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BHS REF FINANCE S.R.O.

DODATEK C. 1
K

ZAKLADNIMU PROSPEKTU DLUHOPISU

Dluhopisovy program
vV maximalnim objemu nesplacenych dluhopisi 1.000.000.000,- CZK

s celkovou dobou trvani programu 10 let

Tento dokument ptedstavuje dodatek ¢. 1 k zakladnimu prospektu (dale jen ,,Dodatek
zakladniho prospektu®) pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu (dale jen
,Dluhopisovy program“ nebo ,Program®) spolecnosti BHS REF Finance s.r.o. sidlem
Anezska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 11727349, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 353570 (dale jen ,,Emitent”). Na zaklad¢
Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydéavat v souladu s obecné zdvaznymi pravnimi
predpisy jednotlivé emise dluhopist (dale jen ,,Emise dluhopisti‘“ nebo ,,.Emise®). Celkova
jmenovitd hodnota vSech vydanych a nesplacenych dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového
programu nesmi k zadnému okamziku ptekrocit 1.000.000.000 K¢ (slovy: jedna miliarda korun
¢eskych), (dale jen ,,Dluhopisy*). Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které muize
Emitent vydavat jednotlivé Emise v ramci programu, ¢ini deset (10) let. DIuhopisovy program
byl ziizen v roce 2023 a je prvnim dluhopisovym programem Emitenta.

Tento Dodatek zdkladniho prospektu byl vyhotoven dne 31.3.2025. Dodatek Zékladniho
prospektu byl schvalen rozhodnutim CNB ze dne 1.4.2025, ¢. j. 2025/038080/CNB/650, které
nabylo pravni moci dne 3.4.2025.

Zéakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky (dale jen ,,CNB“)
¢. J. 2024/078406/CNB/650 ze dne 27.6.2024, které nabylo pravni moci dne 29.6.2024 (dale
jen ,.Zakladni prospekt®).

Pro ucely vetejné nabidky je Zéakladni prospekt (aktualizovany formou dodatkii a doplnény o
Kone¢né podminky ptislusné Emise) platny do 28.6.2025.

Rozhodnutim o schvéleni tohoto Dodatku zakladniho prospektu CNB pouze osvédéuje, Ze
schvéaleny Zakladni prospekt ve znéni tohoto Dodatku zakladniho prospektu splituje normy
tykajici se Uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti pozadované Natizenim Evropského
parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, o prospektu, ktery ma byt uveiejnén pii veiejné nabidce
nebo pfijeti cennych papir k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
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2003/71/ES (dale jen ,,Narizeni o prospektu‘), a dalSimi ptisluSnymi pravnimi predpisy, tedy
ze obsahuje nezbytné informace, které jsou podstatné pro to, aby investor informované posoudil
Emitenta a Dluhopisy.

Tento Dodatek zakladniho prospektu aktualizuje Zakladni prospekt ve smyslu ¢l. 23 Natizeni
a je tfeba jej Cist vzdy spoleéné se Zakladnim prospektem (a jeho piipadnymi dalSimi dodatky).
Investoii by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem ve znéni tohoto Dodatku
prospektu jako celkem, nezli ucini své investicni rozhodnuti, aby plné pochopili potencialni
rizika a vynosy spojené s rozhodnutim investovat do Dluhopist.

Pojmy nedefinované v tomto Dodatku zékladniho prospektu maji vyznam, ktery jim je ptifazen
v Prospektu.

Tento Dodatek byl v souladu s ¢l. 23 Nafizeni uvefejnén shodnym zptisobem jako Prospekt, tj.
na webovych strankach Emitenta www.bhsreffinance.cz v sekci ,,Pro investory*.

