transakce mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Redlna hodnota aktiva nebo zavazku je stanovena na
predpokladu, Ze Ucastnici trhu ji vyuziji, kdyZ ocenuji aktivum nebo zavazek jednaji, a Ze jednaji v jejich nejlepsim
ekonomickém zajmu.

Realné hodnoty jsou v souladu poZadavk( IFRS 13 na zakladé pouZiti odliSnych vstupnich Gdajd rozdéleny do
kategorii o rlznych urovnich:

(1) Uroven 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zavazky;

(2) Uroven 2: jiné ne? kétované ceny vstup( obsaZené v Grovni 1, které je moZné zjistit u aktiva nebo
zavazku, a to bud pfimo (napf. ceny), nebo neptimo (napt. odvozenim od cen);

(3) Uroven 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni redlné hodnoty jsou nejméné
pozorovatelné.

Spolecnost k 31. prosinci 2013 a 2012 ve vykazu o financni pozici nevykazovala zadné financéni nastroje ocenéné
redlnou hodnotou.

Dalsi informace tykajici se ocenovani redlnou hodnotou a hierarchie realni hodnoty investic do nemovitosti jsou
v bodu 3.1.
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6 Podminéna aktiva a zavazky

6.1. Podminéna aktiva
Spolecnosti neni znama existence podminénych aktiv k 31. prosinci 2013.

6.2. Podminéné zavazky

Spolec¢nost neeviduje Zadné podminéné zavazky. VUci Spolecnosti neni veden Zadny soudni sport, jehoZ vysledek
by mohl vyznamné ovlivnit Udaje Ucetni uzdvérky a Spole¢nosti neni zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt vici ni
zahdjen.
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7 Spftiznéné strany

Za spriznéné strany se povazuji ¢clenové predstavenstva, vykonného vedeni, akcionari Spolecnosti a spolecnosti,
v nichZ tyto strany maji ovladajici nebo podstatny vliv nebo které jsou jejich spole¢nymi podniky (joint ventures).

7.1. Transakce se spfiznénymi stranami

Kratkodoba ¢ast poskytnutych uvérli zahrnuje zejména nesplacené uroky z dlouhodobych Gvérl a dluhopis(, u

nichZ se oc¢ekava splaceni do 12 mésicu.

2013 2012
Czech Property Investments, a.s. 4704 15 165
U svatého Michala, a.s. 24 005 --
Uvéry poskytnuté spfiznénym stranam celkem 28 709 15 165
Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. prosinci
2013 2012
Obchodni pohledavky
JUDr. Radovan Vitek -- 203
CPI Orlov3, a.s. - 97
CPI - Facility, a.s. - 84
BPT Development, a. s. - 54
Czech Property Investments, a.s. - 1338
Pohledavky z obchodnich vztah( celkem -- 1776
Poskytnuté zilohy
Hranicat, a.s. 411 420
Ostatni pohledavky
Czech Property Investments, a.s. 101 607 562 451
HD Investment s.r.o. 138 -
Ostatni pohledavky celkem 101 745 562 451
Kratkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami celkem 102 156 564 647
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2013
Méné nez 1 rok 2-5let Vice nez 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 13573 a 145 311 158 884
Uvéry prijaté od spfiznénych stran celkem 13573 . 145 311 158 884
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2012
Méné nei 1 rok 2-5let Vice nei 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 176 185 -- 55236 231421
Uvéry prijaté od spfiznénych stran celkem 176 185 -- 55236 231421
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ve

Kratkodobé zavazky vici spfiznénym stranam k 31. prosinci

2013 2012
Zavazky z obchodnich vztaht
CPl Management, s.r.o. 37 79
Best Properties South, a.s. 3 -
CPI - Facility, a.s. 72 15
CPI Services, a.s. 12 -
Czech Property Investments, a.s. -73 -
Hrani¢ar, a.s. 164 439
Celkem 215 533
Ostatni zavazky
Czech Property Investments, a.s. - 335723
Kratkodobé zavazky viéi spfiznénym stranam celkem 215 336 256

V pribéhu roku Spoleénost realizovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami:

Urokové vynosy

2013 2012
HD Investment s.r.o. 138 --
U svatého Michala, a.s. 5 -
Urokové vynosy z transakci se spfiznénymi stranami celkem 143 --
Nakupy
2013 2012
Czech Property Investments, a.s. -5 -6
CPI Management, s.r.o. -12 -12
Hranicar, a.s. -1493 -1439
CPI - Facility, a.s. -177 -131
Nakupy od spfiznénych stran celkem -1687 -1588
Urokové naklady
2013 2012
Czech Property Investments, a.s. -13573 -9119
Urokové naklady z transakci se spfiznénymi stranami celkem -13573 9119
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7.2. Odmény ¢lendim predstavenstva, dozorci rady a vedeni spole¢nosti

Clenové dozoréi rady, predstavenstva a vedeni neobdrZeli v roce 2013 a 2012 7adna penéZni ani nepenézni plnéni
s vyjimkou mzdy, kterou obdrzeli jako zaméstnanci Spolecnosti. Tyto mzdy nemaji Zddnou pohyblivou slozku.
Clenové dozoréi rady, predstavenstva a vedeni spole¢nosti neméli jako zaméstnanci Spole¢nosti v porovnani s
ostatnimi zaméstnanci spolecnosti Spolec¢nosti v roce 2013 a 2012 zadné vyhody Ci pozitky.

Nasledujici tabulka shrnuje odmény vyplacené ¢lenim predstavenstva, dozorci rady a vedeni Spolec¢nosti:

2013 2012
Pfedstavenstvo -- -
Dozor¢i rada - -
Vedeni Spolecnosti 3847 3256
Celkem 3847 3256

8 Nasledné udalosti

Zmény v predstavenstvu a dozorci radé

Milan Trnény byl odvoldn jako ¢len dozoréi rady dne 15. ledna 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapsana
dne 15. ledna 2014.

Marek Stubley byl odvolan jako predseda prfedstavenstva dne 14. inora 2014, zména v obchodnim rejsttiku byla
zapsana dne 24. Unora 2014.

Kristina Magdolenova byla jmenovana predsedkyni predstavenstava s platnosti od 15. Unora 2014, zména
v obchodnim rejstriku byla zapsana dne 24. Unora 2014.

Josef Stolba and Pavel Semrad byli odvolani jako ¢lenové dozoréi rady dne 9. Gnora 2014, zména v obchodnim
rejstfiku byla zapsana dne 15. ledna 2014.

V obdobi mezi datem vykazu o finanéni pozici a datem sestaveni Ucetni zavérky Spole¢nosti nenastaly Zadné dalsi
vyznamné nasledné udalosti.

V Praze 18. dubna 2014

(podepsdn) (podepsdn)

Kristina Magdolenova Zdenék Havelka
Pfedsedkyné predstavenstva Clen predstavenstva
CPI BYTY, a.s. CPI BYTY, a.s.
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare spolec¢nosti CPI
BYTY, a.s.

Ucdetni zavérka

Provedli jsme audit pfilozené ucetni zavérky spole¢nosti CPI BYTY, a.s., tj. vykazu o
finanéni pozici k 31. prosinci 2013, vykazu o aplném vysledku, piehledu o zménach
vlastniho kapitalu a piehledu o penéznich tocich za rok 2013 a ptilohy této ucetni
zaveérky, vcetné popisu pouzitych vyznamnych tucetnich metod a ostatnich
doplitujicich udaji. Udaje o spole¢nosti CPI BYTY, a.s. jsou uvedeny v bodé 1
prilohy této ucetni zavérky.

Odpovednost statutarniho organu ucetni jednotky za ucetni zaverku

Statutarni organ spolecnosti CPI BYTY, a.s. je odpovédny za sestaveni ucetni
zaveérky, ktera podava vérny a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Odpoveédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadiit na zakladé provedeného auditu vyrok K této ucetni
zavérce. Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a Mezinarodnimi
auditorskymi standardy a souvisejicimi aplikaénimi doloZkami Komory auditord
Ceské republiky. V souladu s témito piedpisy jsme povinni dodrzovat etické normy a
naplanovat a provést audit tak, abychom ziskali pfimétenou jistotu, ze cetni zavérka
neobsahuje vyznamné nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postuptll, jejichZ cilem je ziskat dikazni
informace o ¢astkach a skute¢nostech uvedenych v tcetni zavérce. Vybér auditorskych
postupti zavisi na usudku auditora, véetné¢ vyhodnoceni rizik, Ze ucetni zavérka
obsahuje vyznamné nespravnosti zplUsobené podvodem nebo chybou. Pii
vyhodnocovani téchto rizik auditor posoudi vnitini kontrolni systém, ktery jsou
relevantni pro sestaveni Gc¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto
posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadfit se k ucinnosti
vnitiniho kontrolniho systému ucetni jednotky. Audit téz zahrnuje posouzeni
vhodnosti pouzitych Ucetnich metod, pfiméfenosti Gcetnich odhadlii provedenych
vedenim i posouzeni celkové prezentace ucetni zaveérky.

Jsme presvédceni, ze ziskané dikazni informace poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad
pro vyjadieni naseho vyroku.



Vyrok auditora

Podle naseho nazoru ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolecnosti CPI BYTY, a.s. k 31. prosinci 2013 a nakladd, vynost a vysledku jejiho
hospodafeni a penéznich tokd za rok 2013 v souladu s Mezinarodnimi standardy
ucetniho vykaznictvi ve znéni ptijatém Evropskou unii.*

V Praze, dne 18. dubna 2014

(podepsan) (podepsan)
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o. Ing. Pavel Kliment
Opréavnéni ¢islo 71 Partner

Opravnéni ¢islo 2145



CPI BYTY, a.s. ZAKLADNI PROSPEKT

27. FINANCNI VYKAZY ZA UCETNI OBDOBI 2014

V této kapitole je uveden pieklad vyrocni zpravy Emitenta za rok 2014 vcetné individualni Gcetni zavérky
Emitenta za i¢etni obdobi koncici 31. prosince 2014 vyhotovené v souladu s Mezinarodnimi ucetnimi standardy
IAS/IFRS véetné zpravy o auditu individualni Géetni zavérky.
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CPl BYTY, a.s.
Vyro¢ni zprdva 2014

KLICOVE HODNOTY

Spole¢nost CPI BYTY v Cislech — 2014

493 213

PFijem z prondjmu
(v tis. K¢)

3419 012

Vlastni kapital
(v tis. K¢)

233 445

Provozni zisk
(v tis. K¢)

72

Polet zaméstnancl

7 503 858

Investice do nemovitosti
(v tis. K¢)

79,40%

Procento obsazenosti
(bytd)

12 492

Pocet bytu

8 296 306

Celkova aktiva
(v tis. K¢)
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OSOBY ODPOVEDNE ZA VYROCNI ZPRAVU 2014

Cestné prohlaseni

PFi vynaloZeni veskeré pfimérené péce podava vyroéni zprava 2014 podle naseho nejlepsiho védomi vérny a
poctivy obraz o finanéni situaci, podnikatelské ¢innosti a vysledcich hospodareni spoleénosti CPI BYTY za rok 2014
a o vyhlidkach budouciho vyvoje finanéni situace, podnikatelské ¢innosti a vysledkl hospodareni spole¢nosti CPI
BYTY a nebyly v ni zamléeny Zadné skute€nosti, které by mohly zménit vyznam této zpravy.

Praha, 13. dubna 2015

\\: ~
gr. Kristina Magdolenova Ing. Zdenék Havelka
Pfedseda pfedstavenstva Clen pfedstavenstva
CPI BYTY, a.s. CPI BYTY, a.s.
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KRATCE O SPOLECNOSTI CPI BYTY

Spole¢nost CPI BYTY, a.s. (dale také jen ,spole¢nost CPI BYTY” nebo ,Spolecnost”) je druhym nejvét3im
poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské republice. Bytovy fond spoleénosti CPI BYTY &itd v soufasné dobé
12 492 byt( na Severni Moravé, v Severnich a Stfednich Cechdch véetné Prahy. Nemovitostni portfolio doplfiuji
nebytové prostory, které jsou pronajimany za trini najemné. Hlavnim predmétem podnikatelské &innosti
spolednosti CPI BYTY je prondjem a sprava nemovitosti. Zaméstnanci spole¢nosti CPI BYTY poskytuji najemcdm
komplexni sluzby v oblasti prondjmu a spravy nemovitosti. Cilem SpoleCnosti je rozvijet potencial svého
nemovitostniho portfolia a navy$ovat jeho komeréni hodnotu. Spoluprace mezi najemci a podpora vzajemnych
vztah( jsou klicovymi body prosperujictho podnikdn{ v oblasti ndjemniho bydleni.

Spoleénost CPI BYTY je souéasti skupiny CPI PROPERTY GROUP. CPI PROPERTY GROUP (dale jen "Skupina") je
lucemburska société anonyme, kterd byla zaloZena v roce 2004 jako ORCO Germany S.A. Od svého zaloZeni plsobi
v Némecku, kde se soustiedila pfedev$im na komeréni nemovitosti, developerské projekty a spravu aktiv, a to
zejména v Berliné. Diky své dcefiné spole¢nosti Gewerbesiedlungs-Gesellschaft {(GSG), je Skupina nejvétdim
pronajimatelem komer¢nich nemovitosti v oblasti Berlina. Skupina se zamétuje na investice do nemovitosti, ma
rozvojovy potencial a nabizi plnou podporu tfetim osobam.

Skupina CPI PROPERTY GROUP vlastni a spravuje pfes 633 tis. m? maloobchodnich prostor, 1 250 tis. m?
kancelatskych prostor, 23 hotell s vice nez 8 600 liizky a pFiblizng 263 tis. m? prostor uréenych pro lehky pramysl
a ke skladovani. S vice ne# 12 500 byty, je Skupina druhym nejvétsim poskytovatelem najemniho bydleni v Ceské
republice.
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UVODNI SLOVO REDITELE SPOLECNOSTI CPI BYTY

Vazeny akcionafi,
VaZenf obchodni partnefi,

R&d bych struéné popsal minuly rok 2014 v této ¢asti vyroéni zpravy.

Najemnf bydleni pfedstavovalo vidy dlouhodobou, oviem relativné jistou formu pfijmd. Tato role se navic posilila
po roce 2013, kdy byla uzaviena posledni faze deregulatniho procesu a podnikani spole¢nosti CPI BYTY ziskalo

skutecné trznf charakter.

Spolegnost CPI BYTY si i naddle zachovéva status druhého nejvétsiho poskytovatele ndjemniho bydleni v Ceské
republice. Prostfednictvim pé&ti pobodek aktualng spravuje téméf 12 500 bytli a mnoZstvl nebytovych prostor
v celkem patnacti lokalitich na Severni Moravé, v Severnich a Stfednich Cechach a v Praze. Narognost takto
rozsahlého a geograficky i technicky rozmanitého portfolia se projevuje ve vysokych narocich na dlouhodobou
strategii i lidské zdroje, schopné vytycené cile zajistit.

Z ekonomického pohledu veskeré ukazatele v poslednich letech neustdle pozitivné rostly, pfi¢emz rok 2014 byl

vvvvvv

Spoleénosti, bylo hned nékolik.

Prvnim je dlouhodoby rist najemného v dasledku deregulace, ktery spole€nost CPI BYTY rozprostfela do nékolika
let (2010 — 2013), a kdy se pravé v roce 2014 projevila kumulace navyseného ndjemného z velké Casti portfolia
(pGvodné okolo 70 % bytl s regulovanym ndjemnym).

doprovazely piijmy z pohleddvek evidovanych v diisledku deregulace ndjemného. Diky zméné strategie pfi Fedeni
dluhi zpUsobenych deregulaci, kdy mnoZstvi najemnikd odmitalo navy3ené najemné hradit a dalo pfednost
fedeni soudni cestou, se podafilo aplikovat efektivni proces Zalob, ktery vyustil v doplaceni dluznych €astek ze
zvy$eného ndjemného.

Tretim faktorem je pozitivni saldo vracenych a pronajatych bytd, respektive nejnizsi pocet ukonéenych najemnich
smiuv v historii. Plvodni trend vysokého odchodu najemnikd, typicky pro roky deregulace 2010 — 2012, se od
roku 2013 stabilizoval a polet nové uzavienych najemnich smluv se drii na stejné Urovni, zatimco pocet
Lvracenych” bytl klesa.

evvs

letech vyrazné ovlivnény programem Nova okna. Tento program by! objemové nejvétii investici v letech 2011 -
2013 a zajistil vyménu starych oken za nova plastova u dvou tfetin portfolia.

Na zavér mi dovolte, abych podékoval viem svym kolegim, ktefi prispéli k dosaZeni nasich vysledki pro rok 2014.

Praha, 13. dubna 2015

~

Q
o

David 5tybr
Generalnf feditel
CPI BYTY, a.s.



CPI BYTY, a.s.
Vyroéni zprava 2014

ZPRAVA O SPOLECNOSTI CPI BYTY

Obecné udaje o Spolecnosti

Spoleénost CPI BYTY, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PS¢ 110 00, IC 262 28 700, vznikla
14. listopadu 2000 zapisem do obchodniho rejstfiku a byla zaloZena na dobu neuréitou. Aktivity Spolecnosti jsou
provadény v souladu s Eeskym pravnim Fadem podle zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich.

Pfedmétem podnikéani je dle élanku 3 stanov spolec¢nosti CPI BYTY platnych k 31. prosinci 2014:
e prondjem nemovitosti, bytl a nebytovych prostor;
e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZ 3 Zivnostenského zakona.

Spole¢nost CPI BYTY byla zapsdna do obchodniho rejstiiku u Méstského soudu v Praze, oddil B, vloZka 7990.
Dokumenty jsou uloZeny ve shirce listin a ve spole€nosti CPI BYTY.

Kontaktni Gdaje:

CPI BYTY, a.s.

Vaclavské namésti 1601/47
11000 Praha 1

tel.: +420 281 082 110

fax: +420 281 082 150
e-mail: info@cpibyty.cz
www.cpibyty.cz

MateFskou spole€nosti CPl BYTY je spole¢nost Czech Property Investments, a.s., se sidlem Vaclavské namésti
1601/47, Praha 1, PSC 110 00, I€ 427 16 161, ktera pfipravuje konsolidované finan&ni vykazy a konsolidovanou
vyrocni zpravu v souladu s Mezindrodnimi standardy Uéetniho vykaznictvi (IFRS) a s Mezinarodnimi ucetnimi
standardy (IAS), jak byly pFijaty Evropskou unii.

V roce 2014 nebyla uéinéna ?4dna vefejnd nabidka na pfevzeti akcii spole¢nosti CPl BYTY. Spolecnost CPI BYTY
neudinila vefejnou nabidku na pFevzeti akcii jinych spoleénosti a jeji obchodni ¢innost nebyla pferusena.
Spole¢nost CPI BYTY nebyla zapojena do pravniho, administrativniho nebo arbitrazniho soudniho fizeni, které by
mohlo mit vyznamny dopad na jeji finan¢ni situaci.

Spoleénost CPI BYTY neni Géastnikem adnych smluv, které by vstupovaly v platnost, byly zménény nebo
ukonéeny v udalostech tykajici se zmény vlastnictvi Spole¢nosti v souvislosti s nabidkou na pfevzeti Spoleénosti.
Spole€nost neuzaviela #adné smlouvy se €leny pfedstavenstva nebo zaméstnanci, na zékladé kterych by byla
vézana brat do tivahy ukongeni jejich funkce nebo pracovniho poméru v souvislosti s pfevzetim Spolecnosti.

CPI BYTY nevytvotila Zadny program, na jehoZ zakladé by zaméstnanci a ¢lenové predstavenstva mohli ziskat
podil na cennych papirech Spoleénosti, opce nebo jind prava k cennym papirim za lepdich nei-li trinich
podminek.
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HOSPODARSKY VYVOJ V CESKE REPUBLICE

Nasledujici Makroekonomické tidaje a popis byly publikovany Ceskym statistickym Gfadem (pokud neni uvedeno
jinak).

Hruby domaci produkt oi$tény o cenové, sezénni a roéni vlivy, vzrosti meziroéné v roce 2014 o 2,0%. Ekonomika
Ceské republiky zaznamenala prospéch z rostouci zahraniéni i doméaci poptéavky, kde rok 2013 byl velmi nizkou
srovnavaci zakladnou, nebot prvni kvartél roku 2013 byl opravdu nejslabsi za posledni ¢tyfi roky, pokud jde o
ekonomickou vykonnost. Vydaje na konetnou spotfebu se v Ghrnu meziro¢né zvysily o 1,7%. Celkova tvorba
hrubého kapitélu se zvySila meziro€né o 3,7%. Znaéné investice sméfovaly do dopravnich prostiedkd, stroj a
zafizeni a budov a staveb s vyjimkou bydleni. Ctvrtletné se tvorba fixniho kapitélu zvysila o 1,2%.

Hladina spotfebitelskych cen v prosinci 2014 byla 0,5%. Tento vyvoj ovlivnil zejména ceny v oddile potravin a
nealkoholickych napojl a také pomaly narist cen dopravnich sluzeb, rekreace a kultury. PFirlistkem primérného
indexu spotfebitelskych cen v prib&hu dvanacti mésict do prosince 2014 v porovnani s primérnym indexem
spotrebitelskych cen v pfedchozich dvanacti mésicich Cinil 0,4% v prosinci 2014,

Obecna mira nezaméstnanosti podle organizace ,International Labour organization” (ILO), dosahla v prosinci
2014 ve vékové skupiné 15 - 64 let 5,9% a snizila se tak mezirotné o 0,9 procentniho bodu. Po¢et nezaméstnanych
osob dosahl 306 800, snizil se tak meziro¢né o 45 800 osob.

DOMACI TRH V CESKE REPUBLICE

Ve 4. Ctvrtleti 2014 Realitni index cen vyhladeny Hypoteéni bankou (HB INDEX) potvrdil mirny rist cen
rezidenénich nemovitosti, které jiz za¢alo na po¢atku roku 2014. Ceny rodinnych domd v roce 2014 se zvysily o
0,4 procentniho bodu a HB INDEX doséhl hodnoty 105,8. CoZ je nejvyssi hodnota od pocatku roku 2010. Ceny
pozemki se zwysily o 1,0 procentniho bodu na nejvy$si Groven, nasledoval rist cen byt o 1,2 pb. Primérna trini
cena pozemkdl a byt dosahl hodnoty HB INDEXU 119,4 a 97,4 ve 4. ¢tvrtleti 2014.

HB Index pravidelné pfedklada Hypoteéni banka, a.s. a je zalozen na reédlnych odhadech trznich cen nemovitosti.
INDEX HB se pogita pro celou Ceskou republiku a pro tFi typy nemovitosti: byt, dom( a pozemk(. Pro zékladni
hodnotu 100,0 byly vybrany ceny nemovitosti k 1. lednu 2008.

V prosinci 2014 se tirokové sazby hypoteénich Gvérl v ramci souhrnného indexu Fincentrum (Hypoindex) sniZili
na rekordni hodnotu 2,37%.

PORTFOLIO SPOLECNOSTI CPI BYTY

Deregulace najemného v letech (2010 - 2012) méla vyrazny dopad na portfolio spole¢nosti CPI BYTY. Prvni vina
deregulace najemného probéhla na konci roku 2010. Najemné bylo na zakladé dohody mezi pronajimatelem a
najemcem postupné navy3ovano. Deregulace najemného ve zbyvajicich méstech Ceské republiky vstoupila v
platnost po 31. prosinci 2012. Spole¢nosti CPI BYTY se tato zména dotkla ve méstech Praha, Slany a Liberec. Po
letech podhodnocené vy$e najemného, omezeného fizeni a investic do residenc¢niho portfolia ndjemniho bydleni
doslo k vyznamné zméné v lednu 2013. Trzni podminky jsou nyni pfiznivéjsi a velmi nizké hodnoty poslednich let
zacaly vyrazné narlstat, coZ se pozitivné projevilo narlstem trzeb z ndjmu.
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Zakladni data o bytovém portfoliu CPI BYTY

S m (W I o
,\/—/i. \;‘ . & =
~ 2 \
| \ - 4 N
l‘u_ ;‘ ¢ . ' .-- : f.’}___
A ~~ \ J g
/ . 1
\ ( §
\ ) e
E | {
\'\ / Ny
N\ / ) /
L o
.\ } <

=
o
N
A 'If (./‘

\

‘ '

\
N—
/ N\
AN

Tabulka 1 Pocet byt k 31. prosinci 2014

Pocet bytu Klastr
1692 Ceska Lipa
612 Janov

66
51 Liberec
194
208 Litvinov
72
528 Praha
4021 TFinec
368
2489
22
32 Usti nad Labem
194
77
12 492
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Oblast Ceskd Lipa
Oblast Ceska Lipa zahrnuje téméF 1 700 byt(, které jsou od roku 2011 pronajimany za trini najemné. Ceska Lipa
pfedstavuje stabilni a vyvazené portfolio s dalsim investi¢nim potencialem.

80,38 1692

ohsazenost pocet byt

65 203 tis. 919 390 tis.

roéni pfijem z najmu investice do nemovitosti

107 tis. 7,09

pronajimatelna plocha hruba vynosnost

Oblast Liberec
Libereckd oblast zahrnuje byty v Liberci, Novém Mésté pod Smrkem a Jablonci. Vzhledem k poctu bytovych
jednotek se jedna o minoritni portfolio poskytujici stabilni diouhodoby pfijem.

89,07

obsazenost

311

I pocet bytd

11 711 tis. 152 460 tis.

roéni pfijem z najmu investice do nemovitosti

20 tis. 7,68

pronajimatelna plocha hruba vynosnost

-1
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Oblast Litvinov

Litvinovska oblast zahrnuje nemovitosti v Litvinové (kromé oblasti Litvinov - Janov), které spolecnost CPI BYTY

koupila v roce 2010 a v Mosté. Toto residenéni portfolio bylo soutasti nékolika investi¢nich programd.

75,35

obsazenost

67 653 tis.

rocni pfijem z najmu

128 tis.

| pronajimatelna plocha

-

Oblast Janov

2146

pocet byt

939 850 tis.

investice do nemovitosti

7,20

hruba vynosnost

Tato oblast se sklada z bytd v oblasti Litvinov - Janov, které Spoleénost koupila spole¢né s byty v Litvinové v Iété

2010. Janov pfedstavuje komplikovanou oblast, ktera vzhledem k niz3i spolecenské tfidé obyvatelstva Celi Iéta

nevyfesenym problémim. Spole€nost CPI BYTY se rozhodla zavést sérii Uspornych opatfeni, které maji vliv nejen

na hospodarnost, ale také na Zivot najemci. SniZeni poétu mistnich bytovych jednotek odpovida sniené

poptavce po bydleni v této oblasti. V souvislosti s odstrafiovanim nechténého socialniho jevu se ji tak

komplikovana situace zhorsuje.

18,63

I obsazenost

4 154 tis.

rocni pfijem z najmu

-l

44 tis.

I pronajimatelna plocha

B

612

poéet byt

198 060 tis.

investice do nemovitosti

2,10

hruba vynosnost
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Oblast Praha

PraZska oblast se skldda z bytl v Praze, pfevainé v Lethanech, které predstavuji nejstarsi rezidenéni portfolio,
které Spolecnost viastni.

98,86 528

obsazenost pocet byt

53 571 tis.

rocni pfijem z ndjmu

1 160 068 tis.

32 tis.

pronajimatelna plocha

investice do nemovitosti

4,62

hruba vynosnost

Oblast Usti nad Labem
Oblast Usti nad Labem zahrnuje byty v Usti nad Labem, Teplicich, Chlumci, D&¢iné a Slaném. Region Usti

pfedstavuje opé&t stabilni portfolio, kde spole¢nost CPI BYTY investuje stovky milion{i korun €eskych do obnovy
residenéniho bydlenfi a rozvoje sluZeb pro ndjemce.

82,41

obsazenost

[

117 286 tis.

rocni pfijem z ndjmu \

158 tis.

| pronajimatelna pl

ocha \

2814

pocet byt

1 524 680 tis.

investice do nemovitosti

7,69

hruba vynosnost

14
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Oblast Tiinec

Oblast T¥inec se skidda z byti v Tinci a Ceském T&siné. Poétem bytl v této oblasti se jedna o nejvét3i portfolio
vlastnéné spoleénosti CP| BYTY. Z tohoto diivodu byly nejvétsi investice do obnovy doma a bytl provedeny zde,
stejné jako masivni podpora sluzeb zdkaznikdm. Vzhledem k vysokému pottu bytd ve viastnictvi CPI BYTY v této

oblasti, nemusi Spole¢nost ¢elit silné konkurenci.

4 389

pocet byth

84,53

obsazenost

173 636 tis. 2 609 350 tis.

I rocni pfijem z najmu | investice do nemovitosti

270 tis. 6,65

I pronajimatelna plocha hruba vynosnost

-1

Investice do bytového fondu

PFestoZe se mizZe zdat, Ze s nizdimi investicemi v roce 2014 dochdzi spole¢nosti CPI BYTY dech, opak je pravdou.
Miru investovanych prostfedkd v dFivéjsich letech navy3oval pFedeviim program Nova okna, ktery z celkového

rozpoctu odcerpal nékolik stovek miliont korun.

V roce 2014 Spole¢nost vynaloZila celkem témé&F 200 miliond korun, kde z Géetniho hlediska necelych 90 miliond
korun zahrnovaly opravy majetku, 23 miliond stalo technické zhodnoceni nemovitosti a 60 miliond korun dosahly
bdné opravy, (drzba a revize majetku a zafizeni. Samostatnou kapitolu tvofi celkova rekonstrukce a vybaveni
dvou bytovych dom( v Ceské Lip&, ktera si vyzadala pFes 20 milion( korun.

Investice vét$iho objemu sméFovaly napf. do vymény vytah( v panelovych domech v Ceském T&&naé nebo v Ceské
Lip&, do oprav rozvod(l vody a kanalizace (T¥inec, Cesky T&3in), pokragovalo se také v opravéch stfech (Usti nad
Labem, T¥inec), zateplovani objektd (Litvinov, Ceska Lipa) a Gprav zpiisobu vytdpéni a ohfevu teplé uZitkové vody
ramci programu na sniZovani energetické naroénosti objekt(, které se dfive osvédcilo v Ceské Lipé&, kdy doslo
k pfechodu z centralniho ohfevu na lokalni kotle (Usti nad Labem) nebo k vyméné kotll jako v Novém mésté pod

Smrkem.

Z men3ich akci pokraguje také program revitalizace vstupnich dvefi a spoleénych prostor, spolu se zvonkovymi

tably a schrankami, opravy komind.

CPI BYTY investuje také do zabezpe&ovani svych objektl, at uZ posilenim techniky jako jsou kamery, nebo
z¥izenim bezpeénostnich sluzeb v lokalité ¢i dokonce v konkrétnich objektech.

Velka ¢ast prostfedkl 3la v jednotlivych regionech také na opravy uvolnénych bytl, které jsou nasledné
poskytovany pro dalsi prondjem.

Zcela samostatnou kapitolu investic tvofi demolice plvodni staré zastavby délinickych dom( v oblasti Tfince zvané
Folwark. Domy z pfelomu 19. a 20. stoleti uz neodpovidaly aktudlnim poZadavkdm, jejich plvodni konstrukce
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viak neumozfiovala smyslupliné investice do rekonstrukce domdi, a tak se spoleénost CPI BYTY rozhodla domy
zbourat. Demolice a uklid sutin trvaly pll roku. VSem obyvatelim bylo nabidnuto nové bydleni v bytech
spole¢nosti CPI BYTY v Tfinci, coZ vétsina z najemniki vyuzila.

Pilotni projekt rekonstrukce bytl za Géelem Gpravy jejich velikosti a snizovani energetickych nakladd pfedstavuje
bytovy diim v Ceské Lipé na ulici Zoubkova. Pivodné dva vchody s celkem 32 byty o dispozici 3+1 pro3ly kompletni
revitalizaci a bytovy dam nabizi kvalitativné vy33i standard bydleni a nové dispozice bytovych jednotek ve
vyhleddvané lokalité. Bytové domy jsou kompletné zatepleny, byly zde instalovany nové rozvody a technologie i
datové kabely. Celkovou obménu zaznamenaly také vstupni a spole¢né prostory. Pro oba vchody je spoleénd
mistnost k sudeni pradia a uloZeni kol. Rekonstrukce, ktera probihala od roku 2013, si vyZadala 20 miliond korun.

Zajem o bydleni v téchto bytech je velky.

Obchod a marketing

Dulezitou roli v ramci péée o najemniky hraji jednotlivé pobocky, respektive zaméstnanci klientskych center pro
najemniky a obchodnich oddéleni, zaméfujicich se na prondjem bytovych a nebytovych prostor. KaZdodenni
kontakt s najemniky, at uZ osobni nebo prostfednictvim elektronické komunikace & webovych stranek
Spolednosti se ukdzal jako vyznamny prvek v pocitu jistoty a také konkurenéni vyhoda oproti mensim
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pronajimatelGm. Také povédomi o spoleénosti CPI BYTY v regionech je podstatnym faktorem v pFipadé novych

pronajmu.

Viechny uvedené nastroje se v priib&hu let analyzuji, zdokonaluji a proméfiuje se pomér investovanych
prostiedkd do uvedenych zdroji. Cilem Spole¢nosti do budoucna je rozdifit stdvajici moZnosti kontaktu
najemnika ¢ zajemce o bydleni o dal3i kanal, kterym by byla telefonni linka podobného charakteru, jako jsou call
centra. Dalii posileni pozice webovych stranek pro zajemce i ndjemniky jak o technické strance, tak pro pfipad
nabizenych informaci a vyuZitf jejich obchodniho potencialu.

