Ceskomoravska Projektova VIII a.s. Konecné podminky

CESKOMORAVSKA
PROJEKTOVA VI

KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

Tyto konecné podminky (dale jen , Konecné podminky*) predstavuji kone¢né podminky ve smyslu ¢lanku
8 odst. 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14.6.2017 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pii vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni
smérnice 2003/71/ES, ve znéni pozd¢jsich predpisi (dale jen ,,NarFizeni o prospektu®), vztahujici se k emisi nize
podrobnéji specifikovanych dluhopisi (dale jen ,,Dluhopisy” a ,,Emise dluhopisi). Kompletni prospekt
Dluhopisii je tvofen (i) témito Kone&nymi podminkami a (ii) zikladnim prospektem spole¢nosti Ceskomoravska
Projektova VIII a.s., ICO: 23199563, se sidlem Vaclavské namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska republika,
zapsané v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 29658 (dale jen ,,Emitent),
schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB®) &.j. 2025/078333/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-
2025/00356/CNB/653 ze dne 30.6.2025, které nabylo pravni moci dne 8.7.2025 (dale jen ,,Zakladni prospekt*).
Investofi by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s t€émito Koneénymi podminkami jako celkem.
Zakladni prospekt byl uvefejnén a je k dispozici v elektronické podobé na webovych strankach Emitenta v sekci:
,»Pro investory* na této adrese: www.cmpviii.cz.

Tyto Kone¢né podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odst. 4 Narizeni o prospektu a musi byt
vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi dodatky. Tyto Kone¢né podminky byly
uvefejnény shodnym zpiisobem jako Zakladni prospekt a jeho pripadné dodatky, tj. na webovych
strankach Emitenta v sekci: ,,Pro investory“ na této adrese: www.cmpviii.cz a byly v souladu s pravnimi
piredpisy sdéleny CNB. UpIné tidaje o Dluhopisech lze ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni jeho
pripadnych dodatki) vykladan ve spojeni s témito Kone¢nymi podminkami. Soucasti téchto Kone¢nych
podminek je také shrnuti Emise dluhopisi.

Zakladni prospekt je platny pro ucely veiejné nabidky po dobu 12 (dvanacti) mésicii od jeho schvaleni
CNB, tj. do dne 8.7.2026 v&etné. Dojde-li nejpozdéji k poslednimu dni platnosti Zikladniho prospektu, tj.
ke dni 8.7.2026, ke schvaleni a uverejnéni zakladniho prospektu navazujiciho na Zakladni prospekt (dale
jen ,Nasledny zakladni prospekt®), bude Emitent, za splnéni dalSich podminek uvedenych v téchto
Koneénych podminkach, opravnén pokracovat ve verejné nabidce Dluhopisi. Nasledny zakladni prospekt
a jeho pripadné dodatky budou uvefejnény na webovych strankach Emitenta v sekci: ,, Pro investory“ na
této adrese: www.cmpviii.cz.

Dluhopisy jsou vydavany jako desatd emise v ramci prvniho dluhopisového programu Emitenta v maximalni
celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych dluhopist 3.500.000.000,- CZK (slovy. tri miliardy pét set
milionii korun ceskych) (resp. ekvivalent této ¢astky v jinych ménéch), s dobou trvani dluhopisového programu 10
let (tj. dobou, béhem které miize Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist v ramci Dluhopisového programu,
jak je tento pojem definovan nize) ode dne schvaleni dluhopisového programu rozhodnutim spravni rady Emitenta,
tj. od 18.6.2025 (dale jen ,,Dluhopisovy program‘). Znéni spole¢nych emisnich podminek, které jsou stejné pro
jednotlivé emise dluhopistt vydané v ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kapitole 5. ,,Spolecné emisni
podminky Dluhopisu Zéakladniho prospektu (dale jen ,,Emisni podminky*). Pojmy nedefinované v téchto
Konec¢nych podminkach maji vyznam, ktery je jim pfifazen v Zakladnim prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich
pouziti v téchto Koneénych podminkach jinak. Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do
Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou uvedeny v kapitole 2. ,,Rizikove faktory™ Zakladniho prospektu. Tyto
Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne 23.10.2025 a informace v nich uvedené jsou aktudlni pouze k tomuto
dni. Emitent pravidelné uvefejiluje informace o sobé a o vysledcich své podnikatelské cinnosti, mimo jiné
v souvislosti s plnénim informacnich povinnosti na zakladé pravnich piedpist. Po datu vyhotoveni téchto
Koneénych podminek by zajemci o koupi Dluhopistt méli sva investi¢ni rozhodnuti zalozit nejen na zakladé téchto
Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu, ale i na zéklad¢ dalSich informaci, které mohl Emitent po datu
vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek uvetejnit, ¢i jinych vefejné dostupnych informaci. Roz§ifovani téchto
Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jsou v n¢kterych zemich
omezeny zakonem.
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ODDIL

SHRNUTI EMISE DLUHOPISU

1 UVOD OBSAHUJICI UPOZORNENI{

1.1.

Nazev cennych papiri: CMP VIII — X 6,25/33
ISIN: CZ0003577884

1.2.

Emitent: Ceskomoravska Projektova VIII a.s., ICO: 23199563, spolecnost se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska republika, LEI: 315700HSGWQIIPAAWZ56. Emitenta je
mozné kontaktovat na telefonnim ¢isle +420 800 100 656 nebo prostfednictvim e-mailové adresy
info@cmpviii.cz.

1.3.

Zakladni prospekt schvalila: Zakladni prospekt byl schvalen CNB jako organem vykonavajicim
dohled nad finanénim trhem podle zakona ¢. 6/1993 Sb., o Ceské narodni bance, ve znéni pozdéjsich
predpist, a &lanku 31 Natizeni o prospektu. CNB Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420 224 411 111
nebo +420 800 160 170.

1.4.

Datum pravvomocného schvaleni Zakladniho prospektu: Zakladni prospekt byl schvalen
rozhodnutim CNB ¢.j. 2025/078333/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00356/CNB/653 ze dne 30.6.2025,
které nabylo pravni moci dne 8.7.2025.

1.5.

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba Cist jako tvod k prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Dluhopisti by mélo
byt zalozeno na tom, Ze investor zvazi prospekt jako celek.

Investor mize pfijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast.
V pfipadé, Ze je u soudu vznesen narok na zakladé informaci uvedenych v prospektu, mtze byt

zalujicimu investorovi podle vnitrostdtniho prava uloZena povinnost uhradit naklady na pteklad
prospektu pted zahédjenim soudniho fizeni.

Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti v¢etné jeho piekladu piedlozily,
avsak pouze pokud je shrnuti zavadégjici, 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 Dluhopisil investovat.

ODDIL

2 KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

2.1.

Kdo je emitentem cennych papiru?

Emitentem cennych papirti je spole¢nost Ceskomoravska Projektova VIII a.s., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym
soudem v Praze, Ceska republika, pod sp. zn. B 29658, LEI: 315700HSGWQITPAAWZ56, zaloZena a
existujici jako akciova spolecnost. Emitent se pii své ¢innosti fidi ceskymi pravnimi pfedpisy, zejména
zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zékonik, ve znéni pozd¢jsich predpist, zdkonem ¢. 90/2012 Sb.,
0 obchodnich spolecnostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich
predpist, zadkonem ¢. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani, ve znéni pozdéjSich ptedpisu,
zakonem ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjsich piedpisl, a zakonem ¢&. 586/1992 Sb.,
o danich z pfijmi, ve znéni pozdéjsich predpisd.

