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Zakladni prospekt
Dluhopisového programu dluhopist e-Finance z roku 2020
v maximalnim objemu vydanych dluhopist 1.000.000.000,- K& a sou-
¢asné v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000,-K¢&
s dobou trvani programu 25 let
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Kapitolal. - Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje kone€né podminky vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopist e-Finance v ramci nabidkového programu ve smyslu ¢l. 8 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 (dale jen ,Kone¢né podminky na-
bidky“). Zakladni prospekt byl vypracovan v souladu s nafizenim Evropského parla-
mentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uve-
fejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (,Nafizeni o prospektu®) a nafizenim Komise v
pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se doplriuje na-
fizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce cennych
papirl nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Ko-
mise (ES) €. 809/2004 (,Nafizeni Komise®). Za konecny prospekt jednotlivé emise dlu-
hopisu e-Finance v ramci nabidkového programu se povazuje tento Zakladni prospekt
a Konecné podminky pro danou emisi (dale jen ,Prospekt® nebo téz ,Prospekt Dluho-
pist“). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny Doplnék dluho-
pisového programu pro danou emisi.

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych Dluhopisi nesmi prekrocCit Castku
1.000.000.000,- K¢ a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nespla-
cenych Dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k Zzadnému oka-
mziku pFekrocit 500.000.000,- K&. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které
muUze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist v ramci Programu, €ini 25 let.

Emisni podminky obsazené v Kapitole IV tohoto dokumentu jsou spolecné emisni pod-
minky pro pfedem neurCeny pocCet emisi dluhopisti v ramci nabidkového programu a
oznacuji se jako Dluhopisovy program. Za emisni podminky jednotlivé emise v ramci
dluhopisového programu se povaZzuje Dluhopisovy program a Doplnék dluhopisového
programu pro danou emisi.

V Kone¢nych podminkach nabidky pro danou emisi je u doplfiovanych podminek
emise a nalezitosti dluhopisu zachovano stejné nazvoslovi pojmu jak jsou tyto pojmy
definovany v ramci tohoto dokumentu.

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim pfedstavenstva ze dne
04.05.2020.

Zakladni prospekt dluhopisu byl vyhotoven k datu 21.7.2021.

Tento prospekt pozbyde platnosti po uplynuti 12 mésicti od jeho schvaleni Ces-
kou narodni bankou, a to dne 23. 7. 2022. Povinnost doplnit prospekt v pripadé
vyznamnych novych skuteé¢nosti, podstatnych chyb nebo podstatnych
nepresnosti se neuplatni, jestlize prospekt pozbyde platnosti. Tento prospekt
schvalila Ceska narodni banka jako pfislusny organ podle nafizeni (EU) 2017/1129.

Ceska narodni banka schvaluje tento prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje normy
tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada nafizeni (EU)
2017/1129. Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni kvality cennych papird,
které jsou pfedmétem tohoto prospektu. Investofi by méli provést své vlastni posou-
zeni vhodnosti investovani do téchto cennych papird.

4



Kapitola Il. - Obecny popis dluhopisového programu

Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2020.

Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s prav-
nimi predpisy jednotlivé Emise dluhopisi az do celkové jmenovité hodnoty
1.000.000.000 K¢. Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dlu-
hopisi v ramci Dluhopisového programu nesmi k Zadnému okamziku prekrocit
500.000.000 K.

Doba trvani Dluhopisového programu, b&hem které mize Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, ¢ini 25 let.

Dluhopisy budou vydany jako listinné cenné papiry.

S Dluhopisy bude spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty a pravo na
vynos z Dluhopisu.

S Dluhopisy je téZ spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schuzich vlastnik Dluho-
pisu v pfipadech, kdy je takova schuze svolana v souladu se zakonem o dluhopisech,
resp. Emisnimi podminkami.

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy pfedCasné splatit. Pfed-
¢asné splaceni Dluhopisl na zakladé rozhodnuti vlastnika neni mozné.

Emitent na Zadost vlastnika Dluhopisu vykoupi Dluhopis i pfede dnem splatnosti s tim,
Ze o koupi Dluhopisu uzavie Emitent s vlastnikem Dluhopisu kupni smlouvu, ve které
bude uvedena konkrétni kupni cena. Vynos z Dluhopisi bude stanoven pevnou uro-
kovou sazbou.

Pro kazdou Emisi dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emi-
tent DopInék dluhopisového programu, tj. doplnék spoleénych emisnich podminek Dlu-
hopisového programu pro takovou Emisi. V Doplfiku dluhopisového programu bude
zejména ur€ena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, Datum
emise dluhopist a zpUsob jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni
kurz, data vyplaty vynost z Dluhopisu a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité,
pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické podminky Dluhopisti dané Emise.



Kapitola lll. - Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopist by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem. In-
formace, které Emitent uvadi v této kapitole predklada pfipadnym zajemcim o koupi
Dluhopist k zamysleni, jakoz i dal$i informace uvedené v tomto Prospektu, by mély
byt kazdym zajemcem zvazeny pfed u€inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.
Nakup a drzba Dluhopisl jsou spojeny s fadou rizik, z nichz vSechna, ktera Emitent
povazuje za podstatna, jsou uvedena nize. Jejich vy€et nenahrazuje zadnou odbornou
analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek Dluhopistl, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopisu a neni jakymkoli in-
vestiénim doporuéenim. Jakékoli rozhodnuti zajemcl o koupi Dluhopist by mélo byt
zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, jeho pfipadnych dodatcich,
a predevSim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopist provedené pfipad-
nym nabyvatelem Dluhopist NiZze uvedena rizika jsou v ramci této kapitoly fazena
podle jejich vyznamnosti v ramci jednotlivych kategorii.

Emitent identifikoval pfedevsim tyto rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky
Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spole¢nostech
Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Riziko neobsazenosti pronajimanych nemovitosti

Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje
Riziko neupsani novych emisi dluhopisU

Riziko konkurence

Riziko neziskani vefejnopravnich povoleni

Riziko poklesu cen nemovitosti

10 Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopis
11.Riziko objemu zavazku

12.Riziko ztraty kliCovych osob

13.Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti
14.Riziko nesplaceni pohledavek

15.Riziko subdodavatelu stavebnich praci a nedostatku pracovnich sil

CONO RN =

Emitent dale identifikoval pfedevsim tyto rizikové faktory vztahujici se k vydavanym
Dluhopistim:

Riziko nesplaceni

Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Riziko dluhopisl s pevnou Urokovou sazbou
Riziko inflace

Mozna nizka likvidita dluhopis(

Moznost pfed€asného splaceni dluhopist

Riziko emisi jinych dluhopist a bankovnich uveér(

NoOORAWON =



Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

1.  Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Hospodarské vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou hospodarskou situaci
v Ceské republice, kde jsou generovany veskeré pfijmy Emitenta. Celkovy pokles hos-
podarské vykonnosti v Ceské republice & pfipadna pravni a politicka nestabilita miize
negativné ovlivnit vysledek hospodafeni Emitenta, coz by v zavaznych pfipadech
mohlo vést ke snizené schopnosti nebo Upliné neschopnosti Emitenta pinit zavazky
vyplyvajici z Dluhopisu. Pokles hospodarského vykonnosti mize mit viiv na €innosti a
poskytované sluzby spole€nostmi v ramci skupiny. U spoleCnosti, které se zabyvaji
developmentem muze mit pokles hospodarské vykonnosti vliv na poptavku po nemo-
vitostech, u které muze dojit k jejimu poklesu a naslednému poklesu cen, ktery by mél
negativni vliv na vynosy z prodeje. Spole¢nosti, které poskytuji pronajem komercnich
prostor v nemovitostech, mohou v pfipadé poklesu makroekonomickych ukazatell
rovnéz zaznamenat pokles v poptavce po najmu téchto prostor nebo pokles vyse na-
jemného, ktery by se odrazil na vynosech z téchto nemovitosti. Spole€nosti poskytujici
ubytovaci a kongresové sluzby a sluzby v pohostinstvi mohou z ddvodu poklesu vy-
konnosti hospodarstvi rovnéz vystaveny poklesu poptavky po téchto sluzbach. Podle
sougasnych odhadt Ceské narodni banky by ekonomika Ceské republiky v roce 2021
méla rast o 1,2%. Pro rok 2022 CNB pfedpoklada rist ekonomiky o0 4,3%."

2. Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spoleénostech

Emitent poskytuje svym dcefinym spole¢nostem vysoky objem finan¢nich prostredku
prostfednictvim finan€nich vypomoci. Celkova vySe pohledavek z finan¢nich vypomoci
za dcefinymi spole¢nostmi v€etné vycislenych urokl ¢ini k datu prospektu ¢astku
223.540.000,-K¢, coz odpovida 35,3% celkovych aktiv Emitenta. Emitent je zavisly na
vykonnosti dcefinych spolecnosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich
hospodarskych vysledkl dcefinych spole€nosti Emitenta mize dojit k jejich neschop-
nosti splacet zavazky Emitentovi. Hospodarské vysledky dcefinych spolecnosti jsou
uvedeny nize u Rizika neschopnosti splacet nominalni hodnotu Dluhopisu.

Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostfedky
muze pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydajd do nemovitosti. Splaceni
dluht vuci Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vy-
sledcich konkrétni spole€nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve Skupiné plsobi na realitnim
trhu a plsobi na né zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemo-
vitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spoleCnosti ve Skupiné a nepfimo
celit rizikim podnikani spole¢nosti ve Skupiné. To mlze snizit schopnost spole¢nosti
ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis(.

' Prognéza CNB zkvétna 2021, kvéten 2021. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
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Spolecnosti ve Skupiné v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatfe-
nimi VIady CR mohou byt ovlivnény zmé&nami v poptavce po nemovitostech na realit-
nim trhu. Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu nevy-
kazuje propady v poptavce po nemovitostech, naopak doslo ke zvySeni poptavky po
nemovitostech.

Spolecnosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou €innosti zaméfreny na posky-
tovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi Celily v souvislosti pandemii ne-
moci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi VIady CR vypadk(im pfijma, které se po uvol-
néni opatfeni zaCinaji vracet ke stavu pfed omezenimi. Tyto osoby okamzité reagovaly
na pfijaté opatfeni zménami ve zplisobu poskytovani sluzeb a zménami ve sluzbach
samotnych, aby snizily dopad omezeni na jejich hospodareni, a rovnéz Cerpaly pro-
stfedky z podpUrnych programim, a to zejména Antivirus, COVID Ubytovani, COVID
Gastro, COVID Najemné a COVID Nepokryté naklady. Rizikem téchto spoleCnosti i
pres pfijata opatfeni v§ak zlstava moznost, Ze nedojde k narustu trzeb do plvodniho
stavu.

3. Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Jedinymi podnikatelskymi aktivitami Emitenta jsou realitni ¢innost, obchodovani s ne-
movitostmi, sprava vlastnich nemovitosti, sprava a drzeni obchodnich podill v ob-
chodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou Cinnosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti. Hospodarské vysledky Emitenta jsou tedy zavislé na celkovém vyvoiji realitniho
trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. irokové sa-
zby, ochota bank pujcovat, pozadavky na Zzadatele o hypotéku nebo jiny obdobny
uveér), celkovy stav ekonomiky v Ceské republice, vyvoj zaméstnanosti. Pokud by do-
$lo k podstatnému zhor&eni situace na realitnim trhu v Ceské republice, nebo podstat-
nému snizeni poctu osob, které potfebuji rychle inkasovat kupni cenu za prodej jejich
nemovitosti, mohly by tyto skute€nosti negativné ovlivnit celkovou finan¢ni situaci Emi-
tenta. Hospodarské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spoleCnost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu naCasovani prodeje, lokality, a rovnéz
na spravném odhadu trzni ceny. Nékteré spoleCnosti ovladané stejnou osobou jako
Emitent zaznamenali v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi
Vlady CR vyznamné zmény v poptavce po nemovitostech, a to spole¢nosti eFi Palace,
s.r.o. a e-Finance EU, a.s., které poskytuji ubytovaci sluzby, a které Celily vypadkim
prijma v disledku pfijatych restriktivnich proti-pandemickych opatfeni. V disledku
vladnich opatfeni a v dusledku uzavieni provozu hotelu poklesly v roce 2020 trzby
spoleCnosti eFi Palace, s.r.o. za hotelové sluzby o témér 11 671 tis. KE. Na zakladé
vypsanych podpuarnych programu byly spoleénosti vyplaceny dotace ve vySi 3 182 tis.
KE. Jelikoz nepfedpokladame, Ze by se poskytovani hotelovych sluzeb dostalo do nor-
malu dfive nez za jeden rok, bylo rozhodnuto 60% hotelovych apartmant pronajmout
na dobu jednoho roku dlouhodobé. DalSi zasazenou spole€nosti je e-Finance EU, a.s.,
ktera provozuje ubytovaci zafizeni EFI SPA Hotel, na adrese namésti 28. fijna
1903/23, Brno, a které bylo uvedeno do provozu na konci roku 2020. Jelikoz se ne-
pfedpoklada, Zze by obCané vletni sezéné 2021 ve velké mife opoustéli za ucelem
rekreace Ceskou republiku, o&ekavame v mésicich &ervenec, srpen, zafi 2021 vyso-
kou obsazenost hotelovych apartman(, ktera Castecné pfispéje k uhradé ztrat naku-
mulovanych za dobu uzavieni provozu. Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto
Zakladniho prospektu nevykazuje vyznamné propady v poptavce po nemovitostech,
vyjma kratkodobych pronajmu v Praze, popf. poptavce po luxusnich rezidenénich ne-
movitostech. Riziko poklesu poptavky v§ak muze nastat i z jinych ddvodd, nez je vySe
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uvedena pandemicka situace, a mohla by mit pfimy vliv na hospodarské vysledky Emi-
tenta.

