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PROSPEKT DLUHOPISU
S pevhym vynosem
v predpokladané celkové jmenovité hodnoté 200.000.000,- Ké
splatnych v roce 2026
ISIN: CZ0003542888

Tento dokument predstavuje prospekt dluhopist (dale také jako ,Prospekt®) dle
Ceského prava s pevnym urokovym vynosem v celkové pfedpokladané jmenovité
hodnoté emise 200.000.000,- K¢ (slovy: dvé sté miliont korun Ceskych), ktera muze
byt za podminek uvedenych v Prospektu navysena az o 50 % predpokladané jmenovité
hodnoty dluhopist, se splatnosti v roce 2026 (dale také jako ,Dluhopisy“ nebo
,Emise*) vydavanych obchodni spoleénosti Saunia Finance, s.r.o., ICO: 142 38 811,
se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC 11000, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 362548 (dale také jako
»,Emitent®). Dluhopisy nesou pevny urokovy vynos ve vysi 9,90 % p.a. Datem Emise je
1. listopadu 2022 (dale také jako ,Datum emise®). Centralni depozitaf cennych papirq,
a.s., ICO: 250 81 489, se sidlem Rybna 682/14, Staré Mé&sto, 110 00 Praha 1, piidélil
Dluhopisum ISIN: CZ0003542888.

Platby z Dluhopisu budou ve vSech pfipadech provadény v souladu s pravnimi pfedpisy
uginnymi v dobé& provedeni pFislugné platby v Ceské republice. Tam, kde to vyzaduji
zakony Ceské republiky uéinné v dobé& splaceni jmenovité hodnoty nebo vyplaty
urokového vynosu, budou z plateb vlastnikim Dluhopist srazeny pfisluSsné dané a
poplatky. Emitent nebude povinen k dalSim platbam vlastnikim Dluhopistu nahradou
za takovéto srazky dani nebo poplatka.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopisu.

Tento Prospekt je vyhotoven pro ucely vefejné nabidky Dluhopist ve smyslu ¢lanku 2
pism. d) nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ervna
2017 o prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych
papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES,
v platném znéni (dale také jako ,Nafizeni o prospektu®), v souladu s Nafizenim
o prospektu, nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980, kterym se
dopliuje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format,
obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce
cennych papird nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje
nafizeni Komise (ES) €. 809/2004 (dale jen ,Provadéci nafrizeni o prospektu®) —
konkrétné pfilohami 6 a 14 Provadéciho nafizeni o prospektu, nafizenim Komise v
pfenesené pravomoci (EU) 2019/979 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se doplfiuje
Nafizeni o prospektu, pokud jde o regulacni technické normy pro kliCové financni
informace ve shrnuti prospektu, zvefejfiovani a klasifikaci prospektl, propagacni
sdéleni tykajici se cennych papirl, dodatku prospektu, oznamovaci portal, a zruSuje
nafizeni Komise v pfenesené pravomoci (EU) €. 382/2014 a nafizeni Komise v
pfenesené pravomoci (EU) 2016/301, zdkonem ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na
kapitalovém trhu, v platném znéni (dale také jako ,ZPKT") a dalSimi pravnimi pfedpisy.




RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi jsou
v nékterych zemich omezeny pravnimi pfedpisy. Prospekt ani Dluhopisy nebyly
povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou
schvaleni Prospektu ze strany Ceské narodni banky (dale také jako ,CNB®).

Tento Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2022/099221/CNB/570, sp. zn. S-
Sp-2022/00030/CNB/572, ze dne 30. zafi 2022, které nabylo pravni moci dne 1. fijna
2022. Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédéuje, ze
tento dokument splfiuje normy tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které
pozaduje Nafizeni o prospektu a dalSi pfislusné pravni pfedpisy, tedy Zze obsahuje
nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil
emitenta a cenné papiry, které maji byt predmétem verejné nabidky. Schvaleni tohoto
dokumentu ze strany CNB nema byt chapano jako podpora & potvrzeni existence,
kvality, podnikani ¢i jakychkoli vysledk( Emitenta, ktery je popsan v tomto dokumentu,
ani potvrzeni ¢&i schvaleni kvality jakychkoli Dluhopisl. Investofi by méli provést své
vlastni posouzeni vhodnosti investovani do jakychkoli Dluhopisti. CNB neposuzuje
hospodarské 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 vyhotoven a informace v ném obsazZené jsou aktualni ke dni 26.
zafi 2022. Kazda vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna
nepfresnost tykajici se informaci uvedenych v Prospektu, které by mohly ovlivnit
hodnoceni Dluhopist a které se objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl
Prospekt schvalen, do ukonceni doby trvani vefejné nabidky Dluhopist, se bez
zbyte€¢ného odkladu uvedou v dodatku k Prospektu. Takovyto dodatek bude schvalen
a uverejnén stejnym zplsobem jako tento Prospekt.

Pro ucely verejné nabidky Dluhopisti je Prospekt (aktualizovany pfipadné formou
dodatkui) platny po dobu 12 mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB. Tento
Prospekt tedy pozbude platnosti dne 1. Fijna 2023. Povinnost doplnit Prospekt
formou jeho dodatku se v pripadé vyznamnych novych skutec¢nosti, podstatnych
chyb nebo podstatnych nepresnosti neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl platnosti.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy uverejhovat
zpravy o vysledcich svého hospodareni a své finan¢ni situaci a plnit svou informacni
povinnost.

Emitent nehodla pozadat o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném ¢&i jiném
trhu s cennymi papiry.
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1. DULEZITA UPOZORNENI

Tento Prospekt je prospektem retailovych nekapitalovych cennych papirt (dluhopist)
ve smyslu clanku 6 Nafizeni o prospektu a ¢lanku 24 Provadéciho nafizeni
o prospektu, ktery Emitent vyhotovil jako jediny dokument. Zadny statni organ,
s vyjimkou CNB, ani jind osoba tento Prospekt neschvalily. Jakékoli prohlageni
opacného smyslu je nepravdivé.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaseni nebo informace o Emitentovi nebo jeho
Dluhopisech, nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu. Na zadné takové jiné
prohladeni nebo informace se nelze spolehnout jako na prohladeni nebo informace
schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak, jsou veSkeré informace v tomto
Prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Pfedani tohoto Prospektu
kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamena, Ze informace v ném uvedené jsou spravné
ke kterémukoli okamziku po datu jeho vyhotoveni.

Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist Emitenta jsou
v nékterych zemich omezeny pravnimi pfedpisy. Dluhopisy Emitenta, ani Prospekt
nebudou registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli spravnim ¢&i jinym organem
jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni Prospektu ze strany CNB. Dluhopisy takto
zejména nebudou registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych
statll americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo pfedavany na
uzemi Spojenych statll americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statd
americkych, jinak nez na zakladé vyjimky z registracni povinnosti podle tohoto zakona
nebo v ramci obchodu, ktery takové registracni povinnosti nepodliéha. Osoby, do jejichz
drZeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrZzovani omezeni, ktera se v
jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopist nebo drzbé a
rozsifovani jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistim.

Zajemcim o koupi Dluhopisl, zejména zahrani¢nim, se doporuCuje konzultovat se
svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni pfislusnych pravnich predpisl, zejména
devizovych a dafovych predpisti Ceské republiky, zemi, jejichZ jsou rezidenty, a jinych
prislusnych statl a dale v8echny pfislusné mezinarodni dohody a jejich dopad na
konkrétni investi¢ni rozhodnuti. Vlastnici Dluhopisli, v€etné vSech pfipadnych
zahrani¢nich investoru, se vyzyvaiji, aby se soustavné informovali o vech zakonech a
ostatnich pravnich predpisech upravujicich drzeni Dluhopisi, a rovnéz prodej
Dluhopisu do zahrani¢i nebo nakup Dluhopisti ze zahranidi, jakozZto i jakékoliv jiné
transakce s Dluhopisy a aby tyto zakony a pravni pfedpisy dodrzovali.

Emitent bude v rozsahu stanoveném obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy uverejfiovat
zpravy o vysledcich svého hospodafeni a své finanéni situaci a plnit informacni
povinnost.

Prospekt a jeho pfipadné dodatky jsou vSem zajemcim bezplatné k dispozici v
pracovni dny v bézné pracovni dobé od 9 do 14 hod. k nahlédnuti u Emitenta na adrese
Ceskoslovenského exilu 2062/8,143 00 Praha 12 — Modfany. Tyto dokumenty jsou k
dispozici téZ v elektronické podobé na internetové strance www.saunia.cz v sekci ,Pro
investory®.

Jakékoli pfedpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finan&ni
situace, okruhu podnikatelské €innosti nebo postaveni na trhu nelze pokladat za
prohlaseni ¢i zavazny slib Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkd,
nebot tyto budouci udalosti nebo vysledky zavisi zcela nebo z€asti na okolnostech a
udalostech, které Emitent nemlze pfimo nebo v plném rozsahu ovlivnit. Potencialni
zajemci o koupi Dluhopist by méli provést vlastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendu




nebo vyhledd uvedenych vtomto Prospektu, pfipadné provést dalSi samostatna
Setfeni, a sva investicni rozhodnuti zalozit na vysledcich takovych samostatnych
analyz a Setfeni.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny finan¢ni udaje Emitenta vychazeji z Ceskych
Ucetnich standardu (CAS). Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny
zaokrouhlenim. Hodnoty uvadéné pro tutéz informaéni polozku se proto mohou v
riznych tabulkach mirné liSit a hodnoty uvadéné jako soucty v nékterych tabulkach
nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

Jestlize bude tento Prospekt pfelozen do jiného jazyka, je v pfipadé vykladového
rozporu mezi znénim Prospektu v Ceském jazyce a znénim Prospektu pfeloZzeného do
jiného jazyka rozhodujici znéni Prospektu v Ceském jazyce.
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2. SHRNUTiI PROSPEKTU

Nasledujici shrnuti Prospektu (dale také jako ,Shrnut

iu

) bylo pfipraveno v souladu

s Nafizenim o prospektu, Provadécim nafizeni o prospektu a ZPKT. Shrnuti uvadi
klicové informace, jez investofi potfebuji, aby porozuméli povaze a rizikim Emitenta a
Dluhopisu. Shrnuti je nutné vykladat ve spojeni s ostatnimi ¢astmi tohoto Prospektu.
Pojmy s pocatecnim velkym pismenem, které jsou pouzity ve Shrnuti, maji vyznam jim
pfifazeny v emisnich podminkach nebo jakékoliv jiné &asti Prospektu.

ODDIL A - UVOD A UPOZORNENI

Nazev Dluhopisti a ISIN

Nazev Dluhopist je ,Saunia Finance 9,90/26“. Dluhopisim byl
pfidélen mezinarodni identifikacni kod ISIN: CZ0003542888.

Identifikacni a kontaktni
udaje Emitenta

Emitentem DluhopisU je spole€¢nost Saunia Finance, s.r.o., ICO: 142
38 811, se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC
11000, Ceska republika, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 362548, LEL
315700WIUGNSYW92XJ36. Emitenta je mozné kontaktovat na
telefonnim Cisle +420 773 767 992 nebo prostfednictvim emailové
adresy matej.frydrych@saunia.cz.

Osoby umist'ujici a nabizejici
Dluhopisy

Dluhopisy umistuje a nabizi sam Emitent.

Identifikaéni a kontaktni
udaje organu, ktery
schvaluje Prospekt

Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou jako organem
vykonavajicim dohled nad finan¢nim trhem podle zak. ¢. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdé&jsich predpist, a &lanku 31
Natizeni o prospektu. CNB Ize kontaktovat na telefonnim &isle +420
224 411 111 nebo +420 800 160 170.

Datum schvaleni Prospektu

Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2022/099221/CNB/570,
sp. zn. S-Sp-2022/00030/CNB/572, ze dne 30. zafi 2022, které
nabylo pravni moci dne 1. fijna 2022.

Upozornéni

Toto shrnuti je tfeba Cist jako uvod Prospektu. Jakékoli rozhodnuti
investovat do Dluhopist by mélo byt zalozeno na tom, Ze investor
zvazi Prospekt jako celek. Investor do Dluhopisi muze pfijit
o vesSkery investovany kapital nebo jeho Cast. V pfipadé, Ze je
u soudu vznesen narok na zakladé udaju uvedenych v Prospektu,
muze byt Zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych
statd ulozena povinnost uhradit naklady na preklad Prospektu pred
zahgjenim soudniho Fizeni. ObCanskopravni odpovédnost nesou
pouze ty osoby, které shrnuti v€éetné jeho prekladu pFedlozily, 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 pomahaiji pfi rozhodovani, zda do Dluhopisu investovat.

ODDIL B — KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

B.1 - Kdo je emitentem Dluhopist?

Sidlo, pravni forma Emitenta,
pravni predpisy a zemé
registrace

Emitent byl zaloZzen podle prava Ceské republiky jako spoleénost
s ru€enim omezenym na dobu neurCitou a vznikl 10. unora 2022
zapisem do obchodniho rejstfiku vedeného Méstskym soudem
v Praze pod sp. zn. C 362548. Sidlem Emitenta je Praha 1 - Nové
Mésto, Olivova 2096/4, PSC 110 00, Ceska republika. ICO Emitenta
je 142 38 811, LEI: 315700WIUGNSYW92XJ36.

Svou &innost provadi Emitent v souladu s pravnim fadem Ceské
republiky, zejména pak podle zakona &. 90/2012 Sb., o obchodnich

korporacich (dale také jako "ZOK"), zakona ¢&. 89/2012 Sb.,




obéanského zakoniku a zakona ¢. 455/1991 Sb., o zivhostenském
podnikani.

Emitent je soucasti skupiny Saunia, v jejimz Cele stoji spoleCnost
Saunia, s.r.o., ICO: 276 33 594, se sidlem Praha 1 - Nové Mésto,
Olivova 2096/4, PSC 11000, Ceska republika, zapsana v obchodnim
rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 120349,
LEI: 315700L2TOLL1U551J24 (dale také jako ,Skupina Saunia®).

Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitent byl zalozen za u€elem emise dluhopisu, v€etné emise
Dluhopist dle tohoto Prospektu, a jeho hlavni €innosti je poskytovani
vnitroskupinového financovani formou uvérd a/nebo zapljcek
matefské spole¢nosti Saunia s.r.o.

Emitent vydal dne 16. bfezna 2022 emisni podminky pro podlimitni
emisi dluhopist s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026, datum
emise 1.dubna 2022, se splatnosti 1.dubna 2026, ISIN:
CZ0003539272 (dale také jako ,Podlimitni emise®). V ramci
Podlimitni emise bylo vydano celkem 2.432 kust dluhopist, kazdy o
jmenovité hodnoté 10.000,- KE. Zavazky Emitenta z Podlimitni
emise vlci vlastnikim téchto dluhopisu €ini celkem 24.320.000,- K&.
Na zakladé ramcové smlouvy o zapuljckach poskytl Emitent vytézek
z Podlimitni emise matefské spoleénosti Saunia, s.r.o.

Kromé emise dluhopisl a nasledného poskytovani vytézku matefské
spole€nosti Saunia, s.r.o. formou uvérld a/nebo zapujcek nema
Emitent v umyslu vykonavat Zadné dalSi &innosti.

Spolecénici Emitenta

Jedinym spoleénikem Emitenta a soucasné osobou ovladajici ve
smyslu § 74 ZOK je pravnickd osoba, spoleCnost Saunia, s.r.o.
s podilem na Emitentovi a hlasovacich pravech ve vysi 100 %.
Emitent je soucasti Skupiny Saunia, kterou tvofi spole¢nost Saunia,
S.r.0. a jeji dcefiné spole¢nosti.

Spolecniky matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o., a tedy koneCnymi
ovladajicimi osobami Emitenta, jsou ¢&tyfi fyzické osoby
s nasledujicimi podily:

Bohumil PiSe — podil a podil na hlasovacich pravech 35%,

Michal Drozd — podil a podil na hlasovacich pravech 25%,

Radek Stavinoha — podil a podil na hlasovacich pravech 25%,

Jan HoleCek — podil a podil na hlasovacich pravech 15%.

Podily v Emitentovi o velikosti 100 % jsou zatizeny zastavnim
pravem ziizenym ve prospéch spoleénosti CVI TRUST Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, se sidlem Plac Europejski 2,
Warsaw Spire - budova C, 10. patro, 00-844, VarSava, Polska
republika, jako agenta pro zajisténi za ucelem zajisténi zavazku
spole¢nosti Saunia, s.r.o. plynoucich z dluhopist vydanych v ramci
nevefejné emise dluhopisi s nazvem SAUNIA 13,00/25, datum
emise 11. 7. 2022, se splatnosti 11. 7. 2025, ISIN: CZ0003542672,
v celkovém objemu 4.000.000,- EUR.

Hlavni €innosti spoleCnosti Saunia, s.r.o. je provoz tzv. saunovych
svétl, tedy provozoven, ve kterych jsou klientim poskytovany
zejména sluzby v oblasti saunovani, wellnessu, masazi a
doplnhkovych sluzeb.

Kli€ové fidici osoby Emitenta

Klicovou fidici osobou Emitenta je jeho jednatel, pan Bohumil PiSe,
dat. nar. 4. bfezna 1979, bytem U Beranky 947/3, Dejvice, 160 00
Praha 6.

Auditor Emitenta

BDO Audit s.r.o., ICO: 453 14 381, se sidlem V parku 2316/12,
Chodov, 148 00 Praha 4.




B.2 — Které finanéni informace o Emitentovi jsou klicové?

Klicové financ¢ni informace o
Emitentovi

Vykaz zisku a ztraty (v tis. KE)

Ke dni 30.6.2022

Provozni zisk/ztrata za ucetni obdobi (+/-)

-105

Rozvaha (v tis. K¢)

Polozka

Ke dni 10.2.2022

Ke dni 30.6.2022

Cisty finanéni dluh (dlouhodoby dluh plus
kratkodoby dluh minus hotovostni prostfedky)

-200

22 477

Bézna likvidita (kratkodoba aktiva/kratkodobé
zavazky)

1,588

Pomér cizich zdrojl a vlastniho kapitalu
(zavazky celkem/
celkovy vlastni kapital)

-57,03

Koeficient urokového kryti (provozni
vynosy/urokové
naklady)

0J

Vykaz penéznich toku (v tis. K&)

Polozka

Ke dni 30.6.2022

Cisty pené&zni tok z provozni &innosti

-3 342
Cisté pené&zni toky z finanéni ginnosti 22190
Cisty pené&zni tok z investiéni &innosti

-18 770

Finan¢ni udaje jsou ovlivnény skutecnosti, Ze Emitent nedisponuje
k datu vypracovani Prospektu zadnym vyznamnym majetkem a
s vyjimkou nabizeni a prodeje dluhopist v ramci Podlimitni emise a
poskytnuti vytéZku z Podlimitni emise matefské spole€nosti Saunia,
s.r.0. v minulosti nevykonaval Zadnou ¢innost.

B.3 — Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Emitenta?

Hlavni rizika specificka pro
Emitenta

Hlavni specificka rizika tykajici se Emitenta jsou nasledujici:
e riziko uCelové zaloZené spoleCnosti - Emitent byl zaloZzen za

ucelem ziskavani penéznich prostfedku od vefejnosti a dalSich
subjektu, véetné emise Dluhopisu dle tohoto Prospektu, a
nasledného vnitroskupinového financovani poskytovaného
matefské spolecnosti Saunia, s.r.0. V pfipadé, ze by primarni
zdroj splaceni Dluhopist (Cili splatky vnitroskupinového
financovani) nebyl dostate¢ny na jejich upIné splaceni, nebude
Emitent schopen z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit
dostatecné zdroje na splaceni dluht z Dluhopisu.

riziko zavislosti Emitenta na Skupiné Saunia — Emitent je zavisly
na matefské spoleCnosti Saunia, s.r.o., respektive Skupiné
Saunia, coz mize negativné ovlivnit jeho schopnost splatit dluhy
z Dluhopisu. Dlvodem je, Ze schopnost Emitenta dostat
zavazkim z Dluhopisi se odviji od schopnosti materské
spoleCnosti vytvaret dostatek likvidity na v€asnou a fadnou
Uhradu jejich zavazkd z uvérd a/nebo zapujcek poskytnutych ji
Emitentem.




e riziko sekundarni zavislosti - Emitent je vystaven sekundarnimu
riziku zavislosti na rizicich tykajicich se Skupiny Saunia.
Vzhledem k zavislosti Emitenta matefské spoleCnosti Saunia,
s.r.o. se na schopnosti Emitenta splacet své dluhy z emise
Dluhopisi mohou nepfiznivé projevit veSkeré rizikové faktory
vztahujici se k matefské spoleCnosti, respektive celé Skupiné
Saunia. Riziko sekundarni zavislosti muze negativné ovlivnit
schopnost Emitenta plnit dluhy z Dluhopisu.

Hlavni rizika specificka pro
mateirskou spole¢nost
Emitenta a Skupinu Saunia

Vzhledem k zavislosti Emitenta na mateiské spole¢nosti Emitenta,
respektive Skupiné Saunia, ktera pfimo ovliviiuje schopnost
Emitenta dostat svym zavazkim z Emise, uvadi Emitent hlavni
specifickd rizika tykajici se matefrskeé spole€nosti Saunia, s.r.o.:

e riziko nejistého trvani matefské spolecnosti — hospodarfeni
Saunia, s.r.o. vykazalo v minulych letech ztratu, ktera je dana
zejména investicemi do vystavby novych saunovych svétqd,
pficemZ Saunia, s.r.o. nema smluvné zajisténo dlouhodobé
financovani. Zanik Saunia, s.r.o. by v kone¢ném duasledku mohl
vést ke ztraté investice do Dluhopisd.

e riziko spojené s COVID-19 — Saunia, s.r.o. je v dusledku
pandemie COVID-19 vystavena riziku vladnich opatfeni
omezujicich provoz saunovych svétl. Ta mohou v dlouhodobém
méfitku vést k vypadku pfijmd Saunia, s.r.o. a v konec¢ném
dusledku k neschopnosti Emitenta dostat jeho zavazkim z
Dluhopisu.

e trzni riziko — Saunia, s.r.o. mUze byt vystavena poklesu
navstévnosti saunovacich svétu, a to v dusledku hospodarskych
cyklh, rastu konkurenéniho prostfedi anebo sezénnosti
nabizenych sluzeb. Tyto udalosti mohou negativné ovlivnit vysi
pfijmd Saunia, s.r.o. a v kone¢ném dusledku k neschopnosti
Emitenta dostat jeho zavazkdm z Dluhopisu.

ODDIL C — KLICOVE INFORMACE O DLUHOPISECH

C.1 — Jaké jsou hlavni rysy Dluhopisu?

Popis Dluhopist

Listinné dluhopisy na fad s pevnym urokovym vynosem pfi vyuziti
urokové sazby 9,90 % p.a., v celkové predpokladané jmenovité
hodnoté emise 200.000.000,- K¢, splatné v roce 2026, ISIN:
CZ0003542888. Kazdy z Dluhopisti je vydavan ve jmenovité
hodnoté 10.000,- K¢ (slovy: deset tisic korun &eskych). Datum emise
je 1. listopadu 2022. Datem konecné splatnosti je 1. listopad 2026.
Maximalni pocet Dluhopisu, které mohou byt vydany, je 20.000 kusu.
V pfipadé navySeni Emise o0 50 % pfedpokladané jmenovité hodnoty
dluhopist €ini maximalni poCet Dluhopist, které mohou byt vydany
30.000 kusu. Dluhopisy budou vydavany dle zédkona ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pfedpist (dale také jako
.Zakon o dluhopisech®).

Ména Dluhopist

Koruna Ceska (CZK).

Popis prav spojenych s
Dluhopisy

Prava spojena s Dluhopisy upravuji Emisni podminky. S Dluhopisy
je spojeno zejména pravo na pevny urokovy vynos a na splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisu ke dni jejich splatnosti. Jmenovita
hodnota je splatna jednorazové ke dni kone¢né splatnosti Dluhopisu.
Vlastnik Dluhopisti ma v urcitych pfipadech uvedenych v emisnich
podminkach pravo na jejich pfedCasné splaceni. S Dluhopisy je
spojeno rovnéz pravo Ucastnit se schlze vlastnik Dluhopistu a
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hlasovat na ni. Zastupce vlastniki Dluhopist neni k datu tohoto
Prospektu ustanoven.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti fadné
oznameného vlastnikim Dluhopisti v souladu s Emisnimi
podminkami pfedCasné splatit, pficemz den predCasné splatnosti
Dluhopisti  z rozhodnuti Emitenta nemuize nastat dfive nez
k 1. listopadu 2023.

Poradi prednosti Dluhopist
Vv pFipadé platebni
neschopnosti Emitenta

Dluhopisy zakladaji obecné, pfimé, nezajisténé, nepodminéné a
nepodfizené dluhy Emitenta, které jsou a budou co do pofadi svého
uspokojeni rovnocenné (pari passu).

Omezeni prevoditelnosti
Dluhopisu

Prevoditelnost Dluhopist neni omezena.

Vyplaceni uroku/ Splaceni
jmenovité hodnoty
Dluhopisti

Dluhopisy nesou pevny trokovy vynos 9,90 % p.a. Urokovy vynos
bude splatny &tvrtletné zpétné vzdy k 1. anoru, 1. kvétnu, 1. srpnu a
1. listopadu. Prvni vyplata urokového vynosu bude splatna po
uplynuti 3 mésicu od Data emise, tj. 1. unora 2023. Pokud nedojde
k pfed€asnému splaceni Dluhopisi nebo k jejich odkoupeni
Emitentem a zaniku, bude celda jmenovita hodnota Dluhopisu
splacena jednorazové dne 1. listopadu 2026, ve vysi 100 %
jmenovité hodnoty Dluhopis.

C.2 — Kde budou Dluhopisy obchodovany?

Udaj o prijeti Dluhopist
k obchodovani na
regulovaném trhu nebo

jinych rovnocennych trzich

Dluhopisy nebudou pfedmétem Zadosti o pfijeti k obchodovani na
regulovaném trhu nebo jiném trhu s cennymi papiry.

C.3 — Je za Dluhopisy poskytn

uta zaruka?

Popis pfipadné zaruky za
Dluhopisy

Za Dluhopisy neni poskytovana zadna zaruka.

C.4 — Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro Dluhopisy?

Hlavni rizika specificka pro
Dluhopisy

Hlavni specificka rizika tykajici se Dluhopisl jsou nasleduijici:

riziko Urokové - vlastnik Dluhopisi s pevnou urokovou
sazbou je vystaven riziku poklesu ceny Dluhopist v disledku
zmény trznich urokovych sazeb; zatimco jmenovita urokova
sazba, jak je stanovena Emisnimi podminkami, je po dobu
existence Dluhopisu fixovana, aktualni Urokova sazba na
kapitalovém trhu se zpravidla denné méni. Se zménou trzni
urokové sazby se rovnéz méni cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou, ale opaénym smérem. Pokud se tedy trzni
urokova sazba zvysi, cena Dluhopisu s pevnou urokovou
sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy je vynos takovéhoto
Dluhopisu pfiblizné stejny jako trzni urokova sazba. Pokud
se trzni Urokova sazba naopak snizi, cena Dluhopisu s
pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvySi na uroven, kdy
je vynos takoveéhoto Dluhopisu pfiblizné stejny jako trzni
urokova sazba;

riziko ménové - riziko spociva v tom, Ze jsou-li Dluhopisy
denominovany v méné odliSné od mény, ve které investor
sleduje vynos investice (referenéni ména), je vystaven riziku
zmeén sménnych kurzl, které mohou ovlivnit kone¢ny vynos
investice do Dluhopisu;

riziko inflace - riziko spoc€iva v niz§im neZ investorem
predpokladaném vynosu z Dluhopisti ocisténém o miru
inflace, pokud ta pfekroCi investorem pfedpokladanou
hodnotu;
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o riziko likvidity trhu s Dluhopisy - riziko tkvi v tom, Ze vlastnik
Dluhopisi nemusi byt z ddvodu mozné neexistence
skute€ného trhu nebo z davodu nizké likvidity takového trhu
schopen Dluhopisy prodat v pozadovaném Case za
pozadovanou cenu;

e riziko pfijeti dalSiho dluhového financovani Emitentem -
Emitent neni pravné omezen ve vztahu k jakémukoliv
pfipadnému  budoucimu  nepodfizenému  dluhového
financovani Emitenta;

e riziko pfed€asného splaceni - pokud dojde k pfedéasnému
splaceni Dluhopist v souladu s emisnimi podminkami pred
datem jejich splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku
niz§iho nez predpokladaného vynosu z duavodu takového
predCasného splaceni. Emitent je opravnén rozhodnout o
predc¢asné splatnosti Dluhopist pocinaje 1. listopadem 2023.

ODDIL D - KLIEOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU NEBO O JEJICH
PRIJETi K OBCHODOVANi NA REGULOVANEM TRHU

D.1 - Za jakych podminek a
Dluhopisu?

podle jakého ¢asového rozvrhu mohu investovat do tohoto

Obecné podminky verejné
nabidky Dluhopisti

Emitent Dluhopisy nabidne investorim ve verejné nabidce cennych
papirt podle ¢lanku 2 pism. d) Nafizeni o prospektu.

Verejna nabidka Dluhopisu bude probihat od 1. fijna 2022 do 15.
zafi 2023 (v&etné). Dluhopisy mohou byt vydavany jednorazové
nebo v tranSich. Podminkou ucasti na vefejné nabidce je prokazani
totoznosti investora platnym dokladem totoZnosti.

Emitent pfedpokladd vydat a nabidnout k Upisu Dluhopisy
v pfedpokladané celkové jmenovité hodnoté do 200.000.000,- K&
s moznosti navySeni objemu emise Dluhopist, a to az o 50 %
pfedpokladané jmenovité hodnoty Dluhopist v zavislosti na zajmu
investord.

Dluhopisy mohou nabyvat fyzické nebo pravnické osoby s bydlistém
¢&i sidlem v Ceské republice nebo v zahranici, ledaze jde o osobu,
kterou z prava nabyt Dluhopisy vylu€uje donucujici ustanoveni
pravniho pfedpisu, jimz je tato osoba povinna se fidit.

