Emise Nemovitostni dluhopisy na 2 byty na Praze 2
+ 1 development, byty po obce a diim v Italii za 1
EUR

a fyzickou osobu, rodinu

a Marii Frantovou, Jindrichtv Hradec

ZAKLADNIi POIMY

BYTOVY DUM S MALOMETRAZNIMI BYTY PRO OBCE.
Byty 1+kk 26 m2.

Byt v Praze 2 30 m2

Byt v Praze 2 30 m2

Dam v Italii za 1 EUR

Cese pohledavky

Cese pohledavky, neboli postoupeni pohledavky, jako mozZnost pfi
zméne osoby, jiz ma byt placeno plnéni

Podrizenost pUjcky

PodFfizenost pujCky je prostfedek pro zajisténi financnich prostfedku
véfitele nebo véfitell. Zavaze, Ze se splaca 2 uvéry, nejprve ten prvni,
bance a pak investorum, vkladatelim. V nasem pfipadé, kdyz banka,
ktera financuje developerské projekty pozaduje podfizenost pljcky, tak
ze zisku z prodeje bytd, z developerského projektu nejprve pfednostné
vyplati sebe a pak hned v dalSim sledu véfitele a aZ po jejich fadném
vyplaceni dovoli developerskému s.r.o. Cerpat svuj zisk. Planovany zisk
na developerském rozpoCtu ma byt kalkulovan na min. vysi 15%

z celkovych nakladd developerského rozpoctu.



Dohledova organizace

Dohledova organizace je nezavisla organizace, ktera podobné jako
spravce, vykonava pribézny monitoring jednotlivych procesut a ukonu a
provadi soucasneé i reporting, kdy informuje véfitele. Dohledova
organizace je najimana developerskym s.r.o., je placena

z developerského rozpoctu a vykonava podobné €innosti, jako technicky
dozor investora. Zastupuje véfitele, tedy investory do developerskych
dluhopisu.

Zakladni ekonomické podminky dané bankou financujici developerskeé
projekty: 25% vlastniho kapitalu, tedy vlastni penize nebo penize od
drobnych investort vybrané na zakladé vydanych developerskych
dluhopist a 25% predprodanost bytl, uzaviené rezervacni smlouvy a
slozené rezervacni zalohy.

Zakladni charakteristika dluhopist

1.1. Emitent:

Emitentem dluhopisu je rodina, fyzicka osoba nepodnikajici . To lze.

1.2. Nazev dluhopist:

Nazev vydavanych dluhopisu je ,,Nemovitostni dluhopis‘. Emitent
nehodla pozadat o pfijeti dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu
nebo mnohostranném obchodnim systému.



1.3. Druh nemovitostnich dluhopisu:

Vydavané dluhopisy jsou nemovitostni dluhopisy na dorucitele, nikoliv
dluhopisy zvlastniho druhu.

1.4. Podoba a forma nemovitostnich dluhopist:

Nemovitosti dluhopisy jsou vydavané jako listinné cenné papiry a jsou
cennymi papiry na dorucitele.

1.5. Ruceni nemovitostnich dluhopisti

Ruceni nemovitostnich dluhopisu je nemovitym majetkem a finanénim
majetkem. Ruceni vznika tak, ze se skladaji penize k notafi do uschovy
a po koupi pozemku, kdyz je pozemek fadné preveden na spolecnost,
tak se vydaji z uschovy nemovitostni dluhopisy.

Dale se k vkladu sjednava 3 x vice finan¢nich prostfedkd od banky. Na
financni kryti celé developerské akce.

A také se sjednava k ucCtu u banky zavazek, podfizenost puajcky, jako
povinna véc pozadovana bankou.

Kdy banka, z prodanych a zaplacenych bytl, nejprve zaplati svuj Uvér a
hned pak vyplaceni investort neboli drzitelt t&échto nemovitostnich
dluhopisu.

Nemovitosti dluhopisy jsou pfedvoj ¢lenskych vkladi do nového
stavebniho bytového druzstva urcité konkrétni akce.

A nemovitostni dluhopisy jsou urCeny i pro obce, pokud obce maiji zajem
ziskat byty pres nizkonakladova druzstva nove vznikajici z ucelem, aby
byty byly levnéjsi a dostupné;jsi.



