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EMISNI DOKUMENT

Trilety dluhopis XXI. Guaranteed investment a.s

Emisni dokument obsahujici detailni informace o emisi dluhopisu:

Predpokladana celkova hodnota emise: 13500 000 K&
Jmenovita hodnota jednotlivého dluhopisu: 100 000 K&
Datum emise: 31.07.2026
Emisni kurz: 102%

Pevny iirokovy vynos: 7%p. a.

Vyplata vynosd: roéné

Splatnost dluhopisi: 01.08.2029
ISIN: CZ0003585648

Tento dokument predstavuje emisni dokument (dale jen ,Dokument®) obsahujici informace o emisi nezajisténych
listinnych dluhopist s pevnym Grokovym vynosem ve vysi 7 % p. a. o jmenovité hodnoté kazdého jednotlivého
dluhopisu ve vysi 100 000 K¢ a o celkove predpokladané jmenovité hodnoté emise do 13 500 000 K¢ se splatnosti
3 let (dale jen ,Dluhopisy®) vydavané spolecnosti Guaranteed investment a.s., ICO: 03312682, LEI:
315700N6FGJPQPRHLAA4S5, sidlo: Prazakova 1008/69, gt)’/?’ice, 639 00 Brno (dale jen ,,Emitent®). Jmenovita
hodnota a vynos Dluhopist jsou splatné v ceskych korunach (Ké). Datum emise je stanoveno na 31.07.2026 (dale
jen ,,Datum emise®) a emisni kurz k Datu emise ¢ini 102 % jmenovité hodnoty Dluhopist. Cilem tohoto Dokumentu

Je pomoci investorim ziskat informace pro jejich kvalifikované rozhodnuti o vhodnosti investice.

(dale jen ,,Emise®)

1. UVOD

1.1. Nazev cennych papiri a ISIN

Nazev vydavanych Dluhopist: Trilety dluhopis XXI. Guaranteed investment a.s. (,Dluhopisy®)

ISIN: CZ0003585648

1.2. Emitent a jeho kontaktni Gdaje

Emitentem Dluhopist je Guaranteed investment as., ICO: 03312682, LEI: 315700N6FGJPQPRHLA4S,
sidlo/kontaktni adresa: Prazakova 1008/69, gtjfﬁce, 639 00 Brno, tel.: +420 737 224 455, datova schranka: fa8mz45,

email: info(@zajistenainvestice.cz, web: https://www.zajistenainvestice.cz/
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1.3. Upozornéni

Ceska narodni banka (dale jen LCNB“) neni organem dohledu Emitenta, tento Dokument neschvalovala, neposuzuje
hospodarské vysledky ani finanéni situaci Emitenta ani negarantuje budouci ziskovost Emitenta, jeho schopnost splatit vynosy
nebo jmenovitou hodnotu cenného papiru. Investice do téchto Dluhopist neni nijak pojisténa, zajisténa ani jinak garantovana
(napf. Garancnim fondem). Investor mize investici do téchto Dluhopisd prijit o ast nebo i veskery svij kapital investovany do

Dluhopisd.

Investor by mél provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopist a zvazit rizikové faktory spojené s touto
investicl. Rozhodnuti investovat do Dluhopisl by mélo byt zalozeno min. na prostudovani tohoto Dokumentu, emisnich

podminek Emise a zvazeni vsech rizik.

2. KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

2.1. Kdo je emitentem cennych papiru?

2.1.1. Pravni forma a pravni predpisy

Emitentem Dluhopist je Guaranteed investment a.s., ICO: 03312682, LEI: 315700N6FGJPQPRHLA4S, akciova
spolecnost zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Krajskym soudem v Brné pod spisovou znackou B 7120, sidlo: Prazakova

1008/69, étyFice, 639 00 Brno, Ceska republika. Emitent vznikl 20. srpna 2014 v Brné.

Emitent se fidi pravnimi predpisy Ceské republiky, zejména zakonem ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, zakonem &. 90/2012
Sb., 0 obchodnich korporacich, zakonem ¢. 455/1991 Sb., Zivnostensky zakon.

Dluhopisy jsou vydavany podle eského prava v souladu se zakonem ¢&.190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich
predpisd (dale jen ,,ZoD). Tento Dokument je vydan dle § 36a zakona
€. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu (dale jen ,,ZPKT*) a obsahuje informace podle ¢l. 7 odst. 3 az 10 a 12 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 (dale jen ,,Nafizeni®).