Investoii, kteii pied uveiejnénim Dodatku zakladniho prospektu souhlasili s koupi nebo
upsanim Dluhopisii a piede dnem prdavni moci rozhodnuti o schvdleni Dodatku zakladniho
prospektu jim Dluhopisy nebyly dosud dodany, jsou oprdavnéni odvolat sviij souhlas s koupi
nebo upsanim Dluhopisii. Toto pravo mohou investoii uplatnit u Spolec¢nosti ve lhiité tii
pracovnich dnii po uveiejnéni Dodatku prospektu (tj. do 14.4.2025).
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1 Odpovédné osoby
1.1 Osoby odpovédné za idaje uvedené v Dodatku zakladniho prospektu

a) Za udaje uvedené v tomto Dodatku zakladniho prospektu je odpovédny Emitent, tedy
spole¢nost BHS REF Finance s.r.o. sidlem Anezska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1,
ICO: 11727349, zapsana v obchodnim rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze pod
sp. zn. C 353570, jejimz jménem jednaji jednatelé, pan Zden¢k Lepka a pan Pavel
Borovicka uvedeni v ¢l. 8.8 Prospektu ,,Spravni, ridici a dozorci orgdany®.

b) Emitent, jako osoba odpovédna za Dodatek zakladniho prospektu, prohlasuje, Ze pii
vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje obsazené v

Prospektu v souladu se skutec¢nosti ke dni jeho vyhotoveni a ze v ném nebyly zamlceny
zadné skuteCnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Dne 31.3.2025, v Praze

/2

Zdenék Lepka

Funkce: jednatel

Funkce: jednatel
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2 Zmény oproti idajum uvedenym v Zakladnim prospektu

Timto Dodatkem zakladniho prospektu jsou v Prospektu ménény, doplnény nebo aktualizovany
ptislusné informace v navaznosti na zménu tykajici se skupiny Emitenta, ktera nastala v obdobi
od data Prospektu do data Dodatku zakladniho prospektu.

Uvedena zména spoc¢iva v tom, ze dne 5.3.2025 uzaviela matefska spole¢nost Emitenta BHS
REAL ESTATE FUND SICAV, a.s., ICO: 055 04 643, sidlem Anezska 986/10, Staré Mésto,
110 00 Praha 1 smlouvu o pievodu 100% podilu ve spoleénosti BHS Hamburk s.r.o., ICO:
08714754, sidlem Anezska 986/10, Staré M¢sto, 110 00 Praha 1, zapsané v obchodnim rejstiiku
vedeném Méstskym soudem v Praze pod sp. zn. C 323851, na tfeti osobu. Tento pfevod Emitent
vyhodnotil jako vyznamnou novou skute¢nost ve smyslu ¢l. 23 Natizeni a povazuje za vhodné
udaj o zmén¢ v Prospektu zohlednit a doplnit udaje o skupiné Emitenta. Mezi zmé&nami je pro
piehlednost zohlednéno rovnéz zalozeni nové dcetfiné spolecnosti Fondu, BHS REF SVR s.r.0.,
ICO: 22291563, sidlem Anezska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, a& tuto zménu nelze
povazovat za vyznamnou z hlediska ¢l. 23 Natizeni.

Nové udaje doplnéné v diisledku shora uvedenych zmén jsou nize vyznaceny cervené, udaje
vymazavané V disledku uvedenych skute¢nosti jsou vyznaceny €ervené-pieskrtnute.

Aktualizace udaja a informaci v dalsim textu dodrzuje strukturovani Prospektu na jednotlivé
kapitoly, podkapitoly a casti. Sdéleni, informace a udaje, které zustaly oproti Prospektu
nezménény, v tomto Dodatku zakladniho prospektu nejsou uvedeny.
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2.1

2.2

Podkapitola 2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi, ¢ast b) Riziko spojené s
nizkym zajmem o nemovitosti (tedy nizkou likviditou v pfipadé prodeje a nizkou
schopnosti prondjmu) nove zni:

Riziko spojené s nizkym zdjmem o nemovitosti (tedy nizkou likviditou v pripadé
prodeje a nizkou schopnosti pronajmu) je riziko pfenesené na Emitenta prostfednictvim

vvvvvv

zalezitosti, coz mlze negativn¢ ovlivnit vynosnost investice do nemovitosti. Obdobné
uvedené zavéry plati pro sjednani dlouhodobého vhodného ndjmu. Snizeny zajem se
standardné projevuje nutnosti dlouhodobé Cinnosti za tcelem podpory prodeje, takova
dlouhodobost navySuje administrativni naklady prodeje na strané¢ danych spole¢nosti
(dluznikt Emitenta). V krajnim ptipad¢ snizeny zdjem na strané poptavky muze dojit az
do faze neprodejnosti (nemoznosti pronajmout) projektu, ¢i jeho ¢asti (zejména v piipadé
kombinace s jinymi riziky). Vhodné nacasovani prodeje (¢i pronajmu), lokality, a rovnéz
spravny odhadu trzni ceny vede ke zvySeni atraktivnosti a likvidity. V ptipad¢ nizkého
z4jmu mize byt dany dluznik nucen ke snizeni pozadované prodejni ¢i ndjemni ceny
nemovitosti. Nedosazeni planované ceny muize dlouhodobé ovlivnit vynosnost dané¢ho
projektu, coz se muze negativné odrazit v hospodaiské situaci pfislusného dluznika
Emitenta, a tedy i Emitenta. K datu Prospektu je obsazenost projektd nasledujici BHS
Orchard — 77,09%, BHS Oregon — 93,69%, BHS Hamburk — 100% (svtj podil v projektu
BHS Hamburk pfevedl Fond smlouvou ze dne 5.3.2025 na tieti osobu), Panattoni Park
Bratislava North — 100% (prvni etapa), 74,09% druhé etapy (ve vystavbe) je zasmluvnéno
smlouvami o budouci ndjemni smlouveé. Ke shora popisované situaci s negativnim
dopadem v piipadé danych projektt nedoslo.

Podkapitola 2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi, ¢ast d) Riziko nedostate¢nosti
externiho financovani nov¢ zni:

Riziko nedostate¢nosti _externiho financovani je riziko pienesené na Emitenta
prostiednictvim poskytnuti zapijcky ¢i uveéru, kdy plati, Ze GspéSnost budouci ¢innosti
dluzniki muze byt zavisld na zajiSténi dostatecného financovani investicnich aktivit.
Zdrojem kapitalu pro dané spoleCnosti miize byt pfevazné externi financovani, vcetné
financovani prostfednictvim Dluhopisi. Externi financovani miiZze byt velmi drahé,
piipadn¢ zcela nedostupné. Problematickd je nedostateCnost financovani zejména
v okamziku naléhavé potieby na pokryti diive neo¢ekdvanych ndkladl (zpasobené napt.
technologickymi piekazkami ve vystavbe, skokovym nartistem cen apod.). K datu tohoto
prospektu je spolecnost BHS Oregon House s.r.0. externé financovana bankovnim vérem

.....

11.647.569,39 EUR (k datu 31.5.2024) — svij 100 % podil ve spolec¢nosti BHS Hamburk
s.r.o. pfevedl Fond smlouvou ze dne 5.3.2025 na tfeti osobu, spolec¢nost Panattoni Park
Bratislava North s.r.o. externé¢ financovana bankovnim uv€rem ve vysi jistiny
14.982.182,91 EUR (k datu 31.5.2024). Financovani je fadn¢ splaceno. Prislusné
financovani je blize popsano v ¢l. 8.11 tohoto Prospektu.
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2.3

2.4

Podkapitola 2.1 Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi, ¢ast ¢) Riziko dal$iho
zadluzeni nové zni:

Riziko dalSiho zadluZeni je riziko pfenesené na Emitenta prostfednictvim poskytnuti
zapijcky ¢i uvéru, kdy plati, ze tyto spolecnosti budou pravdépodobné piijimat dalsi
zavazky, a to naptf. formou dluhového financovani z cizich zdroji. Pfipadné zvySeni
urokovych sazeb muize nasledné¢ vést ke zvySeni ndkladli dluznikG spojenych se
zadluzenim. Pfijeti dalSiho dluhového financovani mize v konecném disledku znamenat
platebni neschopnost danych dluzniki, ptipadné i Emitenta. V ptipad¢ insolvenéniho fizeni
budou pohledavky vlastnikti Dluhopisti uspokojeny v mensi mite, nez kdyby k pfijeti
takového dluhového financovani nedoSlo. S ristem dluhového financovani dluzniki
Emitenta také roste riziko, Ze se tyto spole¢nosti mohou dostat do prodleni s pInénim svych
dluhtt vic¢i Emitentovi a ten pfipadné do prodleni s plnénim svych dluhli z Dluhopist.
K datu tohoto prospektu mé spole¢nost BHS Oregon House s.r.o. dluh z bankovniho
financovani ve vysi jistiny 16.887.500 EUR (k datu 31.5.2024) s variabilnim tGrokem
vazanym na sazbu EURIBOR, spole¢nost BHS Orchard s.r.o. dluh z bankovniho
financovani ve vysi jistiny 30.709.125 EUR (k datu 31.5.2024) s variabilnim tGrokem
vazanym na sazbu EURIBOR, spolecnost BHS Hamburk s.r.o. dluh z bankovniho
financovani ve vysi jistiny 11.647.569,39 EUR (k datu 31.5.2024) s variabilnim Grokem
vazanym na sazbu EURIBOR — sviij 100 % podil ve spolecnosti BHS Hamburk s.r.o.
prevedl Fond smlouvou ze dne 5.3.2025 na tfeti osobu, spole¢nost Panattoni Park
Bratislava North s.r.0. dluh z bankovniho financovani ve vysi jistiny 14.982.182,91 EUR
(k datu 31.5.2023) s variabilnim Grokem vazanym na sazbu EURIBOR. Financovani je
fadné splaceno. Prislusné financovani je blize popsano v ¢l. 8.11 tohoto Prospektu.

Podkapitola 8.4 Organizac¢ni struktura Emitenta nové zni:
8.4 Organizaéni struktura Emitenta

a) Emitent ma jediného spole¢nika, a to spoleénost BHS REAL ESTATE FUND SICAV,
a.s., ICO: 055 04 643, sidlem Anezska 986/10, Staré Mésto, 110 00 Praha 1, zapsana
v obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, sp. zn. B 21953 (déle jen
,Mateiska spole¢nost* nebo ,,Fond®).

b) Fond je fondem kvalifikovanych investord podle ustanoveni § 95 odst. 1 pism. a)
zakona €. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich fondech, ve znéni
pozdé&jSich predpist, zalozenym za ucelem a s cilem podnikani, konkrétn¢ pak v
podob¢ setrvalého zhodnocovani prostfedkl akcionaiii prosttednictvim investic.

¢) Fond k datu tohoto Zakladniho prospektu investuje prostiednictvim svych dcefinych
spolecnosti, kterymi jsou:

e BHS Oregon House s.r.o0. (Ceska republika), vlastnictvi 100 % podilu;
e BHS Orchard s.r.o. (Ceska republika), vlastnictvi 100 % podilu;

e BHS RE IV s.r.0. (Ceska republika), vlastnictvi 100 % podilu;

e BHS REF Polsko 1 s.r.0. (Ceska republika), vlastnictvi 100 % podilu;
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e BHS REF SVR s.r.0. (Ceské republika), vlastnictvi 100 % podilu.

d) Fond je pii svych jednanich zastoupen investi¢ni spole¢nosti ve smyslu ustanoveni
§ 7 ZISIF. Touto spole¢nosti a jedinym ¢lenem spravni rady Fondu je spole¢nost
Versute investicni spolecnost, a.s., ICO: 08787131, sidlem Masarykovo nabiezi
246/12, Nové Mésto, 110 00 Praha 1, zapsand Vv obchodnim rejstiiku vedeném
Meéstskym soudem v Praze, sp. zn. B 24994 (déle jen ,Investi¢ni spolecnost®).
Investi¢ni spolecnost jedna za Fond prostfednictvim svého povéfeného zmocnénce,
kterym je Ing. Lud¢k Palata, nar. 9.12.1960, bytem Svédska 3282/6b, Smichov, 150
00 Praha 5. Povéfeny zmocnénec jedna za spole¢nost ve vSech zaleZitostech

samostatné.

Schéma skupiny:

Versute investi¢ni spole¢nost, a.s.

jediny ¢len spravni rady

BHS REAL ESTATE FUND SICAYV, a.s.