Obce mohou kupovat tyto nemovitostni dluhopisy.

A pfi vstupu do nového Stavebniho nizkonakladového bytového
druzstva pak budou vloZené penize do pozemku a projektu prevedeny
na fadné Clenské vklady proti vraceni téchto nasich nemovitostnich
dluhopisu.

Podanim pfihlasky do nového Stavebniho nizkonakladového bytového
druzstva se sjednava cese*) pohledavka za nesplacenym ¢lenskym
vkladem. Jde o zajiStovaci instrument pomérné vSeobecné znamy.
Potfebnym pro druhé zajisténi uvéru. Jak pozaduje banka.

Porizenym nemovitym majetkem se rozumi predevsSim pozemek a
projektové prace a pak stavebni prace. A i muze byt i cely
apartman. A i 1/10 bytu.

Porizeny nemovity majetek muize byt i na kratkodobé pronajmy,
kdy klienti by se ziskavali napf. pres Sreality, Idnes a pres aplikaci
AIR BNB.

Ruéi se pak pofrizenou nemovitosti i budoucimi pfijmy (tzv. cese
pohledavky na nesplacenymi pfijmy z budoucich pronajmu).

1.6. Ciselné oznaéeni nemovitostnich dluhopist:

Jednotlivé nemovitosti dluhopisy budou oznaceny poradovymi Cisly 1
(jedna) az 5000 (pét tisic).

1.7. Jmenovita hodnota nemovitostnich dluhopisu:

Kazdy z dluhopist ma jmenovitou hodnotu 5.000 K¢ (pét tisic korun
¢eskych) jako



dluznou ¢astku. Pfedpokladana hodnota celé emise dluhopisu je
25.000.000 K¢ (dvacet pét miliont korun eskych). Dluhopisy mohou byt
emitentem vydany v mensim objemu v souladu s ustanovenim zakona
¢.190/2004 Sb., § 7 o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpisu.

1.8. Urokovy vynos dluhopist:

1.000 Dluhopisu jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 25,0 %
roc¢neé.

1.000 Dluhopisu jsou uroceny pevnou urokovou sazbou ve vySi 17,0 %
rocne.

1.000 Dluhopisu jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vySi 12,0 %
rocne.

1.000 Dluhopisl jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 6,0 %
rocné.

1.000 Dluhopisu jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vySi 3,0 %
rocné.

1.9. Rating emitenta:

Ohodnoceni finanéni zpusobilosti emitenta (rating) nebylo provedeno.

Emise nemovitostnich dluhopist fyzické osoby

2.1. Datum emise:

Datum emise je zafi 2022. Nemovitostni dluhopisy mohou byt vydany
jednorazové k datu emise, nebo kdykoli v pribéhu emisni Ihuty, ktera
skoncCi 31. 10. 2027.



2.2. Vynos nemovitostnich dluhopisti:

Vynos nemovitostnich dluhopist s pofadovymi Cisly 001 az 1.000 je 25,0
% roc¢né.

Vynos nemovitostnich dluhopisu s porfadovymi Cisly 1001 az 2.000 je
17,0 % rocCné.

Vynos nemovitostnich dluhopisu s porfadovymi Cisly 2001 az 3.000 je
12,0 % rocCné.

Vynos nemovitostnich dluhopist s porfadovymi Cisly 3001 az 4.000 je 6,0
% rocné.

Vynos nemovitostnich dluhopist s porfadovymi Cisly 4001 az 5.000 je 3,0
% rocné.

2.3. Upisovani nemovitostnich dluhopisu:

Nemovitostni dluhopisy budou nabidnuty k upisovani a prvotnimu nabyti
obcim CR, dale fyzickym osobam, zajemctim o bydleni a pravnickym
osobam a obcim

na tzemi Ceské republiky a Evropy (v&etné Svycarska a Anglie) a dale
v Kanadé a v USA.

Nemovitostni dluhopisy budou nabidnuty k upisovani a prvotnimu nabyti
obcim v N&mecku a Evropy (véetné Svycarska a Anglie) a dale
v Kanadé a v USA.