2.1.2. Hlavni ¢innosti Emitenta

Emitent je Ceska akciova spolecnost s predmétem cinnosti Pronajem nemovitych véci, bytl a nebytovych prostor a predmétem
podnikani Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 zivnostenského zakona, obory Einnosti: Zprostredkovani
obchodu a sluzeb; Velkoobchod a maloobchod; Nakup, prodej, sprava a Gdrzba nemovitosti; Reklamni innost, marketing,

medialni zastoupeni; Vyroba, obchod a sluzby jinde nezarazené, zivnost ohlasovaci volna s opravnénim od 26.09.2014.

Emitent se zabyva predeviim nakupem, pronajmem, prip. rekonstrukci a naslednym prodejem zejména rezidencnich
nemovitosti (rodinnych doml a bytd, prip. pozemkd) na Gzemi Ceské republiky. Emitent se rovnéz podili na vystavbé

rezidennich nemovitosti na Gzemi Ceské republiky.

Emitent spolupracuje s developerskou spolecnosti APOS Invest Stav s.r.o., IC: 10900675, sidlo/kontakt: Prazakova 1008/69,
639 00 Brno, web: aposinvest.cz, zalozenou v kvétnu 2021, kde je pan Tomas Dracka jednim z jednateld. Jedna se o stavebni

spolecnost zamérujici se na rezidenéni bydleni v Ceske republice (rekonstrukce, vystavba a vlastni projekty).
Emitent vyuzije penézni prostredky ziskané z emise Dluhopist na nakup, renovaci a vystavbu nemovitosti na Gzemi Ceske
republiky.

2.1.3. Ovladajici osoby a vlastnici Emitenta

Emitentdv statutarni organ je spravni rada, kterd ma jediného ¢lena pana Tomase Dracku, nar. 29.07.1987, bytem Veselska

256/100, 664 41 Poplvky, opravnéného jednat za spole¢nost Emitenta. Emitent nema dozordi radu.

Emitent je Ceska akciova spolecnost s 10 ks kmenovych akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 200 000 Ke.
Jedingm akcionafem Emitenta je Ceska finanéné-poradenska spole¢nost APOS CONSULT s.ro,, IC: 292 31 591,
sidlo/kontakt: Prazakova 1008/69, ét\]Fice, 639 00 Brno, web: https://www.aposconsult.cz/, email: centrala(@aposconsult.cz,
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tel. +420 737 224 455, poskytujici sluzby na financnim trhu pod dohledem CNB. Spoleé¢nost APOS CONSULT s.r.o. ma dva
jednatele: od roku 2010 pana Tomase Dracku a od 2011 pana Michala Sandaru, nar. 1. listopadu 1978, bytem Nabrezni 86,

Strakonice Il, 386 01 Strakonice, ktefi jsou zaroven skutecnymi majiteli a konecnymi vlastniky spolecnosti (pan Tomas Dracka

ma podil 30 % a pan Michal Sandara ma podil 70 %). APOS CONSULT s.r.o. nema dozoréi radu.

Zakladni kapital Emitenta je 2 000 000 K¢ a je plné splacen.

2.1.4. Vedeni spolecnosti Emitenta

Spoleénost Emitenta vede pan Tomas Dracka jako jediny clen spravni rady (statutarni organ), viz bod 2.1.3 vyse.

2.2. Jakeé jsou klicové financni Gdaje o Emitentovi?

NTEejsou uvedeny hlavni finanént Gdaje z Gcetni zavérky Emitenta k 3112.2025 a k 3112.2024 s moznosti srovnani Qdaj& S

predchozim Gcetnim obdobim. Uetni zavérka byla vypracovana v souladu s Ceskymi Géetnimi predpisy. Mezitimni financni

Gdaje nejsou k dispozici. Finanéni vykazy Emitenta nejsou auditovany.

Rok 2025 (stav k Rok 2024 (stav
AKTIVA CELKEM (netto) 39650 000 Ke 58 069 000 Ke
B. Stala aktiva 5211 000 K& 7271000Ke
B.l. Dlouhodoby nehmotny majetek 211000 Ke 245 000 Ke
B.Il. Dlouhodoby hmotny majetek 5000 000 Ke 7026 000 Ke
B.I11.1. Pozemky 1185000 K& 1185000 K&
B.I11.2. Stavby 3815000 Ke 5841000 Ke

