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ROZHODNUTI

Ceska narodni banka, jako organ dohledu nad finan¢nim trhem podle zikona &. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpist, organ dohledu nad kapitalovym trhem
podle zakona ¢. 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti kapitalového trhu a 0 zméné a doplnéni dalsich
zékond, ve znéni pozdéjSich predpist, a zdkona ¢. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitdlovém
trhu, ve znéni pozd¢jSich predpist, a jako pfislusSny organ podle nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) ¢€.2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvetejnén pii verejné nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu,
a o zruseni smérnice 2003/71/ES (déle jen ,,NaFizeni‘), rozhodla ve spravnim fizeni vedeném
podle zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve znéni pozdé&jSich piedpisi, o Zadosti spolecnosti
FIRST ESTATE INVESTING a.s., ICO 28787676, &.p. 288, 542 21 Pec pod SnéZkou,
zastoupené JUDr. Petrem Plavcem, Ph.D., advokatem, o schvaleni unijniho prospektu
pro rist vyhotoveného za ticelem verejné nabidky akcii podle €lanku 20 odst. 2 Narizeni,
ktera byla Ceské narodni bance doruéena dne 6. Gervna 2024 takto:

Spole¢nosti FIRST ESTATE INVESTING a.s., ICO 28787676, &.p. 288, 542 21 Pec pod
SnéZzkou, se podle ¢lanku 20 odst. 2 NarFizeni

schvaluje

unijni prospekt pro rist vyhotoveny za ucelem verejné nabidky az 30 000 kusi akcii,
ISIN CZ0009013397. Schvaleny unijni prospekt pro rist tvoii jako priloha nedilnou
soucast tohoto vyroku.

ODUVODNENI

Ceska narodni banka schvalenim unijniho prospektu pro riist v souladu s &l. 2 pism. r) Natizeni
osvédCuje, ze unijni prospekt pro rist spliiuje normy tykajici se Uplnosti, soudrznosti
a srozumitelnosti dle ¢lanku 6 a nasl. Nafizeni, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou
podstatné pro to, aby investor informované posoudil emitenta a cenné papiry, které maji byt
pfedmétem vetejné nabidky.



Vramci spravniho fizeni o schvéleni prospektu Ceskd narodni banka neposuzovala
hospodaiské vysledky ani finan¢ni situaci ucastnika fizeni a schvalenim unijniho prospektu pro
rust negarantuje budouci ziskovost ucastnika fizeni.

Vzhledem k tomu, ze Ceska narodni banka ucastnikovi fizeni v plném rozsahu vyhovéla, neni
podle § 68 odst. 4 spravniho fadu dalsi odiivodnéni tohoto rozhodnuti tieba.

POUCENI

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat rozklad u Ceské narodni banky, Na Ptikopé 28, Nové M¢sto,
115 03 Praha 1, a to prostfednictvim sekce dohledu nad finan¢nim trhem II. Lhita pro podani
rozkladu &ini 15 dnii ode dne doruéeni rozhodnuti. O rozkladu proti rozhodnuti Ceské narodni
banky rozhoduje bankovni rada Ceské narodni banky.

prof. PhDr. Ing. Vladimir Tomsik, Ph.D. Ing. Mgr. Martin KoSaf
teditel sekce feditel odboru
dohledu nad finan¢nim trhem II cennych papirt a dohledu obchodnikti
podepsano elektronicky s cennymi papiry

podepsano elektronicky

Doruduje se (prostiednictvim datové schranky):

JUDr. Petr Plavec, Ph.D., advokat, ICO 70163961, se sidlem Praha 1 - Staré Mésto,
Na Zabradli 205/1, PSC 110 00
(ID datové schranky bgngkfh)
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UNIJNI PROSPEKT PRO RUST AKCIi SPOLECNOSTI
FIRST ESTATE INVESTING a.s.

se sidlem €.p. 288, 542 21 Pec pod Snézkou, zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem
v Hradci Kralové, sp. zn. C 27448, ICO: 287 87 676 (Emitent &i Nabizejici). Emitent byl zaloZen
19. tinora 2010 pod obchodnim nazvem GODPOWER s.r.o. Dne 17. dubna 2018 doslo
ke zméné obchodni firmy Emitenta na FGV Sprava Nemovitosti s.r.0. a dne 21. listopadu 2023 doslo ke
zméné pravni formy Emitenta ze spolecnosti s ru¢enim omezenym na akciovou spolecnost a ke zméné
obchodni firmy na FIRST ESTATE INVESTING a.s.

Tento unijni prospekt pro rust (Prospekt) je piipraven pro Gcely vefejné nabidky az 30 000 kust (slovy:
tficet tisic kusti) kusovych akcii Emitenta, které budou vydany v listinné podob¢ a ve formé na jméno
(Nabizené akcie ¢i Akcie) a emitovany Emitentem.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Nabizenych akcii. Rizikové faktory, které
Emitent povazuje za vyznamné, jsou uvedeny v kapitole 5 tohoto Prospektu. Tento Prospekt byl
vypracovan a uveiejnén pro udely vefejné nabidky Nabizenych akcii ¢inéné Emitentem v Ceské
republice. RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Nabizenych akcii jsou v
neékterych zemich omezeny zakonem. Prospekt nebyl povolen ani schvalen jakymkoli spravnim
organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou Ceské narodni banky (CNB).

Prospekt byl schvélen rozhodnutim CNB &. j.: [doplnit] ze dne [doplnit], které nabylo pravni moci dne
[doplnit]. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka pouze osvédéuje,
ze schvaleny prospekt splituje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované
Natizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, o prospektu, ktery ma byt uvetrejnén pfi
vetejné nabidce nebo piijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice
2003/71/ES (Na¥izeni), a dalsimi p¥islusnymi pravnimi piedpisy,’ tedy Ze obsahuje nezbytné informace,
které jsou podstatné pro to, aby investor informované¢ posoudil Emitenta a cenné papiry, které maji byt
predmeétem verejné nabidky. Investor by mél vzdy vyhodnost investice posuzovat na zaklad¢ znalosti
celého obsahu tohoto Prospektu.

Tento Prospekt byl vyhotoven ke dni 6. 8. 2024. Kazda vyznamna nova skute¢nost, podstatna
chyba nebo podstatna nepiesnost tykajici se informaci uvedenych v tomto Prospektu, které by
mohly ovlivnit hodnoceni Akcii a které se objevily nebo byly zjiStény od okamziku, kdy byl tento
Prospekt schvalen, do ukonceni doby trvani nabidky, se bez zbytecného odkladu uvedou v
dodatku prospektu, ktery bude schvialen CNB v souladu s ¢l. 23 Nakizeni a uveFejnén na
internetové strance Emitenta. Tento prospekt je platny po dobu 12 mésicii od pravomocného
rozhodnuti schvaleni prospektu, tedy do [doplnit].

1 Zejm.

Narizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 (externi odkaz), kterym se dopliiuje nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvetejnén pfi
vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢.
809/2004

Naftizeni Komise v pifenesené pravomoci (EU) 2019/979 (externi odkaz), kterym se dopliiuje nafizeni Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o regulac¢ni technické normy pro klicové finan¢ni informace ve shrnuti
prospektu, zvefejiiovani a klasifikaci prospektl, propagaéni sdéleni tykajici se cennych papird, dodatky prospektu a
oznamovaci portal, a zruSuje nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) ¢. 382/2014 a nafizeni Komise v pienesené
pravomoci (EU) 2016/301.




https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?qid=1561555309070&uri=CELEX%3A32019R0980

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS/TXT/?qid=1561555309070&uri=CELEX%3A32019R0980

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/cs/TXT/?uri=CELEX%3A32019R0979

https://eur-lex.europa.eu/legal-content/cs/TXT/?uri=CELEX%3A32019R0979
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1. UDAJE ZACLENENE VE FORME ODKAZU V SOULADU S CL. 19 NARIZENI
2017/1129

Na webové adrese Emitenta (Www.fesin.cz) v sekci Financni zpravy
1ze nalézt nasledujici dokumenty, které jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem:

Informace zahrnuté Dokument Strana
odkazem

Finanéni udaje Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu ke 4

Emitenta dni 31.12.2021

k 31.12.2021 v¢etné

2 dit

zpravy aucriora Rozvaha ve zkraceném rozsahu pro 3
mikro ucetni jednotku ke dni 31.12.2021
Zprava nezavislého auditora Kk ovéteni
Ugetni zavérky za rok konéici 31.12.2021 1
https://fesin.cz/wp-
content/uploads/2024/07/2021FGV_SN
zprava-auditora_podepsano_.pdf

Finan¢éni udaje Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu ke 5

Emitenta dni 31.12.2022

k 31.12.2022 véetné

ravy auditora .

zpravy at Rozvaha pro podnikatele ve zkraceném 3
rozsahu pro mikro ucetni jednotku, ktera
nema povinnost mit ucetni zavérku
ovéfenou auditorem ke dni 31.12.2022
Zprava nezavislého auditora Kk ovéteni 1
ucetni zaverky za rok koncici 31.12.2022
https://fesin.cz/wp-
content/uploads/2024/07/2022FGV_SN
zprava-auditora_podepsano_.pdf

Finanéni udaje Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu ke 5

Emitenta dni 31.12.2023

k 31.12.2023 wvcetng

zpravy auditora .
Rozvaha v plném rozsahu ke dni 3
31.12.2023
Zprava nezavislého auditora Kk ovéfeni 1
ucetni zaveérky za rok konéici 31.12.2023
https://fesin.cz/wp-
content/uploads/2024/07/2023FESIN_zpra
va-auditora_podepsano_.pdf




http://www.fesin.cz/

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2021FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2022FGV_SN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf

https://fesin.cz/wp-content/uploads/2024/07/2023FESIN_zprava-auditora_podepsano_.pdf



2. ZVLASTNI SHRNUTI PRO UNIJNi PROSPEKT PRO RUST

ODDIL 1 UVOD

Akcie Nabizené akcie Emitentem jsou kusové akcie v listinné podob¢ ve formé na jméno, ISIN:
CZ0009013397 (Akcie).

Emitent a jeho Emitentem je FIRST ESTATE INVESTING a.s., se sidlem &.p. 288, 542 21 Pec pod SnéZkou, zapsané v
skupina obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Hradci Kralové, sp. zn. C 27448, ICO: 287 87 676, LEI:
3157005F39A1HOWJI6D38.

Emitent byl zalozen 19. tinora 2010 pod obchodnim nazvem GODPOWER s.r.0. Dne 17. dubna 2018 doslo ke
zmén€ obchodni firmy Emitenta na FGV Sprava Nemovitosti s.r.0. a dne 21. listopadu 2023 doslo ke zmén¢ pravni
formy Emitenta ze spole¢nosti s ru¢enim omezenym na akciovou spole¢nost a ke zmén¢ obchodni firmy na FIRST
ESTATE INVESTING a.s. Kontaktni adresa Emitenta je shodna s adresou jeho sidla.

Schvaleni Tento Prospekt schvalila Ceské narodni banka, Na Prikopé 28, 115 03 Praha 1, tel.: 224 411 111, e-mail:
prospektu podatelna@cnb.cz.

Datum schvaleni | Tento Prospekt byl schvalen dne [doplnit] rozhodnutim CNB ¢. j.: [doplnit], sp. zn. [doplnit], které nabylo pravni
moci dne [doplnit].

Upozornéni Emitent prohlasuje, Ze:

(8) shrnuti je tfeba &ist jako Gvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do cennych papiri by mélo byt
zaloZeno na tom, ze investor zohledni Prospekt jako celek;

(b) investor muze pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast;

(c) v pripadé, Ze bude u soudu vznesen narok na zakladé udaji uvedenych v Prospektu, mize byt zalujicimu
investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych stati uloZena povinnost uhradit naklady na preklad
Prospektu pfed zahajenim soudniho fizeni; a

(d) obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti véetné jeho ptekladu ptedlozily, avsak
pouze pokud je shrnuti zavadéjici, nepfesné nebo v rozporu s ostatnimi ¢astmi Prospektu nebo pokud shrnuti
ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje klicové informace, které investorim pomahaji pii
rozhodovani, zda do doty¢nych cennych papiril investovat.

ODDIL 2 KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je emitentem Akcii?

Emitent je akciovou spoleénosti se sidlem v Ceské republice, ktera se pfi své ¢innosti fidi Geskymi pravnimi piedpisy a piimo
pouzitelnymi predpisy Evropské unie, a to zejména, nikoliv vylu¢né, zakonem €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve znéni pozd¢jsich
piredpist; zakonem ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spoleénostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich
piedpist; a zdkonem €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikéni (zivnostensky zakon), ve znéni pozd¢€jSich piedpist.

Predmétem Cinnost Emitenta jsou ¢innosti zapsané v obchodnim rejstiiku (zprostfedkovani obchodu a sluzeb, ubytovaci sluzby,
nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti, prondjem a ptjcovani véci movitych, reklamni ¢innost, marketing, medidlni zastoupeni,
sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodaiské povahy, provozovani cestovni agentury a privodcovska
¢innost v oblasti cestovniho ruchu, mimoskolni vychova a vzd€lavani, pofadani kurz, skoleni, véetné lektorské ¢innosti, provozovani
télovychovnych a sportovnich zatizeni a organizovani sportovni ¢innosti a pronajem nemovitych véci.

Hlavni ¢innosti Emitenta je pronajem a sprava nemovitosti.

Emitent méa pouze jednoho akcionéfe, a tim je FGV Investment a.s., ICO: 28114761, spisova znacka: B 15995 vedend u Méstského
soudu Vv Praze, sidlo: Praha - Smichov, nam. 14.iijna 1307/2, PSC 150 00, ktera je ovladajici osobou dle § 74 odst. 1 zdkona 0
obchodnich korporacich.

Klicovou fidici osobou Emitenta je Bc. Vladimir Vyhnalek, jediny ¢len spravni rady Emitenta, ktery je skute¢nym majitelem
Emitenta, pfi¢emz ma postaveni neptimého skuteéného majitele.




mailto:podatelna@cnb.cz



Jaké jsou hlavni financni udaje o Emitentovi?

Nasledujici tabulky uvadéji prehled vybranych historickych finan¢nich udaji Emitenta za obdobi kalendainich let 2021, 2022 a 2023.
Tyto tdaje vychazeji z i&etni zavérky Emitenta za obdobi k 31. 12. 2021, 31. 12. 2022 a k 31.12.2023 sestavené v souladu s Ceskymi
ucetnimi standardy.

ROZVAHA (k datu) 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023
AKTIVA CELKEM 45197 54 964 90 462
B. Stala aktiva 25 652 42198 67 403
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 25 652 42198 67 403
C. Obé&zna aktiva 19 540 12 745 23024
C.11.2. __ Kratkodobé pohledavky 19454 12 164 19 865
C.11.2.2. Pohledavky - ovlddana nebo 10894 0 16518
ovladajici osoba

C.IV. Penézni prostiedky 85 580 3158
PASIVA CELKEM 44 370 53 286 87 609
A. Vlastni kapitél 1139 18 940 21 807
A.l Zékladni kapitél 200 200 20000
Al AZio a kapitalové fondy 15 000 34 455 16 168
A.lV. Vysledek hospodaieni -11 859 -14 061 -15715
minulych let (+/-)

AV. Vysledek hospodareni -2 203 -1654 1355
bé&Zného tcetniho obdobi (+/-)

B. + C. Cizi zdroje 43 149 34 333 65 802
C. Zavazky 43 149 34 333 65 802
C.l. Dlouhodobé zdvazky 40410 31 950 33120
C.1.6.  Zavazky - ovladana nebo 200 24 283
ovladajici osoba

C.1.9. Zavazky - ostatni 264 1371 1955
C.IL. Kratkodobé zavazky 2739 2383 32 682
VYKAZ ZISKU A ZTRATY 1.1.2021 — 31.12.2021 | 1.1.2022 — 31.12.2022 1.1.2023 — 31.12.2023

l. Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 1 566 5363 9516
A Vykonova spotieba 1396 2747 2781
1. Ostatni provozni vynosy 34 9 55
* Provozni vysledek hospodaien -1 863 1196 5159
VIL. Ostatni finan¢ni vynosy 1 2 5
K. Ostatni finan¢ni naklady 3 -2 850 759
* Finan¢ni vysledek hospodafeni -339 -2 850 -3 804
** Vysl. hospodareni pied zdanéni -2 203 -1 654 1355
** Vysl. hospodafeni po zdanéni -2 203 -1 654 1355
falaied Vysl. hospodateni za Giéetni obdobi -2 203 -1654 1355
* Cisty obrat za i¢etni obdobi 1600 5374 9676






Emitent timto prohlaSuje, Ze v obdobi od posledni auditované tcetni zavérky Emitenta sestavené ke dni 31. 12. 2023 do data
vyhotoveni tohoto Prospektu nedoslo k zadné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani zadné negativni zméné ve finan¢ni nebo
obchodni situaci Emitenta nasledujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické finanéni tidaje.