Na koupi nemovitostniho dluhopisu bude potfeba Clenstvi v Druzstvu
investor(, ICO 025 50 300 a byt zafazen ve stfedisku na prode;
nemovitostnich dluhopisl. Souhlasit se znénim stanov a zavazat se jimi
Fidit. Clenstvi v DruZstvu investort pies élena druzstva je podle stanov
za 1,- K&. Clensky roéni poplatek &ini 1.500,- K&.

Nemovitostni dluhopisy Emitenta mohou byt verejné nabizeny na
zakladé vyjimky uvedené v § 34 odst. 4 pism. g) ZPKT, kdy ustanoveni
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zakona o verejné nabidce a o povinném prospektu cenného papiru se
nevztahuji na cenné papiry (v€etné Dluhopisu), jejichz celkova hodnota
protiplnéni je nizSi nez €astka 1.000.000 EUR. Tato Castka se vypocitava
za cenneé papiry nabizené ve vSech Clenskych statech Evropské unie v
prubéhu 12 mésicu.

V cizich zemi budou nemovitostni dluhopisy opatfeny ovéfenym urednim
prekladem.

Vzhledem ke skuteCnosti, Ze objem emise Dluhopisu €ini 25.000.000 K¢,
jsou splnény podminky pro vefejné nabizeni Dluhopist bez schvaleni
dluhopistl ze strany Ceské narodni banky.

Dluhopisy se upisuji osobné nebo postou, kde budou také investorim
osobné pfedany spravcem vkladu, kterym je Druzstvo investor(, ICO
025 50 300 nebo doruceny spravcem vkladu po pfedlozeni potvrzeni o
zaplaceni Castky emisniho kursu na bankovni ucet spravce vkladu, ktery
je pak pfevede na bankovni ucCet emitenta. Upisovani zajistuji smluvni
partnefi. Upisovaci poplatek €ini 5% az 10% podle pravidel zapsanych u
notare a zapsanych Obchodnim soudem a plati se k ¢astce za cenu
Dluhopisu. Pfedani dluhopist zajistuje bud sam emitent nebo smluvni
partnefi. Mésicni poplatek za vedeni analytického uctu €ini 40,- KC a
hradi jej developerské s.r.o0. ze svého developerského rozpoctu. Tato
Castka je uvedena v pravidlech schvalenych u notare a zapsanych
obchodnim soudem.

Takze kdyz investor koupi developerské dluhopisy za 20.000,- K&, tak
zaplati i s upisovacimi poplatky (10%) 20.000,- KE. A vynos ma z
20.000,- K&.

Takze kdyz investor koupi developerské dluhopisy za 20.000,- K¢, tak se
2.000,- K¢ odvedou na upisovaci poplatky. A 18.000,- K¢ bude ulozeno
v notarské uschovy na zaplaceni pozemku nebo kupované nemovitosti
nebo ke koupenému pozemku na projektove, realitni, inzenyrskeé a
stavebni prace.



2.4. Splaceni emisniho kurzu:

Nemovitostni dluhopisy budou nabidnuty k upisovani a prvotnimu nabyti
obcim, pak klientdm na bydleni, pak fyzickym osobam a pak pravnickym
osobam na Gzemi Ceské republiky a Evropy (v&etné Svycarska a Anglie)
a dale v Kanady a v USA. Dluhopisy nebudou nabizeny formou vefejné
nabidky a emitent proto nevydava a neuverejiuje prospekt cennych
papirt dle zakona &. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve
znéni pozdéjSich predpisu.

Emisni kurz bude splacen ve |hité 7 dnu od data uUpisu, a to
bezhotovostnim pfevodem na bankovni ucet emitenta nebo smluvniho
partnera.

Vynos nemovitostnich dluhopisu

3.1. Vynos nemovitostnich dluhopisti: mésic¢ni vyplata uroki

Nemovitostni dluhopisy jsou uroCeny pevnou urokovou sazbou ve vysi
od 3% ro¢né do 25,0 % roéné&. Urokové vynosy jsou vyplaceny
jednorazoveé, mésicné a to vzdy k datu od 15..tého dne do 30.tého dne
v mésici az do data splatnosti.

