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CERVEN 2018

Emitent Saunia s. r. 0. - Praha 1 — Nové Mésto, Olivova 2096/4, PSC 11000; IC 276 33 594
Administrator UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a. s.

Pravni zaklad emise Zaknihovani v Centralnim depozitafi cennych papird

Druh, forma a podoba cenného papiru Zaknihované cenné papiry na dorucitele

Celkova hodnota emise 250.000.000,- K¢ (dvéstépadesat miliond korun ¢eskych)

Nominalni hodnota 10.000,- K¢

Minimalni hodnota Upisu 1 ks dluhopist

Vynos 6,25 % p. a.

Predpokladany datum emise 16. Cervence 2018

Lhdta pro upisovani 16. Cervence 2018 + 12 mésicu

Zajisteni Ne

Doba splatnosti jistiny Najednou po Ctyrech letech s moznosti postupného predc¢asného splaceni
Frekvence splatnosti Urokd Ctvrtletné

Tento dokument je predstavenim spole¢nosti a nenahrazuje PROSPEKT DLUHOPISU ISIN: CZ0003519159, ktery je potfeba prostudovat pro
uskutecneéni investice a je k nalezeni na webovych strankach v sekci pro investory http://www.saunia.cz/cz/uvod/pro-investory.
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PREDSTAVEN| SPOLECNOSTI

Saunia, s. 1. 0. je spolecnost zabyvajici se vystavbou a provozovanim
saunovych svét v obchodnich centrech v CR.

Kazdy saunovy svét Saunia nabizi vice druht saun, vice druhd
ochlazovani po sauné, relaxacni prostory adekvatni velikosti.
Kapacita jednotlivych svétd je vzdy pres 100 zakaznikl v jednom
okamziku a rozloha v priiméru 900 m?.

Umisténi svych saunovych svétl v obchodnich centrech spolec¢nost
zvolila pro kombinaci dobré dostupnosti, naddimenzovanych
parkovacich stani a snadného pfistupu k vétsim odbériim elektrické
energie a pitné vody. Zaroven obchodni centra slouzi jako misto

pro setkavani, nové i misto poskytovani sluzeb, které koncept
Saunia pomaha doplnovat a celé obchodni centrum dodatecné
zatraktivhovat.

Saunia, s. I. 0. provozuje saunové svéty v

OC Galerie Butovice (od zari 2013),

OC Vivo Hostivar (od ¢ervence 2015),
Centrum Cerny Most (od dubna 2017),
Forum Liberec (od ¢ervna 2017),
Centrum Chodov (od listopadu 2017)
a Letmo Brno (od dubna 2018).
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Z nové emise planuje realizovat pobocky v

Hradec Kralové Orlice Park,

IGY Ceské Budgjovice,

Campus Brno,

Aupark Bratislava,

Praha OC Krakov,

Praha OC Harfa,

OC Letna Praha,

Pobocka v Rakousku nebo Némecku.
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POBOCKA CHODOV

materialovy a designovy standard pobocek od 2017:
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POBOCKA CENTRUM CERNY MOST

materialovy a designovy standard pobocek od 2017:
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POBOCKA CENTRUM CERNY MOST

materialovy a designovy standard pobocek od 2017:
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POBOCKA CHODOV

materialovy a designovy standard pobocek od 2017:

SAUNIA | Pfredstaveni investicni pfilezitosti




SPOLECNICI SPOLECNOST]!

Bohumil Pise

Bohumil Pise je spoleCnikem, zakladatelem a soucasné jednatelem
a generalnim reditelem spolecnosti. Je zodpovedny za fizeni
spole¢nosti a realizaci jejich podnikatelskych zamér.

Pan PiSe byl jednim ze zakladatell spole¢nosti Tutor, s. r. 0., ktera

je jednim z prednich poskytovateld vyuky cizich jazykd na trhu,

a to zejména se zamerenim na vyuku jednotlivel. Tato spolecnost
se postupné rozrostla v nejvétsi soukromou vzdelavaci agenturu

v Ceské republice, EDUA Group, ve které byl pan PiSe do roku 2013
financnim feditelem. Spolecnost EDUA Group byla Uspésné prodana
pocCatkem roku 2016, pficemz soucasti prodeje nebyly spolecnosti
College Holding, s. r. 0. CEDUK Holding, s. r. 0. Spolecnost College
Holding byla v roce 2017 prodana strategickému investorovi. Pan
PiSe byl dale jednim ze spoluzakladatell spole¢nosti Invia.cz, a. s.