Minimalni pocet Dluhopisu, které bude jednotlivy investor opravnén
upsat, ¢ini pét (5) kusu. Maximalni objem jmenovité hodnoty
Dluhopist pozadovany jednotlivym investorem je omezen
pfedpokladanym celkovym objemem nabizenych Dluhopisu.
Dluhopisy budou nabyvany za Emisni kurz. Emisni kurz Dluhopist
bude k Datu emise roven jejich nominalni hodnoté. Emisni kurz
Dluhopist upsanych po Datu emise bude zohledriovat aktualni
podminky na trhu. K Emisnimu kurzu Dluhopist vydanych po Datu
emise mlze byt pfipadné pfipocitan odpovidajici alikvétni Grokovy
vynos, je-li relevantni .

Emitent je opravnén objednavky investord na nakup Dluhopisu dle
svého vyhradniho uvazeni odmitat &i kratit.

Ocekavany c¢asovy rozvrh

verejné nabidky

Dluhopisy budou nabizeny od 1. fijna 2022 do 15. zafi 2023 (vCetné).

Informace
k obchodovani
regulovaném trhu

o] prijeti

na

Dluhopisy nebudou pfedmétem Zadosti o pfijeti k obchodovani na
regulovaném trhu.

Plan distribuce Dluhopisti

Emitent zamysli nabizet Dluhopisy v ramci vefejné nabidky fyzickym
nebo pravnickym osobam s bydlistém &i sidlem v Ceské republice
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nebo v zahrani¢i, a to vzdy v souladu s pfislusnymi pravnimi
predpisy platnymi v kazdé zemi, ve které budou Dluhopisy nabizeny.
Investofi v Ceské republice budou osloveni zejména pouzitim
prostfedkl dalkové komunikace a vyzvani k uzavieni smlouvy
0 Upisu Dluhopis.

Odhad celkovych nakladu
spojenych s Emisi nebo
nabidkou

Emitentem nebudou na vrub upisovatell uctovany zadné naklady
ani poplatky v souvislosti s Upisem a nabytim Dluhopist v rdmci
jejich nabidky.

D.2 — Kdo je osobou nabizejici Dluhopisy nebo osobou, ktera zada o prijeti k obchodovani?

Osoby nabizejici Dluhopisy

Dluhopisy budou investordm ve vefejné nabidce cennych papird
nabizeny vyhradné Emitentem.

D.3 — Proc¢ je tento Prospekt sestavovan?

Pouziti vynosu a odhad Cisté
castky vynost

Divodem nabidky Dluhopisu je ziskani penéznich prostfedkd za
Ucelem vnitroskupinového financovani formou uvérd a/nebo
zapUjéek poskytovanych matefské spoleénosti Saunia, s.r.o. Cast
vytéZzku bude pouzita k uhradé poplatkl a nakladl souvisejicich
s Emisi.

Emitent ocCekava, Ze penézni prostfedky budou matefskou
spolec¢nosti nasledné pouzity, v uvedeném poradi, zejména k:

1. expanzi podnikatelskych aktivit Saunia, s.r.o. (zejména dokonceni
rozestavénych a vystavba novych saunovych svétu);

2. financovani obchodni a provozni ¢innosti Saunia, s.r.o.

Cisty vytézek Emise Dluhopist pro Emitenta (pfi vydani celkové
pfedpokladané jmenovité hodnoty Emise, tedy bez pfipadného
navyseni) bude cca 185.000.000,- K&, resp. cca 285.000.000,- K&
pfi maximalnim navyseni jmenovité hodnoty Emise.

Zpusob umisténi Dluhopist

Dluhopisy budou umistény na trh Emitentem. Nabidka Dluhopisu
neni pfedmétem dohody o upisovani na zakladé pevného zavazku
prevzeti. Zadné osoby v souvislosti s Emisi nepfevzali viigi
Emitentovi pevny zavazek Dluhopisy upsat Ci koupit.

Stret zajmu osob
zucastnénych na Emisi nebo
nabidce

Emitent neeviduje zadny konfliktni zajem, ktery by byl vyznamny pro
Emisi nebo nabidku DluhopisU.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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3. RIZIKOVE FAKTORY

Tato kapitola pojednava o rizikovych faktorech, které jsou spojené s investici do
Dluhopisu, a o rizikovych faktorech, které by mohly ovlivnit Emitenta v jeho ¢innosti.
Zde uvedeny vycet rizik pak nemlze nahradit poradensky rozhovor s kompetentnim
investiénim poradcem/specialistou. Investi¢ni rozhodnuti nemaze byt u¢inéno pouze
na zakladé zde uvedenych skute¢nosti, nebot investi¢ni rozhodnuti musi byt u¢inéno i
v kontextu celkovych potreb, investi¢nich cilt, zkuSenosti, znalosti a pfi zohlednéni
celkové finan¢ni situace kazdého investora; ztohoto duvodu se v jednotlivych
pfipadech doporucuje poradensky rozhovor s investi¢nim poradcem/specialistou pfed
uskute€nénim investice do Dluhopisu.

Vyskyt jednotlivych rizik nebo nepfizniva souhra vyskytu nékolika rizik najednou mohou
mit negativni vliv na Emitenta, a tedy mohou vést k tomu, Ze Emitent nebude schopen
(nebo jenom omezené) plnit své zavazky vyplyvajici z Dluhopisi. Ve zcela

nejnepfiznivéjSim pfipadé pak muaze dojit i k insolvenci Emitenta a k celkové ztraté
investice do Dluhopis.

Rizikové faktory jsou Fazeny v jednotlivych kategoriich od nejvyznamnéjSich po
nejmeéné vyznamne.

3.1. RIZIKOVE FAKTORY SPOJENE S EMITENTEM
i Riziko ucelové zalozené spole¢nosti

Emitent je spole€nosti zaloZzenou za ucelem ziskavani penéznich prostfedku od
vefejnosti a dalSich subjektd, véetné emise Dluhopist dle tohoto Prospektu, a
nasledného vnitroskupinového financovani poskytovaného matefské
spolec¢nosti Saunia, s.r.o. Kromé dluhopisi nabizenych v ramci Podlimitni
emise a pfipravy tohoto Prospektu Emitent v minulosti nevykonaval a
nevykonava jinou podnikatelskou ¢&innost, a nemuize proto z jinych
podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na splaceni dluhi z emise Dluhopisu.

Emitent je tudiz zavisly na podnikani spole¢nosti Saunia, s.r.o0., coz muze
negativné ovlivnit schopnost Emitenta plinit dluhy z Dluhopist. V pfipadé, Ze by
primarni zdroj splaceni Dluhopist (Cili splatky vnitroskupinového financovani)
nebyl dostateCny k jejich uUplnému splaceni, nebude Emitent schopen
z vlastnich podnikatelskych aktivit vytvofit zdroje na fadné a v€asné splaceni
zavazk( z DluhopisU.

Vzhledem k tomu, ze Emitent kromé& Podlimitni emise a emise Dluhopist dle
tohoto Prospektu a nasledného vnitropodnikového financovani poskytovaného
matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o. nevyviji a nema v umyslu vyvijet jinou
podnikatelskou cinnosti, a nebude tak generovat jiné pfijmy, nez pfijmy ze
splatek uvéru a/nebo zapujcek poskytnutych matefské spolecnosti, hodnoti
Emitent uvedené riziko jako vysoké.

ii. Riziko zavislosti Emitenta na Skupiné Saunia

Zavislost Emitenta na matefské spole€nosti Saunia, s.r.o. maze negativné
ovlivnit schopnost Emitenta splatit jeho zavazky z Dluhopist, nebot jeho
schopnost dostat zavazkum z Dluhopist se odviji od schopnosti matefské
spoleCnosti vytvaret dostatek likvidity na v€asnou a fadnou uhradu jejich
zavazku z uvérl a/nebo zapljcek poskytnutych ji Emitentem.
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Pokud by matefska spolecnost nebyla schopna fadné a v€as plnit své zavazky,
muze to mit negativni vliv na finan¢ni a hospodafskou situaci Emitenta a
schopnost plnit zavazky z Dluhopisu.

Vzhledem k tomu, ze Emitent kromé& Podlimitni emise a emise Dluhopisl dle
tohoto Prospektu a nasledného vnitropodnikového financovani poskytovaného
matefské spolecnosti nevyviji a nema v umyslu vyvijet jinou podnikatelskou
¢innost, a nebude tak generovat jiné pfijmy, nez pfijmy ze splatek uvért a/nebo
zapujcek poskytnutych matefské spole¢nosti, hodnoti Emitent uvedené riziko
jako vysoké.

Riziko sekundarni zavislosti

Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na rizicich tykajicich se
podnikatelské cinnosti matefské spoleCnosti, respektive Cinnosti Skupiny
Saunia. Vzhledem k této zavislosti se na schopnost Emitenta splacet své dluhy
z emise Dluhopist mohou nepfiznivé projevit veskeré rizikové faktory vztahujici
se k matefské spoleCnosti, respektive celé Skupiné Saunia. Tyto rizikové
faktory jsou uvedeny v samostatné kapitole 3.2. Prospektu. Riziko sekundarni
zavislosti mize negativné ovlivnit schopnost Emitenta plnit dluhy z Dliuhopis.

Vzhledem k vysoké mife zavislosti Emitenta na matefské spolecnosti Saunia,
s.r.0. hodnoti Emitent toto riziko jako vysoké. Jednotliva rizika vztahujici se
k matefské spoleCnosti Saunia, s.r.0., respektive Skupiné Saunia jsou
hodnocena samostatné v kapitole 3.2. Prospektu.

Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhim
z finanénich nebo obchodnich vztaht, ktera mUze vést k finanénim ztratam.
Emitent muze byt vystaven kreditnimu riziku plynoucimi z obchodnich
pohledavek &i z finan¢nich aktiv (v€etné vkladi u bank). Pokud by doSlo
k neplnéni dluhd dluzniky Emitenta, zejména ze strany matefské spolecnosti
Saunia, s.r.o., které bude Emitent poskytovat vnitroskupinové financovani,
nemusi byt Emitent nasledné schopen plnit své dluhy z Dluhopisu.

Pfed vyhotovenim tohoto Prospektu Emitent poskytl vytézek z Podlimitni emise
ve vysi 24.320.000,- KE matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o. formou zapujcky za
ucelem rozvoje jejich podnikatelskych aktivit. Podrobnosti k této zapujcce jsou
stanoveny v kapitole 9.8.7. Prospektu.

Informace o zakladnich finan€nich udajich o matefské spole¢nosti Emitenta
jsou uvedeny v kapitole 9.9.4. Prospektu.

V pfipadé Emitenta Ize toto riziko vyhodnotit jako vysoké, nebot Emitent bude
poskytovat vnitroskupinové financovani pouze mateiské spole€nosti Saunia,
s.r.o.

Riziko nedostatec¢né likvidity

Riziko nedostatecné likvidity spoCiva v tom, ze pfijmy Emitenta, zejména ze
splatek uvérl a/nebo zapujcek poskytnutych matefské spolecnosti Saunia,
s.r.0. nebudou v ¢asovém souladu s béznymi ¢i mimofadnymi vydaji Emitenta
a ze Emitent ztohoto divodu nebude schopen dostat svym zavazkim
z Dluhopisu v dobé, kdy se stanou splatnymi. Stejné jako v pfipadé kreditniho
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vi.

rizika bude z hlediska rizika likvidity rozhodujici, zda matefska spole¢nost, které
Emitent financovani poskytne, bude fadné a v€as plnit své zavazky vUCi
Emitentovi z uvérd a/nebo zapujcek.

Pfehled kratkodobych aktiv:

K 30.6.2022
Obézna aktiva 897
Pohledavky 619
Kratkodobé pohledavky 619
Pohledavky z obchodnich vztah( 106
Pohledavky — ostatni 513
Stat - dafiové pohledavky 19
Kratkodobé poskytnuté zalohy 27
Dohadné ucty aktivni 467
Penézni prostredky 278
Penézni prostfedky na uctech 278
Casové rozligeni aktiv 3122
Naklady pristich obdobi 3122
Pfehled kratkodobych zavazk:
Druh kratkodobého zavazku K 30.6.2022
Zavazky z obchodnich vztaht 177
Dohadné ucty pasivni 388
Kratkodobé zavazky celkem 565

Stejné jako kreditni riziko také riziko nedostatecné likvidity 1ze hodnotit jako
vysoké, nebot Emitent bude poskytovat vnitroskupinové financovani pouze
materské spolec¢nosti Saunia, s.r.o.

Riziko zadluzenosti Emitenta

Emitent vydal dne 16. bfezna 2022 emisni podminky pro Podlimitni emisi
dluhopisti s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026, datum emise 1. dubna
2022, se splatnosti 1. dubna 2026, ISIN: CZ0003539272, v jejimz ramci je
Emitent opravnén vydat dluhopisy v objemu az do vySe 1 mil EUR. Vlastnikim
dluhopist vydanych v ramci Podlimitni emise je vyplacen zakladni drokovy
vynos ve vysi 7,50 % p.a. Nabidka téchto dluhopist ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu jiz neprobiha, pficemz v ramci Podlimitni emise bylo vydano celkem
2.432 kusu dluhopisu, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000,- K&. Zavazky
Emitenta z Podlimitni emise vUéi vlastnikim téchto dluhopist ¢&ini celkem
24.320.000,- K¢.

Jelikoz Emitent neni nijak omezen ve vztahu k pfipadnému budoucimu
zadluzeni a muze tak na sebe v budoucnu prebirat jakékoliv dalsi dluhy, hrozi,
Z2e Emitent nebude schopen dluhy z dluhopist vydavanych v ramci Podlimitni
emise a emise Dluhopisu dle tohoto Prospektu fadné a vc€as plnit, v dasledku
¢ehoz se Emitent mlze dostat do platebni neschopnosti a nasledného upadku.

Vzhledem ktomu, Ze Emitent bude poskytovat vytéZzek z emise Dluhopisu
k vnitropodnikovému financovani poskytovanému matefské spoleCnosti
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Vil.

Viii.

Saunia, s.r.o., pficemz Emitent nevyviji a v sou€asnosti nema v umyslu, kromé
Podlimitni emise a emise Dluhopist dle tohoto Prospektu, vyvijet jinou
podnikatelskou ¢innosti a nebude tak generovat jiné pfijmy, nez pfijmy ze
splatek uvéru a/nebo zapujéek poskytnutych matefské spolecnosti, hodnoti
Emitent uvedené riziko jako vysoké.

Riziko stietu zajmu

Jednatel Emitenta je sou€asné jednatelem spoleCnosti Saunia, s.r.o. i dalSich
spoleCnosti ze Skupiny Saunia. V pfipadech, kdy bude jednatel jednat za
Emitenta, muze byt jeho jednani a rozhodovani za Emitenta ovlivnéno stfetem
zajmu. Nelze totiz obecné vyloudit, ze jednatel Emitenta neucini pfi zvazovani
rliznych, tfeba i protichidnych zajm0 Emitenta, rozhodnuti &i jiné kroky, které
by neucinil, kdyby tyto vazby neexistovaly.

Emitent nem0ze vyloudit, Ze jediny spole¢nik Emitenta, kterym je spole¢nost
Saunia, s.r.o., neza¢ne v budoucnu podnikat jakékoliv kroky (zejména
pfemény, prodej aktiv, distribuce zisku apod.), které budou ku prospéchu
pfevazné spolecnosti Saunia, s.r.o., i jiného ¢lena Skupiny Saunia. Tyto kroky
mohou mit podstatny vliv na hospodafskou situaci Emitenta a na jeho
schopnost plnit fadné a v€as zavazky z DluhopisU.

Emitent toto riziko hodnoti jako nizké.
Riziko zavislosti provozu Emitenta na ostatnich élenech Skupiny Saunia

Emitent nevlastni Zadny vyznamny nemovity ani vyznamny movity majetek.
Provoz Emitenta je proto zavisly na sdileni administrativni, spravni, ucetni a IT
infrastruktury s ostatnimi spoleénostmi ze Skupiny Saunia. Pfipadné selhani
nékterych &asti &i celé infrastruktury by mohlo mit podstatny nepfiznivy vliv na
hospodarskou situaci Emitenta.

Emitent pfedpoklada, ze Emisi Dluhopist ziska Emitent dostatek penéznich
prostfedkd na financovani vlastniho provozu a infrastruktury, bude-li to potfeba.
Z tohoto divodu Emitent hodnoti toto riziko jako nizké.

Riziko spocivajici ve stanoveni vyse uroku ze zapujcek a/nebo uveéru
poskytovanych Emitentem materské spoleénosti az ke dni splatnosti
zapujcky a/nebo uvéru

Emitent ma v umyslu poskytnout vytéZzek emise Dluhopisi matefské
spole¢nosti Saunia, s.r.o. vramci vnitroskupinového financovani formou
zapujcek a/nebo Uvéru za ucelem financovani podnikatelskych aktivit Saunia,
S.r.0.

Zapujcky a/nebo uvéry budou matefské spolecnosti poskytovany za trznich
podminek. VySe uroku ze zapuljcek a/nebo uvéru nebude dle dohody Emitenta
a matefské spolecnosti pfedem stanovena, ale bude uréena az v den jejich
splatnosti tak, aby vySe uroku pokryvala veskeré naklady Emitenta spojené
s emisi a prodejem Dluhopisu, pficemz takto zjist€na hodnota bude navysSena
o marzi v uréené vysi tak, aby poskytnuti zapujéek a/nebo uUvérd matefské
spolecnosti bylo pro Emitenta ziskové.

VySe uvedeny zpUsob uréeni vySe Uroku ze zapujéek a/nebo uvéru se tyka jak
ramcové smlouvy o zapUj¢kach, na zakladé které Emitent poskytl materské
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3.2.

spole¢nosti formou zapujcek vytézek z Podlimitni emise, ale téz budoucich
smluv o zapujckach a/nebo uvérech, na jejichz zakladé bude Emitent
poskytovat matefské spoleCnosti vytézek z emise Dluhopist dle tohoto
Prospektu.

Mozné riziko pro vlastniky Dluhopist by mohlo spocivat v tom, Ze by Saunia
s.r.o. jako ovladajici osoba uplatnila vliv na Emitenta v tom sméru, aby Emitent
poskytl matefské spoleCnosti prostfedky za podminek méné vyhodnych, nez-li
jsou podminky Dluhopisu, v disledku ¢ehoz by Emitent nemusel mit dostatek
prostfedkl ke splaceni Dluhopis(.

Vzhledem k tomu, Ze zpUsob uréeni vySe uroku ze zapujcek a/nebo uveéra byl,
respektive bude vzdy smluvné ujednan, a Ze neni v zajmu Saunia, s.r.o.
poskodit Emitenta, hodnoti Emitent toto riziko a dusledky pro vlastniky
Dluhopist s nim spojné jako nizké.

RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICi SE K MATERSKE SPOLECNOSTI
EMITENTA A SKUPINE SAUNIA

Vytézek Emise bude Emitentem poskytnut matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o.
v ramci vnitroskupinového financovani formou zapuj¢ek a/nebo Uvért za
ucelem financovani podnikatelskych aktivit Saunia, s.r.o. Primarnim zdrojem ke
splaceni Dluhopisl jsou tedy splatky vnitroskupinového financovani. Vypadek
pfijma matefské spole€nosti mize mit proto negativni dopad na schopnost
Emitenta dostat svym zavazkim z Emise.

Vzhledem k tomu, Zze Emitent je vystaven sekundarnimu riziku zavislosti na
rizicich tykajicich se podnikatelské Cinnosti matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o.,
respektive Cinnosti Skupiny Saunia, které Emitent hodnoti jako vysokeé, uvadi
Emitent vtéto kapitole nejvyznamnéjsi rizika vztahujici se k matefské
spole¢nosti a Skupiné Saunia.

Riziko souvisejici s COVID-19

V bfeznu 2020 doslo v Ceské republice v disledku vypuknuti pandemie
COVID-19 k vyhlaseni nouzového stavu. V této souvislosti byla uplatiiovana
rizna protipandemicka opatfeni, v€etné uzavieni saunovych center.
V dusledku toho pfisSla matefska spole€nost o €ast planovanych trzeb. Saunia,
s.r.0. nasledné Cerpala nékteré vefejné podpory a dotace poskytované statem
za ucelem zmirnéni negativnich dopadd pandemie na podnikani.

Podrobnosti k vyvoji pandemie COVID-19 a jejim dopadim na podnikani
Skupiny Saunia jsou uvedeny v kapitole 9.9.3. Prospektu.

Pokud dojde k opétovnému uzavieni provozoven Saunia atim vyvolanému
poklesu trzeb a pfijmd matefské spole¢nosti, nemusi byt Saunia, s.r.0. schopna
splacet nékteré své zavazky, vCetné splaceni zapujcek a/nebo uvéru
poskytovanych Emitentem své matefské spoleCnosti za ucelem rozvoje jejich
podnikatelskych aktivit. V takovém pfipadé by Emitent nemél v budoucnu
dostatek penéznich prostfedkl ke splaceni svych zavazk( z emise Dluhopisu.

Ackoliv ke dni vyhotoveni Prospektu nejsou uplathovana Zzadna
protipandemicka opatfeni a polty nové nakazenych koronavirem jsou pomérné
nizké, nelze s ohledem na pfedchozi vyvoj vylou€it opétovny narust poctu
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nakaZenych a uplatnéni protipandemickych opatfeni, vcetné uzavieni
provozoven Skupiny Saunia. Emitent hodnoti toto riziko jako vysoké.

Riziko trvani mateiské spole¢nosti

Auditor matefské spoleCnosti Saunia, s.r.o. ve svych zpravach k ucetnim
zavérkam z minulych let opakované upozorfioval na riziko nejistého trvani
spole¢nosti Saunia, s.r.0. Jako divody uvadél zejména ztratové hospodareni a
vySi kratkodobych zavazk(l matefské spoleCnosti, které jsou dany zejména
investicemi Saunia, s.r.o. do vystavby novych saunovych svétl, a dale
skuteCnost, Ze matefska spoleénost nema smluvné zajisténo dlouhodobé
financovani vystavby novych saunovych svétd (napf. formou bankovniho
uveéru).

Pokud jde o vysledek hospodareni, spole€nost Saunia, s.r.o. vykazala za ucetni
obdobi od 1.9.2019 do 31.8.2020 ztratu ve vySi -82 824 tis. KC a za ucetni
obdobi od 1.9.2020 do 31.8.2021 ztratu ve vysi -92 792 tis. K&. DalSi informace
0 zakladnich finan¢nich udajich o matefské spole¢nosti Emitenta jsou uvedeny
v kapitole 9.9.4. Prospektu.

Nepfiznivé finanni vysledky Saunia, s.r.0. z poslednich let je vS8ak nutné
nahlizet optikou investic provedenych touto spole€nosti v minulych letech.
Podnikani v oblasti provozu saunovych svétu je spojeno s nemalymi investicemi
do vystavby téchto prostor, které negativné ovliviiuji finanéni ukazatele, dle
kterych je podnikani matefské spole¢nosti hodnoceno. Na finanénich
vysledcich matefrské spole€nosti z minulych let se rovnéz negativné projevila
pandemie COVID-19.

Zanik Saunia, s.r.o. by v kone¢ném dusledku mohl vést ke ztraté investice do
Dluhopisu, nebot schopnost Emitenta splacet své zavazky z Dluhopisu je
vysoce zavisla na schopnosti matefské spolecnosti splacet své zavazky vidi
Emitentovi.

Z tohoto davodu hodnoti Emitent uvedené riziko jako vysoké.
Riziko nedostatec¢né likvidity

Riziko nedostatecné likvidity spocCiva v tom, Ze pfijmy z provozu saunovych
sveétl Saunia nebudou v ¢asovém souladu s béznymi & mimofadnymi vydaji a
Ze Saunia, s.r.o. z tohoto diivodu nebude schopna dostat svym zavazkim v
dobé, kdy se stanou splatnymi.

Auditor matefské spole€nosti Saunia, s.r.o. ve svych zpravach k ucetnim
zavérkam z minulych let opakované upozorfioval na riziko nejistého trvani
spole¢nosti Saunia, s.r.0. Jako divody uvadél zejména ztratové hospodareni a
vySi kratkodobych zavazk( matefské spole€nosti, které jsou dany mimo jiné
investicemi Saunia, s.r.o. do vystavby novych saunovych svéta.

Pfehled kratkodobych aktiv:

K 31.8.2020 K 31.8.2021
Obézna aktiva 27 675 35 397
Zasoby 227 54
Material 227 54
Pohledavky 23 097 27172
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Dlouhodobé pohledavky 12 909 16171
Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 0 0
Pohledavky - ostatni 12 909 16171
Pohledavky za spole¢niky 0 0
Dlouhodobé poskytnuté zalohy 12 90 16171
Kratkodobé pohledavky 10188 11 001
Pohledavky z obchodnich vztahl 1763 1472
Pohledavky - ostatni 8 425 9529
Stat - darfiové pohledavky 724 3199
Kratkodobé poskytnuté zalohy 2482 5779
Dohadné uéty aktivni 4 236 0
Jiné pohledavky 983 551
Penézni prostiedky 4 351 8171
Penézni prostfedky v pokladné 858 967
Penézni prostfedky na uétech 3493 7 204
Casové rozligeni aktiv 3141 4075
Naklady pfistich obdobi 3141 4075

Pfehled kratkodobych zavazk:

K 31.8.2020 K 31.8.2021
Vydané dluhopisy 125 550 62 232
Zavazky fakturace dodavatelé 65 433 76 735
Zavazky k zaméstnancim 2830 3 450
ZavazKy ze soc. a zdrav. pojisténi 4765 1473
Stat - dafiové zavazky a dotace 1173 413
Dohadné ucty pasivni 3608 5103
Jiné zavazky 60 106 73524
Kratkodobé zavazky celkem 263 465 223741

Vzhledem k nepfedvidatelnému vyvoji pandemie COVID-19 a moznému
uzavirani saunovacich center v dusledku vladnich opatfeni, které zasadnim
zpusobem ovliviiuje pfijmy matefské spole€nosti, Ize toto riziko hodnotit jako
vysokeé.

Riziko zadluzenosti

Vytézek z emise Dluhopisu bude Emitentem poskytnut matefské spolecnosti
Emitenta, spolenosti Saunia, s.r.o., formou uvérl a/nebo zapujcek, které
budou v den splatnosti uvérd a/nebo zapuj¢ek vraceny Emitentovi. Materska
spole¢nost Saunia, s.r.0. nemusi byt vzhledem k celkové vysi dluhtd schopna
splacet nékteré své zavazky a muze se tak dostat do platebni neschopnosti a
nasledného upadku.

Saunia, s.r.o. ma v soucasnosti nasledujici zavazky:
- zavazky z dluhopisl vydanych v ramci podlimitni emise dluhopist s nazvem

SAUNIA 6,25/23, datum emise 15. 11. 2019, se splatnosti 15. 11. 2023,
ISIN: CZ0003523391, v celkovém objemu 24.900.000,- K¢;
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zavazky z dluhopisU vydanych v ramci vefejné emise dluhopist s nazvem
Saunia 7,50/25, datum emise 1. 1. 2021, se splatnosti 1. 1. 2025, ISIN:
CZ0003528846, na zakladé emisnich podminek, jez jsou soucasti
prospektu dluhopisti ze dne 14. 12. 2020, schvaleného rozhodnutim CNB
€.j. 2020/147828/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2020/00066/CNB/572, ze dne
15. 12. 2020, které nabylo pravni moci dne 16. 12. 2020, a to v celkovém
objemu 41.270.000,- K¢;

zavazky z dluhopist vydanych v ramci podlimitni emise dluhopist s nazvem
SAUNIA 6,25/25, datum emise 1. 7. 2021, se splatnosti 1. 7. 2025, ISIN:
CZ0003532954, v celkovém objemu 24.650.000,- K&. Penézité zavazky
z této emise dluhopisu jsou zajistény zastavnim pravem zfizenym k souboru
veSkerého hmotného movitého majetku, ktery tvofi vybaveni vnitfnich
prostor saunového centra ,SAUNIA - CHODOV* ve prospéch agenta pro
zajisténi, spole¢nosti SMARTEO, a.s., ICO: 27795411, sidlo Nad Séarkou
2089/13, Dejvice, 160 00 Praha 6, spisova znacka B 12018 vedena
u Méstského soudu v Praze, a to az do vyse 27.500.000,- K¢;

zavazky z dluhopist vydanych v ramci nevefejné emise dluhopisu s nazvem
SAUNIA 9,90/2023, datum emise 16. 7. 2022, se splatnosti 16. 7. 2023,
ISIN: CZ0003540973, ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu v celkovém
objemu 31.700.000,- K¢;

zavazky z dluhopist vydanych v ramci neverejné emise dluhopis(i s nazvem
SAUNIA 13,00/25, datum emise 11. 7. 2022, se splatnosti 11. 7. 2025, ISIN:
CZ0003542672, v celkovém objemu 4.000.000,- EUR (dale jen ,Emise
CVI%). Penézité zavazky z Emise CVI jsou zajistény nasledujicim zajisténim
zfizenym ve prospéch spolecnosti CVI TRUST Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, se sidlem Plac Europejski 2, Warsaw Spire - budova
C, 10. patro, 00-844, VarSava, Polska republika (dale jen ,Agent pro
zajisténi*), a to az do vyse 6.000.000,- EUR:

- zastavnim pravem zfizenym k podilim na spole¢nosti Saunia, s.r.o.,
odpovidajicim 100 % zakladniho kapitalu této spole¢nosti. K podilim byl
zfizen téz zakaz zcizeni a dalSiho zatizeni,

- zéastavnim pravem zfizenym k podilim na Emitentovi odpovidajicim
100% zakladniho kapitalu Emitenta. K podilim byl zfizen téz zakaz
zcizeni a dalSiho zatizeni,

- zastavnim pravem zfizenym k podilim na spole¢nosti Saunia
constructions, s.r.0. odpovidajicim 100 % zakladniho kapitalu této
spole¢nosti. K podilim byl zfizen téz zakaz zcizeni a dalSiho zatizeni,

- zastavnim pravem zfizenym k podilim na spole¢nosti Saunia SK, s.r.o.
odpovidajicim 100 % zakladniho kapitalu této spole€nosti. K podilim byl
zfizen téz zakaz zcizeni a dalSiho zatizeni,

- zastavnim pravem zfizenym k vybranym pobockam spole€nosti Saunia,
S.r.o.;

zavazky z dluhopisu vydanych v ramci podlimitni emise dluhopisl s nazvem
SAUNIA 9,90/26, datum emise 1. 9. 2022, se splatnosti 1. 9. 2026,
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ISIN: CZ0003543563, které dosahuji ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu
celkového objemu 9.530.000,-K¢;

- zavazky ze zapujcek poskytnutych spole¢niky Saunia, s.r.o. této spole¢nosti
dosahovaly k 30.6.2022 celkového objemu 72,2 mil. K&;

- dalSi zavazky Saunia, s.r.o. vlci tfetim osobam Cinily k 30.6.2022 celkem
215,5 mil. K¢;

- zavazky Saunia, s.r.0. z obchodniho styku dosahovaly 30.6.2022 celkového
objemu 96,3 mil. K&;

- zavazky ze zapujcek poskytnutych spole¢nosti Saunia, s.r.o. Emitentem na
zakladé ramcové smlouvy o zapujckach v celkové vysi 24.320.000,- K¢,
pficemz tyto prostfedky ziskal Emitent v ramci Podlimitni emise dluhopisu
s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026 (ISIN: CZ0003539272).