Emitent nevyluCuje moznost oddélit pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu
od dluhopisu ve smyslu ustanoveni zakona €. 190/2004 Sb., § 18 o
dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich predpisu.



3.2. Zplisob a misto vyplaty vynosu dluhopisi:

Rozhodny den pro vyplatu vynosu z dluhopisu je 15-ty den az 30-ty den
prisludného mésice. Urokovy vynos obdrzi vzdy takova osoba, ktera je
vlastnikem dluhopisu v daném mésici.

Vyplata vynosu z dluhopist bude splacena pfes spravce vkladu, kterym
je Druzstvo investort, ICO 025 50 300 a které jej vyplati bezhotovostnim
prevodem na ucet vlastnika dluhopisu.

Vlastnik dluhopisu je povinen pisemné sdélit emitentovi pfi predlozeni

dluhopisu svij bankovni Ucet a pfipadné zmény uctu pisemné oznamit
emitentovi nejpozdéji do 3 dnd od provedeni této zmény. V pfipadé, ze
den vyplaty pfipadne na den, ktery neni pracovni den, je dnem vyplaty
nasledujici pracovni den, bez naroku za vynos za toto odsunuti platby.

Vyplatou se rozumi odepsani penéezni castky z bankovniho uctu
emitenta.

V.

Zdanéni vynosu dluhopist

4.1. Vynos dluhopis:

Podle pravnich predpisti Ceské republiky splaceni jmenovité hodnoty a
vyplaty urokovych vynosu z dluhopisti budou provadény bez srazky dani
pfipadné poplatkt jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo
poplatky budou vyZadovany pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské
republiky u€innymi ke dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka
dani nebo poplatk( vyZadovana pfisludnymi pravnimi pfedpisy Ceské
republiky u€innymi ke dni vyplaty, nebude emitent povinen hradit
vlastnikim dluhopist zadné dalSi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani
nebo poplatkd. Relevantnim predpisem je v tomto smyslu zakon €.
586/1992 Sb., o dani z pfijmu, ve znéni pozdéjSich pfedpisu.



Podle pravni upravy uc€inné ke dni vyhotoveni téchto emisnich podminek
bude z urokovych pfijmu plynoucich z Dluhopisu fyzické osobé, ktera je
Ceskym danovym rezidentem (nebo Ceské stalé provozovné fyzické
osoby, ktera neni ¢eskym danovym rezidentem), vybirana ¢eska dan
srazkou u zdroje, sazba takovéto dané je 15 %.

Podle pravni upravy u€inné ke dni téchto emisnich podminek plati, ze v
pripadé, Ze urok plyne pravnické osobé, ktera je Ceskym dariovym
rezidentem (nebo Ceské stalé provozovné pravnické osoby, ktera neni
Ceskym danovym rezidentem), je urokovy pfijem soucasti jejiho
obecného zakladu dané podléhajiciho pfislusné sazbé dané z pfijmu
pravnickych osob.

V pfipadé urokovych pfijmu realizovanych ¢eskym dafiovym
nerezidentem je nutné prihlédnout ke smlouvé o zamezeni dvojiho
zdanéni, je-li sjednana.

V.

Splaceni nemovitostnich dluhopisu

5.1. Datum splatnosti nemovitostnich dluhopisu:

Jmenovita hodnota nemovitostniho dluhopisu jako dluzna Castka bude
splacena k datu splatnosti dluhopisu, jimz je obdobi 1.10. 2026 az 31.10.
2026.

5.2. Predcasné splaceni nemovitostnich dluhopisti:

Emitent ma pravo podle své uvahy zcela nebo z€asti, popfipadeé i po
Castech, splatit vSechny dosud nesplacené dluhopisy, spolu s pomérnym
urokovym vynosem k takovym dluhopisim narostlym, a to ke
kterémukoliv datu. Emitent toto rozhodnuti oznami vlastnikim dluhopisu
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nejpozdéji 15 dni pfed datem predCasného splaceni. Pro splaceni
dluhopisu pak plati €l. 5.3. téchto emisnich podminek.

Vlastnik nemovitostniho dluhopisu nema pravo zadat splaceni dluhopisu
pred datem splatnosti uvedenym v €l. 5.1. téchto emisnich podminek.