Od data posledniho auditovaného finanéniho vykazu Emitenta, tj. od 31. 12. 2023, Emitent neuvefejnil zddné dalsi finan¢ni
informace ¢i hospodarské vysledky.

Jaka jsou hlavni rizika specifickd pro emitenta?

RIZIKO 'SPOJENE
SE SEZONNOSTI

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Podnikani v oboru kratkodobého prondjmu nemovitosti piinasi riziko sezénnosti, kdy se sezona rozpada na
hlavni letni + hlavni zimni a vedlej$i jarni + vedlejsi podzimni sezénu. Z hlediska poméru piijmi Emitenta
z pronajmu nemovitosti tvoii 80 % téchto piijmi kratkodobé ubytovani a 20 % dlouhodobé ubytovani,
proto je toto riziko ovliviiujici zejména kratkodobé ubytovani pro Emitenta vyznamné.

a) hlavni letni sezona, ktera trva 4 mésice v 1ét¢ (obdobi Cerven az zaii), coz se rovna 122 dni.

b) hlavni zimni sezona, ktera trva 3 mésice v zim¢ (obdobi leden az bfezen), coz se rovna 90 dni.
c) vedlejsi jarni sezona (obdobi duben az kvéten), coz se rovna 61 dni

¢) vedlejsi podzimni sezona (obdobi fijen az prosinec), coz se rovna 92 dni

RIZIKO SPOJENE SE
ZMENOU
KLIMATICKYCH
PODMINEK

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Dopad zmény klimatu na Krkonose, kde je soustfedéna vyznamna ¢ast (z hlediska trzeb v roce 2023 byl
pomér objemu trZeb apartmani v Krkono$ich ve srovnani s ostatnimi nemovitostmi 47 %)
podnikatelskych aktivit Emitenta, miize byt vyznamny a mtize mit zasadni disledky pro tento region.
Zvysujici se teploty, pokles snéhové pokryvky a zmény srazkovych vzorti mohou vést k n¢kolika
klicovym dopadim:

a) Socioekonomické dopady: Negativni dopady na zivotni prostfedi mohou mit ekonomické
nasledky pro mistni komunity, které jsou zavislé na cestovnim ruchu a zeméd¢lstvi.

b) Turismus a rekreacni ¢innosti: Zmény klimatu mohou ovlivnit turisticky prumysl v KrkonoSich.
Pokles sn¢hové pokryvky mtize mit negativni dopad na zimni sporty, zatimco extrémni povetrnostni
udalosti mohou narusit turistické aktivity.

c) Zvysené riziko ekologickych katastrof: Extrémni povétrnostni udalosti, jako jsou povodné, sesuvy
pudy a zvysené riziko lesnich pozar, mohou byt ¢astéjsi a intenzivnéjsi.

Vyse uvedené negativni dopady na region mohou vést k titlumu poptavky po sluzbach Emitenta a negativné
tak ovlivnit jeho podnikatelské aktivity v regionu, ktery je pro Emitenta vyznamny (tvofi témet polovinu
jeho pfijmi z prondjmi).

RIZIKO
NEOBSAZENOSTI A
NEZDARENI
PRONAIMU

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Je Gzce spojené s Rizikem sezénnosti a Rizikem zmény klimatickych podminek. Riziko neobsazenosti je
relevantni jak pro kratkodoby, tak pro dlouhodoby pronajem. Aktudlni obsazenost na zakladé historickych
vysledki je pro piehled uvedena nize (pozn. nize uvedené ,,Apartmany Pec* se vztahuje na v§echny
ubytovaci kapacity Emitenta v Peci pod SnéZkou):






Apartmany Pardubice
01. 06. 2022 - 30. 09. 2022 82,00%
01.10. 2022 - 31. 12. 2022 59,80%
01.01. 2023 - 31. 03. 2023 30,00%
01.04. 2023 - 31. 05. 2023 78,10%
Apartmany Pec
01. 06. 2022 - 30. 09. 2022 46,40%
01.10. 2022 - 31. 12. 2022 25,70%
01.01. 2023 - 31. 03. 2023 34,40%
01.04. 2023 - 31. 05. 2023 6,80%
Ubytovani Silnice
bez historickych dat

Soucasna obsazenost odpovida predpokladanym oscilacim uvazovanym v podnikatelském zaméru. Nizsi
obsazenost mlize mit nepfiznivy vliv na finan¢ni postaveni Emitenta prostiednictvim dopadii na
hospodarské vysledky, penézni toky a majetek.

RIZIKO KUMULACE
FUNKCI A
NEEXISTENCE
KONTROLY

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Jediny ¢len spravni rady Bc. Vladimir Vyhnalek je zaroven jedinym nepfimym majitelem Emitenta.
Vzhledem k neexistenci dozor¢iho organu Emitenta je tak jedinou osobou rozhodujici o veskerych
zalezitostech Emitenta pan Bc. Vladimir Vyhnalek.

RIZIKO SNIZENE
POPTAVKY

mira rizika dle hodnoceni Emitenta. stredni

V dusledku snizené poptavky mohou majitelé nemovitosti snizovat ceny najmu, aby pfilakali zakazniky.
To miize vést k niz§im vynostim, protoze snizeni cen mize snizit celkovy zisk z pronajmu. Navic, kvili
snizené poptavce se miize zvysit konkurence mezi pronajimateli, coz miize také snizit vynosy majiteli.






ODDIL 3 KLICOVE INFORMACE O AKCIICH

Jake jsou hlavni rysy Akcii?
(8) Akcie jsou kmenové kusové akcie vydané v listinné podobé jako cenné papiry ve formé na jméno. ISIN Akcii je

CZ0009013397

(b) Nabizejici zamysli nabidnout az 30 000 kust (slovy: tticet tisic kustt) kusovych akcii Emitenta, které budou vydany v listinné
podobé a ve formé na jméno
(c) S Akciemi nebudou spojena zadna zvlastni prava, vyjma nasledujicich prav:

a. pravo na podil na zisku, tj. pravo na podil na zisku, ktery valnad hromada schvali k rozdéleni. Podil na zisku se urcuje
pomérem poctu vlastnénych Akcii k vysi zékladniho kapitalu Emitenta. Narok na podil na zisku vznikéa akcionafim na
zaklad¢ rozhodnuti valné hromady Emitenta o vyplaté podilu na zisku;

b. pravo na podil na likvidaénim zustatku Emitenta. Likvida¢ni zlstatek se dé€li mezi akcionafe v poméru k poétu jimi
vlastnénych Akcii;

C. pravo ucastnit se valné hromady Emitenta a hlasovat na valné hromadg;

d. pravo pozadovat a obdrZet na valné hromad¢ od Emitenta vysvétleni zalezitosti tykajicich se Emitenta nebo jim ovladanych
0sob;

e. pravo prevést Akcie nebo samostatné prevoditelnd prava z akcii (pravo na vyplaceni podilu na zisku, pfednostni pravo na
upisovani akcii a vymeénitelnych a prioritnich dluhopist a pravo na podil na likvidaénim zlstatku) na tfeti osobu, pricemz
prevoditelnost Akcii je omezena tak, Ze k pfevodu Akcii je tieba pisemného souhlasu spravni rady Emitenta, nejde-li o
prevod Akcii na (i) spole¢nost FGV Investment a.s., ICO: 28114761, se sidlem Praha - Smichov, nam. 14. ¥ijna 1307/2, PSC
150 00 a/nebo (ii) spole¢nost Estables s.r.0., ICO: 062 74 111, se sidlem Prazska 80, Popkovice, 530 06 Pardubice. Pfevod
Akcii mezi akcionaii navzajem je podminén souhlasem spravni rady Emitenta, a pokud v tomto piipadé nerozhodne do dvou
mésict od doruéeni zadosti, plati, Ze souhlas byl udélen;

f. pfednostni pravo upsat ¢ast novych akcii Emitenta upisovanych ke zvySeni zakladniho kapitalu v rozsahu podilu daného
akcionare, ma-li byt emisni kurs splacen v penézich;

g. pravo pozadat predstavenstvo Emitenta o vydani kopie zapisu z jednani valné hromady Emitenta nebo jeho ¢asti po celou
dobu existence Emitenta;

(d) Emitent nema zavedenu zadnou politiku vyplaty podilu na zisku.

Kde budou Akcie obchodovany?

Emitent nezamysli pozadat o pfijeti Akcii k obchodovani na jakémkoliv regulovaném ¢i neregulovaném trhu.

Je za Akcie poskytnuta zaruka?

Za Akcie neni poskytnuta zaruka.

HLAVNI RIZIKA SPECIFICKA PRO TYTO CENNE PAPIRY

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: velmi vysoka

RIZIKO st D . . . oy . ., .
INVESTOVANIDO igzzsétior ;;'ei{[ns ::ﬁ)rlllyi rrll\a:;(s)tkoilznsg)l}agfsrg( 31 vraceni své investice do Akcii. Investor mize investici do Akcii
AKCIf P '
OBECNE RIZIKO mira rizika dle hodfzocenvl Eml{enta: }}y'soka ) N ) o .

ot Investor, ktery uvazuje o investici do cennych papirti, by mél zohlednit nésledujici
INVESTOVANI DO aspekty dle svého vlastniho usudku:
CENNYCH PAPIRU pekty '

e Mit dostatecné znalosti a zkuSenosti pro spravné zhodnoceni hodnoty cennych
papirti, vyhod a rizik spojenych s investici do cennych papirii a schopnost vyhodnotit
informace obsazené v prospektu.

e  Mit znalosti o adekvatnich analytickych nastrojich pro ocenéni cennych papirt a mit
k nim pfistup v rdmci své konkrétni finanéni situace, investi¢niho portfolia a dopadu
investice na n¢.

e  Mit dostate¢né financni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl schopen nést vSechna
rizika spojena s investici do cennych papirti.

e PIné rozumét cennym papirim (zejména prospektu) a byt seznamen s chovanim a
vyvojem relevantnich ukazatel nebo finanénich trhi.

e Byt schopen zhodnotit (sdm nebo s pomoci financniho poradce) mozné scénaie
budouciho vyvoje ekonomiky, tirokovych sazeb nebo jinych faktord, které mohou
mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést pfipadna rizika.






mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

I kdyz Emitent vynalozi odpovidajici usili k vytvoreni dostate¢né likvidity akcii, neni mozné zarucit, Ze se
vytvoii trh s akciemi, ktery bude dostatecn¢ likvidni, i kdyz budou nové nebo stavajici akcie nabizeny k
nakupu pro investory. Pokud takovy trh vznikne, tedy pokud néktefi stavajici investofi nabidnou akcie k
prodeji a budou existovat investofi, kteti budou mit zajem o nakup akecii, neni zaruéeno, Ze takovy trh bude
trvat po urcitou dobu nebo ze bude dostate¢né likvidni. Na takovém nepohyblivém trhu nemusi byt investor
schopen kdykoliv prodat akcie za odpovidajici trzni cenu v adekvatnim ¢asovém horizontu. Dal$im faktorem,
ktery zvysuje toto riziko, je niz$i pocet dostupnych akcii a skutecnost, Ze tyto akcie nejsou obchodovatelné
na regulovanych trzich.

RIZIKO
NEDOSTATECNE
LIKVIDITY AKCI{

RIZIKO MOZNEHO | ™ rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

REDENT
ZAKLADNIHO
KAPITALU

Potencialni investor by si mél byt védom, ze v pfipadé dodateéného zvyseni zakladniho kapitalu Emitenta,
kde akcionaf neupise pfisluSnou ¢ast novych akcii, na jejichz Gpis ma piednostni pravo, se jeho podil na
Emitentovi relativné snizi. Timto zvySenim zakladniho kapitalu se totiz zvétSuje celkovy pocet akcii
Emitenta, coZ mize mit za nasledek zfedéni podilu ptivodnich akcionaid. Proto je dtlezité zvazit potencialni
dopad dodatecného zvysSeni zadkladniho kapitdlu Emitenta na podil a prava stavajicich akcionaiti pied
investici do Akcii.

ODDIL 4 KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

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

Akcie budou nabizeny formou vefejné nabidky v Ceské republice v souvislosti s rozhodnutim jediného akcionafe v ptisobnosti valné
hromady Emitenta ze dne 5. 12. 2023, ktery rozhodl o zvySeni zékladniho kapitalu Emitenta upsanim 30 000 Akcii na zakladé vetejné
nabidky. Veiejna nabidka pob&zi od 12. 8. 2024 do 10. 8. 2025. Veiejna nabidka bude probihat po schvaleni tohoto Prospektu Ceskou
narodni bankou.

Emisni kurs kazdé Akcie bude ¢init 5 000 K¢ (slovy: pét tisic korun ¢eskych). Celkovy emisni kurs nové upisovanych Akcii na zakladé
vefejné nabidky bude ¢init 150 000 000 K¢ (slovy: sto padesat miliond korun ¢eskych). Upisovatel splati cely emisni kurs jim
upsanych Akcii pfed apisem Akcii, a to v penézich (penézitym vkladem) na uc¢et Emitenta ¢islo 2501405347/2010, vedeny u obchodni
spole¢nosti Fio banka, a.s.

Néaklady souvisejici s prodejem Akcii nebude Emitent upisovatelim (investorim) tétovat. Odhadované naklady souvisejici s
prodejem Akcii nepfesahnout 300.000,- K¢.

Pievod Akcii 1 souvisejici smluvni agendu si Emitent zajistuje vlastnimi silami.

Proc je tento unijni prospekt pro rist sestavovan?
Tento Prospekt je sestavovan v souvislosti s vefejnou nabidkou Akcii potencialnim investorim.

Prodavajicim Nabizenych akcii je Emitent. Prostfedky ziskané timto prodejem Akcii budou slouzit k podnikatelskym aktivitam
Emitenta a ve prospéch Emitenta. Ziskané prostfedky budou pouZity na akvizici novych nemovitosti, které jsou uréeny pro
dlouhodoby i kratkodoby pronajem.

Ocekavané Cisté vynosy nabidky Akcii se budou odvijet od dosazené¢ho poctu prodanych Akcii. Emitent odhaduje Cisté vynosy
nabidky mezi 100 000 000 K¢ az 150 000 000 K¢ (pii prodeji celého predpokladaného objemu Akcii). Emitent ocekava celkové
néklady souvisejici s prodejem a vefejnou nabidku Akcii (naklady na auditora Emitenta, poplatky CNB, analytickou spoleénost,
notafe a pravniho poradce Emitenta) kolem 300 000 K¢ (bez DPH).

Nabidka Akcii neni pfedmétem dohody o upisovani na zadklad¢ pevného zavazku pievzeti. Emitent si neni védom jakychkoliv
vyznamnych zajmu véetné stietl zajmu fyzickych a pravnickych osob za¢astnénych na nabidce tykajicich se nabidky nebo pfijeti k
obchodovéni popsanych v Prospektu, s vyjimkou Nabizejiciho.

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

Akcie vefejné nabizi Emitent.






3. ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A
SCHVALENI PRISLUSNYM ORGANEM

3.1 OSOBY ODPOVEDNE ZA UDAJE UVEDENE V PROSPEKTU

Osobou odpovédnou za spravnost a tiplnost tdajii uvedenych v tomto Prospektu je Emitent, za
kterého jedna Be. Vladimir Vyhnalek, jediny ¢len spravni rady Emitenta.

3.2 PROHLASENIi EMITENTA

Emitent prohlasuje, ze podle jeho nejlepsiho védomi jsou udaje obsazené v tomto Prospektu v
souladu se skutecnosti a Ze v ném nebyly zamlCeny Zadné skutecnosti, které by mohly zménit jeho
vyznam.

V Chrudimi dne 6. 8. 2024

/

i
za FIRST ESTAYE INVESTING as.
Bc. Vladimir Vyhnalek, jediny ¢len spravni rady

3.3 PROHLASENI TRETICH STRAN

Do Prospektu neni vyjma vyroku auditora zahrnutého odkazem zatazeno zadné prohlaseni nebo
zprava osoby, ktera jedna jako znalec.