Péce o najemniky pokraduje také v oblasti socialni, kde CPI BYTY v minulych letech predstavila velmi Uspé&sny
koncept referentll pomahajicich se ziskanim p¥isp&vkid na bydleni a tuto sluzbu i nadale podporuje. Svij vyznam
mé i program pro hendikepované &i jinak znevyhodnéné obcany.

V pfipadé najemniho bydleni je neodmyslitelna také spoluprace s lokalnimi autoritami, jako jsou méstske Fady,
policie, spravy socialniho zabezpeteni apod., s nimiz CPI BYTY Uzce koordinuje ¢ast svych aktivit vénovanych
pfedeviim bezpetnosti ve vytyéenych lokalitdch, rozvoji portfolia, ale také otdzky socialniho charakteru.
Upozadéna neni ani spoluprace s neziskovym sektorem v ramci prostupného bydleni nap¥. v Litvinové, nebo
podpora vzniku komunitnich center, jak tomu bylo v T¥inci. Také v této oblasti chce CPI BYTY své aktivity do
budoucna rozsifit.

Strategie najemniho bydleni

Podpora najemniho bydleni v rdmci trhu s bydlenim v Ceské republice je dlouhodobé strategickym cilem
spolegnosti CPl BYTY. Stat dlouhodobé& preferuje vystavbu novych bytl namisto rekonstrukce stdvajicich
bytovych dom( v lokalitach s jiZ existujici a dob¥e fungujici infrastrukturou, coz se poslednich dvacet let promitalo
do odlivu lidi z najemnich byt do viastnich nemovitosti, €asto v nové vybudovanych ¢tvrtich, coz sekundérné
zplsobuje problémy s bezpeénosti, dopravni situaci, zajisténim sluZeb a lékafské péce nebo predikoinim a
gkolnim vzdélavanim. Poptavka viak dokazuje, Ze zajem o bydleni ve stardich domech a bytech v plvodnich
lokalitdich s ob&anskou vybavenosti roste. Dokladaji to i rostouci ceny u prodeje bytl. Soufasnd politicka
reprezentace navic zvaZuje pfipadné utlumeni podpory hypoték na nakup vlastniho bydleni, coZ najemnimu
bydleni nahrava a na aktivity CPI BYTY by mohlo mit vyznamny dopad.

Pro udrzeni ndjemnikd a ziskani novych bude Spoleénost pokralovat pfedevsim v revitalizaci bytového portfolia
a specialn v programu na sni¥eni energetické narognosti objektd, coz pfedstavuje jediny zpUsob, jak mize
pronajimatel ovlivnit vy3i mésiénich nakladd svych najemcd. Dosavadni zkuSenosti potvrdily, Ze Gspé&iné miZe
byt jak jedndni s dodavateli, tak vlastni koncepce a zmény technologii.

OCENENi NEMOVITOSTI

Finanén{ vykazy CPI BYTY k 31. prosinci 2014 byly pfipraveny v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (International Financial Reporting Standards - [FRS) ve znéni pfijatém EU, které obsahuji pouZiti fair
value metody pro ocenéni nemovitosti. Protofe investice do nemovitosti viastnéné spole€nosti CPl BYTY musi
byt stanoveny ve fair value, je aplikovano pravidelné ocenéni nezavislym expertem téchto nemovitosti.

Ocenéni portfolia nemovitosti je zaloZzeno na zakladé reportu, ktery vydava spole¢nost DTZ. Organizace ma
28 000 zaméstnancl ve vice jak 260 kancelafich a 502 zemich. V Ceské republice poskytuje ndjemcim a
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investorim na mistnim, regionalnim a mezinarodnim rozsahu z titulu vedouciho postaveni komplexni feseni v
oblastni nemovitosti. DTZ v Ceské republice mda 80 zaméstnancl pracujicich ve dvou kancel&Fich.

Graf 1 Investice do nemovitosti 2007 — 2014 (v tis. K¢)
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K 31. prosinci 2014 dosahla investi¢ni hodnota majetku vy$e 7 503 858 tis. K¢ (2013: 7 571 8689 tis. K¢).

Graf 2 Podil na hodnoté investic do nemovitosti v roce 2014
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ANALYZA VYNOSU A ROZVAHY

V roce 2014 Spoletnost doséhla Eistého zisku ve vy&i 82 919 tis. K¢ (2013: 81 832 tis. K&).

Graf 3 Cisty zisk v roce 2013 a 2014 (v tis. K¢)
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Zisk v roce 2013 byl kladné ovlivnén ziskem z pfecené&ni z investic do nemovitosti v celkové vysi 334 044 tis. K&
v porovnani s rokem 2014 byl zisk z pfecen&ni investic do nemovitosti 26 011 tis. K. Rok 2014 byl kladné ovlivnén
niz&imi celkovymi naklady na provoz nemovitosti, které &inily pouze 259 830 tis. K& (2013: 446 864 tis. K¢).
Hruby pFijem z najmu pro rok 2014 dosahl vy$e 493 213 tis. K& (2013: 480 304 tis. K&) a v porovnani s minulym
rokem tento pfijem vzrostl o 12 909 tis. K¢ (o 2,69 %).

Graf 4 Piijem z ndgjmu 2014 (v tis. K¢)

Trinec

Usti nad Labem

Praha

lanov

Litvinov

Liberec

Ceska Lipa

0 50 000 100 000 150 000 200 000

H Byty Nebytové prostory



CPI BYTY, a.s.
Vyroénf zprava 2014

FINANCOVANI

Graf 5 Uroéené zavazky k 31. prosinci 2014 (v tis. K&)
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*Vydané dluhopisy = nomindlni hodnota + nabé&hly drok — transakéni ndklady (jak je uvedeno ve vykazu o finanéni pozici)

Nejvy3si podil na Groenych zavazcich maji vydané dluhopisy s nominalni hodnotou 3 000 000 tis. K¢ plus nabéhly
urok ve vysi 92 015 tis. Kc.

Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v ramci dluhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. K¢ dne
7. kvétna 2013. Celkovy objem kterékoli emise dluhopist vydané v ramci dluhopisového programu nesmi nikdy
pFekrogit 3 000 000 tis. K&. Dluhopisy CPI BYTY byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papiri Praha.

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je nasledujict:

ISIN CZ0003510679 CZ0003510687

Datum vydani 7. kvétna 2013 7. kvétna 2013

Datum splatnosti. 7. kvétna 2015 7. kvétna 2017
Nominaini hodnota 1 dluhopisu K& 1 000,00 K¢ 1 000,00

Podet vydanych diuhopist 300 000 500 000

Celkova nominalni hodnota K¢ 300 000 000,00 K& 500 000 000,00
Urokova sazba 2,50% pa 3,50% pa

Forma dluhopist na dorucitele na doruditele
Podoba dluhopist zaknihované zaknihované
Splaceni ro¢né roéné

Prospekt dluhopisového programu

Tth

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢&islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013
Burza cennych papirl Praha,
podnikovy sektor

Rozhodnuti Ceské ndrodni banky ref. &islo
2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

Burza cennych papirt Praha, podnikovy

sektor
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ISIN

Datum vydani

Datum splatnosti

Nominalni hodnota 1 dluhopisu
Poéet vydanych dluhopist
Celkova nominalni hodnota
Urokovd sazba

Forma dluhopis@

Podoba dluhopist

Splaceni

Prospekt dluhopisového programu

CZ0003510695

CZ0003510703

7. kvétna 2013

7. kvétna 2019

K¢ 1 000,00

500 000

K& 900 000 000,00

4,80% pa

na dorucitele

zaknihované

rocné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

7. kvétna 2013

7. kvétna 2021

K¢ 1 000,00

800 000

K¢ 800 000 000,00

5,80% pa

na doruditele

zaknihované

rocné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref. ¢islo
2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013

Datum splatnosti

Nominalni hodnota 1 dluhopisu
Pocet vydanych dluhopist

Celkova nominalni hodnota
Urokové sazba

Forma dluhopis(i

Podoba dluhopist

Splaceni

Prospekt dluhopisového programu

Trh

7. kvétna 2019

K¢ 1 000,00

500 000

K¢ 500 000 000,00

4,8% pa

na dorucitele

zaknihované

roné

Rozhodnuti Ceské narodni banky ref.
¢islo 2013/5158/570 z 30. dubna 2013
vstoupilo vplatnost 30. dubna 2013
Burza cennych papir(i Praha,

| podnikovy sektor

Trh Burza cennych papirli Praha, Burza cennych papird Praha, podnikovy
podnikovy sektor sektor

ISIN CZ20003511412

Datum vydani | 30. dubna 2014

Graf 6 Padil jednotlivych emisich na celkovou nominalni hodnotu dluhopist v roce 2014
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INFORMACE O VLASTNIM KAPITALU

Akcie

20 kust kmenowych akcii na jméno jsou vydané v listinné podobé o nominalni hodnoté 100 tis. K¢ za akcii a nejsou
kétovanymi cennymi papiry. Celkova jmenovita hodnota emise tak ¢ini 2 000 tis. KE. Vynos z akcie je zdafovan
podle Zdkona &. 586/1992 Sb., o dani z pfijmu, ve znéni pozdéjSich ptedpisl. Daf se vybira srazkou pfi vyplaté
dividend.

Akcie CPI BYTY jsou zastaveny ve prospéch Raiffeisenbank, a.s. jako zajisténi vydanych dluhopisl. Zmény osoby
majitele listinnych akcii se provadéji jejich pfeddanim a rubopisem v souladu se zdkonem o cennych papirech.
Majitel akcie nema zadné vyménné ¢i predkupni pravo. KdyZ akcional voli na valné hromadg, jedna akcie
pfedstavuje jeden hlas. Vyplatu dividend zabezpeluje pFedstavenstvo spolecnosti CPI BYTY v souladu s
rozhodnutim valné hromady, kterd uréuje misto vyplaty a den vyplaty dividend. Nejpozdé&jSim dnem vyplaty
dividend je den, ktery je uréen jako rozhodny pro vyplatu dividend. Neur¢i-li rozhodnuti valné hromady jinak, je
dividenda splatna do jednoho roku ode dne, kdy bylo pFijato usneseni valné hromady o rozdéleni zisku. Po zrudeni
spole¢nosti CPI BYTY s likvidaci ma akcionaF pravo na podil na likvidaénim zGstatku. Akcie Spole¢nosti nejsou
obchodovany na Zadném vefejném ani regulovaném tuzemském ani zahrani¢nim trhu.

Udaje o zdkladnim kapitalu

Zakladni kapitdl Spole¢nosti je splacen v plné vysi a nepodléha zadnym opénim ani vyménnym pravim.
Spoleénost CPI BYTY neni pfimym ani nepfimym drZitelem vlastnich akcii. Podminky pro zmény vy3e zakladniho
kapitalu a prav vyplyvajicich z akcii uvedenych ve stanovach Spolecnosti jsou v souladu se zdkonem.

Akcionarska struktura Spolecnosti k 31. prosinci 2014 byla nasledujici:

Podil na zakladnim
kapitalu

Akcionar

100.00%

Celkem 100.00%

Spoleénosti CPI BYTY nejsou znamy informace o smlouvach mezi akcionafi, které mohou mit za nasledek ztizeni
prevoditelnosti akcii nebo hlasovacich prav.

Udaje o viastnim kapitalu

Hodnota vlastniho kapitalu k 31. prosinci 2014 &ini 3 419 012 tis. K& a tvofi jej: zakladni kapital (2 000 tis. K¢&),
kapitdlové fondy (2 119 182 tis. K&), rezervni fondy (400 tis. K&), nerozdélené zisky/neuhrazené ztraty (1 297 430
tis. K&). Ve srovnani s rokem 2013 doslo k rlstu hodnoty vlastniho kapitalu o 82 919 tis. K¢.
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Graf 7 Struktura vlastniho kapitalu v letech 2012 — 2014 (v tis. K¢)
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Graf 8 Struktura celkovych aktiv v letech 2012 — 2014 (v tis. K¢)
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Celkovy objem aktiv vzrostl oproti roku 2013 o 107 278 tis. K¢, dUsledkem tohoto nérdstu byl pfedeviim nakup
dluhopisi v hodnot& 200 136 tis. K& Tento rist byl sou¢asné kompenzovdn poklesem hodnoty investic do
nemovitosti o 68 011 tis. K& oproti roku 2013. Nejvétsi podil na celkovych aktivech maji investice do nemovitosti
v celkové hodnoté 7 503 858 tis. K& (2013: 7 571 869 tis. K¢).
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VYHLED

Spoleénost se v roce 2015 zaméFi na kvalitativni stranku svého portfolia z pohledu cilové klientely. Lokalita,
velikost byt(, jejich standard i ob&anska vybavenost v okoli hraji jinou roli u senior(, u stfedné pfijmovych lidi a
jinou u rodin s détmi. Kategorizace jednotlivych objektl a étvrti a pfizplsobeni jejich stavu poptavce a cilové
skupiné umozni efektivngji investovat do rekonstrukci a oprav a |épe zacilit obchodni potencial kazdého objektu.
Analyza, ktera se v souasnosti provadi ve vSech lokalitach s ¢innosti CPl BYTY, pocitd také s realizacf tzv.
socidintho bydleni v rdmci statnf politiky na podporu znevyhodnénych obcand.

S ohledem na stanovené cile Ize pfedpokladat konstantni wysi investic do portfolia i komunikace spoleénosti a
péce o najemniky.

S ohledem na ukonéeni deregulaéniho procesu spole¢nost v roce 2015 nepredpoklada stejné vysoké tempo
narlstu trzeb, jako v uplynulych letech, spise velmi mirny rlist ¢i stabilizaci pf{jmi z najemného. Velkou pozornost
bude Spoleénost v roce 2015 opét vénovat podpofe novych pronajmua a vyhodnym pobidkam napf. seniordm, €i

vyznamnym zaméstnavatellim v regionech.

OSTATNI

Spolecenska odpovédnost

Spole¢nost CPI BYTY je presvédéena, Ze jeji Cinnost pfinese Uspéch a prosperitu prostfedi, v némzZ plsobi.
Podporuje rozvoj mést a obci, a to nejen prostfednictvim revitalizace portfolia bydleni, zlepseni sluZzeb nebo
prostiednictvim zvySeni poCtu pracovnich mist vytvofenych vyznamnymi rekonstrukcemi nemovitosti. Spolu se
zastupci mést a méstskych &asti pracuje Skupina na zlepseni bezpecnosti a prevence kriminality ve vybranych
oblastech.

Diky riznorodosti svych &innosti splfiuje Spole¢nost potfeby mnoha socialné slabych. Spolecnost dlouhodobé
poskytuje finanéni i nefinanéni pomoc nékolika neziskovym subjekttim v celé Ceské republice a svou podporu
sméfuje pfedevsim do sociélni oblasti. Spole¢nost zahajila spolupraci s vladni agenturou pro socialni integraci a
s neziskovou organizaci pro prostupné bydleni v Litvinové. Déle byla poskytnuta podpora pro zfizeni a provoz
komunitniho centra v Tfinci. Toto centrum se zaméfuje na podporu aktivit déti, které pochazeji ze socidlné
slabych rodin.

Program péce byl vyvinut pro ndjemce z nizkopfijmovych skupin, které jsou prevainé slozené ze seniord,
svobodnych matek a osob se zdravotnim postizenim.

Poradenstvi a pomoc €innosti dcefiné spoleénosti CP! BYTY, a.s. se ukazaly jako velmi daleZité, protoZe se zaméfily
v ramci dopadu deregulace ndjemného a hospodaiské recese pfedevsim na seniory a zdravotné postizené
obé¢any, ktefi ziji v ndjemnich bytech. Prostfednictvim specializovanych zaméstnancl poskytuje informace, rady
a v pFipadé potieby i fyzickou pomoc ndjemnikiim pfi jednani s GFady ve vécech statni socialni podpory. V pfipadé
finanénich potiZi ndjemnikd se pokousi poradit se spravnym nastavenim vydajli domacnosti.

Vyzkum a vyvoj
Vzhledem k pfedmétu podnikani nevyvyji spoleénost CPI BYTY ¢innost vyzkumu a vyvoje novych vyrobki nebo
postupu.
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Zivotni prostédi a lidské zdroje

Aktivity spoleénosti CPI BYTY neohroZuji Zivotni prostfedi. V ramci fizenf lidskych zdrojd Spole€nost usiluje o
zlepdeni organizace prace a zvy3eni kvalifikace svych zaméstnancl prostfednictvim rdznych vzdélavacich
program( (nap¥. intenzivni jazykové kolenf a kurzy).

K 31. prosinci 2014 méla Spole€nost 72 zaméstnanci. Pokud jde o pracovni vztahy, Spoletnost dodrzuje platnou

legislativu.

”

Organizacni slozky v zahrani¢ni

Spole&nost CPI BYTY nema Zadnou organizaéni slozku v zahraniéi.

Odmeény uctované auditory

V roce 2014 byly auditory iétovany nasledujici odmény (v tis. K¢ bez DPH):

Audit ucetni zaveéry a
vyrocni zpravy

CPI BYTY, a.s. 950

Celkem

ORGANY SPOLECNOSTI CPI BYTY

V lednu 2014 se valnd hromada spoletnosti CPl BYTY rozhodla pIné podfidit novému zdkonu o obchodnich
spole€nostech a druistev €. 90/2012 Sb. (dale téZ jen “zakon o Obchodnich korporacich”) a schvalila nové
stanovy.

V souladu se stanovami jsou organy Spoleénosti valnd hromada, pfedstavenstvo a dozoréi rada, pficemz valnd
hromada jako nejvyssi organ voli a odvolava &leny pfedstavenstva a ¢leny dozor¢i rady. Vykonnym orgdnem je
management Spoleénosti. Spole€nost nemd zfizeny dal3i vykonné &i kontrolnf organy ani vybory. V souladu s §
44 odst. 3 zakona €. 93/2009 Sb. vykonava €innost vyboru pro audit dozordi rada Spoleénosti.

Valna hromada spolecnosti CPI BYTY

Valna hromada je nejvy3&im organem spoleénosti CPI BYTY. Do vylu¢né pisobnosti valné hromady nalezi

zejména:

= rozhodovani o zméné stanov, nejde-li o zménu v disledku zvyseni zdkladniho kapitalu pfedstavenstvem
nebo o zménu, ke které doslo na zakladé jinych pravnich skuteénosti,

= rozhodnuti o zvy$eni zakladniho kapitalu nebo o povéreni pfedstavenstva,

»  rozhodnuti o moZnosti zapoéteni penéiité pohledavky vici Spoletnosti proti pohledavce na splaceni
emisniho kurzu;

= rozhodnuti o vydani vyménitelnych nebo prioritnich dluhopisG

= volba a odvolani ¢lenl predstavenstva,

= volba a odvolani nahradnikd €lend pfedstavenstva, s tim, Ze pokud je voleno vice nahradniki, musi valna
hromada uréit pofadi, v jakém budou nastupovat na uvolnéné misto élena pfedstavenstva,

= volba a odvolani ¢lentl dozoréi rady,

= volba a odvolani ndhradnik@ &len dozoréi rady, s tim, Ze pokud je voleno vice nahradnikd, musi valna
hromada uréit pofadi, v jakém budou nastupovat na uvolnéné misto ¢lena dozoréi rady,
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= schvdleni Fadné nebo mimoFadné Gletni zavérky a konsolidované Ucletni zavérky a v zakonem
stanovenych pfipadech i mezitimni Géetni zavérky,

= rozhodnuti o rozdéleni zisku nebo jinych vlastnich zdrojd, nebo o Uhradé ztraty,

= rozhodnuti o podéni Zadosti k pfijeti Gcastnickych cennych papirti Spolecnosti k obchodovani na
evropském regulovaném trhu nebo o vyfazeni téchto cennych papirl z obchodovani na evropském
regulovaném trhu,

= rozhodnuti o zruSeni Spolecnosti s likvidaci,

= jmenovania odvolan( likvidatora,

= schvaleni navrhu rozdéleni likvidacniho z{statku,

= schvélen{ pfevodu, pachtu nebo zastaveni podniku nebo takové jeho ¢asti, kterd by znamenala zdsadni
zménu ve stavajici struktufe podniku nebo podstatnou zménu v pfedmétu podnikani nebo &innosti CPI
BYTY

= rozhodnuti o pfevzeti G¢ink( jednani u¢inénych za spoleénost pfed jejim vznikem,

= schvéleni smlouvy o tichém spolecenstvi, véetné schvéleni jeho zmény a zruseni

= daldi rozhodnuti, které zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstev (dale jen zakon ,0
obchodnich korporacich”) nebo stanovy svéfuji do rukou valné hromady.

Valnd hromada je schopna se usnaSet, pokud pFitomni akcionafri maji akcie, jejichz jmenovitd hodnota &ini
alespori 30 % zakladniho kapitalu Spole&nosti. Valna hromada rozhoduje vétsinou hlasd pfitomnych akcionard,
pokud zdkon o obchodnich korporacich, jiné zakonné pfedpisy nebo stanovy spolecnosti CPl BYTY nevyZaduji
vétsinu jinou.

Dal$i Upravu jednani a zplsobu rozhodovani vainé hromady, stejné jako Ucast na valné hromadé a prava
akcionaf( na valné hromadé, zplsob svolani valné hromady a nahradni valnou hromadu upravuji stanovy
spolecnosti CPI BYTY.

Dozorci rada spolecnosti CPI BYTY

Dozor¢i rada je kontrolnim organem Spoleénosti a fidi se zdsadami schvalenymi valnou hromadou za podminky,
Ze tyto zasady nejsou v rozporu se zakonem o obchodnich korporacich nebo stanovami. Dozoréi rada dohliZi na
vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskutecfiovani podnikatelské ¢innosti Spole¢nosti.
Dozord¢i radé prislusi zejmeéna:
m prezkoumévat fddné, mimofadné, konsolidované i mezitimni G¢etni zavérky a navrh na rozdéleni zisku
nebo Ghrady ztraty a predkladat své vyjadreni valné hromadé,
s kontrolovat a nahliZet do viech doklad(i a zaznamu tykajicich se ¢innosti spolecnosti CPI BYTY, zda
Géetni z&pisy jsou Fadné vedeny v souladu se skuteénosti a zda podnikatelska ¢innost Spoleénosti se
uskuteéhuje v souladu s pravnimi predpisy, stanovami a pokyny valné hromady.

Dozordi razda se sklada z jednoho ¢lena.
Sloeni, ustaveni a funkéni obdobi dozordi rady, svolavani zasedani dozoréi rady, zasedani dozoréi rady,

povinnosti ¢len dozordi rady upravuji stanovy spole¢nosti CPI BYTY.

€len dozoré&i rady CPI BYTY k 31. prosinci 2014:

JUDr. Radovan Vitek, ¢len dozordi rady od 8. ¢ervna 2011.

V lednu 2014 byli pan Pavel Semrad a pan Josef Stolba odvolani z dozoréi rady.
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Pan JUDr. Radovan Vitek ma majetkovou uéast, nebo plsobi jako ¢len dozordi rady, pfedstavenstva nebo spravni
rady téchto subjekt(, které jsou vyznamné z hlediska Spolecnosti k 31. prosinci 2014:
Majetkova ucast:
Cerrinj, s.r.o., Materali, a.s., Mondello, a.s., Pietroni, s.r.o., Rivaroli, a.s., Robberg, a.s., Zacari, a.s., Vila Sarka,
a.s., ZIBA Art s.r.0., ZIBA, o.p.s. — zakladatel, CPI Property Group S.A.

Clen ptedstavenstva:
Lavagna, a.s., Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Materalli, a.s., Vila Sarka, a.s.,

Clen dozor¢i rady:
U svatého Michala, a.s., CPI BYTY, a.s., MUXUM, a.s,

Srpavni rada:

Vila Sérka, a.s.

Predstavenstvo CPI BYTY

Ptedstavenstvo je statutdrnim organem, ktery fidi éinnosti CPI BYTY. Pfedstavenstvo se fidi zasadami schvalenymi
valnou hromadou za podminky, 7e tyto zdsady nejsou v rozporu se zakonem o obchodnich korporacich.
Ptedstavenstvo rozhoduje o viech zileZitostech spoleénosti CPI BYTY, které nejsou zavaznymi pravnimi pfedpisy
¢i stanovami spoleénosti CPI BYTY vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo dozor¢i rady.
Pfedstavenstvu pfislusi zejména:

= zajistovani Fadného Gcetnictvi,

=  pFedkladani valné hromadé Fadné, mimoradné, konsolidované a mezitimni U€etni zavérky a ndvrh na

rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty.

Pfedstavenstvo se sklada ze dvou ¢lend.

Pfedstavenstvo je zp(isobilé se usnaset, jsou-li na jeho zasedani pfitomni vsichni ¢lenové pfedstavenstva. K
ptijeti rozhodnuti ve viech zéleZitostech projedndvanych na zasedani predstavenstva je zapotiebi, aby pro né
hlasovali viichni ¢lenové pFedstavenstva. SloZeni, ustanoveni a funkéni obdobi predstavenstva, svolani
zasedani predstavenstva, zasedani pfedstavenstva, povinnosti ¢leni pFedstavenstva upravuji stanovy
spolecnosti CPI BYTY.

€lenové predstavenstva CPI BYTY k 31. prosinci 2014:
Mgr. Kristina Magdolenova, predseda pfedstavenstva od 15. Unora 2014
Ing. Zdenék Havelka, ¢len predstavenstva od 15. bfezna 2010

V lednu 2014 byl pan Milan Trnény odvolan z predstavenstva Spole€nosti.
V Gnoru 2014 pan Marek Stubley byl odvoldn z pfedstavenstva a pani Kristina Magdolenova byla zvolena jako
predseda pfedstavenstva.

K 31. prosinci 2014 pani Mgr. Kristina Magdolenova ma majetkové tcasti nebo plsobi jako ¢len pfedstavenstva
v nasledujicich subjektech, které jsou vyznamné z hlediska Spoleénosti:
Majetkova ucast:
Zatepleni.cz s.r.o., ECOFARMA Zdiby s.r.0.
Clen pfedstavenstva:
Rivaroli, a.s., Zacari, a.s., Mondello, a.s., Materalli, a.s., Lavagna, a.s., Czech Property Investments, a.s.,
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K 31. prosinci 2014 pan Ing. Zdenék Havelka plisobi jako tlen pfedstavenstva nebo spravni rady v nasledujicich

subjektech, které jsou vyznamné z hlediska Spolecnosti:

Clen predstavenstva:
Baudry, a.s., PV — Cvikov s.r.o0., ZEMSPOL s.r.0., JAGRA spol. s r.0., Cesky T&sin Property Development, a.s.,
Verneficky Angus a.s., Agrome s.r.o., CPl Palmovka Office, s.r.o., HD Iinvestment s.r.o., Nymburk Property
Development, a.s., BPT Development, a.s., Czech Property Investments, a.s., Prague Property Development,
s.r.0o., MULTICREDIT GROUP a.s., BAYTON Gama, a.s., Tfinec Investments, s.r.o., Rolnicka Skalna s.r.o., SPO-
ZEM Novy Kostel s.r.0., PFibor Property Development, s.r.o., CD Property s.r.0., Zdmek BezdruZice, a.s., Rejko,
a.s., Best Properties South, a.s., Rampino, a.s., Felisa, a.s., Sistina, a.s., Zdar Property Development, a.s., Céslav
Investments, a.s., Trutnov Property Development, a.s., Salaman, a.s., Conradian, a.s., Komeya, a.s., Idrama,
a.s., Rosenfeld, a.s., Lockhart, a.s., Huryana, a.s., Wanchai, a.s., Garribba, a.s., CPI — Orlova, a.s., Balvinder,
a.s., Brinkley, a.s., CPl — Real Estate, a.s., Romney, a.s., Husson, a.s., Ogwell, a.s., Margulius, a.s., Airport City
s.r.0., CPI Retail MB s.r.o., CPI Retail Portfolio VI, s.r.0., U svatého Michala, a.s., Tel¢ Property Development,
a.s., LD Praha, a.s., Duggetti, a.s., Svitavy Property Development, a.s., FL Property Development, a.s., CPI
Reality, a.s., Tfinec Property Development, a.s., Tabcorp, a.s., Barkana, a.s., CPl Group, a.s., Jetfichovice
Property, a.s., Yosana, a.s., Tantala, a.s., Brandys Logistic, a.s., Soprem, a.s., Mendesa, a.s., Vorga, a.s.,
Zordiac, a.s., CPI Retail Portfolio VI, s.r.o., Statenice Property Development, a.s., Garreta, a.s., Wang, a.s., CPI
Retails TWO, a.s., Darvall, a.s., Appiana, a.s., Zdirec Property Development, a.s., Konkola, a.s., Mercuda, a.s.,
Muleti, a.s., Jesenik Property Development, a.s., Scampia, a.s., CPl — Horoméfice, a.s., Sidoti, a.s., Wingera,
a.s., Vedant, a.s., Turati, a.s., Carpenter Invest, a.s., Biohovézi s.r.0., CPl Narodni, s.r.o., CPI Heli, s.r.o.,
Strakonice Property Development, a.s., CPl Retail Portfolio IV, s.r.o., VySkov Property Development, a.s.,
Biochov s.r.o0., Marissa Sigma, a.s., Marissa West, a.s., Marissa Tau, a.s., EkodruZstvo Severozapad, druZstvo,
CPI — Facility, a.s., RL — Management s.r.o., CPI Park Zdarek, a.s., Gartmore, a.s., CPl — Zbraslav, a.s., Jesenik
Investments, a.s., Kerina, a.s., Farhan, a.s., Feldman, a.s., CPl{ — Krasné Bfezno, a.s., Sexton, a.s., Cobham, a.s.,
Olomouc Office, a.s., CPI Retail Portfolio Il, a.s., CPI Park Mlynec, a.s., CPI City Center UL, a.s., IGY2 CB, a.s.,
Vigano, a.s., M.T.J. Consulting, a.s., Hrani¢a¥, a.s., CPI Delta, a.s., CPI Alfa, a.s., CPI Beta, a.s., OC Nova Zdabof
a.s., CPI Services, a.s., Pietroni, s.r.o., STRM Property, a.s., CB Property Development, a.s., MB Property
Development, a.s., Marissa Yellow, a.s., Marissa Omega, a.s., Marissa Epsilon, a.s., Marissa 16ta, a.s., Marissa
Omikrén, a.s., Olomouc City Center, a.s., VERETIX a.s., Austentit, a.s., Marissa Delta, a.s., Marissa Lambda,
a.s., Marissa North, a.s., Marissa Ypsilon, a.s., Marissa Kappa, a.s., Marissa South, a.s., Marissa East, a.s.,
Marissa Gama, a.s., CPI Jihlava Shopping, a.s., Marissa Théta, a.s., Cerrini, s.r.o., Robberg, a.s., CP! Retail
Portfolio ll, s.r.o., Svitavy Property Development, a.s., Guerrera, a.s., Beroun Property Alfa, a.s., Baudry Beta,
a.s., Modfanska Property, a.s., Zelena louka s.r.o., HAINES s.r.0., CPl Meteor Centre, s.r.o., CPI East, s.r.o., CPI
Shopping Teplice, a.s., CPI Shopping MB, a.s., CPl West, s.r.o0., Kroméfiz Property Development, a.s., Karvina
Property Development, a.s., CURITIBA a.s., Dé¢inska zemédélska a.s., Ceskolipska zemédélska a.s., PG-Hazlov
a.s., Novegro, a.s., CPI Retail Portfolio VIII s.r.o., Tynisté Property Development, s.r.o., CPI Retails ONE, a.s.,
Arkada Prostéjov, s.r.o., Leterme, a.s., Pfikopy Property Development, a.s., Tolimir, a.s., Vila Anitka, a.s.,
Camuzzi, a.s., Malerba, a.s., CPl — Land Development, a.s., Peihfimov Property Development, a.s., Saleya, a.s.,
Tandis, a.s., Benjina, a.s., Bandar, a.s., Baudry, a.s., CPI — Stupartskd, a.s., Beroun Property Development, a.s.,
CPl Management, s.r.o., CPI Property, s.r.o., Farma Ploucnice a.s., CPI South, s.r.o., CP| Epsilon, a.s., CPI
Lambda, a.s., Spojené farmy a.s., Czech Property Development, a.s., ABLON s.r.0., GRANDHOTEL ZLATY LEV
a.s., Vinice Property Development a.s., CPI North, s.r.o., VM Property Development, a.s., MUXUM, a.s., CPI -
Bor, a.s., Quadrio Residence, s.r.o., Naturland s.r.o., CPl Hotels Properties, a.s., CPl HOLDING, SE, CPI Flats,
a.s., BAYTON Delta, a.s., BAYTON Alfa, a.s., Platnéfska 10 s.r.0., OC Spektrum, s.r.o., CPI Retail Portfolio |, a.s.,
Farmy Frydlant a.s., Pastviny a.s., Angusland s.r.o., EMH West, s.r.o., Marissa, a.s., EMH South, s.r.o., EMH
North, s.r.o., Biopotraviny s.r.o., Spole€enstvi viastniklG pro dim U Stadionu 21, Agro 2014 s.r.o0., Spoledensti
vlastnikd Purkyriova 2120/5, Praha 1, ETO, a.s., Biopark s.r.o.,

Spravni rada:
ZIBA, 0.p.s.
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Management Spolecnosti CPl BYTY

Vrcholovym vedenim je Management spolenosti CPl BYTY, ktery je odpovédny za fizeni jednotlivych
organizatnich jednotek Spoleénosti. Jeho organizaéni struktura je zaloZena na specializaci podle podnikovych

funkci.