4. Riziko neobsazenosti pronajimanych nemovitosti

Dulezitou podnikatelskou aktivitou Emitenta a spole¢nosti ve skupiné je pronajem ne-
movitosti za u€elem bydleni, a rovnéz pronajem komerc¢nich prostor ur¢enych k pod-
nikani. V pfipadé poklesu poptavky po téchto nemovitostech, mize dojit ke snizeni
obsazenosti téchto nemovitosti nebo k nutnosti upravit vysi najemného, aby bylo
mozné ziskat nové najemce. Pokles vynosu z pronajmu nemovitosti by poté mohl mit
negativni vliv na schopnosti spole¢nosti ve skupiné splacet své zavazky Emitentovi,
popf. by mohl mit vliv na vynosy samotného Emitenta, ktery je rovnéz pronajimatelem
nemovitosti, coz by v kone€ném dusledku mohlo mit vliv na schopnost Emitenta spla-
cet své dluhy z Dluhopisl. Sou€asna situace v souvislosti s pandemii nemoci COVID-
19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR vyznamné zmény v poptavce po pronajmech ne-
movitosti Emitenta nepfinesla, nicméné toto riziko nelze v sou¢asnosti pominout. DilCi
zmeény v poptavce nastaly u jedno ze €lenl skupiny, a sice u spole¢nosti eFi Palace,
s.r.o., ktera poskytuje ze 46% ze svych kapacit jako ubytovani hotelového typu a 54%
na dlouhodobéjsi ubytovani, které nebylo opatfenimi nijak dotéeno. Spolecnost eFi
Palace, s.r.o. vykazovalo v roce 2019 prdmérnou obsazenost 78 %, nicméné v roce
2020 primérna obsazenost z divodu omezeni v poskytovani tohoto typu ubytovacich
sluzeb poklesla na 55%, avSak v mésicich, kdy neplatila Zzadna omezeni, vykazovala
vysokou obsazenost (Cervenec 2020 — 93%, srpen 2020 — 96% a zafi 2020 — 81%).
V roce 2021 byla doposud primérna obsazenost zafizeni 15%, jelikoz bylo vladnimi
nafizenimi opét omezeno poskytovani ubytovacich sluzeb hotelového typu. Oceka-
vame postupny narust obsazenosti, a to se zejména v letnich mésicich.

5. Riziko nizké likvidity nemovitosti v pripadé jejich prodeju

V pfipadé nepfiznivé situace na trhu s nemovitostmi Ci v pfipadé chybného podnika-
telského rozhodnuti Emitenta hrozi, ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti
v takovém Casovem horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro spla-
ceni dluhopisl. S ohledem na skutecnost, ze nemovitosti jsou aktivum s nizkou likvidi-
tou hrozi, ze v pfipadé nuceného prodeje nemovitosti Emitentem pod ¢asovym tlakem
Emitent dosahne nizsiho vynosu &i ztraty, coz povede ke snizené schopnosti €i ne-
schopnosti Emitenta ke splaceni dluhopisu.

6. Riziko neupsani novych emisi dluhopist

Emitent upozornuje na mozné riziko nemoznosti v€asného splaceni jednotlivych emisi
dluhopisti emitovanych v ramci dluhopisového programu Emitenta v pfipadé, Ze vynos
z upsani emise dluhopisu navazujici na aktualné splatnou emisi dluhopist nedosahne
vySe nesplacené Casti aktualné splatné emise.

7. Riziko konkurence

Emitent a spole¢nosti ve Skupiné jsou u€astniky hospodaiské soutéze v konkurenénim
odvétvi. Z tohoto dlivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, Ze nebude schopen
reagovat odpovidajicim zpisobem na konkurenéni prostiedi, napf. pfi obdobné kon-
kurenéni nabidce nemovitosti, coZz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace



spole¢nosti ve Skupiné. To muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financo-
vani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splinit své dluhy z Dluhopisu.

Spolecnosti ve Skupiné, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silnéjsi konkurenci.
Spolecnosti ve Skupiné nemaji v dobé vydani prospektu potize s poptavkou po nemo-
vitostech, pfi¢emz i v mésicich, kdy byla uginna omezujici opatieni Vlady CR, se dafilo
realizovat prodeje nemovitosti v obvyklych cenach.

Spolecnosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou €innosti zaméfreny na posky-
tovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi Celily v souvislosti pandemii ne-
moci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi VIady CR vypadk(im pfijma, které se po uvol-
néni opatfeni zac€inaji vracet ke stavu pfed omezenimi. Mozné riziko v tomto segmentu
spociva ve snizeni poptavky po téchto sluzbach, které mize mit vliv na konkurenéni
prostfedi, kde maze dojit v ramci konkurencéniho boje k poklesu cen za poskytované
sluzby, coz muze vést k poklesu trzeb spolecnosti ve Skupiné. Tyto spole¢nosti vSak
jiz v dobé trvani opatreni vlady pfistoupily ke zménam ve formé a strukture poskytova-
nych sluzeb, ¢imz doslo k rozmélnéni rizik. V dusledku téchto opatfeni by tyto spolec-
nosti mély byt schopny Celit vyzvam v ramci konkuren¢niho prostfedi a obstat.

Nastane-li jakakoli vyznamna zména nebo vyvoj v souvislosti s pandemii COVID-19,
ktery by mél dopad na hodnoceni Emitenta nebo Dluhopisu, Emitent vyhotovi dodatek
Prospektu v této souvislosti.

8. Riziko neziskani verejnopravnich povoleni

V pfipadé vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti Ize projekt realizovat
pouze na zakladé platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Prodleni €i neziskani platnych povoleni
muze zdrzet, pfipadné zcela zastavit planovanou vystavbu. V dasledku toho mohou
byt ohroZeny budouci planované vynosy z nemovitosti, které plynou spole¢nostem ve
Skupiné. To mlze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého
Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

U aktualné realizovanych developerskych projektd ¢lent skupiny je toto riziko mini-
malni, a to z nize uvedenych dvodu.

U rekonstrukce zameckého arealu v Racicich a vystavby ubytovacich zafizeni v obci
Lipova-lazné je riziko minimailni, jelikoz pro tyto stavebni zameéry jiz jsou vydana pra-
vomocna povoleni pFislusnych spravnich organt véetné zaméru rekonstrukce hajenky
v Racicich.

Na zamér vystavby bytového domu na ulici Holzova je vydano pravomocné uzemni
rozhodnuti, které bylo pro vystavbu zasadni. V sou€asnosti bylo vydano pravomocné
stavebni povoleni a byla zahajena samotna vystavba.

U rekonstrukce budova na namésti 28. fijna v Brné disponuje €len skupiny véemi pra-
vomocnymi povolenimi a stavba jiz byla dokoncena.

U vystavby rodinnych dom( v Tu€apech toto riziko jiz neni relevantni, jelikoz pro vy-
stavbu v TuCapech bylo vydano pravomocné spole¢né uzemni rozhodnuti a stavebni
povoleni.

Pro stavebni zamér pfistavby a nadstavby hotelu na ulici Bratislavska v Brné jiz bylo
vydano pravomocné uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Samotna stavba jiz byla
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zahajena provadénim pfipojek inzenyrskych siti. Rovnéz pro rekonstrukci mlyna v Ho-
doniné u Kuns$tatu na ubytovaci zafizeni bylo vydano pravomocné stavebni povoleni
a pfipadé zmény budou pouze v rezimu zmény stavby pfed jejim dokonCenim. Na
stavbu rekreacniho rybnika v tomto arealu jiz bylo vydano pravomocné rozhodnuti a
v soucasnosti probiha pfiprava na podani zadosti o vodopravni povoleni.

Co se ty€e dalSich budoucich stavebnich zamért v ramci Skupiny, které mohou byt
financovany Emitentem, je toto riziko vice relevantni, a to zejména s ohledem na
obecné& dlouho trvajici tzemni a stavebni fizeni v Ceské republice, nicméné& &lendm
skupiny se dafi opatfovani vefejnopravnich povoleni, a to zejména z divodu kvalitni
projektové a inzenyrské €innosti, a rovnéz pravnim servisem v ramci skupiny.

9. Riziko poklesu cen nemovitosti

Pokud by doSlo k neoCekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila
trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skupiné,
které podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemo-
vitosti na zakladé ocenéni, muze mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospo-
darsky vysledek této spole€nosti, pokud by doslo k prodeji za vyznamné snizené trzni
ceny, a nasledné na jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z DluhopisU.

10. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pfipadé, ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopisu véetné
jejich vynosu, budou vlastnici dluhopist nuceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopis(
vCetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit v insol-
vencnim fizeni. Emitent v sou€asné dob& nema dostatek vlastnich zdroju na splaceni
dluhopis, které predpoklada vydat. Hospodareni Emitenta ani jeho dcefinych spolec-
nosti negeneruje v sou¢asné dobé dostateCné zisky ani penézni toky na splaceni jme-
novité hodnoty vydanych dluhopist. Hospodarské vysledky Emitenta a jeho dcefinych
spole¢nosti po zdanéni jsou uvedeny v tabulce:

Hospodaisky vysledek | Hospodaisky vysledek za
za obdobi 1.1 az obdobi 1.1 az 31.12.2020
Spolec¢nost 31.12.2019 v tis. K¢. v tis. K¢.
e-Finance, a.s. 1682 14813
eFi Palace, s.r.o. 227 -725
e-Finance Reality, s.r.o. -1163 -2058
Czech Property Fund, s.r.o. 12035 129
e-Finance EU, a.s. -2588 -710
e-Finance Developer, s.r.o. 385 -9309
eFi Palace Resort, s.r.o. -568 -560
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. -2900 -1902
e-Finance Zamek Radcice, s.r.o. -1732 -1828
eFi Breclav, s.r.o. -89 -96
eFi Sport Centrum, s.r.o. -2 -36
EFI Pivovar, s.r.o. 0 -1090
EFI Hostinec, s.r.o. 0 -17




e-Finance CZ, a.s. 0 121
e-Finance Jihlava a.s. 0 0
EFI1 Obchodni galerie, s.r.o. 0 0

Celkovy objem zavazki Emitenta Cini ke dni 30.04.2021 &astku 588.209.000,-K&.
Z toho €ini objem dlouhodobych zavazku ¢astku ve vysi 516.385.000,-KE a kratkodo-
bych zavazk( ¢astku 71.824.000,-K&. Celkovy objem likvidnich aktiv Emitenta je tvofen
obé&znymi aktivy poniZzenymi o zasoby, a k 30.04.2021 Cini Castku celkem
269.618.000,-K¢. Emitent zahrnuje do likvidnich aktiv pohledavky vici ovladanym oso-
bam, které jsou splatné 1 rok od vyzadani.

Predpokladem budouci finanéni stability Emitenta je prfedevsim ziskovost projektd,
které jsou realizovany prostfednictvim dcefinych spoleCnosti Emitenta. Ziskovost
téchto projektd tedy mize mit vliv na schopnost Emitenta splacet zavazky plynouci
z dluhopisu.

