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Odkaz na webové stranky, kde je zvefejnén prospekt a konec¢né podminky.

Potencidlnim investordm doporucujeme predist si prospekt, nezli u¢ini investi¢ni rozhodnuti,
aby tak plné pochopili potencialni rizika a vynosy spojené s rozhodnutim investovat
do cennych papird.



O spolecnosti

Ackoliv je Acrebond a.s. relativné novou spole¢nosti, kliCovi Clenové jejiho
managementu pUsobi v oboru realit prostfednictvim ostatnich firem jiz od roku
2013. V pribéhu uplynulych let jsme koupili, zrekonstruovali a Uspé&sné prodali
nemovitosti v celkové hodnoté vice nez 100 miliona korun. Na tyto aktivity
pouzivame jak vlastni penize, tak prostredky v radu desitek miliond korun od
soukromych investorU. S realizaci nemovitostnich projektl a spravou svérené-
ho kapitalu tak méame mnohaleté zkusenosti.

Postupem cCasu jsme ziskali know-how jak cely proces realizovat rychle
a efektivné. Od vybéru vhodné nemovitosti k akvizici pres jeji nakladové
pfiznivou rekonstrukci az po prodej za odpovidajici trzni cenu. K tomu nam
dopomahéa i spoluprace s renomovanymi pravnimi kancelaremi, ¢imz
vyrazné zvySujeme stabilitu a predvidatelnost podnikatelského modelu.

Nenakupujeme vSak pouze na vlastni Ucet. Na realitnim trhu Usp&sné propoju-
jeme nabidku s poptavkou. Za uplynulych sedm let jsme pomohli realizovat
obchody s nemovitostmi v trzni hodnoté vice nez 400 miliont korun. Diky
tomu mame velmi dobry prehled o realitnim trhu v rdmci CR, ktery je pti nas
praci nezbytny.



Acrebond a.s. Emise Acrebond 01/ 6,5 %

Obchodni strategie spole¢nosti spociva v nakupu nemovitosti pod béznou trzni cenou,
zpravidla mimo klasickou inzerci. Zameéruje se zejména na reality, které nejsou
v hledacku vétsiny retailovych investoru, diky c¢emuz je Ize ziskat za zajimavych
podminek. Jde mimo jiné o nemovitosti zatizené zastavnim pravem, exekuci, v insol-
venénim fizeni ¢i o stavby v podpriimérném technickém stavu vhodné k ¢aste¢né
rekonstrukci. S obchodovanim tohoto druhu aktiv maji lidé stojici za emitentem bohaté
historické zkusenosti, které chtéji vyuzit v ramci nove zalozené spolecnosti.

Nemovitosti budou po vykupu drzeny za ucelem inkasovani najemniho vynosu,
v pripadé vhodnosti dojde i ke stavebnim Upravam a souvisejicimu zvySeni jejich
hodnoty. Kvili vhodné akviziéni strategii bude spole¢nost schopna generovat
atraktivni najemni vynosy, prestoze se hodla zamérovat zejména na rezidenéni
trh velkych mést. Lokality jako Praha nebo Brno poskytuji vysokou pravdépo-
dobnost stabilniho cash-flow z najemného a zaroven vykazuji relativné nizké
riziko poklesu cen. Strategie zahrnuje i prabézny prodej nakoupenych nemovitosti
za vySSi nez porizovaci cenu, coz bude prispivat k dosazeni planované miry vynosu.

DalSim zamérem emitenta je realizovat obchod s pohledavkami za subjekty, které maji
ve vlastnictvi nemovitosti vhodné k akvizici. Strategie spociva v nakupu téchto pohle-
davek, jejich drzbé a postupném vymahani, pripadné v odprodeji tfetim stranam.
Zamérem je zejména obchod se zajisténymi pohledavkami, u kterych je relativ-
né nizké riziko ztraty vyrazné ¢asti investice.

