ZAKLADNI PROSPEKT

GFF Invest s.r.o.

Dluhopisovy program
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisti 750.000.000,-- K&
s dobou trvani programu 10 let



Tento dokument pfedstavuje zakladni prospekt (dale jen ,Zakladni prospekt”) pro dluhopisy vydavané
v ramci dluhopisového programu (dale jen ,Dluhopisovy program®) spole¢nosti GFF Invest s.r.o., se
sidlem Videriska 188/119d, Dolni Herspice, 619 00 Brno, IC: 094 94 324, zapsanou v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, pod sp. zn. C 119281 (dale jen ,Emitent”). Na zakladé
Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy
jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,Emise dluhopisd“ nebo ,Emise”). Celkova jmenovita hodnota
v§ech vydanych a nesplacenych dluhopisl v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k Zzadnému
okamziku prekroc€it 750.000.000,-- K& (slovy: sedm set padesat milion(l korun €eskych), (dale jen
,Dluhopisy®). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které muze Emitent vydavat jednotlivé
Emise, &ini 10 let. Dluhopisovy program je druhym dluhopisovym programem Emitenta a byl zfizen v
roce 2023

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢&.
2017/1129, 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 (dale jen ,Nafizeni 2017/1129"
nebo téz ,,Nafizeni o prospektu®). Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 24.4.2023 a udaje v
ném jsou platné pouze k tomuto dni. Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni
banky (dale jen ,,CNB¥) &. j. 2023/054171/CNB/570 ze dne 4.5.2023, které nabylo pravni moci dne
11.5.2023. Zakladni prospekt pozbyde platnosti 11.5.2024. Povinnost doplnit Zakladni prospekt
v pripadé vyznamnych novych skute¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepresnosti se
neuplatni po datu uplynuti platnosti prospektu.

CNB schvalila tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, ze spliiuje normy tykajici se
uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Narizeni 2017/1129. CNB schvalenim
Zakladniho prospektu nepotvrzuje kvalitu Emitenta ani kvalitu Dluhopist. Investofi by méli
provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisti.

Pro kazdou Emisi uréenou k vefejné nabidce pfipravi Emitent zvlastni dokument (dale jen ,Koneéné
podminky*), ktery bude obsahovat kone¢né podminky nabidky ve smyslu ¢l. 8 Nafizeni 2017/1129 a
bude se skladat z doplfiku Dluhopisového programu, tj. doplfiku spole€nych emisnich podminek
Dluhopisového programu pro takovou Emisi (dale jen ,DoplInék dluhopisového programu®) a rovnéz
podminek nabidky Dluhopisu (,dale jen ,Podminky nabidky*), jakoz i dalSich informaci o Emitentovi a
o Dluhopisech, které jsou nebo budou vyZadovany obecné zavaznymi pravnimi pfedpisy, Ci jinymi
zavaznymi predpisy vztahujicimi se k dané emisi tak, aby Kone¢né podminky spolu s timto Zakladnim
prospektem tvofily prospekt pfislusné Emise.

V Dopliiku dluhopisového programu bude zejména urCena jmenovita hodnota a poc€et Dluhopisu
tvoficich danou Emisi, ISIN, datum emise Dluhopisli a zplsob jejich vydani, vynos Dluhopisu dané
Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost Dluhopis(i a data nebo datum splatnosti jejich jmenovité
hodnoty, jakoz i dalSi podminky Dluhopist dané Emise, které nejsou upraveny v ramci spole¢nych
emisnich podminek Dluhopisového programu, jejichz znéni je uvedeno v kapitole Spole¢né emisni
podminky dluhopisu v tomto Zakladnim prospektu.

Emitent nebude Zadat o pfijeti kterékoliv Emise k obchodovani na regulovaném ani jiném trhu cennych
papird. V pfipadé, Ze Emitent rozhodne o vefejné nabidce DluhopisU az po jejim vydani, rozsifi Emitent
Doplnék dluhopisového programu uvefejnény nejpozdéji k datu emise o Podminky nabidky poté, co
rozhodne o takové formé umistovani Dluhopis(i. Kone¢né podminky nabidky budou uvefejnény a
sdéleny Emitentem Ceské narodni bance (dale také jen ,CNB“) co nejdfive od okamziku vefejné
nabidky Dluhopist a pokud mozno pfed zapocetim vefejné nabidky.

Vefejna nabidka Dluhopisi mize pokracovat po skonceni platnosti zakladniho prospektu, na jehoz
zakladé byla zahajena, pokud je nasledny zakladni prospekt schvalen a uvefejnén nejpozdéji v posledni
den platnosti pfedchoziho prospektu.

Kazda vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepfesnost tykajici se informaci
uvedenych v Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopist a které se objevily nebo
byly zjistény od okamziku, kdy byl Zakladni prospekt schvalen, do doby ukon&eni doby trvani nabidky
budou uvedeny v dodatku k Zakladnimu prospektu v souladu s €l. 23 Nafizeni 2017/1129 (dale jen
,Dodatek k zakladnimu prospektu“). Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB a uvefejnén tak, aby
emise Dluhopisl byla nabizena na zakladé aktualniho Zakladniho prospektu.

Zajemci o koupi Dluhopist by mél sva investi¢ni rozhodnuti u€init na zakladé informaci uvedenych nejen
v tomto Zakladnim prospektu, ale i na zakladé pfipadnych Dodatk( zakladniho prospektu a Koneénych
podminek pfislusné Emise.
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Zakladni prospekt, Dodatky k zakladnimu prospektu, Kone€né podminky, vSechny vyroéni zpravy
Emitenta uvefejnéné po datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu, jakoz i vdechny dokumenty
uvedené v tomto Zakladnim prospektu formou odkazu budou k dispozici v elektronické podobé na
internetové strance Emitenta https://www.gffgroup.cz/ v sekci ,,Emise a dale také na pozadani
bezplatné na adrese sidla Emitenta Videnska 188/119d, Dolni HerSpice, 619 00 Brno, a to v pracovni
dny v dobé od 9.00 do 15.00 hod. Informace uvedené na webovych strankach, vyjma auditované fadné
ucetni zavérky ke dni 31.12.2020, auditované ucetni zavérky ke dni 31.12.2021 a neauditované
mezitimni uc€etni zavérky ke dni 31.7.2022 nejsou souclasti Zakladniho prospektu a nebyly
zkontrolovany ani schvaleny CNB.

Na rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidku, prodej nebo koupi Dluhopist se vztahuji urgita
omezeni. Upisovatelé jednotlivé Emise a vSechny dalSi osoby, jimz se tento Zakladni prospekt dostane
do dispozice, jsou povinni dodrzovat pfislusna zakonna omezeni.

Rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopist jsou i v nékterych
zemich omezeny zakonem. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou
odpovédné za dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo
prodeji Dluhopist nebo drzbé a rozsifovani jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistm.

Tento Zakladni prospekt sam o sobé nepfedstavuje nabidku k prodeji ani vyzvu k podavani nabidek ke
koupi Dluhopist v jakékoli jurisdikci.

Tento Zakladni prospekt obsahuje hypertextove odkazy na webove stranky, kdy informace na webovych
strankach nejsou soucasti tohoto Zakladniho prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny CNB.
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DULEZITA UPOZORNENI

Tento dokument je Zakladnim prospektem Dluhopisového programu ve smyslu ¢lanku 8 Nafizeni o
prospektu. Tento Zakladni prospekt téz obsahuje znéni spole€nych emisnich podminek, které jsou
stejné pro jednotlivé Emise dluhopisl vydavané v ramci Dluhopisového programu (viz kap. Spole¢né
emisni podminky).

Rozsifovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisu jednotlivych Emisi
jsou v nékterych zemich omezeny zakonem a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s
vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména nebudou registrovany v souladu se zadkonem o
cennych papirech Spojenych statl americkych z roku 1933 a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo
predavany na Uzemi Spojenych statll americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statu
americkych (tak, jak jsou tyto pojmy definovany v Nafizeni S vydaném k provedeni zakona o cennych
papirech USA), jinak nez na zakladé vyjimky z registra&ni povinnosti podle zakona o cennych papirech
USA nebo v ramci obchodu, ktery nepodléha registracni povinnosti podle zakona o cennych papirech
USA. Osoby, do jejichz drzeni se tento Zakladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani
omezeni, ktera se v jednotlivych zemich vztahuji k nabidce, ndkupu nebo prodeji Dluhopist nebo drzby
a rozsSifovani jakychkoli materialt vztahujicich se k Dluhopistm.

Zajemci o koupi Dluhopist jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového programu
vydany, musi sva investi¢ni rozhodnuti ucinit na zakladé informaci uvedenych v tomto Zakladnim
prospektu, pfipadném dodatku Zakladniho prospektu a v pfislusnych Koneé&nych podminkach. V
pfipadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho dodatcich plati vzdy
naposled uvefejnény Udaj. Jakékoli rozhodnuti o upsani nabizenych Dluhopist musi byt zaloZzeno
vyhradné na informacich obsazenych v téchto dokumentech jako celku a na podminkach nabidky,
véetné samostatného vyhodnoceni rizikovosti investice do Dluhopisi kazdym z potencialnich
nabyvatelU.

Emitent neschvalil jakékoli jiné prohlaSeni nebo informace o Emitentovi, nabidkovém, resp.
Dluhopisovém programu nebo Dluhopisech, nez jaka jsou obsazena v tomto Zakladnim prospektu, jeho
dodatcich a jednotlivych Koneénych podminkach. Na zadna takova jina prohlaseni nebo informace se
nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem. Pokud neni uvedeno jinak,
jsou veskeré informace v tomto Zakladnim prospektu uvedeny k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu. Pfedani Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamena, Ze informace v
ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.
Tyto informace mohou byt navic dale ménény ¢i doplfiovany prostfednictvim jednotlivych dodatkd
Zakladniho prospektu a upfesfiovany &i doplhovany prostfednictvim jednotlivych Kone&nych podminek.

Informace obsazené v kapitolach Zdanéni a devizova regulace v Ceské republice a Vymahani
soukromopravnich narokd vuci Emitentovi jsou uvedeny pouze jako vSeobecné a nikoli vyCerpavajici
informace vychazejici ze stavu k datu tohoto Zakladniho prospektu a byly ziskany z verejné pfistupnych
zdrojl, které nebyly zpracovany nebo nezavisle ovéfeny Emitentem. Potencialni nabyvatelé Dluhopisu
by se méli spoléhat vyhradné na vlastni analyzu faktord uvadénych v téchto kapitolach a na své viastni
pravni, dafiové a jiné odborné poradce. Pfipadnym zahraniénim nabyvateliim Dluhopist se doporucuje
konzultovat se svymi pravnimi a jinymi poradci ustanoveni pFisluSnych pravnich pfedpisd, zejména
devizovych a danovych predpist Ceské republiky &i zemi, jejichZ jsou rezidenty, a pfipadné téZ jinych
relevantnich statd, a dale vSechny relevantni mezinarodni dohody a jejich dopad na konkrétni investi¢ni
rozhodnuti.

Vlastnici Dluhopisti vydavanych vramci Dluhopisového programu, vcetné vSech pfipadnych
zahraniénich investorl, se vyzyvaji, aby se soustavné informovali o vS8ech zakonech a ostatnich
pravnich pfedpisech upravujicich drzeni Dluhopist, a rovnéz prodej Dluhopist do zahrani¢i nebo nakup
Dluhopisli ze zahrani€i, jakozto i jakékoliv jiné transakce s Dluhopisy, a aby tyto zakony a pravni
predpisy dodrzovali.

Jakékoli pfedpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho finanéni situace, okruhu
podnikatelské Cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaSeni &i zavazny slib
Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkd, nebot tyto budouci udalosti a vysledky zavisi
zcela nebo z€asti na okolnostech a udalostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencialni investofi
by méli provést vlastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendd nebo vyhledd uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pfipadné provést dalSi samostatna Setfeni a sva investiéni rozhodnuti zalozit na
vysledcich takovych analyz a Setfeni.
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Emitent bude v souladu s obecné& zavaznymi pravnimi pfedpisy uvefejfiovat vyrocni zpravy o vysledcich
svého hospodareni a o své finanéni situaci a své finan¢ni vykazy a plnit ostatni informacni povinnosti.

Bude-li tento Zakladni prospekt pfelozen do jiného jazyka, je v pfipadé vykladového rozporu mezi
znénim Zakladniho prospektu v ¢eském jazyce a znénim Zakladniho prospektu prelozeného do jiného
jazyka rozhodujici znéni Zakladniho prospektu v Ceském jazyce.

Pokud neni dale uvedeno jinak, vSechny finanéni Udaje Emitenta vychazeji z ¢eskych ucetnich
predpist. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly upraveny zaokrouhlenim. To mimo jiné
znamena, ze hodnoty uvadéné pro tutéz informacni polozku se mohou na riznych mistech mirné lisit a
hodnoty uvadéné jako soucty nékterych hodnot nemusi byt aritmetickym souctem hodnot, ze kterych
vychazeji.
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.  OBECNY POPIS NABIDKOVEHO PROGRAMU

Emitent je v ramci Dluhopisového programu opravnén vydavat prabézné jednotlivé Emise dluhopisu,
pficemz celkova jmenovita hodnota vSech nesplacenych Dluhopisli vydanych v ramci Dluhopisového
programu nesmi k zadnému okamziku prekrocit 750.000.000,-- K& (slovy: sedm set padesat milionu
korun ¢eskych). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci Dluhopisového programu, ¢ini 10 (deset) let. Dluhopisovy program schvalil statutarni
organ Emitenta dne 24.4.2023.

Emitent je opravnén Dluhopisy pfed€asné splatit, a to za podminek stanovenych v €l. 5.2. spole¢nych
emisnich podminek (€l. 1V. zakladniho prospektu). Stejné tak jsou vlastnici Dluhopist opravnéni zadat
predcasné splaceni Dluhopist z dlivodu neplnéni zavazk( ze strany Emitenta, a to za podminek ¢l. 8.1.
spole¢nych emisnich podminek a pokud to umozniuje Doplnék dluhopisového programu téz na zakladé
své zadosti, a to za podminek &l. 8.2. spole€nych emisnich podminek.