Emitent je spolecnosti uceloveé zalozenou pro vydavani Emisi dluhopisti. KliCovou ¢innosti Emitenta
tak je realizace Dluhopisového programu a nasledné vyuziti prostiedkd ziskanych z Emisi dluhopist
k poskytovani financovani (formou uvéru, zaptjcky nebo na zékladé jiného podobného zavazku)
spole¢nostem, které jsou soucasti podnikatelského seskupeni tvoreného spoleénosti Ceskomoravska
Nemovitostni a.s., ICO: 05142202, se sidlem Vaclavské namésti 806/62, 110 00 Praha 1, zapsanou
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. B 24261 (dale jen ,,Rucitel”),
a spole¢nostmi Rucitelem pfimo ¢i neptimo ovladanymi (dale jen ,,Skupina“). Nejpravdépodobnéjsimi
pfijemci penéznich prostiedki od Emitenta budou spole¢nosti CMN RE I a.s., se sidlem Vaclavské
namésti 806/62, 110 00 Praha 1, ICO: 065 94 191, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym
soudem v Praze, sp. zn. B 24177 a CMN RE III s.r.0., se sidlem Vaclavské namésti 806/62, 110 00
Praha 1, ICO 09639110, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném u Méstského soudu v Praze, sp. zn.
C 339462. Obe tyto spolecnosti jiz pfimo ¢i nepiimo provedly vétSinu nemovitostnich akvizici Skupiny
a jejich jedinou ¢innosti je pfimé ¢i nepfimé drzeni a sprava nemovitostnich spole¢nosti. Obdobnou
¢innost realizuje v ramci své investicni strategie také zahrani¢ni fond CORE Fund jehoz podilové listy
Skupina vlastni.
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Vlastnikem akcii odpovidajicich 100% podilu na zakladnim kapitalu a hlasovacich pravech
v Emitentovi je Rucitel. Skute¢nymi vlastniky Rucitele a dalSich spole¢nosti patiicich do Skupiny,
véetné¢ Emitenta, jsou Ing. et Ing. Radek Stacha, nar. dne 28.11.1987, pracovni adresa Vaclavské
namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska republika (dale jen ,,Radek Stacha®), a Ing. Mgr. Josef Eim,
nar. dne 5.4.1984, pracovni adresa Vaclavské namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska republika (dale
jen ,, Josef Eim®).

Klicovymi vykonnymi fediteli Emitenta jsou ¢lenové spravni rady Emitenta, panové Radek Stacha
a Josef Eim.

Audit mezitimni ucetni zdvérky Emitenta za obdobi od 23.4.2025 do 30.4.2025 provedla spolecnost
BDO Audit s.r.o., ICO: 45314381, vedena v seznamu auditorskych spole¢nosti u Komory auditorti
Ceské republiky pod osvédéenim ¢&. 018, statutarni auditor a odpovédna osoba Ing. Lucie Johanikova,
evidenéni ¢islo KA CR 2342, pracovni adresa V parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha 4, Ceské
republika.

2.2. Které finan¢ni informace o Emitentovi jsou klicové?
Emitent vznikl ke dni 23.4.2025 a k datu vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek proto vyhotovil
pouze auditovanou mezitimni ucetni zavérku za obdobi od 23.4.2025 do 30.4.2025. Kli¢ové finanéni
informace z této auditované mezitimni ti€etni zavérky Emitenta jsou uvedeny nize, a to v celych tisicich
CZK:
ROZVAHA
k 30.4.2024  k 23.4.2025
Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh plus kratkodoby dluh minus 2,000 i
penézni prostredky) ’
Pomér cizich zdroji a vlastniho kapitalu (zavazky celkem/celkovy i )
vlastni kapital)
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
k 30.4.2025
Provozni vysledek hospodareni (+/-) -
PREHLED O PENEZNICH TOCICH
k 30.4.2025
Cisty pen&zni tok z provozni &innosti -
Cisty pen&zni tok vztahujici se k investiéni ¢innosti -
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti 2.000
2.3. Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

Riziko nové zaloZené spoleénosti

Emitent je nové zaloZenou spolecnosti, kterd vznikla dne 23.4.2025. Emitent k datu vyhotoveni téchto
Kone¢nych podminek nezacal vykonavat zddnou podnikatelskou ¢innost, kromé ¢innosti sméiujici
k ptipravé a realizaci Dluhopisového programu. Potencialni navratnost investice do DIuhopisii tak neni
podpotena zadnymi historickymi finanénimi vykazy Emitenta ani jeho dosavadni ¢innosti. Dosavadni
¢innost Emitenta a jeji vysledky tak k datu vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek nemohou
potencialnim investorim do Dluhopist slouzit jako komplexni zdroj informaci pro ucely posouzeni,
zda Emitentiv business plan povede k zajisténi dostatku prostfedkt k uhrazeni veskerych dluht
Emitenta z Dluhopist. Emitentiiv business plan se pfitom mize ukazat jako nedostateéné vydélecny,
coz mize ve svém dusledku vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z DIuhopist.

Riziko neznalosti konkrétnich piijemcu financovani a realizovanych projekta

Budouci ¢innost Emitenta bude spocivat zejména v poskytovani financovani spolecnostem v ramci
Skupiny formou uvéra, zapujéek nebo na zakladé jiného podobného zavazku, a to z prostfedkt
ziskanych Emisemi dluhopisti. Emitent k datu vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek neur¢il, které
spole¢nosti ve Skupiné budou ptijemci takového financovani. V ramci Skupiny soucasné nebylo k datu
vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek urceno, k thradé jakych provoznich, investi¢nich ¢i jinych
vydaji a/nebo realizaci jakych projekti budou ziskané prostfedky vyuzity. V rdmci tohoto
Dluhopisového programu se vyuziti prostfedkti zaméti predev§im na akvizicni ¢innost Skupiny, a to v
zavislosti na aktudlnich prileZitostech a strategickém sméfovani Skupiny. Cast ziskanych prostiedki
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bude dale vyuzita k refinancovani a stabilizaci financni zakladny Skupiny. Nelze vSak pfedem
odhadovat, nakolik budou projekty Skupiny uspésné. Piipadné snizeni finan¢ni vykonnosti spolecnosti
ve Skupiné, které budou pifjemci financovani od Emitenta, mize vést ke snizeni jejich schopnosti plnit
své dluhy viuci Emitentovi a nasledné k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist.

Zavislost Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupin€ véetné rizika ztraty klicového personalu

Emitent planuje financni prostfedky ziskané Emisemi dluhopisti vyuzit k poskytovani financnich
prostfedkd formou uveéru, zaptjcky nebo na zéklad¢ jiného podobného zavazku spole¢nostem ve
Skupiné. Konkrétni spolecnost ze Skupiny, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté ziskané
prostfedky pouzije pro financovani svych provoznich a investicnich a jinych vydaji. Splaceni dluha
uvérované spolecnosti ve Skupiné vici Emitentovi je poté ¢astené zavislé na podstupovanych rizicich
a hospodatskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ve Skuping, které Emitent uvedené financovani
poskytne. Disledkem popsané ¢innosti Emitenta je nepfimé vystaveni Emitenta rizikim podnikani
spolecnosti ve Skuping, kterym Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopisi, pficemz pokud
takova spolecnost ve Skupin€ pfijimajici financovani od Emitenta nebude schopna toto financovani
splacet, nemusi mit Emitent dostatek prostfedkti k thrad¢ svych dluhti z Dluhopisti. Spole¢nosti
Skupiny, kterym budou s nejvétsi pravdépodobnosti finan¢ni prostiedky ziskané Emisemi dluhopist
poskytnuty (tedy spole¢nosti CMN RE I a.s. a CMN RE III s.r.0., jak je bliZe rozvedeno v podkapitole
9.2 ,,Prehled podnikani Emitenta a Skupiny a dalsi projekty* Zéakladniho prospektu), jsou soucasné
financovany z ptredchozich dluhopisovych emisi dalSich spole¢nosti Skupiny. Nutnost splacet tyto
zavazky tak ovlivni i schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopist. K 31.12.2024 operovala
Skupina s celkovym zadluZenim na tGrovni 10,2 mld. K& (91 % konsolidované bilan¢ni sumy).
Vzhledem k tomu, Ze spole¢nosti ve Skupiné v soucasnosti pusobi na realitnim trhu, ptisobi na né
zejména rizika spojena s realitnim trhem, priméarné s eskym trhem s komerénimi nemovitostmi, tj.
kancelarskymi a maloobchodnimi prostory. Zavislost Emitenta na Skupin¢ pfinasi i riziko ztraty
klicového personalu, zejména s ohledem na jeho zavislost na sdileni administrativni, spravni, icetni a
ICT infrastruktury Skupiny, kde Emitenta mize potencidlné vyznamné nepfiznivé ovlivnit i ztrata
klicového persondlu a dalsi provozni rizika dalSich spolecnosti ve Skupiné. Kazdé z téchto rizik pfitom
mize ve svém dasledku vést az k ohroZeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

Stret zajmt

Emitent i veSker¢é spolecnosti ve Skupiné budou mit stejné ovladajici osoby, a to pany Radka Stachu a
Josefa Eima, ktefi jsou zaroven jedinymi ¢leny spravni rady Emitenta a nyni pisobi a budou s nejvetsi
pravdépodobnosti plsobit také ve statutarnich organech prakticky vSech spolecnosti ze Skupiny.
V situacich, kdy Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopisti spole¢nosti ze Skupiny za
ucelem realizace jeji podnikatelské ¢innosti, dojde ke vzniku stietu zajmii pana Radka Stachy a/nebo
pana Josefa Eima, Emitenta, pfislusné spolecnosti ze Skupiny a Vlastnikd dluhopist. I pfi dodrzeni
veskerych zakonnych ustanoveni vztahujicich se k takovym piipadim stfetu zajmi mize v disledku
kteréhokoli z téchto piipadl stfetu zajml dojit k ohrozeni zajmi Vlastnikd dluhopist, pficemz
disledkem takového stietu zajmi mize byt také ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy
z Dluhopist.