Saunia, s.r.o. dale pfistoupila jako spoludiuznik k nize uvedenym emisim
dluhopist svych dcefinych spolecnosti:

- podlimitni emisi dluhopisi SAUNIA CONSTRUCTIONS 7,50/26, vydanych
spoleénosti Saunia constructions s.r.o. (ICO: 052 23 385), datum emise
1. 2. 2022, se splatnosti 1. 2. 2026, ISIN: CzZ0003536997, v celkovém
objemu 24.400.000,- K¢;

- podlimitni emisi dluhopisi s nazvem SAUNIA SK 7,50/26, vydanych
slovenskou spoleénosti Saunia SK, s.r.o. (ICO: 52 053 377), datum emise
1. 3. 2022, se splatnosti 1. 3. 2026, ISIN: CZ0000001490, v celkovém
objemu 24.850.000,- K¢;

Saunia, s.r.o. dale pfevzala rueni za nize uvedené emise svych dcefinych
spoleénosti:

- podlimitni emisi dluhopisi s nazvem SAUNIA SK 6,25/24, vydanych
slovenskou spolegnosti Saunia SK, s.r.o. (ICO: 52 053 377), datum emise
1. 3. 2020, se splatnosti 1. 3. 2024, ISIN: CZ0000001243, v celkovém
objemu 25.000.000,- Kg;

- podlimitni emisi dluhopisii SAUNIA CONSTRUCTIONS 7,50/24, vydanych
spoleénosti Saunia constructions s.r.o. (ICO: 052 23 385), datum emise
15. 9. 2020, se splatnosti 15. 9. 2024, ISIN: CZ0003527293, v celkovém
objemu 24.780.000,- K¢;

Spole¢nost Saunia, s.r.o, méla ke dni 25. zafi 2022 zavazky po splatnosti
2,09 mil. K& Na vétSinu zavazkd z doby pandemie Covid-19 byly uzavieny
splatkové kalendare.

Riziko zadluzenosti matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o. Uzce souvisi
s navstévnosti jim provozovanych saunovych svétud, ktera dlouhodobé stoupa.
Avsak vzhledem k nepfedvidatelnosti budouciho vyvoje pandemie COVID-19,
zejména s ohledem na stoupajici pocty nakazenych v €ervenci 2022, a moznost
opétovného zavedeni nejriznéjSich vladnich opatfeni dopadajicich na €innost
spole¢nosti Saunia, s.r.o. (zejména moznost uzavirani provozoven, jak tomu
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Vi.

bylo na jafe a na podzim roku 2020), hodnoti Emitent toto riziko jako stfedni az
vysoké.

Riziko vyplyvajici z koncentrace

Spole¢nost Saunia, s.r.o. v souladu se svoji obchodni strategii investuje do
budovani a provozovani saunovych svétl v Ceské republice a na Slovensku.
Jeji podnikatelska Cinnost je tedy uzce zaméfena, a nikoliv diverzifikovana do
vice odvétvi, v dusledku ¢ehoz muze byt Saunia, s.r.o0. vystavena vyS§Simu riziku
vypadku svych pfijm0.

Negativni trendy postihujici oblast poskytovani saunovacich a souvisejicich
sluzeb tak mohou mit na matefskou spolecnost a jeji finanéni situaci vyznamny
dopad, nebot Saunia, s.r.0. sou¢asné nepodnika v odliSném hospodarském
odvétvi, které by v pfipadé potfeby mohlo nahradit ¢i zmirnit vypadek pfijm
generovanych provozem saunovacich svéta.

Vypadek pfijmi matefské spole€nosti muze mit negativni dopad na schopnost
Emitenta dostat svym zavazkim z Emise, nebot Emitent zamysli splacet
zavazky z Dluhopistl pfedevSim ze splatek z uvérd a/nebo zapujcek
poskytnutych Emitentem matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o.

Pfikladem z nedavné minulosti jsou vladni opatfeni pfijimana v disledku
pandemie COVID-19, ktera negativné ovliviiuji trh saunovacich sluzeb. K tomu
blize v této kapitole 3.2. bod ii) Prospektu. Vzhledem k nepfedvidatelnému
vyvoji pandemie COVID-19 Ize toto riziko hodnotit jako stfedni.

Riziko spojené s nartistem cen energii

Hlavnim pfedmétem podnikani matefské spolecnosti, respektive Skupiny
Saunia je provozovani saunovych center, s ¢imz jsou spojeny naklady na
dodavky energii, zejména elektfiny, které ale tvofi pouze 5-8 % provoznich
energetickou naro¢nost a na efektivni vyuzivani odpadniho tepla ze saun na
ohfev teplé vody a vzduchu na pobocce.

Trh s elektfinou zaznamenal zejména v obdobi od Q4/2021 do Q3/2022
vyznamny narust ceny této komodity, pfi€emz Emitent oekava, ze cena
elektfiny bude v nasledujicich mésicich i nadale rist.

Skupina Saunia ma dodavky energii smluvné zajistény pfes pronajimatele
jednotlivych prostor, které maji ve vétsiné pripadu zafixované ceny energii do
konce roku 2022. Po skonc&eni této fixace vS§ak mize dojit ke znaénému narustu
nakladd Skupiny Saunia na dodavky elektfiny, které nelze ke dni vyhotoveni
tohoto prospektu predikovat. Skupina Saunia by vSak méla spadat svym
odbérem do zastropovani cen energii, které umozfiuje novela zakona ¢.
458/2000 Sb., o podminkach podnikani a o vykonu statni spravy v
energetickych odvétvich a o zméné nékterych zakonl (energeticky zakon), ve
znéni pozdéjSich predpisu, a zakon €. 165/2012 Sb., o podporovanych zdrojich
energie a 0 zméné nékterych zakonu, ve znéni pozdéjSich pfedpist. Skupina
Saunia je ve v8ech svych odbérnych mistech elektfiny vedena jako
maloodbératel, proto by se ji dle tiskové zpravy viady CR ze dne 12.9.2022
(https://www.vlada.cz/cz/media-centrum/aktualne/vlada-predstavila-pravidla-
pro-zastropovani-cen-elektriny-a-plynu-pro-vsechny-maloodberatele-199134/)
mélo tykat.
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Viii.

S ohledem na vySe uvedené hodnoti Emitent toto riziko jako stfedni.
Trzni riziko

Riziko poklesu zajmu o sluzby, které Saunia, s.r.0. poskytuje, v zavislosti na
zmeénach ekonomickych podminek, hospodarskych cykld a konkurenéniho
prostiedi. K poklesu zajmu o sluzby Saunia, s.r.0. maze dojit zejména v pfipadé
nepfiznivé ekonomické situace jejich zakaznik( (navstévnikd saunovych
svétd). Vramci tohoto rizika muze dochazet i k regionalnim odliSnostem
zpGsobenym odlinym ekonomickym vyvojem jednotlivych regiond Ceské
republiky a odliSnou kupni silou jejich obyvatel. Vétsi zajem o sluzby Saunia,
s.r.o. lze predpokladat ve vétSich méstech a v regionech s vySsi kupni silou
jejich obyvatel anebo v lokalitach, které maji prfeshranic¢ni spadovou oblast se
silnéjSi kupni silou.

| v pfipadé diverzifikace portfolia Saunia, s.r.o0. nelze toto riziko zcela vylougit, a
to zejména v pfipadé investic statu & Uzemnich samospravnych celku
z verejnych rozpoc¢td do saunovych svétd & obdobnych rekreacnich di
relaxacnich center.

Poptavka po sluzbach Saunia, s.r.o. mize byt dale ovlivnéna vykyvy béhem
bézného hospodarského roku (snizena poptavka béhem letnich mésicl) nebo
vyraznymi teplotnimi vykyvy, kdy v pfipadé celkové teplejSich rokl muze
poptavka po sluzbach Saunia, s.r.o. klesnout oproti rokim s prameérnymi
teplotami.

Poptavka po sluzbach Saunia, s.r.o. nezaznamenala ovlivnéni ze strany
aktualné nastalé ekonomické situace, tedy hrozici recese a vysoké miry inflace.
Meziro€ni narlst navstévnosti v zafi 2022 ve vztahu k mésici zafi 2021 je 55 %
(pfitemz navstévnost v meésici zafi 2021 mohla byt jesté poznamenana
disledky covidovych opatfeni). Celkovy narlst trzeb pobocek mezi mésicem
zafi 2019 a mésicem zafi 2022 je vsak priblizné 180%.

Poptavka po sluzbach Saunia, s.r.0. vSak muze byt v budoucnu dale negativné
ovlivnéna dalSim zhor§enim makroekonomické situace. V pfipadé zhorSeného
hospodaiského vyvoje muze hrozit, Ze zékaznici budou vice spofit a méné
utracet za wellness sluzby ¢&i volnoCasové aktivity, jako je saunovani.

Poptavku po sluzbach Saunia, s.r.o0. v poslednich letech silné ovliviiuje postoj a
pristup vliady Ceské republiky v boji proti pandemii COVID-19, a to konkrétné
jakym zplsobem vlada prezentuje a nahlizi na provoz saunovych center ve
vztahu k rizikovosti tohoto provozu na Sifeni viru a jaka opatfeni jsou v tomto
sméru pfijimana. Postup vlady Ceské republiky tak mize zajem zakaznikd
vyrazné snizit a v pfipadé uzavieni provozoven jejich navstévu znemoznit. Miru
tohoto rizika je proto nutné hodnotit jako stfedni.

Kreditni riziko

Kreditni riziko reprezentuje riziko neschopnosti dluznika dostat svym dluhim z
finanénich nebo obchodnich vztahl, ktera muize vést k finanénim ztratam.
Saunia, s.r.o. maze byt vystavena kreditnimu riziku plynoucimi z obchodnich
pohledavek ¢i z finan&nich aktiv (v€éetné vkladd u bank).
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3.3.

Pokud by doSlo k neplnéni dluhd dluzniky matefské spole¢nosti, nemusi byt
Saunia, s.r.0. nasledné schopna pinit své dluhy vici svym véfitelim, a to v€etné
svych dluhd z avérl a/nebo zapljéek poskytovanych matefské spolecnosti
Saunia, s.r.o. Emitentem.

Eminent ani Saunia s.r.o. neeviduji vi¢i svym obchodnim partnerim zadné
pohledavky po splatnosti.

V pfipadé Saunia, s.r.0. |ze toto riziko vyhodnotit jako nizké, nebot’ rozhodujici
vétSina jeho obchodnich pohledavek je va&i svym zakaznikim, tedy
navstévnikim jeho saunovych svéti (ktefi plati vstupné obvykle pfimo pfi
vstupu do saunového svéta), riziko je tedy znaéné diverzifikované mezi velké
mnozstvi subjektl.

RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICi SE K DLUHOPISUM
Riziko urokové

Vlastnik Dluhopist s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny
Dluhopisu v dusledku zmén trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni
urokova sazba po dobu existence Dluhopisu fixovana, aktualni urokova sazba
na kapitalovém trhu se zpravidla denné& méni. Se zménou trzni urokové sazby
se také méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, ale v opaéném
sméru. Pokud se tedy trzni urokova sazba zvySi, cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou zpravidla klesne na uroven, kdy vynos takového Dluhopisu je
pfibliZné roven trzni urokove sazbé. Pokud se trzni urokova sazba naopak snizi,
cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvySi na uroven, kdy
vynos takového Dluhopisu je pfiblizné roven trzni urokové sazbé.

Riziko ménové

Vlastnik Dluhopisu denominovaného v méné odliSné od mény, ve které investor
sleduje vynos investice do Dluhopisu (referenéni ména), je vystaven riziku zmén
smeénnych kurzl, které mohou ovlivnit kone¢ny vynos investice do Dluhopisu.
Zmeéna sménného kurzu cizi mény vici Ceské koruné vyusti v pfislusnou zménu
hodnoty jistiny a urokovych plateb z Dluhopisu vykazované v referenéni méné.
Pokud se napfiklad vychozi sménny kurz referenéni mény zvySi, referenéni
meéna posili a hodnota Ceské koruny klesne, pak a hodnota jistiny a urokovych
plateb z Dluhopisu vyjadfena v referenéni méné klesne.

Riziko inflace

Dluhopisy neobsahuji protiinflacni dolozku. Vlastnik Dluhopisu je vystaven
riziku, Ze vynos z Dluhopisu ocistény o miru inflace bude niz8i nez oCekavany
v pfipadé, Ze mira inflace za dobu drZeni Dluhopisu investorem bude vy3si, nez
investor pfedpokladal. Pfesahne-li mira inflace nominalni vynos Dluhopisu ve
vySi 9,90 % p.a., realny vynos investora z investice do Dluhopisu bude zaporny.
Zaroven pfipadna inflace sniZzuje hodnotu mény, a tedy i realna hodnota
investice do Dluhopist mize v tomto disledku klesat.

Ocekavana mira inflace v pFistich letech vychazi z prognézy Ceské narodni
banky  (publikované dne  4.8.2022 na  webovych  strankach
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/), ktera oCekava pro rok 2022
inflaci ve vySi 16,5 %, pro rok 2023 ve vysi 9,5 % a pro rok 2024 2,4 %.
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Vii.

Viii.

Riziko nedostateéné likvidity Dluhopisu

Vzhledem k tomu, Ze Dluhopisy nebudou pfijaty k obchodovani na regulovaném
¢i jiném organizovaném trhu, nemuze existovat ujisténi, ze se vytvori skuteény
trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy trh bude trvat €i bude likvidni.
Zaroven muze byt obtizné ocenit takové Dluhopisy, coz muze mit rovnéz
negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadném nelikvidnim trhu nemusi byt
investor schopen kdykoliv do dne splatnosti prodat Dluhopisy za adekvatni trzni
cenu. Tato skuteCnost muze mit negativni vliv na hodnotu investice do
Dluhopisu.

Emitent nezajistuje likviditu Dluhopist. Emitent je opravnén, nikoliv vSak
povinen, odkoupit Dluhopisy pfede dnem splatnosti Dluhopist za cenu a za
dalSich podminek, které jsou ur€eny v emisnich podminkach.

Riziko poplatka

Celkova navratnost investic do Dluhopisi muze byt ovlivnéna vySi poplatk
uctovanych nejrliznéjSimi osobami.

Takové osoby si mohou uctovat poplatky za obstarani pfevodu Dluhopisu,
sluzby spojené s uschovou Dluhopisu apod.

Emitent doporuCuje budoucim investorim do Dluhopist, aby se seznamili s
podklady, na jejichz zakladé mohou byt takové poplatky v souvislosti s
Dluhopisy Gétovany. Uétované poplatky mohou mit negativni vliv na hodnotu
investice do Dluhopisu.

Riziko pfijeti dluhového financovani Emitentem

Emitent neni pravné omezen ve vztahu k jakémukoliv pfipadnému budoucimu
nepodfizenému dluhového financovani Emitenta. Pfijeti jakéhokoli dalSiho
(zajisténého ¢i nezajisténého) nepodfizeného dluhového financovani
Emitentem muze v koneéném dlsledku znamenat, ze v pfipadé insolvenéniho
fizeni Emitenta budou pohledavky vlastnikt Dluhopist z Dluhopist uspokojeny
v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoSlo. S
ristem dluhového financovani Emitenta je spojeno riziko, Zze se Emitent muze
dostat do prodleni s plnénim svych dluhd z Dluhopisu, coz by mohlo mit za
nasledek Uplnou ¢i ¢astecnou ztratu investic do Dluhopisli na strané investora.

Riziko predéasného splaceni

Pokud dojde k predéasnému splaceni Dluhopisi v souladu s emisnimi
podminkami pfed datem jejich splatnosti, je vlastnik Dluhopist vystaven riziku
niz§iho nez predpokladaného vynosu z dlvodu takového predCasného
splaceni. Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti FAdné oznameného
vlastnikim Dluhopisu v souladu s Emisnimi podminkami Dluhopisy pfedCasné
splatit, pfiemz den pfedCasné splatnosti Dluhopisi z rozhodnuti Emitenta
nemuze nastat dfive nez k 1. listopadu 2023.

Riziko kraceni objednavky na upsani Dluhopist
Emitent je opravnén objednavky Upisu Dluhopisl dle svého vyhradniho uvazeni

odmitat i kratit. V pfipadé zkraceni objednavky tudiz nebude potencialni
investor schopen uskutecnit investici do Dluhopist v puvodné zamysleném
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objemu. Zkraceni objednavky tedy mize mit negativni vliv na hodnotu investice
do Dluhopis.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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4. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Na webové adrese Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory* lze nalézt
nasledujici dokumenty, jez jsou do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem:

Dokument Konkrétni URL adresa
strany

Zprava nezavislého
auditora o ovéreni
mezitimni ucetni 1-5
zavérky Emitenta ke dni
30.6.2022

https://www.saunia.cz/ files/ugd/b9ce47 9
56518dbeb6645eeb80f92b5dad2bcal.pdf

Mezitimni ucéetni
zavérka Emitenta ke dni https://www.saunia.cz/ files/ugd/b9ce47 9
30.6.2022, v€etné 56518dbeb6645eeb80f92b5dad2bca0.pdf

pFilohy

Casti dokumentti, které do tohoto Prospektu zahrnuty odkazem nebyly, nejsou pro
investory vyznamne, popf. jsou zminény v jiné ¢asti Prospektu.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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5. NABIDKA A PRODEJ
5.1. OBECNE INFORMACE O NABIDCE

Emitent uvefejnil tento Prospekt pro ugely vefejné nabidky Dluhopisti v Ceské
republice. Emitent zamysli vydat Dluhopisy v predpokladané celkové jmenovité
hodnoté 200.000.000,- K& (slovy: dvé sté miliona korun ¢eskych), ktera mlze byt za
podminek uvedenych v Prospektu navySena az o 50 % pfedpokladané jmenovité
hodnoty Dluhopisu.

5.2. UMISTENIi A NABIDKA DLUHOPISU

Dluhopisy budou nabizeny k Upisu Emitentem v ramci vefejné nabidky dle ¢lanku 2
pism. d) Nafizeni o prospektu, a tudiz informace vztahujici se k Upisu Dluhopist jsou
zaroven informacemi o jejich vefejné nabidce. Pfedpokladana celkova jmenovita
hodnota emise Dluhopisu €ini 200.000.000,- K& (slovy: dvé sté milion korun Ceskych),
kterd& muze byt za podminek uvedenych v Prospektu navySena az o 50 %
predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Vefejna nabidka Dluhopist bude probihat od 1. fijna 2022 do 15. zafi 2023.

Minimalni pocet Dluhopisu, ktery bude jednotlivy investor opravnén upsat, ¢ini pét (5)
kust. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym
investorem je omezen piedpokladanym celkovym objemem nabizenych Dluhopisd, tj.
¢astkou 200.000.000,- K¢ (slovy: dvé sté milion korun Ceskych).

Dluhopisy budou nabyvany za Emisni kurz. Emisni kurz Dluhopisi bude roven
nominalni hodnoté Dluhopisu.

Dluhopisy budou nabyvany za Emisni kurz. Emisni kurz Dluhopist bude k Datu emise
roven jejich nominalni hodnoté. Emisni kurz Dluhopist upsanych po Datu emise bude
zohlednovat aktualni podminky na trhu. K Emisnimu kurzu Dluhopist vydanych po
Datu emise muze byt pfipadné pfipocitan odpovidajici alikvotni urokovy vynos, je-li
relevantni.

Emitent je opravnén objednavky Upisu Dluhopist dle svého vyhradniho uvazeni
odmitat Ci kratit. Emitent mUze dale kratit objednavky upisu, pokud celkovy pocet
poptavanych Dluhopist pfevysi celkovy pocet nabizenych Dluhopist. Emitent zkrati
objednavky proporcionalné.

Zajemci o upis, jejichz objednavky upisu Dluhopisi nebyly Emitentem odmitnuty,
budou uzavirat s Emitentem (za pomoci prostfedki komunikace na dalku, v sidle
Emitenta nebo na jakémkoliv jiném misté) smlouvy o Upisu Dluhopist, kde bude
uvedena celkova pfidélena Castka. Stejny postup se uplatni ve vztahu k zajemcim
0 Upis, jejichZz objednavky byly Emitentem &asteéné zkraceny. V takovém pfipadé
budou se zajemci uzavirany smlouvy o Upisu Dluhopisl v rozsahu, v jakém nebyly
objednavky zkraceny. Po uzavieni smluv o Upisu Dluhopist bude Emitent pfijimat na
svém uctu finanni prostfedky od zajemcu o Upis za vydavané Dluhopisy. Zajemci
0 Upis jsou povinni za vydavané Dluhopisy zaplatit Eastku odpovidajici sou¢tu Emisnich
kurzu jimi upsanych Dluhopisu, a to nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnd od uzavfeni
smlouvy o Upisu Dluhopisu. Pro identifikaci platby zajemci o Upis pouziji jako variabilni
symbol své rodné Cislo ¢i identifikacni Cislo smlouvy o upisd Dluhopisu. Pfipadné
pfeplatky, resp. platby, které nebudou fadné identifikovany, budou Emitentem vraceny
na bankovni ucty, z kterych preplatky ¢i neidentifikované platby pfisly.
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Upisovaci prava nejsou pfevoditelna, pficemZ nevyuZita upisovaci prava zanikaji.
S Dluhopisy nejsou spojena zadna predkupni prava €i prava na vyménu. Upsané a
koupené Dluhopisy budou upisovatelim pfedany Emitentem do deseti (10) pracovnich
dnl od zaplaceni ¢astky odpovidajici sou¢tu Emisnich kurzt upsanych Dluhopist na
bankovni u€et Emitenta, nejdfive viak k Datu emise. S Dluhopisy je mozné obchodovat
az po okamziku jejich pridéleni/dodani upisovatelim.

K Datu emise pfedpoklada Emitent vydat Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté
200.000.000,- K& s moznosti navySeni objemu Emise v Emisni Ihuté, a po jejim uplynuti
v ramci Dodate¢né emisni Ih(ty (jak je tento pojem definovan v Emisnich podminkach),
a to az o 50 % predpokladané jmenovité hodnoty Dluhopisli v zavislosti na zajmu
investora.

NavySeni Emise nad 200.000.000,- K¢ podléha schvaleni jednatele Emitenta.

Emitent hodla v ramci vefejné nabidky nabizet Dluhopisy tuzemskym i zahrani¢nim
kvalifikovanym investoriim a rovnéz neprofesionalnim (retailovym) investoriim v Ceské
republice.

Dluhopisy mohou nabyvat fyzické nebo pravnické osoby s bydlistém &i sidlem v Ceské
republice nebo v zahranici, ledaze jde o osobu, kterou z prava nabyt Dluhopisy vylucuje
donucujici ustanoveni pravniho pfedpisu, jimz je tato osoba povinna se fidit.
Podminkou nabyti Dluhopist je uzavieni smlouvy o Upisu mezi investorem a
Emitentem.

Na vrub investord nebudou Emitentem ucétovany zadné zvlasté uctované naklady a
dané.

Koneéné vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu
vSech vydanych Dluhopis tvoficich emisi pak budou zvefejnény na webovych
strankach Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory, a to do 10 (deseti)
pracovnich dnli po skonceni vefejné nabidky.

5.3. PRIJETIi K OBCHODOVANI

Emitent nepozadal o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu.
5.4. OMEZENIi TYKAJICI SE SIRENi PROSPEKTU A NABIDKY A PRODEJE
DLUHOPISU

RozSifovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisi jsou
v nékterych zemich omezeny zakonem. Emitent nepozadal o schvaleni nebo uznani
tohoto Prospektu v jiném staté a Dluhopisy, ani Prospekt nejsou povoleny ani
schvaleny jakymkoli spravnim &i jinym organem jakeékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni
Prospektu ze strany CNB a obdobné nebude bez dal§iho umoznéna ani jejich nabidka
s vyjimkou jejich nabidky v Ceské republice, jak je popsana v tomto Prospektu
(s vyjimkou pfipadl, kdy nabidka Dluhopisu bude splfiovat veSkeré podminky
stanovené pro takovou nabidku pfislusnymi pravnimi pfedpisy statu, v némz bude
takova nabidka ¢inéna).

Osoby, do jejichz drzeni se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani
omezeni, kterd se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji
Dluhopist nebo drzbé a rozsSifovani jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistim,
vCetné tohoto Prospektu.
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Emitent upozorfiuje potencialni nabyvatele Dluhopis(, Ze Dluhopisy nejsou a nebudou
registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych statd americkych z
roku 1933 v platném znéni (dale jen ,Zakon o cennych papirech USA*), ani zadnou
komisi pro cenné papiry €i jinym regulaénim organem jakéhokoli statu Spojenych statd
americkych, a v dusledku toho nesméji byt nabizeny, prodavany nebo prfedavany na
Uzemi Spojenych statli americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych stat(
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni
Zakona o cennych papirech USA) jinak nez na zakladé vyjimky z registracni povinnosti
podle Zakona o cennych papirech USA nebo v rdmci obchodu, ktery nepodléha
registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA.

Emitent dale upozorfiuje, Ze Dluhopisy nesméji byt nabizeny ani prodavany ve
Spojeném kralovstvi Velké Britanie a Severniho Irska (dale jen ,Velka Britanie®)
prostfednictvim rozsSifovani jakéhokoli materialu ¢i oznameni, s vyjimkou nabidky
prodeje osobam opravnénym k obchodovani s cennymi papiry ve Velké Britanii na
vlastni nebo na cizi ucCet, nebo za okolnosti, které neznamenaji vefejnou nabidku
cennych papirl ve smyslu zakona o spole¢nostech z roku 1985 v platném znéni.
Veskeré pravni ukony tykajici se dluhopisti provadéné ve Velké Britanii, z Velké
Britanie nebo jakkoli jinak souvisejici s Velkou Britanii pak rovnéz musi byt provadény
v souladu se zakonem o finanénich sluzbach a trzich z roku 2000 (FSMA 2000)
v platném znéni, nafizenim o propagaci finan¢nich sluzeb FSMA 2000 z roku 2005
(Financial Promotion Order) v platném znéni a nafizenimi o prospektu z let 2019 a
2020 (The Prospectus Regulations 2019 a The Financial Services (Miscellaneous
Amendments) (EU Exit) Regulations 2020) v platném znéni.

Emitent zada veskeré nabyvatele Dluhopisi, aby dodrzovali ustanoveni vSech
prislusnych pravnich predpist v kazdém staté (véetné Ceské republiky), kde budou
nakupovat, nabizet, prodavat nebo pfedavat Dluhopisy a upozorfiuji, Ze Emitent
neudélil tfetim osobam souhlas s distribuci Prospektu.

U kazdé osoby, ktera nabyva jakykoli Dluhopis, se bude mit za to, Ze prohlasila a
souhlasi s tim, Ze (i) tato osoba je srozuména se vSemi pfisluSnymi omezenimi
tykajicimi se nabidky a prodeje Dluhopis(, ktera se na ni a pfislusny zplsob nabidky
¢i prodeje vztahuji, ze (ii) tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda
Dluhopisy, aniz by byla dodrzena vS8echna pfislusna omezeni, ktera se na takovou
osobu a pfislusny zpusob nabidky a prodeje vztahuji, a ze (iii) pfedtim, nez by
Dluhopisy méla dale nabidnout nebo dale prodat, tato osoba bude potencialni kupujici
informovat o tom, Ze dalSi nabidky nebo prodej Dluhopisti mohou podléhat v riznych
statech zakonnym omezenim, ktera je nutno dodrzovat.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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6. EMISNi PODMINKY

Dluhopisy podle ¢eského prava vydavané obchodni spoleénosti Saunia Finance, s.r.0.,
ICO: 142 38 811, se sidlem Praha 1 - Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC 110 00,
zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn.
C 362548 (dale také jako ,Emitent®), dle ¢eského prava v celkové predpokladané
jmenovité hodnoté emise 200.000.000,- K& (slovy: dvé sté miliont korun &eskych),
ktera mulze byt za podminek uvedenych v Prospektu navySena az o050 %
predpokladané jmenovité hodnoty dluhopisli, s pevnym urokovym vynosem, splatné
v roce 2026 (dale také jako ,Emise” a jednotlivé dluhopisy vydavané v ramci Emise
dale také jako ,Dluhopisy®), se fidi témito emisnimi podminkami (dale také jako
,Emisni podminky“) a zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich
predpisu (dale také jako ,Zakon o dluhopisech®). Emise Dluhopist byla schvalena
jednatelem Emitenta dne 29. zafi 2022. Dluhopisum byl obchodni spole¢nosti Centralni
depozitaf cennych papir(, a.s. se sidlem Praha 1, Rybna 14, PSC 110 05, ICO: 250
81 489, zapsanou v obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp.
zn. B 4308 (dale také jako ,Centralni depozitai“), pfidélen identifikacni kéd ISIN:
CZ0003542888. Nazev Dluhopisu je Saunia Finance 9,90/26.