Pro kazdou Emisi Dluhopist v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent Doplnék dluhopisového
programu. V pfislusném Doplriku dluhopisového programu bude zejména uréena jmenovita hodnota a
pocet Dluhopisu tvoficich danou Emisi, datum emise Dluhopist a zpUsob jejich vydani, vynos Dluhopis(
dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosu z Dluhopis( a datum splatnosti jmenovité hodnoty,
jakoz i dal$i specifické podminky Dluhopisti dané Emise.

Vynos Dluhopis bude pevny. Dluhopisy tedy budou Uroéeny pevnou urokovou sazbou stanovenou v
Doplriku dluhopisového programu.

Cela jmenovita hodnota Dluhopist bude splacena jednorazové ke Dni kone¢né splatnosti dluhopisti,
popf. ke Dni pfred¢asné splatnosti dluhopist.

Dluhopisy budou vydavany jako nezajisténé a nepodfizené.
Prevoditelnost Dluhopist neni nijak omezena.
Dluhopisy budou vydany jako listinné cenné papiry. Listinné Dluhopisy budou cennymi papiry na fad.

Zpusob a misto Upisu Dluhopist jednotlivé Emise dluhopist vydané v ramci Dluhopisového programu,
véetné Udajll o osobach, které se podileji na zabezpeceni vydani Dluhopisli, budou stanoveny v
pfislusném Doplfiku dluhopisového programu.

Jednotlivé Emise dluhopisli vydavané v ramci Dluhopisového programu budou nabidnuty k Gpisu v
Ceské republice. Emitent bude Dluhopisy pFipadné nabizet téZ investortim v zahrani&i za podminek, za
nichz bude takové nabizeni a umistovani pfipustné dle pfislusnych pfedpist platnych v kazdé zemi, ve
které budou Dluhopisy nabizeny, tzn. za podminek, za kterych Ize Dluhopisy v danych zemich nabizet
bez nutnosti vypracovat a nechat schvalit prospekt cennych papiru.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydli§tém na uzemi Ceské republiky
a v zahranici. Kategorie potencialnich investor(, kterym budou cenné papiry nabizeny, mize zahrnovat
jak kvalifikované, tak i jiné nez kvalifikované, zejména retailove, investory.

Minimalni &astka, za kterou bude jednotlivy upisovatel opravnén upsat a koupit Dluhopisy, bude
odpovidat jmenovité hodnoté jednoho Dluhopisu. Maximalni ¢astka, za kterou bude jednotlivy nabyvatel
opravnén upsat Dluhopisy, bude omezena pfedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotou pfisludné
Emise dluhopis.

Listinné Dluhopisy budou zaslany upisovatelim do 15 pracovnich dnl ode dne, kdy dojde k platnému a
ucinnému upsani Dluhopist, a to prostfednictvim poskytovatele postovnich sluzeb nebo, pokud o to
investor pozada, osobné v sidle Emitenta/zprostiedkovatele (pokud tohoto Emitent vyZije).

V pfipadé distanéniho uzavirani smlouvy o Upisu je Emitent opravnén objednavky na Upis Dluhopisu
kratit, a to dle svého uvazeni. Kone¢na jmenovita hodnota Dluhopist pfidélena jednotlivému upisovateli
bude uvedena v potvrzeni. Pokud jiz upisovatel uhradil ve prospéch bankovniho Uc¢tu jmenovitou
hodnotu vSech plvodné v objednavce pozadovanych Dluhopist, bude pfipadny preplatek upisovatele
odblokovan a na zakladé pokynu upisovatele mu Emitent zaSle pfipadny preplatek zpét bez zbytecného
prodleni na Gcet, ze kterého byly finanéni prostfedky odeslany. S Dluhopisy nelze zagit obchodovat pred
timto Potvrzenim.
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Detailni podminky jednotlivych emisi vydanych na zakladé tohoto Zakladniho prospektu, tj. zejména
podminky upsani, metody a Ihdty pro splaceni a pfipsani Dluhopist, budou uvedeny v pfislusném
Dopliku dluhopisového programu.

Emitent prohlasuje, Ze penézni prostfedky ziskané z Emise Dluhopisli nebudou shromazdény za
ucelem jejich spole¢ného investovani, ma-li byt navratnost investice nebo zisk investora, byt jen
CasteCné zavisly na hodnoté nebo vynosu majetku, do kterého byly penézni prostfedky investovany,
jinak nez za podminek, které stanovi nebo pfipousti zakon ¢&. 240/2013 Sb., o investi¢nich
spole¢nostech a investi¢nich fondech.
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RIZIKOVE FAKTORY

Zajemce o koupi Dluhopist by se mél seznamit s timto Zakladnim prospektem jako celkem.
Informace, které Emitent v této kapitole predklada pfipadnym zajemcim o koupi Dluhopist ke
zvazeni, jakoz i dalSi informace uvedené v tomto Zakladnim prospektu, by mély byt kazdym
zajemcem o koupi Dluhopist peclivé vyhodnoceny pred ucinénim rozhodnuti o investovani do

které mohou vyznamnym zplsobem negativné ovlivnit podnikatelskou ¢innost Emitenta.

Upis, nakup, drzba a pfipadny dal§i prodej Dluhopist jsou spojeny s mnozstvim rizik (véetné
rizika ztraty celé investice). Rizika, ktera Emitent povazuje za nejdulezitéjSi jsou uvedena dale
v této Casti Zakladniho prospektu. Vycet rizik neni Uplny a popis vyCerpavajici. Nezastupuje
odbornou analyzu ani nepfedstavuje investi¢ni doporuc¢eni. Rozhodnuti o koupi Dluhopist by
mélo byt u€inéno az po vlastnim zvazeni vynosnosti, rizikovosti, likviditnich pozadavk( a
Casového horizontu investice. Podavaneé rizikové faktory jsou zafazeny do jednotlivych kategorii
s tim, Ze jako prvni jsou v kazdé kategorii vZdy uvedeny rizikové faktory, které Emitent povazuje
za nejvyznamnéjsi.

RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K EMITENTOVI A SKUPINE

Riziko ucelové struktury:

Ugelem existence Emitenta je ziskani finanénich prostfedk(l prostfednictvim emisi dluhovych
cennych papird a jejich poskytnuti jedinému spoleénikovi GFF s.r.o, IC: 075 84 644, se sidlem
Videniska 188/119d, Dolni Herspice, 619 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brné pod sp. zn. C 119281, a to pfedevsim formou uvérl a/nebo zapuljcek.
Emitentovi je znamo, ze ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu matefska spoleCnost poskytla
nasledujici zapljcky svym dcefinym spoleénostem (vzdy uveden nazev dcefiné spole¢nosti a
objem poskytnutych finanénich prostfedku):

BodyHunters, s.r.o., IC: 078 25 544: 297.000,-- Kg&;
BRAMARTRANS s.r.0., IC: 293 98 754: 1.532.000,-- K&;
Commerce Trade s.r.o., IC: 063 15 402: 68.519.000,-- K¢;
Develoria s.r.o., IC: 084 31 973: 8.832.000,-- K&;
Digital Factory s.r.o., IC: 069 88 377: 7.601.000,-- K¢;
Frontman s.r.o., IC: 060 14 259: 80.132.000,-- Kg&;
Future Farming s.r.o., IC: 076 06 150: 1.807.000,-- K¢;
GFF Forest Asset s.r.o., IC: 116 70 754: 1.613.000,-- K¢;
Invest Media s.r.o., IC: 098 80 666: 11.192.000,-- K&;
Nastav.it s.r.o., IC: 047 21 411: 54.306.000,-- K&;
Red Medic s.r.o., IC: 107 73 762: 1.435.000,-- K&;
RVO GROUP s.r.0., IC: 072 38 436: 1.325.000,-- K&
STUFED distribution s.r.o., IC: 071 99 350: 14.191.000,-- K&
TK Holding s.r.o., IC: 106 65 021: 270.000,-- K&.

Jiné aktivity Emitent nebude provadét. Emitent tedy nediverzifikuje rizika a nelze tedy
predpokladat, Ze ztraty vyplyvajici z jeho hlavni a jediné &innosti budou moci kompenzovat jiné
pfijmy. V pfipadé, Ze bude hlavni, a tedy i jedina, &innost ztratova, nebude v dusledku této
skute¢nosti Emitent schopen splacet své dluhy z DluhopisU.

Emitent uvadi pro Uplnost zadluZzenost dcefinych spole€¢nosti matefské spole€nosti, kde disponuje
matefska spoleénost podilem ve vySi alespori 40 %:

Nazev dcefine spolecnosti Likvidni aktiva | Cizi zdroje Cisty financni dluh
(IC) . " . Y (vypoditany jako soucet

(v tis. KE) (v tis. KE) dlouhodobych zavazki a
kratkodobych zavazku
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minus penize a penézni
ekvivalenty)
(v tis. K&)
Body Hunters, s.r.o. 91 472 381
(IC: 078 25 544)
BRAMATRANS s.r.o. 1.271 10.335 9.064
(IC: 293 98 754)
Commerce Trade s.r.0. 353 128.489 128.136
(IC: 063 15 402)
Develoria s.r.o. 103 11.885 11.782
(IC: 084 31 973)
Frontman s.r.o. 610 98.881 98.271
(IC: 060 14 259)
Future Farming s.r.o. 447 505.781 505.334
(IC: 076 76 150)
GFF Capital s.r.o. 2.336 177.205 174.869
(IC: 079 19 077)
GFF Forest Asset s.r.0. 13 1.645 1.632
(IC: 116 70 754)
GFF Private s.r.o. 127 34.611 34.484
(IC: 118 07 024)
GFF Senice Projekt s.r.o. 299 25.103 24.804
(IC: 118 54 685)
Invest Media s.r.o. 64 13.811 13.747
(IC: 098 80 666)
Nastav.it s.r.0. 1.099 157.284 156.185
(IC: 047 21 411)
Red Medic s.r.o. 14 1.939 1.925
(IC: 107 73 762)
RVO GROUP s.r.o. 46 3.197 3.151
(IC: 072 38 436)
STUFED distribution s.r.o. | 1.035 20.909 19.874
(IC: 071 99 350)

Kreditni riziko Emitenta:

Emitent byl zaloZzen vyhradné za G¢elem emise Dluhopist, pfiéemz Emitent ma v imyslu pouzit
cely vytézek z emise z Dluhopisl na poskytnuti financovani svému jedinému spolecnikovi, kterym
je spole¢nost GFF s.r.o., IC: 075 84 644, se sidlem Videriska 188/119d, Dolni Her$pice, 619 00
Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod sp. zn. C 108959,
a to predevSim formou uvérl a/nebo zapujcek (poskytnuti financnich prostfedkl jedinému
spolenikovi a sprava takto vzniklé pohledavky bude jedinym pfedmétem cinnosti Emitenta).
Hlavnim zdrojem pfijmd Emitenta tak budou splatky Gvérd a/nebo zapuljéek od jediného
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spole¢nika. Emitent ke dni vyhotoveni zakladniho prospektu eviduje vici matefské spoleénosti
pohledavky ze zapujcek ve vysi 98.872.780,52 K& a ve vysi 210.020,77 EUR, kdy tyto jsou
uroCeny urokem ve vysi 16 % p.a. Finanéni a ekonomicka situace Emitenta, a tedy pfedevsim téz
jeho schopnost plnit dluhy z Dluhopist, zavisi na schopnosti jediného spole¢nika jako dluznika
Emitenta plInit své penézni dluhy vici Emitentovi fadné a v€as. Pokud jediny spole¢nik nebude
schopen vygenerovat dostateéné zdroje a splnit svoje splatné penézni dluhy vaéi Emitentovi
fadné a vcas, bude to mit negativni vliv na finanéni a ekonomickou situaci Emitenta, jeho
podnikatelskou ¢innost a schopnost Emitenta plInit dluhy z Dluhopisu. Neexistuje zaruka, ze jediny
spole¢nik bude schopen splatit svoje splatné dluhy Emitentovi fadné a véas, a Emitent tak ziska
penézni prostfedky, které mu umozni pinit jeho dluhy z Dluhopis(i. Emitent poskytuje v souvislosti
s timto rizikem nasledujici zakladni finanéni Udaje matefské spoleénosti: (i) Cisty hospodarsky
vysledek za rok 2021 (z Fadné ucetni zavérky): -24.462.000,-- K&; (ii) trzby za rok 2021 (z fadné
Ucetni zavérky): 15.053.000,-- K¢; (iii) aktualni vyse likvidnich prostfedk( ke dni vyhotoveni
zakladniho prospektu: 1.259.000,-- K¢&; (iv) aktualni vySe cizich zdroji ke dni vyhotoveni
prospektu: 752.791.000,-- K&; (v) Cisty finan€ni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako
soucet dlouhodobych zavazkl a kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty):
751.532.000,-- K&. Emitent dale uvadi, ze z posledni Fadné ucetni zavérky materské spole€nosti
Emitenta za rok 2021 vyplyva, Ze matefska spole¢nost méla zaporny vlastni kapital ve vysSi
40.216.000,-- K&.

Riziko koncentrace:

Riziko koncentrace vyplyva z nizké geografické a produktové diverzifikace podnikani Emitenta.
100 % aktiv Emitenta budou tvofit pohledavky z uvéru a/nebo zapljcky poskytnuté jedinému
spolecénikovi. Ke dni vyhotoveni tohoto prospektu evidoval Emitent pohledavky z uvérd/zapujcky
vuéi jedinému spole¢nikovi ve vysi 98.872.780,52 K& a ve vysi 210.020,77 EUR. V pfipadé
zhorS$eni hospodareni jediného spoleCnika a zhorSeni jeho platebni moralky nema Emitent jiné
zdroje, které by mohly byt pouzity k uhrazeni dluhd z Dluhopist. Jediny spole¢nik ke dni
vyhotoveni tohoto zakladniho prospektu ma vysi likvidnich aktiv 1.259.000,-- KE a vysi cizich
zdroju: 752.791.000,-- K¢.