ZhorSeni makroekonomickych faktor vyznamnych pro Emitenta a spole¢nosti Skupiny

Trh, na kterém Skupina ptsobi, je vyznamné ovlivnén makroekonomickymi faktory. K datu vyhotoveni
téchto Koneénych podminek neni mozné presné odhadnout, jakym zptisobem se budou vyvijet pro
Skupinu nejvyznamnéjsi makroekonomické faktory ovlivitujici relevantni trhy, zejména, nikoliv
vyluéné, inflace, nezaméstnanost a zmény HDP. Piestoze Makroekonomicka predikce Ceské republiky
MF CR z dubna 2025' oéekava mirny rist realného Geského HDP v roce 2025 0 2,0 % a v roce 2026
02,4 % (aktualni prognéza CNB z kvétna 20252 piedpovidd mirny riist redlného tuzemského HDP
v roce 2025 0 2,0 % a v roce 2026 ocekava rist redlného tuzemského HDP o 2,1 %), nelze vyloucit, Ze
po datu vyhotoveni téchto Konecnych podminek dojde k propadu ¢i jiné materidlni zméné relevantnich
makroekonomickych faktorti, zejména HDP. K takovému propadu miize dojit napt. v disledku
zavadeéni cel a tarif v mezinadrodnim obchodé¢, eskalace vale¢ného konfliktu na Ukrajiné ¢i v dalSich
zemich, ale také z jinych (i pfedem neptfedvidatelnych) pfi¢in. V krajnim ptipadé¢ mize v disledku
propadu relevantnich makroekonomickych faktorti dojit k prudkému poklesu zajmu investort o
investice do nemovitostnich projektii typové shodnych s nemovitostmi, které maji byt pofizeny ¢i
financovany z prostiedkt ziskanych z Emisi dluhopist, pfipadné k neschopnosti obchodnich partnert

! Viz makrockonomickda predikce MF CR zdubna 2025 dostupndi na webu https:/mfecr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2025/makroekonomicka-predikce-duben-2025-59451.

Viz priib&zné& aktualizované prognézy CNB dostupné na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza.
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spole¢nosti Skupiny dostat jejich smluvnim zavazkim. Pokud se takovy scénaf bude tykat spole¢nosti,
kterym Emitent poskytne financovani z prostfedkd ziskanych Emisemi dluhopist, mtze dojit az
k ohrozeni schopnosti Emitenta uhradit jeho dluhy z DIuhopisi.

Riziko plateb najemného

Pies 99 % trzeb Skupiny plyne z ndjemnich vynosi a podnikéni Skupiny je tak vyznamné zavislé na
v€asném a fadném placeni najemného a dalSich plateb ze strany néjemcti. Budouci vynosy v podnikani
spolecnosti ze Skupiny zavisi do zna¢né miry na dob¢ zbyvajici do vyprseni najemnich smluv s najemci
a na solventnosti najemcii. Pokud by doslo k neplnéni zavazkt podstatné ¢asti najemci (soucasnych
nebo budoucich) viéi spole¢nostem ze Skupiny, mohla by mit tato skuteénost negativni vliv na
schopnost pfislusnych spole¢nosti ze Skupiny splatit své zavazky vici Emitentovi z financovani, které
Emitent témto spole¢nostem piipadné poskytne. Mize tak dojit az k ohrozeni schopnosti Emitenta
uhradit jeho dluhy z Dluhopisi. K 31.3.2025 evidovala Skupina najemné po splatnosti v ¢astce nizsi
nez 1 % celkovych ro¢nich ndjemnich vynosi.

ODDIL

3 KLiICOVE INFORMACE O DLUHOPISECH

3.1.

Jaké jsou hlavni rysy Dluhopisi?

Emitent bude emitovat Dluhopisy, ISIN: CZ0003577884, coby korporatni dluhopisy, jako listinné
cenné papiry ve form¢ na fad.

Dluhopisy jsou vydavany v CZK, o jmenovité hodnoté kazdého Dluhopisu 50.000,- CZK, v poctu
4.000 kust (v ptipad€ vydéani Dluhopist této Emise dluhopisii v jeji celkové pfedpokladané jmenovité
hodnoté 200.000.000,- CZK, pti¢emz Emitent mize zvysit objem Emise dluhopisti az na 400.000.000,-
CZK, tj. celkem 8.000 kusti Dluhopist) a s koneénou splatnosti dne 28.2.2033.

Prava a povinnosti Emitenta plynouci z Dluhopisti této Emise dluhopist upravuji Emisni podminky,
jejichz znéni je uvedeno v Zakladnim prospektu, a pfislusny Dopln€k dluhopisového programu.
S Dluhopisy nejsou spojena piedkupni prava ani piednostni prava upisu. S Dluhopisy je spojeno
zejména pravo Vlastnik dluhopisti na vyplatu jmenovité hodnoty jimi vlastnénych Dluhopisi ke Dni
koneéné splatnosti dluhopist a pravo na vyplatu Girokového vynosu z Dluhopisti. Nesplacena jmenovita
hodnota Dluhopisti je splatna jednorazové ke Dni koneéné splatnosti dluhopist. S Dluhopisy je spojeno
pravo Vlastnikd dluhopist zadat v Pfipadech neplnéni a jinych piipadech stanovenych Emisnimi
podminkami, ve znéni pfislusného Doplitku dluhopisového programu, predcasné splaceni jimi
vlastnénych Dluhopist. Emitent je opravnén kdykoli na zaklad¢ svého rozhodnuti fadné oznameného
Vlastniktim dluhopist veskeré zatim nesplacené Dluhopisy zcela ¢i ¢astecné predcasné splatit ke dni
uvedenému v oznameni o predcasném splaceni, pfi¢emz den pfedcasné splatnosti Dluhopisi nemtize
nastat dfive nez 35 (tficet pét) dni po fadném zvefejnéni oznameni o pred¢asném splaceni Dluhopisti.
Oznameni o pfedcasném splaceni Dluhopist je neodvolatelné a zavazuje Emitenta pfed¢asné zcela
nebo ¢astecné splatit vSechny Dluhopisy v souladu s Emisnimi podminkami a pfislusnym Dopliikem
dluhopisového programu. S Dluhopisy je téz spojeno pravo Gcastnit se a hlasovat na schtizich Vlastnik
dluhopist v pripadech, kdy je takova schiize svolana v souladu se Zakonem o dluhopisech, resp.
emisnimi podminkami Dluhopisa.

Dluhopisy a veskeré Emitentovy penézité zavazky z Dluhopisti zakladaji pfimé, obecné, zajisténé
(rucenim Rucitele), nepodminéné a nepodfizené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do poradi
svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak alespon rovnocenné (pari
passu) vici vsem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym (resp. zajisténym
obdobnym zptisobem) zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazk Emitenta, u nichz stanovi jinak
kogentni ustanoveni pravnich predpisi.

Prevoditelnost Dluhopisti neni omezena.

Vynos Dluhopisii je ur€en pevnou tirokovou sazbou (tj. jedna se o DIuhopisy s vynosem dle ustanoveni
§ 16 pism. a) Zakona o dluhopisech), stanovenou ve vysi 6,25 % p.a.

3.2.

Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim & védomim nepoZzadala a nepozada v Ceské republice nebo
v zahranici o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovany trh, trh jinych tfetich zemi, trh pro rtst
malych a stfednich podnikl nebo do mnohostranného obchodniho systému.

3.3.

Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

Rucitel svym rucitelskym prohlaSenim ze dne 18.6.2025 (dale jen ,,Ruéitelské prohlaseni*) ve smyslu
ustanoveni § 2018 a nasl. Obcanského zdkoniku poskytl kazdému Vlastnikovi dluhopist ruceni za
fadné splnéni Zajisténych dluhd. Rucitelské prohlaSeni definuje pojem Zajisténé dluhy jako veskeré
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penézité dluhy Emitenta vici kterémukoli Vlastniku dluhopisi vzniklé na zakladé Dluhopist
(4. veskerych dluhopisi vydanych v ramci Dluhopisového programu) nebo v souvislosti s nimi, at’ uz
existujici nebo budouci, podminéné ¢i nepodminéné, a to vzdy véetné veskerého prislusenstvi takovych
dluhd ¢i pohledavek takovym dluhiim odpovidajicim, pficemz z dluht, které k datu Rucitelského
prohlaseni dosud nevznikly, budou Zajisténymi dluhy pouze dluhy, které vzniknou nejpozdéji
do posledniho dne trvani Dluhopisového programu az do souhrnné vyse 3.500.000.000,- CZK (slovy:
tri miliardy pét set milionii korun Ceskych) (nebo ekvivalentu této Castky v jinych ménach), vcetné
jejich pfisluSenstvi.

Rugitel je akciovou spole¢nosti zaloZenou a existujici dle prava Ceské republiky, s obchodni firmou
Ceskomoravska Nemovitostni a.s., [CO: 05142202, se sidlem na adrese Vaclavské namésti 806/62,
110 00 Praha 1, LEI: 3157003819ER1ILGEPOS. Rucitel je holdingovou spolecnosti zajistujici realitni
holding zaméteny na komeréni budovy (Skupinu). Naplni ¢innosti Rucitele je tak fizeni, financovani
a ucast v jinych spole¢nostech.

Nize jsou uvedeny kli¢ové finan¢ni informace z auditované konsolidované ucetni zavérky Rucitele za
obdobi konéici k 31.12.2024 a auditované konsolidované ucetni zavérky Ruditele za obdobi koncici
k 31.12.2023, a to v celych tisicich CZK:

ROZVAHA

k 31.12.2024 k31.12.2023 k31.12.2022
Cisty finanéni dluh
(dlouhodoby dluh plus
kritkodoby.  dluh  minus 9.754.364 6.715.964 6.199.984
penézni prostiedky)
Pomér cizich zdroji a
viastniho _ kapitdlu - (zdvazky 10,04952 7,73216 5,89205
celkem/celkovy vlastni
kapital)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

k 31.12.2024 k 31.12.2023 k31.12.2022

Konsolidovany ~ ~ provozni 125.432 58.208 85.534

vysledek hospodateni

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

k 31.12.2024 k 31.12.2023 k 31.12.2022
Cisty penézni tok z provozni -1.261.706 -287.287 1.115.207
cinnosti
Cisty penézni tok vztahujici se -1267.818 -117.197 261,691
k investiéni ¢innosti
Cisty penézni tok vztahujici se 2357.192 587299 530,642

k finanéni ¢innosti

Rizikové faktory vztahujici se k Ruciteli

Zavislost Rucitele na podnikani spole¢nosti ve Skupiné

S ohledem na charakter Rucitele jakozto holdingové spolecnosti v ramci Skupiny jsou hospodarské
vysledky Rucitele pfimo zavislé na hospodaiskych vysledcich spole¢nosti ze Skupiny, tj. rizika
vztahujici se k podnikani spolecnosti ve Skupiné piedstavuji redlné riziko pro Rucitele, a to ve vztahu
témet ke vSem spolecnostem ze Skupiny. Pokud v disledku plisobeni téchto rizik nebo jinych faktort
nebudou hospodaiské vysledky Skupiny dostacujici k vygenerovani prostfedk dostate¢nych ke
splnéni povinnosti Rucitele z Rucitelského prohlaseni, nemusi tento zpisob zajisténi dluht
z Dluhopist realné¢ splnit svij ucel, tj. umoznit Vlastnikim dluhopisi domoci se svych naroku
z DIuhopist viuéi Ruéiteli, pokud tyto nesplni Emitent. Souc¢asné mohou tato rizika zhorsit platebni
schopnost jak Emitenta (pokud dopadnou na spoleénost ze Skupiny, ktera je pfijemcem financovani od
Emitenta), tak Rucitele, tj. vyznam téchto rizik se muze multiplikovat.
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Riziko dalsiho dluhového financovani a/nebo jinych zavazkl Ruditele

Rucitel neni dle Rucitelského prohlaseni ani jinych podminek vztahujicich se k Dluhopisim omezen
co do objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani. Rucitel dale neni omezen
v poskytovani dalsiho ruceni ¢i jiného zajisténi ostatnim spfiznénym a/nebo tfetim osobam. Pfijeti
jakéhokoli dalsiho dluhového financovani (avéru, zaptjcky, vydani dluhopist atd.), nebo poskytnuti
dalsiho ruceni €i jiného zajisténi Rucitelem muze v koneéném dusledku znamenat, ze v piipadé
insolven¢niho fizeni budou pohledavky Vlastnikd dluhopisi z Rucitelského prohlaseni uspokojeny
v mensi mife, nez kdyby ke vzniku takového zévazku na stran¢ Rucitele nedoslo. S ristem objemu
dluhového financovani a/nebo jinych zavazkt Rucitele tak roste riziko, Ze bude ohrozena schopnost
Rucitele plnit jeho povinnosti z Rucitelského prohlaseni.

Zmeéna struktury Ruditele

Rucitel neni dle Ruditelského prohlaseni ani jinych podminek vztahujicich se k DIuhopisim nijak
omezen ohledné své piipadné fuze, rozdé€leni, zmény pravni formy, zmény své akcionatské struktury
atp. Kazda z téchto udalosti pfitom mtze vést k tomu, ze se snizi mnozstvi aktiv generujicich pfijmy
Rucitele, ptipadné¢ Ze dojde k negativni zméné vyznamné ovlivitujici hospodaiské vysledky Rucitele.
Takto negativni zmény mohu vést az k neschopnosti Rucitele dostat jeho zavazkiim z Rucitelského
prohlaseni.

34.

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Riziko nesplaceni

Dluhopisy, stejné jako jakykoli jiny dluh, podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti mize dojit
k tomu, ze Emitent nebude schopen splacet urokové vynosy Dluhopist, splatit jejich jmenovitou
hodnotu nebo uhradit jinou platbu vyplyvajici z Dluhopisti. Ekonomické hodnota Dluhopisii tak mtize
byt pro Vlastniky dluhopisti niz8i nez vySe jejich ptivodni investice, za urcitych okolnosti mize byt
inulova. Schopnost Emitenta splatit Grokové vynosy Dluhopist, jejich jmenovitou hodnotu nebo
uhradit jinou platbu vyplyvajici z Dluhopist zavisi piedev§im na vykonnosti a hospodateni spole¢nosti
ve Skupiné, kterym Emitent poskytne financovani z prostfedki ziskanych z Emisi dluhopist.
V piipad¢, Ze by tato vykonnost spole¢nosti ve Skupiné byla nizsi oproti o¢ekavanim Emitenta, mohla
by tato skute¢nost ohrozit schopnost Emitenta uhradit jeho dluhy z Dluhopisi.

Riziko pfijeti dal$iho dluhového financovani Emitentem

Emitent nema zaddné pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového
financovani Emitenta. Pfijeti jakéhokoli dalSiho dluhového financovani (uvéru, zapujcky, vydani
dalsich dluhopisti, navyseni maximalniho objemu Dluhopisového programu atd.) Emitenta muze
v konecném disledku znamenat, ze v piipadé insolvenéniho fizeni budou pohledavky Vlastnikt
dluhopist z Dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani
Emitentem nedoslo. S ristem objemu dluhového financovani Emitenta tak roste riziko, ze pohledavky
z Dluhopist se stanou fakticky nedobytnymi.

Riziko inflace

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze na Dluhopisy se nevztahuje
zadna inflacni dolozka. Realna hodnota investice do Dluhopist tak mize klesat zaroven s tim, jak
inflace snizuje hodnotu mény. Inflace rovnéz zptsobuje pokles redlného vynosu z Dluhopisi. Mira
inflace v ¢eské ekonomice by podle zavéri Makroekonomické predikce Ceské republiky MF CR
z dubna 2025° méla v roce 2025 dosahnout hodnoty 2,4 %, se zvolnénim na 2,3 % v roce 2026. Predikce
CNB z kvétna 2025 piedpovida meziroéni celkovou inflaci v roce 2025 ve vysi 2,5 %, v roce 2026 ve
vysi 2,2 %.* Pokud vyse inflace piekrogi vysi istych vynost z Dluhopisti, hodnota redlnych vynosti
z Dluhopist bude negativni.