Spole&nost ';'2&“?2:;;%?:‘;\1‘22“ Hodnota vlastniho kapitalu
Ké - |k 31.12.2020 v tis. K¢.
e-Finance, a.s. 40.641 42.097
eFi Palace, s.r.o. 43.956 43.231
e-Finance Reality, s.r.o. -22.469 -24 527
Czech Property Fund, s.r.o. 32.596 32.725
e-Finance EU, a.s. 21.198 133.044
e-Finance Developer, s.r.o. -12.560 -21.869
eFi Palace Resort, s.r.o. -1.787 -2.347
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. -1.158 6.939
e-Finance Zamek Racice, s.r.o. -7.681 -9.509
eFi Breclav, s.r.o. -271 -367
eFi Sport Centrum, s.r.o. -308 -344
EFI Pivovar, s.r.o. 0 -890
EFI Hostinec, s.r.o. 0 -7
e-Finance CZ, a.s. 0 2.121
e-Finance Jihlava a.s. 0 0
EFI Obchodni galerie, s.r.o. 0 0

11. Riziko objemu zavazki

Riziko objemu zavazku znamena, Ze s rustem dluhového financovani Emitenta se zvy-
Suje riziko, ze by se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim zavazku vyplyvajicich
z jim emitovanych Dluhopist. Dluhové financovani Emitenta je realizovana prostfed-
nictvim emitovanych dluhopisti nebo bankovnich Gvéra. V pfipadé insolvence Emi-
tenta hrozi, Ze pohledavky vlastnik dluhopist nebudou uspokojeni v plném rozsahu.
Celkovy objem zavazkl Emitenta Cini k 30.04.2021 ¢astku 588.209.000,-K&. Z toho
¢ini objem dlouhodobych zavazkl( 516.385.000,-K¢ a kratkodobych zavazku €astku
71.824.000,-K¢.

Dlouhodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopisu
ve vyS$i 472.950.000,-K¢&, zavazkl z bankovnich uvért ve vysi 35.122.000,-K¢, z avéru
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poskytnutého od soukromého investora ve vysi 8.000.000,- KE a ze zavazku spolecné
poskytnutého uvéru SVJ Chrlice, kde podil na nase nebytové jednotky &ini 313.000,-
KE.

Kratkodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopist
ve vysi 53.130.000,-K&, ze zavazku z bankovnich uvéra ve vysi 1.001.000,-K¢&, kratko-
dobych zaloh ve vySi 15.484.000,-K¢, zavazkl z obchodnich vztaht ve vysi 975.000,-
KE&, zavazkd k zaméstnancum a organim statni spravy ve vysi 665.000,- K¢ a jinych
zavazku ve vysi 569.000,-K¢.

Zavazky z vydanych dluhopist se skladaji z dluzné ¢astky za vydané dluhopisy k datu
30.04.2021 ve vysi 526.080.000,-K¢, z Casoveho rozliseni aktiv — (naklady pfistich ob-
dobi) uroky z dluhopist za budouci obdobi ve vysi 19.089.000,-K¢&, pfiCemz se jedna
o Castku souvisejici s postupnym rozpousténim rozdilu mezi jmenovitou hodnotou a
niz§im emisnim kurzem diskontovanych dluhopistu ve prospéch nakladového uctu
uroku, a z Casového rozliSeni pasiv — (vydaje prfistich obdobi) troky z dluhopisu ve vySi
9.370.000,- K&.

K datu 30.4.2021 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku ve vysi 635.469.000,-K¢,
z toho dlouhodobé pohledavky €ini Castka ve vysi 240.159.000,-K¢, kratkodobé pohle-
davky Cini ¢astka ve vysi 8.558.000,-K¢&, kratkodoby finanéni majetek Cini ¢astka ve
vySi 20.901.000,-K¢, nemovitosti, vCetné zasob tvofenych nemovitostmi Cini Castka
98.348.000,- K¢, dlouhodoby hmotny majetek Cini ¢astku 6 304 0000,- K¢, podily
v ovladanych osobach €ini ¢astka 240.260.000,-K¢ a Casove rozliSeni aktiv €ini ¢astku
20.939.000,-K¢.

12. Riziko ztraty klicovych osob

KliCové osoby Emitenta a spoleCnosti ve Skupiné Emitenta (Clenové statutarnich or-
ganu a vedouci jednotlivych oddéleni) spoluplsobi pfi vytvarfeni a uskutecriovani kli-
Covych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Statutarnim organem vsech spo-
le€nosti v ramci Skupiny Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M. Vedoucimi
jednotlivych oddéleni jsou pan Ing. Ondfej Misak, Ph.D., ktery je feditelem stavebni
divize, dale pani Marcela Novotna, ktera je vedouci ucetniho oddéleni, pan Ing. Miro-
slav Pala, ktery vedoucim pro oblast ubytovacich sluzeb a pohostinstvi, vedouci pro-
jek&niho oddéleni Ing. Ale$ Radmil, a feditel pravniho oddéleni Mgr. Ondfej Duris. Je-
jich €innost je rozhoduijici pro celkoveé fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét
a uskutecnovat tyto strategie. Emitent véfi, Zze Skupina Emitenta je schopna udrzet a
motivovat tyto osoby, nicméné pFesto tuto skutecnost neni schopen zarucit. Pfipadna
ztrata téchto osob by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze
bude ohrozen planovany development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kte-
rych maji klicové osoby podstatné informace a fidi jejich nakup, development, jejich
provoz €i nasledny prodej. To mlze vést ke snizeni vynosu pfislusnych spole¢nosti ze
Skupiny Emitenta, jejich schopnosti splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emi-
tentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

13. Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti

Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta mohou byt poSkozeny ¢i jinak znehodnoceny na-
hodilou Skodni udalosti, na zakladé které vznikne Emitentovi Skoda nebo ujma. Ackoli
Emitent udrzuje nemovitosti ve svém vlastnictvi pojisténé, je mozné, Zze povaha Skodni
udalosti bude takového charakteru, ktery vylouci kryti Skody pojisténim.

Uvedené Skodni udalosti a jejich feSeni mohou negativné ovlivnit hospodareni Emi-
tenta a v zavaznych pfipadech mohou vést az ke sniZzené schopnosti i neschopnosti
Emitenta ke splaceni dluhopisu.
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14. Riziko nesplaceni pohledavek

Osoby s povinnosti uhradit Emitentovi pohledavku mohou porusit své smluvni zavazky
vuci Emitentovi a pohledavku neuhradit. Pohledavky Emitenta z bézného obchodniho
styku a pohledavky vici fizenym osobam, nejsou zajisténé a v pfipadeé jejich fadného
nesplaceni €i v pfipadé soudniho sporu o splaceni pohledavky mohou vzniknout vice-
naklady zpusobuijici ztratu. U nezajisténych pohledavek hrozi rovnéz riziko celkoveého
platebniho selhani dluznika a jeho insolvence zplsobujici nemoznost vymozeni
dluzné pohledavky. K datu prospektu ma Emitent tyto pohledavky po splatnosti:

Pohledavky Objem
Po splatnosti do 30 dnu 89.000,-K¢
Po splatnosti do 60 dnu 73.000,-K¢&
Po splatnosti do 90 dnu 67.000,- K&
Po splatnosti nad 90 dnd 438.000,- K&

15. Riziko subdodavatel( stavebnich praci a nedostatku pracovnich sil

Subdodavatelé stavebnich praci provadéjici vystavbu pro Emitenta mohou zpUsobit
svou Cinnosti pfi provadéni stavebnich praci, nizkou kvalitou provedenych stavebnich
praci, €i nesplnénim termind dokonceni vystavby Skody Emitentovi a zpUsobit prodleni
pfi

realizaci stavebnich projektl, které muze navysit celkové naklady na stavebni projekt
Ci zpusobit ztratu Emitentovi.

Nizkd nezaméstnanost v kombinaci s omezenimi spojenymi s pandemii onemocnéni
COVID-19, které zasadnim zpusobem omezuji pohyb v ramci Schengenského pro-
storu, a z toho plynouciho nedostatku pracovnich sil ze zahranici, maze vést k prodleni
pfi realizaci stavebnich projektu.
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Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim

1. Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pujcka podléhaiji riziku nesplaceni. Za urcitych okol-
nosti maze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dlu-
hopisu a pfipadné vynosy dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopist pfi splaceni
muze byt nizSi nez vySe jejich puvodni investice, za urCitych okolnosti muze byt hod-
nota i nulova. Schopnost Emitenta splatit iroky z Dluhopisu &i jistinu zavisi pfedevsim
na podnikatelské uspésnosti spole¢nosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud
spoleCnosti ve Skupiné nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem,
mohlo by to vést ke sniZeni schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

2. Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Na pohledavky Viastnikd dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhdiim z vydanych Dluhopist nevztahuje Zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo
na plnéni, napf. z Garan¢niho fondu obchodnikd s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopisu lisi napfiklad od pohledavek z vkladu u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani ma-
jetku zakaznikm. Dluhopisy zakladaji pfimé, nezajisténé, nepodminéné a nepodfi-
zené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné
jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vuci vdem dalSim sou€asnym i
budoucim nepodfizenym a nezaijisténym zavazkiim Emitenta, s vyjimkou téch zavazki
Emitenta, u nichz kogentni ustanoveni obecné zavaznych pravnich pfedpisu stanovi
jinak. V dusledku toho se pfipadni vlastnici Dluhopist vystavuji pfimému hmotnému
riziku, a to v€etné zastaveni vyplaty uroku ¢i jistiny nebo ztraty vyznamné &asti &i celé
své investice v pfipadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné i nedobrovolné) upadek, a to
z vy$e uvedenych davodu nezajisténi dluhopisu.

3. Riziko dluhopisu s pevnou urokovou sazbou

Investor by si mél byt védom, Ze ceny dluhopist s pevnou Urokovou sazbou a velikost
trzni urokové miry se chovaji protichidné. Pokud dojde k poklesu urokovych mér, do-
jde zaroven k rastu cen dluhopist na trhu a naopak. Drzitele dluhopisu s pevnou uro-
kovou sazbou tak muze postihnout riziko poklesu ceny takového dluhopisu, pokud by
se zvysSily trzni urokové sazby. Nominalni urokova sazba je po dobu existence Dluho-
pisu neménna, avdak aktualni urokova sazba se na finanénim trhu obvykle denné
meéni. Tim, ze se zméni trzni urokova sazba, se v opacném sméru méni cena Dluho-
pisu s pevnou urokovou sazbou. To znamena, Ze pokud se trzni urokova sazba zvysi,
snizi se cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou. Plati také pravidlo, Ze ¢im je splat-
nost dluhopisu delSi, tim citlivéjSi je cena Dluhopisu na rust trznich arokovych mér.

4, Riziko inflace

Rust inflace snizuje vysi realného vynosu investice do Dluhopisu. Pokud inflace pre-
kro&i pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota realnych vynosul z investice do
Dluhopisu zaporna. Dluhopisy nebudou obsahovat protiinflaéni dolozku. V roce 2020
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dosahla primérna ro¢ni mira inflace hodnoty 3,2 %. V mésici kvétnu roku 2021 do-
sahla inflace hodnoty 2,9%.2 Inflaénim cilem, stanovenym CNB, je mira inflace ve vysi
2%, nicméné podle aktuélnich prognéz CNB by inflace mohla do konce roku 2021
mirné presahnout hodnotu 3%.3

5. Mozna nizka likvidita dluhopist

Vzhledem k tomu, Ze Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopist k obchodovani na
regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému, pak v pfipadé, ze vlast-
nik dluhopisu bude chtit dluhopis prodat, vystavuje se riziku, Ze se mu nepodafi najit
osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi. V pfipadé nalezeni pfipadného ku-
pujiciho, mize mit nizka likvidita vliv na cenu, za kterou bude kupujicimu prodan.

6. Moznost predéasného splaceni dluhopisu

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy pfedCasné splatit. Vzhle-
dem k tomu, Ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopist pfed¢asné splatit na zakladé
vlastniho rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopist takové Emise vy-
staven riziku nizSiho nez pfedpokladaného vynosu z divodu takového pred&asného
splaceni. V tomto pfipadé tedy investor Celi riziku, Ze vynosy plynouci z dluhopisu, Ci
obdrzené finance za splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv
se stejnou vynosnosti..

7. Riziko emisi jinych dluhopist a bankovnich uvéru

Vzhledem k tomu, Zze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluho-
pisl, nez jsou Dluhopisy, a je rovnéz mozné, Ze bude Cerpat finanéni prostfedky z ban-
kovnich uvér(, existuje riziko, Ze budou v pfipadném insolvenénim fizeni Emitenta po-
hledavky Vlastniku dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby
Emitent dalSi emise dluhopisu nevydal, popf. ne€erpal finanéni prostredky prostfednic-
tvim bankovnich uveéra.