Riziko likvidity:

Riziko likvidity je spojeno s bé&znym podnikanim Emitenta. Toto riziko spogiva v nemoznosti
Emitenta financovat své bézné zavazky vici dodavatellm vyplyvajici z jeho podnikatelské
¢innosti, a to z ddvodu absence likvidnich prostfedkd k jejich Uhradé. Riziku kratkodobého
nedostatku likvidnich prostfedkl k uhradé splatnych dluh( Emitenta je Emitent vystaven zejména
v pfipadé opozdénych plateb jistiny a Urokl v souvislosti s poskytnutymi avéry a/nebo zapujckami
jedinému spolecnikovi. Neschopnost matefské spole€nosti Emitenta splacet zapljéené finanéni
prostfedky Emitentovi mize vést az k insolvenci Emitenta. Z vySe uvedenych divodd tak maze
Emitent Celit nedostatku likvidity, ktery by mohl negativné ovlivnit jeho podnikani, jeho
ekonomickeé vysledky, finanéni situaci a v kone¢ném dusledku i schopnost pinit dluhy z Dluhopisu.
Emitent nema ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu kratkodobé pohledavky a kratkodobé
zavazky ma ve vySi 1.841.000,-- K&.

Riziko spojené s podnikanim jediného spoleénika:

Jediny spole¢nik pUsobi napfimo ¢&i prostfednictvim svych dcefinych spole€nosti v oblasti
modernich technologii, udrzitelného zemédélstvi, segmentu online a retail, nemovitostech,
sluzbach a investicich, diky ¢emuz diverzifikuje své podnikani a minimalizuje investi¢ni riziko.
Schopnost jediného spolecnika plnit své penézni dluhy vici Emitentovi fadné a vcas je zavisla
na vysledku jeho podnikani. Zména trznich podminek ¢&i jakékoliv dalSi faktory determinujicich
hodnotu téchto podnikatelskych aktivit mize negativné ovlivnit finanéni a ekonomickou situaci
jediného spolecnika, jeho podnikatelskou Cinnost, postaveni na trhu a v kone¢ném dlsledku
schopnost jediného spole¢nika plnit své zavazky va¢&i Emitentovi (nepfimo tak i Vlastnikim
dluhopist).

Vzhledem k tomu, Ze Emitentovi neni ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu znamo, ke kterému
konkrétnimu ucelu budou poskytnuté finanéni prostfedky matefskou spole€nosti vyuzity, je
s touto skute€nosti spojeno nasledujici riziko:

Riziko nedostateéného podnikatelského zaméru materské spole¢nosti:
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Ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu neni Emitentovi ziejmé, na jaky konkrétni projekt
budou finanéni prostfedky z Gvéru/zapujcky matefskou spolecnosti (¢i jeji dcefinou
spole¢nosti) pouzity. Vzhledem k tomu, Ze neni ur€en konkrétni podnikatelsky zamér v¢.
jeho detailt, mize dojit k situaci, kdy po ziskani uvéru/zapujcky jediny spoleénik nebude
mit vybrany vhodny projekt, ze kterého bude pfipadné generovat dostatecny vynos pro
splaceni uvérd/zapujcek Emitentovi.

Jediny spole¢nik je pfimo zavisly na hospodareni jednotlivych dcefinych spoleénosti ze skupiny,

kdy s touto skutecnosti je spojeno nasledujici riziko:

Riziko zavislosti matefské spolecnosti na vysledcich hospodareni svych dcerinych
spolecnosti

Emitent niZe uvadi nejvyznamnéjsi spolecnosti spadajici do skupiny matefské spolecnosti
a na jejichz vysledcich hospodareni je pfimo zavisly. Zavislost na hospodareni téchto
spole¢nosti ze skupiny spoc€iva ve skutecnosti, ze pokud budou tyto spole€nosti vykazovat
ztratové &i nedostateéné ziskové hospodarské vysledky, budou mit tyto jejich vysledky
pfimy vliv i na hospodarsky vysledek matefské spole€nosti, kdy v takovém pfipadé nemusi
byt matefska spolec¢nost Emitenta schopna splacet uvéry/zapujcky poskytnuté od Emitenta
a nasledné Emitent nebude schopen splacet pohledavky Vlastnikd dluhopisd z emise
Dluhopisli. Mezi nejvyznamnéj$i spole¢nosti ze skupiny patfi nize uvedené spole¢nosti,
které v souCasné dobé negeneruji takovou &innost umoziujici splatit zavazky materské
spole€nosti Emitenta a tim zprostfedkované i Emitentovi, a které za posledni obdobi
generovali jen hospodaiskou ztratu:

Future Farming s.r.0. — Spole¢nost plsobi v oblasti udrzitelného zemédélstvi a vznikla
1.11.2018. Prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti se zaméfuje na vyvoj technologii
pro moderni zemédélstvi. Sdruzuje experty v oblasti pokrocilé aquaponie (synergicky chov
ryb a péstovani rostlin), hydroponie (péstovani bez pldy) a RAS (recirkulaéni chov ryb),
ktefi vyvijeji vlastni inovativni technologie pro moderni zemédélstvi. Kromé& dodavek
technologii tfetim stranam stavi Future Farming vlastni aquaponickou strukturu.
Spole¢nost ma ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu: vysi likvidnich aktiv:
447.000,-- K&, vysi cizich zdroji: 505.781.000,-- K¢, ¢isty finanéni dluh ke dni vyhotoveni
prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazkl a kratkodobych zavazkd minus
penize a penézni ekvivalenty): 505.334.000,-- K¢&. DalSi posledni Emitentovi znamy
finanéni udaj spole€nosti vychazi z mezitimni Gcetni zavérky vypracované ke dni
31.7.2022. Hospodarsky vysledek za uc€etni obdobi od 1.1.2022 do 31.7.2022 je -
38.832.000,-- K&. Z fadné ucetni zavérky ke dni 31.12.2021 pak Emitent uvadi nasledujici
Udaje: vlastni kapital: 279.000,-- K& a nerozdélena ztrata minulych let: 14.790.000,-- K&

Frontman s.r.o. - Spole€nost vznikla 12.4.2017 a zaméfuje se na poskytovani sluzeb
v oblasti marketingu, obchodu a personalniho poradenstvi v segmentu obchodnich
spoleCnosti. Hlavni zakaznici jsou stfedni a velké spoleCnosti. SpoleCnost ma ke dni
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu: vy3i likvidnich aktiv: 610.000,-- K&, vy3i cizich
zdrojl: 98.881.000,-- K¢, cisty finan¢ni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako
souCet dlouhodobych zavazkl a kratkodobych zavazkd minus penize a penézni
ekvivalenty): 98.271.000,-- K&. Dal8i posledni Emitentovi znamé finan¢ni udaje spoleénosti
vychazeji z fadné ucetni zavérky vypracované ke dni 31.12.2021. Jedna se o tyto hlavni
finan¢ni udaje: Vysledek hospodareni po zdanéni: -23.297.000,-- K&, Cisty obrat za ucetni
obdobi: 41.970.000,-- K&, vlastni kapital: -24.579.000,-- K&, nerozdélena ztrata minulych
let: 25.509.000,-- K¢&.

Commerce Trade s.r.0. — Spole¢nost pusobi v segmentu online a retail a vznikla 3.8.2017.
Zameéfuje se na e-commerce a gastro segment v retailovém trhu. Mezi realizované projekty
zejména fransizy Trdlokafe, které jsou jiz rozmisténé po celé Ceské republice a nabizeji
zakaznikim nealkoholické napoje a trdelniky vlastni vyroby. Spole¢nost ma ke dni
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu: vysi likvidnich aktiv: 353.000,-- KE&. vysi cizich
zdrojl: 128.489.000,-- K¢, Cisty finan¢ni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako
soucet dlouhodobych zavazk( a kratkodobych zavazki minus penize a penézni
ekvivalenty): 128.136.000,-- K¢&. DalSi posledni Emitentovi zndamé finanéni udaje
spole€nosti vychazeji z fadné ucetni zavérky vypracované ke dni 31.12.2021. Jedna se o
tyto hlavni finanéni Udaje: Vysledek hospodareni po zdanéni Cinil: -5.243.000,-- K&, Cisty
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obrat za ucetni obdobi: 8.107.000,-- K¢, vlastni kapital: -2.916.000,-- K&, nerozdélena
ztrata z minulych let: 3.182.000,-- K&

Develoria s.r.0.- Spoleénost vznikla 19.8.2019. Cinnosti spoleénosti jsou developerské
projekty, dlouhodoby a kratkodoby pronajem nemovitosti a tzv. house flipping (tj. nakup
nemovitosti za Ucelem jejich nasledného prodeje se ziskem). Spole¢nost ma ke dni
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu: vysi likvidnich aktiv: 103.000,-- K&, vySi cizich
zdroju: 11.885.000,-- K&, Cisty financni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako
souCet dlouhodobych zavazk(l a kratkodobych zavazkl minus penize a penézni
ekvivalenty): 11.782.000,-- K&. Dal$i posledni Emitentovi znamé finanéni idaje spole¢nosti
vychazeji z fadné ucetni zavérky vypracované ke dni 31.12.2021. Jedna se o tyto hlavni
finan¢ni Udaje: Vysledek hospodarfeni po zdanéni: -651.000,-- K&, Cisty obrat za ucetni
obdobi: 4.108.000,-- K&, vlastni kapital: -2.044.000,-- K&, nerozdélend ztrata z minulych
let: 1.444.000,-- K&

Jako nejvyznamnéjsi obory dcefinych spole¢nosti, které mohou vyznamné ovlivnit podnikani
jediného spolecnika, spatfuje Emitent v t&chto oblastech, kdy s t&¢mito obory mohou byt spojena
nize popsana rizika:

(i)

Aquaponické péstovani rostlin a chov ryb (€innost dcefiné spole¢nosti Future Farming
s.r.o. prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti) — vystavba, provoz aquaponickych
farem (chov ryb a péstovani rostlin).

Riziko konkurence:

Emitent neproved| zadnou analyzu konkurence v oblasti aquaponického péstovani rostlin
a chovu ryb, av8ak Emitent zatim na Uzemi Ceské republiky ani Slovenska Zadnou
nevnima. Nelze vSak vyloudit, Ze se o aquaponii zaCnou zajimat v budoucnu velké
investiCni skupiny, které jsou schopny si know-how koupit ze zahrani€i. V takovém
pfipadé mize vzniknou v Ceské republice & na Slovensku Fada redlnych i
potencionalnich konkurentl, ktefi mohou zuzit operativni oblast podnikani dcefiné
spole¢nosti jediného spoleénika. V podminkach silné konkurence muaze dojit k tomu, ze
nebude dcefina spoleCnost jediného spole€nika schopna reagovat odpovidajicim
zpusobem na konkurenéni prostfedi, coz by mohlo vést ke zhor§eni hospodarské situace
dcefiné spolecnosti jediného spoleénika a nasledné i samotného jediného spolecnika.
Zejména by zvySenou konkurenci nemusel byt takovy zajem o potravinarské produkty
z produkce dcefiné spole¢nosti jediného spolecnika, coz by vedlo ke snizeni trzeb, které
by nemusely postaCovat k pokryti nakladd na vykon &innosti, kdy takova negativni situace
by se promitla i do finan¢ni situace jediného spolecnika, jehoz zhorSena financni situace
by nasledné mohla mit vliv na splaceni poskytnutého uvéru/zapljcky od Emitenta.
Skupina matefské spole¢nosti Emitenta jiz realizovala aquaponickou farmu Kaly o
rozloze indoorové €asti pro rostliny 800 m2, indoorové &asti pro ryby 800 m2, sezénni
venkovni rostlinné ¢asti 2.000 m2 a celoro¢niho skleniku 800 m2 a dale aquaponickou
farmu Brno HerSpice o rozloze indoorové ¢asti na ryby 1.500 m2 a celoroniho skleniku
9.000 m2. Skupina matefské spoleCnosti Emitenta déle realizuje na Slovensku
aguaponickou farmu Senica, kde je planovana rozloha indoorové €asti pro ryby 1.500 m2
a celoroéniho skleniku 4.000 m2 a dale v CR aquaponickou farmu Letonice, kde je
planovana rozloha indoorové ¢asti pro ryby 2.000 m2 a celoroéniho skleniku 8.000 m2.

Riziko nepfedvidatelnych udalosti:

V rdmci provozovani aquaponickych farem muze dojit k pozaru, havariim (napf.
povétrnostni podminky, porucha stroju atd.) &i trestné Cinnosti, v disledku ¢ehoz bude
ohrozen provoz aquaponické farmy. V pfipadé takovych situaci mlaze dojit k vypadku
provozu aquaponické farmy a v navaznosti na tento vypad k nedostateéné produkci a
prodeji potravinarskych vyrobk(. Takovy vypadek by pak mél v koneéném dusledku vliv
na trzby dcefiné spolecnosti jediného spole¢nika, kdy by tato nemusela byt schopna
pokryt naklady na vykon své &innosti. V koneéném dlsledku by se tak tato negativni
situace mohla promitnout i na jediného spole¢nika s vlivem na schopnost splacet
poskytnuté Uvéry/zapljcky od Emitenta. Emitent prohlasuje, Ze je mu znamo snizeni
tohoto rizika tim, ze kazda aquaponicka farma je pojiSténa proti rizikm spojenym
s pozarem, havarii a trestnou c&innosti. Pojisténim v3ak neni dané riziko zcela
eliminovano.
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(ii)

Riziko sniZzené poptavky:

Muze dojit k poklesu poptavky po kvalitnich lokalnich potravinach (kdy divodem muze
byt napf. zhor$eni ekonomickeé situace ve spole¢nosti, kdy bude méné zajemcu o lokalni
potraviny s vy$$i cenou), coz mlze zpusobit problém s hledanim vhodného odbératele.
V pfipadé dlouhodobého vypadku poptavajicich se tato skute¢nost mize negativné
promitnout do hospodarskych vysledkt dcefiné spole¢nosti jediného spole¢nika a
v kone¢ném dusledku i do hospodarskych vysledku jediného spoleénika. Mlze tedy dojit
k situaci, ze v dusledku zhor$eni finanéni situace jediného spole¢nika nebude tento
schopen pokryt naklady na splaceni uvéri/zapljcek od Emitenta.