Auditorem Emitenta je MARKETA VAGNEROVA,

Firma: 22HLAV s.r.o. | ¢len MSI Global Alliance

Adresa sidla: ~ VSeboticka 82/2, 400 01 Usti nad Labem | Doudlebska 1699/5, 140 00 Praha
I1CO: 64052907

WEB: www.22hlav.cz (dale jen ,,Auditor®)

Auditor je osobou nezéavislou na Emitentovi a nema na Emitentovi zadny zajem. Pfi vyhodnoceni
existence pifipadného vyznamného zajmu Auditora na Emitentovi, Emitent vychazel ze
skute¢nosti, Ze Auditor nevlastni zadné cenné papiry Emitenta, Auditor nebyl a v sou¢asnosti neni
¢lenem zadného organu Emitenta, s vyjimkou poskytovani sluzeb Auditora, Auditor Emitentovi
neposkytuje jiné sluzby ani neni ve vztahu k Emitentovi v pracovnim poméru, Auditor souc¢asné
neni ani jinak propojen s Emitentem ani osobami zi¢astnénymi na emisi AKkcii.

Zpravy Auditora k ucetnim zavérkam byly vypracovany na zakladé zadosti Emitenta a finan¢ni
udaje z té€chto zaveérek byly zatazeny do Prospektu se souhlasem Auditora.

3.4 UDAJE OD TRETICH STRAN

Pokud Emitent v Prospektu na mistech konkrétné ozna¢enych poznamkou pod ¢arou vychazi z
informaci od tfeti strany, je u takovych informaci vzdy uveden zdroj, pfi¢emz uvedené zdroje jsou
aktualni k datu vyhotoveni tohoto Prospektu.





Prehled zdroju:
- CBA Monitor, Dostupny odkaz : https://www.cbamonitor.cz/

- Fincentrum Hypoindex — vyvoj, Dostupny odkaz : https://www.hypoindex.cz/hypoindex-
vyvoj/

- Ministerstvo financi CR, Cenovd mapa najemniho bydleni, Dostupny odkaz:
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa

- PRONAJEM TEMER NOVE DOKONCENYCH NAJEMNICH BYTU, Dostupny
odkaz : https://www.crestcom.cz/cz/tiskova-zprava/?id=4287

- Zijem o najemni bydleni v  Cesku stoupa, Dostupny  odkaz
https://www.investicniweb.cz/zajem-o-najemni-bydleni-v-cesku-stoupa-rozhodujicim-faktorem-
pro-vyber-bytu-je-cena-roli-ale-zacina

- Zajem o pronajmy stoupd. Misty az o 50 procent, Dostupny odkaz
https://www.tyden.cz/rubriky/bydleni/cesko/zajem-o-pronajmy-stoupa-misty-az-0-50-
procent_102635.html?showTab=nejctenejsi-3

Emitent potvrzuje, Ze pokud informace pochazeji od tfeti strany, byly tyto informace pfesné
reprodukovany a podle védomi Emitenta a v mife, ve které je schopen to zjistit z informaci
zvetejnénych treti stranou, nebyly vynechany zddné skutecnosti, kviili kterym by reprodukované
informace byly nepiesné nebo zavadéjici.

3.5 SCHVALENI PROSPEKTU AKCII CESKOU NARODNI BANKOU

Tento Prospekt schvélila CNB jako piislusny organ podle Natizeni, a to rozhodnutim ze dne [bude
doplnéno] ¢.j. [bude doplnéno], které nabylo pravni moci dne [bude doplnéno].

CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici se tiplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni. Toto schvaleni by se nemélo chapat jako
potvrzeni Emitenta, ktery je pfedmétem tohoto Prospektu ani jako potvrzeni kvality Nabizenych
akcii, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu. Investoii by méli provést své vlastni posouzeni
vhodnosti investovani do Nabizenych akcii.

CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim Prospektu
negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou
hodnotu cenného papiru

Tento Prospekt byl vypracovén jako unijni prospekt pro rist podle ¢lanku 15, odst. 1, pism. a)
Naftizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ¢ervna 2017 o prospektu,
ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirG k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES, jelikoz Emitent spliiuje podminku uvedenou
v ¢lanku 15 odst. 1, pism. a) Natizeni.





3.6 ZAJEM FYZICKYCH A PRAVNICKYCH OSOB ZUCASTNENYCH V NABIDCE

Emitent si neni védom jakychkoliv vyznamnych zdjmt vcetné stfetdl zajmia fyzickych
a pravnickych osob zucastnénych na nabidce tykajicich se nabidky Akcii popsané v Prospektu.

3.7 DUVOD VEREJNE NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Prodavajicim Nabizenych akcii je Emitent. Prostfedky ziskané timto prodejem Nabizenych akcii
budou slozit k podnikatelskym aktivitam Emitenta a ve prospéch Emitenta. Ziskané prostiedky
budou pouzity na akvizici novych nemovitosti, které jsou urceny pro dlouhodoby i kratkodoby
pronajem. Jedna se o peclivé vybrané a atraktivni objekty v nasledujicich lokalitach:

- Chrudim, Pod Kopcem 155: Emitent planuje akvizici dvou fadovych domi uréenych pro
dlouhodoby pronajem. Predpokladana nakupni cena je 14 980 000 K¢.

- Chrudim, Na Vazovce 308: Zde ma Emitent zamér zakoupit dvé bytové jednotky, rovnéz uréené
pro dlouhodoby prondjem. Oc¢ekavana nakupni cena je 15 000 000 K¢.

- Pec pod Snézkou 272: V této lokalit¢ planuje Emitent nakup ateliéru, ktery je urceny pro
kratkodobé pronajmy. Pfedpokladana nakupni cena ¢ini 14 200 000 K¢.

- Dolni Redice 348: Zamérem Emitenta je pofizeni jednoho rodinného domu pro dlouhodoby
prongjem. Odhadovand nédkupni cena je 8 000 000 K¢.

- Obec Chote¢: V této obci ma Emitent v planu akvizici deseti rodinnych domd, které budou
rovnéz slouzit k dlouhodobému prondjmu. Predpokladana nakupni cena za jednotlivy dim je 7
500 000 K¢, celkové se tedy jedna o investici ve vysi 75 000 000 K¢.

Tyto investice jsou soucasti strategie Emitenta - rozsifovani portfolia nemovitosti, s cilem vytvofit
stabilni zaklad pro dlouhodoby pfijem z pronajmu.

Ocekavané cisté vynosy nabidky Akcii se budou odvijet od dosazen¢ho objemu upsanych Akcii.
Emitent odhaduje Cisté vynosy nabidky mezi 100 000 000 K¢ az 150 000 000 K¢ (pfi prodeji
celého predpokladaného objemu Akcii v pripadé uspesné vetejné nabidky vSech Akcii pii
maximalnim objemu emise ve vysi 150.000.000 K¢). Emitent ocekava celkové naklady
souvisejici s vefejnou nabidku Akcii (naklady na auditora Emitenta, poplatky CNB, analytickou
spolecnost, notate a pravniho poradce Emitenta) kolem 300 000 K¢ (bez DPH).





STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

ZAKLADNI UDAJE O EMITENTOVI

Obchodni firma:
Misto registrace:

1CO:
LEI:

Datum zaloZeni:
Doba trvani:
Sidlo:

Pravni forma:

Hlavni pravni predpisy,
Jjimiz se Emitent vidi:

Telefonni cislo:
Kontaktni osoba:
E-mail:

Internetova stranka:

FIRST ESTATE INVESTING a.s.
Ceska republika

287 87 676

3157005F39A1HOWJ6D38

19. tnora 2010

zalozen na dobu neurcitou

¢.p. 288, 542 21 Pec pod Snézkou

Akciova spole¢nost

Pravo Ceské republiky, zejména pak zakon & 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik, ve znéni pozdéjsich predpist (OZ); zakon C¢.
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Bc. Vladimir Vyhnalek
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Informace uvedené na internetovych strankach nejsou soucasti

tohoto Prospektu, ledaZe jsou tyto informace za¢lenény do
Prospektu formou odkazu.

Emitent prohlasuje, Ze nenastaly zadné nedavné specifické udalosti, které by mély podstatny
vyznam pii hodnoceni jeho platebni schopnosti.
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ZMENA STRUKTURY FINANCOVANI

Od konce posledniho tcetniho obdobi, za které jsou v tomto Prospektu uvadény tdaje, tj. v obdobi
od 31. 12. 2023 do data vyhotoveni tohoto Prospektu, nedoslo k Zzadnym vyznamnym zméndm
struktury financovani Emitenta.

4.1.2 POPIS OCEKAVANEHO FINANCOVANI CINNOSTI EMITENTA

Emitent planuje financovat svou ¢innost z Cisté vlastnich zdroji a ze zdroji ziskanych z emise Akcii.

Vlastni zdroje

Emitent je dlouhodob¢ ziskovou spolecnosti. Ze svych ziskl je schopen pohodlng financovat

svilij provoz.



http://www.fesin.cz/



4.2

Cizi zdroje

Emitent nevyuziva zadné cizi zdroje s vyjimkou (i) uvéru od spole¢nosti NEY spofitelni druzstvo
ICO: 26137755, DIC: CZ26137755 se sidlem: Rohanské nébiezi 671/15, 186 00 Praha 8 - Karlin
ve vysi 30 000 000 K¢ se splatnosti k 31.8.2024 a (ii) emise dluhopisi.

Emitent emitoval 18. 4. 2018 emisi dluhopistt FGV SN 2021-2024 v objemu 25 000 000 K¢&. Tyto
dluhopisy jsou tro¢eny pevnou urokovou sazbou vysi 5,5 % p.a. ze jmenovité hodnoty dluhopisu.
Tato tirokova sazba je fixni sazbou pro celé emisni obdobi. Uro¢eni dluhopisu nastava ode dne,
ktery nasleduje po dni splaceni celého emisniho kurzu dluhopisu, nejdfive vSak ke dni emise
dluhopisu. Splatnost vynosti z dluhopisu je vzdy rocni, a nastava posledniho dne kazdého
kalendainiho roku nasledujiciho po dni emise dluhopisi do splaceni dluhopisu. Splatnost
dluhopisu je 36 mésicti ode dne emise a nastava dne 01. 09. 2024.

PREHLED PODNIKANI

4.2.1 HLAVNI CINNOST

Hlavni ¢innost Emitenta spo¢iva v nakupu, prodeji a drzeni nemovitosti. Nemovitosti pfinaSeji vynos ve dvou
oblastech. Prvni oblasti je dlouhodobé pronajimani domu a byti. Druhou oblasti je kratkodobé pronajimani
rekreacnich objekta.

Emitent planuje investovat do lukrativnich nemovitosti s tim, aby spliiovaly nasledujici pozadavky. Jedna se
zejména o moznost okamzitych dlouhodobych nebo kratkodobych prondjmu. Dalsim pozadavkem je potencial
rustu trznich hodnot nemovitosti.

Emitent si neni védom zadnych vyznamnych vécnych bifemen a prav tietich osob k movitému a nemovitému
majetku, ktery se nachdzi v jeho vlastnictvi ¢i uzivani.

PREHLED SOUCASNYCH UBYTOVACICH KAPACIT

Dlouhodobé prondjmy

Diim s tfemi byty Chvojenec

Dim ma 3 bytové jednotky o velikosti 3 + 1 a v soucasné dobg je t€sn€ po rekonstrukci. Nemovitost je uréena
k dlouhodobému pronajmu a v soucasné dobé je pronajata najemni smlouvou na dobu neur¢itou. Emitent tuto
nemovitost nabyl v roce 2023, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.

Bytova jednotka Chrudim, ul. Topolska 754

Bytova jednotka o velikosti 2 + 1. Byt je noveé zrekonstruovany a obsazeny najemniky. Nemovitost je urCena
k dlouhodobému pronajmu a v soucasné dobé je pronajatd. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2016,

k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.

Bytova jednotka Hradec Kralové, ul. Urxova 297-4

Bytova jednotka o velikosti 2 + 1. Byt je nové zrekonstruovany a obsazeny najemniky. Nemovitost je uréena
k dlouhodobému pronajmu a v soucasné dobé je pronajatd. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2018,

k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.

Bytova jednotka Heimaniiv Méstec, ul. U BaZzantnice 773

Bytova jednotka o velikosti 3 + 1. Byt byl v roce 2022 kompletné zrekonstruovany. Nemovitost je uréena
k dlouhodobému pronajmu a v soucasné dob¢ je pronajata. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2018,

k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.





OBSAZENOST NEMOVITOSTI - DLOUHODOBE PRONAJMY:

nemovitost obsazenost najemni smlouva do: |
Hradec Kralové 100% 31.12.2024
Hefmantiv Méstec 100% 31.8.2024
Chrudim 100% 31.12.2024
Chvojenec 100% sml. na dobu neur¢itou

Kratkodobé prondjmy

Diim s péti apartmany Pec pod Snezkou 288, Pec pod Snezkou

Dum je s 5ti apartmany (1+kk az 3+kk) s celkovou kapacitou 25 lazek. Dim byl komletné zrekonstruovan
na jafe 2018. Nemovitost je urena ke kratkodobému pronajmu. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2022,
k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.

Diim s péti apartmany Pec pod Snezkou 272, Pec pod Snezkou

Duim je se 2 apartmany (3+1 a 5+1) s celkovou kapacitou 21 lizek. Dim byl komletn¢ zrekonstruovan na
konci roku 2022. Nemovitost je uréena ke kratkodobému pronajmu. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce
2022, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.

Diim se tfemi apartmany Pardubice, ul. Prazska 80

Dum je se 3 apartmany (1+1, 1+1, 3+1) s celkovou kapacitou 14 luzek. Apartmany byly komletné
zrekonstruovany na konci roku 2019. Nemovitost je urcena ke kratkodobému pronajmu a v souc¢asné dobé je
pronajata. Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2017, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi
Emitenta.

Historicka usedlost, kterou nechal postavit kniZe Kolowrat jako sidlo vrchniho nadlesniho, Silnice u
Horky

Dum je se 2 apartmany (3+kk, 4+kk) s celkovou kapacitou 18 Iizek. Diim byl kompletn¢ zrekonstruovany
na konci roku 2022. Nemovitost je ur¢ena ke kratkodobému pronajmu a v soucasné dob¢ je pronajata.
Emitent tuto nemovitost nabyl v roce 2021, k datu vyhotoveni tohoto Prospektu je ve vlastnictvi Emitenta.






PREHLED OBSAZENOSTI APARTMANU V PECI POD SNEZKOU ZA ROK 2023

Obsazenost hotelu v terminu 1. 1. 2023 - 31. 12. 2023
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PREHLED OBSAZENOSTI APARTMANU V PARDUBICICH ZA ROK 2023
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Veskeré piijmy emitenta plynou z Ceské republiky. Celkové piijmy (trzby) emitenta Ize dle kategorie
¢innosti rozdélit na nékolik zakladnich skupin. Nize uvedeny prehled uvadi, jak velky procentualni podil

maji jednotlivé kategorie pfijmt na celkovych ptijmech emitenta.

Kategorie trzeb 2021 2022 2023

Kratkodobé pronajmy 98,4 95 % 28,5 %
%

Dlouhodobé pronajmy 0% 4,2 % 2%

Ostatni 1,6 % 0,8 % 69,5 %

Celkem 100 % 100 % 100 %

HLAVNI CINNOST EMITENTA

Podle zapisu Emitenta v obchodnim rejstéiku tvoii pfedmét ¢innosti Emitenta zprostfedkovani
obchodu a sluzeb, ubytovaci sluzby, nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti, pronajem a
pujcovani véci movitych, reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni, sluzby v oblasti
administrativni spravy a sluzby organiza¢né hospodarské povahy, provozovani cestovni agentury
a pruvodcovska ¢innost v oblasti cestovniho ruchu, mimoskolni vychova a vzdélavani, poradani
kurzi, Skoleni, véetn€ lektorské ¢innosti, provozovani télovychovnych a sportovnich zatizeni a
organizovani sportovni ¢innosti a pronajem nemovitych véci.

Hlavni Cinnosti Emitenta je pronajem nemovitosti a jejich sprava. Emitent se dale podili na
vystavbé a rekonstrukci rodinnych a bytovych domu za téelem jejich pronajmu a dale na spravé
a pronajmu komercnich prostor, jako jsou apartmany, Skolky a dal$i objekty. Dalsi Cinnosti
Emitenta, kterd byla zhlediska trzeb dominantni vroce 2023 je organizace a poradani
teambuildingovych akci, $koleni a kurzl. Tyto akce Emitent sam organizuje a porada.

Historie Emitenta

Emitent byl zalozen 19.unora 2010 pod obchodni firmou GODPOWER s.r.o. a nasledné
byl obchodni podil Emitenta ve vysi 100 % odkoupen spole¢nosti FGV Investment a.s.,
1CO: 281 14 761 (jediny akcionat Emitenta), a to ke dni 17. dubna 2018.

Dne 17. dubna 2018 doslo ke zméné obchodni firmy Emitenta na FGV Sprava Nemovitosti s.r.o.