David Stybr
Generalni reditel

Lubos Fendrych
Korporatni pravnik

Daniel Bacik Jana Pourova Ludék Zelinka Markéta Volevecka
Obchodnf feditel Vedouci financi Technicky Feditel Interni controlling

V fijnu 2014 se novym feditelem spoleénosti CPI BYTY stal David Stybr. Divodem zmény je koncentrace na
celkové sméfovani spoletnosti, cileny dohled nad vyznamnymi IT projekty a posileni obchodnich aktivit
spoleénosti pod vedenim nového Obchodniho Feditele Daniela Bacika, jehoZ cilem je pokracovat v obchodnim
rdstu spolecnosti a stabilizovat oblast pohledavek.

Za kompletni Géetni a finanéni procesy ve spole€nosti zodpovida Vedouci financi Jana Pourovd, kterd ma

mmnohaleté zkudenosti a znalosti.o Spoletnosti.

Technickou stranku nemovitosti a celkovy stav portfolia ma i nadale na starosti Technicky feditel spolenosti
Ludék Zelinka.

Pracoviété managementu Spole¢nosti se nachazi na adrese Spitalské namésti 3517-A617/1, 400 01 Usti nad
Labem.

Principy odménovani ¢lenl dozorci rady a pfedstavenstva spolecnosti CPI BYTY
a managementu spolecnosti CPl BYTY

Spoleénost CPI BYTY nema stanoveny Zadné principy odméfovani clenl dozor¢i rady, pFedstavenstva a
managementu. O odménach élenim dozoréi rady a predstavenstva je rozhodovano na valné hromadé
Spole¢nosti. O vysi mzdy ¢lenl managementu rozhoduje predstavenstvo spole¢nosti CPI BYTY.
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Mzdové naklady za rok

Organ 2014 (v tis. K¢)
Predstavenstvo 0
Dozoréi rada 0
Management 4 065

Clenové managementu Spolenosti neméli za rok 2014 Zadné penéini ani nepenéini pfijmy kromé mzdy, kterou
pobirali jako zaméstnanci Spole¢nosti. Mzdy nemaiji variabiini slozku.

Clenim managementu jako zaméstnancim spoleénosti CPI BYTY neplynuly v roce 2014 v porovnani s ostatnimi
zaméstnanci Spolecnosti Zddné vyhody.

Ve vlastnictvi ¢len( dozoréi rady, ¢lenl pfedstavenstva, ostatnich osob s Fidici pravomoci a osob jim blizkych
nejsou zadné akcie vydané spole¢nosti CPI BYTY a nejsou smluvnimi stranami op¢nich a obdobnych smluv, jejichz
podkladovym aktivem jsou Géastnické cenné papiry vydané spole¢nosti CPI BYTY, a ani neexistuji takové smlouvy,
které jsou uzavfeny v jejich prospéch.

Prohlaseni
U &lentl dozorti rady, €lenll pfedstavenstva a managementu spolecnosti CPI BYTY neexistuji zadné stiety zajmu.

Vnitini kontrola a zprava o rizicich

Nezbytnou souéasti systému kontroly jsou vnitfni smérnice spolecnosti CPI BYTY vztahujici se k Géetnictvi, jejichz
podstatou je uréeni postupl, odpovédnych osob i termind jednotlivych dkond. Mezi interni predpisy vyuZivané
spolenosti CPI BYTY patfi pfedevéim podpisovy a odpovédnostni fad, obé&h Uéetnich doklad(, Uétovy rozvrh,
vnitini pfedpis upravujici pravidla tykajici se dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku, pravidla tykajici
se problematiky zasob, pravidla pro G¢tovani ndklad( a vynos(, piedpisy upravujici problematiku inventarizaci,
predpisy upravujici pravidla pro Gétovani o opravnych polozkach, tvorbé a zdétovani rezerv, pravidla pro
sestaveni Gcetni zavérky a dalsi interni predpisy.

V ramci (éetni jednotky jsou provadény prabézné kontroly vazeb mezi jednotlivymi Géty v oblasti dlouhodobého
majetku, zasob, kratkodobého finan¢niho majetku a v oblasti za¢tovacich vztah(. Proces kontroly je pribézné
vyhodnocovan a v pfipadné zjisténych nedostatkl, jsou ucinény kroky k rychlé néapravé a k jejich daldimu
zamezeni. Ucetn{ vykazy jsou &tvrtletnd predkladany managementu spolegnosti CPI BYTY.

Systém vnitini kontroly ve spole€nosti CPI BYTY spociva jak na interni pfedpisové zdkladné obsahuijici kontroln{
mechanismy a aktivni ¢innosti dozoréiho organu, tak i na externim auditu, ktery je provadén dvakrat do roka
(pfedbézny audit a audit za bézné Gc¢etni obdobi). Vysledky externich auditl jsou pfedkladany predstavenstvu a
dozor¢i radé spolecnosti CPl BYTY, ktera k vyvozeni dlsledk(l a naslednych krokl z toho nalezu povéfuje

management spole¢nosti CPl BYTY.

Kontrola internich procesi jednotlivych oddéleni spada piné do kompetence a odpovédnosti jednotlivych ¢lenl
managementu spole¢nost CPI BYTY. Clenové managementu spoleénosti CPl BYTY jsou v ramci vnitini kontroly
odpovédni za:

m spolehlivost a sdileni informaci,

m dodrZovani obecné zavaznych pravnich norem a internich predpist,

m ochranu majetku a spravné vyuzivani zdrojq,

m dosahovani stanovenych cfld.
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K 31. prosinci 2014 byla spole&nost CPI BYTY vystavena nasledujicim rizik(im, ktera vyplyvaji z finanénich aktiv a
finanénich zavazk:

Kreditni riziko

Kreditni riziko pfedstavuje riziko ztrat, kterym je Spoleénost vystavena v piipadé, Ze tfeti strany (napf. najemci)
nesplni sv(ij zdvazek v(¢i Spoleénosti vyplyvajici z finanénich nebo obchodnich vztahl Spoleénosti. Spole¢nost je
vystavena kreditnimu riziku zejména pfi pronajmu (primarné pohledavky z obchodnich vztah() a finanénich
aktivitach, véetné vklad( v bankdch a finanénich institucich, transakcich v zahrani¢nich méndach a jinych

finan€nich instrumentech.

Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplni své zavazky z finanéniho nastroje nebo zakaznické
smlouvy, coZ bude mit za ndsledek finanéni ztratu. Spoletnost je vystavena Uvérovému riziku zejména v disledku
své najemni innosti (pfedevéim u pohledavek z obchodnich vztah() a v disledku své finanéni €innosti
(poskytovani avér(, nakup dluhopis(, vklady u bank a finanénich instituci a jiné financni nastroje).

Uvérova rizika jsou teiena vrcholovym managementem prostfednictvim dginného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejiciho oddélenf k zabranéni nadmérného nardstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji zadné vyznamné koncentrace Uvérovych rizik k Zadnému z
jednotlivych zdkaznikii nebo skupiné zakaznikd. Maximalni angaZovanost Spole¢nosti vici Uvérovému riziku
odpovida ucetni hodnoté kazdého finan¢niho aktiva v rozvaze.

Riziko pohleddvek z najemného Spoleénost omezuje poZadavkem zaplatit kauci jesté pfed nastéhovanim
najemce, co? umoZfiuje Spoleénosti zapotist pFipadné dluhy najemnik( proti t&mto kaucim. Pokud ndjemce
nezaplati najemné, pohleddvka je vyméhana interné. V pfipadé neudspéchu je pfipad pFfeddn externimu
advokatovi za Ucelem vytvofeni pravniho zdkladu umoZdujiciho vystéhovani ndjemce. Solventnost ndjemci
Spole¢nosti je pfedmé&tem ovéfeni jesté pfed podpisem najemni smlouvy. Stav pohledavek je monitorovan
prabézné, aby bylo mozné vyrazné sniit expozici Spole€nosti viidi rizikovym pohleddvkam. Zhor3eni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné nariistu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platil, miZe snizit schopnost nebo
ochotu najemcth pravidelné platit ndjemné. Spoleénost ma databazi pro spravu dluznikd, vytvafi segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktorG. K jejich okamiitému feSeni pouziva

odpovidajici vhodna opatrent.

Uvérové riziko zakaznik( je Fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spoleénosti v oblasti Fizeni Gvérového rizika zdkaznikl. Rizikovost zakaznik(l je posuzovdna na zakladé
komplexniho hodnoceni Gvérového ratingu zakaznika v okamZiku uzavieni ndjemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zdkaznik( jsou pribézné monitorovany.

Riziko likvidity
Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spoletnost nebude schopna dostat svym penéinim zavazkiim, zejména co
se tyée Uhrady &astek splatnych dodavatellm a splatek bankovnich Gvérd a pujcek. Spole¢nost riziko nedostatku
finanénich prostiedkd sleduje za pouZiti riznych nastrojt k planovanf likvidity. K nim patfi nasledujici €innosti:

m udrZovani odpovidajiciho zlstatku likvidnich zdroj;

m flexibilni vyuZiti bankovnich Gvérd, kontokorent( a pljcek;

m projekce budoucich penéznich tokd z provozni ¢innosti.
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Ménové riziko

Ménové riziko je riziko, Ze se redlna hodnota budoucich penéinich tokl finanéniho ndstroje bude ménit
v dlisledku zmén sménnych kurzd.

Spole&nost je vystavena ménovému riziku u nakupu dluhopist denominovanych v jiné méné nei pfislusna funkéni
ména Ucetnich jednotek, tedy K¢.

Funkéni ménou Spoleénosti je €eskd koruna a vyznamna ¢ast vynos( a nakladi je realizovana primarné v €eskych
korunach.

Trini riziko

Trini riziko zahrnuje moznost negativniho vyvoje hodnoty aktiv spoleé¢nosti CPI BYTY v dlsledku neoéekdvanych
zmén trZnich podminek, jako jsou ménové kurzy nebo trokové sazby. Spole¢nost je vystavena rliznym rizikim
spojenych s dopadem vykyvii v b&¥nych trinich trokovych sazeb na jeji Cistou pozici a pendini toky. Urokové
riziko je riziko, kde se realna hodnota budoucich penéznich tokl z finanénich nastrojl méni v dlsledku zmén

trznich Grokovych sazeb.

K 31. prosinci 2014 byla Spole&nost vystavena nasledujicim rizik(im, kterd vyplyvaji z jeji podnikatelské &innosti:

Riziko odchodu kli¢ovych osob

Riziko odchodu klicovych osob predstavuje riziko, Ze spoleénost CPI BYTY nebude schopna udrzet a motivovat
osoby, které jsou klicové z hlediska schopnosti spoleénosti CPI BYTY vytvaret a uskutecriovat klicové strategie
spoleénosti CPI BYTY. Mezi klicové osoby spoleénosti CPI BYTY patfi clenové managementu spole¢nosti CPI BYTY.

Zavislost spole¢nosti CPI BYTY na pronajmu nemovitosti

Vzhledem ke skuteénosti, Ze spole¢nost CPI BYTY podnika v oblasti pronajmu nemovitosti, jsou jeji hospodaiské
vysledky zavislé na existenci najemcli ochotnych a schopnych platit ndjem a provozovat nemovitosti vlastnéné
spoleénosti CPI BYTY. Pokud by doslo k vyznamné ztraté najemctl, mohla by tato skutecnost negativné ovlivnit
hospodarskou a finanéni situaci spolecnosti CPI BYTY.

Riziko pfed¢asného ukonéeni ndjemni smlouvy ze strany sou€asnych &i budoucich ndjemcii

Riziko pfed¢asného ukonéeni najemni smlouvy ze strany soucasnych ¢i budoucich najemcl predstavuje riziko,
e spolecnost CPI BYTY (jako pronajimatel) nebude v pfipadé pfed¢asného ukonceni ndjemni smiouvy schopna
okamZité nalézt jiného ndjemce ochotného uzavfit najemni smlouvu za srovnatelnych podminek.

Riziko souvisejici s vyvojem triniho ndjemného

Vyznamnou oblasti podnikani spole¢nosti CPI BYTY je najemni bydleni. Postupné uvolfovani regulovaného
najemného na zdkladé zidkona o jednostranném zvySovani ndjemného, mélo pozitivni dopad na hospodarské
vysledky spole¢nosti CPI BYTY. Deregulace najemného byla ukonéena v Ceské republice k 31. prosinci 2012 a od
té doby jsou najmy vSech bytl urfovany pouze na zakladé trinich podminek. Trini najemné na rozdil od
regulovaného najemného odrazi vztah nabidky a efektivni poptavky na lokalnim trhu s byty. Spolecnost CPI BYTY
je tedy vystavena riziku, Ze trini ndjemné mize mit v budoucnu i klesajici tendence a to pokud by nabidka
najemnich byt v podstatné mife pfevazila poptavku po ndjemnim bydleni {(napf. v disledku oZiveni ekonomiky
se zvysi pfijmova situace jednotlivcl, hypoteéni dvéry budou opét snadnéji dostupné, ¢imz se zvysi zdjem o vlastni
bydleni). Ptipadné snizovani triniho najemného by mohlo mit negativni dopad na hospodareni spoleénosti CPI
BYTY.
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Zavislost spoleénosti CPI BYTY na mife zadluZovani cilové skupiny najemcl

Spoleénost CPI BYTY je do jisté miry zévisla na platebni schopnosti cllové skupiny najemcd, aviak neni v jejich
moZnostech ovlivnit jejich platebni moralku. Celkové zvy3ovani zadluZeni domaciho rozpoctu, miZe v kone¢né
podobé vést k neplaceni sjednaného najemného, coZ by mohlo negativné zasdhnout cash flow spolecnosti CPI
BYTY a zarover zvysit naklady na soudni procesy a vymahani pohledavek.

Zména zivotniho stylu &i Zivotni irovné mohou negativné ovlivnit zdjem o ndjemni bydleni

Budouci pifpadné zmény preferenci ndjemci, trend( v bydleni nebo zvy$eni Zivotni drovné obyvatelstva dané
lokality mohou vést k vyraznému snizeni zajmu o najemni bydleni. Narist preference vlastniho bydleni oproti
najemnimu mUlZe v koneéném disledku znamenat vyznamnou ztratu najemca.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti
Riziko investovani do nemovitosti je spojeno s jejich nizkou likviditou. Na rozdil od finanénich aktiv je prodej
nemovitost{ sloZit&j$i a dlouhodobou zéleZitosti, coZ mizZe negativné ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti.

Riziko poskozeni nemovitosti a nenadala potieba oprav

V pfipadé Ze nemovitosti vlastnéné Spolegnosti jsou podstatné poskozeny pfirodni nebo né&jakou jinou
nepfedvidatelnou udalosti nebo se vyskytne nenadald potfeba oprav, je moiné, Ze tato udalost podstatné snizi
trzni hodnotu nemovitosti. Stejny efekt se mize vyskytnout, pokud Spole€nost fadné neudriuje nemovitosti at z
nedostatku likvidity nebo z jinych dlvodd.

Rizika spojena s pojisténim majetku Spole¢nosti

Spoleénost CPI BYTY uzavFela smlouvy na pojisténi majetku. Pojisténi majetku Spole€nosti je sjednano, aby krylo
100% hodnoty pojisténého majetku. Nicméné Spole¢nost nemuzZe garantovat, Ze platby pojistného nebudou mit
negativni dopad na jeji aktiva a ekonomickou a finanéni situaci zplsobenou nedostatkem penéznich prostfedkd.

Riziko zahajeni insolvenéniho fizeni

Se zahdjenim insolvenéniho Fizeni proti dluznikovi jsou obecné spojeny urcité pravni Gcinky (zejména omezeni
tykajici se moZnosti dluZnika nakladat se svym majetkem), které nastanou bez ohledu na to, zda je insolvencni
navrh opodstatnény ¢&i nikoli. Obecné tedy nelze vyloucit, Ze i v pfipadé podani neopodstatnéného navrhu na
zahajeni insolvenéniho Fizen{ proti spole€nosti CPI BYTY, by spole¢nost CPI BYTY byla omezena po neur¢itou dobu
v dispozici se svym majetkem, coz by se mohlo negativné projevit na finanénf situaci spolecnosti CPI BYTY.
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Kodex fizeni a spravy spolecnosti

Spoleénost CPI BYTY nepfijala zdvazné Zadny kodex Fizeni a spravy spolecnosti. Spole¢nost CPI BYTY dodrzZuje
véechna ustanoveni Obchodniho zékoniku tykajici se prav akcionafll - pfedevsim jejich prava ovliviiovat
spoletnost CPI BYTY v uréitych zakladnich vécech, jako jsou volba ¢lenli pfedstavenstva a zmény stanov.
Spoleénost CPI BYTY fddné svolava valné hromady a zajistuje rovné zachazeni se viemi akcionafi. Pfi pInéni svych
zakonnych povinnosti spoleénost CPI BYTY pravidelné informuje o finanéni situaci, vykonnosti, vlastnictvi a Fizeni.
Nad ramec svych zdkonnych povinnosti spole¢nost CPl BYTY pr(béiné informuje o viech podstatnych
zéleZitostech majici dopad na jeji é&innost. Divodem, pro¢ spole¢nost CPI BYTY nevytvofila ani nepfijala Zadny
kodex, je pfedevsim skuteénost, Ze akcie emitované spole¢nost CPl BYTY nejsou vefejné obchodovéany a také
existujici jednoducha akcionarska struktura s jedinym akcionatem.

Praha, 13. dubna 2015

\:

Ing. Zdenék Havelka
Clen predstavenstva
CPI BYTY, a.s.

gr. Kristina Magdoleno
Predseda pfedstavenstv
CPI BYTY, a.s.
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ZPRAVA PREDSTAVENSTVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI
OSOBAMI ZA ROK 2014

Zprava o vztazich mezi
ovlddajici osobou a osobou ovlddanou a o vztazich mezi

ovlddanou osobou a osobami ovlddanymi stejnou ovladajici osobou

vypracovana

podle § 82 a nésl. zékona &. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich
predpist

statutdrnim organem spolecnosti CPI BYTY, a.s.
I€: 262 28 700, se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze

oddil B, vlozka 7990

Obsah:
1. Preambule zpravy
2. Struktura vztahG mezi owviddajici osobou a osobou ovlddanou a mezi ovlddanou osobou

a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou

3. Prehled jednani, opis uskuteénénych a pfijatych smluv, jinych pravnich dkont a opatfeni ve vztahu
k ovladajici osobé a propojenym osobdm, prehled protiplnéni

4. Zavér

V Praze dne 31. bfezna 2015

35



CPI BYTY, a.s.
Vyro¢ni zprava 2014

l.
Preambule

Zprava je zpracovana statutarnim organem spoleénosti CPI BYTY, a.s. v souladu s § 82 a nasl. zdkona €. 90/2012
Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, ve znéni pozdéjsich predpis(.

Zpréva je vypracovana za ucetni obdobi roku 2014.

.
Struktura vztahi mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou

[ JUDr. Radovan Vitek

O
v 92,14%

[ CPI PROPERTY GROUP S.A.

100%

Czech Property Investments, a.s.

Ostatni spole&nosti ovladané v 100%
matefskou spoleénosti i CPIBYTY, ass. i
(viz. str. 39-41)
\
Spolecnost:
Obchodni firma: CPI BYTY, a.s.
Sidlo: Praha 1, Vaclavské ndmésti 1601/47, PSC 110 00
1€ 262 28 700
Spisova znacka: B 7990
Pravni forma: Akciova spolecnost

Predmét ¢innosti:

e pronajem nemovitosti, bytd a nebytovych prostor;
e vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

Statutarni organ — predstavenstvo:

Pfedseda pfedstavenstva: Mgr. Kristina Magdolenova
€len pfedstavenstva: Ing. Zdenék Havelka
Zakladni kapital: 2 000 000 K¢

Splaceno: 100%
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(ddle jako “Ovladana osoba“ nebo ,Dcefina spoleénost”).
p

Uloha ovladané osoby je spravovani nemovitosti, bytl a nebytovych prostor v Ceské republice.

Zpiiosob a prostiedky ovladani: k 31. prosinci 2014 byla spoleénost Czech Property Investments, a.s. jedinym
akcionafem vlastnici 100 % akcif spoleénosti CP} BYTY. Jedinym akcionafem spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. je CPl PROPERTY GROUP S.A., ktera viastni 100 % akcii.

Spoleénost ovlddajici Dcefinou spoleénost

Obchodni firma: Czech Property Investments, a.s.

Sidlo: Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00
Spisova znacka: B 1115

Pravni forma: Akciova spoleénost

Pfedmét Cinnosti: e Cinnost Géetnich poradcl, vedeni Gi¢etnictvi

e Pronajem nemovitosti, byt a nebytovych prostor

e Provadéni vefejnych drazeb — dobrovolnych

e Vyroba, obchod a sluiby neuvedené v pfilohdch 1 aZ 3
Zivnostenského zakona

Statutdrni organ — piedstavenstvo:

€len predstavenstva: Mgr. Kristina Magdolenova
Pfedseda pfedstavenstva: Ing. Zdenék Havelka
Zakladni kapital: 6 186 996 800 K¢

Jediny akcionaf: CPl PROPERTY GROUP S.A.

(déle jako ,Matefska spoleénost” nebo ,Ovladajici osoba“).
Spoleénosti ovlddané Mateiskou spoleénosti pfimo nebo nepiimo viz. niZe pfilozeny seznam spoleénosti.

(déle , Ostatni ovladané osoby”)

Spoleénost ovladajici Matefskou spoleénost
Obchodni firma: CPI| PROPERTY GROUP S.A.

Sidlo: 40, rue de la Vallée, L 2661 Lucemburg
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Spisova znacka: B 102254

Pravni forma: Akciova spoletnost

Piedmét podnikani: e  ziskdvdni nemovitosti, majetkova GO¢ast a poskytovani pUjcek ve

spoleénostech tvofici soucast skupiny.

Statutarni orgdn — predstavenstvo:

Pfedseda pfedstavenstva: Edward Hughes
Clen pfedstavenstva: Philippe Magistretti
Clen predstavenstva: Martin Némecek
Clen pfedstavenstva: Oliver Schlink

€len piedstavenstva: Radovan Vitek

Clen pfedstavenstva: Tomas3 Salajka
Zakladni kapital: 330 376 830,00 EUR

(déle jako ,,CPI PROPERTY GROUP“, pfip. ,Spoleénost ovladajici Matefskou spoleénost”)

L.
Piehled jednani, ktera byla ué¢inéna na popud nebo v zdjmu ovladajici osoby nebo ji ovlddanych osob; pfehled
vzajemnych smluv mezi osobou ovlddanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami ovladanymi; vztahy
k ostatnim spoleénostem ve skupiné CPI; zhodnoceni statutarniho organu vyhod a nevyhod plynoucich pro
Ovladanou osobu v ramci skupiny CPI; prohlaseni o ujmé.

A. Piehled jedndni u¢inénych v poslednim Géetnim obdobi, ktera byla u€inéna na popud nebo v zijmu
ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob, pokud se takovéto jednani tykalo majetku, ktery pfesahuje 10%
vlastniho kapitdlu ovladané osoby

Spoleénost CPI BYTY nakoupila dluhopisy od Czech Property Investments, a.s. v celkové vysi 7 219 tis. EUR.

B. Pfehled vzijemnych smluv mezi osobou ovladanou a osobou ovladajici nebo mezi osobami ovladanymi
Smlouva o uvéru se spolecnosti Czech Property investments, a.s. ze dne 1. ledna 2013.

Smlouva o Gvéru se spoleénosti Czech Property Investments, a.s. na zakladé smlouvy o postoupeni uvéru
spoletnosti Haines s.r.0. na spole¢nost Czech Property Investments, a.s. ze dne 23. bfezna 2011.

Smlouva s CP| — Facility, a.s. o spravé majetku ze dne 1. ledna 2011.

Smlouva s CPI Management, s.r.o0. o spravé majetku ze dne 1. ledna 2012.

Smlouva se spole¢nosti Hrani¢aF, a.s. o najmu nebytovych prostor ze dne 20. listopadu 2011.

C. Vztahy k ostatnim spole¢nostem ve skupiné CPI

Mezi Ovladanou osobou a ostatnimi spoleénostmi ve skupiné CPI existuji nasledujici smluvni vztahy:
Smlouva o Uveéru se spoleénosti U Svatého Michala, a.s. ze dne 18. prosince 2013.

Smlouva o lvéru se spolecnosti HD Investment s.r.o. ze dne 25. fijna 2013.

D. Ostatni pravni tlkony
V roce 2014 nebyly provedeny 2adné dal3i pravni (kony mezi spole¢nosti CPI BYTY a Ovladajicimi osobami a mezi
spole¢nosti CPI BYTY a spole¢nostmi ovladanymi Ovladajicimi osobami.
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E. Ostatni opatfeni, jejich vyhody a nevyhody, poskytnuta pinéni, pfijata protiplnéni

V pribéhu Ggetniho obdobi nebyla v zajmu & na popud Ovladajicich osob nebo osob ovlddanych Oviadajicimi
osobami ze strany spoleénosti CPl BYTY pfijata ¢i uskute¢néna Zadna opatfeni.

B&hem ugetniho obdobi nebyla v zajmu &i na popud Ovladajicich osob nebo osob ovladanych Ovladajicimi
osobami ze strany spolegnosti CPI BYTY pfijata & uskute¢néna zadna pInéni a protipinéni.

Hodnota transakci mezi propojenymi osobami je uvedena v piiloze individudlni Géetni zavérky za rok 2014
spolecnosti CPI BYTY.

Statutarni organ ma za to, fe pro Ovladdanou osobu ze skute€nosti, Ze je soucasti skupiny CPI, plynou vyhody
spotivajici zejména v pfistupu k administrativnimu, pravnimu a finanénimu zazemi poskytovanému v ramci
Skupiny, které by jinak Ovladana osoba musela zajidtovat sama. Statutarni orgdn ma dale za to, Ze Ovladané
osché neplynou z postaveni ve Skupiné zadné nevyhody.

F. Prohlaseni o Gjmé
Predstavenstvo ovlddané osoby prohladuje, Ze spole¢nosti CPI BYTY nevznikla z titulu uzavfeni vy3e uvedenych
vy$e uvedenych jinych pravnich Gkond, ostatnich opatfeni a poskytnutych plnéni &i pfijatych

v v

smluv, uskuteénéni
protiplnéni zadna ujma.

Iv.
Zaver

Statutarni organ konstatuje, fe zprava je Uplna a Ze zveFejnéni dal3ich informaci, zejména pokud se tyka rozsifeni
rozsahu nebo hloubky udaji podléha reiimu obchodniho tajemstvi dle § 504 zak. €. 89/2012 Sb., ob&ansky

veve

zakonik, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Ostatni spole&nosti ovladané mateiskou spoleénosti:

Spolecnosti kontrolované Vlastnicky podil % Spolecnosti kontrolované Vlastnicky podil %

spoleénosti Czech Property
investments, a.s. - Ceska republika

spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

ABLON s.r.o. 100,00 CPI - Real Estate, a.s. 100,00
Airport City s.r.o. 100,00 CPI - Stupartska, a.s. 100,00
Arkada Prostéjov, s.r.o. 100,00 CPI - Zbraslav, a.s. 100,00
Balvinder, a.s. 100,00 CPI Alfa, a.s. 100,00
Baudry Alfa, a.s. 100,00 CPI Beta, a.s. 100,00
Baudry Beta, a.s. 100,00 CPI BYTY, a.s. 100,00
Baudry, a.s. 100,00 CPi City Center UL, a.s. 100,00
BAYTON Alfa, a.s. 100,00 CPI Delta, a.s. 100,00
BAYTON Delta, a.s. 100,00 CPI East,s.r.o0. 100,00
BAYTON Gama, a.s. 86,50 CPI Epsilon, a.s. 100,00
Beroun Property Alfa, a.s. 100,00 CPI Flats, a.s. 100,00
Beroun Property Development, a.s. 100,00 CPI Group, a.s. 100,00
Best Properties South, a.s. 100,00 CPI Heli, s.r.o. 100,00
BPT Development, a.s. 100,00 CPI Hotels Properties, a.s. 100,00
Brandys Logistic, a.s. 100,00 CPI1 Jihlava Shopping, a.s. 100,00
Bfezinéves, a.s. 100,00 CPl Lambda, a.s. 100,00
Camuzzi, a.s. 100,00 CPl Management, s.r.o. 100,00
Carpenter Invest, a.s. 100,00 CPl Meteor Centre, s.r.o. 100,00
CB Property Development, a.s. 100,00 CP! Narodni, s.r.0. 100,00
CD Property s.r.o. 100,00 CPI North, s.r.o. 100,00
Conradian, a.s. 100,00 CPI Palmovka Office, s.r.o. 100,00
CPI - Bor, a.s. 100,00 CPI Park Mlynec, a.s. 100,00
CPI - Facility, a.s. 100,00 CPI Park Zdarek, a.s. 100,00
CPI - Krasné Bfezno, a.s. 100,00 CPI Property, s.r.o. 100,00
CPI - Land Development, a.s. 100,00 CPI Reality, a.s. 100,00
CPI- Orlovj, a.s. 100,00 CPI Retail MB s.r.o. 100,00
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Spoleénosti kontrolované
spolecnosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

CPI Retail Portfolio |, a.s.
CPI Retail Portfolio I, a.s.
CPI Retail Portfolio lll, s.r.0.
CPI Retail Portfolio IV, s.r.o.
CP| Retail Portfolio V, s.r.o.
CPI Retail Portfolio VI, s.r.0.
CPI Retail Portfolio VI, s.r.o.
CPI Retail Portfolio VIli s.r.o.
CPI Retails ONE, a.s.

CPI Retails TWO, a.s.

CPI Services, a.s.

CPI Shopping MB, a.s.

CP1 Shopping Teplice, a.s.
CPI South, s.r.o.

CPl West, s.r.o.

CURITIBA, a.s.

Céslav Investments, a.s.

Cesky T&8in Property Development, a.s.

Druzstvo Land

EMH North, s.r.o.
EMH South, s.r.o.
EMH West, s.r.o.
Farhan, a,s.

FL Property Development, a.s.
HD Investment s.r.o.
Hrani¢at, a.s.

IGY2 CB, a.s.

lesenik Investments, a.s.
Kerina, a.s.

LD Praha, a.s.
Lockhart, a.s.
Malerba, a.s.
Marissa Delta, a.s.
Marissa East, a.s.
Marissa Epsilon, a.s.
Marissa Gama, a.s.
Marissa lota, a.s.
Marissa Kappa, a.s.
Marissa Lambda, a.s.
Marissa North, a.s.

Spoleénosti kontrolované spoleénosti Czech

Property Investments, a.s. - Francie
CPJ FRANCE aSASU
CPI IMMO, S.a.r.l.

Spoleénosti kontrolované spolecnosti Czech

Property Investments, a.s. - Guernsey
CPl Management International Limited

Spoleénosti kontrolované spole¢nosti Czech
Property Investments, a.s. - Madarsko

ACGATE Kft.

Airport City Kft.

Arena Corner Ingatlanfejleszt§ Kft.
B.C.P. Kft.

Bright Site Kft.

Century City Kft.

CPI Hungary Kft.

Duna Office Center Kft.

Viastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
Vlastnicky podil %

100,00
Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Spoleénosti kontrolovane
spoleénosti Czech Property
Investments, a.s. - Ceska republika

Marissa Omega, a.s.

Marissa Omikron, a.s.

Marissa Sigma, a.s.

Marissa South, a.s.

Marissa Tau, a.s.

Marissa Théta, a.s.

Marissa West, a.s.

Marissa Yellow, a.s.

Marissa Ypsilon, a.s.

Marissa, a.s.

MB Property Development, a.s.
Modfanska Property, a.s.

MUXUM, a.s.

Nymburk Property Development, a.s.
OC Nova Zdabor a.s.

OC Spektrum, s.r.o.

Olomouc City Center, a.s.

Olomouc Office, a.s.

Pelhfimov Property Development, a.s.
Platnéfska 10 s.r.o.

Prague Property Development, s.r.o.
Pfibor Property Development, s.r.o.
Ptikopy Property Development, a.s.
Quadrio Residence, s.r.o.

Statenice Property Development, a.s.

Strakonice Property Development, a.s.

Svitavy Property Alfa, a.s.

Svitavy Property Development, a.s.
Tel¢ Property Development, a.s.
Trutnov Property Development, a.s.
Tfinec Investments, s.r.o.

Ttinec Property Development, a.s.
Tynisté Property Development, s.r.0.
U Svatého Michala, a.s.

VERETIX, a.s.

Vigano, a.s.

VM Property Development, a.s.
Vyskov Property Development, a.s.
Zdar Property Development, a.s.
Zdirec Property Development, a.s.

First Chance Kft.

First Site Kft.

GLOBAL CENTER Kft.
GLOBAL DEVELOPMENT Kft.
GLOBAL ESTATES Kft.

Global Immo Kft.