Development - nakup, pronajem a prodej nemovitych véci (€innost dcefiné spolecnosti
Develoria s.r.0.):

Riziko nizké vynosnosti nemovitosti:

Hodnota nemovitosti se mimo jiné odviji v zavislosti na jejim umisténi. Pokud jediny
spole€nik Ci dcefina spolec¢nost jediného spoleénika spravné neodhadne vynosovy
potencial dané lokality, mGze byt obtizné pofizenou nemovitost UspésSné pronajmout ¢i
vyhodné prodat, coz by mohlo negativhé ovlivnit hospodaiskou situaci jediného
spole€nika, nebot takové nemovitostni projekty by pak nemusely byt schopné svou nizkou
vynosnosti (pronajmu &i prodeje) pokryt finanéni naklady jediného spole¢nika, popf.
dcefiné spole¢nosti jediného spolecnika, ktera by nemusela byt nasledné schopna plinit
své zavazky vici jedinému spoleénikovi z poskytnutych zapujéek/avéra. Takova situace
by mohla vést k hospodarské ztraté jediného spole¢nika a v koneé¢ném duasledku k jeho
upadku. Hospodarska ztrata ¢i upadek jediného spole¢nika povede ke zhor§eni schopnosti
jediného spoleénika splatit Gvéry/zapljcky poskytnuté od Emitenta.

Mezi jiz realizovany projekt spada 1 etapa projektu Golfové domy a Villa Kofenec, kdy tento
projekt byl realizovan v Jihomoravském kraji a pIné prodan. Skute€na vynosnost
realizovaného projektu nedosahla predpokladany vynos, kdy spole¢nost Develoria s.r.o.

v ramci tohoto projektu nedosahla témér Zzadného zisku.

Dal8im realizovanym projektem spole€nosti Develoria s.r.o. byla pfiprava projektové faze
pro projekt Polyfunkéni dum Jihlavska v Brné, kdy projektova pfiprava byla prodana
developerovi. Tento projekt je s ohledem na pouhou projektovou fazi pro toto riziko
irelevantni.

Riziko ristu drokovych sazeb hypotecnich avérd

V soucasné dobé dochazi k opakovanému navySovani trznich urokovych sazeb ze strany
CNB, na coz reaguji bankovni instituce navy$ovanim drokovych sazeb z hypoteé&nich
uvérl, které jsou z prevazné Casti vyuzivany na nakup nemovitych véci v portfoliu
Emitenta. V sou¢asné dobé je zakladni urokova sazba CNB ve vysi 7 %, a je mozné Ze
v blizké budoucnosti nedojde k jejimu snizeni. V dusledku zdraZeni hypotecnich uvérd tak
zajem o hypotecni uvéry dramaticky klesa s &imz je spojen klesajici zdjem o nemovitosti.
Banky a stavebni spofitelny v roce 2022 poskytly hypotéky v celkovém objemu 197 miliard
korun, coZ pfedstavuje ve srovnani s rokem 2021 pokles o 64 %. Urokové sazby u hypoték
pak v prosinci 2022 stouply na 5,98 %, Tato data vyplyvaji z Hypomonitoringu Ceské
bankovni asociace. Prodavajici tak museji reagovat bud odlozenim prodeje nemovitosti Ci
pfipadnym snizenim cen prodavanych nemovitosti. V pfipadé, Ze jediny spolecnik, popfF.
dcefina spolecnost jediného spole€nika nenalezne vhodného kupce pro své nemovitosti,
a takovou nemovitost tak s dostate¢nym ziskem neproda, mize dojit k situaci, kdy nebude
jediny spolec¢nik ¢i jeho dcefina spoleénost schopni pokryt ze svych pfijm(i naklady na svou
¢innost, coz mlze vést k hospodarské ztraté a v koneéném duasledku k Upadku. Tato
negativni situace bude mit vliv na schopnost jediného spole¢nika splatit své zavazky
Z Uveéru/zapujcek vuci Emitentovi.
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Riziko pohybu trznich cen nemovitosti a trzniho najemného

Na nemovitostnim trhu dochazi k nepfedvidatelnému vyvoji trznich cen nemovitosti a
trzniho najemného. Pokud jediny spoleCnik i dcefina spoleCnost jediného spolecnika
spravné neodhadne trzni ceny nemovitosti €i trzniho najemného pro konkrétni nemovitosti
projekt, maze dojit k situaci, Ze dojde k prodeji ¢i pronajmu pfislusné nemovitosti za nizsi,
nez pfedpokladanou trzni cenu, kdy v takovém pfipadé nemusi postacit vynosnost dané
nemovitosti k pokryti nakladl na realizaci developerského projektu. Takova situace by
mohla vést k hospodarské ztraté jediného spolec¢nika a v konec¢ném dusledku k jeho
upadku. Hospodarska ztrata ¢i Upadek jediného spole¢nika povede ke zhorSeni schopnosti
jediného spole¢nika splatit avéry/zapujcky poskytnuté od Emitenta.

V souCasné dobé zatim k pronajmu u Zadného projektu nedochazi, avSak s ohledem na
rozsah &innosti je toto riziko do budoucna relevantni.

Riziko snizené poptavky po nemovitostech:

Negativni disledky do hospodarskych vysledkl jediného spole¢nika ¢i dcefiné spole¢nosti
jediného spole¢nika (nasledné i do finan¢ni situace jediného spole¢nika) miize zplsobit
pfipadny pokles poptavky po nemovitostech, kdy snizena poptavka mize zpUsobit problém
s hledanim vhodného kupce/najemce nemovitosti. Na nemovitostnim trhu mize dojit
v pribéhu realizace developerského projektu k nepfedvidatelné zméné v chovani
obyvatel, kdy v dané lokalité, kde bude nemovitostni projekt realizovan, mize v pribéhu
realizace dojit ke zméné poptavky po nemovitostech z poptavky po najmu na poptavku po
koupi vlastniho bydleni (a naopak), a to ackoliv dany developersky projekt je od pocatku
uréen k ur€itému ucelu. Jediny spolecnik &i jeho dcefina spoleénost neni ke dni zahajeni
realizace developerského projektu schopna tyto trendy plné odhadnout. V pfipadé, ze
jediny spolecnik, popf. dcefina spole¢nost jediného spolecnika nenalezne vhodného
kupce/najemce pro své nemovitosti, a takovou nemovitost tak s dostateCnym ziskem
neproda/nepronajme, mlze dojit k situaci, kdy nebude jediny spole¢nik &i jeho dcefina
spole¢nost schopni pokryt ze svych pfijma naklady na svou ¢&innost, coz mlze vést
k hospodarské ztraté a v kone¢ném dusledku k upadku. Tato negativni situace bude mit
vliv na schopnost jediného spole¢nika splatit své zavazky z uvér(/zapljcek vUdi
Emitentovi.

Riziko ristu nakladd na realizaci developerského projektu:

Na nemovitostnim trhu dochazi k nepfedvidatelnému vyvoji cen nakladd na realizaci
vystavby Ci rekonstrukce (cena praci, materiald atd.), kdy tento vyvoj byl v minulosti
ovlivnén zejména Sifenim nemoci COVID-19 a ozbrojenym konfliktem na Ukrajiné.
Emitentovi je z jeho vlastnich zkuSenosti a z grafli sledovani vyvoje cen materialu z cenové
soustavy URS, jez je ucelenym systémem informaci o cenach materiald pouzivanych
v ramci stavebnich dél, znamo, ze doSlo ve srovnani s pocatkem roku 2021 i ke 100 %
narustu cen nékterych materialt vyznamnych ve stavebnictvi, a to zejména tepelné izolace
a vyrobkl z oceli. DalSimi materialy, které vyrazné zdrazili, a to cca o 80 % jsou vyrobky
ze dfeva a vyrobky cihlafské. V souCasné dobé sice Emitent vnima, Ze ceny materiall
stagnuji ¢i mirné klesaji, ale dalSi vyvoj nelze nijak pfedvidat. Pokud by v pribéhu realizace
developerského projektu doslo k dalSimu nepfedvidatelnému narustu cen téchto polozek
oproti pfedpokladanému rozpoc¢tu na developersky projekt, muze tato skutec¢nost
v kone€¢ném dusledku snizit pfedpokladanou vynosnost developerského projektu, popf.
developersky projekt dovést do ztraty. Nedostatecny vynos z developerského projektu by
mohl vést k hospodaiské ztraté jediného spolecnika a v konecném dulsledku k jeho
upadku. Hospodarska ztrata ¢i upadek jediného spole¢nika povede ke zhorSeni schopnosti
jediného spole¢nika splatit uvéry/zapujcky poskytnuté od Emitenta.

Riziko absence povoleni k realizaci developerského projektu:

Pfipadny developersky projekt (vystavbu &i rozsahlou rekonstrukci nemovitosti) Ize
realizovat jen na zakladé platnych povoleni. Absence povoleni mize projekt zdrzet,
pfipadné zastavit. V dusledku této skute¢nosti mohou byt ohroZeny planované vynosy
z nemovitosti, coz muze mit dopad na hospodarskou situaci jediného spole¢nika ¢i
dcefinou spole¢nost jediného spolec¢nika (v kone¢ném disledku tak i na jediného
spole¢nika). V pfipadé neobdrZeni planovanych vynost muze dojit k situaci, kdy jediny
spole¢nik &i jeho dcefina spole¢nost nebudou schopni pokryt naklady souvisejici s jeho
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¢innosti a dojde tak k jeho hospodarské ztraté. V konec¢ném dusledku tak mize dojit
k situaci, kdy jediny spole¢nik nebude schopen splatit své zavazka z uvérd/zapuhjcek vuci
Emitentovi.

Pro planované projekty zatim nejsou vydany stavebni povoleni, kdy je v pfipravé pouze
dokumentace pro stavebni povoleni

Riziko vyplyvajici z €lenstvi ve skupiné:

Emitent je ¢lenem skupiny matefské spole¢nosti GFF s.r.o., ktera je vlastnéna z 55 % panem
Ondfejem BartoSem, nar. 15.11.1995, ze 20 % panem Martinem Podobou, nar. 19.9.1987 a ze 25
% panem Martinem Lufidakem, nar. 30.3.1991. Pan Ondiej Barto$ tak matefskou spoleénost
Emitenta v disledku vySe svého podilu fakticky ovlada, tj. je ovladajici osobou matefské
spole¢nosti Emitenta. V pfipadé zmény strategie ze strany spole¢nikd vlastnicich matefskou
spolecnost ¢i matefské spole¢nosti samotné muze dojit k prodeji Emitenta, kdy novy vlastnik
mimo skupinu matefské spolecnosti nemusi Emitentovi poskytovat dostateCnou podporu jako
matefska spole€nost, ¢i mize zménit podnikatelské zamérfeni Emitenta. Emitent dale vyuziva
sluzeb matefské spolecnosti, na kterou outsourcuje ucetni, dafiové a pravni sluzby a vyuziva jeji
personalni obsazeni. Je tak na skupiné materské spole¢nosti v téchto oblastech zavisly a nema
vliv na kvalitu a zptsob poskytovani téchto sluzeb a ¢innost personalniho obsazeni. Emitent tedy
Caste€né podstupuje riziko nedostate¢né komunikace a riziko snizeni kontroly nad danou oblasti.
V pfipadé prodeje Emitenta i nedostate€né podpory v outsourcovanych sluzbach (vé.
personalniho obsazeni) miaze mit Emitent problémy s fungovanim. Problémové fungovani pak
muze vést k nedostateénému fungovani Emitenta a nezajiSténi dostatecnych vynosi k pokryti
nakladd Emitenta (v&. zavazkd z Dluhopisu).

Riziko konfliktu zajma:

Matefska spolecnost je jako jediny spole¢nik Emitenta jeho jedinou ovladajici osobou. Matefska
spolec¢nost mlze v ramci své podnikatelské €innosti upfednostnit zajmy jinych €lend skupiny €i
skupiny jako celku na ukor Emitenta, coz muze vést ve vysledku az k negativni hospodarské
situaci Emitenta a snizeni jeho schopnosti splacet své zavazky z Dluhopis(.

Riziko neexistence dozorcéi organu:

Emitent ma jednoho jednatele a nema zfizenou dozoré&i radu. Obchodni vedeni Emitenta je tak
zcela zavislé na rozhodovéni jedné osoby bez moZnosti integrace dozor€iho organu. V pfipadé
chybného ¢&i nevhodného obchodniho rozhodovani ze strany jednatele tak neexistuje prabézna
prevencéni kontrola ze strany dozorCiho organud, coz mize vést ve vysledku az k negativni
hospodarskeé situaci Emitenta a sniZeni jeho schopnosti splacet své zavazky z Dluhopisu.

RIZIKOVE FAKTORY VZTAHUJICI SE K DLUHOPISUM
Riziko pfijeti dalSiho dluhového financovani Emitentem:

Emisni podminky umoziuji Emitentovi pfijmout dalSi dluhové financovani. Pfijeti jakéhokoli
daldiho (zajisténého C&i nezajisténého) dluhového financovani muaze v kone¢ném dulsledku
znamenat, ze v pfipadé insolvenéniho Fizeni budou pohledavky Vlastnikt Dluhopist uspokojeny
v mensi mife, nez kdyby k pfijeti takového dluhového financovani nedoslo. S rastem dluhového
financovani Emitenta také roste riziko, Ze se Emitent mize dostat do prodleni s pInénim svych
dluhti z Dluhopisu, coz by mohlo mit za nasledek Uplnou ¢&i ¢asteénou ztratu investic do Dluhopis(
na strané Vlastnika DluhopisU.