Stabilni investice,

které budete rozumét




Za UcCelem realizace této investicni strategie se spole¢nost Acrebond a.s. rozhodla
emitovat pétileté dluhopisy s urokovou mirou 6,5 % p.a. Jedna se o dluhopisy se schva-
lenym prospektem ze strany CNB v celkovém objemu 200 mil. CZK. V rdmci Gvodni
tranSe management planuje béhem prvniho Ctvrtleti roku 2021 emitovat dluhopisy
v nominalni hodnoté 30 mil. CZK, v pribéhu dalsich kvartall poté spole¢nost podita
S uspeésnym Upisem celého objemu.

Parametry emise jsou nasleduijici:




Podnikatelsky plan Acrebond a.s.

Emitent hodla v pribéhu roku 2021 upsat cely objem emise, tedy 200 mil. CZK, postup-
né v ramci ¢tyr trandi. Prvni vinu nakupd nemovitosti spole¢nost planuje realizovat
v prbéhu druhého &tvrtleti 2021, kdy budou uskute¢nény realitni akvizice za ¢astku
priblizné 65 mil. CZK. V predchazejicich mésicich bude emitent intenzivné vyhledavat
zajimavé akvizi¢ni prilezitosti.

K druhé viné nakupl poté dojde v poslednim c&tvrtleti roku 2021, béhem kterého
emitent planuje timto zplsobem vynalozit ¢astku priblizné 122 mil. CZK. V pribéhu
prvniho roku od emise tedy obchodni plan zahrnuje nemovitostni akvizice v celkovém
objemu 187 mil. CZK. Zbyvaijici cash-flow z dluhopist pokryje zejména distribu¢ni
a dal8i naklady spojené s emisi, v mensi mife poté provozni naklady samotné spolec-
nosti.

Ziskané nemovitosti bude spolec¢nost drzet za UCelem pronajmu s ocCekavanym
hrubym vynosem 12 % p.a. A¢koliv jde o nadpriimérny vynos ve srovnani s klasickym
rezidencnim trhem, emitent ho planuje dosahovat diky své akvizi¢ni strategii. Bude
napriklad cilit na stavby s urcCitou pravni vadou jako je zastavni bfemeno, exekuce
a podobné. Diky tomu Ize tato aktiva nakupovat za velmi zajimavé ceny, coz umoznuje
doséhnout vyssiho najemniho vynosu.

Z obezretnostnich diavodUl v8ak emitent pocita s tim, ze realné inkaso najmu bude
oproti hrubému ocekavanému najemnému o 10 % nizsi, a to kvlli mozné neobsaze-
nosti budov i vyskytu neplati¢l mezi najemci. Kromé toho plan poditad s tvorbou
rizikového fondu odpovidajicimu 5 % ze skutecné inkasovanych najm0 na pokryti
dalSich vypadkd prijma ¢i vyskytu neocekavanych nakladd. Najemni vynos po zohled-
néni téchto obezfetnostnich srazek poté dosahuje priblizné 10,3 % p.a., coz je vzhle-
dem k situaci na trhu a zaméreni emitenta realistické oCekavani.



Byznys plan zarover kalkuluje s odprodejem nemovitosti nakoupenych v pribéhu
prvni viny po 2,5 letech od jejich akvizice, a to s 15 % kumulativnim vynosem. Tyto
prostfedky poté budou v ramci nasledujiciho kvartalu reinvestovany do dalSich realit-
nich aktiv s obdobnymi vynosovymi parametry jako v rémci prvni viny.

Pred splatnosti emise v poslednim Ctvrtleti roku 2025 planuje spolecnost realizovat
odprodej nemovitosti nakoupenych v ramci druhé viny s ocekavanym 10 % zhodnoce-
nim nad rémec nakupni ceny. Z vytézku prodeje poté dojde k pokryti zavazk( vUCi
dluhopisovym investorim. Po zapoditani vSech o&ekéavanych vynost a nakladl spoje-
nych s modelovanym vyvojem v nasledujicich letech by spoleCnost méla bez problé-
mu dostat svym zavazklm vyplyvajicim z emitovanych dluhopisU.