Dne 21. listopadu 2023 doslo ke zméné pravni formy Emitenta ze spoleCnosti s ru¢enim
omezenym na akciovou spolecnost a ke zméné obchodni firmy na soucasnou FIRST ESTATE
INVESTING a.s.

Emitent byl zalozen se zamérem dlouhodobého drzeni nemovitosti, jejich prondjmu a obchodu
s nemovitostmi v Ceské republice.

STRATEGIE A CiLE EMITENTA

Stanoveni obchodnich cild
1. Zvyseni rocnich ndjmi u dlouhodobych pronajmii,
Zvyseni ziskové marze u kratkodobych pronajmi

Rozsiteni portfolia nemovitosti nakupem dalSich objektt

2. Segmentace Trhu

Identifikace cilovych najemnikt K pfijeti rozhodnuti o zpisobu rekonstrukce nemovitosti, naptiklad






rodiny, jednotlivce nebo podniky, v ramci urceni, jakym zptisobem bude dana nemovitost nejlépe
vyuzivana s diirazem na ekonomicky potencial.
Rozpoznani specifickych potieb a preferenci téchto segmentt.

3. Diversifikace Portfolia Nemovitosti
Rozvoj a sprava riznych typl nemovitosti, jako jsou byty, komerc¢ni budovy nebo rekreacni objekty.

Mezi nejvhodnéjsi investice v soucasné dobé se jevi koupé dvouradovych domd v Chrudimi na adrese
Pod kopcem 155 a domu se dvéma bytovymi jednotkami v Chrudimi na adrese Na VVazovce 308.

4. Vhodna cenova strategie
U kratkodobych pronajmi volit spravny pomér mezi obsazenosti a cenou s ohledem na konkurenci

5. Marketing a ziskavani najemnika
Vytvoreni marketingového planu pro zvyseni povédomi o dostupnych nemovitostech.
Vyuziti online inzerce, realitnich agent a socidlnich médii pro oslovovani potencialnich najemnik.

6. Zvyseni efektivity interniho rezerva¢niho systému vylepSenim softwaru pro spravu rezervaci o
automatické odbaveni zakaznika a komunikaci s tfetimi stranami jako Booking.com, Previo.

7. Dukladny vybér najemnikt
Provadeéni peclivého vybirani ndjemnikd, véetné ovéreni platebni schopnosti a zohlednéni minulého
najemniho zdznamu.

7. Sprava Nemovitosti
Zavedeni efektivniho systému pro spravu nemovitosti, véetné udrzby a servisu.
Zlepseni nakladani s odpady Vv Peci pod Snézkou podpisem smlouvy s Sbérnym dvorem Pec pod
Snézkou.
Chalupa Kolowrat (Silnice) vybudovani nového wellness a dalsi 2 nové ubytovaci jednotky
Vv objektu stavajici stodoly.
Pravidelna kontrola stavu nemovitosti a zajisténi rychlého feSeni pottebnych oprav.

10. Udrzitelnost a Energeticka Efektivnost
Minimalizovat energetické naklady v dob& nepiitomnosti zakaznikt
Zohlednéni udrzitelnych praxi a energetické efektivnosti pro snizeni provoznich nakladu.

11. Méfeni a Hodnoceni Uspéchu
Sledovani kli¢ovych ukazateli vykonnosti (KPIs), jako je obsazenost, mira navratnosti a
spokojenost najemniku.
Pravidelna revize strategie a jeji pfizptsobeni vyvoji na trhu.

12. Rozvoj Partnerskych Vztaht
Budovani vztahli s mistnimi provozovateli sluzeb. Jedna se zejména v Peci pod Snézkou o pijcovny
kol, ptjcovny lyzi, skiareal Pec pod SnéZkou, sousedni restaurace U nas.
V Pardubicich smluvné zajistit s letiSt€ém Pardubice pronajem nasich ubytovacich kapacit pro piloty.

HLAVNI TRHY, KONKURENCE A TRENDY

Z hlediska geografické segmentace soustiedi Emitent své obchodni aktivity vyhradné na nemovitosti trh Ceské
republiky.

Piijmy Emitenta plynou ve vétSiné piipadd z dlouhodobych a kratkodobych pronajmii nemovitosti. V roce
2023 byla diky vypadku kratkodobych prondjmu z hlediska pfijm dominantni ¢innosti Emitenta organizace





a pofadani teambuildingovych akei a Skoleni. Tyto akce Emitent sam organizoval a potadal. Z hlediska poméru
piijmt Emitenta z prondjmt nemovitosti tvoii 80 % téchto piijmi kratkodobé ubytovani a 20 % dlouhodobé
ubytovani.

Konkurenci v oblasti dlouhodobych pronajmu pfedstavuji majitelé bytovych jednotek ve meéstech Hradec
Kralové, Chrudim, Hefmantiv Méstec, Chvojenec.

Pro Emitenta se jevi jako velmi vyhodna okolnost, Zze ve vSech téchto méstech je kriticky nedostatek byt k
pronajmu. Konkurenci v oblasti kratkodobych pronajmu predstavuji ubytovaci zafizeni v Peci pod Snézkou a
Pardubicich. Pro Emitenta se jevi jako velmi vyhodna okolnost, Ze v obou téchto lokalitach poptavka vyrazné
prevysuje nabidku. Toto hodnoceni vyplyva z oficidlnich statistickych dat o stavu nemovitostniho trhu a
castych predikei analytiki budouciho vyvoje trhu s dlouhodobymi a kratkodobymi pronajmy.

Emitent dale uvadi dostupné kvantitativni tidaje o trhu, ktery je pro Emitenta relevantni, resp. informace o
prumérné vysi najmu v relevantnich lokalitach vyjadfené pomoci cenové mapy.

CENOVE MAPY NAJMU ZAJMOVYCH LOKALIT A NEMOVITOSTI OBDOBNE VELIKOSTI

HRADEC KRALOVE — TREBES

1. velikostni kat.
© 2. velikostni kat.
3. velikostni kat.
4. velikostni kat.

Hradec Kralové
Trebe$
Krélovéhradecky kraj
Néjemné: 247 K&

Najemné za jeden

mésic a jeden m?
max. 100 K&
101-150 K&
151-200 K&
201-250 K&
251-300 Ké
301-350 Ké
351-400 Ké
vice nez 400 K&
vojensky ujezd

Zdroj: Ministerstvo financi CR, Cenova mapa najemniho bydleni, Dostupny odkaz:
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa





HERMANUV MESTEC

1. velikostni kat.
© 2. velikostni kat.
3. velikostni kat.
4. velikostni kat.

Hefman(iv Méstec
Pardubicky kraj
Najemné: 216 K&

Najemné za jeden
mésic a jeden m?
max. 100 K&
101-150 Ké
151-200 K&
201-250 K¢
251-300 K¢
301-350 K&
351-400 K&
vice nez 400 K&
vojensky Ujezd

Zdroj: Ministerstvo financi CR, Cenova mapa najemniho bydleni, Dostupny odkaz:
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa





CHRUDIM

1. velikostni kat.

© 2. velikostni kat.
8. velikostni kat.

4. velikostni kat.

Chrudim
Chrudim
Pardubicky kraj
Najemné: 203 K&

Najemné za jeden

mésic a jeden m?
max. 100 Ké
101-150 K&
151-200 K&
201-250 Ké
251-300 K&
301-350 K¢
351-400 K¢
vice nez 400 K¢
vojensky Ujezd

Zdroj: Ministerstvo financi CR, Cenova mapa najemniho bydleni, Dostupny odkaz:
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa





CHVOJENEC

1. velikostni kat.
© 2. velikostni kat.
3. velikostni kat.
4. velikostni kat.

Najemné za jeden
mésic a jeden m?
max. 100 K&
101-150 K&
151-200 K&
201-250 K&
251-300 K&
301-350 K&
351-400 K&
vice nez 400 K&
vojensky ujezd

Chvojenec
Pardubicky kraj
Najemné: 212 K&

Zdroj: Ministerstvo financi CR, Cenova mapa najemniho bydleni, Dostupny odkaz:
https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/podpora-projektoveho-rizeni/cenova-mapa

ZAKLAD, VV§E,CH PBpHLASENi EMITENTA O JEHO POSTAVENI V
HOSPODARSKE SOUTEZI

Trzni podil Emitenta, respektive pfislusnych ¢lend Skupiny na relevantnich nemovitostnich trzich
je vzhledem k objemu investic marginalni a Emitent si neni védom toho, zZe by mél dominantni ¢i
vyznamné trzni postaveni.

43 ORGANIZACNI STRUKTURA EMITENTA

4.3.1 ORGANIZACNI DIAGRAM

Skutecnym vlastnikem Emitenta a dalSich spolecnosti patiicich do stejného podnikatelského seskupeni jako
Emitent (dale jen ,,Skupina®) je pan Be. Vladimir Vyhnalek, narozeny dne 9.4.1984, bytem Svéchyfova 35,
537 01 Chrudim, Ceska republika (dale jen ,,Vladimir Vyhnalek®).

Nize uvedeny obrazek Obr.1 Vztahy ovladani ve Skupiné diagram znazoriiuje vztahy ovladani ve Skuping.
Nize uvedena tabulka Tab.1 Vztahy ovladani ve Skupiné podrobnosti vypisuje identifikacni udaje firem ve
Skuping.

Veskeré vztahy ovladani ve Skupiné jsou zaloZeny na vlastnictvi akcii nebo podilil, pfi¢emz pokud neni
uvedeno jinak, pfedstavuji nize uvedené podily na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech piedstavované
akciemi nebo podily vzdy 100 %. Strukturu Skupiny znazorfuje nasledujici schéma:





s
Bc. Vladimir Vyhndlek
majitel

100% 33,33% 50%

2 3 4
FGV Investment RD Stolany AZ Commodity Trade
a.s. s.r.o. s.r.o.
I [on [ |
5 6 7. 8 9 10 11 12 13 14
FIRST ESTATE FGV Apartmany Pec FGV Stavebni AZ Energies Levny cz RD Doubraviice RD Morava Svétlovska, Bytové domy Estables
INVESTING S$.r.0. s.r.o. s.r.o0. $.P.0. s.r.o. s.r.o. $.P.0. Papratnd s.r.o. s.r.o.

EMITENT

Fungovani a provoz Emitenta jsou zavislé na sdileni administrativni, spravni, Gcetni a IT infrastruktury Skupiny.
Krome vyse uvedeného neni Emitent jakkoli zavisly na jinych subjektech ze Skupiny.

44 INVESTICE

44.1 NEDAVNE VYZNAMNE INVESTICE
Emitent realizoval v poslednich tfech letech tyto vyznamné investice.

Investice v obdobi 2020-31.12.2023 (idaje v K¢)

Investice Obdobi Castka v K
Kolowrat (Silnice) 2021 7 000 000
Byt Hefman(v Méstec 2022 3 500 000
Byt Chrudim 2022 3 200 000
Byt Hradec Kralové 2022 4 150 000
Apartmany Pec pod Snézkou €.p. 272 2022 9 000 000
Dlm se 3 bytovymi jednotkami Chvojenec €.p. 62 2022 5220000

Rok 2023
V tomto obdobi nebyla pofizena zadna vyznamna investice.
Rok 2022

V tomto obdobi byly pofizeny investice v nakupni hodnote 25 070 000 K¢&.
Rok 2021

V tomto obdobi byly pofizeny investice v nakupni hodnoté 7 000 000 K¢&.





4.5

4.4.2 AKTUALNI VYZNAMNE INVESTICE

Od ukonceni posledniho ucetniho obdobi Emitenta, tj. od 31. 12. 2023 neprobihaji zddné
aktualni investice, ani se Emitent k Zddnym budoucim investicim nezavazal.

Popis zamyslenych vyznamnych investic

Emitent v roce 2024 predpoklada investice v objemu 127 180 000 K¢.
Podrobnéji viz: oddil 3.7 DUVOD VEREJNE NABIDKY A POUZITI VYNOSU

Popis vyznamnych uéasti, které Emitent drzi v jinych spole¢nostech
Emitent v dob¢ vydani prospektu nedrzi podily v jinych firmach.

INFORMACE O TRENDECH, NEJISTOTACH, POPTAVKACH, DLUZiCH NEBO

UDALOSTECH

Emitent prohlasuje, Ze od data ovétené ucetni zaverky za rok 2023 nedoslo k zddné vyznamné negativni zméné
vyhlidek Emitenta ani k zddné vyznamné negativni zméné finan¢ni vykonnosti Emitenta.

Emitent je ovliviiovan zejména trendy plisobicimi na nemovitostnim a ubytovacim trhu a ve slabé mife
energetikou. Tato ¢ast ekonomiky je ovlivnéna jak makroekonomickymi vlivy, tak faktory specifickymi pro
jednotlivé segmenty nemovitostniho a ubytovaciho trhu. Hlavni trhy, resp. segmenty trhu, na kterych bude
Emitent prostfednictvim poskytnutych finan¢nich prostredkii z vytézku dané Emise pisobit, 1ze specifikovat
na trh s nemovitostmi v Ceské republice. Meziro¢ni riist cen reziden¢nich nemovitosti v CR v roce 2024
zaznamenal dle vlastnich analyz Emitenta rast oproti obdobi roku 2023, kdy se meziroéni rust zastavil ¢i v
neékterych segmentech dosahoval i zapornych hodnot. Dale dle internich analyz Emitent uvadi, ze
pravdépodobnost vyrazného poklesu primérnych cen nemovitosti se ve stiednédobém horizontu snizila a po
castecné korekcei v prubéhu roku 2023 jejich dynamika v roce 2024 roste. Strnuld, ackoli zvySujici se vystavba
a mnozstvi nové dokoncenych bytil se promitd do pomérn€ omezené nabidky novostaveb, coz snizuje riziko
vyznamnéj$iho poklesu cen v tomto segmentu v nadchazejicim obdobi. Riziko poklesu cen novych bytt mize
byt tlumeno také diky pretrvavajicimu prostiedi vysokych cen stavebnich materiall a energii, které
bezprostiedné¢ zdrazuji naklady developerskych projektd. Vzhledem k portfoliu Emitenta a jeho
podnikatelskému zaméteni, kdyz v poslednich obdobich dochazi ke kontinualnimu ristu cen na trhu
nemovitosti v Ceské republice, Ize oéekavat pietrvavajici rist cen pronajmu jak komerénich, tak i rezidenénich
nemovitosti. Emitent v soucasné dob¢ vyuziva pfiznivé ekonomické situace a vyvoje na trhu nemovitosti,
kdyzZ prodejni ceny i ceny pronajmi jsou na vysoké urovni a nemélo by dojit k jejich vyznamnému poklesu.
Tento vyvoj pozitivné ovliviiuje a v budoucnu s nejvétsi pravdépodobnosti ovlivni provozni vysledek
Emitenta. Rozsah takového ovlivnéni vSak nelze objektivné kvantifikovat;

Vyvoj ekonomiky a vyvoj nemovitostniho a ubytovaciho trhu nelze v soucasné dobé zcela ptedvidat.
Obtiznost predikce je dle nazoru Emitenta zplisobena zejména t€émito neptiznivymi initeli:

1/ vysoké ceny stavebnich materialti

2/ vysoké urokové sazby

3/ docasnym propadem aktivit na realitnim trhu o desitky procent

4/ ceny nemovitosti neCekané mirné klesaly

5/ vyvojem energetické krize a dopadem vysokych cen energii

6/ konflikt na Ukrajin¢

Predchozi vycet vlivl, které posiluji neptiznivy vyvoj, vedou ke zpomaleni ekonomického oziveni a pfispivaji
k poklesu piebytku na béZném uctu platebni bilance.





Z pohledu konkurence se trh chové ve stfednédobém horizontu stabiln€, ovS§em neda se vyloucit sniZeni
poptavky po dlouhodobém ¢i kratkodobém ubytovani.

Zavérem lze dle Emitenta uvést:

° Nemovitostni a ubytovaci trh v Ceské republice by mél v nasledujicich letech po pekonani vyse
zminénych nepfiznivych Ciniteltl pozvolna navazat na sviij riist z doby pfed zpomalenim ristu.
° Mezi segment trhu s nejvétsim potencialem Ize fadit najemni bydleni coZ potvrzuje prechod zajmu

trhu o vlastniho bydleni na najemni bydleni. Tento trend je zplisoben vysokymi urokovymi sazbami
hypoték a nejistotou kupujicich o budoucim vyvoji cen nemovitosti.

° Mezi nejvétsi rizika v nemovitostnim a ubytovacim trhu 1ze obecné fadit nedostatek kvalifikovaného
personalu a vykyvy zdkaznického chovani, které mize neptizniveé ovlivnit ¢innost Emitenta.

4.6 PROGNOZY NEBO ODHAD ZISKU

Emitent v souvislosti s timto Prospektem nevyhotovil prognézu nebo odhad zisku, a proto
prognozy nebo odhady zisku nejsou soucasti tohoto Prospektu.