Emitent jiz vydal nize specifikované dluhopisy, tj. stal se Upisem dluhopist dluznikem vlastniki
dluhopist a je povinen témto vyplacet urokové vynosy a splatit jmenovitou hodnotu dluhopist za
podminek uvedenych v nize uvedenych prospektech/kone¢nych podminkach (v€. emisnich
podminek v nich obsazenych), ¢imz se zvySuje financni zatizeni Emitenta. Vynosy Emitenta
z podnikatelské ¢innost tak budou muset pokryt jak dluhy Emitenta z jiz existujicich nize
uvedenych emisi, tak z Emise vydané na zakladé tohoto zakladniho prospektu. V pfipadé
nedostateénych vynost muze dojit k situaci, kdy Emitent nebude schopen pokryt veskeré své
zavazky (v€. zavazkl vyplyvajicich z Emise vydané na zakladé tohoto zakladniho prospektu), coz
by mohlo vést aZ k jeho hospodarské ztraté a koneéném pfipadé i upadku.
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Emitent na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 25.1.2021, ktery byl schvalen rozhodnutim CNB
€.j. 2021/010200/570, které nabylo pravni moci dne 30.1.2021, vefejné nabizel své dluhopisy
oznacené jako ,,Dluhopis GFF Invest‘. Prospekt dluhopisi ze dne 25.1.2021 je zvefejnén
vregistru prospektl na strankach CNB & na internetovych strankach Emitenta
https://lwww.gffgroup.cz/emise. Emitent uvadi nasledujici informace k emisi:

Celkova jmenovita hodnota emise: 100.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 2.739 ks
prospektl (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopis(: 10.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 27.390.000,-- K&
prospektu (v K&):

Urok: 7,6 % p.a. od 1.2.2021 do 31.1.2023,
8,1 % p.a. od 1.2.2023 do 31.1.2025 a
8,6 % p.a. od 1.2.2025 do 31.1.2027

Splatnost dluhopist (nedojde-li 31.1.2027
k pfedéasnému splaceni):
ISIN dluhopis: Cz0003528291

Emitent v ramci prvniho dluhopisového programu zfizeného v roce 2022 v maximalnim objemu
nesplacenych dluhopis(i 250.000.000,-- K& s dobou trvani programu 10 let vydal a vefejné nabizi
na zakladé zakladniho prospektu dluhopist ze dne 9.3.2022, ktery byl schvalen rozhodnutim
CNB &.j. 2022/025779/CNB/570, které nabylo pravni moci dne 25.3.2022 a jednotlivych
konecnych podminek dluhopist, své dluhopisy, a to s niZze uvedenymi parametry:

Koneéné podminky dluhopisu ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopist: ,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/3
(CzZK)*

Celkova jmenovita hodnota emise: 75.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 809 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopis(: 50.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 40.450.000,-- K&
prospektu (v KE):

Urok: 8,2 % p.a.

Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2025

k pfed€asnému splaceni):

ISIN dluhopis: CzZ0003540718

Konecéné podminky dluhopist ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopisu: ,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/3
(EUR)"

Celkova jmenovita hodnota emise: 1.000.000,-- EUR

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 8 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopist: 2.000,-- EUR
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Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 16.000,-- EUR
prospektu (v EUR):

Urok: 8,2 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2025

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopisu: CZ0003540726
Koneéné podminky dluhopistl ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopisu:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/5
(CzZK)*

Celkova jmenovita hodnota emise:

75.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 238 ks
prospektu (v ks):
Jmenovita hodnota dluhopis(: 50.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto
prospektu (v K&):

11.900.000-- K&

Urok: 9,4 % p.a.
Splatnost dluhopisl (nedojde-li 24.9.2027

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopis: CZ0003540734
Koneéné podminky dluhopistl ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopisu:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/5
(EUR)*

Celkova jmenovita hodnota emise:

1.000.000,-- EUR

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 14 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopis(: 2.000,-- EUR
Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 28.000,-- EUR
prospektu (v EUR):

Urok: 9,4 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2027

k pfed€asnému splaceni):

ISIN dluhopisu: CzZ0003540742
Konecéné podminky dluhopisti ze dne: 27.6.2022

Nazev dluhopist:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 2/22/3
(CZK)*

Celkova jmenovita hodnota emise:

40.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 39.526 ks
prospektu (v ks):
Jmenovita hodnota dluhopis(: 1.000,-- K&
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Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 39.526.000,-- K&
prospektu (v EUR):

Urok: 13 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 31.12.2025

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopis: CZ0003542318

Riziko urokové sazby z Dluhopisti:

Vlastnik Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou je vystaven riziku poklesu ceny takového
Dluhopisu v dlsledku zmény trznich urokovych sazeb. Zatimco je nominalni Urokova sazba po
dobu existence Dluhopist fixovana, aktualni urokova sazba na kapitalovém trhu (,trzni irokova
sazba®) se zpravidla denné méni. Se zménou trzni urokové sazby se také méni cena Dluhopisu
S pevnou urokovou sazbou, ale v opacném 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 urokové sazbé. Pokud se trzni Urokova sazba naopak snizi, cena
Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou se zpravidla zvySi na uUroven, kdy vynos takového
Dluhopisu je pfiblizné roven trzni Urokové sazbé. Tato skute¢nost mize mit negativni vliv na
hodnotu a vyvoj investice do DluhopisU.

Riziko likvidity:

Emitent nebude zadat o pfijeti Dluhopist k obchodovani na regulovaném ani jiném trhu cennych
papirll. V pfipadé Dluhopisl nepfijatych k obchodovani na regulovaném ¢&i jiném trhu nemze
existovat ujisténi, Ze se vytvofi sekundarni trh s Dluhopisy, nebo pokud se vytvofi, Ze takovy
sekundarni trh bude trvat i bude jakkoliv likvidni. Zaroven muaze byt obtizné ocenit takové
Dluhopisy, coz mlze mit rovnéz negativni dopad na jejich likviditu. Na pfipadné nelikvidnim trhu
nemusi byt Vlastnik Dluhopist schopen kdykoliv prodat Dluhopisy za adekvatni trzni cenu. Tato
skute¢nost mize mit negativni vliv na hodnotu investice do Dluhopisu.

Riziko nesplaceni:

Dluhopisy stejné jako jakykoli jiny penézity dluh podléhaji riziku nesplaceni. Za urCitych okolnosti
muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen vyplacet tUroky z Dluhopist &i splatit jmenovitou
hodnotu Dluhopist a hodnota pro Vlastniky Dluhopist pfi splatnosti Dluhopist mize byt nizSi nez
vy$e jejich pavodni investice, pfi¢emz za ur€itych okolnosti mize byt hodnota i nulova. Schopnost
Emitenta splatit uroky z Dluhopis( &i jistinu zavisi na jeho hospodareni a na schopnosti dluznikl
Emitenta dostat svym povinnostem.

Riziko predéasného splaceni:

Pokud dojde k pred€asnému splaceni Dluhopisi pfed datem jejich splatnosti, je Vlastnik
Dluhopis(l vystaven riziku niz§iho nez pfedpokladaného vynosu z divodu takového pfed€asného
splaceni. Emitent je opravnén rozhodnout o pfedéasném splaceni Dluhopist dle vlastniho
uvazeni.

Riziko poplatku:

Celkova navratnost investic do Dluhopisi muze byt ovlivnéna uUrovni poplatkii Uctovanych
obchodnikem s cennymi papiry €i jinym zprostfedkovatelem koupé a prodeje Dluhopist. Takova
osoba nebo instituce si mize uctovat poplatky za zprostfedkovanim prodeje dluhopisu €i za
sluzby souvisejici s emisi. Emitent proto doporu¢uje budoucim investoridm do Dluhopist, aby se
seznamili s podklady, na jejichz zakladé budou uc¢tovany poplatky v souvislosti s Dluhopisy. Tato
skute€¢nost mize mit negativni vliv na hodnotu DluhopisU.

Riziko inflace:

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi, ze Dluhopisy neobsahuji
protiinflani doloZzku a Ze realna hodnota investice do Dluhopisi mUze klesat zaroven s tim, jak
inflace snizuje hodnotu meény. Inflace rovnéz zpusobuje pokles realného vynosu z Dluhopisu.
Pokud vySe inflace pfekroCi vysi nominalnich vynosu z Dluhopisu, hodnota realnych vynosu
z Dluhopisti bude negativni. Primérna roéni mira inflace v Ceské republice byla v roce 2019 ve
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vysi 2,8 %, v roce 2020 ve vysi 3,2 %, v roce 2021 ve vysi 6,6 % a v roce 2022 ve vysi 15,1 %.
Dle progndzy CNB zvefejnéné na strankach https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
bude &init celkova inflace v roce 2023 hodnotu 10,8 %.

Riziko zakonnosti koupé Diuhopist:

Potencialni kupujici DluhopisU (zejména zahrani¢ni osoby) by si méli byt védomi, ze koupé
Dluhopisi mlze byt pfedmétem zakonnych omezeni ovliviujicich platnost jejich nabyti. Emitent
nema, ani nepfebira, odpovédnost za zakonnost nabyti Dluhopisi potencialnim kupujicim
Dluhopisl, at' uz podle zakonu statu (jurisdikce) jeho zalozeni, resp., jehoz je rezident, nebo statu
(jurisdikce), kde je €inny (pokud se lisi). Potencialni kupujici se nemuze spoléhat na Emitenta
v souvislosti se svym rozhodovanim ohledné zakonnosti ziskani Dluhopisu. V pfipadé, Ze by
potencialni kupujici Dluhopist koupil Dluhopis v rozporu se zakonnymi omezenimi, ktera se na
néj vztahuji, mohlo by to v koneéném dlsledku znamenat neplatnost takového nabyti a Emitent
by byl povinen vratit takovému kupujicimu Dluhopisu ¢astku, za kterou tato osoba Dluhopisy
zamyslela koupit, jako bezdivodné obohaceni. Dalsi pravni dusledky mohou vyplyvat z rliznych
zakonu, které se na daného kupujiciho vztahuiji.
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.  ODPOVEDNOST ZA PROSPEKT A CHARAKTERISTIKA EMITENTA

1. ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

1.1. ODPOVEDNE OSOBY

Osobou odpovédnou za spravnost a Uplnost Udajli uvedenych v tomto Zakladnim prospektu je
Emitent, tedy spoleénost GFF Invest s.r.o., IC: 094 94 324, se sidlem Videriska 188/119d, Dolni
HerSpice, 619 00 Brno, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod
sp. zn.: C 119281.

1.2. PROHLASENi ODPOVEDNYCH OSOB

Odpovédna osoba prohlasuje, Zze podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v Zakladnim
Prospektu jsou v souladu se skute€nosti a ze v Zakladnim prospektu nebyly zamiCeny zadné
skute€nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

V Praze, dne 24.4.2023

GFF Invest s.r.o.
Martin Podoba

jednatel

1.3.PROHLASENiI NEBO ZPRAVY ZNALCU

S vyjimkou zpravy auditora v ramci ovéfeni fadné Ucetni zavérky ke dni 31.12.2020 a ovéreni
fadné ucetni zavérky ke dni 31.12.2021 neni zafazeno prohlaseni nebo zprava osoby, ktera jedna
jako znalec. Zpravy auditora jsou do Zakladniho prospektu zahrnuty se souhlasem auditora.

1.4. UDAJE OD TRETICH STRAN

Emitent potvrzuje, Ze nebyly pouZity informace pochazejici od tfetich stran a ani prohlaseni
pfipisovana urcité osobé znalci, a to s vyjimkou prohlaseni auditora k fadné ucetni zavérce
sestavené ke dni 31.12.2020 a k fadné ucetni zavérce sestavené ke dni 31.12.2021. Auditor
nema Zadny vyznamny zajem na Emitentovi.

1.5.PROHLASENI O SCHVALENi ZAKLADNIHO PROSPEKTU

Tento Zakladni prospekt schvalila CNB jako pfislusny organ podle Nafizeni o prospektu svym
rozhodnutim €.j. 2023/054171/CNB/570 ke spis. Zn. S-Sp-2022/00100/CNB/572 ze dne 4.5.2023,
které nabylo pravni moci dne 11.5.2023. Rozhodnutim o schvaleni Zakladniho 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 & potvrzeni existence, kvality, podnikani &i
jakychkoli vysledk Emitenta, ktery je popsan v tomto dokumentu, ani potvrzeni &i schvaleni
kvality Dluhopisu. Investofi by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do
Dluhopisd.
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2. OPRAVNENIi AUDITORI

Emitent vyhotovil fadnou uU&etni zavérku ke dni 31.12.2020 a fadnou ucCetni zavérku ke dni
31.12.2021, které byly ovéfeny auditorem. Nevyhotovil Zadné dalSi finanéni vykazy, které by
mohly byt pfedloZeny k ovéreni auditorem. Radné udetni zavérky byly ovéreny auditorem AUDIT
MORAVA s.r.0., se sidlem Miloticka 458/14, 155 21 Praha 5, evidencni Cislo opravnéni 512, ktery
povéiil Ing. Pavla Halamigka, Ph.D., evidenéni &islo opravnéni KA CR &. 1004 (dale jen ,,Auditor*).
Auditor ovéfil Fadné ucetni zavérky s vyrokem: ,bez vyhrad®.

Auditor nema dle nejlepSiho védomi Emitenta jakykoli vyznamny zajem v Emitentovi. Pro ucely
tohoto prohlaseni Emitent zvazil, mimo jiné, nasledujici skuteCnosti ve vztahu k Auditorovi:
pfipadné (i) vlastnictvi podild vydanych Emitentem nebo akcii ¢i podill spole¢nosti tvoficich
s Emitentem skupinu nebo jakychkoli opci opraviiujicich k nabyti ¢i upsani takovych akcii ¢i
podild, (i) zaméstnani u Emitenta ¢i skupiné Emitenta nebo jakoukoli kompenzaci od Emitenta,
(iii) clenstvi v organech Emitenta i skupiné Emitenta a (iv) vztahy Auditora k finanénim
zprostfedkovatelim zucastnénym na nabidce Dluhopisu.