Celkové kumulované cash-flow projektu je odhadovano po Uhradé veskerych nékladd
na 33,4 mil. CZK. Existuje tedy velky bezpecnostni pol§tar pro to, aby byly zavazky vidi
dluhopisovym investoriim fadné uhrazeny. Navic je nutno vzit v potaz, Ze byznys plan
vychézi z pomérné konzervativnich predpokladt, kdy dochézi k tvorbé rizikového
fondu a zaroven je kalkulovano s niz§im nez predepsanym inkasem najemného.



Modelace vykonnosti projektu

y 4

Upis diuhopisu v objemu 200 mil. CZK

Cash-flow model emitenta, tis. CZK 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Celkem
Cash-flow z dluhopis 189133 -12292 -15000 - 15000 - 15000 - 206 500 - 74 658
Cash-flow z najmu a obchod( s nemovitostmi -182 031 19183 92 302 -56793 255 814 128 475
Operativni naklady celkem - 1762 - 4093 - 3849 - 3920 - 4514 - 322 - 18460
Dari z pfijmu - 635 - 3 - 404 - 5682 - 1932
Tvorba rizikového fondu 260 1010 922 947 1016 4154
Tvorba rizikového fondu - kumulované 260 1269 2191 3138 4154 4154

Cash-flow za obdobi 5341 2163 73142 - 76 116 2356718 -206 822 33425
Cash-flow za obdobi - kumulované 5341 7504 80645 4529 240 247 33425

Tabulka vySe znazornuje ocekavané cash-flow spolec¢nosti v jednotlivych letech
v pripadé Uspésného Upisu celé emise v pribéhu roku 2021. Na horizontu splatnosti
emise dluhopist dosahuje planované kladné cash-flow 33,4 mil. CZK. Prijmy z ngjmu
a obchodovani s nemovitostmi by tak mély bez problému pokryt jak provozni néklady
spole¢nosti, tak i splatku Urokd a jistiny dluhopisl. Byznys plan tak obsahuje znaéné
rezervy, diky Cemuz existuje vysoka pravdépodobnost Uspesné realizace projektu.

V rdmci tohoto scénare je pocitano s jednim zaméstnancem na trvaly pracovni Uvazek
v prvnim roce, nasledné se dvéma zameéstnanci v druhém roce. Tito pracovnici budou
mit na starost spravu vlastnénych nemovitosti. Kromeé toho je kalkulovano s naklady
1,5 % ro¢né z hodnoty nemovitosti na jejich udrzbu, pravni vylohy a dalSi vydaje spoje-
né s vlastnictvim.

V ramci Modelace vykonnosti projektu a Business planu je z dGvodu lep&i prehlednosti pocitano s horizontem v letech 2021-2026.
Zobrazovany ¢asovy sled je pouze orientaéni a mdze se ménit v navaznosti na vnéjsi okolnosti. 5
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Cash-flow detail v jednotlivych letech
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Cash-flow z dluhopist Cash-flow z najmu a nakupu/prodeje nemovitosti

Model zahrnuje i provozni néklady spoleCnosti ve formé& vozového parku, sidla
a podobné ve vySi bezmala 30 tis. CZK mésicné. V potaz bereme i danové naklady,
po zohlednéni odpovidajicich vydaji na dosazeni prijmu Ize ocekavat darfiové bremeno
v pribéhu investi¢niho horizontu ve vysi témeér 2 mil. CZK.

V zévislosti na vyvoji v ramci realitniho trhu emitent nevylu€uje Upis dalSich emisi,
a to jak na pokracujici ndkup nemovitosti, tak za Ucelem refinancovani stavajicich
dluhopisl. Existuje i moznost ¢astec¢ného vyuZiti bankovniho financovani, coz by
znamenalo niz8i néklady na kapitél, a tim padem vysSsi miru ziskovosti emitenta. Podle
aktualni situace se mize emitent pred datem splatnosti dluhopist rozhodnout drzené
nemovitosti neprodavat a své zavazky vaci dluhopisovym investordm refinancovat.
Pozici véritell by to v8ak neovlivnilo a v pIné vysi by ziskali investovanou jistinu i s Groky.