Neexistence ustalené rozhodovaci praxe

K realizaci zajisténi dluhti z dluhopisti prostiednictvim rucitelského prohlaseni doposud neni
k dispozici ustalena rozhodovaci praxe ceskych soudt. Nelze tedy s jistotou tvrdit, Ze soud rozhodujici
o zalobé Vlastnika dluhopisiti vi¢i Ruciteli ohledné naroku vyplyvajiciho z Rucitelského prohlaseni
bude ruceni povazovat za fadné sjednané, ptipadné v jakém rozsahu. V této souvislosti je tfeba zejména
upozornit, ze konkrétn€ ptijeti Rucitele Vlastniky dluhopisi ve smyslu ustanoveni druhé véty § 2018
odst. 1 Obcanského zakoniku je u dluhopist v ru€itelskych prohlasenich vztahovéano k okamziku koupé

Viz makrockonomickd predikce MF CR zdubna 2025 dostupni na webu https:/mfer.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2025/makrockonomicka-predikce-duben-2025-59451.
Viz priibézné aktualizované prognézy CNB dostupné na webu https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza.
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dluhopist, pricemz tato zavedena trzni praxe, pouzitd také v Rucitelském prohlaseni, nemusi byt
pfislusnym soudem pfijimana za platnou a u¢innou. Pokud by bylo Rucitelské prohlaseni, byt castecné,
shledano za neplatné a/nebo neucinné, nemusi tento zptisob zajisténi dluhti z Dluhopist realn¢€ splnit
svij ucel, tj. umoznit Vlastnikiim dluhopisti domoci se svych narokt vii¢i Ruciteli, pokud tyto nesplni
Emitent.

Omezeni zajiSténych dluht dle Rucitelského prohlaseni

Rucitel v Rucitelském prohlaseni omezil objem svého rucitelského zavazku na dluhy Emitenta
z Dluhopist viiéi Vlastnikiim dluhopisti do vyse 3.500.000.000,- K¢ (slovy: tfi miliardy pét set miliond
korun ¢eskych) a datem vzniku zajisténych dluhti do posledniho dne trvani Dluhopisového programu.
Bude-li hodnota zajisténych pohledavek Vlastnikli dluhopist vii¢i Emitentovi presahovat uvedenou
¢astku, nevznikne Ruciteli povinnost uspokojit vSechny pohledavky Vlastnikll dluhopist v plné vysi,
pricemz v souladu s podminkami Rucitelského prohlaseni budou zajisténé dluhy splnény v potradi podle
toho, kdy budou Ruciteli doruceny piislusné pisemné zadosti Vlastnikti dluhopist. Zajisténé dluhy,
které nebudou uspokojeny pro dosazeni maximalni ¢astky ruceni, nebudou Rucitelem uhrazeny.

Riziko pevné urokové sazby Dluhopisu

Investor by si mél byt védom, ze ceny Dluhopisti s pevnym urokovym vynosem a velikost trzni trokové
miry se chovaji protichtidné. Pokud dojde k poklesu trokovych mér, dojde zaroven k rustu cen
Dluhopist s pevnym trokovym vynosem na trhu a naopak. Vlastnika Dluhopisu s pevnym trokovym
vynosem tak mutize postihnout riziko poklesu ceny takového Dluhopisu, pokud by se zvysily trzni
urokové sazby. Nominalni Grokova sazba Dluhopisi je stanovena v Doplitku dluhopisového programu
fixn¢ pfedem pro vSechna Vynosova obdobi, avSak aktudlni urokova sazba se na financnim trhu
obvykle denné méni. Tim, ze se zméni trzni irokova sazba, se v opacném sméru méni cena Dluhopisu
s pevnym urokovym vynosem. To znamend, Ze pokud se trzni Grokova sazba zvysi, snizi se cena
Dluhopisu s pevnym trokovym vynosem. Plati také pravidlo, Ze ¢im je splatnost Dluhopisu s pevnym
trokovym vynosem delsi, tim citlivéjsi je cena Dluhopisu na rist trznich Grokovych mér.

ODDIL 4 KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU

4.1.

Za jakych podminek a podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do Dluhopisti?

Dluhopisy budou nabizeny Emitentem, a to formou vetejné nabidky podle ¢lanku 2 pism. d) Natizeni
o prospektu. Vefejna nabidka bude probihat vyluéné v Ceské republice, a to v obdobi od 29.10.2025
do 8.7.2026 (v€etne), ledaze Emitent v souladu s t€émito Kone¢nymi podminkami po datu vyhotoveni
téchto Kone¢nych podminek prodlouzi lhiutu vetejné nabidky Dluhopist, tj. v ptfipadé schvaleni
a uvefejnéni Nasledného zakladniho prospektu pfipadné az do 8.7.2027.

Veftejna nabidka Dluhopisti bude provadéna Emitentem formou primarniho upisu Dluhopisti za emisni
kurz Dluhopist k Datu emise a nasledné po zbytek lhiity vefejné nabidky za emisni kurz Dluhopist
uréeny na zaklad¢ aktudlnich trznich podminek a tam, kde je to relevantni, zvySeny o odpovidajici
alikvotni urokovy vynos, pfi¢emz aktudlni emisni kurz Dluhopisti bude pravidelné uvetejiiovan na
webovych strankdch Emitenta v sekci: ,,Pro investory* na této adrese: www.cmpviii.cz.

Emitent bude Dluhopisy az do celkové predpoklddané jmenovité hodnoty Emise dluhopist, ptipadné
az do celkové navysSené jmenovité hodnoty Emise dluhopisti, nabizet tuzemskym a zahrani¢nim
kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) investoriim, v ramci primarniho
trhu. V pfipadé, ze investor projevi zajem o koupi Dluhopisti, budou s nim podminky koup€ Dluhopisti
projednany pied podpisem smlouvy o upisu Dluhopisti. Smlouva o Gpisu Dluhopisti bude s investorem
podepisovana osobné v misté dle dohody s investorem, nebo distan¢nim zptsobem.

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopisii, kterou bude jednotlivy investor opravnén koupit, Cini
50.000,- CZK. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym investorem
v objednavce je omezen pouze celkovym objemem nabizenych Dluhopisi.

Pokud by i pfes piijata preventivni opatieni doslo k upsani Dluhopisi o vétsi celkové jmenovité
hodnoté, nez je celkova predpokladana jmenovitd hodnota Emise dluhopisti, nebo navysena celkova
jmenovitd hodnota Emise dluhopisi, je Emitent oprdvnén jednotlivym investorim, kterym Dluhopisy
doposud nebyly vydany, upsany objem kratit za ucelem dodrzeni celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopisti (respektive navySené celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisi) tak, ze
snizi pocet jim upsanych Dluhopisi tak, aby pomér vysledného poctu upsanych Dluhopist (tzn. poctu
upsanych Dluhopist po snizeni) vici pivodnimu poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech upisovatelt
stejny s tim, ze vysledny pocet upsanych DIluhopisii se u kazdého upisovatele zaokrouhli doli na
nejblizsi celé Cislo. Pipadny pteplatek, pokud by vznikl, bude bez prodleni vracen zpét na ii¢et daného
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investora za timto ucelem sdéleny Emitentovi.

Néklady ptipravy Emise dluhopisii Cinily cca 300.000,- CZK. Dal§ich az 12,5 % celkové
predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopisti budou ¢init naklady na distribuci Emise dluhopist,
tj. pfi vydani Dluhopist o celkové jmenovité hodnoté 200.000.000,- CZK az cca 25.000.000,- CZK a
pfi navyseni objemu Emise dluhopist na 400.000.000,- CZK az cca 50.000.000,- CZK. Cisty vytézek
Emise dluhopisti bude roven celkové cené zaplacené za vydané Dluhopisy po odecteni nakladt na
ptipravu a distribuci Emise dluhopist.

Investorim nebudou ze strany Emitenta ti€tovany zadné néklady.

4.2. Kdo je osobou nabizejici cenné papiry nebo osobou, ktera Zada o prijeti k obchodovani?
Veftejna nabidka Dluhopisti bude provadéna Emitentem.
4.3. Pro¢ je tento prospekt sestavovan?