2 Indexy spottebitelskych cen - inflace - kvéten 2021. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-inflace-kveten-2021.

3 Prognéza CNB zkvétna 2021, kvéten 2021. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/.
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Kapitola IV. - Znéni spoleénych emisnich podminek dluho-
pisového programu e-Finance a dalSi udaje o nabizenych
dluhopisech

Oddil A. Znéni spole€énych emisnich podminek dluhopisového pro-
gramu e-Finance

a) Nalezitosti dluhopisu:

a. Emitent: e-Finance, a.s, IC: 262 72 504, se sidlem Brno,
Bratislavska 234/52, PSC 602 00
b. Nazev dluhopisu: [bude urcen v Doplriku dluhopisového programu

pro konkrétni emisi dluhopist |

c. Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikaéni oznageni podle mezinarodniho

pis: systému Cislovani pro identifikaci cennych papira [

ISIN bude uréen v Doplriku dluhopisového pro-
gramu pro konkrétni emisi dluhopist ]
Jiny udaj identifikujici dluhopis: [ bude uréen v Do-
plriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi
dluhopist ]

d. Jmenovita hodnota: [ bude uréena v doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopisu |

e. S témito spoleCnymi emisnimi podminkami se lze seznamit na internetovych

strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy" na adrese http://www.e-finance.cz/dlu-
hopisy-informace/, a v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé bro-
zury a na elektronickém nosici dat CD.

f. Vynos dluhopisu: [ bude uréen ro¢ni pevnou procentni sazbou uve-
denou v Doplnku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopist |

g. Datum emise: [ bude urceno v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist |

h. Zpulsob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a vynosu z ného:

Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat
prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni pro vyplaceni vynosu. Pravo na
splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat
prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty
dluhopisu. VSechny tyto osoby dale ,Opravnéné osoby*”.

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem
na jejich uget vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopist nebo podle instrukce, kterou pfislusna Opravnéna osoba sdéli Emi-
tentovi na adresu sidla emitenta vérohodnym zpuasobem nejpozdéji 5 (pét) pra-
covnich dnt po Rozhodném dni. Instrukce bude mit formu podepsaného pisem-
ného prohlaseni (s ufedné ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostateCnou
informaci o vySe zminéném uctu umoznujici Emitentovi platbu provést a v pfi-
padé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovéfenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstfiku opravnéného pfijemce platby ne starsi 3
(tFi) mésicl. (dale také jen "Instrukce"). Instrukce musi byt v obsahu a formé
vyhovujici rozumnym pozadavkim Emitenta, pfi€emz Emitent bude opravnén
vyzadovat dikaz opravnénosti pfislusné osoby Instrukci podepsat. Takovy da-
kaz musi byt Emitentovi doru¢en nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnt po Rozhod-
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ném dni. Emitent bude zejména opravnén pozadovat plnou moc v pfipadé za-
stoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezina-
rodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni
stranou) uplatiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emitentovi
spolu s Instrukci jako jeji nedilnou souc€asti doklad o svém dafiovém domicilu a
dalsi doklady, které si Emitent a pfislusné darové organy mohou vyzadat. Emi-
tent neni povinen provérovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese Zadnou
odpovédnost za Skody zpusobené prodlenim s doru¢enim, nespravnosti €i jinou
vadou takové Instrukce. V pfipadé originala cizich ufednich listin nebo ufedniho
ovéreni v ciziné si Emitent muze vyzadat poskytnuti pfislusného vy$siho nebo
dalSiho ovéfeni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent muze
zadat uredni preklad veskerych dokumentu z ciziho jazyka do ¢estiny. Instrukce
je povazovana za rfadnou, pokud splhuje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se
povazuje za fadné splnény, pokud je prfislusna Castka poukazana Opravnéné
osobé& na udet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopisl nebo v souladu s Instrukci a pokud je nejpozdéji v den splatnosti ode-
psana z uc¢tu Emitenta. V pfipadé, Zze neni mozno platbu uskutecnit na ucet uve-
deny ve Smlouvé o upsani dluhopist z divodu jeho zaniku a pokud Opravnéna
osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek splatit urokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisli se povazuje za fadné spinény, pokud je pfi-
slusna Castka poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracov-
nich dnd ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou Instrukci, a zaroven je odepsana
z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby Opravnéna osoba neni opravnéna
pozadovat urok Ci poplatek z prodleni.

i. Forma dluhopisu: Listinny cenny papir na fad

j-  Emitent tohoto dluhopisu se zavazuje splatit ke dni splatnosti dluhopisu vlastni-
kovi tohoto dluhopisu jeho jmenovitou hodnotu v plné vySi v misté a zpisobem,
jez jsou uvedeny v téchto spole€nych emisnich podminkach a dale se zavazuje
ke dni splatnosti pfislusnych urokovych vynosu splatit tyto vynosy v plné vysi
v misté a zpusobem, jez jsou uvedeny v téchto spolecnych emisnich podmin-
kach.

k. Datum splatnosti dluhopisu: [ bude uréeno v Doplnku dluhopisového pro-

gramu pro konkrétni emisi dluhopist ]

b) Podoba dluhopisu, pocet a €islovani dluhopisu:
Dluhopisy budou v listinné podobé na fad. Budou vydavany jako individualni
dluhopisy. Prevoditelnost dluhopisti nebude omezena.
[Udaje o poctu dluhopisti a jejich &iselném oznadéeni budou uréeny v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.]

c) Lhdta pro upisovani dluhopisu:
[Lhdta pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopist bude ur¢ena v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.]

d) Emisni kurz:
[ Emisni kurz bude uré¢en v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni
emisi dluhopis(.]

e) Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
[ Celkova jmenovita hodnota bude uréena v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopisd. ]
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f) Zpusob a misto upisovani dluhopisu, splaceni emisniho kurzu a pfedani dluho-

pisu:
Mistem upisovani dluhopist bude sidlo Emitenta. Vydani dluhopisu bude probi-
hat oproti splaceni ¢astky emisniho kurzu dluhopisu v hotovosti nebo predlozeni
potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni u¢et Emitenta, toto po-
tvrzeni maze byt ve formatu vypisu z Uuctu investora &i ve formatu potvrzeni vy-
staveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho pfikazu, tak, ze na dlu-
hopis bude vyznaCeno jméno, pfijmeni, datum narozeni (u fyzickych osob)
anebo IC (u pravnickych osob), adresa trvalého bydli$té prvniho viastnika dlu-
hopisu, datum uhrady emisniho kurzu dluhopisu a datum jeho pfedani prvnimu
vlastnikovi. Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastnikd dluhopist a dlu-
hopis bude pfedan prvnimu vlastnikovi. Mistem pfedani je sidlo Emitenta. Mezi
datem upisu, datem splaceni a datem pfedani miaze nastat ¢asova prodleva v
délce nezbytné pro ovéreni pfijeti platby emisniho kurzu a fyzické vystaveni dlu-
hopisu.

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uroeny pevnou urokovou sazbou ve vySi stanovené v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.

Den vyplaty uroku bude stanoven v Doplriiku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopisu.

Urokové vynosy budou narlstat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi
do posledniho dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jeSté zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi roéné zpétné,
vzdy ke Dni vyplaty uroku, a to v souladu s ustanovenim pism. a) "Nalezitosti
dluhopisu”, pod bod h. "Zplsob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a
vynosu z ného" spole¢nych emisnich podminek dluhopisového programu e-Fi-
nance.

"Vynosovym obdobim" se pro ucely téchto spolecnych emisnich podminek ro-
zumi jedno obdobi pocinajici datem emise a koncici v pofadi prvnim Dnem vy-
platy uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici ro¢ni obdobi
pocCinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim nasleduji-
cim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisim za obdobi
kratSi jednoho roku se pouzije urokova konvence pro vypocet uroku "BCK stan-
dard 30E/360", tedy jednoho roku o 360 dnech a 12 mésicich po 30 dnech.

Castka urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfisludné urokové sazby (vyjadfené desetinnym &islem). Castka
urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratSi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadfené desetinnym Cislem) a pfislus-
ného zlomku dni vypocéteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené vyse.
Takto stanovena Castka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihaléfe nahoru.

h) Zdanovani vynosu dluhopisu:
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Emitent upozoriuje, Ze danové predpisy Clenského statu investora a darnové
pravni pfedpisy zemé sidla emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z cen-
nych papira.

Vynos z dluhopisu je zdanovan podle obecné zavaznych pravnich predpisu
Ceské republiky. Ke dni vyhotoveni t&chto spoleénych emisnich podminek je
pravni Uprava zdanéni vynosu z dluhopisu zakotvena v zakonu €. 586/1992 Sb.
zakon o danich z pfijml, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu (dale jen
"ZDP").

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosu z dluhopist zakotveno v § 8 ZDP, kde v
odst. 1) pism. a) jsou jako pfijem z kapitalového majetku uvedeny také uroky a
jiné vynosy z drzby cennych papird, tyto pfijmy jsou podle § 8 odst. 3) ZDP
samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou dané, kterazto
zvlastni sazba dané €ini dle ustanoveni § 36 odst. 2) ZDP 15% z rozdilu mezi
vyplacenou jmenovitou hodnotou a emisnim kursem dluhopisu nebo v pfipadé
jejich zpétného odkupu z rozdilu mezi cenou zpétného odkupu a jejich emisnim
kursem, nebo z urokoveého pfijmu z dluhopisu.

Emitent je v tomto pfipadé odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy platcem
této dané.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu e-Finance tedy tato
pravni Uprava znamena, Ze z urokovych vynosu Emitent srazi dar ve vysi 15%
z urokového vynosu. Tuto dan odvede za vlastnika dluhopisu pfisluSnému
spravci dané, a vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po ode-
Cteni dané z pfijmu.

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosu z prodeje dluhopist zakotveno v § 10
odst. 1) pism. b) ZDP, dle ustanoveni § 10 odst. 4) ZDP, je zakladem dané (dil-
Cim zakladem dané) pfijem sniZeny o vydaje prokazatelné vynaloZené na jeho
dosazeni. Dle ustanoveni § 10 odst. 5) ZDP je pak takovym vydajem cena, za
kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl. Dle ustanoveni § 4 odst. 1) pism. w
jsou osvobozeny pfijmy z Uplatného pfevodu cennych papirl a pFijmy z podil{
pfipadajici na podilovy list pfi zruseni podilového fondu, pokud jejich uhrn u po-
platnika nepfesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100 000 K¢&. Dle ustanoveni
§ 4 odst. 1) pism. x ZDP je pfijem z prodeje cenného papiru od dané osvobozen,
presahne-li doba mezi nabytim a pfevodem tohoto cenného papiru pfi jeho pro-
deji dobu 3 let. V ostatnim se na tyto pfijmy vztahuji obecna ustanoveni o danich
z pfijmu fyzickych osob.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu e-Finance tedy tato
pravni uprava znamena, ze pokud vlastnik dluhopisu tento dluhopis proda jiné
osobé nez Emitentovi, a pokud se na takovy pfipad prodeje nebude vztahovat
jeden z pfipadll osvobozeni od dané, pak z pfijmu za prodej dluhopisu vlastnik
dluhopisu odvede pfislusnému spravci dané dan ve vysi 15% z rozdilu mezi
Castkou, za kterou dluhopis prodal, a ¢astkou emisniho kurzu, za ktery dluhopis
upsal.

Pro pravnické osoby je zdanéni vynosl dluhopist stanoveno obecné tak, Ze
pfedmétem dané jsou pfijmy z veSkeré €innosti a z nakladani s veSkerym ma-
jetkem /§ 18 odst. 1) ZDP/ a na vynosy z dluhopisU, jakoz i na vynosy z prodeje
dluhopisu, se tedy vztahuji obecna ustanoveni o danich z pfijma pravnickych
osob.
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i) Osoby zabezpecujici vydani a splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu:
Vydani jakoz i splaceni dluhopist a vyplaceni vynosu z dluhopisti bude zabez-
peCovat Emitent sam.

j) Proml€eni prav z dluhopisu:
Proml&eni prav z dluhopisu se fidi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni
schvaleni téchto spoleCnych emisnich podminek se prava spojena s dluhopisy
promlc€uji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakl.
§ 629 a nasl. zakona 89/2012 Sb., obCansky zakonik, ve znéni pozdéjSich prav-
nich predpisU.

k) Zplsob oznamovani svolani schuze vlastnik dluhopisu:
Oznamovani svolani schlize vlastnikd dluhopisu, jakoz i zpisob uvefejfiovani
dalSich informaci o dluhopisech bude publikovano na webovych strankach Emi-
tenta e-Finance, a.s. v sekci "Dluhopisy" na adrese http://www.e-finance.cz/dlu-
hopisy-informace/. Za datum oznameni se poklada datum uverejnéni.