C. Obézna aktiva 34439 000 Ke

50 783 000 K¢

C.I. Zasoby 1933 000 Ke

4283 000 Ke

C.II. Pohledavky (C.I1.2. Kratkodobé 30188 000 K&

43 817 000 K&

C.IV. Penézni prostredky 2318 000 Ke

2683 000 Ke

PASIVA CELKEM (netto)

39 650 000 Ke

58 069 000 Ke

A. Vlastni kapital

-67 686 000 K&

-62 989 000 Ke

A.IV. Vysledek hospodareni minulych let

-64 988 000 K&

-58 589 000 K¢

B.+C. Cizi zdroje (C. Zavazky)

107320 000 Ke

120 786 000 Ke

C.11. Vydaneé dluhopisy

82 318 000 Ke

92 484 000 Ke

Vysledek hospodareni za Géetni obdobi

-4 698 000 Ke

-6400 000 Ke

Cisty obrat za G&etni obdobi

6833 000 Ke

6303 000 Ke

Emitent kazdorocné uverejiuje své finanéni vykazy ve Sbirce listin, kde jsou dostupné v plné verzi ke stazen.

2.3. Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

Pro Emitenta jsou specifické nasledujici rizikové faktory, kterym je vystaven pfi svém podnikani a jenz mohou mit dopad na

hospodarské vysledky Emitenta a jeho schopnost splacet zavazky z Dluhopist:

* Rizika spojena s makroekonomickou situaci

Politicka ¢i ekonomicka nestabilita, ktera mize negativné ovlivnit podnikatelské aktivity Emitenta a/nebo

podnikatelské aktivity jeho obchodnich partnerd. Mdize se Jjednat o recesi ekonomiky ¢i hospodarskou krizi na

Stranka3z6


https://or.justice.cz/ias/ui/vypis-sl-firma?subjektId=872899

z I§TENA N'} +420 737 224 455 A Guaranteed investment a.s.
AJ IC 03312682 Prazakeva 1008/69
INVESTICE 639 00 Brno

regionalni, celostatni nebo mezinarodni Grovni v désledku valecného konfliktu, pandemie, zavazné ekologické

katastrofy apod.
*  Operacni riziko

Emitent je zavisly na financnich, Gcetnich, spravnich a jinych systémech zpracovani dat, které jsou komplexni a
sofistikované a jejich Einnost mlze byt ovlivnéna fadou problémi. Soucasti je i pravni riziko, ze smlouvy a naroky

Emitenta budou nevymahatelné.
* Soudni a jina fizeni Emitenta

Emitent aktualné nevede zadné spory, které by mohly ohrozit nebo ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta. Emitent
si neni védom zadnych takovych nevyresenych sporl. Do budoucna existenci téchto sporl nelze vyloucit, prestoze

Emitent takové spory neocekava.
* Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z Dluhopist

Jedna se o riziko, Ze Emitent nebude schopen dostat zavazkim z dluhopisd z vlastnich zdrojt, vznikne vysoky tlak na
vlastni jméni spolecnosti a zaroven mu vznikne hrozba nenaplnéni finanéniho planu. Nebude-li Emitent schopen
splatit jmenovitou hodnotu Dluhopist véetné vynosd, budou vlastnici Dluhopist nuceni vymahat splaceni jmenovité

hodnoty a vynost DluhopisG soudni cestou.
* Riziko nedostatecného obchodniho planu a nespravnych analy:z

Riziko spociva v tom, ze Emitent pri vytvareni obchodniho planu sviij podnikatelsky zamér nevyhodnotil dostatecné
komplexné a nevzal v Gvahu veskeré faktory ddlezité pro dosazeni podnikatelského Gspéchu. Emitent v predikei vyvoje
na trzich, na kterych hodla plsobit a s nimiz nemusi mit dostate¢né predchozi zkusenosti, vychazi z vlastnich analyz,
které se mohou ukazat jako nespravné. To se mize negativné projevit pri jeho Cinnosti a v pripadé strategickych nebo

ddlezitych rozhodnuti Emitenta. To mize mit negativni dopad na hospodarske vysledky Emitenta.
= Riziko koncentrace

Riziko koncentrace znamena, ze v disledku soustredént investic Emitenta do jednoho segmentu ekonomiky, jednoho
Gzemi nebo jednoho typu aktiv mdze byt Emitent ve vyznamné mire vystaven rizikim spojenym s danym segmentem
ekonomiky, Gzemim Ci typem aktiv. Riziko koncentrace je u Emitenta dano tim, ze se Emitent zaméruje na investice
do nemovitosti na dzemi Ceské republiky, zejména na rezidencni nemovitosti (byty, rodinné domy) a v mensi mire
také na nebytové prostory a pozemky, které se nachazi predevsim v Praze, Brné a jejich okoli (pFipadné téz na nakupy
pohledavek zajisténych nemovitostmi). Emitent tedy je proto ve zvySené mife vystaven rizikiim ekonomického vyvoje

na takto vymezeném Gzemi a segmentu realitniho trhu.
*  Konkurence v oborech podnikani Emitenta