5. RIZIKOVE FAKTORY

51. HLAVNI RIZIKA SOUVISEJICIS PODNIKANAM  EMITENTA
JSOU NASLEDUJICI:

Ucelem tohoto oddilu je popsat hlavni rizika, kterym emitent celi, a jejich dopad na budouct
vykonnost Emitenta.

Zajemce o koupi Akcii by se mél podrobné seznamit s timto Prospektem jako celkem. Informace,
které Emitent v této kapitole predklida pripadnym zdjemcim o koupi Akcii ke zvazeni, jakoz i
dalsi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély byt kazdym zdajemcem peclivé vyhodnoceny
pred ucinenim rozhodnuti o investovani do Akci.

Nakup a drzba Akcii jsou spojeny s radou rizik, z nichz rizika, ktera Emitent povazuje za
vyznamnd, jsou uvedena nize v této kapitole. Nasledujici shrnuti rizikovych faktoru neni
vyCerpavajici, nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu a v Zadném pripadé neni jakymkoliv
investicnim doporucenim. Jakékoliv rozhodnuti zajemcii o upsani a/nebo koupi Akcii by mélo byt
zalozeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, na podminkach nabidky Nabizenych
akcii, a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Nabizenych akcii provedené
pripadnym nabyvatelem Akcii. Nize jsou uvedena rizika souvisejici s podnikanim Emitenta

(sestupné Fazena dle vyznamnosti v ramci kategorii vysoke, stredni a nizké riziko):

Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

RIZIKO SPOJENE SE
SEZONNOSTI

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Podnikéni v oboru kratkodobého pronajmu nemovitosti ptinasi riziko sezonnosti, kdy se sezoéna rozpada na
hlavni letni + hlavni zimni a vedlejsi jarni + vedlejsi podzimni sezonu. Z hlediska poméru piijmi Emitenta
z pronajmu nemovitosti tvoii 80 % téchto piijma kratkodobé ubytovani a 20 % dlouhodobé ubytovani,
proto je toto riziko ovliviiujici zejména kratkodobé ubytovani pro Emitenta vyznamné.

a) hlavni letni sezona, ktera trva 4 mésice v 1ét€ (obdobi Cerven az zafi), coz se rovna 122 dni.
b) hlavni zimni sezona, ktera trva 3 mésice v zim¢ (obdobi leden aZ biezen), coz se rovna 90 dni.
c) vedlejsi jarni sezona (obdobi duben az kvéten), coz se rovna 61 dni
¢) vedlejsi podzimni sezona (obdobi fijen az prosinec), coz se rovna 92 dni
Na obsazenost zimni sezény ma vliv
- pocasi
- soub¢h prazdninovych obdobi v jednotlivych krajich
- snéhové podminky
- pripravenost lyZaiskych areall a datum zapoceti a ukonceni jejich provozu

Na obsazenost letni sezény ma vliv
- pocasi
- soub¢h prazdninovych obdobi v jednotlivych krajich
- cetnost destivych srazek
- provoz restauracnich zatizeni
- turistické sluzby jako lanovky, bobové drahy, wellness, bazény, prostory pro détské vy?ziti,
pujcovny kol a kolobézek

RIZIKO SPOJENE SE
ZMENOU
KLIMATICKYCH
PODMINEK

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Dopad zmény klimatu na Krkonose, kde je soustfedéna vyznamna ¢ast (z hlediska trzeb v roce 2023 byl
pomér objemu trzeb apartmani v Krkono$ich ve srovnani s ostatnimi nemovitostmi 47 %) podnikatelskych
aktivit Emitenta, mize byt vyznamny a mtize mit zasadni disledky pro tento region. ZvySujici se teploty,
pokles snéhové pokryvky a zmény srazkovych vzori mohou vést k né€kolika kli¢ovym dopadiim:
d) Socioekonomické dopady: Negativni dopady na Zivotni prostiedi mohou mit ekonomické nasledky
pro mistni komunity, které jsou zavislé na cestovnim ruchu a zemédélstvi.






e) Turismus a rekreaéni ¢innosti: Zmény klimatu mohou ovlivnit turisticky primysl v Krkonosich.
Pokles sn¢hové pokryvky mtize mit negativni dopad na zimni sporty, zatimco extrémni
povétrnostni udalosti mohou narusit turistické aktivity.

f)  ZvySené riziko ekologickych katastrof: Extrémni povétrnostni udalosti, jako jsou povodné, sesuvy
pudy a zvysené riziko lesnich pozar, mohou byt castejsi a intenzivnéjsi.

Vyse uvedené negativni dopady na region mohou vést k utlumu poptavky po sluzbach Emitenta a negativné
tak ovlivnit jeho podnikatelské aktivity v regionu, ktery je pro Emitenta vyznamny (tvoii témét polovinu
jeho pfijmi z prondjmi).

RIZIKO
NEOBSAZENOSTI A
NEZDARENTI
PRONAIMU

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Je Gzce spojené s Rizikem sezdénnosti a Rizikem zmény klimatickych podminek. Riziko neobsazenosti je
relevantni jak pro kratkodoby, tak pro dlouhodoby prondjem. Aktualni obsazenost na zaklad¢ historickych
vysledkd je pro piehled uvedena nize (pozn. nize uvedené ,,Apartmany Pec* se vztahuje na v§echny
ubytovaci kapacity Emitenta v Peci pod Snézkou):

Apartmany Pardubice
01. 06. 2022 - 30. 09. 2022 82,00%
01.10. 2022 - 31. 12. 2022 59,80%
01.01. 2023 - 31. 03. 2023 30,00%
01. 04. 2023 - 31. 05. 2023 78,10%
Apartmany Pec
01. 06. 2022 - 30. 09. 2022 46,40%
01.10. 2022 - 31. 12. 2022 25,70%
01. 01. 2023 - 31. 03. 2023 34,40%
01. 04. 2023 - 31. 05. 2023 6,80%

Ubytovani Silnice

bez historickych dat

Soucasna obsazenost odpovida predpokladanym oscilacim uvazovanym v podnikatelském zaméru. Nizsi
obsazenost miize mit nepiiznivy vliv na finan¢ni postaveni Emitenta prostiednictvim dopadt na
hospodaiské vysledky, penézni toky a majetek.

RIZIKO SNIZENE

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni

POPTAVKY V dusledku snizené poptavky mohou majitelé nemovitosti snizovat ceny najmu, aby pfilakali zakazniky.
To muze vést k niz§im vynostim, protoze snizeni cen muze snizit celkovy zisk z pronajmu. Navic, kvuli
snizené poptavece se muze zvysit konkurence mezi pronajimateli, coz mize také snizit vynosy majiteld.

RIZIKO VYPOVEDI mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

QE&};{I}ACENEHO Pokles ekonomiky miize mit za nasledek zvySené riziko vypoveédi ndjemnich smluv nebo neplaceného

najmu. Pokud turisté necestuji nebo maji finan¢ni potize v disledku nepfiznivé ekonomické situace, mohou
mit majitelé kratkodobé pronajimatelnych nemovitosti problémy s udrzenim stabilniho vynosu z pronajmda.






RIZIKO
NEPRIZNIVE
EKONOMICKE
SITUACE

mira rizika dle hodnoceni Emitenta. stredni

Nasledky neptiznivé ekonomické situace se mohou projevit omezenim, resp. snizenim poctu rezervaci a
nizs§i obsazenosti pronajimatelnych nemovitosti. V ptipadé kratkodobych pronajma mohou byt napft. turisté
opatrnéjsi s cestovanim a rezervovanim ubytovani, cozZ mize snizit vynosy majitelt.

Dopady na dlouhodoby pronajem

- Obecné nepiizniva ekonomicka situace v Ceské republice miize mit vliv na trh s dlouhodobé
pronajimatelnymi nemovitostmi. Zde je n€kolik moznych diivodt, pro¢ by situace mohla vést k
mens$im vynostim.

- Snizena poptavka: Pokud ekonomika zaznamena pokles, lidé mohou byt opatrnéjsi s vydaji na
najjemné. Mohou se snazit Setfit a hledat levnéj$i moznosti, coz mulze snizit poptdvku po
dlouhodobém pronajmu nemovitosti. To mtze vést k mensimu zajmu o pronijem a potencialné
snizit vynosy majiteld nemovitosti.

- Nizsi kupni sila ndjemci: Pokles ekonomiky mutze také ovlivnit finan¢ni situaci najemcti. Pokud
maji niz8i kupni silu nebo jsou postizeni ekonomickou nejistotou, mohou mit potize s placenim
najemného. To miiZze zvysit riziko neplacenych ndjemného nebo vypoveédi ndjemnich smluv, coz
mize snizit vynosy majitelll nemovitosti.

- Zvysena konkurence: Pokud ekonomicka situace neni pfizniva, mize se zvysit konkurence na trhu
s dlouhodobym pronajmem nemovitosti. Majitelé nemovitosti mohou byt nuceni snizit najemné
nebo nabizet dalsi vyhody, aby pfildkali ndjemce a udrzeli svou nemovitost obsazenou. To muiize
také ovlivnit celkové vynosy majitelti nemovitosti.

- Snizené investi¢ni aktivity: V obdobi nepfiznivé ekonomické situace mize dojit ke snizeni
investi¢ni aktivity na trhu nemovitosti. Investorim se mtize zdat rizikové investovat do dlouhodobé
pronajimatelnych nemovitosti, coz mize vést k mensimu poctu nabizenych nemovitosti na trhu. Tim
se muze snizit konkurence a snizit potencialni vynosy majiteli nemovitosti.

Dopady na kratkodoby pronajem

- SniZzené ceny a konkurence: V dasledku snizené poptavky mohou majitelé kratkodobé
pronajimatelnych nemovitosti snizovat ceny najmu, aby pfilakali zdkazniky. To mtze vést k niz§im
vynostim, protoze snizeni cen muze snizit celkovy zisk z prondjmu. Navic, kviili snizené poptavce
se mize zvysit konkurence mezi pronajimateli, coz mize také snizit vynosy majitel.

- Zvysené riziko vypovédi a neplaceného najmu: Pokles ekonomiky mize mit za nasledek zvysené
riziko vypovédi najemnich smluv nebo neplaceného ndjmu. Pokud turisté necestuji nebo maji
finan¢éni potize v dasledku nepfiznivé ekonomické situace, mohou mit majitelé kratkodobé
pronajimatelnych nemovitosti problémy s udrzenim stabilniho vynosu z pronajmd.

- Omezena rezervace a obsazenost: Béhem nepiiznivé ekonomické situace se muze snizit pocet
rezervaci a obsazenost kratkodobé pronajimatelnych nemovitosti. Turisté mohou byt opatrnéjsi s
cestovanim a rezervovanim ubytovani, coz muze snizit vynosy majiteld.

Celkove lze fici, Ze nepfizniva ekonomicka situace miize mit vliv na trh jak dlouhodobé, tak
kratkodobé pronajimatelnymi nemovitostmi a vést k mensim vynostim majiteld.

RIZIKO MENICICH
SE PREFERENC{
NAVSTEVNIKU A
KLIENTU A
NUTNOST
KONTINUALNICH
INVESTIC

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Emitent vlastni apartméany v KrkonoS$ich a Pardubickém kraji. V ptipad€, Ze by na trhu nastala vyznamna
zména v preferencich navstévnikl a klientd, mohla by vést k dalSim nakladim, respektive investi¢nim
vydajim ze strany Emitenta, nutnych k pfestavbe apartmént tak, aby nadale zlstal pro klienty atraktivni.
Nutnost vynakladat prostiedky na modernizaci apartmant by mohla mit nepfiznivy vliv na hospodateni
Emitenta. Riziko ménicich se preferenci je stfedni nebot’ souvisi s tim, Ze 1idé z méni oblibené destinace,
druhy ubytovani, aktivity a maji zajem o nové zazitky.






mira rizika dle hodnoceni Emitenta. stredni

RIZIKO

KUMULACE Jediny clen spravni rady Bc. Vladimir Vyhnalek je zaroveil jedinym nepiimym majitelem Emitenta.

FUNKCI A . ’ o . . . I g o
Vzhledem k neexistenci dozor¢iho organu Emitenta je tak jedinou osobou rozhodujici o veskerych

NEEXISTENCE zélezitostech Emitenta pan Bc. Vladimir Vyhnalek

KONTROLY pan B¢ y '

RIZIKO mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizké

OUTSOURCINGU

Emitent vyuziva outsourcing u nékterych svych Cinnosti, coz s sebou nese riziko nesplnéni
povinnosti a chybnych nebo netplnych vystupti ¢i nezndmé zanedbani. Pfi vyuziti externich
dodavateld nema Emitent plnou kontrolu nad danym procesem a musi se spolehnout na to, Ze externi
dodavatel poskytne sluzbu spravneé.

V ramci vedeni uc€etnictvi miize dojit k moznym nesrovnalostem v disledku zpracovani tcetnictvi
v rozporu s platnymi ucetnimi predpisy. Toto chybné vedeni Gcetnictvi mize mit disledky,
naptiklad odmitnuti auditorského vyroku bez vyhrad nebo nespravny vypocet dané z piijmu, ktery
muze vést k doméfeni dané a penale ze strany finanéniho uradu.

Outsourcingové sluzby jsou dodavany:
e Finan¢ni ocenéni Emitenta

Ing. Franti§ek Prodé¢lal, Ph.D. - Soudni znalec pro znaleckou ¢innost v oboru ekonomika
Adresa: Majdalenky 853/19, 638 00 Brno
1CO: 71730851

e  Ocenéni hodnoty majetku

Ing. et Ing. Jana Frybortova
Adresa: HlouSecka 277 / 10, 284 01 Kutnd Hora
1CO: 04547063

e Vedeni ucetnictvi

EVITAX, s.r.o.

Adresa: Roudnice nad Labem, Pracnerova 701, PSC 41301
1CO: 27324630

Pravni forma: Spole¢nost s ru¢enim omezenym

RIZIKO LIKVIDITY

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizke

Existuje moznost, ze Emitent nebude schopen vcas a za vhodnou cenu zpenézit urcity majetek, coz by
mohlo zpUsobit nedostateCnou likviditu a omezeni schopnosti Emitenta splnit své zavazky z vydanych
dluhopistt FGV SN 2021-2024. Tyto dluhopisy byly vydany v objemu 25 000 000 K¢ a jejich splatnost
nastava dne 01. 09. 2024. Pokud Emitent nebude mit dostatek likvidnich prostredkil, bude nucen zpenézit
jiny vhodny majetek za ucelem splnéni svych zavazkl. Emitent ma podepsanou uvérovou smlouvu s
jedinym akcionafem spolecnosti FGV Investment a.s. a to na objem emise 25 000 000 K¢. Z této pujcky
splati emisi.

RIZIKO
NESPOKOJENOSTI
NAVSTEVNIKU A
KLIENTU

mira rizika dle hodnoceni Emitenta. nizka

Riziko nespokojenosti navstévnika a klientd jednotlivych apartmant vyjadiuje nespokojenost s prosttedim,
vybavenim a celkovou kvalitou nabizenych apartmént. Tato nespokojenost mize vzniknout, pfestoze
Emitent vynakladd maximdlni Gsili v ramci pozitivniho vztahu s klienty za ucelem jejich maximalni
spokojenosti se sluzbami Emitenta. Takova situace miize negativné ovlivnit finan¢ni postaveni Emitenta
prostfednictvim dopadti na hospodaiské vysledky, penézni toky a majetek. Riziko nespokojenosti
navstévniki je nizké z toho divodu, Ze spokojenost a pfipominky jsou systematicky vyhodnocovany na
zéklad¢é hodnoceni navs$tévniki na Booking.com.






RIZIKO
PRAVNICH VAD

mira rizika dle hodnoceni Emitenta. nizka

Hodnota majetku Emitenta se mtize snizit v disledku pravnich vad aktiv nabytych do majetku Emitenta,
tedy naptiklad v dusledku existence zastavniho prava tfeti osoby, pachtu, najemniho vztahu, resp.
Predkupniho prava. Riziko pravnich vad je peclivé provérovano pii schvalovani kazdé transakce Emitenta
spojené s investovanim do nemovitosti a ostatnich aktiv (katastr nemovitosti, obchodni a Zivnostensky
rejstiik, insolvencni rejstiik atd.). V transakéni historii Emitenta nedoslo k zadnému nepfiznivému
ekonomickému dopadu v disledku rizika pravnich vad.

5.2. RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K AKCIiM

Ucelem tohoto oddilu je popsat hlavni rizika specifickd pro cenné papiry emitenta. Rizika
spojend s Akciemi jsou rozdélena do kategorii uvedenych nize, které jsou razeny podle
VYZNamnosti:

RIZIKO
INVESTOVANI{
DO AKCIi

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: velmi vysoka

Investor nema Zzadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor mize investici do Akcii
rovnéz piijit o celou investovanou ¢astku.