GLOBAL INVESTMENT Kft.
GLOBAL MANAGEMENT Kft.
GLOBAL PROPERTIES Kft.
Hotel Rosslyn Kft.
HUNGATE 2013 Kft.

ICL 1 Budapest Kft.

Insite Kft.

Leriegos Kft.

New Field Kft.

New Sites Kft.

SCTO, Kft.

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
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STRIPMALL Management Kft. 100,00
Szolgaltatohaz Kft. 100,00
ZPS Kft. 100,00

Spoleénosti kontrolované spole¢nosti Czech Vlastnicky podil %
Property Investments, a.s. - Irsko

CPI Finance Ireland Limited

Spolecnosti kontrolovane spoleénosti Czech
Property Investments, a.s. - Lucembursko
ENDURANCE ASSET, S.ar.l

PolmalSarl
Spolecnosti kontrolované spoleénosti Czech
Property Investments, a.s. - Nizozemsko
CPI Finance Netherlands B.V,

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech
Property Investments, a.s. - Polsko

Viastnicky podil %

100,00
100,00
Viastnicky podil %

Vlastnicky podil %

ABLON sp. zo.0. 100,00
CPI Poland Sp. Z 0.0. 100,00
GADWALL Sp. z 0.0. 100,00
GARET Investment Sp. z 0.0. 100,00
Prosta 69 Sp. Z 0.0. 100,00

SPH Properties Sp. z 0.0.

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech
Property investments, a.s, - Rumunsko
ABLON Bucharest Real Estates Development
S.R.L 100,00

Vlastnicky podil %

DH Est-Europe Real Estate SRL 100,00
ES Bucharest Development S.R.L. 100,00
ES Bucharest Properties S.R.L. 100,00
ES Hospitality S.R.L. 100,00
LN Est-Europe Development SRL 100,00
MH Bucharest Properties S.R.L 88,00
RSL Est-Europe Properties SRL 100,00
RSL Real Estate Development S.R.L. 100,00

Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech Vlastnicky podil %

Property Investments, a.s. - Slovensko

CPI Facility Slovakia, a.s. 100,00
CPI Retails FIVE, a.s. 100,00
CPI Retails FOUR, a.s. 100,00
CPI Retails THREE, a.s. 100,00

Spolecnosti kontrolované JUDr. Viastnicky podil %

Radovanem Vitkem — Ceska republika

Cerrini, s.r.o. 100,00
Materali, a.s. 100,00
Mondello, a.s. 100,00
ZIBA Art s.r.o. 100,00
Pietroni, s.r.o. 100,00

V Praze, 31. bfezna 2015

Mgr. Kristina Magdoleno

v

CPI BYTY, a.s.

Cadca Property Development, s.r.o.

ELAMOR, a.s.

Komarno Property Development, a.s.
Liptovsky Mikula$ Property Development, a.s.
Michalovce Property Development, a.s.
NERONTA, a.s.

Office Center Postova, s.r.o.

Povaiskd Bystrica Property Development, a.s.
Prievidza Property Development, a.s.
Ruzomberok Property Development, a.s.
TrebiSov Property Development, s.r.0.

Zvolen Property Development, a.s.
Spoleénosti kontrolované spolecnosti Czech
Property Investments, a.s. - Britske

Panenské Ostrovy
CPI FINANCE (BVI) LIMITED
Spolecnosti kontrolované spolecnosti Czech

Property Investments, a.s. - Kypr
ALAMONDO LIMITED
Avacero Ltd.
AVIDANO LIMITED
BREGOVA LIMITED
Codiazella Ltd

CPI CYPRUS LIMITED
DERISA LIMITED
DORESTO LIMITED
GOMENDO LIMITED
GORANDA LIMITED
ISTAFIA LIMITED
JONVERO LIMITED
LERIEGOS LIMITED
MESARGOSA LIMITED
OSMANIA LIMITED
PRINGIPO LIMITED
SASHKA LIMITED
SHAHEDA LIMITED
TUNEUA LIMITED
Volanti Ltd.

ZLATICO LIMITED

Spoleénosti kontrolované JUDr. Radovanem

Vitkem — Ceska republika

Rivaroli, a.s.
Robberg, a.s.
Vila Sarka, a.s.
Zacari, a.s.
ZIBA, o.p.s.

e

Ing. Zdenék Havelka
Clen pfedstavenstva
CPI BYTY, a.s.

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00
100,00

Vlastnicky podil %

100,00
100,00
100,00
100,00
zakladatel
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FINANCNI VYKAZY

Individualni finan¢ni vykazy k 31. prosinci 2014
Vykaz o finanéni pozici
Vykaz o Gplném vysledku
Vykaz penéinich tokd
Vykaz o zméndch vlastniho kapitalu
Pfiloha k finan€nim vykaziim
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CPI BYTY, a.s.

Utetni zavérka
za rok konéici 31. prosincem 2014
(v tisicich K¢&)

Vykaz o financni pozici

AKTIVA

Dlouhodoba aktiva
Investice do nemovitosti
Pozemky, budovy a zafizeni
Nakoupené dluhopisy

Dlouhodob3 aktiva celkem

Kratkodoba aktiva

Pohledavky z obchodnich vztahl a ostatni pohledavky

Poskytnuté Gvéry
Nakoupené dluhopisy
Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Kratkodoba aktiva celkem

AKTIVA CELKEM

VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital

Ostatni fondy

Vysledek hospodaieni minulych let

Viastni kapital celkem

ZAVAZKY

Dlouhodobé zivazky

Urocené Gvéry a pijcky

Vydané dluhopisy

2é4vazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky
Odlozeny danovy zavazek

Dlouhodobé zavazky celkem

Kratkodobé zavazky

Urocené Gvéry a pljcky

Vydané diuhopisy

Zavazky z titulu dané z pfijmu

Zavazky z obchodnich vztaht a ostatni zavazky
Rezervy

Kratkodobé zavazky celkem

Z4vazky celkem
VLASTNI KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM

Nedilnou soucasti ucetni zavérky je pfiloha na stranach 6 az 47.

Bod

31
3.2
3.3

3.5
34
33
3.6

3.7
3.7

3.8
3.9
3.10
3.12

3.8
3.9

3.10
311

31. prosince 2014

CcrPl

31. prosince 2013

7 503 858
625

196 908
7701391

488 941
385
7932
97 657
594 915

8296 306

2 000
2119582
1297 430
3419012

226 532
2651 348
5375
1150469
4033724

38 684
368 052
3520
433314

843 570

4877 294
8296 306

7571869
962

7572831

479708
24 005
4704
107 780
616 197

8189 028

2000
2119582
1214511
3336093

145761
2933789
43 348
1154 016
4276914

29 664
95334
447 457
3566
576 021

4852 935
8189 028

Froperty

Grou %]
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Ugetni zévérka Fropérty
za rok kondici 31. prosincem 2014 Group
{v tisicich K&)

Vykaz o upiném vysledku

Bod 2014 2013
PFijmy z pronajmu 4.1 493 213 480304
Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s najmem 4.2 -386 -5 599
Néklady na provoz nemovitosti 4.3 -259 830 -446 864
Cisté vynosy z pronajmu a sluzeb 232 997 27 841
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 44 26011 334 044
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti 4.5 -12 407 -54 919
Spravni naklady 4.6 -12 982 -9 742
Ostatni vynosy 4.7 3334 8 458
Ostatni naklady 4.8 -3508 -36 750
Provozni vysledek hospodafeni 233 445 268 932
Finanéni vynosy 4.9 15 066 156
Finanéni néklady 4.10 -165 619 -163 595
Cisté finanéni naklady -150 553 -163 439
Zisk p¥ed zdanénim 82892 105 493
Daii z pFijmu 411 27 -23 661
Zisk z pokracujicich cinnosti 82919 81 832
Zisk za Uéetni obdobi 82919 81832
Uplny vysledek celkem za titetni obdobf 82919 81 832
Zisk pfipadajici na viastniky Spole¢nosti 82919 81 832
Uplny vysledek celkem za Géetni obdobi pfipadajici na viastniky Spole¢nosti 82919 81 832
Zisk na akcii
Zékladni zisk na akcii 3.7 4146 4 092
Zredény zisk na akcii 3.7 4 146 4 092

Nedilnou soucasti Ucetni zavérky je ptiloha na stranach 6 az 47.
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Ugetni zavérka Property
za rok kondici 31. prasincem 2014 Group
(v tisicich K¢&)

Prehled o penéinich tocich

Bod 2014 2013
Provozni ¢innost
Zisk pred zdanénim 82892 105 493
Upravy o:
Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti 4.4 -26 011 -334 044
Cisté rokové naklady 4.9,4.10 150 553 163 439
SniZzenf hodnoty aktiv 48 -22 28 292
Zisk z prodeje investic do nemovitosti 4.5 12 407 54 919
Odpisy 337 337
Ostatni nepenéini transakce 12 850 -
Zisk pfed zménami pracovniho kapitélu a rezerv 233 006 18 436
Zména stavu pohledavek z obchodnich vztahi a ostatnich pohledavek 3.5 -11714 8615
Zména stavu zévazki z obchodnich vztahl a ostatnich zavazkd 3.10 -53593 -65138
Zména stavu rezerv 311 -3 566 -976
Daii z pFijmu -- 17 581
Cisté penéini toky z provozni &innosti 164 133 -21 482
Investicni ¢innosti
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 45 109 213 168 271
Pofizeni investic do nemovitosti 3.1 -23 860 -44 954
Pofizeni dluhopist 3.3 -199 584 -
Ostatni Uvéry - splaceni /€erpani 34 23 862 -24 000
Cisté penéini toky z investiéni &innosti -90 369 99 317
Finan¢ni innost
PFijmy z prodeje dluhopist - 2927914
Vyplacené podily na zisku 3.7 - -140 000
Cerpani / (splatky) avérd a pajéek 3.8 82 687 -2910 830
Splatky zdvazkd z finanéniho leasingu 3.8 -304 -284
Zaplacené troky 3.9 -166 270 -36 533
Cisté penéini toky z finan&ni Einnosti -83 887 -159733
Cisté sniteni pendinich prostiedkii a pen&inich ekvivalentd -10123 -81 898
Penéini prostiedky a penéZni ekvivalenty na zatatku roku 107 780 189 678
Penéini prostfedky a penéini ekvivalenty na konci roku 97 657 107 780

Nedilnou souéasti Ucetni zavérky je priloha na stranach 6 az 47.
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CPIBYTY, a.s.

Pfiloha Géetni zavérky
za rok kongici 31. prosincem 2014
{v tisicich K¢&)

Priloha ucetni zavérky

1 VSeobecné informace

CPI BYTY, a.s. (dale ,Spoleénast” nebo ,,CPI BYTY") je akciova spoleénost zaloZena dle prava Ceské republiky dne
14. listopadu 2000.

Hlavnim pfedmétem ¢innosti Spolecnosti je pronajem byt a nebytovych prostor.

Sidlo Spoletnosti
Vdclavské ndmésti 1601/47
11000 Praha 1

Ceska republika

Identifikacni Cislo
262 28 700

Akcionaf

Jedinym akciondfem Spole&nosti je spoleénost Czech Property Investments, a.s. (ddle ,CPI a.s.”) se sidlem
Vaclavské namésti 1601/47, 110 00 Praha 1, Ceskad republika. Identifikaéni &islo jediného akcionafe je
427 16 161. Spoletnost je soudasti konsolidaéniho celku CPI PROPERTY GROUP, kterou ovlada pan JUDr. Radovan
Vitek.

Vedeni Spoleénosti:
k 31. prosinci 2014

Predstavenstvo Dozordéi rada

Pfedseda
Mgr. Kristina Magdolenova, od 15. inora 2014

Clenové Clenové
Ing. Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010 JUDr. Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

k 31. prosinci 2013

Predstavenstvo Dozorci rada

Pfedseda Predseda

Marek Stubley, od 15. bfezna 2010 Ing. Pavel Semrad, od 15. biezna 2010
Clenové Clenové

Milan Trnény, od 15. bfezna 2010 Mgr. Josef Stolba, od 8. ¢ervna 2011
ing. Zdenék Havelka, od 15. bfezna 2010 JUDr. Radovan Vitek, od 8. ¢ervna 2011

Zmény v predstavenstvu a dozor¢i radé

Milan Trnény by! odvolan jako ¢len dozoréi rady dne 15. ledna 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapsana
dne 15. ledna 2014. Marek Stubley byl odvoldn jako predseda predstavenstva dne 14. unora 2014, zména
v obchodnim rejstfiku byla zapsana dne 24. (inora 2014. Kristina Magdolenova byla jmenovana predsedkyni
ptedstavenstava s platnosti od 15. dnora 2014, zména v obchodnim rejstfiku byla zapséna dne 24. Gnora 2014.
Mgr. Josef Stolba a Ing. Pavel Semrad byli odvolani jako ¢lenové dozoréi rady dne 9. Gnora 2014, zména
v obchodnim rejstfiku byla zapsana dne 15. ledna 2014.

Zaméstnanci
K 31. prosinci 2014 Spoleénost zaméstnévala 72 zaméstnanci (k 31. prosinci 2013 — 76 zaméstnanci).

crl

Property

Group
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Priloha ucetni zavérky Property
za rok kon€ici 31. prosincem 2014 Group
(v tisicich K&)

2 Piehled zasadnich Gi€etnich postupi
2.1 Pravidla pro sestaveni ucetni zavérky
(a) Prohldseni o shodé

Tato Ugetni zavérka byla sestavena v souladu s Mezindrodnimi standardy u¢etniho vykaznictvi (International
Financial Reporting Standards, IFRS) ve znéni pFijatém Evropskou unii.

Vydani této Ucetni zavérky bylo schvéleno predstavenstvem dne 13. dubna 2015.

(b) Nové standardy

PFi pFipravé této G&etni zavérky Spoleénost posoudila dopad novych ¢i zménénych standard( a interpretaci, které
museji byt povinné aplikovany pro tcetni obdobi zadinajici 1. lednem 2014.

e IFRS 10 - Konsolidovana Géetni zavérka a I1AS 27 IndividudaIni Géetni zavérka
Standard IFRS 10 stanovi, Ze p¥i analyze ovlddani viech subjektl, do nichZ bylo investovano, véetné
subjekt(, které jsou v souéasnosti uéelovymi subjekty podle SIC-12, ma byt uplatriovan jediny model.
Standard IFRS 10 zavadi nové poZadavky na posouzeni ovladani, které se lisi od stavajicich poZadavkd
uvedenych ve standardu IAS 27 (2008). Tento novy model rovnéZ obsahuje poZadavky na zvefejfiovani
a pozadavky tykajici se vypracovani konsolidované Géetni zavérky.

e |FRS 11 - Spole¢na ujednani

Tento standard rusi a nahrazuje standard IAS 31 Podil ve spoleénych podnicich. IFRS 11 se zabyva tim,
jak klasifikovat spole¢né ujednani, jeZ je spoluovlddano dvéma nebo vice stranami. Podle IFRS 11 existuji
dva typy spoletnych ujednani: spoleénd ¢innost a spoleény podnik (joint venture). Tyto dva typy
spolegnych ujednéni se rozliduji podle prav a povinnosti stran v rdmci ujednani. Podle IFRS 11 jiz neni
existence samostatného subjektu dostateénou podminkou pro to, aby bylo spoleéné ujednani
klasifikovano jako spoleény podnik, zatimco podle IAS 31 bylo vytvofeni pravné samostatné spolecnosti
klitovym faktorem pro uréeni, zda by spoleéné ujednani mélo byt klasifikovano jako spoluovladana
jednotka.

e IFRS 12 - Zveiejnéni podilli v jinych téetnich jednotkach.

{FRS 12 je novy standard o zvefejfiovani, ktery stanovuje, co potiebuji zvefejnit ve svych rocnich
konsolidovanych Géetnich zavérkach (&etni jednotky, které maji podily v dcefinych podnicich,
spolegnych ujednanich, pFidruZenych podnicich nebo nekonsolidovanych strukturovanych jednotkéch
(obecné stejné jako v pfipadé jednotek zvlastniho uréeni podle SIC 12). Cilem IFRS 12 je poskytnout
uZivatelm Géetni zavérky informace, které jim pomohou posoudit povahu a rizika spojena s podily
vykazujici G&etni jednotky v jinych jednotkach a dopady téchto podilG na jeji Uletni zavérku. IFRS 12
vyzaduje rozsdhld zvefejnéni. Nile uvedend tabulka obsahuje néktera zvefejnéni poZadovana
standardem IFRS 12.

e |AS 32 -Financni nastroje - Vykazovani
Novelizace 1AS 32 nezavéadi nova pravidla pro zapo¢teni finanénich aktiv a financnich zdvazk(, nybrz
objasfiuje kritéria pro zapotteni s cilem vyfesit otazku jejich nejednotného uplatiiovani.
Dle novelizovaného standardu ma Géetni jednotka okamiité vymahatelné pravo na zapocteni, pokud
toto pravo:
e neni podminéno budouci udalosti a
e je vymahatelné jak za normalnich okolnosti, tak i v pfipadé neplnéni, platebni neschopnosti
nebo Upadku Géetni jednotky a viech protistran.
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e 1AS 36 - Snizeni hodnoty aktiv
Nova podoba standardu uvadi, Ze zpétné ziskatelné ¢astky by mély byt zvefejiiovany pouze u téch
jednotlivych aktiv {(véetné goodwillu) &i penézotvornych jednotek, u nichZ byla v pribéhu ucetniho
obdobi zauctovana ¢i zruSena ztrata ze snizeni hodnoty.

Déle novelizovany standard poZaduje zvefejnéni nasledujicich dopliiujicich udaji v pfipadé, Ze
v Getnim obdobi doslo k zalitovani & zrueni snizeni hodnoty jednotlivych aktiv (v€etné goodwillu) ¢i
penézotvornych jednotek a zpétné ziskatelnd astka vychazi z redlné hodnoty snizené o naklady na
prodej:

e (roven hierarchie readlnych hodnot dle IFRS 13, v jejimZ ramci je zaFazeno ocenéni aktiva &i
penézotvorné jednotky redlnou hodnotou;

e v pfipadé ocenénf redlnou hodnotou zafazenych v hierarchii redlnych hodnot do tirovné 2 a 3
— popis pouZitych metod ocefiovani a pfipadnych zmén téchto metod ocefiovani spolu
s dGvody, které k témto zméndam vedly:

e v pFipadé ocenéni realnou hodnotou zafazenych v hierarchii realnych hodnot do urovné 2 a 3
— vesdkeré klicové predpoklady (tzn. predpoklady, na které je zpétné ziskatelnd Castka
nejcitlivéjsi) pouZité pfistanoveni realné hodnoty sniZzené o naklady na prodej. Pokud se redlna
hodnota sniZena o naklady na prodej stanovi metodou soucasné hodnoty, méla by se zvefejnit
diskontni sazba (sazby) pouZita pri stavajicim i pfedchozim ocenéni.

e 1AS 39 - Finanéni nastroje Gctovani a ocefiovani
Upravy standardu 1AS 39 poskytuji Glevu z pozadavku pFerusit zajistovaci Géetnictvi v pFipadé, Ze byla za
jistych okolnosti provedena novace zajisfovaciho derivatu oznaceného jako zajistovaci nastroj. Tyto
Upravy rovné? objashiuji, Ze vekeré zmény redlné hodnoty derivat( oznaéenych jako zajistovaci nastroj
vzniklé v dUsledku novace by mély byt brany v Gvahu p¥i posuzovan{ a ocefiovani G¢innosti zajisténi. Tyto
Upravy vyZaduji retrospektivni pouZiti. Spoleénost v soucasné dobé institut zajistovaciho Ucetnictvi
nevyuziva.

Novely vySe uvedenych standardl nemaji vyznamny dopad na vysledek hospodafeni a finanéni pozici
Spoleénosti.

Spolec¢nost dale posoudila nové standardy, novely standardi a interpretaci dosud neucinnych k 31. prosinci 2014
a neaplikovanych pfi sestavovani této Ucetni zavérky. AvSak nasledujici zmény mohou mit vliv na budouci Gcetni
zavérky Spolecnosti.

e IFRS 9 - Finanéni nastroje
IFRS 9 (2009) zavadi nové poZadavky pro klasifikaci a ocenénf financnich aktiv. Dle IFRS 9 (2009)
jsou finan&ni aktiva klasifikovana a ocenéna na zakladé business modelu, ktery odpovida zplsobu
jejich driby a charakteristikam jejich zasmluvnénych penéinich tocich. IFRS 9 (2010) zavadi
dodatecné zmény vztahujici se k finanénim zdvazklm. IASB v soucasné dobé aktivné pracuje na
projektu vytvoreni omezenych dodatkl ke klasifikaci a ocenéni dle IFRS 9 a vytvofeni novych
pozadavki tykajicich se snizeni hodnoty finanénich aktiv a zajistovaciho U¢etnictvi. IFRS 9 (2010) a
(2009) vstupuji v platnost pro ucetni obdobi zacinajici od 1. ledna 2018, pfi¢emi jejich d¥ivé;jsi
pouZiti je povoleno.

e Interpretace IFRIC 21 - Odvody
Interpretace vyjasfiuje, Ze udalosti zakladajici zavazek, z niz vyplyva zavazek platit odvody, je
¢innost popsana v prislusné legislativé, ktera je impulsem k Ghradé pfisiusného odvodu. Pokud
takova udélost nastava postupné v pribéhu ¢asového obdobi, o souvisejicim zavazku je uc¢tovano
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postupné. Jestlize udalost zakladajici zavazek, z niz vyplyva zavazek platit odvody, predstavuje
dosazeni minimalni hranice provadéni urcité aktivity, pak je o zdvazku UCtovano v okamziku
dosaZzeni této minimalni hranice. Spolefnost v soulasné dobé nepredpokladd, Ze by tato
interpretace méla vyznamny dopad na vysledek hospodareni a finan¢ni pozici Spole¢nosti.

(c) Zphsob ocefovani

Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé historickych cen kromé nasledujicich poloek ve vykazu o finanéni
pozici:
e investice do nemovitosti jsou ocenény realnou hodnotou,

e finanéni instrumenty jsou ocenény readlnou nebo zlstatkovou hodnotou.
(d) Funkéni ména a ména vykazovani

Tato Gdetni uzavérka je vykazana v Ceskych korunach (K&), které jsou soucasné funkéni ménou Spolecnosti.
Vechny finanéni informace vykazané v K¢ byly zaokrouhleny na celé tisice, neni-li uvedeno jinak.

(e) Poutiti odhad{ a tsudki

PFi pfipravé ucetni zavérky v souladu s IFRS provadi vedeni Spoleénosti odhady a ¢ini Usudky a pfedpoklady, které
maji vliv na aplikaci G€etnich postupti a na vykazovanou vy3i aktiv a zdvazk(, vynost a nakladi. Tyto odhady a
pfedpoklady jsou zaloZeny na bazi historickych zku$enosti a rlznych dalSich faktor(, které jsou povaZzovany za
priméfené za podminek, pi nichZ jsou Usudky ohledné ucetnich hodnot aktiv a zavazk( €inény, a to v situacich,
kdy nejsou zcela evidentni z jinych zdroju. Skute¢né vysledky se od odhadd mohou liit.

Odhady a predpoklady jsou pribézné revidovany. Revize G¢etnich odhadl jsou zohlednény v obdobi, ve kterém
jsou tyto odhady revidovany, a ve viech dotéenych budoucich obdobich.

Informace o pfedpokladech a odhadovanych nejistotach, které maji nejvyznamnéjsi vliv na €astky vykazané v

ucetni zavérce, jsou uvedeny v bodé:

e 2.2 (c)—Investice do nemovitosti,

e 5.6 —Finanéni instrumenty a redlné hodnoty

2.2 Vyznamné Ucetni postupy a politiky

S vyjimkou zmén uvedenych v kapitole 2.1 (b) Nové standardy, Ucetni postupy a politiky uvedené nize byly
aplikovany konzistentné na viechna Ucetni obdob{ vykdzana v této Gicetni zavérce.

{a) Podnikové kombinace

Podnikové kombinace jsou Gétovany pomoci metody koupé k datu akvizice, coZ je datum, ke kterému dojde
k postoupeni kontroly na Spole¢nost. Kontrola pfedstavuje pravomoc ovladat finanéni a provozni aktivity uéetni
jednotky za Ucelem ziskani uZitkG z jejich aktivit. Skupina pfi vyhodnocovani kontroly zohledriuje potencialni
hlasovaci prava, ktera jsou aktuainé uplatnitelna.
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Spole¢nost ocenuje goodwill k datu akvizice takto:
e redlnd hodnota predané protihodnoty; plus
e vykdazana ¢astka pFipadnych nekontrolnich podillt na nabyvaném podniku; plus
e v pfipadé postupné podnikové kombinace redalna hodnota dfive drzeného podilu na
vlastnim kapitalu nabyvaného podniku; minus

e (ista vykazana castka (zpravidla redlnd hodnota) identifikovatelnych nabytych aktiv a
identifikovatelnych prevzatych zavazk(.

V pfipadé, e je tento prebytek negativni, je v hospodatFském vysledku okamzité vykazan p¥inos z vyhodné koupé.

Pfedana protihodnota nezahrnuje ¢astky tykajici se vyporadani dfive existujicich vztahd. Tyto &astky jsou
zpravidla vykazany v hospodarském vysledku.

Transakéni naklady (kromé téch, které se tykaji emise dluhovych & majetkovych cennych papirQ), které
Spoleénosti vzniknou v souvislosti s podnikovou kombinaci, jsou Gétovany do nakladi v okamziku vzniku,

PFipadny zavazek z podminéné protihodnoty je ocerfiovan redlnou hodnotou k datu akvizice. V pfipadé, ie je
podminéna protihodnota klasifikovana jako vlastni kapital, pak neni pfecefiovdna a o Ghradé je G€tovano v ramci
vlastniho kapitalu. lJinak jsou nasledné zmény redlné hodnoty podminéné protihodnoty vykazovany v
hospodarském vysledku.

Nekontrolni podily jsou ocenény ve vyii jejich pomérného podilu na realné hodnoté vykazanych aktiv a zavazka.
Nasledné jsou pFipadné ztraty piifaditelné nekontrolnimu podilu presahujici jeho vysi alokovany oproti podiliim
matefské spolecnosti.

(b) Podnikové kombinace mezi iéetnimi jednotkami pod spoiecnou kontrolou

Podnikové kombinace vyplyvajici z pfevodu podilli ve spolecnostech, které jsou pod kontrolou akcionate, ktery
fidi skupinu, jsou zGétovany, jako kdyby k akvizici doslo na pocatku vykazovaného obdobi. Pofizena aktiva a
zdvazky jsou vykazéany v uletni hodnoté zauctované dfive v konsolidované Ucetni zavérce akciondfe ovladajiciho
Spoleénost. Slozky vlastniho kapitélu pofizenych G€etnich jednotek jsou pfifazeny ke stejnym slozkam viastniho
kapitalu Spole€nosti a viechny zisky/ztratty jsou vykazany pfimo ve viastnim kapitalu.

(c) Cizi mény

(i) Funkéni mény

Funk&ni ménou Spoleénosti je ¢eska koruna, nebot Spole¢nost je zapsana do obchodniho rejstiiku v Ceské
republice a provozuje zde rovnéz svou podnikatelskou innost.

(ii) Transakce v cizich ménach

Transakce v cizich ménach jsou pfepoéteny na pfislusné funkéni mény Spoleénosti kurzem platnym k datu
transakce. Aktiva a pasiva denominovand v zahrani¢ni méné se k rozvahovému dni pfepocitaji na funkéni ménu
kurzem platnym v dany den. Kurzovy zisk/ztrata u penéznich poloZek je rozdil mezi amortizovanou hodnotou ve
funkéni méné k zacatku obdobi, upraveny o efektivni Grokovou sazbu a platby béhem obdobi, a amortizovanou
hodnotou v cizi méné prepoétenou kurzem platnym na konci obdobi.
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Nepenéini aktiva a pasiva v cizich ménach, kterd jsou ocefiovana realnou hodnotou, jsou pfepoctena na funkéni
ménu kurzem platnym k datu, kdy byla redlnd hodnota stanovena. Nepenéini polozky v cizi méné, které jsou
ocenovany na zakiadé historickych cen, jsou pfepocteny kurzem platnym k datu transakce.

Kurzové rozdily vznikajici pfi pfepottu jsou zaictovany do zisku nebo ztraty s vyjimkou rozdilli vznikajicich pfi
pfepoctu pripustného zajisténi penéznich tokl (za predpokladu, Ze je zajisténi (cinné), které jsou zauctovany do
ostatniho uplného vysledku.

(d) Investice do nemovitosti

Investice do nemovitosti je driena za Ucelem dosaZeni pfijmu z prondjmu, nebo kapitdlového zhodnoceni,
pfipadné obojiho. Investice do nemovitosti je pfi prvotnim zachyceni ocenéna pofizovaci cenou a nasledné
redlnou hodnotou, pfitemz zmény této redlné hodnoty jsou ti¢tovany do vysledku hospodareni.

Pofizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné pofizeni dané investice do nemovitosti. Pofizovaci
cena investice do nemovitosti vlastni vyroby zahrnuje naklady na materidl a pfimé mzdy a vSechny ostatni
naklady pfimo pfifaditelné uvedeni dané investice do nemovitosti do funkéniho stavu podie jejiho zamysleného
pouziti a aktivované vypujcni naklady.

Nezavisld externi znalecka spolecnost, disponujici nezbytnou odbornou zptsobilosti a pfedchozimi zkuSenostmi
s oceflovanim predmétné kategorie investic do nemovitosti v dané lokalité, ocenila portfolio investic do
nemovitosti ke konci roku 2014, resp. 2013. Vysledky nezavislého znaleckého posudku byly dale analyzovany
ocefiovaci komisi Spolecnosti a zvazeny pfi findlnich odhadech redlné hodnoty provedenych vedenim. Byly
pouZity ndsledujici metody ocenéni investic do nemovitosti dle jejich ¢lenéni do segment.

(i) Rezidenéni nemovitosti

Rezidenéni nemovitosti byly ocenény metodou diskontovanych penéinich tokd. Vypocet diskontovanych
pené&inich tokl vychazi z ocenéni pfijmu z pronajmu se zohlednénim nepielftovatelnych nakladl a s pouZitim
diskontni sazby pro stavajici riziko tykajici se pfijmu po dobu 10 let. Po 10 letech je vypoctena rozhodnd zbytkova
hodnota (exit scenario).

(ii) Pozemky a neobsazené budovy

Pozemky a neobsazené budovy byly ocenény pomoci metody pfimého porovnani s cilem ur¢it hodnotu dané
nemovitosti v jejim stavajicim stavu. Bylo provedeno porovnani jinych pozemkd/budov obdobného charakteru,
které jsou v obdobné lokalité v sou¢asnosti na trhu. Tato metoda ocenéni je nejuZite¢néjsi, pokud byla v nedavné
dobé na trhu prodana fada podobnych nemovitosti nebo pokud jsou tyto nemovitosti v soutasné dobé na
pfedmétném trhu s nemovitostmi na prode]. Diky tomuto pFistupu je ziskana infomrace o hodnoté porovnanim
pfedmétné nemovitosti s cenami podobnych nemovitosti.

Prodejni ceny, které jsou povaZovany za nejvhodnéjsi ke srovnani, obvykle naznacuji rozpéti, v némz se bude
pohybovat hodnota predmétné nemovitosti. Odhadce odhadl podobnost nebo rozdilnost predmétné
nemovitosti a srovnatelnych prodanych nemovitosti na zakladé rGznych ukazatel. Na prodejni ceny
srovnatelnych nemovitosti se poté uplatnily procentni Upravy, nebot ceny téchto nemovitosti jsou jiz znamé,
zatimco hodnota pfedmétné nemovitosti znama neni.
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Zisk &i ztrata z prodeje investice do nemovitosti {(vypocteny/vypocttena jako rozdil mezi ¢istym pfijmem z prodeje
a ucetni hodnotou dané poloZky) se uctuje do vysledku hospodareni.

(e) Najaty majetek

Najaty majetek, u néhoZ Spole¢nost piejima v podstaté viechna rizika a pfinosy spojené s vlastnictvim, je
klasifikovan jako finanéni leasing. Najaty majetek je pfi prvotnim zachyceni ocenén readlnou hodnotou nebo
soufasnou hodnotou minimalnich budoucich splatek, pfitemz se pouZije nizsi z téchto dvou hodnot.

Po prvotnim zachyceni je o daném majetku Uétovano v souladu s Ucetnim postupem vztahujicim se na dany
majetek.

Ostatni najmy jsou operativnim leasingem a kromé investic do nemovitosti neni najaty majetek vykazan ve
vykazu o finanéni pozici Spoleénosti. Nemovitosti drzené v ramci operativniho leasingu, které odpovidaji definici
investice do nemovitosti, jsou jednotlivé klasifikovany jako investice do nemovitosti. Investice do nemovitosti v
ramci operativniho leasingu jsou ve vykazu o finanéni pozici Spole¢nosti vykdzany v redlné hodnoté. Splatky
leasingu jsou G¢tovany dle ucetni politiky 2.2(n).

(f) Pozemky, budovy a zafizeni
(i) Zachyceni a ocefovani

Polozky pozemk, budov a zafizeni jsou ocenény pofizovaci cenou sniZenou o opravky (viz nize) a kumulované
ztraty ze sniZeni hodnot (viz Géetni politika 2.2(j)).