Michal Drozd

Michal Drozd je spolecnikem a finan¢nim investorem spolecnosti.
Pan Drozd byl z jednim z hlavnich zakladatell a byvalym
akcionarem nejvétsiho online prodejce zajezdu ve stfedni Evropé,

spolec¢nosti Invia.cz, a. s. Spolecnost Invia byla Uspésné prodana
polskemu private equity domu MCI Management, a dnes je soucasti
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skupiny Rockaway Capital, pricemz pan Drozd byl do nedavna jejim
generalnim feditelem. Drozd byl také spole¢nikem a predsedou
dozorci rady skupiny EDUA Group, a vzdélavacich spolec¢nostech
College Holding, s. r. 0. a CEDUK Holding, s. r. 0. Spolecnost College
Holding byla v roce 2017 prodana strategickému investorovi.

Radek Stavinoha

Radek Stavinoha je spolecnikem a finan¢nim investorem
spole¢nosti.

Pan Stavinoha byl spoluzakladatelem, nejvétsSim spolecnikem

a generalnim reditelem skupiny EDUA Group do jejiho Uspésného
prodeje pocatkem roku 2016. V soucasnosti je spoleCnikem

a generalnim reditelem spolecnosti College Holding, s. 1. 0.

(do jejihoz portfolia spada zejména soukroma BIVS a Vysoka

Skola regionalniho rozvoje), a také spole¢nosti CEDUK Holding,

s.r. 0. (do jejihoz portfolia spadaji vysoké odborné skoly CEDUK -
Soukroma VYSSI ODBORNA SKOLA spol. s r. 0., Vy$si odborna skola
- Vy$§Si obchodni podnikatelska Skola s. r. 0.).

Jan Holecek

Jan Holecek je spolecnikem a také manazerem spolecnosti
odpoveédnym za rozvoj pobockove site.



PREHLED PODNIKANI

Hlavni ¢innosti

Ugelem a hlavni Sinnosti spole¢nosti je provozovani tzv. saunovych
svétl, ve kterych spolecnost poskytuje svym klientdim sluzby
v oblasti saunovani a souvisejici relaxacni sluzby.

Saunoveé svety spolecnosti jsou stavény tak, aby byl optimalni
pomeér mezi plochou saun a relaxacnich prostor. Zaroven poskytuji
pro klienty rizné moznosti prohfati v saunach, ve kterych jsou
rozdilné teploty a relativni vihkosti. Tim ma klient moznost prozit
velice rozdilny zazitek oproti konkurenci. Jednotlivé sauny jsou
vybavovany atraktivnimi prvky, které jsou vyvijeny pfimo na

miru pro spole¢nost Saunia (vrtule na vifeni teplého vzduchu

v ceremonialni sauné, specialni regulace kamen, solné vyparniky,
programy prolinani svétla a hudby atd.). Minimalni pocet saun je
5v kazdé pobocce, aby spolecnost docilila dostatecné velikosti
a atraktivity pro klienty. Tim se Saunia odliSuje od vétsiny
provozovatel saun v CR. Zarover se i vyrazné odliSuje velikosti
saun, kde nejsou vyjimkou saunové kabiny o rozloze prfes 20 m?.

Hlavni trhy
Jediny trh spoleénosti je CR. Jednd se o nenasyceny trh s relativné

omezenymi moznostmi pro zakazniky na vybér provozovny.
Opravdové saunové svéty se zacaly v CR objevovat pied cca
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10 lety, ale nepfibyvaly, s nejvétsi pravdépodobnosti kvili vysoké
flnancni narocnosti na jejich vystavbu. Sice zde existuje vySsi
pocet saun, ale jedna se o sauny vazané na sportovisté, pfipadné
samostatné stojici sauny s 1 kabinou a velmi malou kapacitou.
Tento typ saun se v zahranici, kde je saunovani rozvinuté, mezi
saunoveé svety vlibec nezahrnuje vzhledem k  jejich minimalni
poskytované kapacite.

Trh saunovani v Ceské republice

Trh saunovani je obecné lokalni zalezitosti. V Némecku, kde je tento
trh jiz velmi rozvinuty, pfipada jeden saunovy svét na cca 35.000
obyvatel a saunove svéty jsou rovnomerne rozmistény po celé zemi.
Oproti tomu je napriklad v Praze pocet obyvatel pri zapocitani pouze
neprivatnich saunovych svétt pres 150.000 na jeden saunovy svét.
Tomuto poméru se blizi i Brno, v rdmci CR je tento pomér jesté
vySsi. Tato statistika ukazuje na nenaplnénost trhu.

Dalsim dulezitym prvkem je obecné povédomi obyvatel o zdravém
zivotnim stylu. V poslednich letech se jedna o velmi akcentovanou
zalezitost a Saunovani se svymi blahodarnymi Ucinky jak na
fyzické zdravi, tak i na to psychické, k nému patfi.

Konkurence spolecnosti Saunia

Mezi hlavni konkurenty spolec¢nosti patfi Infinit, s. r. 0., Aquapalace,
GMF Aquapark Prague, a. s. a ZS Real, a. s. (Aqualand Moravia).
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provozuje v Praze a Brné dohromady 6 saunovych svétd, z nichz
ale 2 v Praze jsou pouze pro privatni klientelu.