Modelace vykonnosti projektu

y 4

Upis diuhopisu v objemu 30 mil. CZK

Cash-flow model emitenta, tis. CZK 2021 2022 2023 2024 2025 2026 Celkem
Cash-flow z dluhopist 27 850 - 2250 - 2250 - 2250 - 2250 - 30975 - 12125
Cash-flow z najmu a obchod( s nemovitostmi - 26203 2860 34196 - 28763 38134 20224
Operativni naklady celkem - 519 - 659 - bb4 - 721 - 721 - 60 - 3235
Dani z pfijmu - 83 - 166 - 75 - 324
Tvorba rizikového fondu 88 151 113 173 151 676
Tvorba rizikového fondu - kumulované 88 238 351 524 676 676

Cash-flow za obdobi 1128 132 31392 - 31901 35088 - 31035 4540
Cash-flow za obdobi - kumulované 1128 996 32388 487 351575 4540

Druhy scénar pocitd s UspésSnym Upisem pouze prvni tranSe dluhopisl v objemu
30 mil. CZK. Nésleduijici transe jiz realizovany nebudou, a to naptiklad z dGvodu nepftiz-
nivé trzni situace ¢i nemoznosti upsat dluhopisy na trhu za danych podminek. Na hori-
zontu splatnosti emise dluhopist dosahuje planované cash-flow v tomto pripadé
4.5 mil. CZK. Prijmy z najmud a obchodovani s nemovitostmi by tak mély bez problému
pokryt jak provozni naklady spole¢nosti, tak i splatku UrokU a jistiny dluhopisud. Projekt
tak je uspésny i vtomto pfipadg, celkovy zisk je vSak pochopitelné nizsi.

V rémci tohoto scénare je pocitano s vyrazne mensimi naklady na chod spole¢nosti,
coz je vzhledem k niz8imu objemu podnikatelskych aktivit logické. Firma si tak vystaci
se zamestnancem na Uvazek odpovidajici 40 hodindm meésicné. Kromé toho je kalku-
lovano s néklady 1,5 % rocné z hodnoty nemovitosti na jejich Udrzbu, pravni vylohy
a dalSi vydaje spojené s vlastnictvim.

V réamci Modelace vykonnosti projektu a Business planu je z divodu lepsi pfehlednosti pocitano s horizontem v letech 2021-2026.
Zobrazovany ¢asovy sled je pouze orientaéni a mdze se ménit v navaznosti na vnéjsi okolnosti. 7



Cash-flow detail v jednotlivych letech
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Cash-flow za obdobi nediskontované - kumulované Cash-flow z dluhopist Cash-flow z najmu a nakupu/prodeje nemovitosti

Model zahrnuje i provozni néklady spoleCnosti ve formé& vozového parku, sidla
a podobné ve vysi priblizné 10 tis. CZK mésicné. Oproti prvnimu scénéfi vyrazneé klesaji
naklady napfiklad na vozovy park. V potaz bereme i danové naklady, po zohlednéni
odpovidajicich vydaji na dosazeni pfijmud Ize ocekavat dariové bfemeno v pribéhu
investicniho horizontu ve vysi pfiblizné 300 tis. CZK.

Podle aktudlni situace se mUze emitent pred datem splatnosti dluhopist rozhodnout
drzené nemovitosti neprodavat a své zavazky vici dluhopisovym investordm refinan-
covat. Pozici véfitell by to v8ak neovlivnilo a v piné vysi by ziskali investovanou jistinu
i s uroky. | tato varianta tak zajiStuje dluhopisovym vérfitellm pomérné bezpecnou
pozici a zajimavy vynos vzhledem k rizikovosti investice.