I) Rozhodny den pro u¢ast na schuzi vlastniku
Dnem rozhodnym pro ucast na schuzi vlastnikl je desaty den pfede dnem ko-
nani schlize vlastnik( dluhopisu.

m) Rating emitenta, rating emise:
Ohodnoceni finanéni zpUsobilosti Emitenta (rating) nebylo provedeno.
[Informace o uvérovém hodnoceni pfidéleném cennym papirim budou uvedeny
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. ]

Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopist k obchodovani na regulovaném trhu
nebo mnohostranném obchodnim systému.

0) Informace o vykonu dohledu a schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou:

Ceska narodni banka vykonava v souladu se zakonem &. 15/1998 Sb., o do-
hledu v oblasti kapitalového trhu a o zméné a doplnéni dalSich zakonu, ve znéni
pozdéjSich predpisu, dohled nad kapitalovym trhem.
Prospekt, jehoZ souéasti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni
banka schvaluje pouze z hlediska Uplnosti udaju v ném obsazenych. P¥i jeho
schvalovani Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani fi-
nanéni situaci Emitenta a jeho schvalovanim Ceska narodni banka negarantuje
budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a jmenovitou hod-
notu Dluhopisu.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
[ Rozhodny den bude urcen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni
emisi dluhopisu ]

q) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu

[ Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu bude uréen
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. ]

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta dle pis-
mene s) téchto spoleénych emisnich podminek je den zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfed€asném splaceni dluhopisu uc€inéného dle pismene s) téchto
spole€¢nych emisnich podminek. Takto uréeny den nesmi pfedchazet datu pred-
Casné splatnosti o vice nez 30 dnu ani nasledovat po tomto datu.

r) Oddéleni prava na vyplaceni vynosu dluhopisu od dluhopisu
Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu nebude mozné od dluhopisu oddélit.

s) PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti emitenta
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Emitent je opravnén splatit dluhopis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti v€etné
pomérného vynosu. Dluhopis bude v tomto pfipadé Emitentem zcela splacen
tim, Ze Emitent splati vlastnikovi dluhopisu ¢astku odpovidajici jmenovité hod-
noté dluhopisu a pomérné ¢asti vynosu vypocteného dle pism. g) téchto spolec-
nych emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni Emitenta o pfedCasném
splaceni dluhopisu u€inénému na webovych strankach Emitenta www.e-fi-
nance.cz/dluhopisy-informace/. Emitent po zvefejnéni oznameni o pfed€asném
splaceni dluhopisu zasle toto oznameni vlastnikim dluhopisi zapsanym v se-
znamu vlastnik( na jejich posledni znamou adresu.

t) PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu neni
mozné.

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu

Emitent prohlasuje, Ze na Zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vlastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi s tim, Ze o koupi dluhopisu uzavie Emitent s
vlastnikem dluhopisu kupni smlouvu, ve které bude uvedena konkrétni kupni
cena. Datum splatnosti kupni ceny bude stanoveno v Doplriku dluhopisového
programu, vlastnik dluhopisu pfeda pfi uzavieni kupni smlouvy dluhopis Emi-
tentovi s podepsanym blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych udaju
osoby, na niz se dluhopis pfevadi), a Emitent po zaplaceni kupni ceny do pode-
psaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena, za niz Emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, ze souCet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné cCasti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spole€nych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o ¢astku uvedenou v Doplriku dlu-
hopisového programu.

v) DalSi prava spojena s vlastnictvim dluhopist

Zakon ¢&. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu
(dale jen "ZoDI") stanovi vlastnikim dluhopisu a emitentovi dalSi prava a povin-
nosti, jejichz stru€ny prehled je obsazen v tomto bodé spole¢nych emisnich pod-
minek:

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schiizi vlast-
nikd v pfipadé navrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke
zméné emisnich podminek vyZaduje Emitent povazuje tuto zménu za zménu
zasadni povahy.

Schuzi vlastniku dluhopisu je dle ust. § 21 odst. 2) ZoDI opravnén svolat téz
vlastnik dluhopisu, jde-li o pfipad, kdy emitent porusil svoji povinnost podle § 21
odst. 1) ZoDI.

Emitent je povinen se schuze vlastnikl zu€astnit a poskytnout informace ne-
zbytné k rozhodnuti &i pfijeti stanoviska schlize vlastniku.

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopisu, mize svolat schizi vlastnikd
jako spole¢nou schuzi vliastnikl vSech dosud vydanych a nesplacenych dluho-
pisu (dale jen ,spole¢na schize viastnikd®).

Emitent pro ucely svolani a konani schuze vlastnikl pofidi vypis z evidence
emise predmétnych dluhopisu.
Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku emitenta, emitent
nemusi schuzi vlastnikd svolat.
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Organizaéné a technicky schuzi vlastnikl zajiStuje a naklady s tim spojené nese
ten, kdo schuzi vlastnikd svolava (dale jen "svolavatel"), pokud nejde o pfipad,
kdy emitent porusil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 a schizi vlastniku svola
namisto emitenta vlastnik sam. V tomto pfipadé jdou naklady spojené se schlzi
vlastnikd k tizi emitenta. Naklady spojené s u€asti na schizi vlastniki nese
vlastnik dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schlize vlastniki musi byt uréeny tak, aby co nej-
méné omezovaly moznost vlastniku dluhopisu U€astnit se schiize vlastnika.

Svolavatel (pokud jim neni emitent) oznami konani schlize vlastnikl timto zpa-

sobem:

a) zaslanim oznameni pisemné doporu¢enou postou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnu od obdrzeni zvefejni zpisobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek, a to ve Ihité nejméné 15 dnu prede dnem jejiho
konani.

Oznameni obsahuje alespon

a) udaje identifikujici emitenta

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikaéni oznageni podle mezinarodniho
systému cislovani pro identifikaci cennych papirt a zaknihovanych cennych
papirll, bylo-li pfidéleno, nebo jiny udaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
le€né schlze vlastnikl tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

c¢) misto, datum a hodinu konani schize vlastnikd,

d) program jednani, v€etné pfipadného navrhu zmény emisnich podminek a je-
jich zdivodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro uc€ast na schuzi vliastnika.

Pokud se schlize vlastnik(l kona na navrh vlastnika dluhopisu, poskytne mu
emitent potfebnou soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schlize vlast-
nikd, 1ze na této schizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vSech viastniku
dluhopis.

Odpadne-li divod pro svolani schize vlastnikd, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

Pribéh schize vlastniku:

(1) Schize vlastniku je schopna se usnas$et, jestlize se ji u€astni vlastnici
dluhopis, jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro ucast
na schuzi vliastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené Casti emise
dluhopisti. Spole¢na schlize vlastnik(l je schopna se usnaset, jestlize se ji
uCastni vlastnici dluhopisu, jejichz jmenovitd hodnota predstavuje ke dni, ktery
je rozhodny pro Ucast na schuzi vlastnikd, vice nez 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené Casti kazdé dosud vydané emise. NefeSi-li se problematika spo-
le¢na vSem emisim, je nutna ucast vlastniki 30 % jmenovité hodnoty nespla-
cené casti téch emisi, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schiize vlastniku, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich pod-
minek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni
schuzi viastnikl tak, aby se konala do 6 tydnu ode dne, na ktery byla svolana
puvodni schize vlastnik(. Konani nahradni schize vlastnikd s nezménénym
programem jednani se oznami vlastnikim dluhopisu nejpozdéiji do 15 dnl ode
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dne, na ktery byla svolana puvodni schize vlastnikd. Nahradni schiize viastniku
je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pfed zahajenim schuze vlastniku je svolavatel povinen poskytnout za
ucelem kontroly Ucasti na schuzi informaci o poctu vSech dluhopist opraviuiji-
cich k uCasti na této schlizi. Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta ke dni,
ktery je rozhodny pro Uc¢ast na schlzi viastnik(l se pro ucely odstavcli 1 a 4
nezapocitavaji.

(4) Schuze vlastnikl rozhoduje prostou vétSinou hlasu pritomnych vlast-
nikd dluhopisu. Pocet hlast kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu
na celkové jmenovité hodnoté nesplacené Casti emise dluhopisu. Ke zméné
emisnich podminek, doplfiku dluhopisového programu nebo k ustaveni a odvo-
lani spoleéného zastupce vlastnik( dluhopisu je nutny souhlas tfi &tvrtin hlas(
pFitomnych vlastnikd dluhopisu.

(5) Jestlize schlize vlastnikll souhlasila se zmé&nami zasadni povahy,
muUze osoba, ktera byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro ucast na
schizi vlastnikd a podle zapisu hlasovala na schlizi proti navrhu nebo se schize
nezucCastnila, pozadat o prfedCasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu
véetn& pomé&rného vynosu. Zadost o pfedéasné splaceni musi byt podana do
30 dnl od zpfistupnéni usneseni schiize vlastnikl nebo spole¢né schize vlast-
nikl podle odstavce 7. Po uplynuti této lhty pravo na splaceni zanika. Emitent
je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnu od doru€eni zadosti zpusobem a na
misté, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky.

(6) Svolavatel vypracuje zapis o schizi vlastnikd do 30 dnli ode dne jejiho
konani. Pokud schlize projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi
byt o schlzi pofizen notafsky zapis. Pokud schize vlastnikd s nékterou z téchto
zmeén souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch vlastnik( dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a po¢ty kusu dluhopisu, které kazdy z téchto vlast-
nikd ma k rozhodnému dni pro Ucast na schuzi vlastniku (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnu ode dne konani schlize vlastniku uve-
fejnit vSechna rozhodnuti schize vlastnikd, a to zplisobem, kterym uverejnil
emisni podminky.

Spole¢ny zastupce vlastnikt dluhopisu:

(1) Ve vztahu ke kazdé emisi dluhopistu Ize ustanovit spoleéného zastupce
vSech vlastnikd dluhopisl této emise (dale jen "spole€ny zastupce") na zakladé
pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji k datu emise dluhopisi mezi spoleénym
zastupcem a emitentem. Pro tyto ucCely se na spole¢ného zastupce hledi, jako
by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopisu. O jmenovani
nebo o zméné v osobé spolec¢ného zastupce muze kdykoli rozhodnout i schize
vlastnika.

(2) Rozhodne-li schuze vlastnikGl o jmenovani nebo o zméné v osobé spolec-
ného zastupce, je emitent timto rozhodnutim vazan.

(3) Spolec¢ny zastupce vykonava svou Cinnost s odbornou péci, zejména jedna
kvalifikovang, Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu vilastnikd dluhopisu.
Spolecny zastupce vykonava veskera prava véfitele v souladu s emisnimi pod-
minkami nebo smlouvou podle odstavce 1 vilastnim jménem ve prospéch vlast-
nikd dluhopis(; to plati i pro pfipad insolvenéniho fizeni, vykonu rozhodnuti
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nebo exekuce tykajicich se emitenta dluhopist nebo jeho majetku.

(4) Emisni podminky nebo rozhodnuti schize vlastniki musi obsahovat udaje
nutné k identifikaci spole¢ného zastupce vlastnikd dluhopist a jeho oznaceni
jako spole¢ného zastupce. Nezpfistupni-li emitent smlouvu podle odstavce 1,
nebo alespon jeji podstatnou ¢ast, investorim stejnym zplisobem jako emisni
podminky, musi emisni podminky obsahovat alespon popis prav a povinnosti
spole¢ného zastupce.

(5) Spole¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastnik dluhopist pfijatym
na schuzi vlastnikd alespon prostou vétsinou hlast ohledné toho, jak ma vyko-
navat prava z prislusné emise dluhopisu.

(6) Smlouva podle odstavce 1 nebo emisni podminky upravi podminky a postup
pfi zméné v osobé spoleéného zastupce. Dojde-li ke zméné v osobé spolecného
zastupce, prechazeji prava a povinnosti ze smlouvy podle odstavce 1 a emis-
nich podminek v pIném rozsahu na nového spole¢ného zastupce.

(7) Spole€ny zastupce opravnén

a) uplatfiovat ve prospéch vlastnikd dluhopist vSechna prava spojena s dluho-
pisy,

b) kontrolovat pInéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit ve prospéch vlastnik dluhopist dalSi ukony nebo jinak chranit jejich za-
jmy.