Emitent vyhotovil Zakladni prospekt a tyto Kone¢né podminky pro tcely vetejné nabidky Dluhopisi.
Emitent o¢ekava, ze pii ispésné verejné nabidce vSech Dluhopist pii objemu Emise dluhopist ve vysi
200.000.000,- CZK ziska celkem cca 185.700.000,- CZK, v ptipad¢ tispésné vetejné nabidky vSech
Dluhopist pfi navySeném objemu Emise dluhopisi ve vysi 400.000.000,- CZK ocekéava Emitent vynos
ve vysi cca 371.700.000,- CZK (vypocteno pii stiednim odhadu nakladd na distribuci Dluhopist
ve vysi okolo 7 % celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopist). Emitent tyto finan¢ni prostfedky
pouzije zejména k (i) poskytnuti tvéru nebo zapljcky vybranym spolecnostem ze Skupiny; k datu
vyhotoveni téchto Konecnych podminek nebyly stanoveny konkrétni projekty, do kterych budou
prislusné spolecnosti ze Skupiny investovat, a (ii) financovani provoznich potieb Emitenta. S ohledem
na vySe uvedené neni Emitent schopen k datu vyhotoveni téchto Kone¢nych podminek urcit, zda bude
ocekavany vytézek vefejné nabidky Emise dluhopist pro vySe navrhované pouziti dostate¢ny.

Z4dna osoba v souvislosti s Emisi dluhopisii nepievzala vii¢i Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy
upsat ¢i koupit.

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zicastnénych na Emisi dluhopist
¢i nabidce DIuhopisti na Emisi dluhopist ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro Emisi dluhopist ¢i nabidku
Dluhopist podstatny. Emitent plsobi té€Z v pozici Manazera, Administratora a Agenta pro vypocty.
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DOPLNEK DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Tento dopln€k dluhopisového programu piipraveny pro Dluhopisy (dale jen ,,Doplnék dluhopisového
programu) piedstavuje dopln¢k k Emisnim podminkam jakoZzto spole¢nym emisnim podminkam DIuhopisového
programu ve smyslu ustanoveni § 11 odst. 3 Zakona o dluhopisech. S Dluhopisovym programem je mozné se
seznamit na internetovych strankach Emitenta v sekci: ,,Pro investory™ na této adrese: www.cmpviii.cz. Tento
Doplné€k dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvoii emisni podminky nize specifikovanych
Dluhopist, které jsou vydavany v rdmci Dluhopisového programu.

Tento Dopln€k dluhopisového programu nemize byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné s Emisnimi
podminkami. Nize uvedené parametry Dluhopisii upfesiiuji a dopliiuji v souvislosti s touto Emisi dluhopistt Emisni
podminky dfive uvefejnéné vyse popsanym zpisobem. Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy
nevztahuji, jsou v niZze uvedené tabulce oznaéeny souslovim ,,nepouzije se“. Dluhopisy jsou vydavany podle
Zakona o dluhopisech.

Nejedna-li se o vyznamnou novou skutec¢nost, podstatnou chybu nebo podstatnou nepiesnost, je Emitent opravnén
jednostranné zménit podminky nabidky uvedené v ¢asti B ,,Informace o verejné nabidce Dluhopisii* tohoto
Doplniku dluhopisového programu, a to oznamenim zvefejnénym na internetovych strankach Emitenta v sekci:
,,Pro investory* na této adrese: www.cmpviii.cz.

Neni-li v tomto Doplitku dluhopisového programu stanoveno jinak, maji vyrazy zacinajici velkymi pismeny
pouzité v tomto Doplitku dluhopisového programu stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v Emisnich podminkach.

Diiletité upozornéni: Cislovini jednotlivych oddilii Doplitku dluhopisového programu vychdzi z cislovani
Emisnich podminek, a tudiz nemusi vzdy navazovat.

CAST A PODMINKY EMISE DLUHOPISU

1. OBECNA CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU

1.1.  Nazev Dluhopisi: CMP VIII - X 6,25/33

1.2.  ISIN Dluhopist: CZ0003577884

1.3.  Podoba Dluhopisti: listinné; evidenci o Dluhopisech vede Emitent
1.4.  Forma Dluhopist: na fad

1.5.  Jmenovita hodnota jednoho Dluhopisu: 50.000,- CZK

1.6. Celkova predpokladand jmenovita hodnota

emise Dluhopisii: 200.000.000,- CZK

1.7.  Pravo Emitenta Zvysit celkovou| ano; v souladu s § 7 Zakona o dluhopisech a clankem
pfedpokladanou jmenovitou hodnotu Emise| 2.1 Emisnich podminek, pficemz objem tohoto
dluhopist / podminky tohoto zvySeni: zvySeni neptekroci 100 % predpokladané celkové

jmenovité hodnoty Emise dluhopisu.

1.8.  Pocet Dluhopisii a Cislovani DIluhopist, je-li| 4.000 kust, v pifipadé navysSeni celkové jmenovité

relevantni: hodnoty emise Dluhopisi ve smyslu clanku 2.1
Emisnich podminek a bodu 1.7 ¢asti A téchto
Kone¢nych podminek az 8.000 kusi

1.9.  Ména, v niz jsou Dluhopisy denominovany: CZK

1.10. Diskontni sazba: nepouzije se

1.11. Provedeno ohodnoceni finan¢ni zpisobilosti

emise Dluhopisti (rating): nepouzije se (emisi Dluhopist nebyl pfidélen rating)
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2. DATUM A ZPUSOB UPISU EMISE DLUHOPISU; EMISNi KURZ

2.1.  Datum emise: 29.10.2025

2.2.  Lhuta pro upisovani emise dluhopis: 0d 29.10.2025 do 8.7.2026

2.3.  Emisni kurz Dluhopist k Datu emise: 100 % jmenovité hodnoty Dluhopist

2.4.  Emisni kurz Dluhopisii vydanych / nabizenych| Emisni kurz jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu
po Datu emise: emise bude uren na zakladé aktualnich trznich

podminek a tam, kde je to relevantni, zvySen
o odpovidajici alikvotni urokovy vynos, pficemz
aktudlni emisni kurz Dluhopistt bude pravidelné
uvefejiovan na webovych strankach Emitenta
vsekci:  ,,Pro investory“ na této adrese:
WWW.cmpviii.cz.

2.5. Zpusob a misto upisu Dluhopisi / udaje o| Investofi budou moci Dluhopisy upsat na zakladé
osobach, které se podileji na zabezpeceni| smluvniho ujednani mezi Emitentem a pfislusnym
vydani Dluhopisi: investorem, véetné moznosti vyuziti

telekomunikacénich ~ zafizeni a  elektronické
komunikace. Mistem tpisu je sidlo Emitenta. Vydani
Dluhopisti a komunikaci zabezpecuje Emitent.

2.6.  Zpusob a lhita pfedani Dluhopist: Dluhopisy budou pfedany, dle volby investora,
osobn¢ pracovnikem Emitenta v sidle Emitenta nebo
korespondencné prostiednictvim drzitele postovni
licence. Dluhopisy budou piedavany do jednoho
meésice proti splaceni emisniho kurzu investorem.
V ptipad¢, Ze si investor zvoli osobni pfevzeti, mu
bude informace o tom, Ze si Dluhopisy jiz muze
prevzit, sd€lena e-mailem nebo telefonicky.

2.7. Zpusob a misto uhrady emisniho kurzu| Bezhotovostné na bankovni iéet Emitenta Cislo

Dluhopisi: 317396613/0300 (IBAN
CZ6403000000000317396613) vedeny u spolecnosti
Ceskoslovenska obchodni banka, a. s., ICO:
00001350.

3. STATUS

3.1.  Zajisténi dluhopisi: Dluhy =z Dluhopisi jsou zajiStény rucenim
spoleCnosti  Ceskomoravskda Nemovitostni a.s.,
ICO: 05142202, se sidlem Vaclavské namésti
806/62, 110 00 Praha 1, zapsanou v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 24261, a to tak, jak je uvedeno v Rucitelském
prohlaseni ze dne 18.6.2025.

4.  VYNOSY DLUHOPISU

4.1.  Urokovy vynos: pevny

4.2.  Dluhopisy s pevnym urokovym vynosem nebo
s kombinaci pevného urokového vynosu a|s pevnym urokovym vynosem
slosovatelné prémie:

Urokova sazba: 6,25 % p.a.
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Dny vyplaty trokd:

Vzdy k 15. dni mésice nasledujiciho po mésici, za
ktery narok na trokovy vynos vznikl. Prvnim Dnem
vyplaty Grokt je 15.11.2025.

SPLACENI A ODKOUPENI DLUHOPISU

5.1.

Den koneéné splatnosti dluhopis:

28.2.2033 s vyplatou jmenovité hodnoty Dluhopist
do 15 (patnécti) dnti ode Dne konecné splatnosti
dluhopisd.

5.2.

Predcasné splaceni z rozhodnuti Emitenta:

S Dluhopisy je spojeno pravo Emitenta piedcasné
Dluhopisy zcela ¢i ¢astecné (a to i opakovang) splatit,
a to za podminek a zplsobem dle clanku 5.2
Emisnich podminek.