Business plan 2021 - 2026

Cash-flow model Upis dluhopist v objemu 200 mil. CZK

Parametr Zvolena hodnota parametru Mérna jednotka
Dluhopisy a kupony

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 1. transe 30 miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 2. transe 40 miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 3. transe 50 miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 4. transe 80 mifiony CZK

Urokova sazba dluhopisti - 1. trange 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopisti - 2. trange 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopis(i - 2. trange 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopisti - 4. trange 6,5 % % p.a.

Poplatek za pfipravu emise 4,0 % % z nomina/ni hodnoty transe
Roéni poplatek za emisi 1,0 % % p.a. znominaini hodnoty vydanych dluhopist
Rizikovy fond tvofeny z nacerpanych transi 0,0 % % z nominaini hodnoty transe

Vynosy z najmu a drzby nemotivosti

Nartst trzni ceny u 1. viny nemovitosti 15,0 % % narast trzni ceny mezi nakupem a prodejem
Narust trzni ceny u 2. viny nemovitosti 10,0 % % narust trzni ceny mezi nékupem a prodejem
Teoreticky vynos z najmu 12,0 % % p.a. znomindini hodnoty nemovitost/

Podil neplati¢d pfi inkasu n&jemného 10,0 % % z celkového objemu fakturovanych néjmd
Rizikovy fond tvofeny z vynost z najmu 5,0 % % ze skutec¢né vybranych néjma

Operativni naklady

Pocet zaméstnancd v prvnim roce 1,0 FTE

Pocet zaméstnancl ve druhém a dalsich letech 2,0 FTE

Uvazovana ¢ista mzda / FTE / mésic 21,0 tisice CZK

Spréva vlastnénych nemovitostf 1,0 % % p.a. z kupni ceny nemovitosti
Pravni néklady 0,5% % p.a. z kupni ceny nemovitosti
Sidlo spole¢nosti 12,0 tisice CZK/mésic

Vozovy park a cestovné 12,0 tisice CZK/mésic

Telefony / Tiskéarny / Ostatni IT 3,0 tisice CZK/mésic

Ostatni parametry
Diskotni mira 15,0 % % p.a

Vysledky modelu (v tisicich CZK)

2021 2022 2023 2024 2025 2026 Celkem
Cash-flow z dluhopist 189 133 - 12292 - 15000 - 15000 - 156000 - 206 500 - 62367
Cash-flow z najmua a nakupu/prodeje nemovitosti - 182 031 19183 92 302 - 66793 255814 - 128 475
Operativni naklady celkem - 1762 - 4093 - 3849 - 3920 - 4514 - 322 - 18460
Daii z pFijmu (sazba v %) = - 635 = =F7 - 404 - 582 - - 1932
Tvorba rizikového fondu 260 1010 922 947 1016 - 4154
Tvorba rizikového fondu - kumulované 260 1269 2191 3138 4164 4154
Cash-flow za obdobi nediskontované 5341 2163 73142 - 76116 235718 - 206 822 33425
Cash-flow za obdobi nediskontované - kumulované 5341 7504 80 645 4529 240 247 33425
Cash-flow za obdobi diskontované 4644 1635 48092 - 43520 117194 - 89415 38630
Cash-flow za obdobi diskontované - kumulované 4644 6280 54 371 10 851 128 045 38630
Inkaso z najmu po odeétu neplatict 4935 19183 17 515 17 994 19303 - 78929 |
Operativni ndklady celkem - 1762 - 4093 - 3849 - 3920 - 4514 - 322 -18460

V ramci Modelace vykonnosti projektu a Business planu je z dGvodu lep&i pfehlednosti poc&itano s horizontem v letech 2021-2026.
Zobrazovany ¢asovy sled je pouze orientaéni a mdze se ménit v navaznosti na vnéjsi okolnosti. 9