Pofizovaci cena zahrnuje vydaje, které jsou pfimo pfifaditelné potizeni daného majetku. Pofizovaci cena majetku
vlastni vyroby zahrnuje naklady na material a pfimé mzdy, jakékoli jiné naklady pfimo pfifaditelné uvedeni
majetku do funkéniho stavu podie jeho zamy$leného poufiti, a je-li to relevantni, plvodni odhad nakladd na
demontaz a odstranéni stavebnich zafizeni a obnoveni stavebniho mista, na kterém jsou tato zafizeni umisténa,
aktivované vypQjéni naklady a pomérnou ¢ast reZijnich vyrobnich naklad{.

Pokud maiji sloZky pozemki, budov a zatizeni rliznou dobu Zivotnosti, jsou vykazény jako samostatné poloZky
(vyznamné sloZky) pozemk, budov a zafizeni.

Zisk ¢&i ztrata z prodeje polozky pozemk(, budov a zafizeni (vypoéteny/vypoctena jako rozdil mezi istym pFijmem
z prodeje a ucetni hodnotou dané polozky) se Gc¢tuje do vysledku hospodareni.

(ii) Pfefazeni do investic do nemovitosti

V okamiZiku, kdy se vlastnikem uZivana nemovitost stane investici do nemovitosti, se dana nemovitost pfeceni na
redlnou hodnotu a pfefadi do investic do nemovitosti. Pfipadny zisk z pFecenéni se uctuje do vysledku
hospodaten( v rozsahu, v némZ kompenzuje pfedchozi snizeni hodnoty dané nemovitosti, pficemz jakykoliv
zbyvajici zisk je u¢tovan do ostatniho Uplného vysledku a vykazan v ocenovacich rozdilech z pfecenéni ve vlastnim
kapitalu. Pfipadna ztrata se okamzité Gctuje do vysledku hospodareni.

(iii) Nasledné vydaje

Nasledné vydaje jsou aktivovany, pouze pokud je pravdépodobny budouci ekonomicky pfinos spojeny s témito
vydaji. Naklady na bézné opravy a udrzbu jsou uctovany do vysledku hospodareni v obdobi, kdy vzniknou.
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za rok konéici 31. prosincem 2014
{v tisicich K&)

(iv) Odpisy

PoloZky pozemkd, budov a zafizeni se do vysledku hospodaieni odepisuji rovnomérné po dobu jejich odhadované
Zivotnosti. Najaty majetek je odepisovan po dobu trvani najmu nebo po dobu Zivotnosti majetku, a to vidy po tu,
ktera je krat$i, pokud neni dostateéné jisté, Ze Spole¢nost majetek na konci trvani najmu ziska do vlastnictvi.
Pozemky se neodepisuji.

Polozky pozemk(, budov a zafizeni jsou odepisovény od data, kdy jsou instalovany a pfipraveny k uZivani, nebo
v pfipadé majetku vlastni vyroby od data, kdy je dany majetek dokoncen a pfipraven k uZivani.

Odhadované doby Zivotnosti pro béiné a srovnavaci obdobf jsou nasledujici:

Majetek 2014 2013
Zafizeni 10 let 10 let
Automobily 5let 5 let
Inventar 5 let 5let
Pocitace 3 roky 3 roky

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provéfovany vzdy k datu
Uéetni zavérky a dle potfeby upravovany.

(g) Nehmotny majetek
()  Goodwill

Podnikové kombinace jsou Gétovany pomoci metody koupé. Goodwill vznikly pfi akvizici dcefinych spole€nosti je
vykdzan v ramci nehmotného majetku.

Nasledné se goodwill ocefiuje v pofizovaci cené snizené o kumulované ztrity ze sniZeni hodnoty. Goodwill je
pfifazen penézotvornym jednotkam (aktiviim) a neni odepisovan, je viak kaidoro¢né testovan na snizeni
hodnoty (viz tcetni postup 2.2(j)).

(ii) Ostatni nehmotny majetek

Ostatni nehmotny majetek s omezenou dobou Zivotnosti pofizeny Spoleénosti se ocefiuje pofizovaci cenou
snizenou o opravky (viz nize) a kumulované ztraty ze sniZeni hodnoty (vice v bod& 2.2(j}).

(iii) Nasledné vydaje

Nésledné vydaje na nehmotnd aktiva jsou aktivovany pouze v pfipadé, Ze zvysuji budouci ekonomické uZitky
plynouci z konkrétniho aktiva, k némuZ se vztahuji. Viechny ostatni vydaje jsou zauctovany do vysledku
hospodareni v obdobi, ve kterém vznikly.

(iv) Odpisy

S wyjimkou goodwillu je nehmotny majetek odepisovan do vysledku hospodafeni rovnomérné po dobu
odhadované Zivotnosti od data jeho uvedeni do uzivani.
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Odhadované doby Zivotnosti pro bézné a srovnavaci obdobi jsou nasledujici:

Majetek 2014 2013
Software 3-8 let 3-8 let
Ostatni nehmotny majetek 3-5 let 3-5 let

Odpisové metody, doby Zivotnosti a zbytkové hodnoty (pokud nejsou nevyznamné) jsou provérovany vidy k datu
ucetni zavérky a dle potieby upravovany.

(h) Investice do dcefinych spolecnosti

Dcefina spole¢nost je podnik ovlddany Spole¢nosti, jehoz finanéni a provozni procesy mohou byt ovladany
Spolec¢nosti s cilem ziskat uZitek z jeho &innosti.

Investice do dcefinych spoleénosti se ocenuji pofizovacimi ndklady snizenymi o ztraty ze snizeni hodnoty.
{i) Finan¢ni nastroje
(i) Nederivatova financni aktiva

Nederivatova finanén/ aktiva zahrnuji investice do kapitalovych a dluhovych cennych papirt, poskytnuté Uvéry,
pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a penéZni prostfedky a penéini ekvivalenty.

Spoleénost provadi prvotni zau¢tovani Gvér(, pohledavek a vkladl ke dni jejich vzniku. Viechna ostatni finanéni
aktiva (véetné financnich aktiv oznaenych jako nastroje ocefiované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty) jsou prvotné zauctovana k datu obchodu, coz je datum, kdy se Spole¢nost stane ti¢astnikem smluvnich
ustanoveni daného nastroje.

Spole¢nost finanéni aktivum odudtuje, kdyZ smluvni prava na penézni toky z finanéniho aktiva vyprsi nebo kdyi
pfevede prava na smluvni penéZni toky v ramci transakce, v ramci niZ jsou pfevedena v podstaté viechna rizika
a uzitky spojené s vlastnictvim finanéniho aktiva. PFipadny podil na téchto pfevedenych finanénich aktivech, ktery
si Spole¢nost vytvori nebo ponechd, se zaluc¢tuje jako samostatné aktivum ci zavazek.

Finanéni aktiva a zavazky se zapoctou a ve vykazu o finanéni pozici uvedou v Cisté Castce jen tehdy, pokud
Spoletnost ma pravni narok tyto &astky zapocitat a ma v Gmyslu provést vyporadani v Cisté vysi nebo realizovat
pfislusné aktivum a zaroven vypofadat pfislusny zavazek.

Poskytnuté uvéry

Uvéry jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo uréitelnymi platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim
trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauétovana v realné hodnoté navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni
naklady. Po prvotnim zauétovani jsou poskytnuté véry ocenény v zlstatkové hodnoté (s pouZitim metody
efektivni irokové miry), snizené o ztraty ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j}).

Souvisejicl finanéni naklady, véetné prémii pfi splaceni Uvéru a pfimych naklad( na poskytnuti Gvéru, jsou tasové
rozliSovany do vysledku hospodafeni za pouZiti metody efektivni Girokové miry a zvysuji uc¢etni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vypofadany v obdobi vzniku.
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Zpétné ziskatelna Castka Uvérl poskytnutych Spole¢nosti odpovida soucasné hodnoté ocekdvanych budoucich
penéznich tok( diskontovanych pomoci plvodni efektivni Urokové miry (tj. efektivni Grokové miry vypoctené pfi
prvotnim zalGétovani téchto finanénich aktiv}. Kratkodobé pohledavky nejsou diskontovany.

Spolec¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych Gvérd, jejiz doba splatnosti je kratsi nez jeden rok vzhledem k datu
vykazu o finanéni pozici, jako kratkodobou.

Pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky

Pohleddvky z obchodnich vztaht a ostatni pohledavky jsou finanéni aktiva s pevné stanovenymi nebo urditelnymi
platbami, kterd nejsou kétovana na aktivnim trhu. Tato aktiva jsou prvotné zauétovana v redlné hodnoté
navysené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zalctovani jsou pohledavky ocenény v
zlistatkové hodnoteé (s pouzitim metody efektivni Grokové miry), snizené o ztraty ze snizenf hodnoty (vice v bodé
2.2(j)).

Penéini prostiedky a penéini ekvivalenty

Penézni prostfedky a penézni ekvivalenty zahrnuji hotovost a vklady se splatnosti do 3 mésicl od data pofizeni,
které jsou vystaveny nevyznamnému riziku zmén realné hodnoty a které Spole¢nost pouZiva pfi fizeni svych
kratkodobych zavazk(. Bankovni ¢ty a vklady, které jsou splatné na poZadani a tvofi nedilnou souéast fizeni
penéinich prostiedk Spolegnosti, jsou pro ucely pfehledu o penéznich tocich vykazany jako slozka penéinich
prostiedk( a penézZnich ekvivalentd.

Finanéni aktiva drZend do splatnosti

Pokud Spole¢nost hodld a je schopna drzet dluhové cenné papiry aZ do splatnosti, pak jsou tato finanéni aktiva
klasifikovana jako drzena do splatnosti. Financni aktiva drZzena do splatnosti jsou prvotné zauctovana v rediné
hodnoté navy3ené o veskeré piimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zalctovani jsou finanéni aktiva
drZend do splatnosti ocenéna v zlistatkové hodnoté (s pouzitim metody efektivni Urokové miry), snizené o ztraty
ze snizeni hodnoty (vice v bodé 2.2(j)).

Finanéni aktiva drzend do splatnosti zahrnuji dluhopisy.
Readlizovatelna finanéni aktiva

Realizovatelna finanéni aktiva jsou nederivatova finanéni aktiva, kterd jsou oznacena jako realizovatelna nebo
kterad nejsou zafazena do zadné z vySe uvedenych kategorii finan¢nich aktiv. Realizovatelna finan¢ni aktiva jsou
prvotné zalctovana v redlné hodnoté navySené o veskeré pfimo pfiraditelné transakéni naklady.

Po prvotnim zalétovani jsou ocenéna redlnou hodnotou, jejiz zmény s vyjimkou ztrat ze snizeni hodnoty (viz bad
2.2 (j)} jsou zachyceny v ostatnim tpiném vysledku a vykazany v ocefiovacich rozdilech z pfecenéni ve vlastnim
kapitalu. P¥i oductovani investice se nakumulovany zisk i ztrdta pfelctuje z vlastniho kapitalu do vysledku
hospodareni.

Realizovatelna financ¢ni aktiva, jeZ jsou investicemi do majetkového nastroje, ktery nema kétovanou trzni cenu
na aktivnim trhu a v jehoZ pripadé jsou zjevné nevhodné ostatni metody pfiméreného odhadu redlné hodnoty,
jsou vykdzana v pofizovaci cené.

Realizovatelna finanéni aktiva zahrnuji majetkové cenné papiry a dluhové cenné papiry.

15

crl

Property
Group




CPI BYTY, a.s.

Ptiloha Ucetni zavérky
za rok konici 31. prosincem 2014
{v tisicich K¢)

(ii) Nederivatové finanéni zavazky

Nederivatové financni zavazky zahrnuji tvéry a pujcky, vydané dluhopisy, bankovni kontokorenty a zavazky z
obchodnich vztah( a ostatni zavazky. Spoleénost provadi prvotni zatétovani vydanych dluhovych cennych papirt
a podfizenych zavazkl ke dni jejich vzniku. VSechny ostatni finanéni zavazky (véetné finanénich zdvazkd
oznacenych jako ndstroje ocefiované v redlné hodnoté vykazované do zisku nebo ztraty) jsou prvotné zalétovany
k datu obchodu, coZ je datum, kdy se Spole¢nost stane Ucastnikem smluvnich ustanoveni daného nastroje.

Spole€nost oductuje finanéni zdvazek, pokud dojde ke splnéni, zruSeni nebo skonéeni platnosti jejich smluvnich
povinnosti.

Spolegnost Fadi nederivatové finanéni zavazky do kategorie ostatni finanéni zavazky. Tyto finanéni zavazky jsou
prvotné zauctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim
zalctovani jsou tyto finanéni zavazky ocenény v z(istatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni Grokové miry.

Metoda efektivni Urokové miry je metoda vypoctu zlstatkové hodnoty finanéniho zavazku a alokace Urckového
nakladu za dané obdobi. Efektivni drokova mira je urokova mira, ktera presné diskontuje odhadované budouci
penézni platby po ofekdvanou dobu trvani finanéniho zavazku.

Urocené Uvéry, pljcky a dluhopisy jsou prvotné zaldtovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
pfifaditelné transakéni naklady. Po prvotnim zaddétovani jsou Urocené Uvéry, pujcky a dluhopisy ocenény v
zistatkové hodnoté s pouZitim metody efektivni tirokové miry. Bankovni kontokorenty tvofi nedilnou soudast
fizeni penéznich prostiedkil Spolecnosti.

Souvisejici finanéni ndklady, véetné prémii pfi splaceni uvéru a pfimych nakladl na poskytnuti Gvéru, jsou éasové
rozliSovany do vysledku hospodateni za pouZiti metody efektivni Grokové miry a zvysuji Uc¢etni hodnotu daného
nastroje v rozsahu, v jakém nejsou vyporadany v obdobf vzniku.

Spole¢nost klasifikuje tu ¢ast dlouhodobych uvérl a dluhopisl, jejiz doba splatnosti je kratsi neZ jeden rok
vzhledem k datu vykazu o finanéni pozici, jako kratkodobou.

Transakini ndklady

Vydané dluhopisy jsou prvotné vykazany ve vysi vynosl z emitovanych dluhopist, bez transakénich nakladd.
Transakéni ndklady dluhopist zahrnuji poplatky a provize makléfim, poradciim, maklérim a prodejcim, déle
odvody regulaénim organ(im a burzam cennych papird.

Zdvazky z obchodnich vztahi a ostatni zdvazky

Zdavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky jsou prvotné zalctovany v redlné hodnoté snizené o veskeré pfimo
pfifaditelné transakéni ndklady. Po prvotnim zalctovani jsou tyto zavazky ocenény v zlstatkové hodnoté s
pouZzitim metody efektivni Grokové miry.

(i)  zakladni kapital

Kmenové akcie

Kmenové akcie jsou klasifikovany jako vlastni kapitdl. Dodatec¢né naklady pfimo pfifaditelné vydani novych akcii
a akciovych opci jiné nez v podnikové kombinaci jsou zati¢tovany jako snizenf vlastniho kapitalu po zohlednéni
darnového efektu.
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(i) Snizeni hodnoty
(i) Nederivatova finanéni aktiva

Finanén/ aktiva, kterd nejsou klasifikovana jako nastroje ocefiované v realné hodnoté vykazované do zisku nebo
ztraty, jsou vidy k datu Gletni zdvérky posuzovana za Uelem zjisténi, zda existuje objektivni diikaz o tom, Ze
doglo ke sniZeni jejich hodnoty. Hodnota finanéniho aktiva se sniZila, pokud existuje objektivni dikaz sniZenf
hodnoty v disledku jedné nebo vice udaélosti, ke kterym do$lo po prvotnim zauétovani aktiva, a pokud tato
ztratova udalost (nebo udalosti) méla vliv na odhadované budouci penéini toky daného aktiva, které lze
spolehlivé odhadnout.

Objektivni dikazy o tom, Ze doslo ke snizeni hodnoty finanénich aktiv, zahrnuji prodieni ¢i neplaceni ze strany
dluznika, restrukturalizaci pohleddvky Spoleénosti za podminek, o nichZ by Spolefnost jinak neuvaZovala, naznaky
konkurzu dluZnika & emitenta, nepfiznivé zmény v platebni situaci dluznik( ¢i emitentd, hospodafské podminky,
které koreluji s prodlenimi &i zanikem aktivniho trhu u cenného papiru. Objektivnim dikazem snizeni hodnoty je
u investice do kapitélového cenného papiru také vyznamny nebo dlouhotrvajici pokles jeji realné hodnoty pod
jeji pofizovaci cenu.

Finanéni aktiva oceriovand ziistatkovou hodnotou

Spole&nost zvaZuje diikazy shiZeni hodnoty finanénich aktiv ocefiovanych zlstatkovou hodnotou (poskytnuté
Uvéry, pohledavky z obchodnich vztah a ostatni pohledavky, finan¢ni aktiva drzena do splatnosti} jak na Grovni
jednotlivych aktiv, tak na spoleéné drovni. VSechna jednotlivé vyznamna aktiva jsou posuzovana z hlediska
konkrétniho snizeni hodnoty. Ta, u nich? neni zjisténo konkrétnf snizeni hodnoty, jsou nasledné posuzovana
spoleéné z hlediska ptipadného sniZeni hodnoty, které nastalo, avsak dosud nebylo zjiténo.

Aktiva, kterd nejsou jednotlivé vyznamnd, jsou spoleéné posuzovana tak, Ze se seskupi aktiva s podobnymi
charakteristikami rizik.

PHi posuzovani spoleéného sniZeni hodnoty Spoleénost pouZiva historické trendy pravdépodobnosti prodleni,
natasovani Ghrad a vy3e vzniklé ztrity, upravené o Gsudek vedeni ohledné toho, zda je vzhledem ke stavajicim
hospodafskym a Gvérovym podminkam pravdépodobné, Ze skutetné ztraty budou oproti historickym trendiim
vétsi nebo mensi.

Ztrata ze sniZeni hodnoty tykajici se finanéniho aktiva ocenéného zlstatkovou hodnotou se vypocte jako rozdil
mezi jeho G&etni hodnotou a souéasnou hodnotou odhadovanych budoucich penéZnich tokd diskontovanych
plvodni efektivni Grokovou mirou daného aktiva. Ztraty se zauétuji do vysledku hospodareni a zohledni se na
Gétu opravnych poloZek k poskytnutym Gvériim, pohledavkam z obchodnich vztahl a ostatnim pohledavkam (i
finan&nim aktiviim drzenym do splatnosti. Urok z aktiva se snizenou hodnotou se nadale Gétuje. Pokud se v
ddsledku udalosti, kterd nastala po zatG&tovani snizeni hodnoty, ztrata ze snizeni hodnoty sniZi, provede se storno
tohoto snizeni hodnoty prostfednictvim vysledku hospodateni.

Realizovatelnd finanéni aktiva

Piipadné nasledné zvy3eni redIné hodnoty realizovatelného majetkového cenného papiru se snizenou hodnotou
se zalctuje do ostatniho uplného vysledku.
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(ii) Nefinanéni aktiva

U¢etni hodnoty nefinanénich aktiv Spoleénosti kromé investic do nemovitosti (viz bod 2.2 (d)} a odloZenych
dariovych pohledavek {viz bod 2.2 {p}) jsou vidy k datu Ucetni zavérky provérovany za ucelem zjisténi, zda existuje
naznak sniZeni hodnoty. Pokud jakykoliv takovy naznak existuje, odhadne se zpétné ziskatelné ¢astka daného
aktiva. Goodwill a nehmotna aktiva s neur¢itou dobou Zivotnosti se testuji na snizeni hodnoty kazdy rok. Ztrata
ze sniZeni hodnoty se zau¢tuje, pokud Uéetni hodnota aktiva nebo penézotvorné jednotky prewvysi jejich zpétné
ziskatelnou ¢astku.

Zpétné ziskatelna ¢astka aktiva nebo penézotvorné jednotky je uréena jako jejich hodnota z uZivani nebo jejich
soutasna hodnota snizend o naklady na prodej, a to podle toho, kterd z téchto hodnot je vyssi. Pro zjisténi
hodnoty z uZivani se odhadované budouci penézni toky diskontuji na jejich sou¢asnou hodnotu pomoci diskontni
sazby pfed zdanénim, ktera odrazi aktuaini trinf stanoveni ¢asové hodnoty penéz a rizik specifickych pro dané
aktivum &i penézotvornou jednotku. Pro tcely testovani sniZzeni hodnoty se aktiva seskupi do nejmensi skupiny
aktiv, ktera vytvari penéini pfijmy z trvalého uZivani, jeZ jsou vyrazné nezavislé na penéznich pfijmech z jinych
aktiv nebo penézotvornych jednotek. S ohledem na omezeni tykajici se velikosti provozniho segmentu se
penézotvorné jednotky, kterym byl pfifazen goodwill, agreguji tak, aby troven, na niZ je provadéno testovani
snizenf hodnoty, zohledfiovala nejnizsi Grover, na niZ se goodwill sleduje pro Ucely interniho vykaznictvi. Goodwill
pofizeny v rdmci podnikové kombinace je pfifazen skupinam penézotvornych jednotek, u nichZ se ofekava, ze
budou mit prospéch ze synergickych efektl dané kombinace.

Ztraty ze sniZeni hodnoty se u¢tuji do vysledku hospodafeni. Ztraty ze snizeni hodnoty penézotvornych jednotek
se pfifazuji nejprve tak, aby snizily U€etni hodnotu jakéhokoli goodwillu pfifazeného penézotvorné jednotce
{skupiné penézotvornych jednotek), a poté tak, aby pomérnym zplsobem sniZily ucetni hodnoty ostatnich aktiv
v penézotvorné jednotce (skupiné penézotvornych jednotek).

Ztratu ze snizenf hodnoty goodwillu nelze odtétovat. U ostatnich aktiv se ztrata ze sniZzeni hodnoty zauctovana v
predchozich obdobich posuzuje vidy k datu Géetni zavérky za Géelem zjisténi, zda se ztrata sniZila nebo jiZ
neexistuje. Ztrata ze sniZeni hodnoty se oductuje, pokud doslo ke zméné odhadi pouZitych k uréeni zpétné
ziskatelné Castky. Ztrata ze snizeni hodnoty se odUétuje pouze do té vySe, aby Gcetni hodnota daného aktiva
nebyla vy33i nez Uéetni hodnota, ktera by byla po ocisténi o odpisy stanovena, pokud by nebyla zatétovana Zzadna
ztrata ze sniZzeni hodnoty.

(k) Rezervy

Rezerva se vykdZe, pokud ma Spoleénost soucasny smluvni nebo mimosmluvni zévazek, ktery je disledkem
minulé udalosti, a je pravdépodobné, Ze k vyporadani zavazku bude nezbytné vynaloZeni finanénich prostiedki
Spole¢nosti. Pokud je dopad vyznamny, rezervy se stanovi diskontovanim ocekavanych budoucich penéZnich
tokl sazbou pfed zdanénim, ktera odrazi aktualni trini stanoveni ¢asové hodnoty penéz a pfipadné rizik
specifickych pro dany zavazek. Odvijeni diskontu se vykazuje jako finan¢ni naklad.

(I) Poskytnuté zaruky

V ramci bézné obchodni éinnosti m{iZze Spole¢nost poskytovat zaruky za Gvérové zavazky, které jsou vykdzany v
uétech mimo vykaz o finanéni pozici. Jedna se predevsim o finanéni zaruky. Na odhadované ztraty z téchto
poskytnutych zaruk jsou vytvareny rezervy. Kdyz Spole¢nost tyto ztraty odhaduje, vychazi z historickych dat
tykajicich se rizikovych parametr( (kreditni konverzni faktory, pravdépodobnost selhdni a mira ztraty pfi selhani).
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(m) Vynosy

(i) PFijmy z pronajmu
PEijmy z pronajmu majetku klasifikovaného jako investice do nemaovitosti jsou Gc¢tovany jako vynos rovnomérné
po dobu trvani pronajmu. Poskytnuté pobidky tykajici se prondjmu jsou Uctovany jako nedilnd soudast celkovych
ptijmi z pronajmu po dobu trvani pronajmu.

Dobou trvdni prondjmu se rozumi nezrusitelna doba pronajmu. Jakakoliv dalsi doba, po kterou ma najemce
mozZnost pokracovat v najmu, neni zohlednéna.

(ii) Naklady na sluzby preuétovatelné ndjemciim

Néklady na sluzby neGétovatelné najemcim se vykazuji v €isté vys$i ve vykazu o Uplném vysledku a uctuji se na
zakladé vydanych faktur a odhadd.

(iii)  Poskytnuté sluzby

Vynosy z poskytnutych sluZeb jsou G&tovany do vysledku hospodafenti, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik
a vyhod spojenych s vlastnictvim na kupujiciho. Jedna se zpravidla o ostatni sluzby, které pfimo nesouvisi s
¢innostmi v oblasti pronajmu.

(iv)  SluZby spojené s najmem

Ohledné sluZeb spojenych s najmem, jako je odbér elektfiny, vody apod., jedna Spole¢nost jako zdstupce svych
najemcl. Spoleénost hradi poplatky poskytovateliim téchto sluzeb za své najemce, ktefi plati Spole¢nosti zalohy.
Spole¢nost pak provadi findln{ zG&tovani s najemci na zakladé jejich aktualni spotfeby. Castky pfijaté od ndjemci
a hrazené poskytovatelim sluzeb se do finalniho zuétovani vykazuji jako zévazky a pohledavky, pfi¢emi
nevstupuji pfimo do vynos( a nakladd.

(v) Prodej investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pfidruzenych
spole¢nostech

Vynosy z prodeje investic do nemovitosti, nemovitosti k obchodovani a investic v dcefinych a pFidruzenych
spoleénostech jsou Uétovany do vysledku hospodafeni, jakmile dojde k pfevodu vyznamnych rizik a vyhod
spojenych s vlastnictvim na kupujiciho.

(n) Naklady
(i) Naklady na sluzby a na provoz nemovitosti

Naklady z uzavienych smiuv o poskytovani sluZeb a néklady na provoz nemovitosti jsou U¢tovany do nakladl v
okamziku jejich vzniku.

(ii) Splatky operativniho leasingu

Plathy v rdmci operativniho leasingu se G¢tuji do vysledku hospodareni rovnomérné po dobu trvani leasingového
vztahu. Pfijaté pobidky k uzavieni smlouvy jsou do vysledku hospodareni Gétovany jako nedilna soucdst celkovych
nakladl na operativni leasing po dobu trvani najmu.
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Pokud je majetkovy podil drieny formou operativniho leasingu kiasifikovan jako investice do nemovitosti, je
tento majetkovy podil zaG¢tovan jako finan&ni leasing a pro vykazané aktivum je pouZit model ocenénf redlnou
hodnotou.

(iii)  Splatky finanéniho leasingu

Minimélni leasingové platby v ramci finanéniho leasingu se rozdéluji na finan¢ni naklady a sniZeni nesplaceného
zévazku. Finanén{ naklady jsou alokovény do jednotlivych obdobi béhem doby leasingu tak, aby byla zajisténa
konstantni trokova sazba u zbyvajiciho zlstatku zavazku.

(o) Finanéni vynosy a financni naklady

Finan&ni vynosy zahrnuji drokové vynosy z bankovnich troku, Groka z poskytnutych Gvérd a droki z nakoupenych
dluhopisd.

Urokové vynosy jsou Gétovany do vysledku hospodafeni v okamZiku jejich vzniku s pouZitim metody efektivni
Grokové miry. Vynosy z dividend jsou U&tovdny do vysledku hospodafeni k datu vzniku naroku Spoleénosti na
jejich vyplaceni.

Finanéni naklady zahrnuji Grokové naklady na Gvéry a pGjcky, urokové poplatky tykajici se finan¢niho leasingu a
bankovni poplatky.

Urokova slozka splatek finan&niho leasingu je Uétovana do vysledku hospodafeni s pouZitim metody efektivni
Grokové miry. VypUGjéni naklady, které nejsou pfimo pfiifaditelné pofizeni ¢i vystavbé zpUsobilého aktiva, jsou
Uétovany do vysledku hospodafeni s pomoci metody efektivni Grokové miry.

Kurzové rozdily jsou vykazovany v €isté vysi jako finanéni vynosy nebo finanéni naklady v zavislosti na tom, zda je
vysledkem kurzovych pohybd Cisty zisk nebo &ista ztrata.

(p) Dan z pfijmu

Daf z pfijm0 zahrnuje splatnou a odloZenou daf. Splatnd i odloZena dan z pfijml se vykazuje do vysledku
hospodateni s vyjimkou pFipadd, kdy se tyka podnikové kombinace nebo poloZek zatctovanych pfimo ve viastnim
kapitalu nebo v ostatnim tplném vysledku.

Splatna daf zahrnuje odhad dafiového zévazku nebo dariové pohledavky ze zdanitelnych pfijmd nebo ztraty
bé7ného roku s pouZitim dafiovych sazeb platnych nebo uzakonénych k datu téetni zavérky a veSkeré domérky
a vratky za minula obdobi.

OdloZena dan se vykaZe ve vztahu k dogasnym rozdilim mezi U¢etnf a datiovou hodnotou aktiv a zévazk(.
OdloZena daf se nevykaze ve vztahu k:

] do¢asnym rozdilim pf¥i prvotnim zad&tovéni aktiv ¢i zavazkG v ramci transakce, kterd neni
podnikovou kombinaci a ktera neovliviiuje ani Gc¢etni ani dafiovy hospodatsky vysledek;

° dogasnym rozdiliim tykajicim se investic v dcefinych spolecnostech a tGcetnich jednotkach pod
spoleénou kontrolou v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v dohledné budoucnosti nedojde
k jejich stornu; a

. zdanitelnym doéasnym rozdilim vzniklym pfi prvotnim zauctovani goodwillu.
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OdloZend dari se vypocte s pouZitim dafiovych sazeb, které budou die ofekdvani piatné pro docasné rozdily v
okamZiku jejich storna a které byly uzakonény k datu ucetnf zavérky. OdloZené dariové pohledavky a zavazky jsou
kompenzovany, pokud ze zdkona existuje pravo kompenzace splatnych dafiovych zavazkl a pohledavek a tyto se
vztahuji k danim vybiranym stejnym dafiovym uUrfadem za stejnou zdatovanou jednotku, nebo za odlidné
zdanované jednotky, které vS§ak maji v idmyslu vyporadat splatné dafiové zavazky a pohledavky v €isté vysi nebo
jejichZ darové pohledavky a zavazky budou realizovany soucasné.

O odloZené danové pohleddvce se Gétuje pouze v rozsahu, v jakém je pravdépodobné, Ze v nasledujicich tcetnich
obdobich bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému bude moci byt tato pohledavka uplatnéna. OdloZzené
daniové pohledavky se reviduji vidy k datu Gcetni zavérky a sniZuji se v rozsahu, v jakém je nepravdépodobné, Ze
bude realizovano souvisejici dafiové vyuziti.

(q) Zisk na akcii

Spolec¢nost vykazuje zdkladni a zfredény ukazatel zisku na akcii u svych kmenovych akcii. Zakladni ukazatel zisku
na akcii se vypocte vydélenim zisku nebo ztraty pfipadajici drZitellm kmenovych akcii Spole¢nosti vazenym
primérem poctu kmenovych akcii v obéhu v pribéhu daného obdobi. Zfedény ukazatel zisku na akcii se stanovi
Upravou zisku nebo ztraty pfipadajic drZitellm kmenovych akcii a vaZzeného priméru poctu kmenovych akcii v
obéhu o ucinky vsech fedicich potencialnich kmenovych akcii.

(r) Vykazovani podle segmentu

Provozni segment je slozka Spole¢nosti:

e kterad se zabyva podnikatelskymi aktivitami, v souvislosti s nimiZ mohou vzniknout vynosy a naklady
(vCetné vynos( a nakladl spojenych s transakcemi s jinou sloZzkou Spolecnosti),

e jejiZ provozni vysledky pravidelné pfezkoumdava organ s hlavni rozhodovaci pravomoci ve Spole¢nosti,
ktery urduje pfifazeni zdroj( segmentu a hodnoti jeho vykonnos, a

e pro kterou jsou k dispozici dlvérné finanéni informace.

Kazdy segment v rdmci Spolecnosti se pribéiné vyhodnocuje na pravidelnych poradach stanovenych skupin a
vysledky téchto hodnoceni se vykazuji béhem porad pfedstavenstva. Vysledky segmentu, které se prezentuji
predstavenstvu (organu s hlavni rozhodovaci pravomoci), zahrnuji polozky pfimo pfifaditelné danému segmentu
i poloZky, které Ize pfiméfenym zplisobem alokovat. Nealokované poloZky zahrnuji pfedevsim podnikova aktiva
(zejména centralu Spolecnosti), naklady centrély a pohledavky a zavazky z dané z pfijma.

Kapitalovymi vydaji segmentu se rozumi celkové naklady vynaloZené v pribéhu tcetniho obdobi na pofizeni
pozemk(l, budov a zafizeni, investic do nemovitost, nehmotnych aktiv kromé goodwillu a nemovitosti k
obchodovani.

Informace o segmentech jsou vykazovany ve vztahu k provoznim a geografickym segmentim Spolecnosti.
Zakladni format Spoleénosti pro vykazovani dle segment( je zaloZen na provoznich segmentech. Provozni
segmenty jsou urceny dle struktury fizeni a interniho vykaznictvi Spoleénosti.

Ceny mezi jednotlivymi segmenty jsou stanoveny na zakladé principu trzniho odstupu.