RIZIKO
NEDOSTATECNE
LIKVIDITY AKCIi
A OMEZENA
PREVODITELNOS
T AKCIi

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

I kdyz Emitent vynalozi odpovidajici Gsili k vytvofeni dostate¢né likvidity akcii, neni mozné zarucit, ze se
vytvoii trh s akciemi, ktery bude dostate¢né likvidni, i kdyz budou nové nebo stavajici akcie nabizeny k
nakupu pro investory. Pokud takovy trh vznikne, tedy pokud néktefi stdvajici investofi nabidnou akcie k
prodeji a budou existovat investofi, kteti budou mit zdjem o nakup akcii, neni zaruceno, ze takovy trh bude
trvat po urcitou dobu nebo ze bude dostatecné likvidni. Na takovém nepohyblivém trhu nemusi byt investor
schopen kdykoliv prodat akcie za odpovidajici trzni cenu v adekvatnim c¢asovém horizontu. Dal$im faktorem,
ktery zvySuje toto riziko, je niz§i pocet dostupnych akcii a skute¢nost, ze tyto akcie nejsou obchodovatelné na
regulovanych trzich. Dal§im faktorem je rovnéz omezena pievoditelnost akcii, kdy Kk pfevodu akcii Emitenta
je tieba pisemného souhlasu spravni rady Emitenta, nejde-li o pievod akcii Emitenta na (i) spole¢nost FGV
Investment a.s., [CO: 28114761, se sidlem Praha - Smichov, nam. 14. fijna 1307/2, PSC 150 00, zapsanou v
obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, spisova znacka B 15995 a/nebo (ii) spoleénost
Estables s.r.o., ICO: 062 74 111, se sidlem Prazska 80, Popkovice, 530 06 Pardubice, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném u Krajského soudu v Hradci Kralové, spisova znacka C 40741.

TRZNI RIZIKO

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Potencialni investor do cennych papird by mél mit dostate¢né znalosti ohledné stanoveni trzni ceny akcii a
byt si védom mozného poklesu trzni ceny. Emitent pfevazné investuje na realitnim trhu, coz znamena, ze
hodnota akcii se pravdépodobné odviji od hodnoty majetku vlastnéného Emitentem. Toto riziko je dale
spojeno s rizikem nedostatecné likvidity, coz mize snizit poptavku po akciich a tim snizit jejich trzni cenu,
zejména pokud néktery ze stavajicich akcionatti rozhodne nabidnout na trhu vétsi mnozstvi akecii.

DIVIDENDOVE
RIZIKO

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Potencialni investor by mél byt si védom, Ze vynos z akcii ve formé dividendy neni zaruceny a jeho vySe
zavisi na trznich podminkach a financnim stavu Emitenta. Historickd ekonomicka vykonnost Emitenta
nemusi zarucovat budouci vyvoj jeho podnikani a financni situace, a proto neni mozné spoléhat se na
historické financ¢ni udaje jako na predpovéd budouci vykonnosti Emitenta. Emitent také neuplatiuje
dividendovou politiku a konec¢né rozhodnuti o vyplaté dividendy zavisi na valné hromad¢ Emitenta, tedy na
rozhodnuti akcionard, ktefi vlastni vétsinu akcii Emitenta, resp. hlavniho akcionafe Emitenta, spolecnost FGV
Investment a.s., jehoz ovladajici osobou (skutenym majitelem) je pan Bc. Vladimir Vyhnalek.

RIZIKO
MOZNEHO
REDENT{
ZAKLADNIHO
KAPITALU

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Potencialni investor by mél byt si védom, ze v piipad¢ dodate¢ného zvyseni zakladniho kapitalu Emitenta,
kde akcionaf neupise pfisluSnou ¢ast novych akcii, na jejichz Gpis mé pfednostni pravo, se jeho podil na
Emitentovi relativné snizi. Timto zvySenim zadkladniho kapitdlu se totiz zvétSuje celkovy pocet akcii
Emitenta, coz mtize mit za nasledek ziedéni podilu piivodnich akcionait. Proto je dtlezité zvazit potencialni
dopad dodate¢ného zvyseni zékladniho kapitalu Emitenta na podil a prava stavajicich akcionait pied investici
do Akcii.






RIZIKO
RUZNEHO
ZDANENI
VYNOSU Z
AKCII

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizké

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Akcii by méli mit na paméti, Ze mohou byt povinni platit dan¢ nebo jiné
naroky v souladu s platnymi zédkony a predpisy tykajicimi se dani. Pfijmy (vynosy) z prodeje akcii mohou
byt pfedmétem dané z piijmu fyzickych nebo pravnickych osob podle pfislusnych danovych predpisi. Rezim
zdanéni pfijma nebo ziskd jednotlivych investorti/akcionaii se miize lisit v zavislosti na platnych danovych
zakonech, které se nemusi pro vSechny investory/akcionafe rovnat. V piipadé nejistoty ohledné rezimu
zdanéni je doporuc¢eno vyuzit sluzeb danového poradce pro dalsi informace a rady.

RIZIKO ZMENY
(ZVYSENI)
DANOVE
SAZBY DANE Z
PRIIMU
EMITENTA

mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizké

Darnovy systém, ktery se vztahuje na Emitenta, je upraven Zakonem o danich z pfijmid. Ke dni vydani tohoto
prospektu ¢ini zédkladni sazba dané z pfijmt fyzickych osob 15 % a zvySena sazba ve vysi 23 % se uplatni
pro ¢ast zakladu dané presahujiciho 36nasobek primérné mzdy. Pro rok 2024 ¢ini 36nasobek primérné mzdy
1 582 812 K¢&. Dan z pfijml pravnickych osob ¢ini 21 %. Nicméné, existuje riziko, ze danova sazba Emitenta
se mize zvysit v piipadé legislativni zmény. Zmény v daiovych ptedpisech mohou byt provedeny a mohou
mit vliv na danové zatizeni Emitenta i investora/akcionafe. Proto je dulezité mit na paméti, ze danové
podminky se mohou zménit a mtize byt nutné zohlednit potencidlni dafova rizika pfi hodnoceni investice do
Akcii Emitenta. V pfipadé nejistoty ohledné danovych otazek je vhodné vyhledat odbornou radu od daiiového
poradce nebo jiného odbornika.






6. PODMINKY CENNYCH PAPIRU

6.1. UDAJE O CENNYCH PAPIRECH, KTERE MAJI BYT NABIZENY

Druh cennych
papirt véetné
ISIN

Kusové akcie
ISIN: CZ0009013397

Pravni predpisy,
podle kterych
byly cenné
papiry
vytvoreny

Akcie byly vydany zejména v souladu se ZOK a OZ.

Forma cenného
papiru

Akcie jsou ve forme na jméno.

Podoba cenného
papiru

Akcie budou vydany v listinné podobé

M¢éna emise

Koruna ceska (K¢)

Prava a
povinnosti
spojena ]
Nabizenymi
akciemi

Pravo na podil na zZisku

Akcionaf ma pravo na podil na zisku, ktery valnd hromada schvali k
rozdg¢leni, ve formé dividendy. Podil na zisku se uréuje pomérem poctu
vlastnénych Akcii k vysi zakladniho kapitalu Emitenta. Narok na
dividendu vznika akcionaiim na zaklad¢ rozhodnuti valné hromady
Emitenta o vyplaté dividendy. Dividenda je splatnd ve 1huté tii (3) mésica
ode dne pfijeti usneseni valné hromady o jeji vyplaté, nerozhodne-li valna
hromada jinak. Dividendy, které nebylo mozné vyplatit, budou ulozeny na
zvlastnim bankovnim Uctu, pficemz opravnéné osoby budou mit narok po
predlozeni prislusnych dokladl na jejich vyplaceni.

Narok na vyplatu dividendy se proml¢uje ve prospéch Emitenta v obecné
promlceci dob¢ dle ustanoveni OZ (3 roky).

Neexistuji zadnd omezeni spojena s vyplatou dividend ani neexistuji zadné
zvlastni postupy pro drzitele Akcii — nerezidenty. Emitent nevydal zadné
cenné papiry, které opraviuji k uplatnéni prava na vymeénu za jiné cenné
papiry nebo na ptednostni upis jinych cennych papira.

Hlasovaci prava akciondii

Akcionaf je opravnén Gcastnit se valné hromady, hlasovat na ni, pozadovat
vysvétleni a vznaset navrhy a protinavrhy. Na valné hromad¢ piipada na
kazdou Akcii jeden (1) hlas.

Piedkupni pravo

V ptipad¢ zvyseni zékladniho kapitalu Emitenta penézitymi vklady maji
stavajici akcionafi prednostni pravo na tpis novych akcii ve smyslu ZOK.






Pravo na podil na pripadném likvidacnim zistatku

Akcionaf ma pravo na podil na likvidacnim zGstatku Emitenta. Likvida¢ni
zustatek se déli mezi akcionadfe v poméru odpovidajicim splacené
jmenovité hodnoté jejich Akcii.

Schvaleni emise

Nabidka akcii byla schvalena rozhodnutim jediného akcionate

emitentem V ptsobnosti valné hromady Emitenta dne 5. 12. 2023. Oc¢ekavané datum
emise Akcii je 12. 8. 2024

Omezeni Pievoditelnost Akcii je omezeny, vyjma pievodu Akcii na (i) spole¢nost

prevoditelnosti FGV Investment as., ICO: 28114761, se sidlem Praha - Smichov, nam.

akcii 14. tijna 1307/2, PSC 150 00, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u

Meéstského soudu v Praze, spisova znacka B 15995 a/nebo (ii) spole¢nost
Estables s.r.o., ICO: 062 74 111, se sidlem Prazska 80, Popkovice, 530
06 Pardubice, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Krajského soudu
v Hradci Kralové, spisova znacka C 40741. Prevod Akcii na jinou osobu
a prevod Akcii mezi akcionati Emitenta navzijem je podminén
souhlasem spravni rady Emitenta, a pokud v tomto pifipadé nerozhodne
do dvou mésicti od doruéeni zadosti, plati, ze souhlas byl udélen.

V ptipad€, ze je prevoditelnost Akcii podminéna souhlasem organu
Emitenta, tj. spravni rady, smlouva o pievodu akcii nenabude G¢innosti
diive, nez bude souhlas udélen. Neni-li souhlas udélen do Sesti mésict
ode dne uzavieni smlouvy o pfevodu, nastavaji tytéz tcinky, jako pfi
odstoupeni od smlouvy, ledaze je ve smlouvé o pievodu urceno jinak.
Akcionaf je povinen vyzadat si souhlas spravni rady Emitenta pied
uzavienim smlouvy, a to pisemnou formou — doporucenou zasilkou, s
vyuzitim poskytovatele postovnich sluzeb (Ceska posta) nebo
prostfednictvim datové schranky.

Dan z pfijmt z
akcii v Ceské
republice

Danové pravni predpisy Clenského statu investora a danové predpisy
Ceskeé republiky (danové sidlo Emitenta) mohou mit dopad na pifijem
plynouci z Akcii.

Informace o zdanéni dividend a pfijma z prodeje Akcii jsou uvedeny v
kap. 12 (Zdanéni prijmii z dividend a prijmii z prodeje akcii v Ceské
republice) tohoto Prospektu. Emitent piebira odpovédnost za srazku dané
provedenou u zdroje.

Povinné
nabidky
prevzeti,
pravidla pro
pievzeti
cennych papirQ
hlavnim
akcionarem
(squeeze-out) a
povinné
odkoupeni (sell-
out) cennych
papirt

Nuceny piechod akcii (tzv. squeeze-out) je upraven v § 375 a nasl. ZOK.
Hlavni akcionaf vlastnici akcie, (i) jejichZz souhrnna jmenovita hodnota
¢ini alespon 90 % zakladniho kapitalu spole¢nosti (na néjz byly vydany
akcie s hlasovacimi pravy), nebo (ii) s nimiz je spojeno alespon 90% podil
na hlasovacich pravech ve spolecnosti, mulzZe pozadovat, aby
predstavenstvo svolalo valnou hromadu spolecnosti a piedlozilo ji k
rozhodnuti navrh na prechod vSech ostatnich akcii na hlavniho akcionéfte.
Ostatni akcionafi maji pfi prechodu svych akcii na hlavniho akcionate
pravo na primétené protiplnéni v penézich, jehoz vysi urci valna hromada
spole¢nosti — piiméfenost protiplnéni dokladd hlavni akcionai valné
hromad¢ znaleckym posudkem.

Pravo odkupu (tzv. sell-out) je upraven v § 395 ZOK. Vlastnici akcii, vici
kterym ma hlavni akcionaf pravo uplatnit postup pro nuceny ptfechod
akcii, mohou pozadovat, aby jejich akcie hlavni akcionat odkoupil
postupem podle ustanoveni ZOK o povinném vefejném navrhu smlouvy.






7.1

PODMINKY VEREJNE NABIDKY CENNYCH PAPIRU

Podminky platné pro nabidku

Akcie budou Emitentem nabizeny investorim v Ceské republice na zakladé vefejné nabidky. Celkové bude
investorim nabidnuto az 30 000 kust kusovych Akcii, tj. akcii bez jmenovité hodnoty. Akcie budou vydany v listinné
podobé a ve formé na jméno. Upisovani nad uvedenou ¢astku 30 000 kusti Akcii se nepfipousti. Upisovani pod
uvedenou castku 30 000 kusti Akcii se pripousti, pfi¢emz minimalné¢ musi byt upsano 6 000 kust akcii. Celkovy
hruby vytézek vetejné nabidky ¢ini az 150 000 000,-K¢ pii nabidkové cené 5 000,- K¢ za jednu Akcii.

Zadné Akcie nebudou upsany s vyuzitim prednostniho prava, a to s ohledem na prohléseni jediného akcionate
Emitenta, spolecnosti FGV Investment a.s. o vzdani se pfednostniho pradva na upsani novych akcii, ani nebudou
upsany dohodou akcionaiti podle § 491 zakona obchodnich korporacich, ani nebudou nabidnuty ur¢enému zajemci
nebo zajemciim, ani zadna akcie nebude upsana obchodnikem s cennymi papiry.

Lhiita, v niZ bude nabidka otevi‘ena
Akcie budou vefejné nabizeny k Gpisu a koupi Emitentem po dobu od 12. 8. 2024 do 10. 8. 2025.
Podminky platné pro odvolani nebo pozastaveni nabidky po zahajeni obchodovani

Emitent je opravnén nabidku odvolat nebude-li upsano alespont 6 000 kust akcii. V tomto piipadé vrati Emitent
upisovatelim bez zbyte¢ného odkladu po ukonéeni nabidky penézni prostiedky bezhotovostnim pievodem na
platebni ucet, ze kterého byly ptislusné penézni prosttedky poukazany na prislusny bankovni ucet Emitenta.

Popis jakékoliv moZnosti sniZeni poptavanych ¢astek a zptisobu nahrady preplatku, ktery investoii zaplatili

V piipad¢ objednavky ke koupi ptevysujici objem Akcii budou objednavky k ndkupu jednotlivych investort kraceny,
a to formou ¢asové priority, popf., sejde-li se vicero objednavek ve stejny okamzik, pomérné. Piipadny pteplatek
ceny za Akcie, ktery Emitent od investora jiz pfijal, bude bez zbyte¢ného odkladu vracen bezhotovostnim pievodem
na platebni ucet, ze kterého byly ptislusné penézni prostredky poukazany na piislusny bankovni G¢et Emitenta.

Udaje o minimalni a/nebo maximalni ¢astce Zadosti

Minimalni pocet pozadovanych Akcii ¢ini 1 kus. Maximalni pocet pozadovanych Akcii je omezen celkovym poctem
nabizenych Akcii.

Lhiita, v niz lze Zadost stahnout

Potencionalni investor mize svou zadost o koupi Akcii stahnout do okamziku G¢inného podpisu smlouvy o upisu
Akcii.
Postup pii upisovani Akcii

Akcie budou akcionati upisovany zapisem do listiny upisovatela v sidle Emitenta v pracovnich dnech od 9.00 do
15.00 hodin, s tim, ze zapis do listiny upisovatell nebude probihat elektronicky. Zajemci mohou zadavat objednavky
na nakup Akcii vyhradné pisemné, a to doporu¢enym dopisem na adresu sidla Emitenta.