3. RIZIKOVE FAKTORY

Jsou uvedeny shora v €l. Il. tohoto Zakladniho prospektu ,Rizikové faktory“.
4. UDAJE O EMITENTOVI

4.1.HISTORIE A VYVOJ EMITENTA
Zalozeni a vznik Emitenta

Emitent byl zalozen dne 27.8.2020 zakladatelskou listinou NZ 261/2020 podle prava Ceské
republiky jako spole€¢nost sruenim omezenym. Ke vzniku Emitenta doSlo zapisem do
obchodniho rejstfiku vedeného Krajskym soudem v Brné dne 8.9.2020. Emitent je v obchodnim
rejstfiku zapsan pod spisovou znackou C 119281, vedenou u Krajského soudu v Brné. Emitent
byl zaloZen jako dcefina spoleénost GFF s.r.o., IC: 07584644

Zakladni kapital a podil Emitenta

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 1.000.000,-- K¢ (slovy: jeden milion korun ¢eskych) a byl v piné
vy$i splacen zakladatelem — spolegnosti GFF s.r.o., IC: 075 84 644. Ke dni vyhotoveni tohoto
zakladniho prospektu je jedinym spolednikem Emitenta spole¢nost GFF s.r.o., IC: 075 84 644,
ktera ve spole€nosti Emitenta pfedstavuje 100 % podil na hlasovacich a majetkovych pravech.

Zakladni informace o Emitentovi:

Obchodni firma: GFF Invest s.r.o.

Misto registrace: Zapsana Vv Obchodnim rejstfiku vedeném
Krajskym soudem v Brnég, sp.zn. C 119281

IC: 094 94 324

LEL: 3157004B6N9CNIJ89156

Datum vzniku: 8.9.2020

Datum zaloZeni: 27.8.2020

Doba trvani Emitenta: na dobu neur¢itou

Pravni forma: Spole€nost s ruéenim omezenym

Rozhodné prévo: Ceské

Sidlo: Videriska 188/119d, Dolni Herspice, 619 00
Brno

Telefonni ¢islo: +420725858029

Kontaktni osoba: Martin Podoba — jednatel
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E-mail: klient@gffgroup.cz

Internetové stranky: https://www.gffgroup.cz (informace na
webovych strankach, a to s vyjimkou
auditované fadné ucCetni zavérky ke dni
31.12.2020, auditované fadné ucetni zavérky
ke dni 31.12.2021 a neauditované mezitimni
Ucetni zavérky ke dni 31.7.2022 nejsou
soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani
schvaleny CNB)

Emitent se pii své &innosti fidi eskym pravnim Fadem a pravnimi piedpisy Ceské republiky,
zejména:

- zakonem ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni;

- zakonem ¢&. 90/2012 Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon o obchodnich
korporacich), v platném znéni;

- zakonem &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon), v platném
znéni;

- zakonem ¢&. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, v platném znéni;

- zakonem ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, v platném znéni;

- zakonem ¢&. 586/1992 Sb., o danich z pfijm0 v platném znéni;

- zakonem ¢&. 235/2004 Sb., o dani z pfidané hodnoty v platném znéni;

- zakonem ¢. 280/2009 Sb., danovy fad, v platném znéni.

- Z&konem €. 563/1991 Sb., o uletnictvi

- Zakonnym opatifenim Senatu €. 340/2013 Sb., o dani z nabyti nemovitych véci,
- Zakonem €. 125/2008 Sb., o pfeménach obchodnich spole¢nosti a druzstev,

- Zakonem ¢&. 256/2013 Sb., katastralni zakon,

pFi respektovani vech ostatnich relevantnich zakonti Ceské republiky.

4.2.NEDAVNE UDALOSTI SPECIFICKE PRO EMITENTA

Emitent si neni védom jakékoli pro néj specifické nedavné udalosti, ktera by méla podstatny
vyznam pfi hodnoceni platebni schopnosti Emitenta, a to s vyjimkou vydani dluhopis(, jak je
uvedeno v ¢l. 4.4. Zakladniho prospektu.

4.3.UVEROVA HODNOCENI

Emitentovi ani jeho cennym papirdm nebyl pfidélen rating.

4.4. STRUKTURA VYPUJCEK A UVERU

Emitent na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 25.1.2021, ktery byl schvalen rozhodnutim CNB
¢€.j. 2021/010200/570, které nabylo pravni moci dne 30.1.2021, vefejné nabizel své dluhopisy
oznacené jako ,,Dluhopis GFF Invest“. Prospekt dluhopisti ze dne 25.1.2021 je zvefejnén
vregistru prospektl na strankach CNB & na internetovych strankdch Emitenta
https://lwww.gffgroup.cz/emise. Emitent uvadi nasledujici informace k emisi:

Celkova jmenovita hodnota emise: 100.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 2.739 ks
prospektd (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopist: 10.000,-- K&
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Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 27.390.000,-- K&
prospektu (v K&):

Urok: 7,6 % p.a. od 1.2.2021 do 31.1.2023,
8,1 % p.a. od 1.2.2023 do 31.1.2025 a
8,6 % p.a. od 1.2.2025 do 31.1.2027

Splatnost dluhopist (nedojde-li 31.1.2027
k pfed€asnému splaceni):
ISIN dluhopis: CZ0003528291

Emitent v ramci prvniho dluhopisového programu zfizeného v roce 2022 v maximalnim objemu
nesplacenych dluhopisti 250.000.000,-- K& s dobou trvani programu 10 let vydal a vefejné nabizi
na zakladé zakladniho prospektu dluhopisti ze dne 9.3.2022, ktery byl schvalen rozhodnutim
CNB ¢&.j. 2022/025779/CNB/570, které nabylo pravni moci dne 25.3.2022 a jednotlivych
konecnych podminek dluhopist, své dluhopisy, a to s nize uvedenymi parametry:

Koneéné podminky dluhopisu ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopist: ,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/3
(CZK)*

Celkova jmenovita hodnota emise: 75.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 809 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopis(: 50.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 40.450.000,-- K&
prospektu (v K&):

Urok: 8,2 % p.a.

Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2025

k pred¢asnému splaceni):

ISIN dluhopisu: CzZ0003540718

Konecéné podminky dluhopist ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopisu: ,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/3
(EUR)"

Celkova jmenovita hodnota emise: 1.000.000,-- EUR

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 8 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopist: 2.000,-- EUR

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 16.000,-- EUR
prospektu (v EUR):

Urok: 8,2 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2025

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopisu: CZ0003540726
Konecné podminky dluhopisu ze dne: 24.3.2022
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Nazev dluhopist:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/5
(CZK)*

Celkova jmenovita hodnota emise:

75.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 238 ks
prospektu (v ks):
Jmenovita hodnota dluhopis(: 50.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto
prospektu (v KE):

11.900.000,-- K&

Urok: 9,4 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2027

k pfed€asnému splaceni):

ISIN dluhopisu: CZ0003540734
Koneéné podminky dluhopistl ze dne: 24.3.2022

Nazev dluhopisu:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 1/22/5
(EUR)"

Celkova jmenovita hodnota emise:

1.000.000,-- EUR

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 14 ks
prospektu (v ks):

Jmenovita hodnota dluhopis(: 2.000,-- EUR
Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 28.000,-- EUR
prospektu (v EUR):

Urok: 9,4 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 24.9.2027

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopis: Cz0003540742
Konecné podminky dluhopisu ze dne: 27.6.2022

Nazev dluhopisu:

,,Dluhopisy GFF Invest Aquaponics 2/22/3
(CZK)*

Celkovéa jmenovita hodnota emise:

40.000.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto 39.526 ks
prospektu (v ks):
Jmenovita hodnota dluhopis(: 1.000,-- K&

Upsané dluhopisy ke dni vyhotoveni tohoto
prospektu (v EUR):

39.526.000,-- K&

Urok: 13 % p.a.
Splatnost dluhopist (nedojde-li 31.12.2025

k pfedéasnému splaceni):

ISIN dluhopis: Cz0003542318
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Nad ramec shora uvedeného Emitent k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu nevydal Zadné
investiCni nastroje, nepfijal zadné vypujcky a Gvéry a nepfevzal ani Zadné jiné podobné finanéni
dluhy.

K datu tohoto Zakladniho prospektu nema Emitent zavazky z zadnych uvér( ani vypuljcek.

4.5. POPIS OCEKAVANEHO FINANCOVANI EMITENTA

Emitent bude financovat svij pfedmét Cinnosti z vytézku Emisi dluhopist na zakladé tohoto
Zakladniho prospektu a z vytézku existujici emise dluhopisli, ktera je popsana v ¢l. 4.4.
Zakladniho prospektu.

5. PREHLED PODNIKANI
5.1. HLAVNi CINNOSTI EMITENTA

Hlavnim pfedmétem cinnosti Emitenta je poskytovani penéznich prostfedk( ziskanych emisemi
Dluhopisti jedinému spoleénikovi, tj. spoleénosti GFF s.r.o., IC: 075 84 644, se sidlem Videriska
188/119d, Dolni HerSpice, 619 00 Brno, zapsané v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym
soudem v Brné pod sp.zn. 108959, a to formou Uvéra a/nebo zapujcky. Emitent ke dni vyhotoveni
zakladniho prospektu eviduje pohledavky ze zapljéek matefské spole¢nosti ve vysSi
98.872.780,52 K¢ a ve vysi 210.020,77 EUR, které jsou uroceny urokem 16 % p.a. Zapujcky ve
vysSi 9.632.780,52 K& a 14.420,77 EUR jsou splatné dne 31.12.2025, zapujcky ve vysi
71.140.000,-- K¢ a 55.600,-- EUR jsou splatné dne 31.12.2026 a zapujcky ve vysi 18.100.000,--
K¢ a 140.000,-- EUR jsou splatné dne 31.12.2027, Emitent uvadi nize v &asti ,,Jediny spolecnik"
vyCet zapUljcek, které poskytla matefska spolec¢nost svym dcefinym spolec¢nostem. Konkrétni
podminky uvérové smlouvy a/nebo smlouvy o zapljéce na zakladé které bude Emitent poskytovat
prostfedky z této emise jedinému spole€nikovi nejsou Emitentovi ke dni vyhotoveni tohoto
Zakladniho prospektu znamy. Stejné tak nedokaze Emitent uvést ucel, ke kterému budou finanéni
prostfedky matefskou spolegnosti vyuzity. Uvér & zapujcka vSak bude poskytnuta vzdy pi
dodrzeni podminek veskerych pravnich pfedpis.

Jediny spole¢nik:

Jediny spoleé¢nik GFF s.r.o. plsobi napfimo ¢&i prostfednictvim svych dcefinych spoleénosti
v Ceské republice (s vyjimkou vystavby aquaponické farmy Senice na Slovensku prostfednictvim
dcefiné spole€nosti Future Farming s.r.0.) voblasti modernich technologii, udrzitelného
zeméd@lstvi, segmentu online a retail, nemovitostech, sluzbach a investicich, diky ¢emuz se
snazi diverzifikovat své podnikani a minimalizovat tak podnikatelska rizika.

V segmentu novych technologii umoZfiuje jednotlivym firmam digitalizovat procesy a
outsourcovat péci o IT park, a tim snizovat jejich naklady. Poskytuje komplexni servis v oblasti
digitalniho podepisovani dokumentu, spravy vypocetni techniky vcetné periferii i spravu
pocitaCovych siti. Zaroveri se stara o internetovou bezpecnost, spravu cloudu i antivirovou
ochranu. Pro domacnostmi nabizi spravu domaci vypodetni techniky a instalaci a provoz systému
a ochrany majetku.

V segmentu udrzitelného zemédélstvi se zaméfuje na moderni zemeédélstvi s cilem produkovat
potraviny mnohonasobné rychleji a efektivnéji a s niZ8§im dopadem na Zivotni prostfedi. Diky
vlastnim technologiim, jako jsou pokrogila aquaponie (synergicky chov ryb a péstovani rostlin),
hydroponie (péstovani bez pady) a RAS (recirkulacni chov ryb), vyvijenym pro moderni farmy po
celé Evropé, se na pulty obchodl dodavaji kvalitni, lokalné produkované potraviny, které se tak
nemusi dovazet ze zahranici.

V rychle rostoucim segmentu online & retail se zaméfuje na prodej zbozi a sluzeb koncovym
zakaznikim v oblasti rychlého ob&erstveni, vitaminovych doplfikd nebo finanénich instrumenta.

V segmentu sluzeb se firma orientuje na oblasti, jako jsou marketing, obchod a personalni
poradenstvi, UCetnictvi, auditorské sluzby, danové poradenstvi nebo mezinarodni obchod a
mezinarodni doprava.

V segmentu nemovitosti se soustfedi na samotnou vystavbu, nakup a pronajem nemovitosti, a
to i za ucelem renovace bytového fondu a zlepSovani standardt bydleni v CR i v zahranici.
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Jediny spole¢nik nemél za ucetni obdobi do roku 2021 v&etné zakonnou povinnost sestavovat
konsolidovanou uletni zavérku, nebot ve dvou po sobé& nasledujicich rozvahovych dnech
fadnych ucetnich zavérek (viz § 1e odst. 2 zadkona &. 563/1991 Sb. o uletnictvi) skupina na
konsolidovaném zakladé nenaplfiovala alespori dvé hraniéni hodnoty uvedené v § 1c odst. 1
zakona ¢&. 563/1991 Sb. o uUcetnictvi. Poprvé skupina jediného spole¢nika na konsolidovaném
zakladé presahla dvé hrani¢ni hodnoty az za uéetni obdobi roku 2021, a to vySi celkovych aktiv
(nad 100.000.000,-- K&) a prumérny pocet zameéstnanctl v priibéhu ucéetniho obdobi, ktery &inil
95,8 (tj. nad 50). Pfesahne-li skupina jediného spole¢nika na konsolidovaném zakladé dvé
hraniéni hodnoty i za Ucetni obdobi roku 2022, bude jiz jediny spole¢nik povinen vyhotovit
konsolidovanou uéetni zavérku.

Jediny spolec¢nik ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu ma (jedna se o neauditované a
nekonsolidované udaje):

vysi likvidnich aktiv: 1.259.000,-- K&.
vysi cizich zdroja: 752.791.000,-- K&.