V souvislosti s Dluhopisy vyhotovil Emitent v souladu s nafizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Eervna 2017 o prospektu, ktery ma byt
uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papird k obchodovani na
regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES, v platném znéni (dale také jako
.NaFizeni o prospektu“), nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980,
kterym se doplfiuje nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud
jde o format, obsah, kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné
nabidce cennych papirl nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a
zruSuje nafizeni Komise (ES) ¢&.809/2004 (dale jen ,Provadéci nafizeni
0 prospektu®) a zdkonem ¢&. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, v platném
znéni (dale také jako ,ZPKT*), prospekt Dluhopist (dale jen ,Prospekt®), jehoz
soucasti jsou tyto Emisni podminky.

Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB &.j. 2022/099221/CNB/570, sp. zn. S-Sp-
2022/00030/CNB/572, ze dne 30. zafi 2022, které nabylo pravni moci dne 1. fijna 2022,
a uverfejnén v souladu s pfislusnymi pravnimi pfedpisy. Rozhodnutim o schvaleni
prospektu cenného papiru CNB pouze osvédéuje, Ze tento dokument splfiuje normy
tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které pozaduje Nafizeni o prospektu
a dalSi pfislusné pravni predpisy, tedy Ze obsahuje nezbytné informace, které jsou
podstatné pro to, aby investor informované posoudil emitenta a cenné papiry, které
maji byt pfedmétem vefejné nabidky. Schvaleni tohoto dokumentu ze strany CNB
nema byt chapano jako podpora Ci potvrzeni existence, kvality, podnikani ¢i jakychkoli
vysledku Emitenta, ktery je popsan v tomto dokumentu, ani potvrzeni i schvaleni
kvality jakychkoli Dluhopist. Investofi by meéli provést své viastni posouzeni vhodnosti
investovani do jakychkoli Dluhopisti. CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani
financni situaci Emitenta a schvalenim Prospektu negarantuje budouci ziskovost
Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo jmenovitou hodnotu Dluhopist. CNB
vykonava dohled nad Emisi dluhopisu v tom rozsahu, Ze podle zakona €. 6/1993 Sb.,
o Ceské narodni bance, ve znéni pozdgjsich predpist, a &lanku 31 Nafizeni o
prospektu, jako organ vykonavajici dohled nad finanénim trhem schvaluje prospekt
dluhopist. CNB vykonava dohled nad Emitentem vrozsahu pravnich predpist
upravujicich vefejnou nabidku dluhopisu.

Tyto Emisni podminky byly uvefejnény jako soucast Prospektu a jsou k dispozici na
internetovych strankach Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory*.
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6.1. ZAKLADNiIi CHARAKTERISTIKA DLUHOPISU

6.1.1. Jmenovita hodnota, druh, predpokladana celkova jmenovita
hodnota

Dluhopisy jsou vydany jako listinné cenné papiry na fad. Kazdy Dluhopis ma
jmenovitou hodnotu 10.000,- K& (slovy: deset tisic korun Eeskych). Pfedpokladana
celkova jmenovita hodnota Emise je 200.000.000,- K& (slovy: dvé sté miliond korun
Ceskych).

6.1.2. Oddélitelnost prav na vynos, vyménna a predkupni prava

Oddéleni prava na vynos z Dluhopisu se vylu€uje. S Dluhopisy nejsou spojena zadna
predkupni ani vyménna prava.

6.1.3. Prevoditelnost Dluhopisti

Pfevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena.

6.1.4. Vlastnici Dluhopist

Pro ucely Emisnich podminek se vlastnikem Dluhopisti rozumi osoba, ktera je vedena
v seznamu vlastniki Dluhopisi vedenym Emitentem. Dokud nebude Emitent
pfesvédCivym zpusobem informovan o skuteCnostech prokazujicich, ze vlastnik
Dluhopist neni vlastnikem dotéenych cennych papird, bude Emitent pokladat kazdého
vlastnika Dluhopisu za jejich opravnéného vlastnika ve vSech ohledech a provadét mu
platby v souladu s témito Emisnimi podminkami.

6.1.5. Prevod Dluhopist

Nestanovi-li pfislusny pravni pfedpis jinak, dochazi k pfevodu Dluhopisu rubopisem a
smlouvou o pfevodu cennych papird. Nabyvatel Dluhopisu je povinen predlozit
Emitentovi Dluhopis s nepretrzitou fadou rubopisu nebo jiny dikaz o tom, Ze se stal
vlastnikem Dluhopisu, jinak je pfevod Dluhopisu vici Emitentovi neucinny. Emitent
zapiSe zménu vlastnika Dluhopisu do jim vedeného seznamu vlastnik( Dluhopist bez
zbyte¢ného odkladu poté, co mu bude takova zména prokazana.

6.1.6. Ohodnoceni finanéni zplsobilosti

Emitentovi nebyl k datu emise (jak je tento pojem definovan nize) pfidélen zadny rating.
Samostatné finanéni hodnoceni emise nebylo k datu emise (provedeno a emise tudiz
nema samostatny rating.

6.2. OBJEM EMISE, EMISNi KURZ, LHUTA PRO UPISOVANI, ZPUSOB EMISE
DLUHOPISU

6.2.1. Datum emise

Datum emise Dluhopist je stanoveno na 1. listopadu 2022 (dale také jako ,Datum
emise’).
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6.2.2. Emisni kurz

Emisni kurz Dluhopist (dale také jako ,Emisni kurz“) je k Datu emise roven jejich
nominalni hodnoté. Emisni kurz Dluhopist upsanych po Datu emise bude zohledriovat
aktualni podminky na trhu. K Emisnimu kurzu Dluhopist vydanych po Datu emise
muze byt pfipadné pfipocitan odpovidajici alikvotni urokovy vynos, je-li relevantni.

6.2.3. Zpulisob a misto upisovani Dluhopist

Vefejna nabidka Dluhopist bude probihat od 1. fijna 2022 do 15. zafi 2023.

Minimalni pocet Dluhopisu, ktery bude jednotlivy investor opravnén upsat, ¢ini pét (5)
kust. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopisi pozadovany jednotlivym
investorem je omezen predpokladanym celkovym objemem nabizenych Dluhopis.

Dluhopisy budou nabyvany za Emisni kurz.

Emitent je opravnén objednavky upisu Dluhopist dle svého vyhradniho uvazeni
odmitat ¢i kratit. Emitent mlGze dale kratit objednavky upisu, pokud celkovy pocet
poptavanych Dluhopist prevysSi celkovy pocet nabizenych Dluhopis. Emitent zkrati
objednavky proporcionalné.

Zajemci o upis, jejichz objednavky uUpisu Dluhopist nebyly Emitentem odmitnuty,
budou uzavirat s Emitentem (za pomoci prostfedki komunikace na dalku, v sidle
Emitenta nebo na jakémkoliv jiném misté) smlouvy o Upisu Dluhopist, kde bude
uvedena celkova pfidélena Castka. Stejny postup se uplatni ve vztahu k zajemcim
0 upis, jejichz objednavky byly Emitentem Casteéné zkraceny. V takovém pfipadé
budou se zajemci uzavirany smlouvy o Upisu Dluhopist v rozsahu, v jakém nebyly
objednavky zkraceny. Po uzavieni smluv o Upisu Dluhopist bude Emitent pfijimat na
svém uctu finanéni prostfedky od zajemcl o Upis za vydavané Dluhopisy. Zajemci
0 Upis jsou povinni za vydavané Dluhopisy zaplatit astku odpovidajici sou¢tu Emisnich
kurz( jimi upsanych Dluhopis(, a to nejpozdéji do 5 (péti) pracovnich dnu od uzavieni
smlouvy o upisu Dluhopisu. Pro identifikaci platby zajemci o Upis pouziji jako variabilni
symbol své rodné Cislo ¢&i identifikacni Cislo smlouvy o Upist Dluhopist. Pfipadné
preplatky, resp. platby, které nebudou fadné identifikovany, budou Emitentem vraceny
na bankovni Ucty, z kterych preplatky &i neidentifikované platby pfisly.

Emitent hodla v ramci vefejné nabidky nabizet Dluhopisy tuzemskym ¢&i zahrani¢nim
kvalifikovanym investorim a rovnéz neprofesionalnim (retailovym) investorim v Ceské
republice.

Dluhopisy mohou nabyvat fyzické nebo pravnické osoby s bydlistém &i sidlem v Ceské
republice nebo v zahrani€i, ledaze jde o osobu, kterou z prava nabyt Dluhopisy vyluCuje
donucujici ustanoveni pravniho pfedpisu, jimz je tato osoba povinna se fidit.
Podminkou nabyti Dluhopist je uzavieni smlouvy o Upisu mezi investorem a
Emitentem.

Na vrub investord nebudou Emitentem ucétovany zadné zvlasté uctované naklady a
dané.

Koneéné vysledky vefejné nabidky obsahujici rovnéz celkovou jmenovitou hodnotu
vSech vydanych Dluhopist tvoficich emisi pak budou zvefejnény na webovych
strankach Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory“, a to do 10 (deseti)
pracovnich dnu po skonceni vefejné nabidky.
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6.2.4. Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise, emisni lhita a
dodatec¢na emisni lhata

Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise €ini 200.000.000,- K¢ (slovy: dvé sté
miliond korun ¢eskych).

Lhata pro upisovani emise Dluhopist je od 1. fijna 2022 do 15. zafi 2023 (dale také
jako "Emisni Ihata").

Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy, muze zbylé Dluhopisy vydat
kdykoli v prabéhu Emisni Ihaty, a pfipadné i po uplynuti Emisni lhaty v prubéhu
dodatecné emisni Ihaty, kterou Emitent pfipadné stanovi (dale také jako "Dodateéna
emisni lhata"). V pfipadé stanoveni Dodate¢né emisni Ihtty Emitent bud zpracuje a
uvefejni novy prospekt Dluhopisti schvaleny CNB, anebo bude Dluhopisy nabizet
vyhradné na zakladé jedné Ci vice vyjimek z povinnosti uvefejnit prospekt, jak jsou
stanoveny Nafizenim o prospektu.

Emitent je opravnén vydat Dluhopisy v menSim objemu, nez byla pfedpokladana
celkova jmenovita hodnota Emise dluhopisa.

Emitent ma pravo k Datu emise &i v pribéhu Emisni, resp. Dodateéné emisni Ihuty
vydat Dluhopisy ve vétS§im objemu, nez byl pfedpokladany objem Emise dluhopisu.
Rozhodne-li Emitent o vydani Dluhopisi ve vétSim objemu, nez byl predpokladany
objem Emise, objem tohoto zvySeni nepiekroCi 50 % (padesat procent) pfedpokladané
jmenovité hodnoty Dluhopisu.

Navyseni Emise nad 200.000.000,- K¢ podléha schvaleni jednatelem Emitenta.

Emitent je opravnén vydavat Dluhopisy postupné (v transich), a to jak béhem Emisni
Ihity, tak i béhem Dodatecné emisni Ihaty (bude-li Dodate¢na emisni IhGta Emitentem
stanovena). Emitent je opravnén stanovit Dodatec¢nou emisni Ihutu i opakované. Bez
zbyte¢ného odkladu po uplynuti Emisni Ihaty a/nebo Dodateéné emisni |haty oznami
Emitent vlastnikim Dluhopis na internetovych strankach Emitenta dostupnych na
adrese www.saunia.cz v sekci ,Pro investory“ celkovou jmenovitou hodnotu v8ech
vydanych Dluhopisu, av8ak jen v pfipadé, Ze jejich celkova jmenovita hodnota je nizsi
nebo vysSi nez celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise.

6.3. STATUS DLUHOPISU, PROHLASENi A POVINNOSTI EMITENTA
TYKAJiCi SE DLUHOPISU

6.3.1. Status Dluhopisii

Dluhopisy zakladaji pfimé, obecné, nepodminéné, nezajisténé a nepodfizené dluhy
Emitenta, které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu)
jak mezi sebou navzajem, tak i alespori rovnocenné vic&i vSem dalSim soucasnym i
budoucim nepodfizenym dluhdm Emitenta, s vyjimkou téch dluht Emitenta, u nichz
stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich pfedpisu. Emitent se zavazuje zachazet za
stejnych podminek se vSemi vlastniky Dluhopist stejné.

6.3.2. Prohlaseni a povinnosti Emitenta tykajici se Dluhopistu

Emitent se zavazuje vlastnikim Dluhopist vyplacet urokovy vynos z Dluhopist a splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisu.
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6.4. VYNOS DLUHOPISU
Dluhopisy jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 9,90 % p.a.

Urokovy vynos bude splatny &tvrtletng zpétné vzdy k 1. Gnoru, 1. kvétnu, 1. srpnu a
1. listopadu.

Urokové vynosy budou narlstat od prvniho dne kazdého &tvrtletniho obdobi
pocinajiciho Datem emise (v€etné&) a koncici v pofadi prvnim ¢&tvrtletnim vyro&im Data
Emise (tento den vyjimaje) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici Ctvrtletni
obdobi pocinajici Ctvrtletnim vyro€im Data emise uroku (v€etn&) a koncici dalSim
Ctvrtletnim vyro€im Data Emise (tento den vyjimaje) az do dne splatnosti dluhopisu.
Prvni platba Urokovych vynosut bude provedena k 1. Gnoru 2023.

V pfipadech, kdy jde o vypocet za obdobi kratSi jednoho roku, se pouZije urokové
konvence ,ACT/365" ,SkuteCny pocet dni/365 neboli ,ACT/365%, znamena podil
skuteéného poctu dni v obdobi, za néz je urok stanovovan, a Cisla 365;

Castka urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1
(jednoho) bézného Ctvrtleti se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfislusné urokové sazby (vyjadfené desetinnym ¢islem) a pfisluSného
zlomku dni v daném &tvrtleti vypoéteného dle Urokové konvence. Castka drokového
vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi krat$i 1 (jednoho) bézného
Ctvrtleti se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné
urokové sazby (vyjadfené desetinnym ¢&islem) a pfislusného zlomku dni vypocéteného
dle urokové konvence. Takto stanovena Castka urokového vynosu Dluhopisu bude
Emitentem zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru a oznamena bez zbyte€ného odkladu
vlastnikm dluhopisti v souladu s témito Emisnimi podminkami.

Dluhopisy pfestanou byt uro€eny dnem splatnosti Dluhopist, kterym se rozumi den
koneéné splatnosti Dluhopist i den pfed&asné splatnosti Dluhopist, ledaze by bylo
splaceni dluzné ¢astky Emitentem neopravnéné zadrZzeno nebo odmitnuto. V takovém
pfipadé bude nadale nabihat urokovy vynos pfi shora uvedené urokové sazbé az do
dne, kdy vlastnikim Dluhopist budou vyplaceny veSkeré k tomu dni v souladu s
Emisnimi podminkami splatné ¢astky.

6.5. SPLACENi A ODKOUPENi DLUHOPISU

6.5.1. Koneéné splaceni

Pokud nedojde k prfedCasnému splaceni Dluhopist nebo k odkoupeni Dluhopist
Emitentem a jejich zaniku, jak je stanoveno nize v t&chto Emisnich podminkach, bude
jmenovita hodnota Dluhopisu splacena jednorazoveé k 1. listopadu 2026 (dale také jako
,Datum koneéné splatnosti).

6.5.2. Odkoupeni Dluhopist
Emitent je opravnén Dluhopisy kdykoliv odkoupit od jednotlivych vlastnik( Dluhopist.

6.5.3. Zanik Dluhopist

Dluhopisy odkoupené Emitentem nezanikaji, pokud Emitent nerozhodne jinak.
Nerozhodne-li Emitent o zaniku jim odkoupenych Dluhopisu, mize tyto Dluhopisy
prevadét podle vlastniho uvazeni.




6.5.4. Predcasné splaceni Dluhopist z rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti fadné oznameného vlastnikim
Dluhopisu v souladu s ¢lankem 6.10 téchto Emisnich podminek Dluhopisy pfed¢asné
splatit, pfiéemz den predasné splatnosti Dluhopisli z rozhodnuti Emitenta nem(ze
nastat dfive nez k 1. listopadu 2023.

Oznameni o pfed€asném splaceni z rozhodnuti Emitenta je neodvolatelné a zavazuje
Emitenta pfedCasné splatit vSechny Dluhopisy. V takovém pfipadé budou vSechny
nesplacené Dluhopisy Emitentem splaceny za cenu jmenovité hodnoty Dluhopist spolu
s narostlym a dosud nevyplacenym urokem.

K prfed¢asnému splaceni Dluhopisi z rozhodnuti Emitenta muze dojit nejdfive 30
(tficet) a ne pozdéji nez 60 (Sedesat) dnu poté, co doslo ze strany Emitenta k fadnému
oznameni o pfed¢asném splaceni Dluhopist z rozhodnuti Emitenta.

6.5.5. Predc¢asné splaceni Dluhopist z rozhodnuti vlastnik( Dluhopist

Vlastnik Dluhopisi neni opravnén pozadat o prfedCasné splaceni Dluhopisi pfede
Dnem konecné splatnosti s vyjimkou pred€asného splaceni Dluhopisli na zadost
vlastnika Dluhopist podle odst. 6.9.4. téchto Emisnich podminek. Timto neni dotéeno
pfed¢asné splaceni Dluhopist pfi vyskytu Rozhodné skute¢nosti podle odst. 6.5.6.
téchto Emisnich podminek.

6.5.6. Predcasné splaceni Dluhopisti pfi vyskytu Rozhodné skute¢nosti

Je-li pravomocné rozhodnuto o upadku Emitenta, nebo je-li pravomocné (nabyva-li
takové rozhodnuti pravni moci) rozhodnuto o zruSeni Emitenta (dale také jako
.,Rozhodné skute¢nosti‘), je Emitent povinen bez zbyte¢ného odkladu poté svolat
zpusobem upravenym v téchto Emisnich podminkach schizi viastnik Dluhopisu (dale
také jako ,Schtize®) k projednani Rozhodné skute¢nosti. Vydal-li vice nez jednu emisi
dluhopisu, svola Emitent Schuzi jako spole¢nou schizi vlastnik( vSech vydanych a
dosud nesplacenych Dluhopisu (dale také jako ,Spoleéna schuze®).

V pfipadé, Ze v dobé konani Schuze €i Spole¢né schlize svolané k projednani nékteré
Rozhodné skute€nosti trva tato Rozhodna skute¢nost, je Schize ¢€i Spole¢na schuze
opravnéna prostou vétsinou hlasli rozhodnout o pfed€asném splaceni vSech vydanych
a dosud nesplacenych Dluhopisti této Emise nebo, jde-li o Spole¢nou schizi, o
pred€asném splaceni vSech vydanych a dosud nesplacenych dluhopist vSech emisi.
Nerozhodne-li Schuze ¢&i Spoleéna schiuze o predCasném splaceni Dluhopisu z
jakéhokoli divodu v&etné toho, Ze Schlze &i Spole€na schuze je neusnasenischopna,
pravo rozhodnout o pred€asném splaceni Dluhopisi z duvodu vyskytu konkrétni
Rozhodné skuteénosti zanika.

Tim neni dot€ena moznost postupu v pfipadé dalSiho vyskytu Rozhodné skutecnosti
poté, co Rozhodna skutecnost, o které Schuze &i Spole€na schuze jednala ¢i méla
jednat, zanikla.

Rozhodne-li Schize ¢i Spole¢na schuze o pfed€asném splaceni Dluhopist, stava se
ke dni pfed€asné splatnosti Dluhopis splatnou jmenovita hodnota Dluhopisu spolu
s narostlym a dosud nevyplacenym urokem. Dnem piedCasné splatnosti se zde rozumi
posledni pracovni den prvniho kalendarniho mésice nasledujiciho po mésici, ve kterém
Schiize rozhodla o pfed€asném splaceni Dluhopisu.
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6.5.7. Spole¢na ustanoveni pro predéasné splaceni Dluhopisti

Pro pfed¢asné splaceni Dluhopist dle tohoto ¢lanku téchto Emisnich podminek se
jinak pfiméfené pouZziji ustanoveni ¢lanku 6. téchto Emisnich podminek.

6.6. PLATEBNiI PODMINKY

6.6.1. Ména plateb

Emitent se zavazuje vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu,
vyluéné v eskych korunach, pfipadné jiné zakonné méné Ceské republiky, ktera by
¢eskou korunu nahradila. Jmenovitd hodnota Dluhopist nebo hodnota, ktera bude
vyplacena pfi pfed€asné splatnosti Dluhopisu, bude splacena vlastnikiim Dluhopisu za
podminek stanovenych témito Emisnimi podminkami a danovymi, devizovymi a
ostatnimi pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky t&innymi v dobé& provedeni
pfislusné platby a v souladu s nimi.

V pfipadé, ze koruna Ceska, ve které jsou Dluhopisy denominovany a ve které maiji byt
v souladu s témito Emisnimi podminkami provadény platby v souvislosti s Dluhopisy,
zanikne a bude nahrazena ménou EUR, bude (i) denominace Dluhopisi zménéna na
EUR, a to v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy, a (ii) vS8echny penézité dluhy z
Dluhopist budou automaticky a bez dalSiho oznameni vlastnikim Dluhopisu splatné v
EUR, pfiemz jako sménny kurz koruny ¢eské na EUR bude pouzit oficialni kurz (tj.
pevny piepocitaci koeficient) v souladu s platnymi pravnimi predpisy. Takové
nahrazeni koruny Ceské (i) se v zadném ohledu nedotkne existence dluh(i Emitenta
vyplyvajicich z Dluhopist nebo jejich vymahatelnosti a (ii) pro vylouceni pochybnosti
nebude povazovano ani za zménu téchto Emisnich podminek ani za pfipad neplnéni
dle téchto Emisnich podminek.

6.6.2. Den vyplaty

Vyplaty urokovych vynosu a splaceni jmenovité hodnoty Dluhopist budou Emitentem
provadény k datlim a za podminek uvedenych v ¢lancich 6.4. a 6.5. téchto Emisnich
podminkach (dale také jako ,Den vyplaty®).

PFipadne-li Den vyplaty na den, ktery neni pracovnim dnem, tj. dnem kdy jsou v Ceské
republice otevieny banky, vznikne Emitentovi povinnost zaplatit predmétné castky v
nejblizSi nasledujici pracovni den, aniz by byl povinen platit urok nebo jakékoliv jiné
dodatecné Castky za takovy Casovy odklad.

6.6.3. Uréeni prava na obdrzeni vyplat souvisejicich s Dluhopisy

Opravnénymi osobami, kterym Emitent splati jmenovitou hodnotu Dluhopist nebo
hodnotu, ktera bude vyplacena pfi pfed€asné splatnosti Dluhopis(, jsou osoby, které
jsou vlastniky Dluhopisu ke konci dne, ktery o 10 (deset) pracovnich dnu pfedchazi
Den vyplaty (dale také jako ,Rozhodny den pro splaceni). Pro ucely ur€eni pfijemce
vyplaty arokovych vynosu a/nebo splatné jmenovité hodnoty Dluhopist nebude Emitent
prihlizet k tém pfevodim Dluhopis(, k jejichz vyporadani zapisem zmény na pfislusny
seznam vlastnikd Dluhopist vedenym Emitentem dojde kdykoliv po Rozhodném dni
pro splaceni.
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6.6.4. Provadéni plateb

Emitent bude provadét platby osobam opravnénym k vyplaté hodnoty Dluhopist nebo
hodnoty, ktera bude vyplacena pfi pfedCasné splatnosti Dluhopist, a to vyhradné
bezhotovostnim pfevodem na bankovni ucet, ze kterého doSlo k uhradé ¢astky za upis
Dluhopisu, nebo ktery tato osoba uréi v pisemné instrukci (dale také jako ,Instrukce®),
kterou doruéi do kancelafi Emitenta na adresu Ceskoslovenského exilu 2062/8,143 00
Praha 12 — Modrany nejpozdéji pét (5) pracovnich dnl pfede dnem vyplaty.

Instrukce musi mit pisemnou formu podepsanou opravnénou osobou (s uUfedné
ovéfenym podpisem) a musi obsahovat udaje o bankovnim u¢tu umozhujici Emitentovi
platbu provést. Je-li opravnéna osoba pfi vydani Instrukce zastoupena, napfiklad jde-li
o pravnickou osobou zastoupenou ¢lenem jejiho statutarniho organu, musi byt k
Instrukci pfilozen doklad o opravnéni zastupce jednat za opravnénou osobu. Instrukce
vCetné pfipadného dokladu o opravnéni zastupce musi byt v obsahu a formé vyhovujici
rozumnym pozadavkim Emitenta, pfiemz Emitent bude opravnén vyzadovat
dostate¢né uspokojivy diikaz o tom, zZe osoba, ktera Instrukci podepsala, je opravnéna
za opravnénou osobu takovou Instrukci podepsat. Takovy dilkaz musi byt Emitentovi
dorucen spolu s Instrukci. V tomto ohledu bude Emitent zejména opravnén poZadovat
(i) pfedlozeni plné moci v pfipadé, ze bude za opravnénou osobu jednat zastupce, a
(i) dodate¢né potvrzeni Instrukce od opravnéné osoby. Jakakoliv opravnéna osoba,
ktera v souladu s pfisluSnou mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
pfislusnym pravnim predpisem uplatiuje narok na danoveé zvyhodnéni vazané na
danovy domicil nebo jinou skuteénost, je povinna dorucit Emitentovi spolu s Instrukci
doklad o svém danovém domicilu a dalsi doklady, které si mohou Emitent nebo
pfislusné organy finanéni a danové spravy vyzadat. Bez ohledu na opravnéni podle
tohoto odstavce nebude Emitent provéfovat spravnost a uplnost Instrukci a neodpovida
za Skody zpUsobené prodlenim opravnéné osoby s dorucenim Instrukce ani
nespravnosti ¢i jinou vadou Instrukce; to plati pro doklady doru€ované podle tohoto
odstavce spolu s Instrukci obdobné. V pfipadé originalt cizich ufednich listin nebo
Ufedniho ovéfeni v ciziné se vyZaduje pfipojeni pfisludného vyssiho nebo dalSiho
oveéfeni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci (podle toho co je relevantni),
nerozhodne-li Emitent v konkrétnim pfipadé jinak. Emitent mize dale zadat, aby
veskeré dokumenty vyhotovené v cizim jazyce byly opatfeny ufednim piekladem do
Ceského jazyka.

Byl-li bankovni uCet opravnéné osoby, z kterého dosSlo k uhradé Castky za upis
Dluhopisu zrusen a nebyla-li Emitentovi doru¢ena v€as fadna Instrukce, povazuje se
povinnost Emitenta zaplatit opravnéné osobé jakoukoliv dluznou &astku za splnénou
fadné a v€as, pokud je pfislusna Castka poukdzana z uctu Emitenta ve prospéch
Opravnéné osoby do 5 (péti) pracovnich dni ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou
Instrukci.

Povinnost Emitenta splatit jakoukoliv dluznou &astku v souvislosti s Dluhopisy se
povaZzuje za spinénou fadné a v€as v pfipadé, Ze nejpozdéji v pfisludny den vyplaty je
prislusna ¢astka:
i.  pfipsana na Ucet banky opravnéné osoby v clearingovém centru CNB, jedna-li
se o tuzemskou platbu v narodni méné Ceské republiky, nebo
ii. odepsana z bankovniho u¢tu Emitenta, jedna-li se o jinou platbu nez uvedenou
v bodé i.

Emitent neodpovida za jakékoliv zpozdéni vyplaty pfisluSsné ¢astky zplsobené tim, Ze:
i.  opravnéna osoba nedodala vC€as fadnou Instrukci nebo dalSi dokumenty nebo
informace pozadované podle tohoto odstavce,

39



ii. Instrukce, dokumenty nebo informace byly neuplné, nespravné, neaktualni
nebo nepravdiveé, nebo
ii.  takové zpozdéni bylo zpusobeno okolnostmi, které nemohl Emitent ovlivnit.
Opravnéna osoba nema v takovych pfipadech narok na jakykoli urok nebo jinou
nahradu za ¢asovy odklad pfislusné platby.

6.6.5. Zména mista a zplisobu provadéni plateb

Emitent mUze rozhodnout o zméné zplsobu a mista provadéni plateb. Takova zména
nesmi zpusobit viastnikim Dluhopist Ujmu. Takové rozhodnuti bude vlastnikiim
Dluhopist oznameno v souladu s ¢lankem 6.10. téchto Emisnich podminek. Bude-li se
zmeéna tykat postaveni nebo zajmu vlastnikG Dluhopis(, je Emitent povinen svolat
schlizi vlastniku.

6.7. ZDANENI

Splaceni jmenovité hodnoty a vyplaty urokovych vynost z Dluhopist budou provadény
bez srazky dani nebo poplatkii jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani nebo
poplatkd bude vyzadovana pfislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky G&innymi ke
dni takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatki vyzadovana
prisludnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky G&innymi ke dni takové platby, nebude
Emitent povinen hradit viastnikim Dluhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto
srazek dani nebo poplatki. Emitent pfebira odpovédnost za srazku dané u zdroje,
bude-li takova srazka vyzadovana pfislusnymi pravnimi piedpisy Ceské republiky
ucinnymi ke dni takové platby.

Osobam, které se stanou vlastniky Dluhopist nebo investici do Dluhopisli zvazuji, se
doporucuje, aby se poradily se svymi dafiovymi a daldimi poradci o dafiovych a
devizové pravnich dlsledcich nabyti, drzeni a pozbyti Dluhopist podle darnovych a
devizovych predpist platnych v Ceské republice a v zemich, jejichz jsou rezidenty,
jakoz i v zemich, v nichz pfijmy z Dluhopist mohou byt zdanény.

Nasledujici shrnuti pravni Gpravy zdamovani pfijmd z dluhopist v Ceské republice
ucinné ke dni vyhotoveni téchto Emisnich podminek se tyka pouze ¢eskych danovych
rezidentl, vychazi z interpretace Emitenta a nemusi byt ve vSech ohledech spravné,
uplné a relevantni pro kazdého vlastnika Dluhopisti. Néktefi vlastnici Dluhopis,
napfiklad urcité investi¢ni fondy, mohou mit specialni rezim zdafovani pfijmu z
Dluhopisu. Veskeré uvadéné informace se mohou ménit v zavislosti na zménach
pravnich predpisi nebo zménach v jejich vykladu. Emitent nepfebira Zadnou
odpovédnost za jednani jakékoliv osoby v dusledku spolehnuti se na spravnost,
uplnost a relevantnost zde uvedenych informaci.