Podminkou nabyti Akcii je uzavieni smlouvy o pisu Akcii mezi investorem a Emitentem. K jejimu uzavteni miize
dojit na zadost upisovatele (investora), rozhodne-li se kontaktovat Emitenta v navaznosti na provedenou nabidku

Upisovatelé jsou povinni uhradit kupni cenu Akcii bezhotovostné na bankovni u¢et Emitenta ve lhiitach dle pokynu
Emitenta, nejpozdéji vSak do 30 dnti od upisu. Vyporadani upisu Akcii bude probihat vydanim listinné Akcie (Akcii)
investorovi nejpozdéji do 30 dni ode dne zaplaceni plné vySe emisniho kurzu, a to bud’ ve vyplatnim (vydejnim)
misté (které je shodné s adresou sidla Emitenta), nebo postou, kde naklady na doruceni listin Akcii hradi investor
(upisovatel), a to za dalSich podminek (nepodstatnych pro vefejnou nabidku Akcii) sjednanych ve smlouvé o tpisu
Akcii.

Kone¢né vysledky této vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovy objem upsanych Akcii budou zvefejnény na
internetovych strankach Emitenta www.fesin.cz v ¢asti oznacené jako ,,pro akcionare®, a to do 30 dnl po jejim
ukoncenti.



http://www.fesin.cz/
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7.4.
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Plan rozdéleni a pridélovani cennych papiri

Akcie budou nabizeny vsem kategoriim investori v Ceské republice a vybranym kvalifikovanym investorim (a
pripadné téz dalSim investorim za podminek, které v dané zemi nezakladaji povinnost nabizejiciho vypracovat a
uvetejnit prospekt) v zahranici, a to vzdy v souladu s ptislusSnymi pravnimi ptedpisy platnymi v kazdé zemi, ve které
budou Akcie nabizeny. Investofi budou osloveni zejména za pouziti prostiedkti komunikace na dalku. Tato vefejna
nabidka Akcii neni rozd€lena na transe urCené kvalifikovanym ¢i retailovym investorim, nebo zaméstnanctim
Emitenta. Emitent bude zachazet se v§emi investory pii pfidélovani Akcii stejné.

Oznamovani piidélené ¢astky

Konec¢ny pocet Akcii pfidéleny jednotlivému investorovi bude jednotlivym investorim oznamen pfed uzavienim
prislusné smlouvy o upisu Akcii bude rovnéz uveden v potvrzeni o vyporadani daného obchodu bez zbytecného
odkladu po jeho provedent, které, neni-li s investorem v konkrétnim pfipad€¢ dohodnuto jinak, bude mit formu pisemné
zpravy (e-mail vyhovuje pozadavku na pisemnou formu zpravy) dorucené na adresu investora za timto ucelem
sdélenou Emitentovi. Pfed doru¢enim tohoto potvrzeni nemize investor s upisovanymi Akciemi obchodovat.

Stanoveni ceny

Formou vefejné nabidky probiha Gpis Akcii, a tudiZ je cenou za vefejné nabizené Akcie emisni kurz (,,Emisni kurz).
Emisni kurz vSech Akcii, tj. kazdé jednotlivé Akcie ¢ini 5 000,- K¢.

Investor, ktery upise Akcie, nehradi Emitentovi zadné poplatky spojené s nabytim Akcii. Time neni dotéena pfipadna
dalsi povinnost investora platit jiné poplatky, zejména poplatky za postovni sluzby.

Umisténi a upisovani

Koordinator

Umistnénim Akcii nebyl povéten zadny koordinator ¢i zprosttedkovatel umistnéni.
Platebni a depozitni zastupci

V souvislosti s nabidkou Akcii nebyl povéten zadny platebni ani depozitni zastupce.
Dohody s tietimi osobami o upsani emise Akcii

Neexistuji zadné dohody mezi Emitentem a tieti osobou o prodeji nebo umisténi Akcii na zakladé pevného zavazku
upsani nebo bez pevného zavazku upsani.

Piijeti k obchodovani a zpisob obchodovani

Emitent a ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o ptijeti Akcii k obchodovani na trhu pro rist
malych a stfednich podnik ¢i jiném trhu cennych papirti ani v Ceské republice, ani v zahraniéi, ani v
mnohostranném obchodnim systému.

Zredéni

Pokud budou v ramci této vefejné nabidky prodané vSechny Akcie, klesl by podil stavajiciho akcionate, spolecnosti
FGV Investment a.s. v pfipad¢, Ze by nekoupil Akcie a Emitent prodal vSechny Akcie, na Emitentovi nasledovné:

Akcionaf Pocet akcii | Podilna ZK | Pocet akcii | Podil  na | Podil na | Podil na | Objem
pred pred po Upisu ZK po | hlasovacich | hlasovacich | Gpisu
upisem upisem upisu pravech pted | pravech po

upisem upisu

FGV 100 000 100 % 100 000 76,9 % 100 % 76,9 % 30 000

Investment Akcii

a.s.






8.1.

SPRAVA A RIZENI SPOLECNOSTI

SPRAVNI, RIDICI A DOZORCi ORGANY A VRCHOLOVE VEDENI

RIDICI A DOZORCI ORGANY EMITENTA

Emitent je akciovou spole¢nosti zaloZenou podle prava Ceské republiky. Vnitini uspoiadani Emitenta
se proto fidi pravem Ceské republiky.

Ridicim organem Emitenta je jediny &len spravni rady, ktery ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu zastupuje Emitenta. Ten zarovei fidi podnikani a vnitini chod Emitenta a mtize vykondvat
veskeré ¢innosti, které nejsou na zaklade pravnich predpist a Zakladatelské listiny Emitenta svéfeny do
pravomoci valné hromady.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je jedinym c¢lenem spravni rady Emitenta pan Bec.
Vladimir Vyhnalek, ktery je zaroven jedinym akcionafem spolecnosti FGV Investment a.s.

Pracovni adresa Bc. Vladimira Vyhnalka je v kancelafich Emitenta na adrese Palackého trida 801, 537
01 Chrudim I1I. Bec. Vladimir Vyhnalek je zkuSenym manazerem a podnikatelem v oblasti realitniho
developmentu, financi a energetiky. Mimo Emitenta a spole¢nosti FGV Investment a.s. je statutarnim
organem téchto spolecnosti:

- RD Doubravéice s.r.o., ICO: 42869064

- Bytové domy Papratna s.r.o., ICO: 28570600
- AZ Commodity Trade s.r.0., ICO: 04778669
- FGV Apartmany Pec s.r.0., ICO: 28782933

- AZ Energies s.r.o., ICO: 06742157

- Estables s.r.o., ICO: 06274111

- Svétlovska, s.r.o., ICO: 07730586

- RD Moravas.r.o., ICO: 08216240

- FGV Stavebni s.r.o., ICO: 08467544

PREDSTAVENSTVO/SPRAVNI RADA

Emitent prohlasuje, Ze ma jednoclennou spravni radu, coz znamena, ze kontrolni funkce jsou v rukou
jedné osoby. Takto by mohlo dojit ke konfliktu z4jmi zejména z hlediska dtisledného plnéni kontrolnich
funkeci spravni rady. Soukromy zajem pana Bc. Vladimira Vyhnalka na maximalizaci zisku Emitenta se
muze dostat rovnéz do konfliktu se zajmem na ddsledném a nezavislém dodrzovani kontrolnich
povinnosti. Negativni dopady rozhodnuti organti Emitenta lze zjistit z vérné poskytnutého obrazu o
ucetnictvi, ktery je zajistovan naslednym auditem ucCetnich zavérek Emitenta. Na rizika stfetu zajmi je
explicitné upozoriiovano v kapitole 5 ,,Rizikové faktory*.

Emitent dale prohlaSuje, Ze v poslednich péti letech nebyl jediny ¢len spravni rady Emitenta odsouzen
za podvodny trestny €in ani proti nému nebylo vedeno obvinéni nebo nebyl sankciovan ze strany
soudnich nebo regulatornich organd. Rovnéz zadné osoby tcastnici se na podnikani Emitenta nebyly v
poslednich péti letech soudné zbaveny zpusobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidicich nebo
dozorcich organti Emitenta nebo funkce ve vedeni nebo provadéni ¢innosti Emitenta.

VRCHOLOVI MANAZERI

Emitent nema zadné jiné vrcholové manazery nez jediného Clena spravni rady.





8.2.

10.

DOZORCI RADA

Dozor¢i rada Emitenta nebyla zfizena a jeji pravomoci vykonava jediny ¢len spravni rady. Emitent
prohlasuje, Ze v poslednich péti letech nebyl ¢len spravni rady Emitenta odsouzen za podvodny trestny
¢in ani proti nému nebylo vedeno obvinéni nebo nebyl sankciovdn ze strany statutarnich nebo
regulatornich organti. Rovnéz nebyl soudné zbaven zptisobilosti k vykonu funkce ¢lena spravnich, fidich
nebo dozorc¢ich organd.

ODMENY A VYHODY

Emitent neposkytl za posledni cely finan¢ni rok zadné vyhody fidicimu pracovnikovi, mimo plnéni ze
Smlouvy o vykonu funkce ze dne 1. 1. 2024, kterou ma Emitent uzavienou s Bc. Vladimirem
Vyhnalkem, jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta.

REGULACNI PROSTREDI
Emitent neni v ramci své podnikatelské ¢innosti jakkoliv regulovan.
FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

HISTORICKE FINANCNI UDAJE

FINANCNI UDAJE ZA PREDCHOZIi UCETNI OBDOBI

Nasledujici udaje jsou do tohoto Prospektu za¢lenény formou odkazu:
- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2021
- Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu za rok 2021
- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2022
- Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu za rok 2022
- Rozvaha v plném rozsahu za rok 2023

- Vykaz zisku a ztraty v plném rozsahu za rok 2023.

ZMENA ROZHODNEHO UCETNIHO DNE

U Emitenta nedoslo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni tdaje, ke zméné
rozhodného dne.

9.1.1 UCETNi STANDARDY

Historické finan¢ni Gdaje Emitenta jsou vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi tcetnimi
predpisy.

9.1.2 ZMENA UCETNiHO RAMCE

Emitent neplanuje zménu ucetniho ramce. Historické financni udaje jsou prezentovany a
zpracovany ve sluCitelné formé s rdmcem ucetnich standardd, kterym se bude fidit pristi
zvefejnéna ro¢ni ucetni zavérka Emitenta.

0.1.3 KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA





Emitent nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku vzhledem k tomu, ze nema povinnost
konsolidace dle § 22a odst. 1 zakona ¢. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpist
(dale jen ,,zakon o ucetnictvi®).

9.1.4 STARI FINANCNICH UDAJU

Posledni ovétené finanéni idaje Emitenta uvedené v Prospektu jsou za finan¢ni rok 2023.
9.1.5 MEZITIMNi A JINE FINANCNI UDAJE

Emitent nezvetejnil zadné mezitimni financni vykazy.
9.1.6 VYZNAMNA ZMENA FINANCNI POZICE EMITENTA

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo od konce minulého Gcetniho obdobi, tj. ve vztahu k roku 2023, k
z4dné vyznamné zméne ve financni pozici Emitenta ani Skupiny.

9.1.7 DIVIDENDOVA POLITIKA

Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nepfijal zadnou dividendovou politiku.

10. UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU

10.1 HLAVNI AKCIONARI

1.1.1 OSOBY V POSTAVENI AKCIONARU

Emitent ma kde dni vyhotoveni Prospektu jediného akcionaie, kterym je:
e FGV Investment a.s.
ICO: 28114761
Spisova znacka: B 15995 vedena u Méstského soudu v Praze
Den zapisu: 2. prosince 2009
Sidlo: Praha - Smichov, nam. 14.fijna 1307/2, PSC 15000.

Jediny akcionaf vlastni 100 000 kust akcii predstavujici 100 % akcii Emitenta.
1.1.2 HLASOVACI PRAVA AKCIONARU
Emitent prohlasuje, Ze vydal pouze jeden typ akcii a vSechny akcie maji totozna hlasovaci prava.
1.1.3 OVLADAJICi OSOBY

Ovladajici osobou Emitenta je spole¢nost FGV Investment a.s., pfiCemz skute¢nym majitelem Emitenta je
Bc. Vladimir Vyhnalek, ktery je pfimym skuteénym majitelem spole¢nosti FGV Investment a.s. s podilem
100 % na spolecnosti FGV Investment a.s.

Emitent nepftijal nad ramec zakonné pravni Gpravy zadna zvlastni opatieni, ktera by branila

zneuziti kontroly ovladajici osoby.

1.1.4 UJEDNANI KE ZMENE KONTROLY

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu si Emitent neni védom existence zadnych ujednani, které
by mohly vést ke zméné kontroly nad Emitentem nebo takové zmén¢ zabranit.





10.2 SOUDNI, ROZHODCI A SPRAVNI RIZENi

K datu vydani Prospektu a v ptedchozich 12 (dvanacti) mésicich nebyl Emitent ani jeho jediny
akcionat ucastnikem zadného soudniho sporu, spravniho ani rozhodc¢iho fizeni, které by mohlo
mit nebo mélo vyznamny vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta, jediného akcionare
Emitenta nebo skupiny Emitenta.

K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny zadné obchodni spory, jichz by Emitent byl
ucastnikem. Emitent si neni védom Zadnych takovych nevytesenych spord.

10.3 STRET ZAJMU NA UROVNI SPRAVNICH, RiDICICH A DOZORCICH ORGANU A
VRCHOLOVEHO VEDENI

Emitent si neni védom zddného mozného stietu z4jml mezi povinnostmi ¢lena spravni rady a jeho
soukromymi zdjmy nebo jinymi povinnostmi. Jediny ¢len spravni rady Bc. Vladimir Vyhnalek je
zaroven jedinym nepfimym majitelem Emitenta. Vzhledem k neexistenci dozor¢iho organu
Emitenta je tak jedinou osobou rozhodujici o veskerych zalezitostech Emitenta pan Bc. Vladimir
Vyhnalek.

10.4 TRANSAKCE SE SPRIZNENYMI OSOBAMI

Emitent ucinil se spfiznénymi osobami nize uvedené transakce:

Rok Objem transakce v
transakce Spiiznéna osoba Popis transakce K¢
2022 FGV Investment a.s. Koupé¢ byt 3+1 Hefmandv méstec, LV 2458 2 800 000 K¢
Koupé byt byt 2+1 Hradec Kralove, Tiebes, LV
2022 FGV Investment a.s. 25034 4150 000 K¢
2022 FGV Investment a.s. Koupé byt 2+1 Chrudim, Topolska, LV 9470 3200 000 K¢
FGV Apartmany Pec
2022 S.I.o. Koupé byt byt 5+1 Pec pod Snézkou, LV 1508 10 350 000 K¢&

Za obdobi let 2021 a 2023 az do data vyhotoveni tohoto Prospektu nebyla mezi Emitentem
a spiiznénymi osobami provedena zadna transakce, mimo plnéni ze Smlouvy o vykonu funkce
ze dne 1. 1. 2024, kterou ma Emitent uzavienou s Be. Vladimirem Vyhnalkem, jedinym ¢lenem
spravni rady Emitenta. Odmeéna ¢ini 20 000 K¢&/méesic tedy za rok 2024 bude celkova odména
240 000 Ke.

10.5 ZAKLADNI KAPITAL
Zakladni kapital Emitenta je 20 000 000,- K¢ a je tvofen 100 000 kusy kusovych akcii na jméno
v listinné podobé. K datu vyhotoveni Prospektu je splaceno 100 % zakladniho kapitalu Emitenta.
Neexistuji zadné Akcie nepredstavujici kapital Emitenta.
Emitent nedrzi Zadné vlastni Akcie a dcefina spole¢nost Emitenta nedrzi zadné Akcie Emitenta.

Emitent nevydal zadné konvertibilni cenné papiry, vymeénitelné cenné papiry nebo cenné papiry
s opcnimi listy.

Ke dni vydani tohoto Prospektu neexistuje zavazek ke zvyseni zakladniho kapitalu Emitenta.

Na Zadny kapital ¢lena skupiny Emitenta se nevztahuje opce nebo podminéna ¢i nepodminéna
dohoda o opci.






10.6 UDAJE O STABILIZACI

Emitent nezamysli pozadat o ptijeti Akcii k obchodovani na jakémkoliv regulovaném ¢i neregulovaném trhu,
proto Emitent nema v planu jakymkoliv zptisobem vyuzit moZnosti stabilizace ceny Akcii.