Pokud Emitent nebude schopen obstat v konkurenci v oborech svého podnikani, mize to negativné ovlivnit celkové

vysledky hospodareni Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkd z vydanych Dluhopis&
* Riziko spojené s nedostatecnou likviditou nemovitosti

Na trhu nemovitosti mlze nastat situace, kdy se Emitentovi nemusi podafit dosahnout pri odprodeji jeho aktiv
predpokladané prodejni ceny, coz by mohlo vést ke snizeni i k Gplné neschopnosti Emitenta plnit zavazky vyplyvajici

z Dluhopis.
* Riziko spojené s prodejem nemovitosti a s pohybem cen na realitnim trhu

Urokové vynosy budou vyplaceny mimo jiné z prodejd nemovitosti. Emitent nemusi byt vibec schopen drokové
vynosy vyplacet, nepodari-li se mu nemovitosti prodat, ¢&i mu mohou vzniknout ztraty souvisejici s nevyhodnym Ci

vynucenym prodejem.
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* Rizika spojena s rekonstrukci nemovitosti

Rekonstrukce nemovitosti je vzdy zalozena na obchodnim zaméru (tj. zvySeni prodejni ceny nemovitosti), ktery se
véak nemusi v disledku vyvoje na trhu ukazat jako spravny, tj. nemusi byt dosazen ocekavany vynos prodeje
nemovitosti, ktery byl pfi planovani rekonstrukce zamyslen. Pri rekonstrukcich nemovitosti je Emitent dale vystaven
riziku, Ze dodavatel rekonstrukce nebude schopen zakazku splnit nebo ji splni v nizsi nez dohodnuté kvalité nebo
s prodlenim. Z toho vyplyva i riziko uslého zisku v pripadé prodleni s dodanim rekonstrukce nebo riziko odpovédnosti
za skodu nebo naslednych skod, véetné pripadnych spravnich sankci, v pripadé dodani rekonstrukce s vadami. Pri

plvodné predpokladané ceny.

3. KLICOVE INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH

3.1. Jake jsou hlavni rysy cennych papira?

Druh a tfida cennych papird listinné dluhopisy na rad
ISIN CZ0003585648
Ména cennych papirt Ceska koruna (K&)
Jmenovita hodnota 100 000 K¢

Pocet vydavanych cennych papird 135 kust

Splatnost cennych papird 3 roky

* Prava spojena s cennymi papiry: S dluhopisy nejsou spojena zadna zvlastni prava. Pouze prava obecné s dluhopisy spojena,
ktera jsou blize upravena v emisnich podminkach a v ZoD, zejména pravo navyplatu, na splaceni jistiny a pfipadné
predcasné splaceni dluhopisd dle emisnich podminek, pravo svolat a hlasovat na schizi vlastnikd Dluhopis.

* Relativni poradi prednosti cennych papirl v ramci kapitalové struktury Emitenta: Dluhopisy zakladaji primé, obecné,
nepodminéné, nezajisténé a nepodrizené dluhy Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého splnénirovnocenné (pari
passu) jak mezi sebou navzajem, tak i vici vSem budoucim nezajisténym a nepodrizenym dluhim Emitenta, s vyjimkou
téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich predpisd. Emitent v minulosti vydal zajisténé
dluhopisy, které by — pokud by jesté nebyly pIné splaceny - byly uspokojeny pfednostné pred nezajisténymi dluhopisy.

* Prevoditelnost: Dluhopisy jsou volné prevoditelné.

* Vyplata vynost: Vynosy z Dluhopist se vyplaci rocné, a to vzdy k 01.08. pfislusného roku.
3.2. Kde budou cenné papiry obchodovany?