Dariové pravni predpisy €lenského statu investora do Dluhopisi a danové pravni
predpisy zemé sidla Emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z Dluhopisu.

Zdanovani urokovych pfrijmu z dluhopist

Urokovy vynos plynouci poplatnikovi s dafiovym rezidenstvim v Ceské republice -
fyzické osobé nyni podléha 15 % srazkové dani. Srazku je povinen provést emitent pfi
vyplaté urokovych pfijma ve prospéch poplatnika. Darnova povinnost ve vztahu
k urokovym vynosim z dluhopist je splnéna okamzikem provedeni srazky dané.

Urokovy vynos plynouci poplatnikovi s dafiovym rezidenstvim v Ceské republice -
pravnické osobé zahrnuje pravnicka osoba do svého obecného zakladu dané z pfijma,
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ktery nyni podléha zdanéni 19% sazbou dané z pfijmU pravnickych osob. Pravnicka
osoba je tak zaroven platcem dané.

Zdanovani prijmu z prodeje dluhopist

PFijmy z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dariovym
rezidentem, se zahrnuji do zakladu dané dle § 10 zakona &. 586/1992 Sb., o danich
z pfijm0, ve znéni pozdéjSich predpisu (dale také jako ,ZDP*), resp. dle § 7 ZDP
v pfipadé Dluhopisu, které byly zahrnuty do obchodniho majetku této osoby, a
podléhaji (po snizeni o uznatelné vydaje podle ZDP) dani z pfijma fyzickych osob
zpravidla v sazbé 15 % (nevyplyva-li z ustanoveni ZDP sazba vy3Si). Ztraty z prodeje
Dluhopisu jsou u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danové neuznatelné, ledaze
jsou ve stejném zdafiovacim obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje
jinych cennych papird; v tom pfipadé je mozné ztraty z prodeje Dluhopist zapocist az
do vySe ziskl z prodeje ostatnich cennych papirl. Pfijmy z prodeje Dluhopisu
nezahrnutych do obchodniho majetku jsou u fyzickych osob pfi splnéni dalSich
podminek osvobozeny od dané z pfijmu, pfesahne-li doba mezi nabytim a prodejem
dluhopisu 3 roky. Pfijmy z prodeje Dluhopist a dalSich cennych papirt jsou u fyzickych
osob osvobozeny od dané z pfijmu, nepfesahne-li jejich uhrn ve zdanovacim obdobi
¢astku 100.000 K&.

PFijmy z prodeje DluhopisU realizované pravnickou osobou, ktera je ceskym dafiovym
rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané z pfijma pravnickych osob a
podléhaji (po sniZeni o uznatelné vydaje podle ZDP) dani v sazbé 19 %. Ztraty
z prodeje Dluhopist jsou u téchto pravnickych osob darové uznatelné.

6.8. PROMLCENI

Prava spojena s Dluhopisy se proml&uji uplynutim 3 (tfi) let ode dne, kdy mohla byt
uplatnéna poprvé.

6.9. SCHUZE A ZMENY EMISNICH PODMINEK

6.9.1. PuUsobnost a svolani Schize

Emitent, vilastnik nebo vlastnici Dluhopisi mohou za podminek stanovenych témito
Emisnimi podminkami a pfisluSnymi pravnimi pfedpisy svolat Schizi, je-li to tfeba
k rozhodnuti o spoleénych zajmech vlastnikd Dluhopist. Emitent je opravnén
v pfipadech stanovenych Zakonem o dluhopisech nebo Emisnimi podminkami svolat
Spole€nou schizi. Ustanoveni téchto Emisnich podminek o Schuzi se vztahuji i na
Spole¢nou schiizi, neni-li uvedeno vyslovné jinak.

Naklady na organizaci a svolani Schiize hradi svolavatel, nestanovi-li pfislusny pravni
predpis jinak (zejména v pfipadé, kdy svolava Schuzi vlastnik Dluhopisu v dusledku
prodleni Emitenta se svolanim Schlze). Naklady spojené s ucasti na Schuzi si hradi
kazdy ucastnik sam.

Svolavatel, pokud je jim vlastnik nebo vlastnici Dluhopisu, je povinen nejpozdéji v den
uverejnéni oznameni o konani Schuze:
i.  dorucit Emitentovi zadost o obstarani dokladu o poc¢tu vSech Dluhopist v Emisi,
jiz se Schlze tyka, opraviiujicich k ucasti na svolavané Schazi, a
ii. tam, kde to je relevantni, uhradit Emitentovi zalohu na naklady souvisejici s jeho
sluzbami ve vztahu ke Schuzi.
Radné a v&asné dorudeni zadosti dle bodu i. vy$e a uhrada zalohy dle bodu ii. vy$e
jsou predpokladem pro platné svolani Schize.
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Emitent bez zbyte€ného odkladu svola Schuzi a vyzada si jejim prostfednictvim
stanovisko vlastnik Dluhopisu v pfipadé navrhu zmén emisnich podminek, pokud se
souhlas Schlize ke zméné emisnich podminek vyzZaduje (dale jen ,Zmény zasadni
povahy*®).

Oznameni o svolani Schiize je svolavatel povinen uvefejnit zpusobem uvedenym
v Clanku 6.10. téchto Emisnich podminek, a to ve Ihuté nejméné 15 (patnact) dnu prede
dnem konani Schlize. Je-li svolavatelem Schiize vlastnik nebo vlastnici Dluhopisa, jsou
povinni oznameni o svolani Schuze ve Ih(té 20 (dvacet) dnu pfede dnem konani
Schiize dorugit do kancelafe Emitenta na adresu Ceskoslovenského exilu
2062/8,143 00 Praha 12 — Modrfany. Emitent zajisti uvefejnéni oznameni zpusobem a
ve |huté uvedenymi shora a poskytne svolavateli dal$i potfebnou soudinnost,
neodpovida vSak za obsah oznameni a za nedodrzeni zakonnych Ihut svolavatelem
odliSnym od Emitenta.

Oznameni o svolani Schize musi obsahovat alespon:
i.  udaje identifikujici Emitenta,

ii. nazev Dluhopisti, Datum emise a ISIN, byl-li pfidélen, nebo jiny udaj
identifikujici Dluhopisy (v pfipadé Spolecné schuze tyto udaje o vSech vydanych
a dosud nesplacenych emisich),

iii. misto, datum a hodinu konani Schuze, pfi¢emz mistem konani Schlize muze
byt pouze misto v Praze, datum konani Schize musi pfipadat na den, ktery je
pracovnim dnem a hodina zacatku konani Schize nesmi byt dfive nez v 9:00
hod. a pozdéji nez 16:00 hod.,

iv.  program jednani Schuze, v€etné pfipadného navrhu zmény Emisnich
podminek a jejich zdivodnéni a

v. den, ktery je rozhodny pro uc¢ast na Schuzi.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani Schuze, Ize na této
Schuzi rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vSech vlastnikd Dluhopisu.

Odpadne-li divod pro svolani Schize, odvola ji svolavatel stejnym zpusobem, jakym
byla svolana.

6.9.2. Osoby opravnéné ucastnit se Schiize a hlasovat na ni

Schuize je opravnén se uc€astnit a hlasovat na ni:
i.  vlastnik Dluhopisu, zapsany v seznamu vlastnikG Dluhopist na konci dne
predchazejiciho o 7 (sedm) kalendafnich dnu den konani Schize, nebo
i. osoba, ktera prokaze potvrzenim od osoby, ktera byla na konci dne
predchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnd den konani Schlize zapsana
v seznamu vlastnikd Dluhopisu, Ze je vlastnikem Dluhopis(; potvrzeni musi byt
o obsahu a ve formé uspokojivé pro Emitenta.

Osoba opravnéna k ucasti na Schizi ma na Schuzi takovy pocet hlast z celkového
poCtu hlasu, ktery odpovida poméru mezi jmenovitou hodnotou Dluhopisu, které
vlastnila tato osoba ke konci dne pfedchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnl den
konani Schlize, a celkovou jmenovitou hodnotou Emise ke konci dne pfedchazejiciho
o 7 (sedm) kalendafnich dni den konani Schize. S Dluhopisy, které byly v majetku
Emitenta ke konci dne pfedchazejiciho o 7 (sedm) kalendafnich dnG den konani
Schlze, a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta, neni spojeno hlasovaci
pravo. Rozhoduje-li Schize o odvolani spole¢ného zastupce, nemlze spoleCny
zastupce (je-li osobou opravnénou k ucasti na Schiizi) vykonavat hlasovaci pravo.
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Emitent je povinen uCastnit se Schlize, a to bud osobné nebo prostfednictvim
zmocnénce, a poskytnout informace nezbytné k rozhodnuti Ci pfijeti stanoviska
Schiize. Dale jsou opravnéni spoleény zastupce (ve smyslu téchto Emisnich
podminek), neni-li jinak osobou opravnénou k uc€asti na Schuzi, a hosté pfizvani
Emitentem.

6.9.3. Prubéh Schtiize a rozhodovani na ni

Schlize je schopna se usnaset, jestlize se ji ucastni osoby opravnéné k ucasti na
Schuizi vlastniky Dluhopisu, jejichz jmenovitd hodnota predstavovala ke konci dne
predchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnd den konani Schuze vice nez 30 %
celkové jmenovité hodnoty vydané a dosud nesplacené ¢asti Emise. Dluhopisy, které
byly v majetku Emitenta ke konci dne pfedchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnu
den konani Schlze, a které k tomuto dni nezanikly z rozhodnuti Emitenta, se
nezapocitavaji pro ucely usnasenischopnosti Schize. Rozhoduje-li Schuze o odvolani
spoleCného zastupce, nezapocCitavaji se hlasy nalezejici spole€nému zastupci (je-li
osobou opravnénou k Ucasti na Schuzi) do celkového poétu hlasl. Prfed zahajenim
Schuze jeji svolavatel poskytne za u€elem kontroly u€asti na Schuzi informaci o poctu
vSech Dluhopist opraviiujicich k ucasti na Schizi.

Schizi svolané Emitentem predseda predseda uréeny Emitentem. Schizi svolané
vlastnikem nebo vlastniky Dluhopist pfedseda prfedseda zvoleny prostou vétSinou
hlasu pfitomnych osob opravnénych k u&asti na schizi, pfi€¢emz volba pfedsedy musi
byt prvnim bodem programu takové Schuize. Do zvoleni predsedy predseda takové
Schuzi osoba uréena svolavatelem.

Schize mlze usnesenim ustanovit fyzickou nebo pravnickou osobu spoleénym
zastupcem vSech vlastnik( Dluhopisu (dale také jako ,Spoleény zastupce®). Spole¢ny
zastupce je opravnén:
i. uplatiovat jménem vSech vlastnik(l Dluhopisti prava spojena s Dluhopisy
v rozsahu vymezeném v rozhodnuti Schuize,
ii.  kontrolovat plnéni Emisnich podminek ze strany Emitenta, a
ii.  Cinit jménem vSech vlastnikd Dluhopist dalSi ukony nebo jinak chranit jejich
zajmy, a to zpusobem a v rozsahu stanovenymi v rozhodnuti Schuze.

V rozsahu, ve kterém uplatfhiuje prava spojena s Dluhopisy Spole¢ny zastupce,
s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici Dluhopist dané Emise uplatfiovat sva
prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo Schize odvolat Spoleéného zastupce nebo
urit jiného Spole¢ného zastupce. Spoleéného zastupce mulze Schlize stejnym
zpusobem, jako byl zvolen, i odvolat nebo jej nahradit jinym Spole€nym zastupcem.
Spolecny zastupce je povinen pfed svym ustanovenim do funkce oznamit vlastnikiim
Dluhopisu skute€nosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni, zda je tu stiet
jejich zajmu se zajmem Spolecného zastupce, anebo takovy stfet hrozi. Pred
ustanovenim Spole¢ného zastupce do funkce Schlize ve svém usneseni rovnéz urci,
jak se postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu Spole€ného zastupce se zajmy vlastnikl
Dluhopisu, anebo bude-li hrozit takovy stfet, po ustanoveni Spole¢ného zastupce do
funkce. Jakakoli pfipadna smlouva o ustanoveni Spole¢ného zastupce bude vefejnosti
pfistupna na webovych strankach Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory*.

Schiize o pfedlozenych otazkach rozhoduje formou usneseni. K pfijeti usneseni, jimz
se:
i.  schvaluje zména Emisnich podminek, ke které je tfeba pfedchozi souhlas
Schuze, nebo
ii. ustavuje Ci odvolava Spole¢ny zastupce,
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je zapotiebi souhlas alespon % (tfi ¢tvrtin) hlast pfitomnych osob opravnénych k ucasti
na Schuzi. K pfijeti ostatnich usneseni staci prosta vétsina hlasu pfitomnych osob
opravnénych k Ucasti na schuzi, nestanovi-li pfislusny pravni predpis jinak.

Pokud do 1 (jedné) hodiny od stanoveného zacdatku Schlze neni Schize
usnasenischopna, pak bude takova Schuze bez dalSiho rozpusténa. Byla-li rozpusténa
Schlize, ktera méla rozhodovat o zméné Emisnich podminek, svolavatel svola, je-li to
nadale potfebné, nahradni Schuzi tak, aby se konala do 6 (Sesti) tydnu ode dne, na
ktery byla svolana plvodni Schlize. Konani nahradni Schlize s nezménénym
programem jednani se oznami vlastnikim Dluhopist nejpozdéji do 15 (patnacti) dnl
ode dne, na ktery byla svolana puvodni Schize. Nahradni Schlze je schopna se
usnasSet bez ohledu na podminky usnasenischopnosti uvedené v téchto Emisnich
podminkach.

6.9.4. Néktera dalSi prava vlastnik( Dluhopist

Jestlize Schlze souhlasila se Zménami zasadni povahy, mize osoba opravnéna
k uGasti na Schuizi, ktera podle zapisu hlasovala na Schzi proti navrhu pfislusného
usneseni nebo se Schlize nezucastnila, pozadat o predCasné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopist véetné pomérného vynosu z nich, jichz byla vlastnikem ke konci
dne pfedchazejiciho o 7 (sedm) kalendafnich dnd den konani Schiize, a které od
takového okamziku nepfevedla. Neuplatni-li zadatel toto pravo do 30 (tficeti) dnG ode
dne uverejnéni usneseni Schize dle téchto Emisnich podminek, a to pisemnym
oznamenim uréenym Emitentovi a doru¢enym do kancelafe Emitenta na adresu
Ceskoslovenského exilu 2062/8,143 00 Praha 12 — Modfany, pravo zanika.

Jestlize Schize nesouhlasila Zménami zasadni povahy, mlze sou€asné rozhodnout,
Ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen pfed&asné
splatit vlastnikim Dluhopisu, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu véetné
pomérného vynosu z nich.

Zadost o vyplaceni hodnoty, ktera bude vyplacena pfi predéasné splatnosti Dluhopist,
musi mit pisemnou formu, musi obsahovat uvedeni diivodu zZadosti a se specifikaci
poctu kust Dluhopisu, o jejichz splaceni vlastnik Dluhopist zada, a musi splfiovat
nalezitosti Instrukce, v€etné nalezitosti pfilozeni tam uvedenych dokumentu.

Emitent vyplati ¢astku podle pfedchoziho odstavce do 30 (tficeti) dnu ode dne doruceni
fadné zadosti o vyplaceni hodnoty, ktera bude vyplacena pfi pfed€asné splatnosti
Dluhopist Emitentovi. Pro zpGsob, misto a dal$i podminky této vyplaty se jinak pouziji
ustanoveni ¢lanku 6.6. téchto Emisnich podminek.

6.9.5. Zapis z jednani

Zapis o Schuizi vypracuje svolavatel ve Ihaté 30 (tficeti) dnl ode dne jejiho konani.
V zapisu se uvede pribéh a zavéry Schize, zejména pfijata usneseni. Je-li
svolavatelem Schilze vlastnik nebo vlastnici Dluhopist, musi byt zapis ze Schize
dorucen do 30 (tficeti) dnt ode dne konani Schize Emitentovi do jeho kancelafi na
adresu Ceskoslovenského exilu 2062/8,143 00 Praha 12 — ModFany.

Emitent je povinen do 30 (tficeti) dni ode dne konani Schiize uvefejnit vSechna jeji
rozhodnuti zpasobem podle ¢lanku 6.10. téchto Emisnich podminek. Zapis ze Schize
Emitent uschova do doby proml€eni prav z Dluhopisu. Zapis ze Schilze je k dispozici
vlastnikim Dluhopist k nahlédnuti v bézné pracovni dobé v kancelafich Emitenta na
adrese Ceskoslovenského exilu 2062/8,143 00 Praha 12 — Modrany.
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Pokud Schlze projednavala néktery z pfipadl uvedenych v § 21 odst. 1 Zakona
o dluhopisech, musi byt o Schlzi pofizen notarsky zapis. Pokud Schize se zménou
v pfipadech uvedenych v § 21 odst. 1 Zakona o dluhopisech souhlasila, uvedou se
v notarském zapisu jména téch vlastniku dluhopisu, ktefi se zménou souhlasili, a pocty
kusU Dluhopist, které kazdy z téchto vlastnikd Dluhopisi mél ve svém vlastnictvi ke
konci dne predchazejiciho o 7 (sedm) kalendarnich dnt den konani Schize.

6.9.6. Zmény Emisnich podminek

Ke zméné Emisnich podminek se vyzaduje pfedchozi souhlas Schize. Souhlas
Schlze se vSak nevyzaduije:
i. ke zméné pfimo vyvolané zménou pravni Upravy,

ii. ke zméné, ktera se netyka postaveni nebo zajmu vlastniki Dluhopist, mimo
jiné ke zméné sidla Emitenta,

ii. v pfipadé, Zze zadny z vydanych Dluhopisu, ke kterym se vztahuji Emisni
podminky, jichz se zména tyka, neni ve vlastnictvi osoby odlisné od Emitenta,
nebo

iv.  do doby vydani prvého z Dluhopisu.

Emitent bez zbyte€ného odkladu po zméné Emisnich podminek uvefejni zplisobem
podle ¢lanku 6.10. téchto Emisnich podminek tuto zménu Emisnich podminek a uplné
znéni Emisnich podminek po provedené zméné.

Investor, ktery pfed uvefejnénim zmény Emisnich podminek, ke které se vyZaduje
pfedchozi souhlas Schize, nebo ke které doslo podle bodu iv. vySe, souhlasil s koupi
nebo s upsanim Dluhopisu, a k tomuto Dluhopisu je$té nenabyl viastnické pravo, je
opravnén od koupé nebo upsani odstoupit ve Ihité 5 (pét) pracovnich dnu poté, co je
uverejnéna zména Emisnich podminek.

6.10. OZNAMENI

Nestanovi-li Emisni podminky nebo donucujici ustanoveni pravniho pfedpisu jinak,
bude jakékoli oznameni vlastnikim Dluhopisl platné a uc¢inné, pokud bude uverejnéno
v Ceském jazyce na internetovych strankach Emitenta dostupnych na adrese
www.saunia.cz v sekci ,Pro investory®.

Stanovi-li Emisni podminky nebo donucujici ustanoveni pravniho predpisu jiny zplsob
uvefejnéni nékterého z oznameni vyzadovaného podle Emisnich podminek, bude
takové oznameni povazovano za platné uvefejnéné jeho uvefejnénim zplsobem
pfedepsanym Emisnimi podminkami nebo pravnim pfedpisem. Bude-li nékteré
oznameni uvefejiovano vice zplsoby, bude za datum uvefejnéni oznameni
povazovano datum jeho prvniho uverejnéni.

6.11. ROZHODNE PRAVO, JAZYK

Dluhopisy jsou vydavany v souladu s pravnimi pfedpisy, které jsou obecné zavaznymi
na Uzemi Ceské republiky, zejména v souladu se Zakonem o dluhopisech. Prava a
povinnosti vyplyvajici z Dluhopist se budou Fidit a vykladat v souladu s pravem Ceské
republiky. Jakékoli pfipadné spory mezi Emitentem a vlastniky Dluhopisu vyplyvajici z
Dluhopist, Emisnich podminek nebo s nimi souvisejici budou v prvém stupni
rozhodovany Méstskym soudem v Praze, nestanovi-li donucujici ustanoveni pravniho
predpisu jinak.

Emitent nepfedpoklada preklad Emisnich podminek do jinych jazykd. Pokud by tak
uCinil, rozhodujici jazykovou verzi Emisnich podminek bude verze v Ceském jazyce.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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7. ZAJEM 0SOB ZUCASTNENYCH NA EMISI

Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu¢astnénych na
Emisi ¢i nabidce Dluhopist zajem, ktery by byl pro Emisi ¢i nabidku Dluhopisu
podstatny.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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8. DUVODY NABIDKY A POUZITi VYNOSU

Dlvodem nabidky Dluhopisti Emitentem je ziskani penéznich prostfedkd za ucelem
vnitroskupinového financovani spole¢nosti Saunia, s.r.o., ktera je matefskou
spole¢nosti Emitenta.

Prevaznou c¢ast Cistého vytéZzku Emise Dluhopisu, dle odhadu Emitenta ¢astku
odpovidajici minimalné 90 % celkové hodnoty prodanych a upsanych Dluhopisd,
poskytne Emitent formou uvérd a/nebo zapuljCek své matefské spolecnosti Saunia,
s.r.o., ktera stoji v Cele Skupiny Saunia. Zbyvajici Cast vytézku pouzije Emitent
k Uhradé poplatkl a nakladd souvisejicich s Emisi.

Emitent oCekava, ze penézni prostfedky poskytnuté matefské spoleénosti Saunia,
s.r.o. budou nasledné pouzity primarné k financovani dalsiho rozvoje jejich
podnikatelskych aktivit, a to zejména k nize uvedenym ucelim (a v uvedeném poradi):

1. expanzi podnikatelskych aktivit Saunia, s.r.0. (zejména dokond&eni rozestavénych a
vystavba novych saunovych svétl);
2. financovani obchodni a provozni ¢innosti Saunia, s.r.o.

Emitent oCekava, zZe se celkové naklady pripravy Emise, tj. naklady na auditora a dalSi
pripadné poradce Emitenta, poplatky CNB, a nékteré dal$i naklady souvisejici s Emisi,
verejnou nabidkou Dluhopist, budou pohybovat kolem 15.000.000,- K¢ (slovy: patnact
miliond korun €eskych) v pfipadé vydani celého pfedpokladaného objemu Dluhopist k
datu Emise, jakoz i v pfipadé navySeni Emise. Emitent oCekava, Ze Cisty celkovy
vytéZek Emise bude v takovém pfipadé 185.000.000,- K& (slovy: jedno sto osmdesat
pét miliont korun ¢&eskych). V pfipadé navySeni Emise o dalSich 50 % objemu
Dluhopist Emitent o¢ekava, ze Cisty celkovy vytézek Emise bude v takovém pfipadé
285.000.000,- K¢ (slovy: dvé sté osmdesat pét milionu korun €eskych).

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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9. INFORMACE O EMITENTOVI
9.1. ODPOVEDNE OSOBY
Osobou odpovédnou za Prospekt a za udaje v ném uvedené je Emitent.
Emitent prohlaSuje, ze podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v Prospektu jsou

v souladu se skute€nosti a Ze v prospektu nebyly zaml¢eny Zzadné skutecnosti, které
by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze dne 29. zari 2022

Za Emitenta
§, =
\» /

Saunia Finance, s.r.o.
Bohumil Pise, jednatel

9.2. ZPRAVY ZNALCU

Do dokumentu neni, s vyjimkou zprav auditora zahrnutych odkazem, zafazeno
prohlaseni nebo zprava osoby, ktera jedna jako znalec.

9.3. UDAJE OD TRETICH STRAN

V prospektu byly pouzity nékteré udaje pochazejici od tretich stran. V kapitole 9.10.5.
Prospektu byly pouzity udaje zvefejnéné na webovych strankach némecké asociace
saun www.saunaindeutschland.com a udaje némeckého federalniho statistického
Ufadu dostupné na webovych strankach https://www.statistik-bw.de. V kapitole 9.10.7.
Prospektu byly pouzity udaje obsazené ve vykazu zisku a ztrat spoleénosti Infinit s.r.o.,
které byly zvefejnény ve sbirce listin obchodniho rejstiiku na adrese www.justice.cz.

9.4. SCHVALENi PROSPEKTU

Tento Prospekt schvélila CNB jako pfislusny organ podle Nafizeni o prospektu.
Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru CNB pouze osvédduje, Ze tento
dokument splfiuje normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které
uklada Nafizeni o prospektu. Schvaleni tohoto dokumentu ze strany CNB nema byt
chapano jako podpora €i potvrzeni existence, kvality, podnikani ¢i jakychkoli vysledku
Emitenta, ktery je popsan v tomto dokumentu, ani potvrzeni &i schvaleni kvality
Dluhopisu.

Investofi by méli provést vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisu.
9.5. OPRAVNENI AUDITORI

Mezitimni uc€etni zavérka Emitenta za obdobi od 10.2.2022 do 30.6.2022 byla
auditovana:
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Obchodni firma: BDO Audit s.r.o.

ICO: 453 14 381

Opravnéni ¢.: 018

Sidlo: V parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha 4

Clenstvi v profesni organizaci: Komora auditort Ceské republiky
Odpovédna osoba: Ing. Petr Slavicek

Osvédceni ¢.: 2076

Auditor k mezitimni uéetni zavérce Emitenta za obdobi od 10.2.2022 do 30.6.2022
vydal vyrok bez vyhrad.

Emitent prohlaSuje, Zze vySe uvedeny auditor nema vyznamny zgjem k Emitentovi. P¥i
posuzovani toho, zda uvedeny auditor nema vyznamny zajem k Emitentovi, Emitent
zejména pfihlizel k tomu, ze uvedeny auditor:
e nevlastni zadné cenné papiry Emitenta nebo jakékoliv pravnické osoby patfici
Emitentovi, ani opce na né,
e neni a ani nebyl zaméstnancem Emitenta,
e neobdrzel od Emitenta jakoukoliv formu kompenzace, vyjma smluvni odmény
za vykon jeho odborné ¢innosti pro Emitenta,
¢ neni ¢lenem jakychkoliv organi Emitenta,
e neni spojen s jakymikoliv finanCnimi zprostfedkovateli zapojenymi do nabizeni
Dluhopisu.

9.6. VYBRANE FINANCNi UDAJE EMITENTA
Nasledujici tabulky uvadi prehled hlavnich historickych ukazatel(l Emitenta.
Udaje vychazejici z auditorem ovéfené mezitimni Uéetni zavérky Emitenta sestavené
ke dni 30.6.2022 v souladu se zakonem ¢&. 5@3/1991 Sb., o Udetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpisu, jeho provadécimi predpisy, Ceskymi ucetnimi standardy a dalSimi

pravidly platnymi v Ceské republice pro Emitenta:

A) Rozvaha (vSe v tis. K¢)

K 10.2.2022 K 30.6.2022

AKTIVA CELKEM 200 22 789
Stala aktiva 0 18 770
Dlouhodoby nehmotny majetek 0 18 770
Zapujcky a uvéry — ovladana nebo ovladajici osoba, podstatny vliv 0 18 770
Obézna aktiva 200 897
Pohledavky 0 619
Kratkodobé pohledavky 0 619
Pohledavky z obchodnich vztaht 0 106
Pohledavky - ostatni 0 513

Stat - darfiové pohledavky 0 19

Kratkodobé poskytnuté zalohy 0 27

Dohadné uéty aktivni 0 467
Penézni prostiedky 200 278
Penézni prostiedky na uctech 0 278
Casové rozli$eni aktiv 0 3122
Naklady pristich obdobi 0 3122
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PASIVA CELKEM 200 22 789
Vlastni kapital 200 -399
Zakladni kapital 200 200
Vysledek hospodareni béZzného Uéetniho obdobi (+/-) 0 -599
Cizi zdroje 0 22 755
Zavazky 0 22 755
Dlouhodobé zavazky 0 22190
Vydané dluhopisy 0 22190
Ostatni dluhopisy 0 22190
Kratkodobé zavazky 0 565
Zavazky z obchodnich vztah( 0 177
Zavazky ostatni 0 388
Dohadné ucty pasivni 0 388
Casové rozli$eni pasiv 0 433
Vydaje pfistich obdobi 0 433
B) Vykaz zisku a ztrat (vSe v tis. K¢)
K 30.6.2022
Vykonova spotieba 92
Sluzby 92
Ostatni provozni naklady 13
Dané a poplatky 13
Provozni vysledek hospodareni (+/-) -105
Vynosové uroky a podobné vynosy 467
Vynosové uroky a podobné vynosy — ovladana nebo ovladajici osoba 467
Nakladové uroky a podobné naklady 388
Ostatni nakladové uroky a podobné naklady 388
Ostatni finan¢ni naklady 573
Finan¢éni vysledek hospodareni (+/-) -494
Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) -599
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) -599
Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) -599
Cisty obrat za Ggetni obdobi = I. + 1. + 1l + V. + V. + VI. + VI, 467
C) Prehled o penéznich tocich (vSe v tis. K&)
K 30.6.2022
Stav penéznich prostredkil a penéznich ekvivalenti na zacatku ucetniho obdobi 200
Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 599
Upravy o nepenézni operace 79
Vyuétované nakladové uroky s vyjimkou urok(l zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku a -79
vyucétované vynosové uroky
Cisty pené&Zni tok z provozni ginnosti pfed zdanénim a zmé&nami pracovniho kapitalu 678
Zmény stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 2 664
-3274

Zména stavu pohledavek z provozni €innosti, pfechodnych uéta aktiv
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610
Zména stavu kratkodobych zavazkl z provozni ¢innosti, pfechodnych uétu pasiv
- -3 342
Cisty penézni tok z provozni €innosti
ey - I . -18 770
Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam
X g _— o . . . -18 770
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni €innosti
22 190
Dopady zmén dlouhodobych, resp. kratkodobych zavazku
- 22 190
Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti
. 78
Cisté zvys$eni, resp. snizeni penéznich prostfedkl
278
Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalentd na konci uéetniho obdobi

Komentar k uéetnim vykaziim:

Financni udaje Emitenta jsou ovlivnény skute€nosti, Ze Emitent vznikl dne 10.2.2022
zapisem do obchodniho rejstfiku.