10.7 STANOVY

Emitent byl zalozen zakladatelskym pravnim jednanim ze dne 19. tnora 2010. Aktualni znéni
stanov Emitenta po jeho pfeméné na akciovou spolecnost je ze dne 5. 12. 2023

Aktualni stanovy jsou v souladu s pravnimi predpisy uloZené ve sbirce listin v obchodnim
rejstiiku. Stanovy obsahuji zakladni udaje tykajici se sidla, pfedmétu podnikéni a zékladniho
kapitalu Emitenta a dale nalezitosti tykajici se Akcii, jejich formy/podoby, po¢tu a emisniho
kursu. Stanovy krom¢ té€chto zakladnich udajd, které dale rozvadéji, obsahuji dals§i nalezitosti
upravujici fungovani Emitenta, jeho organii, pravidla postupu zvySovani ¢i snizovani zakladniho
kapitalu, vydani vymeénitelnych a prioritnich dluhopisii, pravidla jednani za spolecnost a
podepisovani za spolecnost, cetni zavérky, zptisoby zruseni, likvidace ¢i zaniku spole¢nosti a
dalsi udaje, vSe v souladu s ustanovenimi zakona.

Aktuélni stanovy neobsahuji ustanoveni, ktera by mohla zptsobit pratah ¢i odlozeni zmény
kontroly nad Emitentem nebo by mohla takové zmén¢ zabranit. Ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu si Emitent neni védom existence zddnych ujednani, které by mohly vést ke zméné
kontroly nad Emitentem nebo takové zméné¢ zabranit.

10. 8 VYZNAMNE SMLOUVY

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nema Emitent uzavieny zadné vyznamné smlouvy mimo
bézny ramec podnikani, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku Emitenta.

DOSTUPNE DOKUMENTY
PROHLASENI O NAHLIZENI DO DOKUMENTU

Po dobu platnosti tohoto Prospektu 1ze podle potieby, vzdy v pracovni dny mezi 09:00 a 16:00,
nahlédnout do stanov Emitenta v sidle Emitenta, tj. na adrese ¢.p. 288, 542 21 Pec pod Snézkou
anebo v kancelaiich Emitenta na adrese Palackého tiida 801, 537 01 Chrudim III.

Stanovy Emitenta jsou také dostupné ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Hradci
Kralové, ktera je soucasti ceského obchodniho rejstiiku a je vetejné ptistupna.

Dale Emitent prohlasuje, Ze po dobu platnosti Prospektu lze na webovych strankach
https://fesin.cz v sekci Pro investory podle potieby do téchto dokumentti nahlédnout.



https://fesin.cz/



12. ZDANENI PRIJMU Z DIVIDEND A PRiJMU Z PRODEJE AKCII V CESKE
REPUBLICE

Budoucim nabyvateliim Nabizenych akcii se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a
danovymi poradci o danovych disledcich koupé, prodeje a drzeni Akcii a prijimani plateb ve
formé dividend z téchto Akcii podle dariovych predpisii platnych v Ceské republice a v zemich,
Jjejichz jsou rezidenty nebo danovymi rezidenty, jakoz i v zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje
Akcii mohou byt zdanény.

Nasledujici strucné shrnuti zdaiiovani Akcii a dividend z nich plynoucich v Ceské republice
vychdzi zejména ze zdkona ¢. 586/1992 Sb., o danich z prijmu, v platném znéni, a souvisejicich
pravnich predpisii ucinnych k datu vyhotoveni tohoto shrnuti, jakoz i z obvyklého vykladu téchto
zakonii a dalsich predpisii uplatiiovaného Ceskymi spravnimi urady a jinymi statnimi organy a
znamého obchodni korporaci k datu vyhotoveni tohoto shrnuti. Veskeré informace uvedené nize
se mohou ménit v zavislosti na zméndch v prislusnych pravnich predpisech, které mohou nastat
po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravmich predpisu, ktery miize byt po tomto datu
uplatiiovan. Toto shrnuti neresi pripadné specifické dopady konkrétnich smluv o zamezeni
dvojimu zdanéni, které mohou byt pripadné aplikovatelné u nékterych nabyvatelii Akcii ci
prijemcii dividend (napr. stalé provozovny ceskych dariovych nerezidentii v Ceské republice nebo
tzv. danove transparentni entity). Nize uvedené informace nepredstavuji vycerpavajici popis
moznych dafniovych dopadii souvisejicich s rozhodnutim koupit, drzet ¢i prodat Akcie.

V pFipadé zmény prislusnych pravnich predpisii nebo jejich vykladi v oblasti zdanovani Akcit
oproti rezimu uvedenému nize, bude obchodni korporace postupovat dle takového nového rezimu.
Pokud bude obchodni korporace na zakladé zmény pravnich predpisii nebo jejich vykladii povinna
proveést srazky nebo odvody dané z prijmiui z dividend, nevznikne obchodni korporaci v souvislosti
s provedenim takovychto srazek nebo odvodu vici viastnikiim Akcii povinnost doplacet jakékoli
dodatecné castky jako nahradu za takto provedené srazky ¢i odvody.

V nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny danové dopady souvisejici s drzbou nebo prodejem Akcii
pro investory, kteri v Ceské republice podléhaji zviastnimu reZimu zdanéni (nap¥. investicni,
podilové nebo penzijni fondy).

Dividendy

Prijem ve formé& podilu na zisku akciové spolecnosti neboli téZ pfijem ve formé dividend
(dividenda) vyplaceny fyzické osobé, ktera je ceskym dafiovym rezidentem, obecné podléha 15
% tzv. srazkové dani vybirané u zdroje (tj. pfi vyplaté dividendy obchodni korporaci, ktera
dividendu vyplaci). Pokud je ptijemcem dividendy fyzicka osoba, ktera je ¢eskym danovym
nerezidentem?'’ (a zarovet nepobira dividendy z akcii, které jsou soucasti majetkové podstaty jeho
stalé provozovny v Ceské republice), vyplata dividendy obecné podléha 15 % srazkové dani podle
¢eskych danovych predpist, pokud ptislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak
(resp. nizsi sazbu). Pokud je pfijemcem dividendy fyzické4 osoba, ktera je daniovym rezidentem
tretiho statu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterymi nema Ceska republika uzavienu platnou
a u¢innou vymezenou mezinarodni smlouvu®® (a zaroven nepobira dividendy z akcii, které jsou
soudasti majetkové podstaty jeho piipadné stalé provozovny v Ceské republice), vyplata
dividendy podléha 35 % srazkové dani podle ¢eskych danovych predpisii. Uplatnéni kterékoliv z
vyse uvedenych alternativ srazkové dané predstavuje koneténé zdanéni dividendy v Ceské
republice. Zaklad pro vypocet srazkové dané se nesnizuje o nezdanitelnou ¢ast zakladu dané ani
o slevy na dani. Zaklad pro vypocet srazkové dané se zaokrouhluje na celé haléfe doli a celkova
castka dang srazené platcem se u kazdého piijemce zaokrouhluje na celé¢ K¢ dolt.

17V t&chto piipadech se predpoklads, ze Ceska republika ma uzavienu se statem/jurisdikci pifjemce dividendy platnou a
ucinnou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni a pfislusny pfijemce dividendy se kvalifikuje pro pfislusnou smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni jako danovy rezident pfislusného statu/jurisdikce.

18 Mezinarodni smlouva o zamezeni dvojiho zdan&ni nebo mezinarodni dohoda o vyméné informaci v dafiovych zalezitostech
pro oblast dani z pf{jmt v¢etné mnohostranné mezinarodni smlouvy (Mezinarodni smlouva).





Dividenda vyplacena pravnické osobé, ktera je ceskym danovym rezidentem, podléha obecné 15
% srazkové dani vybirané u zdroje (tj. pii vyplaté dividendy obchodni korporaci, ktera dividendu
vyplaci). Pokud je piijemcem dividendy prévnickd osoba, ktera je ceskym danovym
nerezidentem?'® (a zaroveni nepobira dividendy z akcii, které jsou soucasti majetkové podstaty jeho
piipadné stalé provozovny v Ceské republice), vyplata dividendy obecné podléha 15% srazkové
dani podle ¢eskych danovych predpist, pokud piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni
nestanovi jinak (resp. nizsi sazbu). Pokud je piijemcem dividendy pravnicka osoba, kterd je
dafiovym rezidentem tietiho statu/jurisdikce (tj. mimo EU a EHP), se kterymi nema Ceska
republika uzavienu platnou a G¢innou Mezinarodni smlouvu (a zaroven nepobira dividendy z
akcii, které jsou sou¢asti majetkové podstaty jeho pripadné stalé provozovny v Ceské republice),
podléhd vyplata dividendy 35 % srazkové dani podle Ceskych danovych predpist. Uplatnéni
kterékoliv z vy$e uvedenych alternativ srazkové dan¢ predstavuje kone¢né zdanéni dividendy v
Ceské republice. Zaklad pro vypocet srazkové dané se zaokrouhluje na celé haléfe dolti a celkova
castka dané srazené platcem se u kazdého piijemce zaokrouhluje na celé¢ K¢ dolt.

Cesky zakon o danich z pijmia (mj. implementujici Smérnici o spole¢ném systému zdanéni
matetskych a dcefinych spolecnosti z riznych Clenskych stiti EU) mtze zdanéni dividendy
vyplacené jiné pravnické osobé zcela vyloucit (resp. osvobodit), pokud jsou splnény podminky
pro uplatnéni osvobozeni dividendy od dan€ z pfijmt stanovené Ceskym zdkonem o danich z
pifjmd, resp. touto smérnici®. Osvobozeni od dané z pifjmi se tyka vymezenych pravnickych
osob, které jsou Ceskymi danovymi rezidenty nebo danovymi rezidenty jiného Clenského statu
EU. Osvobozeni od dané z piijmu se dale mize tykat vymezenych pravnickych osob, které jsou
dafiovymi rezidenty Svycarské konfederace, Norska, Islandu nebo Lichtenstejnska.

Vyse uvedené shrnuti piedpoklada, Ze piijemce dividendy je jejim skuteénym vlastnikem. Jak
bylo vyse uvedeno, smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a
statem/jurisdikci, jejimz je ptijemce dividendy danovym rezidentem, mize zdanéni dividendy v
Ceské republice taktéz vylou¢it nebo sazbu srazkové dané snizit. Narok na uplatnéni dafiového
rezimu upraveného pfislusnou smlouvou o zamezeni dvojimu zdanéni muize byt podminén
prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze se pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni na
pifjemce dividendy skutecn& vztahuje?’. Obchodni korporace vyplacejici dividendu obecné
prebira odpovédnost za provedeni srazky a odvod dané u zdroje, bude-li takova srazka a odvod
dang relevantni.

Ziskyv/ztraty z prodeje

Zisky z prodeje akcii realizované fyzickou osobou, ktera je Ceskym danovym rezidentem,
nepodléhaji srazkové dani a obecné se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani z
piijmu fyzickych osob se sazbou 15 %. Zisky z prodeje akcii realizované fyzickou osobou
dafiovym rezidentem jiného statu/jurisdikce (a zarove tyto zisky nedosahuje v Ceské republice
z akcii, které jsou soucasti majetkové podstaty jeho ptipadné stalé provozovny), nepodléhaji
srazkové dani a obecné se zahrnuji do obecného zékladu dané, kde podléhaji dani z pfijmu
fyzickych osob se sazbou 15 %, pokud piislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi
jinak. Pokud jsou zisky z prodeje akcii realizovany v ramci podnikatelské Cinnosti (tj. jsou
soucasti obchodniho majetku) prislusné fyzické osoby, kterd akcie prodava, podléhaji zisky z
prodeje akcii dichodovému a zdravotnimu pojisténi a ptipadné zvysené dafiové sazbé?,

Zisky z prodeje akcii, které nebyly zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dan€ z piijmu fyzickych osob, pokud mezi jejich nabytim a prodejem uplyne doba

19V t&chto piipadech se predpoklads, ze Ceska republika ma uzavienu se statem/jurisdikci pifjemce dividendy platnou a
ucinnou smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni a piislusny pfijemce dividendy se kvalifikuje pro pfislusSnou smlouvu o
zamezeni dvojiho zdanéni jako danovy rezident pfislu§ného statu/jurisdikce.

20 Napt. drzba alespoii 10 % na zakladnim kapitalu akciové spoletnosti nejméné po dobu 12 nepietrité po sob& jdoucich
mésict (1ze splnit i zpétne); akciova spolecnost, ktera vyplaci dividendy, neni v likvidaci.

2L Napt. certifikatem o dafiovém rezidenstvi piijemce dividendy a prohlageni pifjemce dividendy o skute¢ném vlastnictvi
prijmu.

22 7vy3ena dafiova sazba je ve vyi 23 % a uplatni se pro &ast zakladu dané piesahujiciho 36nasobek primémé mzdy. Pro rok
2024 ¢ini 36nasobek primérné mzdy 1 582 812 K¢.





alesponi 3 let. Osvobozeny od dané z pi{jmi jsou déle ptijmy z prodeje akcii, které nejsou zahrnuty
v obchodnim majetku, pokud thrn z prodeje cennych papir( v ptislusném roce nepiesahl 100 tis.
K¢&. Nove je vSak od 1. 1. 2024 zavedena limitace osvobozeni piijmu z Gplatného pfevodu cennych
papirt (véetné Akcii) od dané z ptijmu fyzickych osob, a to maximalni ¢astkou 40.000.000 K¢ za
zdanovaci obdobi.

Zisky z prodeje akcii realizované pravnickou osobou, ktera je ceskym dafiovym rezidentem,
nepodléhaji srazkové dani a obecné se zahrnuji do obecného zakladu dané z ptijma pravnickych
osob se sazbou 21 %. Zisky z prodeje akcii realizované pravnickou osobou, kterd je datlovym
rezidentem jiného statu/jurisdikce (a zarovei tyto zisky nedosahuje v Ceské republice z akcii,
které jsou soucasti majetkové podstaty jeho pfipadné stalé provozovny), nepodléhaji srazkové
dani a obecn¢ se zahrnuji do obecného zakladu dang z piijmt pravnickych osob se sazbou 21 %,
pokud ptislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni nestanovi jinak.

Cesky zakon o danich z pi{jmti miZe zdanéni zisku z prodeje akcii zcela vylougit (resp.
osvobodit), pokud jsou splnény podminky pro uplatnéni osvobozeni tohoto pfijmu od dan¢ z
piijmi stanovené ¢eskym zakonem o danich z pijmi?®. Osvobozeni od dané z pifjmi se tyka
prodavajicich, vymezenych pravnickych osob, které jsou Ceskymi danovymi rezidenty nebo
dafiovymi rezidenty jiného Clenského statu EU. Osvobozeni od dan¢€ z piijmu se dale mize tykat
vymezenych pravnickych osob, které jsou danovymi rezidenty Norska, Islandu nebo
Lichtenstejnska. V ptipadé, Ze ptijem z prodeje akcii je osvobozen od dané z piijmi pravnickych
osob, nelze uplatnit jako dafioveé uznatelny naklad danovou nabyvaci cenu prodanych akcii.

V pripadé prodeje akcii vlastnikem, ktery je danovym rezidentem jiného statu/jurisdikce nez
¢lenského statu EU nebo EHP, vymezenému kupujicimu?, je kupujici obecné povinen pii uhradé
kupni ceny akcii srazit tzv. zajisténi dané z pfijmia ve vysi 1 % z hrubé vyse piijmu. Prodavajici
je v tom piipadé povinen podat v Ceské republice danové pfiznani k dani z pii{jmi, pii¢emz
srazené zajisténi dané se zapo¢itava na jeho celkovou datiovou povinnost. Castka zajisténi dané
se zaokrouhluje na celé K¢ nahoru.

Vyse uvedené shrnuti predpoklada, ze piijemce piijmt z prodeje akcii je jejich skuteénym
vlastnikem. Jak bylo uvedeno vyse, smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou
a statem/jurisdikci, jiz je prodavajici vlastnik akcii danovym rezidentem, mtze zdanéni ziskll z
prodeje akcii v Ceské republice vylougit, véetné zajisténi dané. Narok na uplatnéni dafiového
rezimu upraveného piislusSnou smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mulze byt podminén
prokazanim skutecnosti dokladajicich, ze prislusSna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni se na
piijemce platby skute¢né vztahuje®.

3 Napt. vztah mezi pravnickou osobou a akciovou spolegnosti, jejiz akcie jsou predmétem prodeje, naplituje vztah mateiské a
dcefiné spolecnosti pro ucely ¢eského zakona o danich z pfijmul; drzba alespoit 10 % na zakladnim kapitalu akciové
spole¢nosti nejméné po dobu 12 neptetrzité po sobé jdoucich mésici; akciova spolecnost, jejiz akcie jsou prodavany, neni
v likvidaci.

24 Napt. kupujici, ktery je ¢eskym daiiovym rezidentem nebo kupujici, ktery neni eskym dafiovym rezidentem a zaroven
podniké v Ceské republice prostfednictvim své stalé provozovny.

25 Napt. certifikitem o dafiovém rezidenstvi piijemce dividendy a prohlaeni piijemce dividendy o skuteéném vlastnictvi
prijmu.
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