(8) Pri vykonu opravnéni podle odstavce 7se na spolecného zastupce hledi,
jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopisu. V rozsahu,
v jakém uplatiiuje prava spojena s dluhopisy spole¢ny zastupce, nemohou vlast-
nici dluhopist uplatfiovat takova prava samostatné; tim neni dotéeno pravo
vlastnikl dluhopist rozhodnout o zméné v osobé spolecného zastupce.

Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych dluhopisech

1. Pravni predpisy, podle kterych byly dluhopisy vytvoreny:
Vydani Dluhopist se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢&. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpisu.

2. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym dluhopistim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k dluhopisiim jsou uvedeny v Kapitole Ill. tohoto
prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spolecné s rizikovymi faktory vztahujicimi se
k Emitentovi.

3. Duvody nabidky

Duvody nabidky budou uvedeny konkrétné pro pfisluSnou emisi v kone¢nych podmin-
kach nabidky.
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4. Popis dalSich prav spojenych s dluhopisy

Prava spojena s dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uve-
dena v seznamu vlastnikl vedeném Emitentem, neni-li zakonem stanoveno jinak. Pfe-
voditelnost dluhopisli nebude omezena.

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu va&i Emitentovi se vyzaduje predlozeni dlu-
hopisu s nepfetrzitou fadou rubopisi nebo jiny dikaz o tom, Ze pfislusna osoba je
vlastnikem dluhopisu; emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastnikt dluhopisu
bez zbytecného odkladu poté, co mu bude takova zména prokazana. K ucinnosti pre-
vodu vlastnictvi dluhopisu vuci Emitentovi se vyZzaduje zapis o zméné vlastnika dluho-
pisu v seznamu vlastnik( dluhopisti. Emitent je povinen provést takovou zménu bez-
prostfedné poté, co mu bude takova zména prokazana.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na
uzemi Ceské republiky a v zahraniéi. Kategorie potencionalnich investort, kterym jsou
cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopist neni uplatiiovano
predkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a sou-
hlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi pfisluSnymi omezenimi tykajicimi se
nabidky a prodeje Dluhopis(, které se na ni a pfislusny zplasob nabidky nebo prodeje
vztahuji, Ze tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by
byla dodrzena vSechna pfislusna nafizeni a omezeni, ktera se na takovou osobu a
prislusny zplsob nabidky a prodeje vztahuiji.

Prava spojena s emisi Dluhopisu, véetné vSech omezeni a postup pfi vykonu téchto
prav jsou popsany v této kapitole oddilu A. ,Znéni spolecnych emisnich podminek dlu-
hopisl e-Finance®.

Upisovani emise nebylo dohodnuto s Zadnymi subjekty, a to ani nezavazné, Emitent
upisovani dluhopisu zajistuje sam prostfednictvim svych zaméstnancu. Z téchto du-
vodu ani nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovani, mimo smluv s
konkrétnimi budoucimi vliastniky dluhopisu.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopisU, ve které bude presné
stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery Zadatel upisuje. Oznameni pridélené Castky
Zzadatelum probéhne bezprostfedné po zaplaceni emisniho kurzu zadatelem, a to te-
lefonicky €i e-mailem, pokud Zadatel sdéli e-mailovy kontakt emitentovi. S dluhopisy
neni mozné obchodovat pfed oznamenim pridélené ¢astky zadatelum.

V pfipadé, Ze okamzita poptavka potencialnich investorl pfesahne zbyvajici pocet
Dluhopisu, které budou u emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovnomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kraceni
ve smyslu pfidélené &astky bude zarovern danym investorim ihned oznameno. Pfepla-
tek zaplacenych emisnich kurz( bude v tomto pfipadé vracen Zadatelim pfevodem na
bankovni Ucet do deseti dnl po predani dluhopislt a po sdéleni bankovniho Uétu pro
vraceni preplatku.

Celkova jmenovita hodnota emise nebude navySovana.

Emitent neustanovil ani pro zadnou emisi dluhopistl v ramci tohoto dluhopisového pro-
gramu neplanuje ustanoveni organizace zastupujici investory.
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Vysledky vefejné nabidky kazdé emise budou zverejnény do jednoho mésice po ukon-
Ceni vefejné nabidky na internetovych strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy" na ad-
rese http://www.e-finance.cz/dluhopisy /
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Kapitola V. - Formular koneénych podminek

Dale je uveden Formular konecnych podminek nabidky Dluhopis, ktery obsahuje Do-
pInék dluhopisového programu, kdy tyto kone¢né podminky budou vyhotoveny pro
kazdou jednotlivou emisi dluhopist vydavanych v ramci dluhopisového programu e-Fi-
nance na zakladé tohoto zakladniho prospektu.

Koneéné podminky budou v souladu se zakonem sdéleny CNB a uvefejnény stejnym
zpusobem jako Zakladni prospekt, tj. na internetovych strankach Emitenta.

Koneéné podminky

Tyto konecné podminky (,Kone¢né podminky“) pfedstavuji konecné podminky ve
smyslu ¢lanku 8 odst. 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady €. 2017/1129 o pro-
spektu vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopist, obsahuji Do-
plnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisu e-Finance [...].

Tyto Koneéné podminky byly vypracovany pro ucely élanku 8 odstavce 4 Nafri-
zeni o prospektu a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a
jeho pripadnymi dodatky.

Zakladni prospekt [...] a jeho dodatky [...] jsou v souladu s élankem 21 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady €. 2017/1129 zverejnény na internetovych stran-
kach Emitenta v sekci "Dluhopisy” na adrese http://www.e-finance.cz/dluhopisy-
informace/, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na
elektronickém nosici dat CD.

UplIné udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s ko-
neénymi podminkami.

K témto koneénym podminkam je prilozeno shrnuti konkrétni emise.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového pro-
gramu Emitenta v maximalni celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢, pri-
¢emz celkova jmenovita hodnota vydanych a nesplacenych Dluhopist ramci
Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku prekro¢it 500.000.000 K¢,
s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program®).

Shrnuti emise dluhopist
[...]

Oddil A. Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisi
e-Finance [...]

Spole¢né emisni podminky dluhopisového programu e-Finance obsazené v kapitole

IV. Zakladniho prospektu dluhopisového programu dluhopist e-Finance, se v bodech

a)b., a)c., a)d., a)f., a)g., a)k., b), c), d), e), g), m), p), q), u), doplnuji tak, jak je uvedeno

nize.

a) Nalezitosti dluhopisu:
b. Nazev dluhopisu: [...]
c. Udaje identifikujici dluho- ISIN [...], Jiny udaj identifikujici dluhopis: [...]
pis:
d. Jmenovita hodnota: [...]
f. Vynos dluhopisu: Pevny, [...% p.a.]
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g. Datum emise: [...]

k. Datum splatnosti dluhopisu: [...]

b) Pocet a Cislovani dluhopisu:
Dluhopisy jsou vydavany jako individualni dluhopisy v poctu [...] ks o jmenovité
hodnoté [...]. Kazdy z dluhopisu nese Ciselné oznaceni od [...] do [...].

c) Lhuta pro upisovani emise dluhopisu:
Lhata pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od [...] do [...]]
Vydavani dluhopist zabezpeCuje Emitent.

d) Emisni kurz, ména emise:
Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou IhGtu pro upisovani pro-
davany za emisni kurz.
Ménou emise je Ceska koruna, CZK.

e) Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu €ini [....].

g) ZpUsob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vysi [...] p.a.

Den vyplaty uroku je [...]

m) Rating emise:
[.../Uvérové hodnoceni (rating) pfifazené dluhovym cennym papirim této emise
dluhopist nebylo provedeno.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vzdy [...], po€inaje rokem
[...]

g) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu je [...].

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Emitent prohlasuje, Ze na Zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vlastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [...] mésice
ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz Emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, ze sou€et nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné casti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spoleCnych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o [...] %.

Oddil B. Informace o verejné nabidce Diuhopist

Oddil B. Tato ¢ast Konecnych podminek obsahuje doplfiujici informace o vefejné na-
bidce Dluhopist (,Podminky nabidky®), které jsou jako sou€ast prospektu cenného pa-
piru vyzadovany pravnimi predpisy pro verejnou nabidku Dluhopisu. DalSi informace
o nabizenych dluhopisech se doplfiuje o nasledujici:

Odhad celkovych nakladi emise a odhadované Cisté ¢astky vynost emise Dluhopist
je nasledujici:

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese zadné naklady ¢i poplatky spo-
jené s nabytim Dluhopisu.
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Moznost snizeni upisovanych Castek: Pokud by i pfes pfijata preventivni opatfeni doslo
k upsani Dluhopisu o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je celkova predpokladana
jmenovita hodnota emise dluhopisu, je emitent opravnén jednotlivym investoriim, kte-
rym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem kratit za u€elem dodrzeni cel-
kové predpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopisu tak, ze snizi pocet jim upsa-
nych dluhopisu tak, aby pomér vysledného poctu upsanych dluhopist (tzn. po¢tu upsa-
nych dluhopist po snizeni) vici puvodnimu po&tu upsanych dluhopisu byl u vdech upi-
sovatell stejny s tim, Ze vysledny pocet upsanych dluhopist se u kazdého upisovatele
zaokrouhli doll na nejblizSi celé Cislo. Pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez
prodleni vracen zpét na ucet daného investora za timto ucelem sdéleny emitentovi.

Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou dobu vefejné nabidky proda-
vany za emisni kurz.

Minimalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu je [...] ks dluhopisu.

Maximalni ¢astka Zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je [...] ks dluho-
pisi/neomezena.

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych
na Emisi dluhopisu ¢i nabidce Dluhopist na takové Emisi dluhopist &i nabidce zajem,
ktery by byl pro takovou Emisi dluhopist ¢i nabidku Dluhopisu podstatny/[...].

Cisty vynos Emise po zaplaceni véech nakladt a vydajl v souvislosti s emisi Dluhopist
bude pouzit na:

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefinych spoleCnosti zejména v ob-
lastech vystavby, nakupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, na-
kupu obchodnich podilt v obchodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou €innosti
je sprava vlastnich nemovitosti, zakladani obchodnich korporaci jejichZ hlavni ekono-
mickou ¢€innosti je sprava vlastnich nemovitosti, spravu obchodnich podilt drzenych
Emitentem v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich korporaci v nichz Emitent
vlastni obchodni podil] /

[Refinancovani investic vlioZzenych do vlastnénych nemovitosti nebo do vlastnénych
obchodnich podilt obchodnich korporaci jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava
vlastnich nemovitosti. ] /

[Refinancovani zavazku z dluhopist vydanych Emitentem. ]/

[Emitent zamysli vynosy pouzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vilastnictvi
Emitenta nebo jeho dcefinych spole€nosti. ]/

[Emitent zamysli vynosy pouZzit na rekonstrukce a pfistavby nemovitosti, které jsou jiz
ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spolecnosti. ] /

[Emitent zamySli vynosy pouzit na financovani konkrétniho projektu a to ...]/
[Emitent zamysli vynosy pouzit na obecnou €innost Emitenta, pficemz konkrétni zameér
vyuziti vynosu neni k okamziku vydani kone¢nych podminek znamy.]

Cela Emise dluhopist bude vefejné nabizena.
Vefejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od [...] do [...].

S Dluhopisy nejsou spojena predkupni prava ani pfednostni prava upisu.
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Emitent bude Dluhopisy az do celkové pfedpokladané jmenovité hodnoty emise dlu-
hopisu nabizet tuzemskym /[a] zahrani€nim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména retai-
lovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) / [...]] investo-
ram, v ramci [primarniho / sekundarniho] trhu / [...]]

Vefejna nabidka dluhopist bude provadéna emitentem formou primarniho upisu dlu-
hopisu za emisni kurz, uvedenych v téchto Kone¢nych podminkach, a to po celou Ih{tu
vefejné nabidky, pficemz emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k
datu emise dluhopisy, které nebudou k datu emise upsany upisovateli, na svlj majet-
kovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zakona o dluhopisech, a to az do dosazeni celkové
predpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopisl. Kupni cena za pfevod takovych
dluhopist investorovi bude stanovena stejnym zplsobem, jakym by byla stanovena
cena za upis kupovanych dluhopisq, tj. dle emisniho kurzu dluhopist uvedeného
téchto konecnych podminkach.

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papiri ani v Ceské republice ani
v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim systému ani organizovaném obchodnim
systému.

Podle védomi Emitenta nejsou Zzadné cenné papiry vydané Emitentem stejné tfidy jako
dluhopisy pfijaty k obchodovani na Zzadném regulovaném trhu, trhu tfetich zemi, trhu
pro rast malych a stfednich podniki nebo mnohostranném obchodnim systému.

Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy pfijaty k obchodovani na zadném regulova-
ném trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rdst malych a stfednich podnik( nebo mnohostran-
ném obchodnim systému.

Emise Dluhopisl byla schvalena rozhodnutim predstavenstva ze dne [...].
Oddil C. Dalsi informace

1. Osoby odpovédné za udaje uvedené v Koneénych podminkach na-
bidky Dluhopisu

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Kone¢nych podminek nabidky dluhopisu je Emi-

tent — e-Finance, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72

504, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu

B, vloZce 3663.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, Ze podle jejiho nejlepSiho védomi udaje obsazené v prospektu
jsou v souladu se skute€nosti a v uvedeném prospektu nebyly zaml¢eny zadné sku-
teCnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne [...]

[... - jméno]
Predseda predstavenstva
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Udaje uvedené vyse ve vzorovém znéni Koneénych podminek nabidky v hranatych
zavorkach predstavuji moznost jejich uvedeni nebo pfipadné neuvedeni v Kone¢nych
podminkach nabidky pro konkrétni emisi, a na misté kde jsou uvedeny tfi tecky (,...“)
bude doplnén konkrétni udaj specificky pro danou emisi.
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Kapitola VI. - Udaje dle Nafizeni komise neuvedené ve spo-
leénych emisnich podminkach a dalSich udajich o nabize-
nych dluhopisech

Oddil A. Odpovédné osoby

1. Udaje o osobach odpovédnych za prospekt

Osobou odpovédnou za prospekt je Emitent — e-Finance, a.s., se sidlem Brno, Brati-
slavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, v oddilu B, vloZce 76976, jejimz jménem jedna predseda
predstavenstva Radek Jakubec, MSc., MBA, LL.M.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, Ze podle jejiho nejlepSiho védomi udaje obsazené v prospektu
jsou v souladu se skute€nosti a v uvedeném prospektu nebyly zaml€eny zadné sku-
teCnosti, které by mohly zménit jeho vyznam. Emitent dale prohlasuje, ze dle jeho nej-
lepSiho védomi byly finanéni idaje obsazené v ucetnich zavérkach za posledni ucetni
obdobi koncici k 31.12.2019, a 31.12.2020, ovéfeny auditorem s vyrokem bez vyhrad.
K uc€etni zavérce za u€etni obdobi koncici 31.12.2020 uved| auditor zdlraznéni sku-
teCnosti ve znéni: , Aniz bych vyjadfoval k vySe uvedené ucetni zavérce modifikovany
vyrok s vyhradou, upozoriuji na skute¢nosti uvedené v bodé Ill. pfilohy ucetni zavérky,
kde ucetni jednotka uvadi vysi vlastniho kapitalu ovladanych spolecnosti, ocenéni po-
dili v ovladanych spole¢nostech ekvivalenci a vySi uvérl a zapujéek poskytnutych
ovladanym spole¢nostem véetné neuhrazenych uroku. Ziskovost projektd, které spo-
leCnost realizuje prostfednictvim ovladanych spolecnosti, je pfedpokladem pro bu-
douci finan¢ni stabilitu Spole¢nosti.”

Jménem e-Finance, a.s.

7
Radek Jakubec, MSc., MBA, LL.M
Pfedseda pfedstavenstva

3. Udaje od tietich stran

Tento dokument obsahuje informace pochazejici od tfetich stran. Emitent v Prospektu
na mistech konkrétné oznacCenych poznamkou pod Carou vychazi z nasledujicich
zdroju. Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.
Informace na webovych strankach nejsou soucasti prospektu a nebyly zkontrolovany
ani schvaleny pfislusnym organem.

(a) Vyvojekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, duben 2021. Cesky statisticky
urad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-
republiky-4-ctvrtleti-2020.

(b) CNB zvySuje urokové sazby o 25 bazickych bodu, gerven 2021. Ceska narodni
banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-
zvysuje-urokove-sazby-0-25-bazickych-bodul/.

33


https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019

(c) Zprava o finanéni stabilité 2019-2020, dervenec 2020. Ceska narodni banka (on-
line). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/zpravy-fs/zprava-o-fi-
nancni-stabilite-2019-2020.

(d) Prognéza CNB z kvétna 2021, kvéten 2021. Ceska narodni banka (online). Do-
stupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognozal.

(e) Indexy spotfebitelskych cen — inflace — kvéten 2021. Cesky statisticky Gfad (on-
line). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/cri/indexy-spotrebitelskych-cen-
inflace-kveten-2021.

Uvedené informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife,
ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych pfislusnou tfeti stranou, nebyly
vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace byly nepfesné
nebo zavadeéjici. Emitent vSak neodpovida za nespravnost informaci od tfetich stran,
pokud takovou nespravnost nemohl pfi vynalozeni vySe uvedené péce zjistit.

Oddil B. Opravnéni auditori, znalci
Historické finan¢ni udaje uvedené v tomto prospektu, byly ovéfeny auditory a to:

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2019 byla ovéfena Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hruovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditort Ceské re-
publiky s &islem osvéddeni 1524. IC: 185 607 33

Sidlo: Hrugovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62

VySe uvedeny auditor nema zadny vyznamny zajem v Emitentovi, tedy neni a v minu-
losti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni ¢lenem zadného organu Emitenta, nevlastni
cenné papiry ani obchodni podily Emitenta.

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2020 byla ovéfena Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hruovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditort Ceské re-
publiky s &islem osvéddeni 1524. IC: 185 607 33

Sidlo: Hrugovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62

VySe uvedeny auditor nema zadny vyznamny zajem v Emitentovi, tedy neni a v minu-
losti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni ¢lenem zadného organu Emitenta, nevlastni
cenné papiry ani obchodni podily Emitenta.

Kompletni auditovana ucetni zavérka e-Finance, a.s. za ucetni obdobi koncici
31.12.2019 za ucetni obdobi koncici 31.12.2020 jsou nedilnou soucasti tohoto pro-
spektu.

Veskereé dalSi informace pochazejici od tretich stran, uvedené v tomto prospektu, byly
pfesné reprodukovany, a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to
zjistit, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace
byly nepfesné nebo zavadéjici.

Oddil C. Vybrané finanéni udaje

Nasledujici financni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s informacemi uvede-
nymi dale v tomto Prospektu a ve spojeni s auditovanymi nekonsolidovanymi ucetnimi
zavérkami Emitenta.
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Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020

Provozni vynosy 35191 60741
Finanéni vynosy 26022 34838
Mimofadné vynosy 0 0
Provozni naklady 31504 50360
Finanéni naklady 28007 30217
- z toho uroky z emitovanych dluhopis 25494 27691
Hospodarsky vysledek 1702 14813
Aktiva 667677 682614
- z toho aktiva kratkodoba 134400 118013
- z toho aktiva dlouhodoba 533277 564601
Vlastni kapital 40641 42097
Zakladni kapital 20730 20730
Cizi zdroje 617842 628644

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
UcCetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle Ceskych
ucetnich predpisu.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohledavky, kratkodoby finanéni
majetek, zasoby a Casové rozliseni. V dlouhodobych aktivech jsou uvedeny obchodni
podily, dlouhodoby majetek a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje ve vysi 628.644.000 K¢ tvofi vydané dluhopisy v objemu 472.950.000 K¢
jako dlouhodobé zavazky, vydané dluhopisy v objemu 100.170.000 K¢ jako kratko-
dobé zavazky, bankovni uvéry ve vysi 35.122.000 K¢ jako bankovni uvéry dlouhodobé
a bankovni uveéry ve vySi 1.657.000 K¢ jako kratkodobé zavazky splatné v roce 2021,
zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 8.397.000 K¢ a dalSi kratkodobé zavazky z obchod-
nich vztaha ve vysi 4.002.000 K&, kratkodobé prijaté zalohy ve vysi 4.943.000 K& a
zavazky ostatni ve vysi 1.403.000 K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pfevazné pomeérna €ast urokl z nesplacenych dluhopisa,
ktera bude preuctovana do nakladu od data prospektu do data splatnosti dluhopist
v objemu 31.610.000 K&.

Hodnota podill v ovladanych osobach

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:

p , Hodnota k

Ovladana osoba . Hodnota k
Podil | 31.12.2019 31.12.2020
100% | 43.956 43.231

eFi Palace, s.r.o.

e-Finance Reality, | 100% | O 0

S.I.0.

Czech Property | 100% | 32.596 32.725

Fund, s.r.o

e-Finance EU, a.s. 100% | 21.199 133.044
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e-Finance Develo- | 100% | 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% | O 0
S.r.0.
e-Finance Apart | 100% | O 6.939
Hotel, s.r.o
e-Finance Zamek | 100% | O 0
Racdice, s.r.o.
eFi Breclav, s.r.o. 100% | O 0
eFi Sport Centrum, | 100% | O 0
S.I.0.
EFI Pivovar, s.r.o. 100% | O 0
EFI Hostinec, s.r.o. | 100% | O 0
e-Finance CZ, a.s. 100% | O 2.121
EFI Obchodni gale- | 100% | O 0
rie, S.r.o.
e-Finance Jihlava | 100% | O 0
a.s.

Hodnota podild celkem: 97.751 218.060

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢ a jedna se hodnotu stanovenou ekvivalenci.
Matefska spolecnost e-Finance, a.s. poskytla spoleénostem e-Finance EU, a.s., Czech
Property Fund, s.r.o. a e-Finance Apart Hotel, s.r.o. v roce 2020 vklady mimo zakladni
kapital. Tim doSlo u téchto spole€nosti k vyraznému navyseni VK.

Od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky Emitenta nedoslo k zadné vy-
znamné negativni zméné vyhlidek Emitenta.

Aktiva tvofi majetek Emitenta a to pfevazné nemovitosti, movité véci a soubory movi-
tych véci, podily v obchodnich korporacich, dlouhodobé pohledavky, pohledavky z ob-
chodnich vztah( a kratkodoby finanéni majetek tvofeny ucty v bankach.

Oddil D. Udaje o Emitentovi

1. Historie a vyvoj emitenta

a) Zakladni udaje o Emitentovi

Emitentem je akciova spoleCnost s obchodni firmou e-Finance, a.s., ktera byla zalo-
Zena dne 26.10.2001 a ode dne 19.12.2001 je zapsana v obchodnim rejstfiku vede-
ném Krajskym soudem v Brné, v oddilu B, vlozce 3663. SpoleCnost je zalozena na
dobu neurgitou. Sidlem spole¢nosti je Ceska republika, Brno, Bratislavska 234/52,
PSC 602 00. Emitentovi bylo pfid&leno LEI: 3157001CEEST7MYBJX95. Emitent se pfi
své ¢ginnosti Fidi pravnim fadem Ceské republiky, podle kterého je zalozen. Konkrétni
pravni predpisy tykajici se €innosti Emitenta jsou pfedevSim zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nos-
tech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) v plathém znéni, zakon ¢C.
455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v platném znéni. Telefonni Cislo do sidla
Emitenta je 515 555 555, e-mail: info@e-finance.eu, adresa webové prezentace:
www.e-finance.cz. Informace na webovych strankach nejsou soucasti prospektu a ne-
byly zkontrolovany ani schvaleny pfisluSnym organem.
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Emitent oCekava, Ze jeho Cinnosti bude financovana z vlastnich zdroju, tzn. z pro-
stfedkl ziskanych vlastni ekonomickou €innosti a ekonomickou ¢innosti spoleénosti
ve skupiné Emitenta, prostfedky z upsanych dluhopist a prostfedkd z finanénich
avérd.

Od posledniho finanéniho roku nedoS$lo k vyznamnych zménach struktury vypujcek a
financovani Emitenta.

Nedoslo k Zadnym nedavnym udalostem, které by mély podstatny vyznam pfi hodno-
ceni platebni schopnosti Emitenta.

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirim nebyla pfidélena uvérova hodnoceni.

b) Aktualni Cinnosti Emitenta

Emitent se aktualné zaméfuje na vykonavani realitni €innosti, developerské €innosti a
¢innosti souvisejicich s nakupem, prodejem a pronajmem nemovitosti, zprostfedkova-
nim Cinnosti souvisejicich s nemovitostmi, reklamni, inzertni a vydavatelskou &innost,
dale stavebni a inzenyrskou Cinnost.

Emitent dale vykonava Cinnosti souvisejici s provozem nemovitosti ve vlastnictvi Emi-
tenta Ci jim ovladanych spoleCnosti. Jedna se o provoz ubytovacich zafizeni, hotelu,
restaurace, fitness centra, bazénu, pronajem komerénich prostor, pronajem bytovych
jednotek, pronajem nemovitosti.