9.7. RIZIKOVE FAKTORY
Rizikové faktory jsou uvedeny v kapitole 3. (Rizikové faktory) tohoto Prospektu.
9.8. UDAJE O EMITENTOVI A SKUPINE SAUNIA

9.8.1. Zakladni udaje

i Obchodni firma: Saunia Finance, s.r.o.
ii. Misto registrace: Ceska republika, Méstsky soud v Praze, sp. zn. C 362548
i. 1CO: 142 38 811
iv.  LEIl: 315700WIUGNSYW92XJ36
v. Datum zalozeni: 31. ledna 2022 (datum zalozeni je datum pfijeti NZ o zalozeni
Emitenta); Emitent byl zaloZen na dobu neurcitou
vi.  Datum vzniku: 10. unora 2022 (datum vzniku je datum zapisu Emitenta do
obchodniho rejstiiku)
vii.  Pravni forma: spole€nost s ruéenim omezenym
vii.  Rozhodné pravo: pravo Ceské republiky
ix.  Pravni pfedpisy upravujici ¢innost Emitenta: Emitent byl zaloZzen v souladu
s pravem Ceské republiky; Emitent se pfi své &innosti fidi zejména:
a. ZOK;
b. ob&anskym zakonikem;
c. zakonem o Zivnhostenském podnikani;
d. zakonikem prace;
X. Sidlo: Praha 1 - Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC 11000
xi.  Telefonni €islo: +420 277 002 770
Xii. E-mail: info@saunia.cz
xiii.  Internet: www.saunia.cz (Udaje na webové strance Emitenta nejsou soucasti
tohoto dokumentu)

9.8.2. Historie a vyvoj Emitenta

Emitent byl zalozen dne 31. ledna 2022 a dne 10. unora 2022 vznikl, kdyz byl zapsan
do obchodniho rejstfiku vedeného u Méstského soudu v Praze.

Zakladni kapital Emitenta Cinil pfi zaloZzeni a vzniku Emitenta 200.000,- K¢ a byl zcela
splacen pfed vznikem Emitenta.
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Zakladni kapital je tvofen jedinym zakladnim obchodnim podilem ve vlastnictvi
spoleénosti Saunia, s.r.o., ICO: 276 33 594, se sidlem Olivova 2096/4, Nové Mésto,
110 00 Praha 1, o velikosti 100 %, ktery odpovida vkladu ve vysi 200 000,- K& do
zakladniho kapitalu Emitenta ve vysi 200 000,- K&. Podil je zatizen zastavnim pravem
zifizenym ve prospéch Agenta pro zajisténi za ucelem zajisténi zavazkd spole¢nosti
Saunia, s.r.o. plynoucich z Emise CVI. Zastavni pravo vzniklo zapisem do obchodniho
rejstfiku provedenym dne 6. srpna 2022. Saunia, s.r.0. je i nadale opravnéna vykonavat
veSkera prava spoleCnika Emitenta. K vyznamnym zménam tykajicim se Emitenta
(napf. zména vySe zakladniho kapitalu, uCast Emitenta na pfeméné, zména
zakladatelského pravniho jednani Emitenta, ktera by mohla nepfiznivé ovlivnit prava
Agenta pro zajisténi na uspokojeni zavazkl z Emise CVI) je potieba pfedchoziho
souhlasu Agenta pro zajisténi. Kjinym omezenim CcCinnosti a fizeni Emitenta
v souvislosti se zfizenim uvedeného zastavniho prava nedoslo.

Emitent byl zalozen za ucelem emise dluhopisu, véetné emise Dluhopist dle tohoto
Prospektu, a jeho hlavni ¢innosti je poskytovani vnitroskupinového financovani formou
uverl a/nebo zapUjcek matefské spole€nosti Saunia, s.r.o.

Emitent vydal dne 16. bfezna 2022 emisni podminky pro Podlimitni emisi dluhopisu
s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026, s datem emise 1. dubna 2022, se splatnosti
1. dubna 2026, ISIN: CZ0003539272, v jejimz ramci Emitent vydal celkem 2.432 kust
dluhopisu, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000,- K& Zavazky Emitenta z Podlimitni
emise vUci vlastnikim téchto dluhopist ¢ini celkem 24.320.000,- K&.

VytéZek z Podlimitni emise poskytl Emitent matefské spole€nosti Saunia, s.r.o. na
zakladé ramcové smlouvy o zapujckach za ucelem rozvoje jejich podnikatelskych
aktivit. Podrobnosti jsou uvedeny v kapitole 9.8.7. Prospektu.

Kromé Podlimitni emise a emise Dluhopisti dle tohoto Prospektu a nasledného
poskytovani vytézku ztéchto emisi formou uvéri a/nebo zapljéek matefské
spolecnosti Saunia, s.r.o. nema Emitent v sou¢asnosti v umyslu vykonavat zadné dalsi
Cinnosti.

9.8.3. Nedavné udalosti specifické pro Emitenta

Emitent vydal dne 16. bfezna 2022 emisni podminky pro Podlimitni emisi dluhopist
s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026, s datem emise 1. dubna 2022, se splatnosti
1. dubna 2026, ISIN: CZ0003539272, v jejimz ramci Emitent vydal celkem 2.432 kusu
dluhopisu, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000,- K& Zavazky Emitenta z Podlimitni
emise vicCi vlastnikim téchto dluhopist Cini celkem 24.320.000,- K& Na zakladé
ramcové smlouvy o zapujckach poskytl Emitent vytézek z Podlimitni emise matefské
spole¢nosti Saunia, s.r.o. za u€elem rozvoje jejich podnikatelskych aktivit.

Podil v Emitentovi je zatizen zastavnim pravem zfizenym ve prospéch Agenta pro
zajisténi za ucelem zajisténi zavazku spolecnosti Saunia, s.r.o. plynoucich z Emise
CVI. Zastavni pravo vzniklo zapisem do obchodniho rejstfiku provedenym dne 6. srpna
2022. Saunia, s.r.o. je i nadale opravnéna vykonavat veSkera prava spoleCnika
Emitenta. K vyznamnym zménam tykajicim se Emitenta (napf. zména vyse zdkladniho
kapitalu, uCast Emitenta na pfeméné, zména zakladatelského pravniho jednani
Emitenta, ktera by mohla nepfiznivé ovlivnit prava Agenta pro zajiSténi na uspokojeni
zavazku z Emise CVI) je potfeba pfedchoziho souhlasu Agenta pro zajisténi. K jinym
omezenim cinnosti a fizeni Emitenta v souvislosti se zfizenim uvedeného zastavniho
prava nedoslo.
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S vyjimkou vySe uvedenych skuteCnosti si Emitent neni védom jakékoli pro néj
specifické nedavné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfi hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta.

9.8.4. Uvérova hodnoceni
Emitentovi ani jeho cennym papirim nebyl pfidélen rating.
9.8.5. Struktura zapujcek a uveért

Emitent k datu schvaleni tohoto Prospektu nepfijal ani ne€erpal od jinych osob Zadné
zapujcky Ci uvéry, s vyjimkou drobného uvéru poskytnutého Emitentovi ze strany
matefské spoleCnosti Saunia, s.r.o., ktera byla ke dni tohoto vyhotoveni prospektu
zcela splacena.

Emitent ma zavazky vaci vlastnikim dluhopist vydanych v ramci Podlimitni emise
v celkové vysi 24.320.000,- KE&. Podrobnosti k Podlimitni emisi jsou uvedeny v kapitole
9.8.3. prospektu.

9.8.6. Popis o¢ekavaného financovani ¢innosti Emitenta

Emitent zamysli své obchodni aktivity financovat pfevazné prostfednictvim emise
Dluhopist vydanych na zakladé tohoto Prospektu a splatek z avérd a/nebo zapujcek
poskytnutych Emitentem matefské spole€nosti Saunia, s.r.o.

9.8.7. Investice Emitenta

V souladu s u€elem svého zalozZeni uskute¢nil Emitent od svého vzniku investici, kdyz
na zakladé ramcové smlouvy o zapujckach poskytl vytézek z Podlimitni emise ve vysSi
24.320.000,- K& matefské spolenosti Saunia, s.r.o. za ucCelem rozvoje jejich
podnikatelskych aktivit. Podminky, za kterych byly zapUj¢ky poskytnuty, jsou trzni.
Jednotlivé zapujcky dle ramcové smlouvy o zapljckach byly matefské spole€nosti
poskytovany pribézné v obdobi mésicl bfezna az srpna 2022 a jsou splatné ke dni
31. bfezna 2026. VySe uroku ze zapuljcek bude dle dohody obou stran uréena v den
splatnosti zapujcek tak, aby urok pokryval veskeré naklady Emitenta spojené s emisi a
prodejem dluhopist vydanych v ramci Podlimitni emise, pfi¢emz takto zjisténa hodnota
bude navySena o marzi vurCené vySi tak, aby poskytnuti zapujéek matefské
spolec¢nosti bylo pro Emitenta ziskové. S vySe uvedenou vyjimkou Emitent k datu
schvaleni tohoto Prospektu neposkytl ani nepfijal od jinych osob zadné zapujcky Ci
uvéry, s vyjimkou drobného uvéru poskytnutého Emitentovi ze strany matefské
spole¢nosti Saunia, s.r.0., ktera byla ke dni tohoto vyhotoveni prospektu zcela
splacena.

Obdobnym zplUsobem Emitent zamysli investovat také penézni prostfedky ziskané
emisi Dluhopist dle tohoto Prospektu, kdy tyto budou poskytovany formou uveérl
a/nebo zapujek ve prospéch matefské spole€nosti Saunia, s.r.o. za u¢elem rozvoje
jejich podnikatelskych aktivit, a to zejména k nize uvedenym ucelim (a v uvedeném
poradi):

1. expanzi podnikatelskych aktivit Saunia, s.r.o. (zejména dokonceni rozestavénych a
vystavba novych saunovych svétl);
2. financovani obchodni a provozni ¢innosti Saunia, s.r.o.
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Zapujcky a/nebo uvéry budou matefské spolecnosti poskytovany za trznich podminek.
Jejich splatnost bude nastavena postupné tak, aby vzdy ¢ast zapljcky a/nebo uvéru ve
vySi odpovidajici alespon vyplaté urokového vynosu z Dluhopist byla splacena prede
dnem vyplaty pfisluSného urokového vynosu ve prospéch vlastnikd Dluhopisu, pficemz
splatnost zbyvajici ¢asti zapujcky a/nebo uvéru ve vysi odpovidajici alespori jmenovité
hodnoté Dluhopisti bude nastavena tak, aby prfedchazela den splatnosti Dluhopist
vydanych dle tohoto Prospektu. VySe uroku ze zapUlj¢ek a/nebo uvérl bude uréena
v den jejich splatnosti tak, aby urok pokryval veSkeré naklady Emitenta spojené s emisi
a prodejem Dluhopis, pfi¢emz takto zjisténa hodnota bude navySena o marzi v uréené
vySi tak, aby poskytnuti zapUjéek a/nebo uvért materské spolecnosti bylo pro Emitenta
ziskove.

9.9. UDAJE O MATERSKE SPOLECNOSTI EMITENTA

9.9.1. Zakladni udaje

i Obchodni firma: Saunia, s.r.o.
i. Misto registrace: Ceska republika, Mé&stsky soud v Praze, sp. zn. C 120349
i. 1CO: 27633594
iv.  LEIl: 315700L2TOLL1U551J24
v.  Datum zalozZeni: 1. prosince 2006 (datum zaloZeni je datum pfijeti NZ o zalozZeni
spolecnosti Saunia, s.r.0.); Saunia, s.r.o. byla zaloZena na dobu neurc¢itou
vi.  Datum vzniku: 18. prosince 2006 (datum vzniku je datum zapisu spole€nosti
Saunia, s.r.0. do obchodniho rejstfiku)
vii.  Pravni forma: spole¢nost s ruéenim omezenym
vii.  Rozhodné pravo: pravo Ceské republiky
ix.  Pravni pfedpisy upravujici ¢innost spole¢nosti Saunia, s.r.0.: Saunia, s.r.o. byla
zaloZena v souladu s pravem Ceské republiky; Saunia, s.r.0. se pfi své &innosti
fidi zejména:
a. ZOK;
b. ob&anskym zakonikem;
c. zakonem o zivhostenském podnikani;
d. zakonikem prace;
X. Sidlo: Praha 1 - Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC 11000
xi.  Telefonni &islo: +420 277 002 770
Xii. E-mail: info@saunia.cz
xiii.  Internet: www.saunia.cz (udaje na webové strance Saunia, s.r.o. nejsou
soucasti tohoto dokumentu)

9.9.2. Historie a vyvoj mateiské spoleénosti Emitenta

Matefska spoleCnost Emitenta, spole¢nost Saunia, s.r.o., byla zaloZena dne
1. 12. 2006 a dne 18. 12. 2006 vznikla, kdyz byla zapsana do obchodniho rejstfiku.

Zakladni kapital spoleénosti Saunia, s.r.o. ¢inil pfi jejim zalozeni a vzniku 200.000,- K&
a byl zcela splacen pfed vznikem spolecnosti.

Zakladni kapital je rozdélen na 8 zakladnich obchodnich podili o rGzné velikosti, které
jsou ve vlastnictvi 4 fyzickych osob. VSechny podily jsou zastaveny ve prospéch
obchodni spole¢nosti CVI TRUST Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, se sidlem
Plac Europejski 2, Warsaw Spire - budova C, 10. patro, 00-844, VarSava, Polska
republika, jako Agenta pro zajisténi, k zajisténi penézitych dluhd Saunia, s.r.o az do
uhrnné vySe 6.000.000,- EUR (v souladu s podminkami Emise CVI).
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Do konce roku 2011 byla Saunia, s.r.0. pouzivana jako servisni organizace spolecnosti
Invia, a.s., pro kterou zajistovala klubovy program. V roce 2011 se spolecnici rozhodli
spolecnost transformovat do jiného pfedmétu podnikani, a to provozovani saunového
svéta v obchodnim centru. Obchodni centra jako mista provozoven byla vybrana
zamérné, poskytuji totiz dostateCné dimenzovanou infrastrukturu jak v oblasti energii,
tak i dopravni obsluznosti. Navic jsou pfirozenym mistem setkavani lidi a poskytovani
sluzeb.

V roce 2012 spole€nost Saunia, s.r.o. zacala s vyjednavanim a projektovou pfipravou
pro pobo¢ku v OC Galerie Butovice, koncem zafi 2013 potom spustila jeji provoz.
V nasledujicich letech spole¢nost Saunia, s.r.0. spustila provoz nékolika dalSich
saunovych svéta.

9.9.3. Nedavné udalosti specifické pro materskou spoleénost Emitenta

Mezi nedavnymi udalostmi matefské spoleCnosti Emitenta lze uvést zejména
uskutecnéni nize uvedenych emisi dluhopisu:

- podlimitni emise dluhopist s nazvem SAUNIA 6,25/23, datum emise 15. 11. 2019,
se splatnosti 15. 11. 2023, ISIN: CZ0003523391, v celkovém objemu 24.900.000,-
K¢;

- vefejna emise dluhopisli s ndzvem Saunia 7,50/25, datum emise 1. 1. 2021, se
splatnosti 1. 1. 2025, ISIN: CZ0003528846, na zakladé emisnich podminek, jez
jsou soucasti prospektu dluhopist ze dne 14. 12. 2020, schvaleného rozhodnutim
CNB &.j. 2020/147828/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2020/00066/CNB/572, ze dne 15.
12. 2020, které nabylo pravni moci dne 16. 12. 2020, a to v celkovém objemu
41.270.000,- K¢;

- podlimitni emise dluhopist s nazvem SAUNIA 6,25/25, datum emise 1. 7. 2021,
se splatnosti 1. 7. 2025, ISIN: CZ0003532954, v celkovém objemu 24.650.000,-
KE. Penézité zavazky z této emise dluhopisl jsou zajistény zastavnim pravem
zfizenym k souboru veSkerého hmotného movitého majetku, ktery tvofi vybaveni
vnitfnich prostor saunového centra ,SAUNIA - CHODOV* ve prospéch agenta pro
zajisténi, spoleénosti SMARTEO, a.s., ICO: 27795411, sidlo Nad Sarkou 2089/13,
Dejvice, 160 00 Praha 6, spisova znacka B 12018 vedena u Méstského soudu v
Praze, a to az do vy$e 27.500.000,- K¢;

- nevefejna emise dluhopist s nazvem SAUNIA 9,90/2023, datum emise 16. 7.
2022, se splatnosti 16. 7. 2023, ISIN: CZ0003540973, ke dni vyhotoveni tohoto
Prospektu v celkovém objemu 31.700.000,- K¢&;

- Emise CVI, v celkovém objemu 4.000.000,- EUR, pfi¢emz penézité zavazky
z Emise CVI jsou zajistény zastavnimi pravy zfizenymi k majetku Saunia, s.r.0. ve
prospéch Agenta pro zajisténi, a to az do vyse 6.000.000,- EUR;

- zavazky ze zapUjcek poskytnutych spole¢niky Saunia, s.r.o. této spole¢nosti
dosahovaly k 30.6.2022 celkového objemu 72,2 mil. K&;

- dalSi zavazky Saunia, s.r.o. vugi tretim osobam ¢inily k 30.6.2022 celkem 215,5
mil. K¢&;
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- zavazky Saunia, s.r.o. z obchodniho styku dosahovaly 30.6.2022 celkového
objemu 96,3 mil. K¢;

- zavazky z dluhopist vydanych v ramci podlimitni emise dluhopisi s nazvem
SAUNIA 9,90/26, datum emise 1. 9. 2022, se splatnosti 1. 9. 2026, ISIN:
CZ0003543563, které dosahuji ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu celkového
objemu 9.530.000,- K¢;

Saunia, s.r.o. dale pfistoupila jako spoludluznik k nize uvedenym emisim dluhopis(
svych dcefinych spolecnosti:

- podlimitni emisi dluhopist  SAUNIA CONSTRUCTIONS 7,50/26, vydanych
spolecnosti Saunia constructions s.r.o. (ICO: 052 23 385), datum emise 1. 2. 2022,
se splatnosti 1. 2. 2026, ISIN: CZ0003536997, v celkovém objemu 24.400.000,-
K¢;

- podlimitni emisi dluhopisti s nazvem SAUNIA SK 7,50/26, vydanych slovenskou
spole¢nosti Saunia SK, s.r.o. (ICO: 52 053 377), datum emise 1. 3. 2022, se
splatnosti 1. 3. 2026, ISIN: CZ0000001490, v celkovém objemu 24.850.000,- K¢;

Saunia, s.r.o. dale pfevzala ruceni za nize uvedené emise svych dcefinych spole¢nosti:

- podlimitni emisi dluhopisti s nazvem SAUNIA SK 6,25/24, vydanych slovenskou
spole¢nosti Saunia SK, s.r.o. (ICO: 52 053 377), datum emise 1. 3. 2020, se
splatnosti 1. 3. 2024, ISIN: CZ0000001243, v celkovém objemu 25.000.000,- K¢&;

- podlimitni emisi dluhopisi SAUNIA CONSTRUCTIONS 7,50/24, vydanych
spole¢nosti Saunia constructions s.r.o. (ICO: 052 23385), datum emise
15. 9. 2020, se splatnosti 15. 9. 2024, ISIN: CZ0003527293, v celkovém objemu
24.780.000,- K¢.

V obdobi od 12. bfezna do 24. kvétna 2020 doslo kvali vyhlaSeni nouzového stavu v
Ceské republice k uzavfeni vSech saunovych center. Za toto obdobi spoleénost
Saunia, s.r.o. pfisla o cca 47 mil. K& na planovanych trzbach, pfi¢emz na variabilnich
nakladech usetfila cca 8 mil. KE. Saunia, s.r.o. se vzhledem k vypadku trzeb a naruseni
provozniho cash flow dohodla na splatkovém kalendafi na dluzné platby se zdravotnimi
pojistovnami, spravou socialniho zabezpec€eni a finanénim dfadem. Vyuzila také
moznosti odlozit splatky jistiny u drobnych Gvérd na nakup automobilll a zahajila
jednani se vSemi pronajimateli a vlastniky obchodnich center, ve kterych jsou saunové
sveéty provozovany, o vyuziti programu ,COVID najemné“. VSichni pronajimatelé
spolupraci na programu ,COVID najemné“ potvrdili. V ramci dohod s pronajimateli
doslo také k posunuti splatnosti ostatniho najemného (mimo povinnych uhrad v rdmci
programu COVID najemné) a sluzeb s nim spojenych v€etné energii. V oblasti
mzdovych nakladd Saunia, s.r.o. ukonCila spolupraci s vétSinou zaméstnancu
pracujicich na zakladé dohody o provedeni prace a dohody o pracovni Cinnosti a
zaroven v této souvislosti vyuzila program Antivirus k ziskani pfispévku na pokryti ¢asti
svych mzdovych nakladu. Po znovuotevieni saunovych center 25. kvétna 2020 doSlo
k velmi rychlému navratu k pfedpokladané navstévnosti a za obdobi €erven az srpen
2020 byl plan trzeb splnén na 89 %, avSak meziro¢né doslo k naristu navstévnosti sité
saunovych center o pfiblizné 45%. Tento narlst navstévnosti mél z 33% plvod v nové
otevienych saunovych centrech. Zbyvajicich 12 procentnich bodl bylo ov§em
dosazeno v pobockach, které Saunia, s.r.o. provozovala jiz ve stejném obdobi
pFechoziho roku (tj. v obdobi erven az srpen 2019).
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Zacatkem fFijna 2020 doSlo rozhodnutim viady v disledku vyhlaseného nouzového
stavu k opétovnému uzavieni fady provozoven, v€éetné saunovych center. V souvislosti
s tim vyhlasila Vlada Ceské republiky prodlouzeni programu ,COVID najemné*®, avsak
bez podminky povinnosti pronajimatell obchodnich center podilet se na programu, jak
tomu bylo v prvni viné na jafe 2020. Vedle toho Saunia, s.r.o. zahgjila jednani s
pronajimateli o ¢aste¢ném odpusténi najemného a poplatkd za obdobi, po které budou
provozovny uzavreny, a o posunuti splatnosti nékterych zavazku se splatnosti v obdobi
4Q 2020.

V obdobi od 9. fijna 2020 do 30. kvétna 2021 doslo diky pokracujici pandemické situaci
a opétovnému vyhlaseni nouzového stavu v Ceské republice, na které navazaly
opatfeni vyhladovana dle zakona ¢&. 94/2021 Sb. zakon o mimofadnych opatfenich pfi
epidemii onemocnéni COVID-19, k uzavfeni vSech saunovych center. Kratké otevieni
od 4. do 17. prosince 2020 pfineslo i tak meziro¢ni rlst v trzbach za stejné obdobi na
v8ech pobockach otevienych prfed prosincem 2019. Za obdobi uzavieni ¢i omezeni
provozu svych pobocek Saunia, s.r.o. pfisla o minimalné o 133 mil. K& na oekavanych
trzbach v tomto obdobi, pfiemz na variabilnich nakladech usetfila minimalné 26 mil.
KE. Celkovy usly zisk po zapocteni proti pfijmdm ze vSech dostupnych dotacnich
programu ve vySi 53 mil. K¢ uplatnila Saunia, s.r.o. u pfislusnych organu vefejné moci.
Narok nebyl ze strany téchto organl uznan a spolecnost nyni zvazuje dalSi postup.

Vzhledem k pfechodnému vypadku pfijmu ze vstupného v disledku uzavieni pobocek
a potfebé hradit zavazky Saunia, s.r.o. (zejména najemného) doslo v bfeznu 2020
k navySeni vlastniho kapitalu Saunia, s.r.o. o 30 mil. K&. V zafi 2020 spole¢nici Saunia,
s.r.o. z téhoz duvodu opétovné navysili vlastni kapital Saunia, s.r.o. o dalSich 30 mil.
KE. Obé tato navyseni byla jak z pravniho, tak z u€etniho hlediska realizovana.

Saunia, s.r.o. vzhledem k vypadku trzeb a narudeni provozniho cash flow dohodla
splatkové kalendafe na dluzné platby s pronajimateli jednotlivych prostor, v nichz
provozuje sva saunova centra, a vyjednala v nékterych pfipadech i do¢asné ulevy z
najemného. S vétSinou pronajimatell bylo dosazeno dohody v ramci programu COVID
najemné — Vyzva 1, které znamenalo snizeni najmu za 2Q/2020 a naslednou dotaci ze
strany statu. Nasledné byly ¢erpany dotace dle Vyzvy 2 a 3 tohoto programu za obdobi
3Q a 4Q/2020. Celkova vyse pfijatych dotaci z tohoto programu €ini 4 246 tis. KC.

S vyjimkou pfipadl souvisejicich s pandemii COVID-19 uvedenych v pfedchozich
odstavcich plnila Saunia, s.r.o. veskeré své dluhy fadné a véas.

DalSi dotace Cerpala Saunia, s.r.o. z programu COVID Gastro — Uzaviené provozovny,
kde se pfispévek odvijel od po¢tu zaméstnancu v fijnu 2020 a poctu dni uzavienych
provozoven. Celkové bylo poskytnuto 1 801 tis. KE.

NejvyznamnéjSim programem na podporu subjektll zasazenych pandemii byl program
COVID — Nepokryté naklady, které poskytoval dotaci ve vySi 60 % na naklady
vynaloZzené za obdobi 1Q/2021, pokud subjektu poklesly trzby v tomto rozhodném
obdobi o vice nez 50 %. V ramci jednotlivych vyzev tohoto programu bylo &erpano 20
371 tis. K€ za obdobi leden az bfezen 2021 a 13 120 tis. K€ za obdobi duben az kvéten
2021.

V oblasti mzdovych nakladd Spole¢nost ukoncila spolupraci s vétSinou zaméstnancu
pracujicich na dohodu o provedeni prace a dohodu o pracovni €innosti a zaroven v této
souvislosti vyuzZila program Antivirus k ziskani pfispévku na pokryti ¢asti mzdovych
nakladl spole¢nosti. Celkova vySe prispévkl od 1. zafi 2020 do konce programu ¢ini
15 942 tis. KE. K propousténi zaméstnancu pracujicich v pracovnim pomeéru v disledku
pandemie COVID-19 nedoslo.
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Celkova navstévnost provozoven Saunia, s.r.o. byla od po¢atku pandemie v bfeznu
2020 pfirozené negativné ovlivnéna vyhlasenymi protiepidemickymi opatfenimi, které
v zavislosti na jednotlivych vinach pandemie COVID-19 zakazovala vstup vefejnosti
mimo jiné také do saun a podobnych zafizeni. OvSem v obdobi mezi jednotlivymi
vinami, kdy byly saunova centra oteviena, zaznamenala Saunia, s.r.0. vzdy zfetelny
narlst navstévnosti. | pfes negativni disledky pandemie Saunia, s.r.o. zaznamenala
za ucetni obdobi konc€ici 31.8.2021 narust trzeb o vice nez 11,5 tis. K& oproti
pfedchozimu uc€etnimu obdobi. Narust trzeb je dan nejen vySS8i navstévnosti
provozoven Saunia, ale je také obdrzenymi vladnimi dotacemi.

Od 31. kvétna 2021 jsou provozovny saunovych svétl Saunia opét otevieny, pficemz
od ¢ervna 2021 dochazelo k postupnému rozvolfiovani nafizenych protiepidemickym
opatfeni (snizena saunovaci teplota, uzavreni ochlazovacich bazénk(). Od 9. unora
2022 byla zruSena téz povinnost prokazovat se pfi vstupu do saunovych svétu
certifikatem prokazujicim dokonéené o¢kovani proti COVID-19, respektive negativnim
testem ¢&i dokladem o prodélani nemoci. Od pocatku roku 2022 nedoSlo ze strany
Saunia, s.r.0. k €erpani zadnych vyznamnéjSich dotaci spojenych s pandemii COVID-
19.

Navstévnost se po zruSeni omezeni vratila postupné do stavu prfed pandemickou
Urover a navazala na to ristem v navstévnosti i trzbach, a to i v obdobi letnich mésicu,
kdy je poptavka po sluzbach Saunia, s.r.o. nizSi. V mésici zafi 2022 vzrostla
navstévnost o 55 % oproti mésici zafi 2021 (pficemz navstévnost v mésici zafi 2021
mohla byt jesté negativhé ovlivnéna nasledky proticovidovych opatfeni). Celkovy
narast trzeb pobocek mezi mésicem zafi 2019 a mésicem zafi 2022 je vSak pfiblizné
180%.

Pandemicka situace je ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu dobra a vzhledem
k mife proockovanosti obyvatel Emitent nepfedpoklada, ze by méla byt v nasledujicich
tydnech &i mésicich opétovné zavadéna protiepidemicka opatfeni omezujici provoz
saunovych svétd Saunia. Ani to v3ak nelze, zejména v zimnich mésicich, kdy se
pandemicka situace obvykle zhorSuje, s jistotou vylougit.

9.9.4. Vybrané finan€ni udaje mateiské spoleénosti Emitenta

Nasledujici tabulka ukazuje pfehled hlavnich historickych ukazatell spole€nosti
Saunia, s.r.0., ktera sestavuje své finanéni vykazy vzdy za ucetni obdobi od 1. zafi do
31. srpna.

Udaje vychazeji z nekonsolidovanych G&etnich zavérek sestavenych v souladu se
zakonem €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi, ve znéni pozdéjSich predpisu, jeho provadécimi
predpisy, Ceskymi G&etnimi standardy a dal$imi pravidly platnymi v Ceské republice
pro spole¢nost Saunia, s.r.o. za ucetni obdobi:

e 0d 1.9.2019 az 31.8.2020 (auditovana); a
e o0d 1.9.2020 az 31.8.2021 (audit této u€etni zavérky nebyl ke dni vyhotoveni
Prospektu dokoncen).