¢isty finan¢ni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazkl a
kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty 751.532.000,-- K&

Dalsi posledni Emitentovi znamé finanéni udaje jediného spoleénika vychazeji z fadné ucetni
zavérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2021 a ke dni 31.12.2020.
Jedna se o tyto hlavni financni udaje (v tis. KE&):

31.12.2021 31.12.2020
Vysledek hospodafeni po | -26.462 -20.805
zdanéni
Cisty obrat za ugetni | 15.053 2.557
obdobi (soucet trzeb a
vynosu)
Bilan¢ni suma 393.433 163.242
Vlastni kapital -40.216 -22.224
VH minulych let -20.755 51
Dlouhodobé zavazky 322.830 183.757
Kratkodobé zavazky 107.277 323

Vzhledem k Siroce diverzifikovanému podnikatelskému portfoliu matefské spole€nosti Emitenta
Emitent nespatfuje vliv COVID-19 &i ozbrojeného konfliktu na Ukrajiné na Cinnost matefské
spoleCnosti, a to s vyjimkou mozného rizika vlivu téchto udalosti na neoCekavany narust cen
materialG k vystavbé/rekonstrukci nemovitosti (viz &l. Il. RIZIKOVE FAKTORY Zakladniho
prospektu). Emitentovi tak nejsou zndmy ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu Zadné
negativni vlivy Sifeni nemoci COVID-19 &i ozbrojeného konfliktu na Ukrajiné na €innost jediného
spoleénika Emitenta ani jeho dcefinych spole€nosti.

Emitentovi je zndmo, Ze ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu matefska spole&nost poskytla
nasledujici zapujcky svym dcefinym spole¢nostem (vzdy uveden nazev dcefiné spole¢nosti a
objem poskytnutych finan¢nich prostfedku):

BodyHunters, s.r.o., IC: 078 25 544: 297.000,-- K¢;
BRAMARTRANS s.r.o., IC: 293 98 754: 1.532.000,-- K¢;
Commerce Trade s.r.o., IC: 063 15 402: 68.519.000,-- K¢;
Develoria s.r.o0., IC: 084 31 973: 8.832.000,-- K&;
Digital Factory s.r.o., IC: 069 88 377: 7.601.000,-- K¢;
Frontman s.r.o., IC: 060 14 259: 80.132.000,-- Kg&;
Future Farming s.r.o., IC: 076 06 150: 1.807.000,-- K¢;
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GFF Forest Asset s.r.o., IC: 116 70 754: 1.613.000,-- K¢;

Invest Media s.r.o., IC: 098 80 666: 11.192.000,-- K&;
Nastav.it s.r.o., IC: 047 21 411: 54.,306.000,-- K¢;
Red Medic s.r.o., IC: 107 73 762: 1.435.000,-- K&;
RVO GROUP s.r.o., IC: 072 38 436: 1.325.000,-- K&
STUFED distribution s.r.o., IC: 071 99 350: 14.191.000,-- K&
TK Holding s.r.o., IC: 106 65 021: 270.000,-- K&.

Emitent nize uvadi vycet nejvyznamnéjsich dcefinych spolecnosti jediného spolecnika, vE jejich
hlavni ¢innosti a poslednich znamych hlavni finanénich adaji. Emitent upozoriiuje, ze vSechny
tyto spolecnosti generovali za posledni obdobi hospodarskou ztratu.

Future Farming s.r.o.

Spoleénosti Future Farming je spole¢nosti pusobici v oblasti udrzitelného zemédélstvi.
Spole¢nost vznikla 1.11.2018 a prostfednictvim svych dcefinych spole€nosti se zaméfuje na
vyvoj technologii pro moderni zemeédélstvi. Sdruzuje experty v oblasti pokrocCilé aquaponie
(synergicky chov ryb a péstovani rostlin), hydroponie (péstovani bez pady) a RAS (recirkulacni
chov ryb), ktefi vyvijeji vlastni inovativni technologie pro moderni zemédélstvi s cilem produkovat
potraviny mnohonasobné rychleji a efektivnéji a s niz§im dopadem na Zivotni prostredi.

Kromé dodavek téchto technologii tfetim stranam stavi tato spolenost vlastni aquaponickou
infrastrukturu. Spole¢nost jiz realizovala napfimo ¢&i prostfednictvim svych dcefinych spoleénosti
aquaponickou farmu Kaly na Moravé severné od Brna o rozloze indoorové ¢asti pro rostliny 800
m2, indoorové &asti pro ryby 800 m2, sezénni venkovni rostlinné ¢asti 2 000 m2 a celoro¢niho
skleniku 800 m2 a dale aquaponickou farmu Brno — HerSpice o rozloze indoorové &asti pro ryby
1 500 m2 a celoro¢niho skleniku 9 000 m2. Skupina matefské spole¢nosti Emitenta dale realizuje
na Slovensku aquaponickou farmu Senica, kde je planovana rozloha indoorové &asti pro ryby
1 500 m2 a celoro¢niho skleniku 4 000 m2 a dale aquaponickou farmu Letonice na vychod od
Brna, kde je planovana rozloha indoorové ¢asti pro ryby 2 000 m2 a celoro¢niho skleniku 8 000
m2.

S odbytem kvalitnich, lokalné produkovanych potravin do velkoobchodd a maloobchodd pomaha
tato spole¢nost farmarim skrze svou dcefinou spole¢nost Farmia Food s.r.o.

Spolecnost také spolupracuje s modernimi zemédélci a je &lenem Asociace aquaponickych
farem, se kterou se mimo jiné podili na dald§im vyzkumu modernich metod budouciho
zemeédélstvi. Vysledky védcu ihned transformuje do praktického vyuziti na farmach a dale dohlizi
na jejich pfinos.

Vize spoleCnosti je stat se celoevropskym technologickym partnerem inovativnich zemédélskych
farem a pfispét k pferodu konvenéniho zemédélstvi na producenta zdravych a chemie prostych
potravin.

Spoleénost ma ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (jedna se o neauditované a
nekonsolidované udaje):

vySi likvidnich aktiv: 447.000,-- K&.
vysi cizich zdroju: 505.781.000,-- K&.

Cisty financni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazku a
kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty): 505.334.000,-- K&

Dalsi posledni Emitentovi znamé finanéni udaje spole€nosti vychazeji:

- z auditované mezitimni ucetni zavérky (nekonsolidované) vypracované ke dni 31.7.2022. Jedna
se o tento financ¢ni Udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodafeni za obdobi od -38.832
1.1.2022 do 31.7.2022.
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- z auditované Fadné ucetni zavérky (nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2021. Jedna
se o tento finan¢ni udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni 10.648

Cisty obrat za G&etni obdobi (soudet 201.311
trzeb a vynosl)

Frontman s.r.o.

Spole¢nost vznikla 12.4.2017 a zaméfuje se na poskytovani sluzeb v oblasti marketingu,
obchodu a personalniho poradenstvi v segmentu obchodnich spolecnosti. Hlavni zakaznici jsou
stfedni a velké spole¢nosti.

Ve spoleCnosti se setkavaji experti na uvedené oblasti, ktefi se v nich neustale dale vzdélavaji,
maji dlouholeté zkuSenosti v oborech a sleduji aktualni trendy a pohyby trhu. Experti jsou vétSinou
manazefi tyml spolecnosti, které inovativné vedou tak, aby mohli dopomoci ostatnim firmam k
zadanym vysledkdm, a to diky efektivné nastavenym procestm a hloubkovym znalostem rGiznych
trhU a podnikatelskych prostfedi vedoucich ke spravné nastavenym cilim.

Spolecnost déle ostatnim spole¢nostem pomaha ve tfrech riznych fazich: pfi rozjezdu spole¢nosti
(a start-upu); v momenté, kdy spolecnost dale neroste; v situaci, kdy se spole¢nost nedokaze
adaptovat na nové podminky a pracovni trh.

Frontman s.r.o. profesionalné analyzuje aktualni situaci na trhu i ve firmé a na zakladé dat
navrhuje optimalizace v oblastech, kterym se vénuje. MGze kompletné nahradit firemni oddéleni
svymi experty a tymy, popf. spoleCnosti nastavit interni systémy a dopomoci tak k dal§imu
fungovani a rustu.

V jedné nebo vice oblastech uvedenych vySe spolupracovala &i jeSté spolupracuje s Commerce
Trade s.r.o., Future Farming s.r.o., Future Farming Kaly s.r.o., GFF s.r.0., Nastav.it s.r.0., RVO
Group s.r.0. Spole¢nost dale spolupracovala v jedné nebo vice oblastech i s fadou spole¢nosti
externich, avSak v dusledku duvérnosti a mi¢enlivosti neni mozné tyto uvést.

Spole¢nost ma ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (jedna se o neauditované a
nekonsolidované udaje):

vySi likvidnich aktiv: 610.000,-- K&.
vysi cizich zdroju: 98.881.000,-- K&.

¢isty financni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazku a
kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty): 98.271.000,-- K&

DalSi posledni Emitentovi znamé finanéni udaje spole€nosti vychazeji:

- z fadné ucletni zavérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2021.
Jedna se o tyto hlavni finanéni udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni -23.297
Cisty obrat za G&etni obdobi 41.970

- z fadné ucetni zavérky vypracované ke dni 31.12.2020. Jedna se o tyto hlavni finan¢ni udaje (v
tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni -14.207

Cisty obrat za U&etni obdobi (soudet 23.240
trzeb a vynosu)

Commerce Trade s.r.o.
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Spolecnost plisobi v segmentu online a retail a vznikla 3.8.2017. Zamérfuje se na e-commerce a
gastro segment v retailovém trhu. Firma provozuje také vlastni fulfillment, tj. zajisténi kompletniho
logistického procesu prodeje od poptavky, uskladnéni az po dodani produktu zakaznikovi.

Vlajkovou lodi této spoleénosti jsou Fransizy Trdlokafe, které jsou rozmistény po celé Ceské
republice a zakaznikim nabizi nealkoholické napoje a trdelniky vlastni vyroby. V Trdlokafe se
soustiedi pfevazné na tvorbu zakazniky milované a oblibené znacky, aby se zakaznici
opakované diky jejich spokojenosti vraceli za svymi oblibenymi produkty. Zbozi se tvofi na
zakladé zakaznické poptavky a rozsifuje se diky zpétné vazbé stalych klientl. Trdlokafe svou
nabidkou pruzné reaguje na ro¢ni dobu a snazi se byt zakaznikdm co nejblize. Tento cil naplfiuje
rozvozem svého zbozZi, kde neubira ze svych standardld na Cerstvost, kvalitu a pratelskou
obsluhu.

Mezi dal$i projekty Commerce Trade patfi fetézec kavaren Ignis Club, producent fitness doplriku
stravy a obleCeni Gymio, internetovy obchod Importmarket.cz zaméfeny na potraviny a
drogisticky sortiment nebo projekt WoodMay, ktery zastfeSuje vyrobu a prodej luxusnich
designovych stol ze difeva a epoxidové pryskyfice.

Spole¢nost ma ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (jedna se o neauditované a
nekonsolidované udaje):

vySi likvidnich aktiv: 353.000,-- K¢&.
vySi cizich zdroj: 128.489.000,-- K&.

Cisty financni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazkl a
kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty): 128.136.000,-- K&

DalSi posledni Emitentovi znamé finanéni udaje spole€nosti vychazeji z:

- Fadné ucetni zavérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2021. Jedna
se o tyto hlavni finanéni udaje (v tis. K¢):

Vysledek hospodareni po zdanéni -5.243
Cisty obrat za G&etni obdobi 8.107

- z fadné ucetni zaveérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2020.
Jednd se o tyto hlavni financni udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni -2.086

Cisty obrat za U&etni obdobi (soudet 1.749
trzeb a vynosu)

Develoria s.r.o.

Tato spoleénost plsobi v segmentu nemovitosti a vznikla dne 19.8.2019. Cinnosti spoleénosti
jsou developerské projekty, dlouhodoby a kratkodoby prondjem nemovitosti a tzv. house flipping
(. ndkup nemovitosti za u€elem jejich nasledného prodeje se ziskem).

Spole€nost dlouhodobé sleduje trh nemovitosti, na ktery flexibilné reaguje vySe uvedenymi
Cinnostmi. Jeji experti pravidelné vyhodnocuji mozZnosti trhu a vybrané hloubkové analyzuji a
vyuzivaji k projektové Cinnosti.

Spole€nost se od jinych subjektd odliSuje zejména diverzifikaci portfolia a nabidkou pfimo
koncovym investorim. Spole¢nost se snazi o individualni pfistup, diky kterému je schopna
zahrnout vesSkeré pozadavky klienta do vysledného projektu a samoziejmym vysokym
standardem designu vyslednych projektd.

Mezi jiz realizovany projekt spada 1 etapa projektu Golfové domy Kofenec a Villa Kofenec.
Spole€nost uskutecnila shora uvedeny projekt, a to jak v oblasti planovani, tak realizace vystavby.
Clenové jejiho tymu se na vystavbé pfimo podileli a spole¢nost Develoria s.r.o. ma zku$enosti
jak v otazce planovani, tak i vystavby projektovych domu takovychto rozmérl. Realizace shora
uvedeného projektu probihala na zakladé dodavky sluzeb majitelim projektu a Develoria s.r.o.
nikdy nebyla vlastnikem shora specifikovanych projektd, coz je v daném oboru standardnim
postupem. Realizace téchto projektd probihala zejména v letech 2020 a 2021.
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DalSim realizovanym projektem spole¢nosti Develoria s.r.o. byla pfiprava projektové faze pro
projekt Polyfunkéni dim Jihlavska v Brné, kdy kompletni projektova pfiprava byla prodana
developerovi.

Spole¢nost ma ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu (jedna se o neauditované a
nekonsolidované udaje):

vySi likvidnich aktiv: 103.000,-- K¢&.
vySi cizich zdroj: 11.885.000,-- K&.