V Praze se jedna o saunovy svét v Hotelu Step a Saunovy svét

v HoleSovicich. V Brné jde predevsim o saunovy svét v Hotelu
Maximus, ktery je zaroven nejvétsi pobockou spolecnosti. Jeji
dokonceni probéhlo v poloviné roku 2014. Dalsi brnénskou
pobockou je infinit Lesna v Hotelu Orion. Trzby spolecnosti Infinit
ukazuji potencial tohoto nenasyceného trhu, kdyz trzby vzrostly
z necelych 6 miliond K& v roce 2008 na 79 miliond K¢ ¢ roce
2014. Obdobnou ristovou tendenci zaznamenava i Saunia, kdyz
Vv prvnim roce provozovani Cinil obrat necelych 7 milionu K¢

a v roce 2017/2018 je predpoklad obratu kolem 100 miliond K&
s ocekavanim dalsiho ristu.

Saunové svety Aquapalace a Aqualand Moravia jsou specificke
tim, ze se jedna o saunoveé svety spojené s velkymi vodnimi parky.
Jejich velikost je vyrazné vétsi nez u saun ve méste, ale stejné
tak je vyrazné vyssii cena. Tim cili bud na movitou klientelu nebo
na klienty, kteri si chtéji doprat jednorazovy zazitek. Navic to jsou
provozovny relativné daleko od center mést nebo mist se zvysenou
zastavbou.

DalSimi konkurenty jsou provozovatelé samostatnych saunovych
svétll (Saunaspot, RSC Harfa, Bazén Sutka, 4Comfort). V pfipadé

Saunaspotu a RSC Harfa se jedna o nové projekty, ale u Saunaspotu

jde o rekonstrukci a vyrazné zvétSeni stavajici sauny, RSC Harfa
je postavena v tésné blizkosti pobocky Infinit Hotel Step. Obecné
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maji vSechny tyto provozovny podobnou cenovou strategii a mifi na
podobného klienta. U Bazénu Sutka a 4Comfort v Brné se jedna o jiz
provozované saunove svety se stalou klientelou.

Vykonnost novych pobocek

Vykonnost novych pobocek bud kopiruje nebo vyznamné

prekonava nejstarsi pobocky. Vzhledem k tomuto trendu jsme
schopni relativné presné predpovidat nabéh i dalsi lIéta fungovani
novych pobocek. Z téchto dat vychazime u pobocek, které budou
flnancované z nové emise a odpovidaji pfilozenému business planu.
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PREDPOKLADANY VYVOJ ZISKOVOSTI SPOLECNOSTI

Spolec¢nost ma hospodarskeé obdobi zari — srpen.

2017/2018 2018/2019 2019/2020 2020/2021 2021/2022
Trzby za prodej vyrobki 13 467 384 26 969 496 62 443 611 79 045 970 80 128 791
Naklady za prodej vyrobkd 4713 585 9439 324 21 855 264 27 666 089 28 045 077
Marze 8 753 800 17 530 172 40 588 347 51 379 880 52 083 714
TRZBY ZA SLUZBY 83214136 148 950 211 295 626 760 381 864 587 394 837 521
TRZBY CELKEM 96 681 520 175919 707 358 070 371 460910 556 474 966 312
PROVOZNI NAKLADY SAUN 72 287 023 129 126 394 235975 648 253190 827 255093 472
HV POBOCEK 19680913 37 353990 100 239 459 180 053 640 191 827 763
EBITDa POBOCKY 32598 413 55 858 990 128 219 459 207 744751 219307 763
Uroky z avérd, pljcek 14 062 494 21874992 21874992 21874992 21874992
Odpisy 12 917 500 18 505 000 27980 000 27691 111 27 480 000

PROVOZNI NAKLADY CELKEM

27 416 387

37899 245

40 548 845

43 774 645

48 186 345

HV SAUNIA

EBITDa SAUNIA

7735 474
19 244 520

-545 255

39834 737

59690614
109 545 606

136278 995
185845098

143 641 418
192996 410

Tyto vysledky predpokladaji, ze nové vystavené poboc¢ky budou minimalné kopirovat nabéhy pdvodnich (Butovice a Hostivar). Toto nové
pobocky s prvnim rokem fungovani 2017/2018 spliuji, predpokladame to samé i pro ty nove otevirané. Naopak se nepocita s vyssim narldstem
zakaznik(, jak se to ukazuje napfiklad u Chodova nebo CCM. Z tohoto predpokladu vyplyva, Ze spoleénost bude fadné schopna platit jak troky

(kupdn), tak i jistinu v roce splatnosti dluhopisu.

SAUNIA | Pfredstaveni investicni pfilezitosti

11



WWW.saunia.cz