5.3. Zpusob a misto splaceni dluhopist:

Emitent timto prohlasuje, Ze dluzi kazdému vlastniku dluhopisu
jmenovitou hodnotu dluhopisu a pfislusny, dosud nevyplaceny, narostly
vynos. Dluhopisy budou splaceny ve jmenovité hodnoté ke dni 31. 10.
2026.

Timto dnem kon¢i uro¢eni dluhopist. Jmenovita hodnota dluhopisu
spolu s poslednim urokovym vynosem bude vyplacena investorovi, ktery
je vlastnikem dluhopisu ke dni 31. 10. 2026.

Pripadne-li den splatky jistiny na den, ktery neni pracovnim dnem, bude
vyplata provedena prvni nasledujici pracovni den bez naroku na vynos
za toto odsunuti platby.

Vyplata jmenovité hodnoty dluhopisu bude splacena bezhotovostnim
pfevodem na ucet vlastnika dluhopisu. Vlastnik dluhopisu je povinen
pisemné sdélit emitentovi pfi pfedlozeni dluhopisu svij bankovni ucet a
pfipadné zmény uctu pisemné oznamit emitentovi nejpozdéji do 3 dnu
od provedeni této zmeény. V pfipadé, ze den vyplaty pfipadne na den,
ktery neni pracovni den, je dnem vyplaty nasledujici pracovni den, bez
naroku za vynos za toto odsunuti platby.

Vyplatou se rozumi odepsani penézni ¢astky z bankovniho uctu
emitenta.

5.4. Ména splaceni nemovitostnich dluhopist:

Emitent se zavazuje vyplacet urokoveé vynosy a splatit jmenovitou
hodnotu dluhopist v ¢eskych korunach.

11



5.5. Pravo emitenta nakupovat nemovitostni diuhopisy:

Emitent maze kdykoli nemovitostni dluhopisy odkupovat na trhu za
jakoukoli cenu. Dluhopisy odkoupené

emitentem nezanikaji, pokud emitent nerozhodne jinak. Nerozhodne-li
emitent o zaniku jim odkoupenych dluhopist, maze tyto dluhopisy zcizit
podle vlastniho uvazeni.

VI,

Identifikace osob, které se podili na zabezpeceni vydani dluhopisq,
splaceni dluhopist a na vyplaceni vynosu dluhopist, s uvedenim
zpusobu jejich uc€asti na téchto ¢innostech

6.1. Prohlaseni emitenta:

Emitent timto prohlaSuje, Ze veskeré Cinnosti spojené s vydanim
dluhopisu, splacenim dluhopisu a s vyplacenim vynosu z dluhopisu
zabezpecuje samotny emitent a jeho smluvni partnefi.

VII.

Schiuize vlastnikl dluhopisu

7.1. Oznameni o konani schize vlastnik dluhopist:

Emitent oznami konani schuize per rollam vlastnika ve lhaté nejméné 15
dnl pfede dnem jejiho konani, uvefejnénim oznameni zpusobem dle &l.
VIl téchto emisnich podminek.

Jiny svolavatel oznami konani schize per rollam vlastnikl oznamenim
zverejnenym v deniku Hospodarské noviny, dojde-li k zaniku deniku
Hospodarské noviny, bude oznameni zvefejnéno v deniku MF DNES.
Jiny svolavatel je sou¢asné povinen dorucit emitentovi nejpozdéji 30 dn(
prede dnem konani schize vlastnikl oznameni o konani této schiize s
vyzvou, aby toto oznameni zvefejnil zpusobem dle €l. VIl téchto
emisnich podminek.
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7.2. Rozhodny den pro uc¢ast na schuzi per rollam vilastnikd
dluhopist:

Rozhodnym dnem pro ucast na schuzi vlastniku je den konani schuze
vlastnikd dluhopisu.

VIII.
Zpusob uverejnovani a zpristupnovani dalSich
informaci o dluhopisech
8.1. Zpuisob uverejnovani:

Informace a udaje o dluhopisech budou zpfistupfiovany a uvefrejhovany
na webové strance emitenta, ke dni vydani téchto podminek na weboveé
adrese http://www.konzultacni-spolecnhost.cz/zakazky/id39636/39636.pdf

nestanovi-li pravni pfedpis jiny zplsob uvefejnéni a zpfistupnéni.