100 % 100 % | 166% 100 % 100% | 100 % 100 %
BHS BHS BHS BHS RE | BHS BHS REF|BHS REF
Oregon Orchard | Hamburk | IV s.r.o. REF Finance s.r.o. | SVR s.r.o.
House S.r.o. S.1.0. Polsko 1 | (Emitent)
S.r.0. S.I.0.

75 %

Panattoni

Park

Bratislava

North

S.1.0.

2.5 Z podkapitoly 8.5.2 Hlavni Cinnosti — konkrétni popis projektt skupiny Emitenta je
vypusténa ¢ast popisujici projekt BHS Hamburk (tj. ¢ast 8.5.2.3), Casti 8.5.2.4 az 8.5.2.7
jsou nove¢ piecislovany na 8.5.2.3 az 8.5.2.6.

2.6 Podkapitola 8.6 Informace o trendech v ¢asti ¢) nové zni:

Ve vztahu ke konkrétnim portfoliovym nemovitostem ve skupiné Emitenta plati, ze
obsazenost je k datu Prospektu nasledujici: BHS Hamburk obsazenost 100% (sviij podil
Vv projektu BHS Hamburk Fond ptevedl smlouvou ze dne 5.3.2025 na tfeti osobu), prvni
etapa Panattoni Park Bratislava North obsazenost 100%, BHS Orchard obsazenost z
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2.7

2.8

77,09%, BHS Oregon obsazenost 93,69%. Obsazenost projekti se od roku 2020 vyviji
nasledovné: k 31.12.2020 bylo z 56.754 m? volnych celkem 4.926 m? pronajimatelné
plochy v projektech skupiny Emitenta, k 31.12.2021 bylo z 56.754 m? volnych celkem
6.432 m? pronajimatelné plochy, k datu 31.5.2023 bylo z 74.801 m? (nartist 0 18.047 m?z
diivodu prondjmu prvni etapy Panattoni Park Bratislava North) volnych celkem 7.370 m?
pronajimatelné plochy. K datu Prospektu je z 74.801 m? volnych celkem 8.740 m?
pronajimatelné plochy.

V podkapitole 8.8 Spravni, fidici a dozor¢i organy je u obou jednatelti dopInéno jejich
angazma ve spole¢nosti BHS Hamburk s.r.0. tak, aby reflektovalo danou zménu:

Obchodni firma: BHS Hamburk s.r.o.

1CO: 087 14 754

Angazma: ¢len statutdrniho organu

Cinnost: ucelova spole¢nost, jejimz prostiednictvim Fond koupil a drzel

drzt kanceldtfskou budovu Hamburk Business Center (Plzen) -
svij 100 % podil v projektu BHS Hamburk Fond preved]
smlouvou ze dne 5.3.2025 na tieti osobu, V této souvislosti bylo
ukonceno rovnéz angazma jednatele ve spolecnosti

Podkapitola 8.11 Vyznamné udalosti pro hodnoceni situace Emitenta, ¢ast b) nové zni:

Situaci Emitenta ovliviiuji zejména jeho finan¢ni vztahy s ostatnimi spole¢nostmi v ramci
skupiny Emitenta. Emitent poskytuje, a 1 nadale bude poskytovat, financovani zejména
Fondu a budoucim projektovym spole¢nostem zaloZzenym Fondem (rovnéz prostfednictvim
Fondu). Emitent upozorniuje, ze Fond dne 5.3.2025 pievedl sviij 100 % podil ve spole¢nosti
BHS Hamburk s.r.0. na tieti osobu stojici mimo skupinu Emitenta. Transakce probé¢hla za
béznych trznich podminek a byla prevodem podilu a platbou kupni ceny vypotadana k datu
5.3.2025. Z hlediska finan¢nich vztaht je z hlediska Emitenta jako financujici entity
vyznamné, ze byla vyporadana rovnéz vnitroskupinova zapujcka Fondu spolecnosti BHS
Hamburk s.r.o0. poskytnuta dle smlouvy ze dne 15.6.2020.