Spole¢nost vykazuje svou ¢innost pouze v ramci jednoho segmentu — Rezidenéni nemovitosti. Pokud jde o
geografické segmenty, viechny aktivity jsou realizovéany v Ceské republice.
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Group

(s) Spfiznéné strany

Spfiznénd strana je osoba nebo uéetni jednotka, ktera je spfiznéna s Ucetni jednotkou sestavujici G€etni zadvérku.

(a) Osoba nebo blizky ¢len rodiny této osoby jsou spfiznéni s vykazujici Géetni jednotkou, pokud tato osoba:

m ovlada nebo spoluovlada vykazujici Géetni jednotku,
(1 ma podstatny vliv na vykazujici Géetni jednotku, nebo
(nn je ¢lenem klicového vedeni vykazujici Ucetni jednotky nebo jejiho matefského podniku.

{b) Uéetni jednotka je spfiznéna s vykazujici ucetni jednotkou, pokud plati néktera z t&chto podminek:

n Uéetni jednotka a vykazujici Géetni jednotka jsou &leny téZe skupiny (co? znamend, Ze viechny
matefské, dcefiné a sesterské podniky jsou vzajemné sptiznéné).

(1) Jedna G&etni jednotka je pFidruzenym nebo spole¢nym podnikem jiné ucetni jednotky (nebo
pFidruzenym ¢i spoleénym podnikem ¢lena skupiny, jejiz élenem je i druhd ucetni jednotka).

(nn Obé ucéetni jednotky jsou spoleénymi podniky téze treti strany.

(V) Jedna Géetni jednotka je spoleénym podnikem tfeti Géetni jednotky a druha ucetni jednotka je

pfidruzenym podnikem treti ucetni jednotky.

(V) Uéetni jednotka je pldnem poiitkli po skonéeni pracovniho poméru ve prospé&ch zaméstnanci
vykazujici Gcetni jednotky, nebo Ucetni jednotky, kterd je spiiznéna s vykazjjici Gcetni
jednotkou. Je-li samotna vykazujici G¢etni jednotka takovymto planem, finanéné pfispivajici
zamésntavatelé jsou rovnéz spfiznéni s vykazjici G¢etni jednotkou.

(Vi) Ugetni jednotka je ovladana nebo spoluovliddéna osobou identifikovanou v bodu (a).

(v Identifikovana osoba v (a)(l) ma podstatny vliv na Ucetnf jednotku nebo je ¢lenem kli¢ového
managementu Géetni jednotky (hebo matefského podniku).

2.3. Podnikové kombinace

V roce 2014 a 2013 nedoslo k zadnym podnikovym kombinacim.
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3 Vykaz o finan€ni pozici

3.1 Investice do nemovitosti

2014
I n::r‘tl:z;g Pozemky Celkem
Zistatek k 1. lednu 2014 7 483 069 88 800 7571869
PfirGistky 23 860 - 23 860
Ubytky -117 882 -- -117 882
Zisk z pfecenéni 26 011 -- 26 011
Zistatek k 31. prosinci 2014 7 415 058 88 800 7 503 858
2013
Rezidenéni a nebvtoYé Pozemky Celkem
portfolio
Zistatek k 1. lednu 2013 7353119 53 990 7 407 109
Prirlistky 10144 34 810 44 954
Ubytky -214 238 -- -214 238
Zisk z precenéni 334 044 - 334 044
Ztstatek k 31. prosinci 2013 7 483 069 88 800 7 571 869

Investice do nemovitostf zahrnujf bytovy fond v nasledujicich lokalitach: Praha — Letfany, Usti nad Labem, Ceska
Lipa, TFinec, Slany, Teplice, Most, Dé&&in, Liberec, Jablonec nad Nisou, Nové Mésto pod Smrkem, Chlumec, Cesky
Tésin a Litvinov.

Ubytky z rezidenéniho portfolia zahrnuji zejména prodej bytl v Praze — Letfianech. Podrobnosti jsou uvedeny v
bodé 4.5,

Spoleénost pronajima vice ne? 12,4 tisic bytl najemcim, pFi¢em?Z primérna obsazenost ¢ini necelych 80 % (2013:
75%). Vice nei 62 % najemnich smluv je uzavirano na dobu neurditou. Vypovédni Ihlita u najemnich smluv &ini
vétsinou t¥i mésice a zrusené smlouvy jsou priibézné nahrazovany smlouvami novymi.

Nemovitosti, které Spoleénost vlastni, slouZi jako pfedmét zajisténi dluhopist (viz bod 3.9).

Ocenéni investic do nemovitosti
Realitni trh v Ceské republice je povaZovan za pomérné maly. Transakce s nemovitostmi podobné velikosti

portfolia vlastnéného Spole¢nost! jsou velmi vzacné. Globalnf volatilita finanéniho systému se odrazila na trhu s
residenénimi a komerénimi nemovitostmi, kdy jiZ uZ tak nizky poéet transakci v tomto sektoru po roce 2008 dale
poklesl. Proto byla pFi dosahovani odhadu trini hodnoty téchto investic do nemovitosti k 31. prosinci 2013 a
31. prosince 2014 k dispozici omezena moznost porovnavani historickych transakci. Vzhledem k potiebé pouZivat
mistni specifika trhu, se tedy vyskytla vy$3i mira nejistoty, neZ kterd by mohla byt pfi ocenovani ve vice
rozvinutych a aktivnéjsich trzich.

Dne 31. prosince 2010 byla vladou CR ukonéena deregulace najemného. Spoletnost jiz s pFedstihem v roce 2010
pFipravila strategii zvy$ovani nadjemného po deregulaci, kde bylo s ndjemci individualné dohodnuto postupné
zvy$ovani ndjemného v prabéhu 4-8 let, s ohledem na jejich socialni situaci. Od 31. prosince 2013 bylo pronajato
100% byt( v reZzimu neregulovaného najemného.
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Postupné zvy$ovéani pfijmd z ndjemného a zvy3eni obyvatelnosti mélo pozitivni dopad na redlnou hodnotu
najemného portfolia. Cisty zisk z pfecenéni lze pFitist pfedeviim zvydeni redlné hodnoty bytd v klastru
nachézejicich se v Tfinci. Tento zisk byl &steén& kompenzovan poklesem redlné hodnoty bytového portfolia
predeviim v klastrech Praha — Letfiany, Litvinov a Usti nad Labem.

Ocenéni redlné hodnoty investic do nemovitosti
3.1.1 Hierarchie realné hodnoty

Investice do hemovitost( ve vlastnictvi spoleénosti byly ocenény k 31. prosinci 2014 nezavislymi a kvalifikovanymi
odhadci, ktefi maji odbornou zpisobilost a nedavné zkudenosti v mistech a segmentech ocefiovanych investic do
nemovitosti. Pro viechny investice do nemovitosti plati, Ze jejich aktudIni vyuZiti odpovida definici nejvy3siho a
nejlepsiho vyuZiti.

Finanéni oddéleni Spoletnosti zahrnuje tym, ktery piezkoumava ocenéni provadéné nezdvislymi odhadci pro
Ugely finanéniho wvykaznictvi. Nezdvisly znalec ocefiuje investiéni majetek Spole€nosti jednou za rok.
K 31. prosinci 2014 byly investice do nemovitosti ocenény hodnotou 7 503 858 tis. K¢ jako kategorie tFeti Grovné
realné hodnoty, zaloZené na ocefiovacich postupech pouzivanych v souladu s IFRS 13. V pribéhu roku nebyly
provedeny Zadné prevody mezi jednotlivymi Grovnémi.

3.1.2 Uroveii 3 redlné hodnoty

Zmény z poéatednich zdstatka k 1. lednu 2014 do koneénych zlstatkd k 31. prosinci 2014 pro 3. Urovefi redlné
hodnoty je uvedena v nasledujici tabulce:

Pocatelni zlstatek k 1. lednu 2014 7 571 869
PirGstky 23 860
Ubytky -117 882
Zména realné hodnoty 26011
Koneény ziistatek k 31. prosinci 2014 7 503 858

3.1.3. Metody ocenéni a vyznamné vstupy

Vzdjemny vztah mezi

Vyznamné Klicovymi

. nepozorovatelné . e ; ' ovymi

Metoda ocenéni vstupy Rozsah (vazeny pramér) nepozorovatelnymi vstupy

a ocenénim reainou

hodnotou

Odhadovan4 redlna hodnota

by klesla {vzrostla) kdyby:

Residenéni a komerénl  Metoda DCF (viz niZe) Odhadovana vyse 441 K&/m? - 1 969 K¢/m? Odhadovand vyse najemného
portfolio najemného (Ké/m?) (787 K&/m?) byla nizsi (vyssi)
Mira neobsazenosti byla nizsi

Mira neobsazenosti 1%-84% (25,39%) (vyssi)

Exit yield 5%-8% (7,78%) Exit yield byl niz8i (vyssi)

Diskontni sazba byla niZsi

Diskontni sazba 5,25%-10% (8,82%) (vyssi)

Metoda triniho 225 K&/m?- 4 100 K&/m? Oc¢ekavana prodejni cena

Pozemky porovnani {viz nize) Ceny za m? {2 717KE/m?) byla niz3i {vy33i)
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Metoda diskontovaného CF {DCF) — provedena dle pokyni IVSC, www.ivsc.org

Pfi pouZiti metody DCF se redlna hodnota nemovitosti odhaduje pomoci explicitnich predpokladl vyplyvajicich z
vyhod a zévazk( z vlastnictvi b&hem Zivotnosti aktiva, véetné jeho prodeje nebo zistatkové hodnoty. Jako
akceptovand metoda ocenéni zaloZeného na vynosech, DCF metoda zahrnuje projekci fady penéznich tok{
z vlastnictvi nemovitosti. Ty jsou diskontovany odpovidajici, z trhu zjistitelnou diskontn{ sazbou za Ucelem
stanoveni souc¢asné hodnoty penéznich tokl plynoucich z nemovitosti.

Doba trvani a povaha (pfijmy/vydaje) penéinich tok( jsou definovany na zikladé najemnich smluv, jejich
prodluZovéni a obnovovani, plédnovanych pfestaveb nebo rekonstrukci. PatFicné doby trvani jsou zpravidla uréeny
trinimi zvyklostmi charakteristickymi pro tento segment. V pfipadé investic do nemovitosti jsou periodické
pené&ini toky stanoveny na zdkladé hrubého pFjmu s odeétem neobsazenosti, nepfeuictovatelnych nékladd,
kolekce ztrat, najemnich incentivi, nakladd na GdrZbu, zprostfedkovatelskych poplatkd a provizi a ostatnich
provoznich a spravnich vydajil. Série opakujicich se provoznich pfijm0 jsou pak nasledné spolu s odhadnutou
olekavanou zUstatkovou hodnotou ke konci odhadovaného obdobi diskontovany.

Metoda triniho porovnani — provedend dle pokynii IVSC, www.ivsc.org

Pt pouZiti metody triniho porovnani je redlnd hodnota nemovitosti odhadnuta na zadkladé porovnatelnych
transakci. Pfistup metody triniho porovnani je zaloZen na principu substituce, kdy potencidlni kupujici nebude
za dany majetek platit vice, neZ by musel zaplatit za srovnateiny nahraditelny majetek. V teoretické roviné by
nejlepdi uskuteénéna, porovnatelna transakce mohla byt exaktnim duplikdtem porovnavaného majetku a mohla
by indikovat, za pfedpokladu znalosti hodnoty takové transakce, cenu, za kterou by mohl byt majetek prodan.
Porovnani je provadéno na zakladé ceny za metr ctvereéni.

3.1.4. Analyza citlivosti

Analyza citlivosti ocenéni investic do nemovitosti (mimo pozemk():

Aktudlni Trini hodnota Rust yieldu o Trini hodnota Dopad na

primér yieldu 25 bp po rdstu yieldu  zisk pFed danf

2014 6,65% 7 415 058 6,90% 7148014 -267 044
2013 6,42% 7 483 069 6,67% 7 200 960 -282 109

Interpretace pfedchozi tabulky: Pokud by byl aktudlni primér yeildu o 25 bp vy3si a vSechny ostatni proménné
by zGstaly neménné, byl by v roce 2014 zisk pFed zdan&nim o 267 044 tis. K¢ niz8i v disledku zmény &istého zisku
z pfecenéni investic do nemovitosti.

Aktudlni  Roéni pFijem _ Rost o fhodnotapo  Dopad na zisk

N N - ndjemného o o L . .

pramér yieldu z ndjmu 10% rGstu ndjemného pred dani

2014 6,65% 493 213 542 534 8 158 406 743 348
2013 6,42% 480 304 528 334 8 229 502 746 433

Vyde uvedenou tabulku lze interpretovat ndsledovné: pokud by pfisiusny vynos z najemného byl k 31. prosinci
2014 o 10 procent vyssi a viechny ostatni proménné by z{staly konstantni, pak by ro¢ni zisk pfed zdanénim byl
0 743 348 tis. K& vys$si z titulu zmény Cistého zisku z precenéni investic do nemovitosti.
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3.2 Pozemky, budovy a zafizeni

2014
Zaftizeni — finanéni leasing Celkem
Pofizovaci cena
Ziistatek k 1. lednu 2014 1683 1683
Zlstatek k 31. prosinci 2014 1683 1683
Opravky
Zistatek k 1. lednu 2014 721 721
Odpisy za Ucetni obdobi 337 337
Zlstatek k 31. prosinci 2014 1058 1058
Zustatkové hodnoty
K 1. lednu 2014 962 962
K 31. prosinci 2014 625 625
2013
Zafizeni — finanénl leasing Celkem
Pofizovaci cena
Zlstatek k 1. lednu 2013 1683 1683
Zistatek k 31. prosinci 2013 1683 1683
Opravky
Zhstatek k 1. lednu 2013 384 384
Odpisy za uéetni obdobi 337 337
Zlstatek k 31. prosinci 2013 721 721
Zistatkové hodnoty
K 1. lednu 2013 1299 1299
K 31. prosinci 2013 962 962
3.3 Nakoupené dluhopisy
Dlouhodobé
2014 2013
Nakoupené dluhopisy od spfiznénych stran 196 908 -
Celkem 196 908 -
Kratkodobé
2014 2013
Uroky z dluhopisti od spfizn&nych stran 7932 4704
Celkem 7932 4704
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Soucasti nakoupenych dluhopisi je i alikvotni drokovy vynos.

Spole&nost nakoupila 17. prosince 2014 od Czech Property Investments, a.s. 11 640 kust dluhopisti CPI VAR 19
EUR (CZ0003501843). Emise je splatna 23. bfezna 2019 s ro¢nim urofenim 6,5% + 6M EURIBOR, nominalni
hodnota jednoho kusu dluhopisu je 500 EUR. Nasledné spolecnost koupila 19. prosince 2014 od Czech Property
Investments, a.s. 1 224 kust dluhopist CP1 VAR 18 EUR {CZ0003511024}, emise je splatna 26. listopadu 2018
s ro¢nim Grocenim 5,5% + 12 M EURIBOR.

3.4 Poskytnuté uvéry

Kratkodobé
2014 2014 2013 2013
Z20statek  Prdmérnd urokova Zhstatek Priimérna trokovd
mira mira
Uvéry poskytnuté spiiznénym stranam {bod 7.1) 385 0% 24 005 8,00%
Celkem 385 - 24 005

Zlstatky kratkodobych avér( zahrnuji jistinu UGvéru, nesplacené droky tykajici se kratkodobych uvér(
a kratkodobou €&ast nesplacenych droki tykajicich se dlouhodobych uvérd, které maji byt splaceny do
12 mésicq.

Pokles poskytnutych GvérQ spEiznénym stranam je zpUsoben splacenim Uvéru, ktery byl poskytnut do spoleénosti
U Svatého Michala, a.s. Koneény z(statek v roce 2014 je tvofen pouze nesplacenymi Uroky z Uvéru (viz bod 7.1).

3.5 Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky

Kratkodobé

2014 2013
Pohledavky z obchodnich vztahi za spfiznénymi stranami 2
Pohledévky z obchodnich vztahi za tfetimi stranami (1) 302 599 350 494
Poskytnuté zalohy (2) 160 960 123212
Néklady pfistich obdobi 26413 32161
Pohledéavky za zaméstnanci 24 9
Pohledédvky z postoupeni za spfiznénymi stranami (3) 125 268 101 745
Ostatni pohledavky za tietimi stranami 1435 418
Kratkodobé pohleddvky z obchodnich vztahii a ostatni pohledavky celkem 616 701 608 039
Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztah( za tfetimi stranami (4) -127 760 -128 331
Snizenf hodnoty pohledévek z obchodnich vztahi a ostatnich pohledavek
celkem 127 760 128 331
Pohledévky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky celkem po sniZzenf
hodnoty 488 941 479 708

(1) Pohledavky z obchodnich vztah za tFetimi stranami zahrnuji zejména pohledavky z obchodnich vztah( za
najemci z titulu prefakturace zédkladniho najmu ve vy3i 168 385 tis. K¢ (2013: 166 946 tis. K¢) a pohledavky
z pfefakturace slufeb spojenych s ndjmem (napf. energie) ve vy§i 134 214 tis. K¢ (2013: 166 515 tis. K¢).
Pohledavky z pFefakturace budou zGétovany oproti zdlohdm pfijatym od najemcd, jakmile bude zndma
konetné astka spotieby téchto sluZeb a bude provedena konecéna prefakturace.
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(2) Poskytnuté zalohy predstavuji zalohy na sluzby spojené s najmem zaplacené Spoleénosti, za které nebyla
p¥ijata koneéna faktura od poskytovatell téchto sluzeb.

(3) Pohledavky z postoupeni za spFiznénymi stranami jsou popsany v bodé 7.1.

(4) Snizeni hodnoty pohledavek z obchodnich vztahQl za tfetimi stranami je tvofeno k pohledavkam
z obchodnich vztahl za najemci, které jsou vice neZ 181 dnl po splatnosti. Zména snizeni hodnoty
k pohledavkam je zahrnuta do vykazu o dplném vysledku jako ztrata ze snizeni hodnoty v ramci Ostatnich
nakladd.

Pohyb opravnych polozek k obchodnim pohledavkam béhem roku 2014:

2014

Tvorba opravnych polozek k obchodnim pohledavkam -139 462
Cerpani opravnych polosek k obchodnim pohledavkdm 140 036
Odpis pohledavky -549
Opravnd poloika k pohledavkam celkem 25
Opravna polozka k ostatnim pohleddvkam celkem -3
Celkovy dopad na zisk/ztratu 22

3.6 Penéini prostiedky a penézni ekvivalenty

2014 2013

Bankovni Gty 96 331 107 146
Penize 1326 634
Celkem 97 657 107 780

Za Ucelem zajisténi zavazkd vyplyvajicich z dluhopisi vydanych v roce 2013 Spoleénost zastavila urcité bankovni
Uéty. Celkova bilance na téchto Uétech ke dni 31. prosinci 2014 pfedstavuje 3 245 tis. K& (2013: 1 645 tis. K¢).

3.7 Vlastni kapital

Zmény vlastniho kapitalu
Prehled o zménach ve vlastnim kapitdlu je uveden v Gvodni ¢asti G¢etni zavérky.

Z23kladni kapital
2014 2013
Véieny prdmér poctu kmenovych akcii (zakladni) 20 20
Zfedéni s =
Vazeny primé&r poétu kmenovych akcii (zfed&ny) 20 20
Nominalni hodnota kmenové akcie (v K¢) 100 000 100 000
Zékladni kapital 2 000 2000

Kmenové akcie byly vydany v podobé listinnych kmenovych akcii na majitele. Zakladni kapital je splacen v plné
vysi. V roce 2014 ani v roce 2013 nebyly vydany Zadné nové akcie.
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Ostatni fondy
2014 2013
Fond vytvoreny fizi (1) 2119182 2119182
2akonny rezervni fond 400 400
Ostatni rezervni fondy celkem 2119582 2119582

(1) Fond vytvoteny fazi se tyka flize Spoleénosti realizované v roce 2010. Spole¢nost zalctovala fond ve viastnim
kapitalu ve wii 1 632 237 tis. K¢ tykajici se flze spoleénosti SPOBYT, a.s. a Byty Ceska Lipa, a.s. se Spolegnosti a
fond ve vlastnim kapitélu ve vy$i 486 945 tis. K¢ tykajici se fuze spolecnosti RLRE Tellmer Property s.r.o. se
Spolec¢nosti.

Zisk na akcii

2014 2013
Cisty zisk pfipadajici drzitelim kmenovych akcii za Géetni obdobi (v tis. K&) 82919 81832
Zisk na akcii (v K¢) - zakladni 4 145 950 4 091 600
Zisk na akcii (v K¢&) - zfedény 4145 950 4 091 600

Podily na zisku

V roce 2014 nebyly vyplaceny 24dné podily na zisku. V roce 2013 Spoleénost vyplatila matefské spole€nosti podil
na zisku ve vy3i 140 000 tis. K& z nerozdéleného zisku minulych let, podil na zisku na akcii &inil 7 000 000 K¢.

3.8 Urogené tGvéry a phjeky

Dlouhodobé
2014 2013
Uvéry od spfiznénych stran (1) 226361 145 311
Zéavazky z finanéniho leasingu 171 450
Celkem 226 532 145 761

(1) Zvy3enf dlouhodobych Gvérd od spfiznénych stran je zpusobeno ¢erpanim puUjéky, kterd byla poskytnuta
mateFskou spoleénosti s maximalnim Gvérovym ramcem 250 000 tis. KE. PGj¢ka je Grocena pevnou Grokovou
sazbou 9% rocné. Splatnost Uvéru je 31. prosinec 2019.

Kratkodobé
2014 2013
Uvéry od spfiznénych stran (1) 36 303 13573
Uvéry od tietich stran (1) 2103 15 788
Zavazky z finanéniho leasingu 278 303
Celkem 38 684 29 664

(1) Zvy3eni kratkodobych Gvérd od spfiznénych stran a souéasné sniZeni Gvérd od tretich stran je zplsobeno
pfedevsim postoupenim pdljéky spoleénosti Haines s.r.o. na spole¢nost Czech Property Investments, a.s. Rist
byl dale zplsoben vyssimi troky z phjcky poskytnuté spoleénosti Czech Property Investments, a.s.
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Podrobné clenéni k 31. prosinci 2014:

Ména Nomindini urokovd mira Splatno do Splatno Celkem
1 roku 1-5 let
Uvéry od sp¥iznénych stran
Czech Property Investments, a.s. Ké 5-9,00% p.a. 36 303 226 361 262 664
Uvéry od tietich stran
Uvéry od tretich stran Ké& 0,75% p.a. 2103 - 2103
Finanéni leasing
Financni leasing (automobily) Ké 6,16 = 7,58% p.a. 278 171 449
Celkem 38 684 226 532 265 216
Podrobné ¢lenéni k 31. prosinci 2013:
Ména Nominéini Grokova mira Splatno do Splatno Splatno Celkem
1 roku 1-5let V nasledujicich
letech
Uvéry od spFiznénych stran
Czech Property Investments, a.s. Ké 9,00% p.a. 13573 -- 145 311 158 884
Uvéry od tretich stran = - - -
Uvéry od tretich stran K& 5% p.a. 15788 - - 15788
Finanéni leasing - - -- --
Finan¢ni leasing (automobily) K 6,16 — 7,58% p.a. 303 450 -- 753
Celkem 29 664 450 145 311 175 425
3.9 Vydané dluhopisy
31. prosince 2014 31. prosince 2013
Polet vydany’.ct: Hodnota Pocet vydany'.cI.\ Hodnota
dluhopisi dluhopis
Dlouhodobé zdvazky
Vynosy z vydanych diuhopisd -CPI BYTY 2,50/15 = 300 000 300 000
Viynosy z vydanych dluhopisti -CPI BYTY 3,50/17 500 000 500 000 500 000 500 000
Vynosy z vydanych dluhopisti -CP! BYTY 4,80/19 900 000 900 000 900 000 900 000
Vynosy z vydanych dluhopisi -CPl BYTY 4,80/19 500 000 500 000 == =
Vynosy z vydanych dluhopist -CPI BYTY 5,80/21 800 000 800 000 1300 000 1300 000
Minus: transaké¢ni naklady -- -48 652 -- -66 211
Celkem CPI BYTY 2 651 348 2933789
Celkem dlouhodobych vydanych dluhopist -- 2651348 - 2933789
Kratkodobé zavazky
Vynosy z vydanych dluhopist -CPI BYTY 2,50/15 300 000 300 000 - -
AUV - CPI BYTY 92 015 95334
Minus: transakéni naklady -23 963 =
Celkem kratkodobych vydanych dluhopist - 368 052 - 95334
Celkem vydanych dluhopisti -- 3019400 -- 3029123
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Dluhopisy CPI BYTY byly vydany v rdmci diuhopisového programu s celkovym objemem 3 800 000 tis. KC dne
7. kvétna 2013. Celkovy objem kterékoli emise dluhopist vydané v rémci dluhopisového programu nesmi nikdy
prekro¢it 3 000 000 tis. K.
Clenéni na 5 rGznych dob splatnosti umoZnilo investoriim zvolit optimalni dobu trvani jejich investic od 2 do
maximalné 8 let s pevnymi kupony od 2,5% do 5,8%.
Dluhapisy byly vydany na doruéitele v zaknihované podobé&. Prospekt a emisni podminky byly schvaleny
rozhodnutim Ceské narodni banky ze dne 30. dubna 2013 referenéni ¢islo 2013/5158/570, které nabylo pravni
moci dne 30. dubna 2013.
Dluhopisy CPI BYTY byly pfijaty k obchodovani na Burze cennych papirQ Praha.

Podrobny rozpis jednotlivych emisi je ndsledujici:

CPI BYTY 2,50/15, ISIN CZ0003510679

Dluhopisy CPI BYTY 2,50/15 byly vyddny 7. kvé&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2015. Jmenovita
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Diuhopisy jsou Grogeny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 2,50% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 3,50/17, ISIN CZ0003510687

Dluhopisy CPI BYTY 3,50/17 byly vydany 7. kv&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2017. Jmenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou Uroéeny pevnou trokovou sazbou ve vy$i 3,50% ro¢né.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 4,80/19, ISIN CZ0003510695

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 7. kv&tna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Imenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou Uroteny pevnou Urokovou sazbou ve vysi 4,80% ro¢né.
Uroky jsou splatné kazdoroZné dne 7. kvétna.

CPI BYTY 5,80/21, ISIN CZ0003510703

Dluhopisy CPI BYTY 5,80/21 byly vydany 7. kvétna 2013. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2021. Jmenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 K&. Dluhopisy jsou tro€eny pevnou Grokovou sazbou ve vy3i 5,80% rocné.
Uroky jsou splatné kaZdoroéné dne 7. kvétna.

CPI BYTY Real Estate 4,80/19, ISIN CZ0003511412

Dluhopisy CPI BYTY 4,80/19 byly vydany 30. dubna 2014. Dluhopisy jsou splatné dne 7. kvétna 2019. Imenovitd
hodnota kazdého dluhopisu je 1 000 KE. Dluhopisy jsou uroéeny pevnou urokovou sazbou ve vysi 4,80% rocné.
Uroky jsou splatné kazdoroéné dne 7. kvétna.

Zmény v roce 2014

Celkovad nominalni hodnota vydanych dluhopis CPl BYTY 5,80/21 poklesia z 1 300 000 tis. K¢ na 800 000 tis. K&
v souvislosti s novou emisi CPl BYTY Real Estate 4,80/19 vydanou 30. dubna 2014 v objemu 500 000 tis. K&.
V souvislosti se snizenim objemu emitovanych dluhopis(i z emise CPI BYTY 5,80/21, Spolec¢nost v ramci vykupu
dluhopist od dréiteld vykazala zisk (bod 4.9), jelikoZ &ast dluhopist byla vykoupena za nizéi nez nominalni
hodnotu.

Zajisténi
Za Géelem zajisténi povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopisti Spole¢nost zastavila nasledujici aktiva:

e investice do nemovitosti;

e pohledavky vyplyvajici z pojistné smlouvy;

e pohledavky z bankovnich uctd;

e akcie CPI BYTY (zastaveny matefskou spolecnosti CPl a.s.)

Podfizeni zavazku CPI a.s.
V zajmu zaji§téni povinnosti vyplyvajicich z vydanych dluhopisii CPI a.s. uzaviela dohodu o podfizeni zavazkd
vii¢i Raiffeisenbank a.s. viech subjektl, v nichz CPI a.s. ma pfimy nebo nepfimy podil.
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Kovenanty
Vydané dluhopisy jsou pfedmétem nékolika kovenant(. Dle prospektu dluhopisl jsou ukazatele kovenanti

poprvé poditany za rok konéici 31. prosincem 2014, Spoleénost k 31. prosinci 2014 pIni viechny ukazatele
kovenanta.

3.10 Zavazky z obchodnich vztahii a ostatni zavazky

Dlouhodobé
2014 2013
2avazky z obchodnich vztahi ke tfetim stranam 2941 -
Zavazky ze zadriného (1) 2434 43 348
Celkem 5375 43 348

(1) Zévazky ze zddriného se pfevainé tykaji renovace rezidenéniho portfolia provedené dodavateli. Hodnota

v roce 2014 v porovnani s rokem 2013 je mensi v disledku nizsich nakladl vynaloZenych na opravy a Gdrzbu
subjektl a zaplaceni zadrzného z minulého roku v cetkové vysi 43 187 tis. K¢.

Kratkodobé

2014 2013
Zévazky z obchodnich vtah( ke spfiznénym stranam (1) 11 405 215
Zavazky z obchodnich vtahd ke tfetim stranam 108 283 131671
Zélohy pfijaté od najemcd (2) 269 089 271 605
Zvazky z dané z pfidané hodnoty 4243 91353
Kauce od najemct (3) 32341 31490
Zéavazky ze zadriného 4934 -
Zavazky k zaméstnanciim, ze socidlniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi, z dané ze zavislé
¢innosti zaméstnancd 2851 2925
Ostatni zavazky ke tfetim stranam 168 198
Celkem 433 314 447 457

(1) Spoleénost Haines s.r.o. v pribé&hu roku 2014 postoupila pohtedavku viici Spoleénosti na spole¢nost Czech
Property Investments, a.s., to zpUsobilo rdst zavazki z obchodnich vztaht ke spfiznénym stranam.

(2) Zalohy pfijaté od najemcl pfedstavuji platby pfijaté od najemcl za sluzby spojené s ndjmem, které budou

zu&tovany oproti pohledavkam z obchodnich vztah(, jakmile bude zndma konetna ¢astka spotieby téchto
sluZzeb a bude provedena kone&na prefakturace.

(3) Kauce od najemc(i pFedstavuji zdvazky Spole¢nosti CPi BYTY z pfijatych zaloh tykajicich se najemného.
Jeliko? pfislusné ndjemni smliouvy mohou byt ndjemci ukongeny pfi kratké vypovédni [hité, jsou tyto zalohy
klasifikovany jako kratkodobé zavazky.

3.11 Rezervy
2014 2013
Zastatek k 1. lednu 3566 4542
Rezervy pou?ité v ic¢etnim obdobi -3 566 -976
Zastatek k 31. prosinci - 3566
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3.12 OdloZena dan
Pohledavky Zavazky Rozdil
2014 2013 2014 2013 2014 2013
Investice do nemovitosti -- = -1150 454 -1154 687 -1150 454 -1154 687
Rezervy - 677 - - 677
Ostatni polozky 104 177 -119 -183 -15 -6
OdloZena daliovd
pohledavka/(zdvazek) 104 854 -1 150 573 -1 154 870 -1 150 469 -1154 016
Kompenzace dané - - - s = ¥l
Vysledna odloZena dariova
pohledévka/(zavazek) 104 854 -1150 573 -1154 870 -1150 469 -1154 016
Pohyb zGstatkl odloZiené dané
2014
Zistatek k1.  Vykdzadno ve vysledku  Zustatek k 31. prosinci
lednu 2014 hospodareni 2014
Investice do nemovitosti 1154 687 4233 -1150 454
Rezervy 677 -677
Ostatni polozky 6 9 -15
Celkem -1154 016 3 547 -1 150 469
2013
Zustatekk 1.  Vykdzdno ve vysledku  Zistatek k 31. prosinci
lednu 2013 hospodaieni 2013
Investice do nemovitosti -1117 915 36772 -1154 687
Rezervy -12 437 13114 677
Ostatni poloZky 3 3 6
Celkem -1 130 355 -23 661 -1154 016
Nezatétované odloZené dariové pohledavky
OdloZena darova pohledavka nebyla zat¢tovana vzhledem k nasledujicim polozkam:
2014 2013
Dariova ztrata . 17 871
Celkem - 17 871

Spolegnost v roce 2014 uplatnila veskeré danové ztraty z minulych let.
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4 Vykaz o uplném vysledku

4.1 PFijmy z prondajmu

2014 2013

Pfijmy z prondjmu celkem 493 213 480 304

PFijmy z pronajmu zahrnuji pfijmy z pronadjmu bytd ve vysi 461 574 tis. K¢ (2013: 447 187 tis. K&) a pFijmy
z pronajmu nebytovych prostor ve vy3i 31 639 tis. K& (2013: 33 117 tis. K&).

Hrubé pfFijmy z prondjmu jsou realizovany od velkého poctu najemci, pficemz zadny jednotlivy ndjemce nebo
skupina najemct se na hrubych pfijmech z pronajmu Spoleénosti nepodili z vice nez 10 %.