8.2. Emisni podminky:

Tyto emisni podminky jsou v tisténé formé zpfistupnény v sidle emitenta
a na webovych strankach emitenta a na webovych strankach smluvnich
partnerd.

| X.

Zaveérecna ustanoveni

9.1. Zavazek emitenta:

Emitent se zavazuje, Ze zabezpedi vyplatu urokovych vynosu
z nemovitostnich dluhopisl a splati jmenovitou hodnotu dluhopisu jejich
vlastnikim podle téchto emisnich podminek.

Nemovitostni dluhopisy jsou pfimymi, nepodminénymi a nepodfizenymi
zavazky spolecnosti Konzultani spoleCnosti, s.r.o., které jsou na stejné
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urovni se vSemi ostatnimi existujicimi i budoucimi pfimymi,
nepodminénymi a nepodfizenymi zavazky spolecnosti.

9.2. Preklad emisnich podminek:

Tyto emisni podminky mohou byt pfelozeny do cizich jazykd. Dojde-li k
rozporu mezi riznymi jazykovymi verzemi emisnich podminek, bude
rozhodujici verze Ceska.

9.3. Promlceni:

Veskera prava spojena s dluhopisy se ve smyslu ustanoveni zakona ¢.
190/2004 Sb., § 42 o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pfedpisu,
promiCuji uplynutim deseti let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprve.

9.4. Rozhodné pravo a rozhodci dolozka:

Pravni vztahy z dluhopis( se Fidi pravnim Fadem Ceské republiky,
zejména zakonem €. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich
predpisu. VSechny spory o pravech a povinnostech spojenych s
Dluhopisem budou rozhodovany s konecnou platnosti u Rozhod¢iho
soudu pfi Hospodarské komoie Ceské republiky a Agrarni komore
Ceské republiky podle jeho fadu tfemi rozhodci.

Dne 24.09.2022
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OBRAZKY SCHEMATU PRO VYSVETLENI SLOZENI INVESTIC

Vynos 25% rocne

25%b rocni urok za investici do
developerskéeho bytového
projektu (s podrizenosti ptijcky)

PREDSTAVENI INVESTIC - KAPITALU
1) KAPITAL INVESTORU — OD FIREM [
2) KAPITAL INVESTORU JEDNOTLIVCO [

3) KAPITAL KLIENTU NA BYTY O
Ucelova spolecnost
W$?7S%M.)
) podiizenost pljcky, nastroj ruceni
R
'—Ixap'«ﬂmmﬂ 4s |0df_em |Vynos |¢zses L_
Awww I)ednodivo |wnos |+zsss I._
[ Kepital diens 40 |“"'°"ti [ vimos [+25% |._
Varianta vyldadu:
a5 | 40 |4o Zisk 75
/'
Vraceni: 125
Zisk: 75

IL }

15



SCHEMA JEDNOUCELOVE S.R.O. SPOLECNOSTI PRO DEVELOPMENT

Dohled pres on-line systém

A 4

A 4

A 4

A 4

DN7FEMKV

SITE

CTAV/RA

KOORDINACN{ REALITNI PROJEKTY REALITNI FINANCN{
CINNOSTI CINNOSTI Inzenyring CINNOSTI SERVIS
POZEMKY ZAJEMCI
\ | /
Jednoucelova . 1. zajemce
spolegnost Generalni dodavatel
Majetek tvoren penézi — ‘-
25% vkladu 2. zajemce
(napt. drobnych vkladatel()
subdodavatel .
3. zajemce
Vyuziti Gvéru 75% od
subdodavatel
banky 4. zajemce
subdodavatel 5. zajemce
1. investor — zisk 6. z&jemce
2. investor — zisk 7. zéjemce

Odkaz na tyto stranky na internetu:

http://www.konzultacni-spolecnost.cz/zakazky/id39636/39636.pdf
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http://www.konzultacni-spolecnost.cz/zakazky/id39636/39636.pdf