Emitent ani jina osoba nepozadala o prijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném &i jiném trhu cennych papird ani v Ceske

republice ani v zahranici ani v mnohostranném obchodnim systému.
3.3. Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?
Za Dluhopisy neni poskytnuta zadna zaruka ani zajisténi.
3.4. Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?
= Riziko nesplaceni
Riziko plynouci ze skutecnosti, ze Dluhopisy podléhaji riziku nesplaceni.
* Riziko prijeti dalSiho dluhového financovani

Pripadné prijeti dalSiho nepodFizeného dluhového financovani Emitentem, jez by bylo nadrazené zavazkim z Dluhopis(,
které by mohlo znamenat, Ze by v pfipadé insolvencniho fizeni pohledavky z Dluhopist byly uspokojeny v mensi mire, nez

kdyby k prijeti takového dluhového financovani nedoslo.
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* Riziko likvidity
Investorovi se nemusi podarit Dluhopisy prodat/prevést v pozadovaném case a za pozadovanou cenu.
* Riziko predcasného splaceni

Vlastnik Dluhopist nema pravo zadat Emitenta o predcasné splaceni Dluhopis& (Emitent mlze udélat vyjimku). Riziko

finanénich ztrat v pripadé predcasného splaceni Dluhopisd.
= |nflaéni riziko

Navratnost investic do Dluhopist mdze byt negativné ovlivnéna vysi inflace.

4. KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

4.1. Zajakych podminek a podle jakého casového rozvrhu mohu investovat do cennych papirG?

Dluhopisy budou nabizeny od 20.07.2026 do 31.07.2026. Dluhopisy mohou byt vydavany v transich. Emitent bude nabizet
Dluhopisy v ramci verejné nabidky vSsem kategoriim investord v Ceske republice. Emitent vyvine veskeré Gsili k tomu, aby
Dluhopisy byly na financnim trhu umistény, avsak v pripadé, ze se takové umisténi nepodari, nebude Emitent povinen zbyvajici
Dluhopisy upsat. Emitent bude Dluhopisy nabizet a umistovat sam. Investori budou osloveni osobné nebo za pouziti prostredkd
komunikace na dalku. Emitent nehodla Zadné osobé poskytnout v souvislosti s nabidkou Dluhopist jakékoli predkupni pravo
nebo jiné zvlastni upisovaci pravo; obchodovani s upisovacimi pravy se tedy neuplatni. Za Gcelem GspéSného vyporadani prevodu

Dluhopisd musi investori postupovat v souladu s pokyny Emitenta nebo jeho zastupcd.

Emitent stanovil Emisni kurz Dluhopist ve vysi 102 % jmenovité hodnoty. Minimalni Castka, za kterou bude jednotlivy investor
opravnén upsat Dluhopisy, ¢ini 102 000 Ke. Maximalni objem jmenovité hodnoty Dluhopist pozadovany jednotlivym
investorem je omezen predpokladanym celkovym objemem Dluhopist vydavanych k datu emise. Odhad celkovych nakladd
Emitenta spojenych s emisi je max. 2/0 000 K&. V souvislosti s nabytim Dluhopist nebude Emitent Gctovat investorovi zadné
poplatky. V souvislosti s nabytim Dluhopisd investorovi nebudou v ramci verejné nabidky Gctovany zadné dalsi naklady nebo

dané.

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

Emitent nepozadal o prijeti Dluhopisd k obchodovani v zadném obchodnim systému ani tuto zadostv budoucnosti

nepredpoklada. Emitent planuje nabizet Dluhopisy primarné sam.
4.3. Proc je tento Dokument sestavovan?

Tento Dokument je sestavovan z divodu vefejné nabidky Dluhopist dle § 36a ZPKT. Cistf/ celkovy vynos z Emise Dluhopis(
bude Emitentem pouzit na podnikatelské aktivity Emitenta, které ma ve svém disledku vést k posileni pozice Emitenta na trhu,
kde sam pusobi, a k maximalizaci zisku. Emitent zamysli pouzit Cisty vytézek z emise Dluhopist k vytvoreni vlastniho portfolia
nemovitosti na Gzemi CR a vyhledové rozsifovat toto portfolio a nakupovat i dalsi dlouhodobéjsi majetek k dalsimu financnimu

zhodnocen.

Podle odhadu Emitenta budou celkové naklady emise Dluhopist max. 270 000 K& a jeji Cisty vytézek pak 13 500 000 Ke (prFi
upsani max. objemu vydavanych Dluhopis(). 7adna osoba v souvislosti s emisi Dluhopisd neprevzala viiéi Emitentovi povinnost

Dluhopisy upsat ¢i koupit.

Jediny mozny stret zajml je mezi Emitentem a jeho ovladajici osobou spocivajici v personalnim a majetkovém propojeni

spolecnosti. Jiny stret zajmd identifikovan nebyl.
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