5.3.

PredCasné splaceni z rozhodnuti Vlastnikl
dluhopisi:

Vlastnici dluhopist jsou opravnéni zadat predCasné
splaceni jimi vlastnénych DIluhopisti piede Dnem
konec¢né splatnosti dluhopist vyluéné za podminek
uvedenych v ¢lancich 8 a 13.4.1 Emisnich podminek
Timto Doplikem dluhopisového programu je tak
vylouceno pravo Vlastnikli dluhopist zadat Gplné
predcasné splaceni jimi vlastnénych Dluhopist pied
Dnem konecné splatnosti dluhopisti dle druhého
odstavce ¢l. 5.3 Emisnich podminek.

Povinnym ptfedpokladem pro piedCasné splaceni z
rozhodnuti Vlastnika dluhopisi je povinnost
Vlastnika pfedat Emitentovi dany Dluhopis a to do
konkrétn€ urceného data dle Dne konecné splatnosti.

PLATBY

6.1.

Rozhodny den pro vyplatu urokového vynosu:

Rozhodnym dnem pro vyplatu tirokového vynosu je
den splatnosti trokového vynosu z Dluhopisu za
pfislusné obdobi, ktery nastava posledniho dne
kazdého kalendafntho mésice az do splatnosti
jmenovité hodnoty Dluhopist.

6.2.

Rozhodny den pro splaceni jmenovité hodnoty:

28.2.2033

10.

ADMINISTRATOR, AGENT PRO VYPOCTY A MANAZER

10.1.

Urcena provozovna:

(i) Véclavské namésti 806/62, 110 00 Praha 1, Ceska
republika a (ii)) Campus Science Park, budova D,
Palachovo nam. 799/5, 625 00, Brno, Ceska
republika

10.2.

Administrator:

Cinnost Administratora bude vykonavat Emitent
sadm.

10.3.

Agent pro vypocty:

Cinnost Agenta pro vypoéty bude vykonavat Emitent
sadm.

10.4.

Manazer:

Cinnost Manazera bude vykondvat Emitent

(LEI: 315700H5SGWQIIPAAWZ56) sam.

13.

SCHUZE VLASTNIKU DLUHOPISU

13.1.

Spoleény zastupce Vlastnikti dluhopisii:

Schiize Vlastnikd dluhopisit mize usnesenim zvolit
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fyzickou nebo pravnickou osobu za spolecného
zastupce Vlastnikti dluhopisti.

DALSI INFORMACE

ODPOVEDNE OSOBY

Osoby odpovédné za udaje uvedené v Konecnych
podminkach:

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto
Koneénych podminek je Emitent, tedy spolecnost
Ceskomoravskd Projektova VIII as., ICO:
23199563, se sidlem Vaclavské namésti 806/62,
11000 Praha 1, Ceska republika, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Mestskym soudem
v Praze pod sp. zn. B 29658.

Emitent jakozto osoba odpovédna za tyto Konecné
podminky prohlasuje, Zze pii vynaloZeni veskeré
pfimétené péce na zajisténi uvedeného jsou podle
jeho nejlepsiho védomi udaje obsazené v téchto
Kone¢nych podminkach v souladu se skute¢nosti a ze
v nich nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by
mohly zménit vyznam téchto Konecnych podminek.

V Praze dne 23.10.2025

Ceskomoravska Projektova VIII a.s.

AAA

Jméno: Ing. Mgr. Josef Eim
Funkce: ¢len spravni rady

Interni schvaleni emise Dluhopisii:

Vydani této emise Dluhopist schvalila spravni rada
Emitenta dne 23.10.2025.
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CASTB

INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU

Podminky platné pro vefejnou nabidku:

Dluhopisy budou nabizeny formou vefejné nabidky
podle c¢lanku 2 pism. d) Nafizeni o prospektu.
Vefejna nabidka bude probihat vyluéng v Ceské
republice, a to v obdobi od 29.10.2025 do 8.7.2026
(véetn€), ledaze Emitent v souladu s témito
Koneénymi podminkami po datu vyhotoveni téchto
Kone¢nych podminek prodlouzi Ilhitu vefejné
nabidky Dluhopisii, tj. v pfipadé schvaleni
auvefejnéni Nasledného zakladniho prospektu
piipadné az do 8.7.2027.

Vetejna nabidka Dluhopist bude provadéna formou
primarniho upisu Dluhopisit za emisni kurz
Dluhopisti k Datu emise a nasledné po zbytek lhity
vetejné nabidky za emisni kurz Dluhopist ur¢eny na
zakladé aktualnich trznich podminek a tam, kde je to
relevantni, zvySeny o odpovidajici alikvotni urokovy
vynos, pficemz aktualni emisni kurz DIuhopisi bude
pravidelné¢ uvefejiiovan na webovych strankach
Emitenta v sekci: ,,Pro investory™ na této adrese:
WWW.cmpviii.cz.

Dluhopisy budou uvadény na trh Emitentem.

Vefejn¢ nabizeny objem Dluhopisi:

Cely objem Emise dluhopist, tedy 200.000.000,-
CZK, v piipad¢é navySeni objemu Emise dluhopisti
zpusobem uvedenym v bodé 1.7 Casti A téchto
Kone¢nych podminek az 400.000.000,- CZK.

Lhita vefejné nabidky Dluhopist, véetné jejich
pfipadnych zmén:

Lhita vefejné nabidky Dluhopist pobézi od
29.10.2025 do 8.7.2026 (vcetne), pficemz Emitent je
opravnén oznamenim zvefejnénym v souladu
s ¢lankem 12 Emisnich podminek prodlouzit lhiitu
vetejné nabidky DIuhopisi, a to i opakované, nejdéle
vSak do posledniho dne platnosti Nasledného
zékladniho prospektu, tj. v pfipadé schvéleni a
uvefejnéni  Nasledného zékladniho prospektu
piipadné az do 8.7.2027.

Zemg, ve kterych bude vefejna nabidka provadéna:

Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné
nabidky v Ceské republice.

MozZnost snizeni upisovanych castek a zplsob
nahrady pieplatku:

Pokud by i pies pfijata preventivni opatieni doslo
kupsani Dluhopisi o vétsi celkové jmenovité
hodnoté, nez je celkova predpokladand jmenovita
hodnota Emise dluhopisti, nebo celkova jmenovita
hodnota Emise dluhopisii po jejim navySeni ve
smyslu ¢lanku 2.1 Emisnich podminek a bodu 1.7
casti A téchto Konecnych podminek, je Emitent
opravnén jednotlivym investorim, kterym DIuhopisy
doposud nebyly vydany, upsany objem kratit za
ucelem dodrZeni celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopisti (respektive navysené
celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisit) tak, ze
snizi pocet jim upsanych Dluhopist tak, aby pomér
vysledného poctu upsanych Dluhopisii (tzn. poctu
upsanych Dluhopisti po snizeni) viéi plvodnimu
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poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech upisovatelt
stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych DIuhopisi
se u kazdého upisovatele zaokrouhli dolt na nejblizsi
celé cislo. Pripadny pieplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen zpét na ucet daného investora za
timto ucelem sdéleny Emitentovi.

Minimalni a maximalni ¢astka objednavky:

Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopisi, kterou
bude jednotlivy investor opravnén koupit, cini
50.000,- CZK. Maximalni objem jmenovité hodnoty
Dluhopistt pozadovany jednotlivym investorem
v objednavce je omezen pouze celkovym objemem
nabizenych Dluhopisi.

Metoda a lhiita pro splaceni Dluhopisi / pfipsani
Dluhopistt na ucet investora / pfedani listinnych
Dluhopist:

Emisni kurz upsanych Dluhopist se splaci nejpozdéji
do deseti (10) Pracovnich dni ode dne podpisu
smlouvy o Upisu, a to bezhotovostnim pfevodem na
bankovni Gcet tam uvedeny.

Dluhopisy budou piedany, dle volby investora,
osobn¢ pracovnikem Emitenta v sidle Emitenta nebo
korespondenéné prostrednictvim drzitele postovni
licence. Dluhopisy budou piedavany do jednoho (1)
meésice ode dne splaceni emisniho kurzu investorem.
V piipadé€, Ze si investor zvoli osobni pievzeti, mu
bude informace o tom, Ze si Dluhopisy jiz muze
prevzit, sd€lena e-mailem nebo telefonicky.