4.2 Cisté naklady souvisejici se sluzbami spojenymi s ndjmem

2014 2013
Vynosy 10915 9001
Naklady -11 301 -14 600
Cisté naklady souvisejici se sluzhami spojenymi s najmem celkem -386 -5 599

4.3 Naklady na provoz nemovitosti

2014 2013
Opravy a Udrzba (1) -166 406 -325 872
Sluzby spojené s ndjmem - neobsazené prostory -45 562 -73 528
Osobni naklady -36524 -38 779
Dari z nemovitosti -5278 -5402
Naklady na pojisténi nemovitosti -2381 -2085
Odpisy -337 -337
Ostatni naklady -3342 -861
Naklady na provoz nemovitosti celkem -259 830 -446 864

(1) Pokles naklad( na opravy a udrzbu byl zplisoben tim, Ze v roce 2013 doslo k nadstandardnimu vynaloZeni
finanénich prostfedkd kvili snaze ziepsit ve velmi kratké dobé razantné technicky stavu subjektt. Rok 2014 je jiz
béznym rokem vychazejici z trvale udrzitelného stavu alokace finanénich prostfedk( na opravy.
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Sluzby spojené s ndijmem - neobsazené prostory

2014 2013
Spotfeba materidlu -1761 -2378
Spotieba energie -32 449 -57 571
Odpadové hospodarstvi -3204 -2 069
Bezpeénostni sluzby -6 002 -7488
Uklidové sluzby -2 146 -4022
SluZby spojené s ndjmem - neohsazené prostory celkem -45 562 -73 528
Osobni naklady
2014 2013
Mzdové naklady -26 759 -28 496
Odvody na socialni zabezpeéeni a zdravotni pojisténi -8 557 -8917
Ostatni socidlni naklady -1 208 -1 366
Osobni naklady celkem -36 524 -38 779
4.4 Cisty zisk z pfecenéni investic do nemovitosti
2014 2013
Zisky z pFrecenéni
Reziden¢ni portfolio 26 011 334044
Pozemky iy =
Zisky z piecenéni celkem 26011 334044
Ztraty z piecenéni celkem -
Cisty zisk z precen&n( 26 011 334 044
4.5 Ztrata z prodeje investic do nemovitosti
2014 2013
PFijmy z prodeje investic do nemovitosti 109 213 168 271
Zistatkova hodnota prodanych investic do nemovitosti -117 882 -214 238
Souvisejici ndklady (dafi z prevodu nemovitosti) -3738 -8 952
Ztrata z prodeje investic do nemovitosti celkem -12 407 -54 919

Ubytky investic do nemovitosti v letech 2014 a 2013 pFedstavuji pfedeviim prodeje byt v Praze — Letrianech
v celkové Géetni hodnoté 117 882 tis. K¢ (2013: 214 238 tis. K&). Ztrata z prodeje, kterou Spole¢nost utrpéla od
roku 2014 je zp(isobena pfedev$im stategii Spole¢nosti tykajici se optimalizace rezidenéniho portfolia v Praze —
Lethanech. Byty, které byly se zdvazkem platby budouciho pfispévku rezidenttim sdruZeni, byly prodany v roce
2013. Neexistuje ?adny naznak, Ze soufasna ztrata ma negativn/ dopad na redlnou hodnotu zbyvajici &asti
bytového portfolia, nebot tyto prodeje souvisi pouze s urfitymi lokalitami.
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4.6 Spravni naklady

2014 2013
Opravy a ldrZba 335 --
Néklady na reprezentaci .420 =
Telekomunikaéni poplatky -2711 -2042
Pravni sluzby -3437 -903
Uéetni a ostatni sluzby - interni -19 -122
Auditorské, daiiové a poradenské sluzby -1920 -2924
Naklady na reklamu -265 -1297
Prondjem -1793 -1820

Ostatni naklady pojisténi -187
Ostatni spravni ndklady -1895 -634
Sprdvni ndklady celkem -12 982 -9742

4.7 Ostatni vynosy

2014 2013
Zisk z postoupeni pohledavek 41 =
Vynosy z pendle 2751 4142
Pojistna pinéni 542 1386
Ostatni (1) - 2930
Ostatni vynosy celkem 3334 8 458

(1) V roce 2013 Ostatni vynosy zahrnuiji zisk 2 823 tis. K& z nové identifikovanych pozemkd. Jako vysledek detailni
analyzy registru dlouhodobého majetku Spole¢nost vykdzala nové pozemky ve svém vlastnictvi. Tyto
pozemky jsou uvedeny v pfirlstcich roku 2013.

4.8 Ostatni naklady

2014 2013
SniZeni hodnoty aktiv (1) 571 28292
Zména stavu rezerv 3566 976
Odpis pohledavek -549 -1198
Dané a poplatky (2) -545 284
Penale -21 -231
Dary -578 -
DPH bez naroku na odpocet -3 866 -7 425
Ostatni -2 086 -864
Ostatni naklady celkem -3508 -36 750

(1) Snizeni hodnoty aktiv se tyka ztraty ze snifeni hodnoty pohleddvek z obchodnich vztahl a ostatnich
pohledavek. Dal3i informace o sledovani angaZovanosti vii¢i vérovému riziku jsou uvedeny v bodé 5.2,
Uvarové riziko,
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(2) Ptijmy tykajici se dani a poplatk( v roce 2013 je zpUsoben vracenim dani a poplatkl placenych Spoleénosti
v pfedchozich obdobich.

SniZeni hodnoty aktiv

2014 2013
SniZeni hodnoty obchodnich pohledavek 574 -28 292
Odpis pohledéavky -549 -1198
SniZeni hodnoty pohleddvek celkem 25 .29 490
Snizeni hodnoty ostatnich pohleddvek celkem 3 =
Snizeni hodnoty aktiv celkem 22 ~29 490

4.9 Finan¢ni vynosy

2014 2013
Urokové vynosy z dluhopisti 552 --
Urokové vynosy z Givérti a pohledavek 241 143
Cisty kurzovy zisk 761 -
Vynosy 2 bankovnich trokd 18 13
Ostatni finanéni vynosy (1) 13 494 .
Finanéni vynosy celkem 15 066 156

(1) Ostatni finanéni vynosy se vztahuji k odkupu dluhopisti CPI BYTY 5,80/21 od pivodnich drzitel( za niZdi nez
nominaln{ hodnotu {bod 3.9.)

4.10 Financni naklady

2014 2013
Urokové néklady tykajici se bankovnich a nebankovnich GvérG (1) -6 952 -50 803
Urokové naklady tykajici se vydanych dluhopisi -157 191 -101 209
Ostatni finan¢ni naklady (2) -1476 -11 583
Finanéni naklady celkem -165 619 -163 595

(1) Pokles aroklG z bankovnich a nebankovnich Gvérl primarné souvisi se splacenim bankovniho Gvéru
Spole¢nosti v kvétnu 2013.

(2) Vyrazné snizeni Ostatnich finanénich naklad( souvisi pfedeviim s bankovnimi poplatky v souvislosti se
splacenim Gvéru v roce 2013. Poplatek za sjednani bankovni pGjcky byl odlozen a umofovan po dobu trvani
zékladniho bankovniho Uvéru Spoleénosti. V disledku pfedéasného splaceni bankovniho Gvéru byla zbyvajici
¢astka poplatku za sjednani (10 742 tis. K€) uctovana do vykazu o tplném vysledku v roce 2013,
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4.11 Daii z pFijmu vykazana ve vysledku hospodafeni

2014 2013
Splatnd dait z pFijml
Dafi z pfijma tykajici se béZného obdobi -3520 -
Domérky dané za minulé zdariovaci obdobi -
Celkem -3520 -
Odlozeny dariovy ndklad
Zména do&asnych rozdilt 3547 -23 661
Celkem 3547 -23 661
Dail z pfijma vykézané jako naklad ve vysiedku hospodareni 27 -23 661

Pro vypodet odloZené dané v roce 2014 a 2013 byla pouZita dafiova sazba ve vy3i 19 %.
Odsouhlaseni efektivni dafiové sazby

2014 2013
Zisk za u¢etni obdobi 82919 81832
Dafi z pfijmi vykadzana jako naklad ve vysledku hospodareni celkem 27 -23 661
Zisk pfed zdanénim 82 892 105 493
Nomindlini sazba dané z pfijmd pravnickych osob 19% 19%
Daf z pfijm{ vypoctend nomindini sazbou dané z pfijmi pravnickych osob -15 749 -20 044
Dafové neuznatelné naklady -2095 -8 235
Vynosy osvobozené od dané - 459
Zména stavu nevykazanych odlozenych pohledéavek z danovych ztrat 17871 4159
Dail z pfijmi 27 -23 661

38



CPI BYTY, a.s. C p I

Pfiloha Gcetni zavérky Property
za rok konéici 31. prosincem 2014 Grou ;.,.
(v tisicich K&)

5 Rizeni finanénich rizik

5.1 Riziko likvidity

Riziko likvidity pfedstavuje riziko, Ze Spoleénost nebude schopna dostat svym penéinim zdvazkim, zejména co
se ty¢e Uhrady ¢astek splatnych dodavatellim a splatek bankovnich uvérl a pujcek. Spole¢nost riziko nedostatku
finanénich prostfedk( sleduje za pouZiti rlznych nastroju k planovani likvidity. K nim patfi nasledujici ¢innosti:

o udrZovani odpovidajiciho z{statku likvidnich zdroj{;
o flexibilni vyuZiti bankovnich dvérd, kontokorentd a pdjcek;
o projekce budoucich penéinich tokd z provozni ¢innosti.

Nasledujici tabulka uvadi profil splatnosti finan¢nich zavazk( Spole€nosti na zadkladé nediskontovanych smluvnich
plateb véetné nabéhlého Uroku. Tabulka vychazi z nejdfive moiného data vypofadani zdvazk( Spolecnosti dle
smluvni splatnosti.

K 31. prosinci 2014

Zistatek do 3 3-12
N 1 S - Cel
k31/12/2014 mésicii mésicl 1-2 roky 25 let nad 5 let elkem
Uvéry od tietich stran 2103 2107 " = = s 2107
Uvéry od spfiznénych stran 262 664 25930 31955 19738 285574 = 363 197
Dluhopisy 3092 015* - 449 765 131 100 2258 300 892 800 3731965
Zévazky z finanéniho
leasingu 449 77 229 171 15 - 492
Zavazky z obchodnich vztahi
a ostatni zavazky 438 689 363 078 70 236 343 4 897 135 438 689
Celkem 3795 920 391 192 552 185 151 352 2 548 786 892 935 4536 450
*bez transakénich nakladd
K 31. prosinci 2013
Zistatek do3 3-12
-2 rok 2-5 let d 5 let Cel
k 31/12/2013 mésici mésicii 1-2 roky 3le nadsle elkem
Uvéry od tietich stran 15 788 15985 -- - = = 15985
Ovéry od spfiznénych stran 158 884 16 842 9808 13078 39234 158 389 237351
Dluhopisy 3095334 131733 109 195 745 853 1011618 1383403 3381802
Zavazky z finanéniho
leasingu 753 86 252 291 183 - 812
Zéavazky z obchodnich vztahl
a ostatni zavazky 490 805 78 065 366 380 366 14 504 31490 490 805
Celkem 3761 564 242 711 485 635 759 588 1065 539 1573 282 4126 755
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5.2 Uvérové riziko

Uvérové riziko predstavuje riziko, Ze protistrana nesplini své zavazky z finanéniho ndstroje nebo zdkaznické
smlouvy, co? bude mit za nasledek finanéni ztratu. Spole€nost je vystavena tvérovému riziku zejména v disledku
své najemni éinnosti (pfedevsim u pohleddvek z obchodnich vztah() a v dlsledku své finanéni Cinnosti
(poskytovéni Gvért, ndkup dluhopis(, vklady u bank a finanénich instituci a jiné finanéni nastroje).

Uvérova rizika jsou fe$ena vrcholovym managementem prostiednictvim G&inného fungovani pravniho,
prodejniho nebo jiného souvisejiciho oddéleni k zabranéni nadmérného narlstu rizikovych pohledavek. Ke dni
sestaveni vykazu o finanéni pozici neexistuji Zadné vyznamné koncentrace uvérovych rizik k Zddnému z
jednotlivych zdkazniki nebo skupiné zdkaznik(. Maximalni angaZovanost Spole¢nosti viéi Uvérovému riziku

s v

odpovida tcetni hodnoté kazdého finanéniho aktiva v rozvaze.

Riziko pohleddavek z najemného Spole¢nost omezuje poZadavkem zaplatit kauci jesté pfed nastéhovanim
najemce, coz umozfuje Spoleénosti zapodist pfipadné dluhy najemnikd proti témto kaucim. Pokud ndjemce
nezaplati najemné, pohledavka je vymahand interné. V pfipadé neuspéchu je pfipad pfeddn externimu
advokatovi za tgelem vytvoFeni pravniho zékladu umoZfiujiciho vystéhovani ndjemce. Solventnost najemcl
Spole&nosti je pfedmétem ovéfeni jesté pred podpisem ndjemni smlouvy. Stav pohleddvek je monitorovén
priibéing, aby bylo moZné vyrazné sniZit expozici Spoleénosti vi&i rizikovym pohledavkam. Zhorseni regionalnich
ekonomickych podminek, véetné narlistu nezaméstnanosti a poklesu mezd a platl, mlze sniZit schopnost nebo
ochotu najemc( pravidelné platit najemné. Spoleénost ma databazi pro spravu dluinikd, vytvafi segmentové
reporty a provadi hodnoceni najemct k identifikaci rizikovych faktorG. K jejich okamZitému fedeni pouiivd
odpovidajici vhodna opatfeni.

Uvérové riziko zakaznikd je fizeno v souladu se zavedenymi smérnicemi, postupy a kontrolnimi mechanismy
Spole¢nosti v oblasti Fizeni Uvérového rizika zdkaznik(l. Rizikovost zakazniki je posuzovana na zakladé
komplexniho hodnoceni Gvérového ratingu zakaznika v okamZiku uzavieni najemni smlouvy. Neuhrazené
pohledavky od zakaznikl jsou pribézné monitorovany.

Nasledujici tabulky uvadéji klasifikaci finan¢nich aktiv k 31. prosinci 2014 dle snizené hodnoty aktiv s opravnou
polozkou (snizenou hodnotou} a vékové struktury:

Koncentrace tUvérového rizika k 31. prosinci 2014

Celkem do splatnosti Celkem po splatnosti

bez snizeni hodnoty po sniZeni hodnoty seisnizenimiliodnoty Eelkem
Penézni prostfedky a penéini ekvivalenty 97 657 - - 97 657
Pohiledavky z obchodnich vztahii a ostatni
pohledavky 250218 238723 127 760 488 941
Poskytnuté dvéry 241 144 = 385
Nakoupené dluhopisy 200 136 4704 - 204 840
Celkem 548 252 243571 127 760 791 823

40

crl

Property
Group




CPI BYTY, a.s.

PFiloha ucetni zavérky

za rok konéici 31. prosincem 2014
(v tisicich K¢)

Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez sniZeni hodnoty k 31. prosinci 2014

1-30dnipo 31-90dnipo 91-180dnipo 181-360dnipo ' ' “:;'32: Celkem
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti
Pohledavky z obchodnich vztahi a
ostatni pohledavky 18 287 29 186 26181 65696 99 373* 238723
Poskytnuté Gvéry -- -- -- 144 - 144
Nakoupené dluhopisy -- = = - 4 704* 4704
Celkem 18 287 29 186 26 181 65 840 104 077 243 571

*Pohledavky z obchodnich vztah( a ostatni pohledavky a nakoupené diuhopisy bez snizeni hodnoty {opravné poloZky) vice nez 181 dni po
splatnosti pfedstavuji pohledavky od spFiznénych stran. Spoleénost nepfedpoklada ztraty z téchto pohledavek.

Koncentrace tivérového rizika k 31. prosinci 2013

. Celkem po
c::::e::ﬁd:nsi'::tdr:‘?:l splatnosti po sniZeni Se snizenim hodnoty Celkem
¥ hodnoty
Penéini prostfedky a penéZni ekvivalenty 107 780 - - 107 780
Pohledéavky z obchodnich vztah( a ostatni
pohledavky 333341 146 367 128 331 479 708
Poskytnuté tvéry 24 005 - - 24 005
Nakoupené dluhopisy - 4704 . 4704
Celkem 465 126 151 071 128 331 616 197

Analyza finanénich aktiv po splatnosti bez snizeni hodnoty k 31. prosinci 2013

Vi =
1-30dnipo 31-90dnipo 91-180dnipo 181-360dnipo  'icc Nez360
splatnosti splatnosti splatnosti splatnosti dnipo Celkem
P P P i splatnosti
Pohleddvky z obchodnich vztahi 16817 5500 10194 12111 101 745* 146 367
a ostatni pohleddvky
Nakoupené dluhopisy - - - -- 4 704* 4704
Celkem 16 817 5500 10 194 12111 106 449 151 071

* pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni pohledavky a nakoupené dluhopisy bez snizeni hodnoty (opravné polozky) vice neZ 181 dni po
splatnosti pfedstavuji pohledévky od spiiznénych stran. Spoleénost nepiedpoklada ztraty z téchto pohledavek.

5.3 Rizeni kapitalu

Cilem Fizeni kapitdlu je zajistit schopnost Spole€nosti pokratovat ve své innosti po neomezenou dobu a vytvafet
vynosy pro akcionafe a prospéch pro ostatni zainteresované strany, stejné jako udriovat optimalni strukturu
kapitalu a sniZovat tak cenu kapitélu.

Za U&elem zachovani & zmény struktury kapitalu mizZe Spoleénost ménit vysi vyplaty podild na zisku vypldcenych
akciondfi, vracet kapitél akciondFi, vydavat nové akcie nebo prodavat majetek a sniZovat tak dluh.

Spoleénost jako investor do nemovitost! je ovliviiovdna pfedevSim skutecnosti, ze své projekty financuje
vydanymi dluhopisy. Finanéni pozice Spoleénosti nepodléha sezénnim vykyvim, nicméné volatilita na finan¢nich
trzich m{zZe mit pozitivni &i negativni dopad na finanéni situaci Spole¢nosti.

YN,

V priib&hu roku konéiciho 31. prosincem 2014 nedoslo k Zzadnym zménam cil¥, politik ¢i postupd.

Spole&nost monitoruje kapital pomoci tzv. pakového ukazatele. Tento ukazatel se vypocte jako pomér celkového
dluhu k celkovému vlastnimu kapitélu; dluh je definovan jako dlouhodobé a kratkodobé zdvazky v rozsahu
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uvedeném ve vykazu o finanéni pozici, viastni kapitdl zahrnuje veskery kapital a fondy vykazané ve vykazu o
finan¢ni pozici.

Ukazatel kapitalové paky k 31. prosinci 2014 a 31. prosinci 2013 byl nasledujici:

Ukazatel kapitdlové paky

2014 2013
Dluh 4877 294 4852 935
Vlastni kapital 3419012 3336093
Celkem 143% 145%

5.4 Urokové riziko

2014

Na zakladé zmény struktury zadluZenosti v roce 2013, Spole¢nost neni vystavena Zadnym rizikiim spojenym
s dopadem vykyv( béZnych hodnot trZnich Grokovych sazeb na jeji ¢istou pozici a penéZnitoky k 31. prosinci 2014.

2013

V disledku provedenych zmén ve struktufe zadluZenosti v roce 2013 Spole¢nost neni vystavena zadnym rizikdm
spojenym s dopadem vykyvl bé&inych hodnot trinich Urokovych sazeb na jeji Cistou pozici a penéini toky
k 31. prosinci 2013. Spole¢nost se rozhodla refinancovat stavajici bankovni tvér s pohyblivou trokovou sazbou
emisi novych dluhopist. Tyto dluhopisy jsou Groceny fixni Urokovou sazbu v zavislosti na jejich splatnosti. Dal3f
informace viz bod 3.10.

5.5 Ménové riziko

Ménové riziko je riziko, Zze se realna hodnota budoucich penéZnich tokd finan¢niho nastroje bude ménit
v dlsledku zmén sménnych kurzd.

Spoleénost je vystavena ménovému riziku u nakupu dluhopisli denominovanych v jiné méné nez pfislusna funkéni
ména Ucetnich jednotek, tedy K¢.

Funkéni ménou Spoleénosti je Eeska koruna a vyznamna ¢ast vynosi a naklad( je realizovana primarné v ¢eskych
korunach.

Nasledujici tabulka uvadi vyznamné zlstatky v cizich ménach, u kterych se pfedpoklada, Ze jsou predmétem
ménového rizika.

PFiloha konsolidované Ucetni zavérky za rok koncici 31. prosincem 2014

crl
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Ména Castka v plivodni méné
Nakoupené dluhopisy TEUR 7219
Celkem TEUR 7 219

Analyza citlivosti — expozice vii¢i ménovému riziku
V nasledujici tabulce je uvedena citlivost zisku nebo ztraty na mozné zmény sménnych kurz( za pfedpokladu, Ze
viechny ostatni proménné zlstavaji konstantni.
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10 % zména ve smé&nném kurzu K& oproti EUR by méla nasleduijici vliv vysledek hospodateni nebo viastni kapital
skupiny, a to za pfedpokladu, Ze vSechny ostatni proménné zlstavaji konstantni.

Piivadni ména tis. K¢ Oslabeni I:g; Zména Posiieni '1(3‘}2 Zména
Nakoupené dluhopisy TEUR 7219 200 147 220 161 20015 180 132 -20015
Vystaveni ménovému riziku TEUR 7219 200 147 220161 20015 180 132 -20 015
Dopad na zisk/ztratu TEUR 7219 200 147 220161 20015 180 132 -20015

5.6 Redlné hodnoty a financ¢ni instrumenty

Kategorie

Finanéni aktiva Spoleénosti tvofi stavajici poskytnuté dvéry, obchodni a jiné pohledavky a penize a pen&ini
ekvivalenty, které jsou klasifikovédny jako Uvéry a pohledavky.

Finanéni zavazky Spoleénosti tvofi Grogené uvéry a phjéky, vydané dluhopisy a zavazky z obchodnich vztahi a
ostatni zavazky, které jsou klasifikovany jako ostatni finanéni zévazky.

U¢etni hodnota téchto finanénich aktiv a zavazk( se bliZi jejich redlné hodnoté, s vyjimkou vydanych dluhopisi.

Redlné hodnoty finanénich aktiv a pasiv spolu s U€etni hodnotou uvedenou ve vykazu o finanéni pozici jsou
nasledujici:

Ugetni hodnota Reaina hodnota
2014 2013 2014 2013
Finanéni aktiva

Poskytnuté uvéry 385 24 005 385 24 005
Nakoupené dluhopisy 204 840 4704 195 166 4704
Pohledavky z obchodnich vztahU a ostatni pohledavky 488 941 479 708 488 941 479 708
Penézni prostiedky a penéini ekvivalenty 97 657 107 780 97 657 107 780
791 823 616 197 782 149 616 197

Finanéni zdvazky
Urocené Gvéry a pljeky 265 216 175425 265 216 175425
Vydané dluhopisy 3019 400 3029123 2987 147 2932312
Zéavazky z obchodnich vztah( a ostatni zavazky 438 689 490 805 438 689 490 805
3723 305 3 695 353 703 905 3 598 542

Hierarchie rediné hodnoty

Rada Utetnich pravidel a politik Spoleénosti vyZaduje ocefiovani redlnou hodnotou, jak pro financni tak i
nefinanéni aktiva a zavazky.

Realna hodnota je takova hodnota, ktera by mohla byt ziskdna prodejem nebo zaplacena za prevod zdvazku v
ramci fadné transakce mezi G&astniky trhu k datu ocenéni. Redlna hodnota aktiva nebo zdvazku je stanovena na
piedpokladu, Ze G&astnici trhu ji vyuZiji, kdyZ ocefiuji aktivum nebo zavazek jednaji, a Ze jednaji v jejich nejlepsim
ekonomickém zajmu.

Realné hodnoty jsou v souladu pozadavki IFRS 13 na zakladé pouZiti odlisnych vstupnich ddaji rozdéleny do
kategorii o rtznych urovnich:

(1) Uroven 1: ceny kétované (neupravené) na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo zévazky;

43



CPI BYTY, a.s. C p I

Pfiloha Ucetni zavérky Froperty
za rok konéici 31. prosincem 2014 Group
{v tisicich K¢) I

{2) Uroven 2: jiné ne? kdtované ceny vstup( obsaZené v Grovni 1, které je moZné zjistit u aktiva nebo
zdvazku, a to bud p¥mo (napf. ceny), nebo nepfimo (napf. odvozenim od cen);

(3) Urover 3: metoda ocenéni, pro kterou vyznamné vstupy pro uréeni redlné hodnoty jsou nejméné
pozorovatelné.

Spoleénost k 31. prosinci 2014 a 2013 ve vykazu o finanéni pozici nevykazovala zadné finan¢ni nastroje ocenéné
redlnou hodnotou.

Dal3i informace tykajici se ocefiovani redlnou hodnotou a hierarchie reaini hodnoty investic do nemovitosti jsou
v bodu 3.1.

6 Podminéna aktiva a zavazky

6.1 Podminéna aktiva
Spole¢nosti neni znama existence podminénych aktiv k 31. prosinci 2014,

6.2 Podminéné zavazky

Spole¢nost neeviduje #adné podminéné zavazky. Vici Spoleénosti nenf veden Zadny soudni spor, jehoZ vysledek
by mohl vyznamné ovlivnit Gdaje Géetni zavérky a Spoleénosti neni zndmo, Ze by takovyto spor mohl byt viéi ni
zahajen.
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7 Spfiznéné strany

Za spfiznéné strany se povaZuji £lenové piedstavenstva, vykonného vedeni, akcionafi Spolecnosti a spolecnosti,
v nich# tyto strany maji ovladajici nebo podstatny vliv nebo které jsou jejich spoleénymi podniky (joint ventures).

7.1 Transakce se spfiznénymi stranami

s vz

Kratkodobd &ast poskytnutych Gvérl zahrnuje zejména nesplacené troky z dlouhodobych Gvéril a dluhopist, u
nichZ se ocekava splaceni do 12 mésicl.

Nakoupené dluhopisy k 31. prosinci 2014

2014 2013
Czech Property Investments, a.s. 204 840 4704
Celkem nakoupené dluhopisy od spfFiznénych stran 204 840 4704
Kratkodobé tivéry poskytnuté spfiznénym strandm k 31. prosinci 2014
2014 2013
U Svatého Michala, a.s. 247 24 005
HD Investment s.r.o. 138 -
Celkem poskytnuté lvéry spfiznénym strandm 385 24 005
Kritkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami k 31. prosinci 2014
2014 2013
Pohledavky z obchodnich vztahi
CP| Flats, a.s. 2 .
Pohledavky z obchodnich vztah( celkem 2 -
Poskytnuté zilohy
Hraniéa¥, a.s. 411 411
Poskytnuté zalohy celkem 411 411
Ostatni pohledavky
Czech Property Investments, a.s. 99 268 101 607
HD Investment s.r.o. - 138
CPI Flats, a.s. 26 000
Ostatni pohleddvky celkem 125268 101 745
Krétkodobé pohledavky za spfiznénymi stranami celkem 125 681 102 156
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Uvéry prijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2014

Méné ne? 1 rok 2-5 let Vice nei 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 36303 226 361 . 262 664
Uvéry pfijaté od spfiznénych stran celkem 36 303 226 361 . 262 664

Uvéry pfijaté od spfiznénych stran k 31. prosinci 2013

Méné nei 1 rok 2-5 et Vice nez 5 let Celkem
Czech Property Investments, a.s. 13573 - 145311 158 884
Uvéry ptijaté od spFiznénych stran celkem 13573 - 145 311 158 884

Krdtkodobé zdvazky vidi spfiznénym stranam k 31. prosinci 2014

2014 2013
Zdavazky z obchodnich vztahl
CPl Management, s.r.o. 16 37
Best Properties South, a.s. - 3
CPI - Facility, a.s. 27 72
CPI Services, a.s. = 12
Czech Property Investments, a.s. 11 345 -73
Hranicaf, a.s. 17 164
Kratkodobé zévazky viti spFiznénym strandm celkem 11405 215

V pribéhu roku Spoleénost realizovala nasledujici transakce se spfiznénymi stranami:

Urokové vynosy
2014 2013
HD Investment s.r.o. - 138
Czech Property Investments, a.s. 552 -
U Svatého Michala, a.s. 241 5
Urokové vynosy z transakci se spFiznénymi stranami celkem 793 143
Nakupy
2014 2013
Czech Property Investments, a.s. -5 -5
CPl Management, s.r.o. 19 12
Hranicar, a.s. -1402 -1493
CPI - Facility, a.s. -34 -177
N&kupy od spfiznénych stran celkem 1460 -1 687
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Urokové naklady

2014 2013
Czech Property Investments, a.s. -6 948 -13573
Urokové néklady z transakei se spfiznénymi stranami celkem -6 948 113573

7.3 Odmény ¢élendim pFedstavenstva, dozorci rady a vedeni Spole€nosti

Clenové dozoréirady, pfedstavenstva a vedeni neobdrZeli v roce 2014 a 2013 zadnd penéini ani nepenézni pInéni
s vyjimkou mazdy, kterou obdrZeli jako zaméstnanci Spole€nosti. Tyto mzdy nemaji Zzadnou pohyblivou slozku.
Clenové dozoréi rady, predstavenstva a veden{ spole¢nosti neméli jako zaméstnanci Spolenosti v porovnani s
ostatnimi zaméstnanci spoleénosti CPI BYTY v roce 2014 a 2013 Zadné vyhody i pozitky.

Nasledujici tabulka shrnuje odmény vyplacené ¢lenlim piedstavenstva, dozordi rady a vedeni Spole¢nosti:

2014 2013
Predstavenstvo = .
Dozordi rada -
Vedeni Spole¢nosti 4065 3847
Celkem 4 065 3 847

8 Nasledné udalosti

V obdobi mezi datem vykazu o finanéni pozici a datem sestaveni G¢etni zavérky Spole¢nosti nenastaly Zadné
vyznamné nasledné udalosti.

V Praze 13. dubna 2015

Td
Jd

Ing. Zdenék Havelka

Mgr. Kristina Magdolenova

Clen piedstavenstva
CPi BYTY, a.s.

Predseda predstavenstva
CP! BYTY, a.s.
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Zprava nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti
CPI BYTY, a.s.

Ucdetni zavérka

Na zakladé provedeného auditu jsme dne 13. dubna 2015 vydali k GSetni zavérce, ktera je
soucasti této vyro¢ni zpravy, zpravu nasledujiciho znéni:

»Provedli jsme audit priloZzené uletni zavérky spole&nosti CPI BYTY, a.s., tj. vykazu o
finan¢ni pozici k31. prosinci 2014, vykazu o Gplném vysledku, vykazu zmén vlastniho
kapitalu a vykazu o penéZnich tocich za rok 2014 a piilohy této tdetni zaverky, veetné popisu
pouzitych vyznamnych Gdetnich metod a ostatnich dopliiujicich udajii. Udaje o spole¢nosti
CPIBYTY, a.s. jsou uvedeny v bod& 1 prilohy této uéetni zaveérky.

Odpovédnost statutdrniho orgdnu ucetni jednotky za vicetni zavérku

Statutarni organ spole¢nosti CPI BYTY, a.s. je odpovédny za sestaveni detni zaverky, ktera
podava vérny a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve
znéni piijatém Evropskou unii, aza takovy vniténi kontrolni systém, ktery povaZuje za
nezbytny pro sestaveni wetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Nasi odpovédnosti je vyjadiit na zdkladé provedeného auditu vyrok k této udetni zavérce.
Audit jsme provedli vsouladu se zikonem o auditorech, Mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikanimi dolozkami Komory auditord Ceské republiky.
V souladu s témito predpisy jsme povinni dodrZovat etické pozadavky a naplanovat a provést
audit tak, abychom ziskali pfiméfenou jistotu, 7e Gletni zavérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt, jejich? cilem Jje ziskat dukazni informace
o Castkach a skute€nostech uvedenych v Gi¢etni zavérce. Vybér auditorskych postupi zavisi na
Gsudku auditora, v&etn& vyhodnoceni rizik, e udetni zavérka obsahuje vyznamné
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou. P¥i vyhodnocovani téchto rizik auditor
posoudi vnitinf kontrolni systém, ktery je relevantni pro sestaveni Gdetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy,
nikoli vyjadfit se k U&innosti vnitintho kontrolniho systému Ucetni jednotky. Audit téz
zahrnuje posouzeni vhodnosti pouzitych Ggetnich metod, pFim&fenosti Géetnich odhadi
provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace G&etn{ zavérky.

Jsme piesvédCeni, Ze ziskané dikazni informace poskytuji dostate¢ny a vhodny zdklad pro
vyjéadfeni na§eho vyroku.