K 31.8.2020 | K 31.8.2021

Hospodarsky vysledek -82 824 -92 792

Vlastni kapital 9211 -72 003
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Trzby* 116 823 128 410
Kratkodoba aktiva 27 675 35397
Kratkodobé zavazky 263 465 223741
Aktiva celkem 409 851 441 659
Zavazky celkem 405 597 477 855

*v€etné vefejnych dotaci obdrzenych v souvislosti s pandemii COVID-19

9.10. PREHLED PODNIKANI

9.10.1. Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitent je spoleCnosti zalozenou za ucelem ziskavani penéznich prostfedkd od
verejnosti a dalSich subjektd, véetné emise Dluhopist dle tohoto Prospektu a Podlimitni
emise, a nasledného vnitroskupinového financovani poskytovaného matefské
spole€nosti Saunia, s.r.o. za ucelem rozvoje jejich podnikatelskych aktivit. Kromé
téchto aktivit nema Emitent v sou€asnosti v umyslu vykonavat Zadné dalsi ¢innosti.

9.10.2. Hlavni €innosti skupiny Saunia

Ugelem a hlavni &innosti skupiny Saunia je provozovani tzv. saunovych svétd, ve
kterych spolecnosti skupiny Saunia poskytuji svym klientiim sluzby v oblasti saunovani
a souvisejici relaxacni sluzby. Za pobyt v saunovém svété plati klienti vstupné.

V saunovych sveétech je vzdy k vyuziti nékolik (minimalné 5) druhl saun a parnich
kabin, které Ize libovolné stfidat. Za vyuziti jednotlivych saun se jiz nic neplati. Doba
pobytu v celém arealu neni limitovana, je jenom na klientovi, jak dlouho bude sluzeb
vyuzivat. V ramci zajisténi komfortu je v kazdé provozovné umistén bar s lehkym
obCerstvenim. Jedna se o domaci limonady (3 druhy), napoje z nabidky spolenosti
Coca — Cola, pivo, vino, domaci tousty a Cokoladové tyCinky a dalSi drobné
obcerstveni. V odpolednich hodinach ma navstévnik moznost navstivit saunové
ceremonialy. Po saunovacim procesu je mozné se zchladit ve sprchach, kterych je
vzdy dostateCné mnozstvi, v ochlazovacim tunelu nebo ochlazovacim bazénku.

Saunové svéty Saunia jsou stavény tak, aby byl optimalni pomér mezi plochou saun a
relaxacnich prostor. Zaroven poskytuji pro klienty rGzné moznosti prohfati v saunach,
ve kterych jsou rozdilné teploty a relativni vihkosti. Tim ma klient moznost prozit velice
rozdilny zazitek oproti konkurenci. Jednotlivé sauny jsou vybavovany atraktivnimi
prvky, které jsou vyvijeny pfimo na miru pro Saunia (vrtule na vifeni teplého vzduchu
v ceremonialni sauné, specialni regulace kamen, solné vyparniky, programy prolinani
svétla a hudby atd.). Minimalni pocet saun je 5 v kazdé pobocce, aby bylo docileno
dostate¢né velikosti a atraktivity pro klienty. Tim se saunové svéty Saunia odliSuji od
vétsiny provozovateld saun v CR. Zaroven se i vyrazné odliSuje velikosti saun, kde
nejsou vyjimkou sauny o rozloze pfes 20 m2.

Ke dni vyhotoveni Prospektu provozuje Skupina Saunia celkem 15 pobo&ek saunovych
svéty, a to:

- Centrum Cerny Most, Praha
- Westfield Chodov, Praha

- Galerie Harfa, Praha

- Centrum Krakov, Praha

- Galerie Butovice, Praha
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- VIVO! Hostivar, Praha

- Brno LETMO, Brno

- Campus Square, Brno

- Forum Liberec, Liberec

- Orlice park HK, Hradec Kralové
- Futurum Ostrava, Ostrava

- Avion Ostrava. Ostrava

- Central Kladno, Kladno

- Thermal Resort, Karlovy Vary

- Aupark Bratislava, Bratislava

Pobocgka saunového svéta IGY Ceské Budégjovice je ke dni vyhotoveni Prospektu ve
vystavbé, pficemz jeji otevreni je planovano na podzim roku 2022.

VeSkeré investice do saunovych svétu jsou provadény stavebnimi upravami /
vestavbou sou€asnych najemnich jednotek. Jedna se o relativné rozsahlé upravy
vyzadujici nékolik mésict stavebni c&innosti. Veskeré investice jsou majetkem
spole€nosti Saunia, s.r.o. nebo pfipadné jejich dcefinych spole¢nosti a zUstavaji jimi i
po skonCeni najmu, kdy musi byt odstranény. Jedna se o nedemontovatelné a
nepfenosné stavebni upravy. Najemni doba je vZzdy minimalné 10 let s opci na dalsi
dobu najmu ve vétSiné pfipadl. Jedinou vyjimkou je Saunia Thermal Resort
v Karlovych Varech.

PFi vystavbé Emitent klade dliraz na funkénost prostoru, obzvlasté na vyvazeny pomér
mezi saunami a odpocinkovym prostorem. Z hlediska pouzitych materiala se jedna
nekompromisné o ty nejlepdi pfirodni materialy. Minimalni pocCet 4-5 saun v kazdé
pobolce je dan tim, Ze Saunia zakaznikiim poskytuje sauny s rGznymi teplotami a
relativni vihkosti. Tim Saunia dava moznost se saunovat i lidem, kterym neni klasicka
finska sauna pfijemna a zaroven vSem zazit i naprosto odliSné zplsoby prohfati.

9.10.3. Hlavni trhy Emitenta

Vzhledem ke své hlavni €innosti Emitent jako takovy nesoutézi na Zadném trhu a nema
Zadné relevantni trzni podily a postaveni.

9.10.4. Hlavni trhy skupiny Saunia

Hlavnim trhem skupiny Saunia je Ceska republika. Jedna se o nenasyceny trh
s relativné malymi moznostmi pro zdkazniky na vybér provozovny. Opravdové saunove
svéty se zaCaly objevovat prfed cca 15 lety, ale nepfibyvaly, s nejvétsi
pravd&podobnosti kvili vysoké finanéni narocnosti. V Ceské republice sice existuje
vySSi polet saun, ale jedna se o sauny vazané na sportovisté, pfipadné samostatné
stojici sauny s jednou kabinou a velmi malou kapacitou. Tento typ saun se v zahranici,
kde je saunovani rozvinuté, mezi saunové svéty vubec nezahrnuje.

V zahrani€i je jedina pobocCka Saunia v Bratislavé, ktera byla oteviena v ¢ervnu 2021.
Slovensky trh saunovacich sluzeb Ize podobné jako trh Eesky povazovat za velmi malo
rozvinuty s velice omezenymi moznostmi pro zdkazniky. V nizké konkurenci Emitent
spatfuje velice dobrou pfileZitost etablovat se mezi nejvyznamnéjSi poskytovatele
saunovacich sluzeb na Slovensku. Pro vstup na slovensky trh byla Emitentem zvolena
Bratislava jako ekonomické centrum zemé vykazujici vy$Si kupni silu obyvatelstva.

Skupina Saunia svoje saunové svéty provozuje vyhradné v obchodnich centrech
hlavnich a krajskych mést. Obchodni centra byla zvolena jako pfirozené misto
setkavani lidi, ktera se navic v poslednich letech ¢im dal tim vice profiluji jako misto
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pro sluzby (kina, fitness studia, restaurace, bowling atd.). Navic disponuji velkym
mnozstvim parkovacich mist, maji pfijezdové cesty s dostateCnou kapacitou a
vyfeSenou dopravni obsluznost pomoci méstské hromadné dopravy. Vzhledem
k vysokym narokim na spotfebu energii a vody jsou také dobrou volbou, protoze pfi
jejich vystavbé se v8echny sité projektovaly s dostateCnymi rezervami. Jedna se také
o prostfedi, které je dostate¢né reprezentativni a prosvétlené.

9.10.5. Trh saunovani v Ceské republice

Trh saunovani je obecné relativné lokalni zalezitosti. V Némecku, kde je tento trh jiz
velmi rozvinuty, kdyz dle vypoctd skupiny Saunia pfipada jeden saunovy svét na cca
37.000 obyvatel a jsou rovhomérné rozmistény po celé zemi.! Oproti tomu je napfiklad
v Praze pocet obyvatel pfi zapocitani pouze neprivatnich saunovych svétl pfes
100.000 na jeden saunovy svét.2 V ramci CR je tento pomér jesté vyssi, coz ukazuje
na nenaplnénost trhu.

DalSim dulezitym prvkem je obecné povédomi obyvatel o zdravém Zzivotnim stylu.
V poslednich desitkach let se jedna o velmi akcentovanou zalezZitost a saunovani se
svymi blahodarnymi ucinky jak na fyzické zdravi, tak i na to psychické, patfi.

Mezi hlavni konkurenty skupiny Saunia patfi spolecnosti Infinit, s.r.o., Aquapalace,
GMF Aquapark Prague, a.s. a ZS Real, a. s. (Aqualand Moravia).

9.10.6. Postaveni Emitenta v hospodaiské soutézi

Vzhledem ke své hlavni €¢innosti Emitent jako takovy nesoutézi na Zadném trhu a nema
Zadné relevantni trzni podily a postaveni.

9.10.7. Postaveni skupiny Saunia v hospodairské soutézi

Postaveni skupiny Saunia na tuzemském trhu saunovacich sluzeb vuci ostatnim
relevantnim konkurentim lze povazovat za relativné dominantni. Toto postaveni
skupiny Saunia muze byt nicméné zavadéjici a nevypovidajici vzhledem ke
skute€nosti, Zze se v pfipadé saunovych svétu jedna o lokalni sluzbu, za kterou
zakaznici obecné necestuji, tj. pfipadné postaveni skupiny Saunia v hospodaiské
soutézi nebude mit vliv na jejich chovani. Navic i pfi vybudovani dalSich 20 saunovych
svéth v ramci celé CR se nebudeme ani zdaleka blizit pomé&ru saun k obyvateltim jako
napf. v Némecku.

vvvvvv

a okoli dohromady 5 saunovych svétl. V Praze se jedna o saunovy svét v Hotelu Step
a Saunovy svét v HoleSovicich. Dale provozuje tato spole€nost saunovy svét v obci
Senohraby nedaleko Prahy. V Brné jde pfedevSim o saunovy svét v Hotelu Maximus,
ktery je zaroven nejvétsi pobockou spoleCnosti. Jeji dokonéeni probéhlo v poloviné

1 Vypocet odvozen od poétu obyvatel Némecka a poétu saunovych center v Némecku - Piehled a pocet
saunovych center v Némecku lze najit na webovych strankach némecké asociace saun, slouzici k
vyhledavani saun www.saunaindeutschland.com v sekci ,Saunabader® (na uvedenych webovych
strankach se po zadani vyhledavani ,Saunabader” a stisknuti vyhledavani ,suchen” zobrazi 2240 vysledku
vyhledavani saunovych svétd, v ramci téchto vysledkl Emitent nahodné vybral vzorek 100 vysledku a
proveéfil jejich parametry, pfiCemz z 97 % odpovidaly saunovym svétiim tak, jak je vnima Emitent; pfi pouziti
uvedené shody v ramci nahodného vzorku Ize tedy dojit k zavéru, zZe pocet saunovych svétll v Némecku
se dle informaci uvedenych na vySe uvedenych webovych strankach rovna hodnoté 2205).

2 Dle aktualnich znalosti Emitenta je v Praze celkem 14 saun uréenych pro vefejnost, které Ize s ohledem
na pocet saun (min. 2) a celkovou podlahovou plochu (alespori 500 m2) povazovat ze saunové centrum
(z toho 6 patfi skupiné Saunia).
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roku 2014. Trzby skupiny Infinit ukazuji potencial tohoto nenasyceného trhu, kdyz
v roce 2008 se jedna o necelych 6 miliont K& a v roce 2018 uz je pfes 200 milionech
K¢.2 Obdobnou ristovou tendenci zaznamenava i Saunia.

Saunové svéty Aquapalace a Aqualand Moravia jsou specifické tim, Zze se jedna
0 saunové svéty spojené s velkymi vodnimi parky. Jejich velikost je vyrazné vétsi nez
u saun ve mésté, ale stejné tak i cena. Tim cili bud na movitou klientelu, nebo na
klienty, ktefi si chté&ji dopfat jednorazovy zazitek. Navic to jsou provozovny relativné
daleko od center mést nebo mist se zvySenou zastavbou.

DalSimi konkurenty jsou provozovatelé samostatnych saunovych svétlu (Saunaspot,
Bazén Sutka, 4Comfort). V pfipadé Saunaspotu se jedna o rekonstrukci a vyrazné
zvétSeni stavajici sauny. Obecné maji vSechny tyto provozovny podobnou cenovou
strategii a mi¥i na podobného klienta. U Bazénu Sutka a 4Comfort v Brné se jedna o jiz
provozované saunové svéty se stalou klientelou.

9.11. ORGANIZACNI STRUKTURA

9.10.1. Popis skupiny a postaveni Emitenta ve skupiné

Emitent je soucasti Skupiny Saunia, kde spoleCnost Saunia, s.r.0., je matefskou
spole€nosti a Emitent a spole€nosti Saunia constructions, s.r.o., Saunia Krakov, s.r.o.,
Saunia Orlice, s.r.o., Sauny ZIi¢in, s.r.o. a Saunia SK, s.r.0., spole¢nost zalozena a
existujici podle prava Slovenské republiky, jsou jejimi dcefinymi spoleénostmi, v nichz
spole¢nost Saunia, s.r.o0. vlastni 100% podil na zakladnim kapitalu (a 100% podil na
hlasovacich pravech).

Spoleéniky matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o. jsou Ctyfi fyzické osoby s nasledujicimi
podily:

Bohumil PiSe — podil a podil na hlasovacich pravech 35%,

Michal Drozd — podil a podil na hlasovacich pravech 25%,

Radek Stavinoha — podil a podil na hlasovacich pravech 25%,

Jan HoleCek — podil a podil na hlasovacich pravech 15%.

Emitent je zavisly na matefské spole¢nosti Saunia, s.r.o.

K podilim v matefské spolenosti Saunia, s.r.o. odpovidajicim 100% zakladniho
kapitalu této spoleénosti je zfizeno zastavni pravo ve prospéch spoleénosti CVI TRUST
Spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, se sidlem Plac Europejski 2, Warsaw
Spire - budova C, 10. patro, 00-844, VarSava, Polska republika, jako agenta pro
zajisténi, a to za ucelem zajisténi dluhl z dluhopist vydanych v ramci Emise CVI do
celkové vySe 6.000.000,- EUR (zejména dluht odpovidajicim povinnosti emitenta
splatit nominalni hodnotu dluhopisti a vyplacet vynos z dluhopist). Podrobnosti
k uvedenym zavazkdm jsou uvedeny v kapitole 3.2. pism. iv. tohoto Prospektu.

Emitent byl zalozen za UCelem emise Dluhopisi a jeho hlavni &innosti bude
poskytovani vnitroskupinového financovani formou uveéra ¢&i zapuj¢ek poskytovanych
matefské spole¢nosti Saunia s.r.o.

Schopnost Emitenta splnit zavazky z Dluhopist tak bude ovlivnéna schopnosti
matefské spoleCnosti Saunia, s.r.0. splnit své zavazky vici Emitentovi, coz vytvari
zavislost zdrojl pfijmu Emitenta na spole€nosti Saunia, s.r.o. a jejich hospodarskych
vysledcich.

3 Udaje vychazi z vykaz( zisku a ztrat spole&nosti Infinit za predmétna obdobi zvefejnénych ve sbirce
listin obchodniho rejstiiku, kterou Ize nalézt na webovych strankach www.justice.cz
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Bohumil Michal Radek Jan

Pise Drozd Stavinoha Holecéek
35%\‘250/\ / 250L/o/5%
Saunia, s.r.o.

Saunia Sauny Zlic¢in,
Krakov, s.r.o. s.r.o.
Saunia Saunia Saunia SK, Saunia
constructions, s.r.o. Orlice, s.r.o. s.r.o. Finance, s.r.o.

9.10.2. Sesterské spole¢nosti Emitenta

Emitent je sou€asti Skupiny Saunia, kde spole¢nost Saunia, s.r.o., je vlastnikem 100%
podilu (a 100% podilu na hlasovacich pravech) na Emitentovi a na nize uvedenych
Ceskych obchodnich spole¢nostech:

Saunia constructions, s.r.o., ICO: 052 23 385,
Saunia Krakov, s.r.o., ICO: 080 36 764,
Saunia Orlice, s.r.o., ICO: 081 56 166,

Sauny Zligin, s.r.o., ICO: 142 43 512,

a na spolegnosti Saunia SK, s.r.o., ICO: 52 053 377, spole&nosti zaloZzené a existujici
podle prava Slovenské republiky.

Sesterska spole¢nost Saunia constructions, s.r.o., se zabyva pfedevsim vystavbou
saunovacich kabin pro spole¢nost Saunia, s.r.o. a dale vyrobou specifickych nabytkd,
které jsou vytvareny na miru pro tuto spole¢nost. Jedna se o saunové lavice, barové a
recepcni pulty, dfevéné obklady, dfevéné terasy a obecné vyrobky ze dfeva. Dale je
schopna pfi vypadku nasmlouvaného generalniho dodavatele stavby dokoncCovat
stavebni prace formou projektového fizeni — koordinace subdodavatelt a zastiténi
autorizovanymi osobami. K podilu ve spole¢nosti Saunia constructions, s.r.o.
odpovidajicimu 100% zakladniho kapitalu této spole€nosti je zfizeno zastavni pravo ve
prospéch Agenta pro zajisténi za Ucelem zajisténi zavazkl spolecnosti Saunia, s.r.o.
plynoucich z Emise CVI. Zastavni pravo vzniklo zapisem do obchodniho rejstfiku
provedenym dne 6. srpna 2022.

Sesterska spole¢nost Saunia Krakov s.r.o. se zabyva provozovanim pobocky Saunia
v OC Krakov v Praze.

Sesterska spole¢nost Saunia Orlice, s.r.0. je majitelem saunového centra v Hradci
Kralové, které provozuje jako svoji poboCku Orlice spole¢nost Saunia s.r.o.

Sesterska spole¢nost Sauny Zli¢in, s.r.o. se zabyva provozovanim saunového svéta
v OC Metropole Zli¢in v Praze.




Dcefina spole¢nost Saunia SK, s.r.o. je zahranini spole¢nosti, ktera provozuje
poboCku saunového centra Saunia v OC Aupark Bratislava v Bratislavé. Podil ve
spole¢nosti Saunia SK, s.r.0. odpovidajici 100 % zakladniho kapitalu této spole¢nosti
ma byt dle uzaviené finanéni dokumentace zastaven ve prospéch Agenta pro zajisténi
za Udelem zaji$téni zavazkil spoleénosti Saunia, s.r.o. plynoucich z Emise CVI. Rizeni
0 zapisu zastavniho prava do obchodniho rejstfiku nebylo ke dni vyhotoveni Prospektu
pravomocné skon&eno.

9.11. INFORMACE O TRENDECH

Vzhledem ke skutecnosti, Ze Emitent je sou€asti Skupiny Saunia, v jejimz Cele stoji
spolec¢nost Saunia, s.r.o., zabyvajici se provozem saunovych svét(, existuje cela fada
faktor( a trendd, které na Skupinu Saunia (a tedy i na Emitenta) mohou mit vliv.

Hlavni trendy, které podnikani matefské spole¢nosti Emitenta, spole¢nosti Saunia,
s.r.o. ovliviluji, jsou trend zdravého zivotniho stylu a budovani imunity a trhu
volnogasovych aktivit v Ceské republice a zahraniéi, spogivajici v dlouhodobém
narlstu poptavky po souvisejicich vyrobcich a sluzbach, jako jsou relaxacni a wellness
sluzby, v€etné saunovani.

| segment obchodnich center v poslednich letech zaznamenava trend posilovani podilu
plochy konceptu gastronomie a volnoCasovych aktivit a podnikani spole¢nosti Saunia,
s.r.o. se stalo diky tomu zajimavym a zadanym konceptem.

Cinnost Skupiny Saunia je negativné ovlivlovana pandemii COVID-19. Od bfezna
2020 do bfezna 2022 dochazelo v dlsledku vyhlasovani nouzovych stavl ke
stfidavému uzavirani a opétovnému otevirani saunovych center, coz se negativné
projevilo vypadkem trZzeb spole€nosti Saunia, s.r.o. a dalSich spole¢nosti ze Skupiny
Saunia. Podrobnosti jsou uvedeny v kapitole 9.9.3. tohoto Prospektu. V obdobi, kdy
byla saunova centra oteviena, zaznamenala spole€nost Saunia, s.r.o. velmi rychly
navrat k predpokladané navstévnosti svych provozoven. To plati i pro obdobi po
skond&eni opatfeni proti pandemii COVID-19, napfiklad v zafi 2022 stoupla mezirocni
navstévnost o 55% proti zafi roku 2021.

Dopady zdrazovani energii neznamenaji pro spole€nost Saunia, s.r.o. vyznamné
navySeni podilu nakladd za energie na celkovych nakladech. Jiz pfi vystavbé
jednotlivych pobocek bylo dosazeno efektivniho zpracovani odpadového tepla ze saun
na ohfev teplé vody a prostor jednotlivych pobocek. Zaroven by spoleCnost Saunia,
s.r.o. méla splhovat podminky pro zastropovani cen energii dekladovanych Vladou
Ceské republiky, které po skonéeni fixace cen u obchodnikii mohou na zadatku roku
2023 vyrazné vzrust. Dodavatelem energii na jednotlivych pobockach kromé jedné
vyjimKy jsou pronajimatelé jednotlivych prostor, ktefi maji fixace konc€ici na konci roku
2022 a 2023.

Vyjma trendu spojenych s pandemii COVID-19 nejsou Emitentovi znamy zadné trendy,
nejistoty, poptavky, zavazky nebo udalosti, které by s pfiméfenou pravdépodobnosti
mohly mit vyznamny vliv na vyhlidky Emitenta nejméné na bé&zny financni rok.

9.12. PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU

Emitent v souvislosti s timto Prospektem neucinil prognézu nebo odhad zisku, a proto
prognézy nebo odhady zisku nejsou soucasti tohoto Prospektu.
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9.13. SPRAVNI, RiDici A DOZORCi ORGANY

9.13.1. Jednatel Emitenta

Jednatel je statutarnim organem Emitenta, ktery fidi €¢innost Emitenta a zastupuje ho.
Jednatel rozhoduje o v8ech zalezitostech Emitenta, pokud nejsou svéfeny do
pusobnosti valné hromady.

Aktualni stav:

Jméno: Bohumil Pise
Funkce: jednatel
Pracovni adresa: U Beranky 947/3, Dejvice, 160 00 Praha 6

Spolecnosti, ve kterych je pan PiSe ¢lenem spravnich, fidicich nebo dozorcich organu:

- Saunia, s.r.o. - jednatel a spole¢nik

- Saunia constructions, s.r.0. — jednatel

- Saunia Krakov, s.r.0. — jednatel

- Saunia Orlice, s.r.o. — jednatel

- Sauny Zli¢in, s.r.o. - jednatel

- CEDUK Holding, s.r.o. — spole¢nik

- KIDIX International s.r.o. - spoleénik

- Hypio, s.r.o. - jednatel a spole¢nik

- AUTEO, a.s. — pfedseda predstavenstva (spolecnost v sou¢asnosti nevyviji
Zadnou aktivitu)

- VILANTRO, s.r.0. — jednatel a spole¢nik (spole¢nost v sou€asnosti nevyviji
zadnou aktivitu)

9.13.2. Prohlaseni o stietu zajma a dodrzovani rezimu radného fizeni a
spravy spolecnosti

Jednatel Emitenta, pan Bohumil PiSe, je sou€asné jednatelem spole€nosti Saunia,
s.r.o. a dalSich spole¢nosti ze Skupiny Saunia. Pfi jednani pana PiSe za Emitenta muze
byt jeho rozhodovani a jednani za Emitenta ovlivnéno stfetem zajmud. Nelze totiz
obecné vylouCit, Ze jednatel Emitenta neucini pfi zvazovani ruznych, tfreba i
protichadnych zajma Emitenta, rozhodnuti &i jiné kroky, které by neucinil, kdyby tyto
vazhby a vztahy neexistovaly.

Emitent dale nemuaze vyloucit, Ze jediny spole€nik Emitenta, spole¢nost Saunia, s.r.o.,
nebude v budoucnu podnikat jakékoliv kroky, které budou ku prospéchu pfevazné
spole€nosti Saunia, s.r.o., €i jiného ¢lena Skupiny Saunia. Tyto kroky mohou mit
podstatny vliv na hospodarskou situaci Emitenta a na jeho schopnost pinit fadné a véas
zavazky z Dluhopisu.

DalSi podrobnosti jsou uvedeny v kapitole 3.1. tohoto Prospektu.
S vyjimkou vySe uvedenych rizik si Emitent neni védom zadného dalSiho mozného
stfetu zajm0 mezi povinnostmi jednatele ve vztahu k Emitentovi a jeho soukromymi

anebo jinymi povinnostmi.

Emitent nema dozor¢i radu, kontrolni vybor, ani vybor pro audit.
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9.14. SPOLECNICI MATERSKE SPOLECNOSTI

Spole¢nost Saunia, s.r.o., ktera je jedinym spole¢nikem Emitenta, ma celkem Ctyfi
spolecniky, kterymi jsou:

- Bohumil PiSe, dat. nar. 4. bfezna 1979, bytem U Beranky 947/3, Dejvice, 160 00
Praha 6, s vkladem 87 500,- K&, splacenym ze 100 % pfedstavujicim podil na
spolecnosti a podil na hlasovacich pravech ve vysi 35 %;

- Michal Drozd, dat. nar. 4. ¢ervence 1979, bytem U Golfu 669, Horni Mécholupy,
109 00 Praha 10, s vkladem 62 500,- K& splacenym ze 100 % pfedstavujicim podil
na spoleénosti a podil na hlasovacich pravech ve vysi 25 %;

- Radek Stavinoha, dat. nar. 9. ledna 1979, bytem VofiSkova 1558/24, Bfevnov,
162 00 Praha 6, s vkladem 62 500,- K¢ splacenym ze 100 % pfedstavujicim podil
na spoleénosti a podil na hlasovacich pravech ve vysi 25 %;

- Jan Holeéek, dat. nar. 7. prosince 1975, bytem Kopeckého 2301/13, Bfevnov,
169 00 Praha 6, s vkladem 37 500,- K& splacenym ze 100 % pfedstavujicim podil
na spole¢nosti a podil na hlasovacich pravech ve vysi 15 %;

Strucné profily spolecnikti materské spole¢nosti Emitenta:

Bohumil Pise

Bohumil PiSe je spolecnikem, zakladatelem a soucCasné jednatelem a generalnim
feditelem spole¢nosti Saunia, s.r.o. Je zodpovédny za fizeni této spolecnosti a realizaci
jejich podnikatelskych zaméru.

Pan PiSe byl jednim ze zakladatell spoleCnosti Tutor, s.r.o., ktera je jednim z pfednich
poskytovatell vyuky cizich jazykd na trhu, a to zejména se zaméfenim na vyuku
jednotlivell. Tato spole€nost se postupné rozrostla v nejvétsi soukromou vzdélavaci
agenturu v Ceské republice, EDUA Group, ve které byl pan Pie do roku 2013
finanénim feditelem. Spole¢nost EDUA Group byla Uspésné prodana pocatkem roku
2016 a vroce 2017 doSlo k uspéSnému prodeji vétSinového podilu na spolenosti
College Holding, s.r.o. Ve spole¢nosti Hypio, s.r.0., je pan PiSe spole¢nikem a také
jednatelem. Ve spole€nosti CEDUK Holding, s.r.o., je pan PiSe nadale spole¢nikem a
investorem, nezastava v nich v8ak zadnou vykonnou funkci. Pan PiSe byl dale jednim
ze spoluzakladatel(l spole¢nosti Invia.

Michal Drozd
Michal Drozd je spole¢nikem a finan&nim investorem spole¢nosti Saunia, s.r.o.

Pan Drozd byl jednim z hlavnich zakladateld a minoritnim akcionafem nejvétSiho
online prodejce zajezdu ve stfedni Evropé, spolecnosti Invia. Spole€nost Invia byla
uspésné prodana polskému private equity domu MCI Management, a dnes je soucasti
skupiny Rockaway Capital. Drozd byl také spole¢nikem a pfedsedou dozor¢i rady
skupiny EDUA Group, a je dnes nadale spoleénikem CEDUK Holding, s.r.o. Spole¢né
s panem Stavinohou zaloZili spole¢nost Trivi a.s., ktera poskytuje sluzby v oblasti

vedeni ucCetnictvi, a kde je zaroven akcionarem.
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Radek Stavinoha
Radek Stavinoha je spole¢nikem a finanénim investorem spole¢nosti Saunia, s.r.o.

Pan Stavinoha byl spoluzakladatelem, nejvétSim spoleCnikem a generalnim feditelem
skupiny EDUA Group do jejiho ispéSného prodeje pocatkem roku 2016. Pan Stavinoha
byl dale spole¢nikem a generalnim feditelem spolecnosti AMBIS vysoka Skola, a.s., a
také jednatelem spolecnosti CEDUK Holding, s.r.o. (do jejihoz portfolia spadaji vysoké
odborné $koly CEDUK - Soukroma VYSSi ODBORNA SKOLA spol. s r.o., CEDUK -
VOPS Vys$si odborna $kola s.r.0.). Byl také jednim ze spoluzakladatelt spole¢nosti
Invia, a dalSich uspésnych internetovych start-upl. Spole¢né s panem Drozdem je
spoluzakladatelem a spole¢nikem spole¢nosti Trivi a.s.

Jan Holecek

Jan Holecek je spoleénikem a také manaZerem spole¢nosti Saunia, s.r.0. odpovédnym
za rozvoj jeho podnikatelskych aktivit.

Vztah ovladani spoleénosti Saunia, s.r.o., ktera je jedinym spoleénikem Emitenta, je
zalozen vyhradné& na bazi pfimého vlastnictvi podilu na této spoleénosti. Zadny ze
spolecnikl spole€nosti Saunia, s.r.o. nema kontrolni podil na této spole¢nosti, avSak
jeji spole¢nici jednaji ve shodé. Emitent si neni védom, Ze by linie ovladani spole&nosti
Saunia, s.r.o. byla zalozena na jinych formach ovladani, nez je majetkova uc¢ast na této
spolecnosti, jakymi napf. mize byt smluvni ujednani.