Uverejnéni vysledkt nabidky:

Vysledky nabidky budou uvetejnény do 14 dnil po
jejim ukonceni, a to na webové strance Emitenta

vsekci:  ,,Pro investory® na této  adrese
WWW.cmpviii.cz.

Postup  pro  vykon  pfedkupniho  prava,

obchodovatelnost upisovacich prav a zachazeni s | nepouzije se

neuplatnénymi upisovacimi pravy:
Emitent bude Dluhopisy az do celkové

Popis postupu pro nabizeni
kategorie potencialnich investort:

Dluhopisii, vcetné

predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopist,
piipadné az do celkové navysené jmenovité hodnoty
Emise dluhopisti, nabizet tuzemskym a zahrani¢nim
kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
(zejména  retailovym) investorim, v  ramci
primarniho trhu.

Popis postupu pro zadost:

V piipadé, Ze investor projevi zajem o koupi
Dluhopisti, budou s nim podminky koupé Dluhopist
projednany pied podpisem smlouvy o Upisu
Dluhopisti. Smlouva o Ttpisu Dluhopisi bude
s investorem podepisovana osobné¢ v misté dle
dohody s investorem nebo distan¢nim zptisobem.

Popis postupu pro oznamovani piidélené castky
zadatelim a udaj, zda mize obchodovani zacit pied

Investorovi bude oznamena celkova konecna
jmenovitd hodnota Dluhopist, kterda mu byla
pridélena, zaroven s jejich vydanim. Obchodovani

ucinénim oznameni: s Dluhopisy neni mozné zapocit pied timto
oznamenim.
Uvedeni ocekavané ceny, za kterou budou Dluhopisy Vefejna nabidka Dluhopisi bude provadéna

nabidnuty:

Emitentem formou primarniho pisu DIuhopist za
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emisni kurz Dluhopisti k Datu emise a nasledné po
zbytek lhity vefejné nabidky za emisni kurz
Dluhopist uréeny a uvefejiiovany zpusobem
uvedenym v bodu 2.4 casti A téchto Koneénych
podminek.

Néklady a dan¢ uctované na vrub upisovatele nebo
kupujiciho:

Investorim nebudou ze strany Emitenta GCtovany
zadné naklady.

Koordinatofi a umistovatelé nabidky nebo jejich
jednotlivych c¢asti v jednotlivych zemich, kde je
nabidka ¢inéna:

nepouzije se

Nazev a adresa platebnich zastupcli a depozitnich
zéastupcl v kazdé zemi, kde budou DIuhopisy vetejné
nabizeny:

nepouzije se

Nazev a adresa subjektl, se kterymi bylo dohodnuto
upisovani Emise dluhopisi na zékladé pevného
zévazku, a nazev a adresa subjektl, se kterymi bylo
dohodnuto upisovani Emise dluhopist bez pevného
zavazku nebo na zékladé nezévaznych ujednani,
vyznamné znaky téchto dohod vcetné kvot, celkova
castka provize za upsani/umisténi:

Z4adna osoba v souvislosti s Emisi dluhopisi
nepievzala vic¢i Emitentovi pevny zavazek
Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Datum uzavieni dohody o upsani:

nepouzije se

Ptijeti Dluhopist na regulovany trh, trh jinych tfetich
zemi, trh pro rist malych a stfednich podnik nebo
do mnohostranného obchodniho systému:

Emitent ani jind osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala a nepozadd v Ceské republice nebo
v zahrani¢i o pfijeti Dluhopisi k obchodovani
na regulovany trh, trh jinych tfetich zemi, trh pro rtst
malych a stfednich podnikii nebo do mnohostranného
obchodniho systému.

Regulované trhy, trhy tretich zemi, trhy pro rlst
malych a stfednich podnikii nebo mnohostranné
obchodni systémy, na nichz jsou pfijaty cenné papiry
stejné tfidy jako nabizené Dluhopisy:

Z4adné cenné papiry stejné tiidy jako nabizené
Dluhopisy nebyly pfijaty na regulovany trh, trh
jinych tretich zemi, trh pro rist malych a stfednich
podniki ani do mnohostranného obchodniho
systému.

V piipadé¢ piijeti k obchodovani na regulovaném trhu
nazev a adresa subjektl, které se pevné zavazaly
jednat jako zprostfedkovatel v  sekundarnim
obchodovani a zajistuji likviditu pomoci sazeb
nabidek ke koupi a prodeji, a popis hlavnich
podminek jejich zavazku:

nepouzije se

Zajem fyzickych a pravnickych osob zucastnénych
v Emisi dluhopisti / nabidce:

Dle védomi Emitenta nemé Zadna z fyzickych ani
pravnickych osob zac¢astnénych na Emisi dluhopist
¢i nabidce DIuhopisti na Emisi dluhopisti ¢i nabidce
zéajem, ktery by byl pro Emisi dluhopisi ¢i nabidku
Dluhopist podstatny.

Emitent  pusobitéz v  pozici
Administratora a Agenta pro vypocty.

Manazera,
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Diivody nabidky, pouziti vynost a naklady Emise
dluhopist / nabidky:

Dluhopisy jsou nabizeny za ucelem (i) poskytnuti
uveéru nebo zapijcky vybranym spolecnostem ze
Skupiny a (ii) financovani provoznich potieb
Emitenta. S ohledem na vyse uvedené neni Emitent
schopen kdatu vyhotoveni téchto Koneénych
podminek urcit, zda bude ocekavany vytézek vefejné
nabidky Emise dluhopisi pro vySe navrhované
pouziti dostatecny.

Naklady ptipravy Emise dluhopist cinily cca
300.000,- CZK. Dalsich az 12,5 % celkové
predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopist
budou ¢init naklady na distribuci Emise dluhopist, tj.
pfi vydani DIuhopisii o celkové jmenovité hodnoté
200.000.000,- CZK az cca 25.000.000,- CZK a pfi
navyseni objemu Emise dluhopisii na 400.000.000,-
CZK az cca 50.000.000,- CZK. Cisty vytézek Emise
dluhopisti bude roven celkové cené zaplacené za
vydané DIluhopisy po odecteni nakladti na ptipravu a
distribuci Emise dluhopist, tj. pfi uspésné vetejné
nabidce vSech Dluhopisi pii objemu Emise
dluhopistt ve vysi 200.000.000,- CZK bude Ccisty
vyt¢zek Emise dluhopisi roven celkem cca
185.700.000,- CZK, v ptipad¢ uspésné vetejné
nabidky vSech Dluhopisti pfi navySeném objemu
Emise dluhopist ve vysi 400.000.000,- CZK bude
Cisty vytézek Emise dluhopisti roven celkem cca
371.700.000,- CZK (vypoéteno pfi stfednim odhadu
nakladi na distribuci Dluhopisti ve vysi okolo 7 %
celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisit). Cely
vyté¢zek Emise dluhopisi bude pouzit k vySe
uvedenym ucelim.

Poradci:

Nazvy, funkce a adresy poradcil jsou uvedeny na
zadni stran¢ téchto Konec¢nych podminek.

Informace od tfetich stran uvedené v Konec¢nych
podminkach / zdroj informaci:

Nekteré¢ informace uvedené v téchto Konecnych
podminkach pochdzeji od tretich stran. Takové
informace byly pfesné reprodukovany, a pokud je
Emitentovi zndmo a v mife, ve které je schopen to
zjistit z udaju zvefejnénych touto tfeti stranou, nebyly
vynechany zadné skutecnosti, kvili kterym by
reprodukované informace byly nepfesné nebo
zavadgjici.

Zdrojem informaci pochazejicich od tfetich stran
uvedenych v té€chto Konec¢nych podminkéch jsou: (i)
Makroekonomicka predikce Ceské republiky MF CR
z dubna 2025, dostupna na webu
https://mfcr.cz/cs/rozpoctova-
politika/makroekonomika/makroekonomicka-
predikce/2025/makroekonomicka-predikce-duben-
2025-59451, a (ii) prabézné aktualizované prognozy
CNB, dostupné na webu
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza.
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EMITENT

Ceskomoravski Projektova VIII a.s.
Vaclavské namésti 806/62
110 00 Praha 1
Ceska republika

RUCITEL

Ceskomoravska Nemovitostni a.s.
Vaclavské namésti 806/62
110 00 Praha 1
Ceska republika

PRAVNI PORADCE EMITENTA

BBH, advokatni kancelar, s.r.o.
Klimentska 1207/10
110 00 Praha 1
Ceska republika

AUDITOR EMITENTA

BDO Audit s.r.o.
V parku 2316/12
148 00 Praha 4
Ceska republika

18