Cash-flow projektu a Rizikovy fond - kumulované s Cash-flow za obdobi nediskontované - kumlovans

I Tvorba rizikového fondu - kumulované
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Business plan 2021 - 2026

Cash-flow model Upis dluhopist v objemu 30 mil. CZK

Parametr Zvolena hodnota parametru Mérna jednotka
Dluhopisy a kupony

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 1. transe 30 miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 2. transe - miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 3. transe - miliony CZK

Inkaso z vydanych pétiletych dluhopist - 4. trande - mifiony CZK

Urokova sazba dluhopisti - 1. trange 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopist - 2. trande 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopis(i - 2. trange 6,5 % % p.a.

Urokova sazba dluhopisti - 4. trange 6,5 % % p.a.

Poplatek za pfipravu emise 4,0 % % z nomina/ni hodnoty transe
Roéni poplatek za emisi 1,0 % % p.a. znominaini hodnoty vydanych dluhopist
Rizikovy fond tvofeny z nacerpanych transi 0,0 % % z nominaini hodnoty transe

Vynosy z ndjmu a drzby nemotivosti

Nartst trzni ceny u 1. viny nemovitosti 15,0 % % narast trzni ceny mezi nakupem a prodejem
Narust trzni ceny u 2. viny nemovitosti 10,0 % % narust trzni ceny mezi nakupem a prodejem
Teoreticky vynos z najmu 12,0 % % p.a. znominaini hodnoty nemovitost/

Podil neplati¢d pfi inkasu ndjemného 10,0 % % z celkového objemu fakturovanych ngjmd
Rizikovy fond tvofeny z vynos( z najmu 5,0 % % ze skutec¢né vybranych néajma

Operativni naklady

Pocet zaméstnancd v prvnim roce 0,25 FTE

Pocet zaméstnancl ve druhém a dalsich letech 0,25 FTE

Uvazovana ¢ista mzda / FTE / mésic 21,0 tisice CZK

Spréva vlastnénych nemovitostf 1,0 % % p.a. z kupni ceny nemovitosti
Pravni néklady 0,5% % p.a. z kupni ceny nemovitosti
Sidlo spoleénosti 6,0 tisice CZK/mésic

Vozovy park a cestovné 3,0 tisice CZK/mésic

Telefony / Tiskéarny / Ostatni IT 1,0 tisice CZK/mésic

Ostatni parametry
Diskotni mira 15,0 % % p.a

Vysledky modelu (v tisicich CZK)

2021 2022 2023 2024 2025 2026 Celkem
Cash-flow z dluhopist 27 850 - 2250 - 2250 - 2250 - 2250 -30975 -12125
Cash-flow z najmua a nakupu/prodeje nemovitosti - 26203 2860 34196 - 28763 38134 - 20224
Operativni naklady celkem - 519 - 659 - bb4 - 721 - 721 - 60 - 3235
Daii z pFijmu (sazba v %) = - 83 = = 166 = B = - 324
Tvorba rizikového fondu 88 151 113 173 1561 - 676
Tvorba rizikového fondu - kumulované 88 238 351 524 676 676
Cash-flow za obdobi nediskontované 1128 - 132 31392 - 31901 35088 -31036 4540
Cash-flow za obdobi nediskontované - kumulované 1128 996 32388 487 36575 4540
Cash-flow za obdobi diskontované 981 - 100 20 641 - 18239 17 445 - 13417 7310
Cash-flow za obdobi diskontované - kumulované 981 881 21522 3282 20727 7310
Inkaso z najmu po odeétu neplatici 1668 23860 2145 3288 2877 12838 |
Operativni ndklady celkem - 519 - 659 - bb4 - 721 - 721 - 60 - 3235

V ramci Modelace vykonnosti projektu a Business planu je z dGvodu lep&i prehlednosti pocitano s horizontem v letech 2021-2026.

Zobrazovany ¢asovy sled je pouze orientacni a mize se ménit v navaznosti na vnéjsi okolnosti. 11
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