Emitent nepfijal zadna opatieni proti zneuZiti kontroly ze strany kteréhokoli spole¢nika
spolecnosti Saunia, s.r.o.

Emitentovi nejsou znamy informace o ujednanich mezi spole¢niky spole¢nosti Saunia,
s.r.o. tykajici se spolec¢nosti Saunia, s.r.o., Emitenta &i jiné spolecnosti ze skupiny
Saunia, které mohou nasledné vést ke zméné kontroly nad spole¢nosti Saunia, s.r.o.,
Emitentem i jinou spole€nosti ze skupiny Saunia.

9.15. FINANCNi UDAJE O AKTIVECH A ZAVAZCICH, FINANCNI SITUACI A
ZISKU A O ZTRATACH EMITENTA

9.15.1. Historické finanéni udaje

Emitent vykazuje své vysledky v souladu s €eskymi uc€etnimi standardy (CAS).
Vzhledem k tomu, Ze Emitent je u€elovou spolecnosti, ktera vznikla dne 10.2.2022
zapisem do obchodniho rejstfiku, nejsou dostupné zadné historické finanni udaje,
s vyjimkou auditované mezitimni u€etni zavérky Emitenta sestavené ke dni 30.6.2022,
které jsou zahrnuty do tohoto Prospektu formou odkazu a jsou jeho nedilnou soudasti.

9.15.2. Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent prohlaSuje, Ze neni a od svého vzniku zapisem do obchodniho rejstfiku nebyl
ucastnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢&iho Fizeni, které by mohlo mit anebo mélo
vliv na jeho hospodarské poméry, financni situaci nebo ziskovost.

Vzhledem ktomu, Ze Emitent poskytne prevaznou c¢ast Cistého vytézku Emise
Dluhopisu formou uvért a/nebo zapuljcek matefské spolecnosti Saunia, s.r.o., ktera
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stoji v Cele Skupiny Saunia, uvadi Emitent niZze informace k probihajicimu soudnimu
fizeni, jehoz u€astnikem je matefska spoleénost.

Matefska spole¢nosti Emitenta, spoleCnost Saunia, s.r.o. podala dne 18. fijna 2017
u Obvodniho soudu pro Prahu 5 Zalobu na obchodni spoleénost T.S.G.P. s.r.o.,
generalniho dodavatele stavby nékolika saunovych svétl, k jejichz dokonceni doSlo s
vyznamnym zpozdénim oproti dohodnutému harmonogramu, v disledku ¢ehoz vznikly
Saunia, s.r.o. naroky na smluvni pokuty a na nahradu Skody. | pfesto spoleCnost
T.S.G.P. s.r.0o. nadédle trvala na uhradé za provedené prace v puvodni vysi. Proti
spoleCnosti T.S.G.P. s.r.o. byl dne 10. ledna 2020 podan insolvencni navrh a dne
26. kvétna 2020 prohlasil pfislusny soud upadek dluznika a na jeho majetek prohlasil
konkurz. Tim bylo ze zakona pferuseno vySe zminéné fizeni o Zalobé Saunia, s.r.o.
vedené Obvodnim soudem pro Prahu 5. V ramci insolvenéniho fizeni Saunia, s.r.o.
prihlasila své pohledavky vic&i dluznikovi (v celkové vysi pfes 34 mil. K&, z nichz velka
Cast byla insolvenéni spravkyni z opatrnosti popfena). Saunia, s.r.o. reagovala
podanim Zaloby na ureni pravosti popfenych pohledavek. V Eervenci 2021 byl
uvedeny incidenéni spor ukon&en, kdyz Saunia, s.r.0. a insolvencni spravkyné uzavrel
dohodu o mimosoudnim narovnani, na jejimz zakladé insolvencni spravkyné vyfadila
z majetkové podstaty dluznika jeho pohledavky za Saunia, s.r.o., pficemz cast
pohledavek Saunia, s.r.o0. za T.S.G.P. zanikla dohodou stran. Spole¢nosti Saunia, s.r.o.
tak dle uzaviené dohody nebude ulozena jakakoliv povinnost uhradit jakékoliv
pohledavky tvrzené spoleénosti T.S.G.P. s.r.o.

9.15.3. Vyznamna zména finanéni pozice Emitenta

Emitent vydal dne 16. bfezna 2022 emisni podminky pro Podlimitni emisi dluhopist
s nazvem SAUNIA FINANCE 7,50/2026, s datem emise 1. dubna 2022, se splatnosti
1. dubna 2026, ISIN: CZ0003539272, v jejimz ramci Emitent vydal celkem 2.432 kusu
dluhopisll, kazdy o jmenovité hodnoté 10.000,- KE. Zavazky Emitenta z Podlimitni
emise vUéi vlastnikim téchto dluhopisl ¢€ini celkem 24.320.000,- K&. Viastnikim
dluhopisu vydanych v ramci Podlimitni emise je vyplacen zakladni urokovy vynos ve
vySi 7,50 % p.a. V navaznosti na to Emitent uzaviel s matefskou spole€nosti Saunia,
s.r.o. ramcovou smlouvu o zapuj¢kach, na jejimz zakladé Emitent poskytl spole¢nosti
Saunia, s.r.o. penézité zapujcky za ucelem rozvoje podnikatelskych aktivit matefské
spole¢nosti.

S vyjimkou vySe uvedené Podlimitni emise a poskytnuti jejiho vytéZku matefské
spole¢nosti formou zapljcky si Emitent neni védom jakékoli pro néj specifické nedavné
udalosti, ktera by méla vyznamny dopad na finanéni nebo obchodni situaci, budouci
provozni vysledky, penézni toky, hodnoceni platebni schopnosti Emitenta a celkové
vyhlidky Emitenta.

9.16. DOPLNUJICi UDAJE

9.16.1. Zakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu €ini 200.000,- K¢ a je
plné splacen. Jedinym spolecnikem Emitenta s obchodnim podilem na Emitentovi
o velikosti 100 % je spole¢nost Saunia, s.r.o.

Zadny obchodni podil Emitenta neni v drzeni Emitenta, v drzeni jménem Emitenta ani
v drZeni dcefinych spoleénosti Emitenta.
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9.16.2. Zakladatelské dokumenty Emitenta

Pfedmétem podnikani Emitenta je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1
az 3 zivnostenského zakona, a to s niZze uvedenymi obory Cinnosti:

- poradenska a konzulta¢ni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudku;

- zprostfedkovani obchodu a sluzeb.

Popis pfedmétu podnikani Emitenta je uveden v ¢lanku 2 zakladatelské listiny
Emitenta, ktera byla pfijata jedinym spole¢nikem Emitenta pfi zalozeni Emitenta dne
31. ledna 2022. Toto rozhodnuti jediného spole¢nika Emitenta bylo osvéd&eno
notarskym zapisem, ktery byl zaloZen do sbirky listin obchodniho rejstfiku vedené pro
Emitenta pod sp. zn. C 362548/SL1/MSPH.

9.17. VYZNAMNE SMLOUVY

Emitent pfede dnem vyhotoveni Prospektu uzaviral vramci Podlimitni emise se
zajemci o Upis smlouvy o uUpisu dluhopisl, na jejichz zakladé zajemci o upisovali
dluhopisy vydané v ramci Podlimitni emise.

V souladu s uéelem svého zalozeni Emitent pfede dnem vyhotoveni Prospektu uzaviel
s matefskou spole€nosti Saunia, s.r.o. ramcovou smlouvu o zapujckach, na jejimz
zakladé Emitent poskytl spole€nosti Saunia, s.r.o. penézité zapujcky za ucelem rozvoje
podnikatelskych aktivit materské spolecnosti.

Kromé vySe uvedenych smluv Emitent ke dni vyhotoveni Prospektu neuzaviel Zadné
vyznamné smlouvy mimo smluv uzavienych v ramci bézného podnikani, ve kterych je
smluvni stranou Emitent, ani smlouvy, které obsahuji jakékoli ustanoveni, podle
kterého ma Emitent zavazky nebo naroky, které jsou k datu vyhotoveni tohoto
Prospektu pro Emitenta podstatné.

Po schvaleni Prospektu ze strany CNB bude mezi Emitentem a spoleénosti Saunia,
s.r.o., ktera stoji v Cele Skupiny Saunia a ktera je matefskou spole¢nosti Emitenta,
uzaviena ramcova smlouva o penézitych zapujckach nebo ramcova smlouva o uvéru,
na jejimz zakladé bude Emitent poskytovat penézni prostifedky ziskané Emisi
Dluhopisu ve prospéch spole¢nosti Saunia, s.r.o.

9.18. DOSTUPNE DOKUMENTY

V kancelafich Emitenta na adrese Ceskoslovenského exilu 2062/8, 143 00 Praha 12 —
Modfany jsou na pozadani v pracovni dobé k nahlédnuti nize uvedené dokumenty:

- schvaleny prospekt, v€etné pfipadnych dodatkd,

- plnd znéni povinnych auditovanych finanénich vykazid Emitenta, vc€etné
pripadnych pfiloh a auditorskych vyrokd k nim, a

- zakladatelské dokumenty Emitenta, v€etné aktualniho znéni zakladatelskeé listiny.

Zakladatelské dokumenty Emitenta, v€etné aktualniho znéni zakladatelske listiny, jsou
dale k dispozici v elektronické podobé ve sbirce listin vedené pfisluSnym rejstfikovym
soudem na webové strance www.justice.cz.

Na webovych strankach Emitenta www.saunia.cz v sekci ,Pro investory“ budou dale
alespori po dobu 10 let od uverejnéni Prospektu k dispozici v elektronické podobé:

- schvaleny prospekt, v€etné pfipadnych dodatkl, a
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- plnd znéni povinnych auditovanych finan€nich vykaz( Emitenta, vCetné
pFipadnych pfiloh a auditorskych vyrokd k nim.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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10. ZDANENI A DEVIZOVA REGULACE V CESKE REPUBLICE

Budoucim nabyvatelim Dluhopist se doporucuje, aby se poradili se svymi pravnimi a
danovymi poradci o danovych a devizové pravnich dusledcich koupé, prodeje a drzby
Dluhopisu a pfijimani plateb urokd z Dluhopisu podle danovych a devizovych predpist
platnych v Ceské republice a v zemich, v nichZ jsou dafiovymi rezidenty, jakoZ i v
zemich, v nichz vynosy z drzby a prodeje Dluhopisti mohou byt zdanény.

Nasledujici struéné shrnuti zdariovani Dluhopist a devizové regulace v Ceské
republice vychazi zejména ze ZDP a souvisejicich pravnich predpist Gcinnych k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu, jakoz i z obvyklého vykladu téchto zakonu a dalSich
pFedpist uplatiiovanych ¢eskymi spravnimi Ufady a jinymi statnimi organy a znamych
Emitentovi k datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Veskeré informace uvedené nize se
mohou ménit v zavislosti na zménach v pfislusnych pravnich predpisech, které mohou
nastat po tomto datu, nebo ve vykladu téchto pravnich pfedpist, ktery muze byt po
tomto datu uplatiiovan.

V pfipadé zmény pfislusnych pravnich pfedpisu nebo jejich vykladl v oblasti zdanovani
Dluhopisu oproti rezimu uvedenému nize bude Emitent postupovat dle takového
nového rezimu. Pokud bude Emitent na zakladé zmény pravnich predpisu nebo jejich
vykladl povinen provést srazky nebo odvody dané z pfijm0 z Dluhopist, nevznikne
Emitentovi v souvislosti s provedenim takovychto srazek nebo odvodud vici viastnikim
Dluhopist povinnost doplacet jakékoli dodate¢né Castky jako nahradu za takto
provedené srazky ¢i odvody.

V' nasledujicim shrnuti nejsou uvedeny danove dopady souvisejici s drzbou nebo
prodejem Dluhopist pro investory, ktefi v Ceské republice podléhaji zvla§tnimu rezimu
zdanéni (napf. investi¢ni, podilové nebo penzijni fondy).

V nasledujicim shrnuti se pfedpoklada, ze osoba, které je vyplacen jakykoli pfijem v
souvislosti s Dluhopisy, je skuteénym vlastnikem takového pfijmu, tj. napf. nejde o
agenta, zastupce nebo depozitare, ktefi pfijimaji takové platby na ucet jiné osoby.

Urok vyplaceny fyzické osobé& podiéha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem
pfi uhradé uroku). Sazba této srazkové dané €ini 15 %. Pokud v3ak je pfijemcem uroku
fyzicka osoba, ktera neni Ceskym danovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy
prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice a zérovel neni darfovym
rezidentem jiného c¢lenského statu EU nebo dalSich statl tvoficich Evropsky
hospodaisky prostor nebo tfetiho statu, se kterym méa Ceska republika uzavienou
platnou a ucinnou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméné informaci v dafovych zalezitostech pro oblast dani z
pfijmu v€etné mnohostranné mezinarodni smlouvy, €ini sazba srazkové dané 35 %. V
pfipadé fyzickych osob, které jsou Ceskymi danovymi rezidenty, pfedstavuje vySe
uvedend srazka dané koneéné zdanéni uroku v Ceské republice. V pfipadé fyzickych
osob, které jsou rezidenty jiného statu EU nebo dalSich statd tvoficich Evropsky
hospodaisky prostor, a rozhodnou se zahrnout Urok do dariového pfiznani v Ceské
republice, pfedstavuje vySe uvedena srazka dané zalohu na daf. Fyzicka osoba
podnikajici v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny je obecn& povinna
podat v Ceské republice dafiové pfiznani.

Urok vyplaceny poplatnikovi dané z pfijm( pravnickych osob, ktery je eskym dafiovym
rezidentem, nebo neni Ceskym danovym rezidentem, ale vlastni Dluhopisy
prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani, a tvori
soucast obecného zakladu dané a podléha dani z pfijmu pravnickych osob v sazbé
19 %. Urok vyplaceny poplatnikovi dané z pfijmd pravnickych osob, ktery neni éeskym
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dafiovym rezidentem a zaroveh nevlastni Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny
v Ceské republice, podléha srazkové dani vybirané u zdroje (tj. Emitentem pfi Uhradé
uroku). Sazba této srazkové dané Cini 15 %. Pokud vSak je pfijemcem uroku poplatnik
dané z pfijma pravnickych osob, ktery neni ¢eskym darfiovym rezidentem, nevlastni
Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zarover neni
danovym rezidentem jiného ¢lenského statu EU nebo dalSich statd tvoficich Evropsky
hospodaisky prostor nebo tretiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu
platnou a uc€innou mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo
mezinarodni dohodu o vyméné informaci v danovych zaleZitostech pro oblast dani z
pfijmu v€etné mnohostranné mezinarodni smlouvy, €ini sazba srazkové dané 35 %. V
pfipadé poplatniki dané z pfijmu pravnickych osob, ktefi jsou rezidenty jiného statu
EU nebo dalSich statu tvoficich Evropsky hospodarsky prostor, nevlastni Dluhopisy v
Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, a rozhodnou se zahrnout trok do
darového pfiznani v Ceské republice, predstavuje vy$e uvedena srazka dané zalohu
na dan. V pfipadé, Ze urok plyne Ceské stalé provozovné poplatnikovi dané z pfijma
pravnickych osob, ktery neni ¢eskym dafiovym rezidentem a ktery zaroven neni
dafiovym rezidentem c¢lenského statu EU nebo dalSich statd tvoficich Evropsky
hospodarsky prostor, je Emitent povinen pfi vyplaté srazit zajisténi dané ve vysi 10 %
z tohoto pfijmu. Spravce dané muaze, avSak nemusi, povazovat dafiovou povinnost
prijemce Uroku v Ceské republice za spinénou uskuteéné&nim srazky podle predchozi
véty. Poplatnik dan& z pFijmd pravnickych osob podnikajici v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny je obecné povinen podat v Ceské republice dariové
pfiznani a pripadné srazené zajisténi dané se zapocitava na celkovou dariovou
povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdan&ni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je
prijemce urokd rezidentem, mGze zdanéni droku v Ceské republice vylougit nebo snizit
sazbu dané&, zpravidla za pfedpokladu, Ze pfijem neni pfi€itatelny stalé provozovné,
kterou méa prijemce v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu
upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mdze byt podminén prokazanim
skuteénosti dokladajicich, Ze se pfislusna smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni na
pfijemce pfFijmu skute¢né vztahuje, zejména Ze pfijemce pfijmu je danovym rezidentem
v pfislusném staté, a Ze je jeho skuteCnym vilastnikem. Platce pfijmu nebo platebni
zprostifedkovatel mohou po pfijemci pozadovat poskytnuti udaja potfebnych pro
splnéni oznamovacich povinnosti podle smérnice EU o zdanovani pfijma z aspor.

Urcité kategorie poplatnikd (napf. nadace, Garan¢ni fond obchodnikl s cennymi
papiry) maji za urcitych podminek narok na osvobozeni urokovych pfijmi od dané z
pfijmd. Podminkou pro toto osvobozeni je, Ze dolozi platci uroku narok na toto
osvobozeni v dostateCném predstihu pfed jeho vyplatou.

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym dafiovym
rezidentem, anebo ktera neni Ceskym darnovym rezidentem, ale bud vlastni (prodava)
Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo ji pfijem z
prodeje Dluhopisu plyne od kupujiciho, ktery je ¢eskym danovym rezidentem nebo od
Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni &eskym danovym rezidentem,
nepodléhaji srazkové dani a zahrnuji se do obecného zakladu dané, kde podléhaji dani
z pfijmu fyzickych osob zpravidla v sazbé 15 % (nevyplyva-li z ustanoveni zakona o
danich z pfijma sazba vy$si). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou u nepodnikajicich
fyzickych osob obecné dafiové neuznatelné, ledaze jsou v témze zdarnovacim obdobi
zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirQ; v tom pfipadé je
mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe zdanitelnych ziskd z prodeje ostatnich
cennych papirt vzajemné zapocist.
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Zisky z prodeje DluhopisU, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou
u fyzickych osob obecné osvobozeny od dané, pokud uhrn pfijmu z prodeje vSech
cennych papirl a pfijma z podila pfipadajici na podilovy list pfi zruseni podilového
fondu nepfesahne ve zdanovacim obdobi €astku 100.000,- K&. Dale jsou zisky z
prodeje DluhopisU, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych
osob obecné osvobozeny od dané z pfijm0, pokud mezi nabytim a prodejem Dluhopis(
uplyne doba alespon 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho
uplatného prevodu uskute€néného v dobé do 3 let od nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopisu realizované poplatnikem dané z pfijm0 pravnickych osob,
ktery je Ceskym dafnovym rezidentem, anebo ktery neni ¢eskym danovym rezidentem,
ale bud vlastni Dluhopisy v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, anebo
mu pfijem z prodeje Dluhopisu plyne od kupujiciho, ktery je €eskym darovym
rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym dafiovym
rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané z pfijm0G pravnickych osob a
podléhaji dani v sazbé& 19 %. Ztraty z prodeje Dluhopisu jsou u téchto osob obecné
danové uznatelné (podle nékterych vyklad(l nejsou tyto ztraty uznatelné u poplatnikd
dané z pfijmd pravnickych osob, ktefi jsou Ceskymi danovymi nerezidenty a ktefi
nevedou ucetnictvi podle eskych ucetnich predpisu).

Zisky z prodeje Dluhopisl realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z
pFijm0 pravnickych osob, ktery neni eskym danovym rezidentem, nevlastni Dluhopisy
v Ceské republice prostfednictvim stalé provozovny, a piijem z prodeje Dluhopisi mu
neplyne od kupujiciho, ktery je Ceskym danovym rezidentem nebo od Ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni éeskym dariovym rezidentem, nepodiéhaji v Ceské
republice zdanéni.

V pfipadé prodeje Dluhopisti fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pfijmu
pravnickych osob, ktery neni Ceskym dafiovym rezidentem a sou¢asné neni dafiovym
rezidentem c&lenského statu EU nebo dalSich statd tvoficich Evropsky hospodarsky
prostor, kupujicimu, ktery je Ceskym danovym rezidentem, nebo kupujicimu, ktery neni
Seskym dafiovym rezidentem a ktery zaroveli podnikd v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, které je uhrada pfifazena, je kupujici obecné povinen
pfi uhradé kupni ceny Dluhopisu srazit zajisténi dané z pfijmu ve vysi 1 % z této kupni
ceny Dluhopist. Spravce dané mlze, avSak nemusi, povazovat danovou povinnost
poplatnika (prodavajiciho) uskuteénénim srazky podle pfedchozi véty za spinénou.

Prodavaijici, kterému plyne pFijem z prodeje Dluhopis(i zdanitelny v Ceské republice, je
obecné povinen podat v Ceské republice dafiové pfiznani, pficemz srazené zajisténi
dané se zapocitava na jeho celkovou danovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdan&ni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je
prodavajici vlastnik Dluhopist rezidentem, miize zdanéni zisku z prodeje Dluhopisu v
Ceské republice vylougit, véetné zajisténi dané, zpravidla za predpokladu, Ze nevlastni
Dluhopisy prostfednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Narok na uplatnéni
danového rezimu upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt
podminén prokazanim skuteCnosti dokladajicich, Ze pfislusna smlouva o zamezeni
dvojiho zdanéni se na pfijemce platby skuteCné vztahuje, zejména potvrzenim
zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze prodavajici je dafiovym rezidentem v pfislusném
staté, a potvrzenim o tom, Ze prodavajici je skuteCnym vlastnikem pfijmu z prodeje.

Dluhopisy nejsou zahraniénimi cennymi papiry ve smyslu devizové regulace. Jejich
vydavani a nabyvani tudiz neni v Ceské republice pfedmétem devizové regulace.

73



Vlada Ceské republiky véak na zakladé zakona &. 240/2000 Sb., o krizovém Fizeni a o
zmeéné nékterych zakonu (krizovy zakon), ve znéni pozdéjSich pfedpisi muze vyhlasit
nouzovy stav, béhem néhoz muize v souladu s § 6 odst. 3 uvedeného zakona nafidit
zakaz i nabyvani penéznich prostfedku v cizi méné, cennych papirli a zaknihovanych
cennych papiru, jejichz emitentem je osoba s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
uzemi Ceské republiky, jakoZ i penézi ocenitelnych prav a zavazkd od nich
odvozenych, za Seskou ménu, zakaz provadéni veskerych plateb z Ceské republiky do
zahranicCi, vCetné plateb mezi poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami,
zakaz ukladani penéznich prostfedkl na ucty v zahrani€i, zdkaz prodeje cennych
papir(l a zaknihovanych cennych papiru, jejichz emitentem je osoba s trvalym pobytem
nebo sidlem v Ceské republice, osobam s trvalym pobytem nebo sidlem mimo tuzemi
Ceské republiky, zakaz pfijimani Gvéri od osob s trvalym pobytem nebo sidlem mimo
uzemi Ceské republiky, zakaz zfizovani uétd v Ceské republice osobam s trvalym
pobytem nebo sidlem mimo Gzemi Ceské republiky a ukladani penéznich prostredku
na jejich udty & zakaz provadéni veskerych plateb ze zahranigi do Ceské republiky
mezi poskytovateli platebnich sluzeb a jejich pobockami.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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11. VYMAHANi SOUKROMOPRAVNICH ZAVAZKU VUCI EMITENTOVI

Informace uvedené v této kapitole Prospektu jsou predlozeny jen jako vSeobecné
informace pro charakteristiku pravni situace a byly ziskany z vefejné pfistupnych
dokumentd. Emitent ani jeho poradci nedavaji Zzadné prohlaseni tykajici se presnosti
nebo uplnosti informaci zde uvedenych. Potencialni nabyvatelé jakychkoli Dluhopist
by se neméli vyhradné spoléhat na informace zde uvedené a doporuluje se jim
posoudit se svymi pravnimi poradci otazky vymahani soukromopravnich narokd vidi
Emitentovi v kazdém pfisluSném state.

Emitent neudélil souhlas s pfisluSnosti zahrani€niho soudu v souvislosti s jakymkoli
soudnim procesem zahajenym na zakladé nabyti jakychkoli Dluhopisl ani nejmenoval
zadného zastupce pro Fizeni v jakémkoli staté. V dusledku toho mlze byt pro
nabyvatele Dluhopisti nemozné zahajit jakékoli Fizeni proti Emitentovi nebo pozadovat
u zahrani¢nich soudll vydani soudnich rozhodnuti proti Emitentovi nebo pInéni
soudnich rozhodnuti vydanych takovymi soudy, zalozené na ustanovenich
zahrani¢nich pravnich predpis(.

V ptipadech, kdy Ceska republika uzaviela s uréitym statem mezinarodni smlouvu o
uznani a vykonu soudnich rozhodnuti, je zabezpecen vykon soudnich rozhodnuti
takového statu v souladu s ustanovenim dané mezinarodni smlouvy. Pfi neexistenci
takové smlouvy mohou byt rozhodnuti cizich soudi uznéna a vykonana v Ceské
republice za podminek stanovenych zakonem €. 91/2012 Sb., o mezinarodnim pravu
soukromém (dale také jako ,ZMPS*).

Podle ZMPS nelze rozhodnuti soudu ciziho statu a rozhodnuti Ufadu ciziho statu o
pravech a povinnostech, o kterych by podle jejich soukromopravni povahy rozhodovaly
v Ceské republice soudy, stejné jako cizi soudni smiry a cizi notafské a jiné vefejné
listiny v téchto vécech (spole¢né dale také jako ,Cizi rozhodnuti“), uznat a vykonat,
jestlize:

i. véc nalezi do vylu¢né pravomoci Ceskych soudu, nebo jestlize by fizeni
nemohlo byt provedeno u Zzadného organu ciziho statu, kdyby se ustanoveni o
prislusnosti ¢eskych soudu pouzilo na posouzeni pravomoci ciziho organu,
ledaZe se uc€astnik fizeni, proti némuz Cizi rozhodnuti sméfuje, pravomoci
ciziho organu dobrovolné podrobil; nebo

ii. o témze pravnim poméru se vede fizeni u Ceského soudu a toto Fizeni bylo
zahajeno dfive, nez bylo zahdjeno fizeni v ciziné, v némz bylo vydano
rozhodnuti, jehoZ uznani se navrhuje; nebo

iii. otémze pravnim poméru bylo ¢eskym soudem vydano pravomocné rozhodnuti
nebo bylo-li v Ceské republice jiz uznano pravomocné rozhodnuti organu tfetiho
statu; nebo

iv.  UcCastniku Fizeni, vic¢i némuz ma byt rozhodnuti uznano, byla odnata postupem
ciziho organu moznost fadné se uc€astnit fizeni, zejména nebylo-li mu doruéeno
predvolani nebo navrh na zahgjeni fizeni; nebo

V. uznani by se zjevné pficilo vefejnému poradku; nebo

vi. neni zaru€ena vzajemnost uznavani a vykonu rozhodnuti (vzajemnost se
nevyZaduje, nesméfuje-li Cizi rozhodnuti proti ob&anovi Ceské republiky nebo
pravnické osobé se sidlem v Ceské republice).

K pfekazkam uvedenym pod body ii. az iv. vySe v tomto odstavci se vSak pfihlédne, jen
jestlize se jich dovola ucastnik fizeni, vaci némuz ma byt Cizi rozhodnuti uznano,
ledaze je existence prekazky dle bodu ii. nebo iii. vySe organu rozhodujicimu o uznani
jinak znama.

Ministerstvo spravedinosti CR miiZze po dohodé s Ministerstvem zahrani¢nich véci CR
a jinymi pfislusnymi ministerstvy ucinit prohlaSeni o vzajemnosti ze strany ciziho statu.
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Takové prohlaseni je pro soudy Ceské republiky a jiné statni organy zavazné. Pokud
toto prohlaseni o vzajemnosti neni vydano vici urcité zemi, neznamena to automaticky,
ze vzajemnost neexistuje. Uznani vzajemnosti v takovych pfipadech bude zalezet na
faktické situaci uznavani rozhodnuti organti Ceské republiky v dané zemi. ZMPS
nestanovi, Ze sdéleni Ministerstva spravedlnosti o vzajemnosti ze strany ciziho statu je
zavazné pro soudy a jiné statni organy. Soud k nému tak pfihlédne jako ke kazdému
jinému ddkazu.

V souvislosti s &lenstvim Ceské republiky v EU je v Ceské republice pfimo aplikovatelné
narizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) €. 1215/2012 ze dne 12. prosince 2012
o pfislusnosti a uznavani a vykonu soudnich rozhodnuti v ob¢anskych a obchodnich
vécech. Na zakladé tohoto nafizeni jsou soudni rozhodnuti vydana soudnimi organy v
lenskych statech EU v obé&anskych a obchodnich vécech vykonatelna v Ceské
republice.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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12. VSEOBECNE INFORMACE
Prospekt byl schvalen rozhodnutim jednatele Emitenta dne 29. zafi 2022.

Prospekt byl vyhotoven dne 29.zafi 2022 a schvalen rozhodnutim CNB &,j.
2022/099221/CNB/570, sp. zn. S-Sp-2022/00030/CNB/572, ze dne 30. zafi 2022, které
nabylo pravni moci dne 1. fijna 2022.

Na zakladé tohoto dokumentu nebudou vydavany produkty s investicni slozkou ve
smyslu Nafizeni EU o sdélenich klicovych informaci tykajicich se strukturovanych
retailovych investi¢nich produktt a pojistnych produktd s investi¢ni slozkou (PRIIPs), a
investorim nebude tudiz poskytovan dokument shrnujici kliCové informace o téchto
produktech, tzv. "sdéleni kliC¢ovych informaci". Dluhopisy jsou vydavany na zakladé
Zakona o dluhopisech, Nafizeni o prospektu, Provadéciho nafizeni o prospektu a
ZPKT.

Pravnim poradcem Emitenta je spole¢nost BDO Legal s.r.o., advokatni kancelar, ICO:
085 59 791, se sidlem V parku 2316/12, Chodov, 148 00 Praha 4.

[ZBYTEK STRANKY UMYSLNE PONECHAN PRAZDNY]
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