Obchodni rejstiik vedeny
Mégstskym soudem v Praze
oddll C, vloZka 24185

KPMG Ceské republika Audit, sro, a Czech limited liability company and

a member firm of the KPMG network of independent member firms affiliated IC 49619187

with KPMG [nternational Cooperative {"KPMG International’), a Swiss entity. DIC CZ699001996
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Vyrok auditora

Podle naseho nazoru udetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
CPI BYTY, a.s. k31. prosinci 2014 a nakladt, vynosi a vysledku jejtho hospodafeni a
pen&znich toktli za rok 2014 v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi ve
znéni prijatém Evropskou unii.*

Zprava o vztazich

Provedli jsme ovéfeni vécné spravnosti udajii uvedenych ve zpravé o vztazich mezi ovladajici
osobou a osobou ovliddanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovlddajici osobou spole¢nosti CPI BYTY, a.s. za rok konéici 31. prosincem 2014 sestavené
dle pfisluinych ustanoveni Zakona & 90/2012 Sb. o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.
Za sestaveni této zpravy o vztazich a jeji v€cnou spravnost je odpovédny statutarni organ
spolednosti. Na3i odpovédnosti je vydat na zakladé provedeného ovéfeni stanovisko k této
zpravé o vztazich,

Ovéfeni jsme provedli v souladu s auditorskym standardem ¢. 56 Komory auditori Ceské
republiky. Tento standard vyzaduje, abychom planovali a provedli ovéfeni s cilem ziskat
omezenou jistotu, Ze zpriva o vztazich neobsahuje vyznamné vécné nespravnosti. Ovéfenti je
omezeno predev8im na dotazovani pracovniki spolenosti a na analytické postupy
a vybérovym zplsobem provedené provéieni vécné spravnosti Gdaji. Proto toto ove€feni
poskytuje niZ3i stupeti jistoty neZ audit. Audit zprdvy o vztazich jsme neprovadéli, a proto
nevydavame vyrok auditora.

Na zdkladé naSeho ovéfeni jsme nezjistili Zadné skutecnosti, které by nas vedly k domnénce,
Ze zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou
a osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou spoleénosti CPI BYTY, as. za rok
kong&ici 31. prosincem 2014 obsahuje vyznamné vécné nespravnosti.

Vyroéni zprava

Provedli jsme ovéfeni souladu vyrogni zpravy s vySe uvedenou cetni zdvérkou. Za spravnost
vyro&ni zpravy je odpovédny statutrni organ spole¢nosti. Nasi odpovédnosti je vydat na
zdkladg provedeného ovéfeni vyrok o souladu vyroéni zpravy s uéetni zavérkou.

Ovéfeni jsme provedh v souladu se zdkonem o auditorech, Mezinirodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami Komory auditor( Ceské republlky Tyto
standardy poZaduji, abychom ovéfeni naplanovali a provedli tak, abychom ziskali pfiméfenou
jistotu, Ze informace obsaZené ve vyro¢ni zprave, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz
pfedmétem zobrazeni v detni zdvérce, jsou ve vSech vyznamnych ohledech v souladu
s piislusnou G&etni zavérkou. Jsme piesvédleni, ze provedené ovefeni poskytuje pfiméreny
podklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Podle naSeho néazoru jsou informace uvedené ve vyroéni zpravé ve vSech vyznamnych
ohledech v souladu s vy$e uvedenou tcetni zavérkou.

V Praze, dne 13. dubna 2015

AP
In g Pavel‘ Kliment

Ad. F !
KPM% Ceska repub?ﬁ %Kédn $.r.0. Partner

Evidenéni ¢islo 71 Evidenéni &islo 2145
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28. SEZNAM SPOLECNOSTI ZE SKUPINY
V této kapitole je uveden seznam jednotlivych solecnosti ze Skupiny.
x - « . Celkovy Datum . Podet
C. Spole¢nost Zemé ZaloZeni sodil v %  akvizice Kontrola Skupina spol.

1 CPI Property Group S.A. Ceska republika
2 Endurance Hospitality Finance S.ar.l.  Lucembursko 88.00 plna CPI PG 1
3 Endurance Hospitality Asset S.4 r.l. Lucembursko 88.00 plna CPI PG 1
4 Hospitality invest S.a r.l. Lucembursko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
5 Diana Development Sp.z.0.0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
6 Dienzenhoferovy sady 5 s.r.o. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
7 Jana¢kovo nabieZi 15, s.r.o. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
8 MaMaison Brastislava, s.r.o. Slovensko 94.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
9 Mamaison Management s.r.o. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
10 MMR Russia A.4 r.1 Rusko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
11 Hotel Pokrovka , org. Unit Rusko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
12 Orco Hospitality Services Sp.z o.0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
13 Orco Hotel Development Sp. z o.o0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
14 Orco Hotel Management Kft. Madarsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
15 Orco Hotel Ostrava, a.s. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
16 Orco Hotel Project Sp.z o.0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
17 Orco Hotel Riverside, s.r.o. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
18 Orco Hotel ZRt. Madarsko 94.00 30.6.2014 plnd CPIPG 1
19 Orco Investment Sp.z o.o0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
20 Orco Pokrovka Management 0.0.0. Rusko 94.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
21 Orco Property Start a.s. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
22 Orco Warsaw Sp.z 0.0. Polsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
23  Ozrics Kft. Mad’arsko 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
24 Residence Belgicka, s.r.o. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
25 Residence Izabella Rt. Madarsko 94.00 30.6.2014 plnd CPI PG 1
26 Tyrsova 6, a.s. CeskéarRepublika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
27 Valanto Consulting, a.s. Ceska republika 94.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
" gfﬁfﬁi‘;:‘gﬁfﬁgmm (former Orco Nemecko 100.00 3062014  plnd  CPIPG 1
29 GSG Holding 2 GmbH Némecko 100.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
" {z’é"“a GP GmbH & Co. Verwaltung Nemecko 9499 3062014 plndA  CPIPG 1
. S,[S,g Gewerbesiedlungs-Gesellschaft Nemecko 100.00 30.6.2014 plnd CPI PG 1
32 Hofnetz und IT Services GmbH Némecko 100.00  30.6.2014 plna CPI PG 1
33 Gebauer Hife Liegenschaften GmbH Némecko 94.98 30.6.2014 plna CPIPG 1
34 GSG Solar Berlin GmbH Némecko 100.00  30.6.2014  plmda  CPIPG 1
Wertpunkt Real Estate Experts GmbH
g‘l’lﬁf‘il?;ce‘;gﬁsrgerungs_ nd - 10000  30.62014  plndi  CPIPG 1
35 beratungs GmbH) Némecko
36 _GSG 1. Beteiligungs GmbH Némecko 100.00  30.6.2014  plna  CPIPG 1
4 IG{?}G Gewerbehdofe Berlin 1. GmbH Co. Nemocka 100.00 30.6.2014 plnd CPI PG 1
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i l((}ZG Gewerbehofe Berlin 2. GmbH Co. Nemeckeo 100.00 30.6.2014 plng CPI PG 1
% EZG Gewerbehofe Berlin 3. GmbH Co. Némecke 100.00 30.6.2014 plng CPI PG 1
20 ]((;E;G Gewerbehofe Berlin 4. GmbH Co. Nemecko 100.00 30.6.2014 plné CPI PG 1
al ]((;E;G Gewerbehofe Berlin 5. GmbH Co. Némecke 100.00 30.6.2014 plné CPI PG 1
i EZG Gewerbehdofe Berlin 6. GmbH Co. Némecke 100.00 2015 plng CPI PG 2
b3 o Asset GmBH & Co- Verwaltungs - o 10000 3062014 phha  CPIPG 1
44 Orco Germany Prague, s.r.o. Ceska republika 100.00 30.6.2014 plna CPIPG 1
45 Orco Germany Sp. Z o.0. Polsko 100.00  30.6.2014  plna  CPIPG 1
46 Orco Immobilien Gmbh Némecko 100.00  30.6.2014 plna CPIPG 1

Vitericon Projektentwicklung GmbH

(former Orco Grundstiicks- u. 100.00 30.6.2014 plna CPI PG 1
47 Bet.ges.mbH) Némecko
48 CPI Finance Ireland I LIMITED Irsko 100.00  22.1.2015  pld  CPIPG 1
49 CPI Finance Netherlands IT B.V. Holandsko 100.00 14.1.2015 plna CPIPG 1
50 Parco delle Case Bianche SRL Italie 100.00 plni  CPIPG 1
51 Mercuda, a.s. Ceska republika 100.00 1.10.2014 plnd CPI PG 1
52 RL - Management s.r.o. Ceska republika 100.00 1.10.2014 plna CPIPG 1
53 Spojené farmy a.s. Ceska republika 100.00 1.10.2014 plni  CPIPG 1
54 EkodruZstvo Severozipad, druZstvo Ceska republika 100.00 1.10.2014 plna CPI PG 1
55 Agrome s.r.o. Ceska republika 99.34 1.10.2014 plna CPIPG 1
56 Angusland s.r.o. Ceska republika 99.56 1.10.2014 plna CPIPG 1
57 Biochov s.r.o. Ceska republika 98.40 1.10.2014 plna CPIPG 1
58 Biopark s.r.o. Ceska republika 100.00 1.10.2014 plnd CPI PG 1
59 Biopotraviny s.r.o. Ceska republika 99.20 1.10.2014 plni  CPIPG 1
60 Ceskolipska farma s.r.o. Ceska republika 91.00 1.10.2014 plnd CPI PG 1
61 Ceskolipska zemédélska a.s. Ceska republika 75.00 1.10.2014 plna CPI PG 1
62 Détinska zemédélska a.s. Ceska republika 65.00 1.10.2014 plna CPIPG 1
63 Limagro s.r.o. Ceska republika 75.00 1.10.2014 plni  CPIPG 1
64 Zelena pastva s.r.o. Ceska republika 94.00 1.10.2014 plna CPIPG 1
65 Farma Plouénice a.s. Ceska republika 91.04 1.10.2014 plna CPIPG 1
66 Farma Svitavka s.r.o. Ceska republika 96.75 1.10.2014 plna CPIPG 1
67 Farmy Frydlant a.s. Ceska republika 65.00 1.10.2014 plna CPIPG 1
68 JAGRA spol. s r.o. Ceska republika 99.00 1.10.2014 plni  CPIPG 1
69 Pastviny a.s. Ceska republika 85.00 1.10.2014 plna CPIPG 1
70 PV - Cvikov s.r.o. Ceska republika 99.30 1.10.2014 plna CPI PG 1
71 Verneficky Angus a.s. Ceska republika 92.70 1.10.2014 plni  CPIPG 1
72 Zelen louka s.r.o. Ceska republika 91.00 1.10.2014 plna  CPIPG 1
73 Zelena farma s.r.o. Ceskd republika 40.00 1.10.2014 plna CPI PG 1
74 ZEMSPOL s.r.o. Ceska republika 96.54 1.10.2014 plna CPIPG 1

7 Conmmrvimemennss e MW e om 1

ABLON Bucharest Real Estates

76 Development S.R.L Rumunsko 95.00 30.6.2013 plnd CPI 1
77 ABLON s.r.o. Ceska republika 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
78 ABLON sp.  0.0. Polsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
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79 ACGATE Kft. Mad’arsko 100.00 24.10.2013 plna CPI 1
80 Airport City Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
81 New Sites Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
82 Airport City s.r.o. Ceska republika 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
83 ALAMONDO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI1 1
84 Arena Corner Ingatlanfejleszté Kft. Madarsko 100.00 11.4.2014 plna CPI 1
85 Arkada Prostéjov, s.r.o. Ceska republika 100.00  30.9.2013 plna CPI 1
86 AVACERO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
87 AVIDANO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
88 Balvinder, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
89 Baudry Alfa, a.s. Ceska republika 100.00  30.1.2013 plna CPI 1
90 Baudry Beta, a.s. Ceska republika 100.00 1.8.2011 plna CPI 1
91 Baudry, a.s. Ceska republika 100.00 8.3.2011 plna CPI 1
92 BAYTON Alfa, a.s. Ceska republika 100.00 31122013 plna CPI 1
93 BAYTON Delta, a.s. Ceska republika 100.00  31.12.2013  plnd CPI 1
94 BAYTON Gama, a.s. Ceska republika 86.54 28.6.2012 plna CPI 1
95 B.C.P.Kft. Madarsko 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
96 GLOBAL DEVELOPMENT Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
97 ICL 1 Budapest Kft. Mad'arsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
98 Beroun Property Alfa, a.s. Ceskérepublika 100.00 19.7.2011 plnd CPI 1
99 Beroun Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1

100 Best Properties South, a.s. Ceska republika 100.00 31.12.2013 plna CPI 1
101 BPT Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
102 ggl#ﬁ::l?%%ﬁﬁléé?ff?) Ceska republika 100.00 1.6.2011 plnd CPI 1
103 BREGOVA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
104 Bright Site Kft. Mad'arsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
105 Brezinéves, a.s. Ceskd republika 100.00 plna CPI1 1
106 gﬂiﬁggi"gﬁf" (merge Budaors Madarsko 100.00 24102013  plna CPI 1
107 Century City Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
108 STRIPMALL Management Kft. Mad'arsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
100 g:‘l-l:;lZZl, a.s. (merger RK Building, ok epublika 100.00 plng CPI 1
110 Carpenter Invest, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
111 CB Property Development, a.s. Ceska republika 100.00  31.8.2011 plna CPI 1
112 CD Property s.r.o. Ceska republika 100.00  30.6.2013 plna CPI 1

CENTRAL TOWER 81 Sp. z o0.0. (merge

Orco Apartments Sp. z 0.0., old name 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
113 SPH Properties Sp. z 0.0.) Polsko
114 Codiazella Ltd Kypr 100.00 30.8.2013 plna CPI 1
115 Conradian, a.s. Ceska republika 100.00 plnd CPI 1
116 CPI- Bor, a.s. Ceskd republika 100.00 plna CPI 1
117 CPI - Facility, a.s. Ceska republika 100.00 plnd CPI 1
118 CPI - Krasné Bfezno, a.s. Ceskd republika 99.96 plna CPI 1
119 CPI - Land Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
120 CPI - Orlova, a.s. Ceska republika 100.00 plnd CPI 1
121 CPI - Real Estate, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
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122 CPI - Stupartska, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
123 CPI - Zbraslav, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
124 CPI Alfa, a.s. Ceska republika 100.00  21.3.2012  plnd CPI 1
125 CPI Beta, a.s. Ceska republika 100.00  24.3.2013 plna CPI 1
126 CPIBYTY, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
127 CPI City Center UL, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
128 CPI CYPRUS LIMITED Kypr 100.00 1.1.2013 plnd CPI 1
CPI Delta, a.s. (merger T.LAND a.s., .
129 EDELWEISS Development s.r.o.) Ceska republika 100.00 21.3.2012 plnd CPI 1
130 CPI East,s.r.o. Ceska republika 100.00  123.2012  plna CPI 1
131 CPI Epsilon, a.s. Ceska republika 100.00 18.6.2013 plna CPI 1
132 CPI Facility Slovakia, a.s. Slovensko 100.00  30.6.2011 plna CPI 1
CPI Finance (BVI) Limited (Rosendale  Britské panenské .
133 Management Ltd) ostrovy 100.00 21.5.2013 plna CPI 1
134 CPI FINANCE IRELAND LIMITED _ Irsko 100.00  31.3.2011  plnd CPI 1
135 CPI Finance Netherlands B.V. Holandsko 100.00 12.4.2011 plna CPI 1
136 CPI Finance Slovakia, a.s. Slovensko 100.00 4.3.2015 plna CPI 1
137 CPI Flats, a.s. (BAYTON Beta, a.s.) Ceska republika 100.00  28.6.2012  plna CPI 1
138 CPI FRANCE aSASU Francie 100.00  30.5.2012  plna CPI 1
139 CPI Group, a.s. Ceska republika 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
140 CPI Heli, s.r.o. Ceska republika 100.00  27.3.2012 plnd CPI 1
141 CPI Hotels Properties, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
142 CPI Hungary Kft. (ABLON Kft.) Madarsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
143 CPIIMMO, S.a.r.l. Francie 100.00 6.7.1905 plna CPI 1
144 CPI Jihlava Shopping, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
145 CPI Lambda, a.s. Ceska republika 100.00 18.6.2013 plnd CPI 1
CPI Management International Limited .
146 (ABLON Group Limited) Guernsey 100.00 30.6.2013 plnd CPI 1
147 CPI Management, s.r.o. Ceska republika 100.00 19.9.2011 plna CPI 1
CPI Meteor Centre, s.r.o. (BC 2000 .
148 s.r.0.) Ceska republika 100.00 30.6.2013 plnd CPI 1
149 CPI Nérodni, s.r.o. Ceska republika 100.00  29.7.2011 plna CPI 1
150 CPI North, s.r.o. Ceska republika 100.00  21.6.2013 plna CPI 1
CPI Palmovka Office, s.r.o. (YZ .
151 Holding, s.r.o.) Ceska republika 100.00 30.6.2013 plnd CPI 1
152 CPI Park Mlynec, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
153 CPI Park Zd’arek, a.s. Ceska republika 99.96 plna CPI 1
154 CPI Poland Sp. Z o.0. Polsko 100.00 7.2.2014 plna CPI 1
155 CPI Property, s.r.o. Ceska republika 100.00  27.9.2011 plna CPI 1
156 CPI Reality, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
CPI Retail MB s.r.o. IMMORENT .
157 LEASFINANCE s.r.0.) Ceskd republika 10000 3132014 plnd CPI 1
CPI Retail Portfolio I, a.s. (4B .
158 Investments, a.s.) Ceska republika 100.00 6.6.2012 plnd CPI 1
CPI Retail Portfolio II, a.s. (VT Holding, .
159 as.) Coské republika 100.00 29.3.2012 plna CPI 1
CPI Retail Portfolio I1I, s.r.o. (Betonstav .
160 spol. s r.o.) Ceské republika 10000 plnd CPI 1
CPI Retail Portfolio IV, s.r.o. (CPI .
161 Retails SIX, s.r.o., Imobilia Sen s.r.o.) Ceska republika 100.00 30.10.2013 plnd CPI 1
CPI Retail Portfolio V, s.r.o. (CPI 100.00 31.10.2013 plng CPI 1

162 Retails 4B, s.r.o., Leasing Property s.r.0.) Ceska republika
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CPI Retail Portfolio VI, s.r.o. (CPI
Retails EIGHT, s.r.o., IMMORENT 5 1.00 31.10.2013 plna CPI 1
163  FINANCEPROJEKT s.r.0.) Ceska republika
CPI Retail Portfolio VII, s.r.o. (CPI
Retails SEVEN, s.r.o., IMMORENT 5 1.00 31.10.2013 plna CPI 1
164 INVESTMENT XXV. s.r.0.) Ceska republika
65 Ezf)‘l)(etall Portfolio VIII s.r.o. (Kouge Ceski republika 100.00 15.4.2014 plné CPI 1
166 CPI Retails FIVE, a.s. Slovensko 100.00 plna CPI 1
167 CPI Retails FOUR, a.s. Slovensko 100.00 1.2.2011 plna CPI 1
168 CPI Retails ONE, a.s. Ceska republika 100.00 1.2.2011 plnd CPI 1
169 CPI Retails THREE, a.s. Slovensko 100.00 plna CPI 1
170 CPI Retails TWO, a.s. Ceska republika 100.00 1.2.2011 plna CPI 1
171 CPI Services, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
172 CPI Shopping MB, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
173 CPI Shopping Teplice, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
174 CPI South, s.r.o. Ceska republika 100.00 18.6.2013 plnd CPI 1
175 CPI West, s.r.o. Ceska republika 100.00  14.3.2012  plnd CPI 1
176 CURITIBA, a.s. Ceska republika 100.00  31.12.2013  plnd CPI 1
177 Cadca Property Development, s.r.o. Slovensko 100.00 plna CPI 1
178 Caslav Investments, a.s. (Clitos, a.s.) Ceska republika 100.00 2.5.2014 plna CPI 1
179 Cesky T&in Property Development, a.s. Ceské republika 100.00 plna CPI 1
180 DERISA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
181 DH Est-Europe Real Estate SRL Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
182 DORESTO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
183 DruZstvo Land Ceska republika 99.96 plnd CPI 1
184 ELAMOR, a.s. Slovensko 100.00 7.4.2011 plna CPI 1
185 gﬂfzﬁlf?f o s.r0. (merger Luxembourg Ceskd republika 10000 1692013~ plnd CPI 1
186 léﬂﬁf&"tfss)” (merger Besnet Ceskd republika  100-00 1692013 plnd CPI 1
L létfl:{nﬁfs; :.')r"" (merger CPI BB Coskirepublika 10000 1692013 pini CPI 1
188 ENDURANCE ASSET, S.4ar.l Lucembursko 100.00  30.9.2014  plna CPI 1
189 ES Bucharest Development S.R.L. Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
190 ES Bucharest Properties S.R.L. Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
191 ES Hospitality S.R.L. Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
192 Duna Office Center Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
193 Farhan, a.s. Ceska republika 100.00 31.8.2011 plna CPI 1
194 First Site Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
195 FL Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
196 GLOBAL PROPERTIES Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
197 Gadwall Sp. z o.o. Polsko 100.00 31102013 plna CPI 1
198 GARET INVESTMENTS sp. z 0.0. Polsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
199 Global Immo Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
200 GLOBAL INVESTMENT Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
201 GOMENDO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
202 GORANDA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
203 HD Investment s.r.o. Ceska republika 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
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204 GLOBAL CENTER Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
205 Hotel Rosslyn Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
206 Hrani¢ar, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
207 IGY2 CB, a.s. (merger LUDLOW, a.s.)  Ceska republika 100.00  24.8.2011 plna CPI 1
208 Insite Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
209 ISTAFIA LIMITED ] Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1

Jesenik Investments, a.s. (Caslav

Property Development, a.s., Liongate, 3 100.00 3.9.2013 plna CPI 1
210 a.s.) Ceska republika
211 JONVERO LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
212 Kerina, a.s. Ceska republika 100.00 1.2.2011 plna CPI 1
213 Komarno Property Development, a.s. Slovensko 100.00 plna CPI 1
214 LD Praha, as. Ceska republika 100.00  31.12.2013  plna CPI 1
215 Leriegos Kft. Madarsko 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
216 LERIEGOS LIMITED Kypr 99.90 30.6.2013 plna CPI 1
217 Blelzft:l:;i)lzelzl/ltl,k;?s Froperty Slovensko 100.00 plnd CPI 1
218 LN Est-Europe Development SRL Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
219 Lockhart, a.s. Ceska republika 100.00 31.8.2011 plna CPI 1
220 GLOBAL ESTATES Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013  plnd CPI 1
221 Malerba, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
222 Marissa Delta, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
223 Marissa East, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
224 Marissa Epsilon, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
225 Marissa Gama, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
226 Marissa Iéta, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
227 Marissa Kappa, a.s. Ceska republika 100.00 plna CP1 1
228 Marissa Lambda, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
229 Marissa North, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
230 Marissa Omega, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
231 Marissa Omikrén, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
232 Marissa Sigma, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI1 1
233 Marissa South, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
234 Marissa Tau, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
235 Marissa Théta, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
236 Marissa West, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
237 Marissa Yellow, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
238 Marissa Ypsilon, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
239 Marissa, a.s. Cesk4 republika 100.00 8.3.2011 plna CPI 1
240 MB Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
241 MESARGOSA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CP1 1
242 MH Bucharest Properties S.R.L Rumunsko 87.88 30.6.2013 plna CPI 1
243 Michalovce Property Development, a.s.  Slovensko 100.00 plna CPI 1
244 Modranska Property, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
245 MUXUM, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
246 NERONTA, a.s. Slovensko 100.00 7.4.2011 plnad CPI 1
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247 GLOBAL MANAGEMENT Kft. Mad'arsko 100.00 ~ 30.6.2013  plnd CPI 1
248 New Field Kft. Madarsko 100.00 ~ 30.6.2013  plnd CPI 1
249 Nymburk Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
250 OC Novi Zdabof¥ a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
251 OC Spektrum, s.r.o. Ceska republika 100.00  30.9.2013  plna CPI 1
252 Office Center Postova, s.r.o. Slovensko 100.00 30.9.2014 plna CPI 1
253 Olomouc City Center, a.s. Ceska republika 100.00  5.12.2012  plna CPI 1
254 Olomouc Office, a.s. Ceska republika 100.00 5.12.2012 plna CPI 1
255 OSMANIA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
256 Pelhfimov Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 1.9.2013 plna CPI 1
257 Platnéiska 10 s.r.o. Ceska republika 100.00  31.122014  plna CPI 1
258 PolmalS.ar.l Lucembursko 100.00  30.9.2014 plna CPI 1
259 PD(;::IZ;:)(;?I{tS,t;T? Froperty Slovensko 100.00 plnd CP1 !
260 Prague Property Development, s.r.o. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
261 Prievidza Property Development, a.s. Slovensko 100.00 plna CPI 1
262 PRINGIPO LIMITED Kypr 10000 3062013  pla  CPI 1
I e T R
264 Piibor Property Development, s.r.o. Ceska republika 100.00 13.1.2011 plna CPI 1
265 Prikopy Property Development, a.s. Ceska republika 100.00  15.7.2011 plna CPI 1
266 Quadrio Residence, s.r.o. Ceska republika 100.00 9.7.2013 plna CPI 1
267 First Chance Kft. Mad’arsko 100.00  30.6.2013 plna CPI 1
268 RSL Est-Europe Properties SRL Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
269 RSL Real Estate Development S.R.L. Rumunsko 95.00 30.6.2013 plna CPI 1
270 RuZomberok Property Development, a.s. _Slovensko 100.00 plna CPI 1
271 SASHKA LIMITED Kypr 10000 3062013  pla  CPI 1
272 SCTO, Kft. Madarsko 100.00 30.9.2014 plna CPI 1
273 SHAHEDA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
274 Statenice Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 31.3.2013 plna CPI1 1
275 Strakonice Property Development, a.s.  Ceska republika 100.00 plna CPI 1
276 Svitavy Property Alfa, a.s. Ceska republika 100.00  20.7.2011 plna CPI 1
277 Svitavy Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CP1 1
278 Szolgaltatohaz Kft. Madarsko 100.00  30.6.2013  plna CPI 1
279 Telé Property Development, a.s. Ceska republika 100.00  31.3.2011 plnd CPI 1
280 TrebiSov Property Development, s.r.o. Slovensko 100.00 plna CPI 1
281 (annlel:IgIZ: ;?ge(;ltvy, l:.z.v)elopment’ - Ceské republika 10000 44.2011  plnd CPI !
282 Trinec Investments, s.r.o. Ceska republika 100.00 31.1.2013 plna CPI 1
283 T¥inec Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
284 TUNELIA LIMITED Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
285 Tynisté Property Development, s.r.o. Ceska republika 100.00 8.8.2012 plna CPI 1
286 U Svatého Michala, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
287 VERETIX, a.s. Ceska republika 100.00  31.122013  plnd CPI 1
288 Vigano, a.s. Ceska republika 100.00 plnd CPI 1
289 VM Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
290 Volanti Ltd. Kypr 100.00 30.6.2013 plna CPI 1
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291 Vyskov Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 plna CPI 1
292 ZLATICO LIMITED Kypr 100.00  17.1.2013  plna CPI 1
293 ZPS, Kit. Madarsko 100.00 3092014  plna CPI 1
294 Zvolen Property Development, a.s. Slovensko 100.00 plna CPI 1
295 Zd’ir Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 8.3.2011 plna CPI 1
296 Zdirec Property Development, a.s. Ceska republika 100.00 2.5.2011 plna CPI 1
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29. SEZNAM POUZITYCH DEFINIC, POJMU A ZKRATEK

AranZér znamend spolecnost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, IC: 492
40 901, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 2051;

3

,Burza cennych papiri Praha, a.s.” nebo ,,BCPP“ nebo ,Burza“ znamena burzu cennych papirii s touto
obchodni firmou se sidlem Praha 1, Rybna 14/682, IC: 471 15 629;

,»Centralni depozitai nebo ,,CDCP* znamena spolecnost Centralni depozitai cennych papird, a.s., spolecnost
se sidlem Praha 1, Rybna 14, Ceska republika, IC: 250 81 489, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka ¢. 4308;

3

,,CPI*“ nebo ,,Czech Property Investments, a.s.” znamena spoleénost Czech Property Investments, a.s., se
sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 427 16 161, zapsanou v obchodnim rejstiiku
vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 1115;

,»,CPI PG* znamena spole¢nost CPI PROPERTY GROUP, se sidlem L — 2661 Lucemburk, 40, rue de la Vallée,
Lucemburské velkovévodstvi, Registracni ¢islo: B 102254;

LCNB* nebo ,,Ceska narodni banka® znamena pravnickou osobu ziizenou zdkonem ¢. 6/1993 Sb., o Ceské
narodni bance resp. jakéhokoliv jejiho pravniho nastupce v souladu s pravnimi predpisy Ceské republiky;

L CR* znamen4 Ceskou republiku;
,,Devizovy zakon* znamena zakon ¢. 219/1995 Sb., devizovy zakon, ve znéni pozdéjsich predpisi;

,.DPH® znamena dan z ptidané hodnoty podle zakona ¢. 588/1992 Sb., resp. zakona ¢. 235/2004 Sb. (podle toho,
ktery pravni piedpis je v daném kontextu relevantni), o dani z ptidané hodnoty, ve znéni pozdé&jsich predpist;

»Emitent®, resp., emitent (tam kde to vyplyva z kontextu pouziti tohoto pojmu v tomto dokumentu) znamena
spolecnost CPI BYTY, a.s., se sidlem Praha 1, Vaclavské namésti 1601/47, PSC 110 00, IC: 262 28 700,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil B, vlozka 7990;

,EUR" ¢i ,,euro* znamena jednotnou ménu Evropské unie;

,Hlavni manaZer* nebo ,,ManaZer* znamena spolecnost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4, Hvézdova
1716/2b, PSC 140 78, IC: 492 40 901, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil B, vlozka 2051;

HIFRS® znamenda Mezinarodni standardy pro 0Uéetni vykaznictvi sestavené v souladu se standardy a
interpelacemi schvalenymi Radou pro mezinarodni standardy (International Accounting Standards Board), v
minulosti se nazyvaly Mezinarodnimi u¢etnimi standardy (IAS);

K& ¢ ,,Ceska koruna® ¢i ,,CZK* znamena korunu ¢eskou, zakonnou ménu Ceské republiky;
,.,mil.“ znamena milion;
,,mld.“ znamena miliarda;

,NaFizeni znamena Natfizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 ze dne 29. dubna 2004, kterym se provadi smérnice
Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje obsazené v prospektech, tipravu prospektd,
uvadéni udaju ve formé odkazu, zvetejniovani prospektl a Sifeni inzerat ve znéni k datu vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu;

,NaFizeni Brusel“ znamena Nafizeni Rady (ES) ¢. 44/2001/ES ze dne 22. prosince 2000 o pfislusnosti a
uznavani a vykonu rozhodnuti v obcanskych a obchodnich vécech (,,Brusel 1*);

,»Nové Nafizeni Brusel“ znamena Natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 1215/2012 ze dne 12.
prosince 2012 o pfisluSnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v obCanskych a obchodnich vécech, které
je ucinné od 10. ledna 2015 s vyjimkou ¢lankti 75 a 76, které jsou uc¢inné od 10. ledna 2014;

,,Obc¢ansky zakonik* znamena zakon ¢. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni;

Raiffeisenbank* nebov ,,Raiffeisgnbank a.s.“ znamena spolecnost Raiffeisenbank a.s., se sidlem Praha 4,
Hvézdova 1716/2b, PSC 140 78, IC: 492 40 901, zapsanou v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v
Praze, oddil B, vlozka 2051;

»Skupina“ znamena konsolidacni celek, ktery je k datu tohoto Zakladniho prospektu tvofen spoleCnostmi
uvedenymi v kapitole 14 ,, Organizacni struktura * tohoto Zakladniho prospektu;

,,tis.“ znamena tisic;
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,Zakladni prospekt” znamena tento zakladni prospekt Dluhopist;

»Zakon o auditorech® znamend zakon ¢. 93/2009 Sb., o auditorech a o zméné nékterych zakonl (zékon o
auditorech), ve znéni pozdéjsich predpisi;

»Zakon o dluhopisech* znamena zékon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich predpist;

,»Zakon o jednostranném zvySovani najemného‘ znamena zdkon ¢. 107/2006 Sb., o jednostranném zvySovani
najemného z bytu a o zméné zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich predpist;

,»Zakon o obchodnich korporacich“ znamena zdkon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech
(zékon o obchodnich korporacich), v platném znéni;

»Zakon o podnikani na kapitalovém trhu‘ nebo ,,ZPKT* znamena zakon ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu; ve znéni pozdéjsich predpist.

»ZMPS* znamena zakon €. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu soukromém, ve znéni pozdéjsich piedpist.
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EMITENT

CPIBYTY, a.s.
Vaclavské nameésti 1601/47
110 00 Praha 1
Ceska republika

ARANZER PROGRAMU

Raiffeisenbank a.s.
Hvézdova 1716/2b
140 78 Praha 4
Ceska republika

HLAVNI MANAZER

Raiffeisenbank a.s.
Hvézdova 1716/2b
140 78 Praha 4
Ceska republika

PRAVNI PORADCE ARANZERA PROGRAMU

BBH, advokatni kancela¥, s.r.o., advokatni kancelaf
Klimentska 10
110 00 Praha 1
Ceska republika

ADMINISTRATOR

Raiffeisenbank a.s.
Hvézdova 1716/2b
140 78 Praha 4
Ceska republika

AGENT PRO ZAJISTENI

Raiffeisenbank a.s.
Hvézdova 1716/2b
140 78 Praha 4
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA
KPMG Ceska republika Audit, s.r.o.
Pobfezni 648/1a

186 00 Praha 8
Ceska republika
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