Cisty finanéni dluh ke dni vyhotoveni prospektu (vypocitany jako soucet dlouhodobych zavazku a
kratkodobych zavazk( minus penize a penézni ekvivalenty): 11.782.000,-- K¢

Dalsi posledni Emitentovi znamé finan¢ni udaje spole¢nosti vychazeji:

- z fadné ucletni zavérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2021.
Jednd se o tyto hlavni financni udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni -651

Cisty obrat za G&etni obdobi (soudet 4.108
trzeb a vynosl)

- z fadné ucetni zavérky (neauditované a nekonsolidované) vypracované ke dni 31.12.2020.
Jednd se o tyto hlavni financni udaje (v tis. K&):

Vysledek hospodareni po zdanéni -1.436

Cisty obrat za U&etni obdobi (soudet 2
trzeb a vynosl)

Emitent uvadi pro Uplnost zadluzenost i ostatnich dcefinych spole€nosti matefské spolecnosti,
kde disponuje matefska spole¢nost podilem ve vysi alespon 40 %:

Nazev dcefiné spolecnosti Likvidni aktiva | Cizi zdroje Cisty finanéni dluh

© Wik |tk | (pecton ko souce
kratkodobych zavazki
minus penize a penézni
ekvivalenty)
(v tis. K&)

Body Hunters, s.r.o. 91 472 381

(IC: 078 25 544)

BRAMATRANS s.r.0. 1.271 10.335 9.064

(IC: 293 98 754)

Commerce Trade s.r.0. 353 128.489 128.136

(IC: 063 15 402)

Develoria s.r.o. 103 11.885 11.782

(IC: 084 31 973)

Frontman s.r.o. 610 98.881 98.271

(IC: 060 14 259)

Future Farming s.r.o. 447 505.781 505.334

(IC: 076 76 150)

GFF Capital s.r.o. 2.336 177.205 174.869

(IC: 079 19 077)
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GFF Forest Asset s.r.0. 13 1.645 1.632
(IC: 116 70 754)

GFF Private s.r.0. 127 34.611 34.484
(IC: 118 07 024)

GFF Senice Projekt s.r.o. 299 25.103 24.804
(IC: 118 54 685)

Invest Media s.r.o. 64 13.811 13.747
(IC: 098 80 666)

Nastav.it s.r.o. 1.099 157.284 156.185
(IC: 047 21 411)

Red Medic s.r.0. 14 1.939 1.925
(1IC: 107 73 762)

RVO GROUP s.r.o. 46 3.197 3.151
(IC: 072 38 436)

STUFED distribution s.r.o. | 1.035 20.909 19.874
(IC: 071 99 350)

5.2. HLAVNi TRHY

Vzhledem ke své predpokladané hlavni €innosti Emitent nebude napfimo soutézit na zadném
trhu a nema zadné relevantni trzni podily a postaveni.

Emitent jiz aktualné poskytuje penézni prostfedky ziskané z pfedchozich emisi dluhopist a bude
poskytovat penézni prostfedkl ziskané emisi Dluhopist jedinému spoleénikovi, tj. spole¢nosti
GFF s.r.o., IC: 075 84 644, se sidlem Videriska 188/119d, Dolni Herpice, 619 00 Brno, zapsané
v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné pod sp.zn. 108959, a to formou Gvéru
a/nebo zapujcky. Jediny spole¢nik Emitenta plsobi napfimo &i prostfednictvim svych dcefinych
spolecnosti (formou poskytnuti zapujcky ¢i uvéru) v oblasti modernich technologii, udrzitelného
zemé&d@lstvi, segmentu online a retail, nemovitostech, sluzbach a investicich. Emitent tak bude
nepfimo soutézit na téchto trzich jediného spoleénika.

Emitentovi nejsou ke dni vyhotoveni Zakladniho prospektu znamy Zadné konkrétni ucely, ke
kterym budou finanéni prostfedky poskytnuté zapujckou/dvérem, matefskou spolecnosti vyuzity.

Nejvyznamnéjsi trhy, na kterych jediny spolecnik pusobi jsou oblasti zemédélstvi (aquaponie) a
developmentu.

Podrobnéjsi popis téchto nejvyznamnéjSich trhli je uveden v kapitole 7.2. ,,Informace o v§ech
znamych trendech, nejistotach, poptavkach, dluzich nebo udalostech®.

6. ORGANIZACNiI STRUKTURA
6.1. POPIS SKUPINY, JiZ JE EMITENT CLENEM A POSTAVENI EMITENTA VE SKUPINE

Emitent je ¢lenem skupiny, jejimZ matefskou spoleénosti je spoleénost GFF s.r.o., IC: 075 84
644, se sidlem Videriska 188/119d, Dolni Her3pice, 619 00 Brno, zapsana u Krajského soudu
v Brné pod sp.zn. C 108959 s upsanym a splacenym z&kladnim kapitdlem v hodnoté 7.001.000,-
- K¢ (slovy: sedm milion0 jeden tisic korun ¢eskych)

Matefska spolecnost vlastni 100 % obchodniho podilu a hlasovacich prav na spolecnosti
Emitenta.

Emitent je spole€nosti s ruéenim omezenym s upsanym a splacenym zakladnim kapitalem
v hodnoté 1.000.000,-- K¢ (slovy: jeden milion korun &eskych)
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Spoleniky matefské spole€nosti jsou:

- p. Ondfej Bartos, nar. 15.11.1995, majici jako spole€nik 55 % podil na hlasovacich a
majetkovych pravech mateiské spole€nosti, tento podil odpovidd vkladu do zakladniho
kapitalu ve vysi 6.000.550,-- K¢&;

- p. Martin Podoba, nar. 19.9.1987, majici jako spolecnik 20 % podil na hlasovacich a
majetkovych pravech matefské spolecnosti. Tento podil odpovida vkladu do zakladniho
kapitalu ve vysi 500.200,-- K¢.

- p. Martin Lunak, nar. 30.3.1991, majici jako spole¢nik 25 % podil na hlasovacich a
majetkovych pravech matefské spolecnosti. Tento podil odpovida vkladu do zakladniho
kapitalu ve vysi 500.250,-- K¢.

Emitent vyuziva sluzeb matefské spoleCnosti, na kterou outsourcuje u&etni, dariové a pravni
sluzby a vyuziva jeji personalni obsazeni.

Propojeni osob v ramci skupiny vyplyva z nasledujiciho schématu:
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Futire Mining Assets.no. == 100%

Fubure Mening s.r.o. _0. i

Nemavitsro =) 50%
Hastas IT Growp s50. == 100%
Fulure Mineng Company a1 == 100%
TK Holdings.ro. == 20%
% 60% =)= Ignis Chub 5.0
RVDGROUFs1n == 40% 100%. == Commesce Retsdas
16 Faceming Techos % 0~ Ignis Castrosie
Aguaponic Farming ogy :
BrO. A00%
50% = eshoppalerysio
Fulure Farming Kaly sa0. —{Jp 50%
100% <= Commerce Trade sra. s0% == Silver Clothessro.
goodas == E0%
100% == WoodMay s.1o
Famia Foodare. —{J- 100%
40% < BoksProduction sro
Futise Farmeng Farms as.  —{= 100%
60% == Faness Commerce s:ro,
Fulure Farming Herdpice as. =)= 100%
100% == Paddack Drinks.ra.

Faumning technologie Slovakia s.ro. == 0%
30% =)= Digital tactary a0
Organts_ =.ra —0— I

Future Farming Development sre. =0 100% 4% - BRAMARTRANSsro.

Ry vy

Fulure Farming Capital s.ro. == 100% 35% == FMKsaro

. GFF sr.o. 50% ()= STUFED distrbution =10,
Futiss Farming Business .0 oy 100% Fidure Farming s.ra.  ={ = 50%

100% =~ HZPraguesrao.

£
Futise Farming fvests.ro, == 100% ‘e 0% 4 AQUAPONICS 5o “k
1 100% == Frontmansro. =} 100% ={}= Fmontman Agencysre.

Fulure Farming Invest il a.ro. == 100%

= 100% -/~ DevaloraAPmjecisrn
Fuiwe Farming Invest il s.ro. =~ 100%

Fulure Farming Aststara == 100%
Futiuse Faiming Business s.ra =)= 100%
Future Famiing Business lls.to. = 100%
Future Farming Business lllars. - 100%
Futise Farming Business Waro, == 100%
Fuhie Farming Venture s.ra. == 100%
Fulure Farming Private s.ro. =L 100%

BodyHuriess, 510, —{)- 44%

TWATA factary aro. =} 50%

GFF TK Capital s 10 == 100%

Irvent Medin 1o .—D— 0%

(O~ GFF Serice Projektsro. == 100%
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100% -~ Develoria Rendas.

100% - GFF Equily 2r.0.

100% -}~ GFF Assetsio

100% ~{— GFF Capital ai.0.
100% -~ GFF Privatesrs. =3

100% 3~ GFF Privaie ara

B = Ped Medicaro,

100% ")~ GFF Investseo.

100% =y~ GFF Foresthssetarn, =Cp 50% == Ceské Swomysro



6.2.

7.2.

ZAVISLOST EMITENTA NA JINYCH CLENECH SKUPINY

Vytézky z dosavadnich emisi dluhopisu a vytézky z emisi na zakladé tohoto zakladniho prospektu
slouzi a budou slouzit k poskytnuti ziskanych prostfedk(l formou Gvéru a/nebo zapuj¢ky jedinému
spole¢nikovi GFF s.r.o., IC: 075 84 644. Schopnost Emitenta spinit dluhy tak bude vyznamné
ovlivnéna schopnosti jediného spolec¢nika splnit dluhy viéi Emitentovi, coz vytvari zavislost zdroju
pfijma Emitenta na jediném spole¢nikovi a jeho ekonomickych vysledcich. Ke dni vyhotoveni
Zakladniho prospektu nevi Emitent k jakému konkrétnimu uc€elu vyuZije matefska spole€nost
finan¢ni prostfedky, které mu Emitent poskytne formou zapujcky ¢i Gvéru.

UDAJE O TRENDECH

.PROHLASENI O TOM, ZE NEDOSLO K ZADNE VYZNAMNE NEGATIVNi ZMENE VYHLIDEK

EMITENTA A FINANCNi VYKONNOSTI SKUPINY

Od data zvefejnéni poslednich auditovanych finan¢nich vysledkd, tj. 31.12.2021 do data
vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nedoslo k Zzadné podstatné negativni zméné vyhlidek
Emitenta ani vyznamné zméné vykonnosti Emitenta Ci skupiny jiz je Emitent soucasti.

INFORMACE O VSECH ZNAMYCH TRENDECH, NEJISTOTACH, POPTAVKACH, DLUZICH
NEBO UDALOSTECH

Emitent je uCelové zaloZzenou spolec¢nosti pro poskytovani Uvérd a zapujéek matefské
spole¢nosti. Na Emitenta tudiz mohou pusobit stejné trendy jako na matefskou spole¢nost, ktera
plsobi v oblasti modernich technologii, udrzitelného zemédélstvi, segmentu online a retail,
nemovitostech, sluzbach a investicich v&. akvizice obchodnich podilll ve strategickych a
Uspésnych spolecnostech a participace na zacinajicich spoleénostech s potencidlem rlstu.
Nejvyznamnéjs$imi oblastmi, které plsobi na jediného spole¢nika jsou vSak oblast udrzitelného
zemédélstvi a oblast developmentu.

Na Emitenta tak nepfimo pusobi také trendy udrZitelného zemédélstvi a oblast realitniho trhu
v Ceskeé republice.

Trendy ohledné udrzitelného zemédélstvi:

Pristup k obdélavani pady, péstovani plodin, chovu zvifat nebo rybolovu nemuze dle nazoru
Emitenta dlouhodobé fungovat tak, jak ho dosud zname. Kvali neSetrnym zemédélskym
pFistuptim je v Ceské republice urgitou formou vodni eroze potencialné ohroZeno velké mnozstvi
zemé&délské pudy. V posledni dobé je roéni ztrata pady v CR vygislena na pfiblizné 21 mil. tun
ornice za 10 miliard K& (zdroj: https://archiv.hn.cz/c1-66701170-z-poli-se-rocne-splachne-21-
milionu-tun-urodne-pudy-za-10-miliard-zabranit-tomu-ma-nova-vyhlaska).

Problémy konvenéniho zemédélstvi navic prohlubuje zrychlujici se zména klimatu, snizeni
biodiverzity i ristu lidské populace. Mnozi mali a stfedni zemé&délci poukazuji na to, ze velkym
problémem je neuroda v dusledku nepfizné pocasi (mrazy, kroupy) a produkce tak neni stabilni
(zdroj: Zprava AMSP, zafi 2016, s. 46).

Z vySe uvedenych dlvod( potravinova sobéstaénost Ceské republiky neustale klesa, coz
dokumentuje napf. zaporna bilance zahraniéniho obchodu pfi dovozu zeleniny, ktera v letech
2019 a 2020 pokofila 12 mld. K& (zdroj: zemedelskytydenik.cz/dovoz-zeleniny-do-ceska-stale-
roste-loni-prevysil-jeji-export-o-12-mld-kc/). Dle nazoru Emitenta je tento trend zaporné bilance
zahrani¢niho obchodu totoZny i u ovoce. Dle ndzoru Emitenta mé tento trend své opodstatnéni,
a tim je predevsim nevhodné podnebi. Klima v Ceské republice neumozZriuje efektivng péstovat
urcité druhy ovoce a zeleniny nebo je to mozné jen za velmi vysokych produkénich nakladd.

Stejné tak je zaporna bilance zahrani¢niho obchodu viditelna u komodity masa (zdroj:
https://www.czs0.cz/csu/czso/cri/zemedelstvi-3-ctvrtleti-2020).

V roce 2016 jiz 51 % spotfebitell nakupovalo nutricné Cerstvé a kvalitni potraviny lokalnich
vyrobcll s naprostou pravidelnosti a o importovanou zeleninu a ovoce naprosto ztratilo zajem
(zdroj: Zprava AMSP, zafi 2016, konkr. 17). Zajem o 