Emitent pfipravuje nasledujici projekty, pfi€emz pro upfesnéni Emitent uvadi, ze k re-
alizaci zadného z nich neni Emitent €i pfisluSna dcefina spole¢nost Emitenta pevné
zavazana, s vyjimkou zameéru ,Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni ko-
meré&ni objekt* v obci Brno, katastralni uzemi Cerné pole.

Zamér: Rekonstrukce a nastavba multifunkéniho komercniho objektu.

Faze realizace: Byla dokonena rekonstrukce plasté budovy a vystavby obchodni pa-
saze. Byla dokonCena vestavba ubytovacich jednotek. PokraCuje pfiprava projektové
dokumentace nastavby pro ucely spoleéného uzemniho a stavebniho fizeni a zajisto-
vani stanovisek dot€enych organu k projektu.

Umisténi: Obec Jihlava, katastralni tzemni Jihlava, LV €. 5245.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3440 o vymérie 1327 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1683.
pozemek parc.¢. 3446/1 o vymére 1083 m?

pozemek parc.¢. 3447/2 o vyméie 8 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Prostfednictvim dcefinych spole€nosti Emitent pfipravuje nasledujici projekty:

Zamér: Vystavba deviti rodinnych doma.

Faze realizace: Byla dokon&ena vystavba inzenyrskych siti a mistni komunikace, pro-
béhla kolaudace vSech inzenyrskych siti a probiha kolaudacni fizeni na mistni komu-
nikaci. Bylo vydano pravomocné stavebni povoleni pro vystavbu deviti rodinnych
domd. Vystavba jiz byla zahajena v podobé provadéni potfebnych terénnich uprav.
Cast pozemki pro jednotlivé RD byla prodana novym vlastnikam.

Umisténi: Obec TucCapy, katastralni uzemi TuCapy u VySkova, LV €. 654.

Pfehled nemovitosti:
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pozemek parc.¢. 1984/11 o vyméie 184 m?
pozemek parc.¢. 1984/12 o vyméie 96 m?
pozemek parc.¢. 1984/13 o vyméie 70 m?
pozemek parc.¢. 1984/14 o vyméfe 61 m?
pozemek parc.¢. 2011/9 o vymére 53 m?
pozemek parc.¢. 2012/1 o vymére 22255 m?
pozemek parc.¢. 2012/2 o vymére 1847 m?
pozemek parc.¢. 2013 o vyméie 957 m?
pozemek parc.¢. 2117/3 o vyméfe 268 m?
Vlastnik nemovitosti: e-Finance Developer, s.r.o.

Zamér: Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni komeréni objekt zahrnujici
parkovisté, kuchyni, restauraci, femeslny pivovar, wellness a ubytovaci jednotky hote-
lového typu.

Faze realizace: V souCasnosti je cely stavebnim zamér dokoncen, zkolaudovan a uve-
den do provozu. Samostatné jsou pfipravovany dili upravy, a to zejména provedeni
terasy pro wellness provoz a navysSeni kapacity pivovaru.

Umisté&ni: Obec Brno, katastralni tzemi Cerna pole, LV &. 1712.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3811 o vyméie 1976 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1903.
Vlastnik nemovitosti: e-Finance EU, a.s.

Zdroje financovani zaméru: Kombinace vnitfniho a vnéjsiho financovani. Na ¢astku ve
vySi 33.500.000,-K¢ uzavrela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s veéfi-
telem Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druzstvo. Tato byla splacena k 11.8.2020.
5.8.2020 byl uzavien novy uvér ve vysi 133 500 000,- s véfitelem Trinity Bank, a.s.

Zamér: Rozvoj rekreaCniho arealu na Jesenicku.

Faze realizace: Byla zkolaudovana stavba ubytovaciho zafizeni a byl proveden zapis
dokoncené stavby do katastru nemovitosti. V sou€asnosti probiha pfiprava na zaha-
jeni vystavby dalSiho ubytovaciho objektu, ktery je sou€asti pravomocného stavebniho
povoleni.

Umisténi: Obec Lipova-lazné, katastralni uzemi Horni Lipova, LV.E. 621

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 354 o vymére 21 m?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 355 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 356 o vymeére 22 m?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 357 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 358 o vymére 21 m?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 359 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 391 o vymére 44 m?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 392 o vymére 83 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc. €. st. 500, o vymére 342 m2 soucasti je stavba €.p. 295,

pozemek parc.¢. 845/15 o vymére 7693 m?,

pozemek parc.¢. 845/17 o vyméie 168 m?,

pozemek parc.¢. 845/18 o vymére 23 m?,

pozemek parc.¢. 845/19 o vyméie 5 m?,

pozemek parc.¢. 845/21 o vymére 11 m?,

pozemek parc.¢. 845/44 o vyméie 1284 m?,

pozemek parc.¢. 845/48, ostatni plocha, o vyméie 53 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
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- Pfistavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace umisténa na pozemcich zapsanych
na LV €. 656 pro obec Brno, Katastralni uzemi Zabrdovice, vedeném katastralnim ura-
dem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zamér: Pristavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace.

Faze realizace: Dokon¢ena demolice staveb, bylo vydano pravomocné uzemni roz-
hodnuti a stavebni povoleni. V sou€asnosti byla zahajena vystavba, a to provadénim
pfipojek inZenyrskych siti.

Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi Zabrdovice, LV €. 656

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 788 o vymére 706 m?, souéasti pozemku je stavba ¢.p. 237.
pozemek parc.¢. 789 o vymére 219 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
Vlastnik nemovitosti: eFi Palace Resort, s.r.o.

Zamér: Rekonstrukce zamku Racice s ucelem budouciho vyuziti jako wellness hotel.
Faze realizace: Byla dokoncena rekonstrukce vodovodu. Byla dokonCena kompletni
projektova dokumentace a uzaviena vefejnopravni smlouva na rekonstrukci celého
arealu. V soucasnosti byla zahajena prvni faze rekonstrukce, spocivajici v provedeni
ubytovacich jednotek v budové v pfedzamci.

Umisténi: Obec Racice — Pistovice, katastralni uzemi Racice, LV ¢.1160

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 1 o vymére 2574 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1.
pozemek parc.¢. St. 4 o vymére 234 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 190/1 o vymére 1512 m?, soudasti pozemku je stavba ¢.p. 3.
pozemek parc.¢. St. 190/3 o vymére 1457 m?2.

pozemek parc.¢. St. 191 o vymére 169 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 290 o vymére 472 m?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./C.e.
pozemek parc.¢. 64/2 o vymére 3829 m?

pozemek parc.¢. 64/3 o vyméfe 4235 m?

pozemek parc.¢. 70 o vyméfe 1732 m?

pozemek parc.¢. 71 o vyméie 521 m?

pozemek parc.¢. 72/1 o vymére 22894 m?

pozemek parc.¢. 72/2 o vyméfe 2152 m?

pozemek parc.¢. 72/3 o vymére 10053 m?

pozemek parc.¢. 72/4 o vyméie 2892 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Zamek Radcice, s.r.o.

Zamér: Adaptace hajenky na ubytovaci zafizeni.

Faze realizace: Se stavebnim ufadem a dalSimi smluvnimi stranami byla uzaviena
vefejnopravni smlouva na rekonstrukci objektu. V sou€asnosti je zahajeno provadéni
rekonstrukce stavby.

Umisténi: Obec Racice — Pistovice, katastralni uzemi Racice, LV ¢.1160

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. st. 2 o vymére 509 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. st. 3 o vymére 186 m?, soucasti pozemku je stavba ¢&.p. 83.

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Zamek Radcice, s.r.o.

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: V souCasnosti disponujeme pravomocnym uzemnim rozhodnutim a a
stavebnim povolenim. Na za¢atku tohoto roku byla zahajena samotna vystavba.
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Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi LiSen, LV €. 2928.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3115/3 o vyméfe 26 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. 3115/4 o vymére 26 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.e. 1148
pozemek parc.¢. 3115/5 o vymére 26 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.e. 1149.
pozemek parc.¢. 3115/6 o vyméie 172 m?,

pozemek parc.¢. 3115/7 o vymére 86 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. 3116/1 o vymére 222 m?,

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Reality, s.r.o.

Zameér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: PokraCuje pfiprava projektové dokumentace pro spolecné uzemni a
stavebni fizeni a zajiStovani stanovisek dotéenych organud a spravcu siti.

Umisténi: Obec Bfeclav, katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, LV €. 3661.
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 2181/2 o vyméie 1393 m?,

Vlastnik nemovitosti: eFi Breclav, s.r.o.

Zamér: Ubytovaci zafizeni a rekreacni areal

Faze realizace: V soucCasnosti disponujeme pravomocnym stavebnim povolenim na
stavebni upravy za uCelem zmény uzivani objektu mlyna a ubytovaci zafizeni. Dale
bylo vydani pravomocné uzemni rozhodnuti na stavbu rekreacniho rybnika. V soucas-
nosti se pfipravuji diléi upravy projektu rekonstrukce mlyna, a to v reZimu zmény
stavby pred jejim dokon&enim a pfiprava projektové dokumentace pro vodopravni po-
voleni stavby rybnika.

Umisténi: Obec Hodonin u Kunstatu, katastralni uzemi Hodonin u Kunsétatu, LV &. 199
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc. €. st. 11/2 o vymére 1011 m?, soucasti pozemku je stavba &.p. 17
pozemek parc. €. 29 o vyméie 698 m?,

pozemek parc. €. 30/1 o vyméie 1994 m?,

pozemek parc. ¢. 30/3 o vymére 3817 m?,

pozemek parc. €. 32/1 o vyméie 173 m?,

pozemek parc. ¢. 32/2 o vyméie 57 m?,

pozemek parc. €. 32/3 o vyméie 59 m?,

pozemek parc. ¢. 33 o vymére 1536 m?,

pozemek parc. €. 34 o vymére 788 m?,

pozemek parc. ¢. 35/1 0 vyméie 529 m?,

pozemek parc. €. 35/2 o vyméie 613 m?,

pozemek parc. ¢. 35/4 o vyméie 372 m?,

pozemek parc. €. 35/7 o vyméie 46 m?,

pozemek parc. ¢. 36/1 o vymére 3284 m?,

pozemek parc. €. 36/4 o vyméie 6974 m?,

pozemek parc. ¢. 36/5 o0 vyméie 1712 m?,

pozemek parc. €. 460/3 o vymére 153 m?,

pozemek parc. ¢. 467/1 o vymére 3993 m?,

pozemek parc. €. 467/2 o vyméie 4903 m?,

pozemek parc. ¢. 483/1 o vymére 129 m?,

pozemek parc. €. 498/3 o vymére 320 m?,

pozemek parc. ¢. 498/5 o vymére 273 m?,

pozemek parc. €. 503 o vymére 183 m?,
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pozemek parc. ¢. 512/2 o vymére 59 m?,
pozemek parc. ¢. 512/3 o vymére 20 m?,
pozemek parc. ¢. 541 o vyméie 5 m2.
Vlastnik nemovitosti: eFi Sport Centrum, s.r.o.

VétSina aktualni stavebni €innosti Emitenta je financovana prostfednictvim emisi dlu-
hopisu, s vyjimkou rekonstrukce a pfistavby budovy na multifunk&ni komer&ni objekt v
Brné, katastralni uzemi Cerna pole, LV &. 1712, kdy na &astku ve vysi 33.500.000,-K¢&
uzavriela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s véfitelem Moravsky Pe-
nézni Ustav - spofitelni druzstvo (od 1.ledna 2019 transformovano na TRINITY BANK
a.s.). Tato byla splacena k 11.8.2020. Nasledné byla dne 5.8.2020 uzaviena nova uvé-
rova smlouva ve vySi 133 500 000,- s véfitelem TRINITY BANK, a.s.

c) Skupina ovladana Emitentem

Ode dne 25.10.2002 je Emitent jedinym spoleénikem a 100% vlastnikem realitni kan-

vr  wvawvos

S.r.o.).

Ode dne 19.11.2007 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spoleénosti
e-Finance Café, s.r.o., ktera do 30.9.2011 provozovala kavarnu na prestizni adrese
v centru Brna, a slouzila také k propagaci znacky e-Finance a podpore aktivit skupiny
e-Finance. Ke dni 1.10.2011 spoleCnost e-Finance Café, s.r.0. smlouvou o prodeji ¢asti
podniku provoz zmifiované kavarny prodala a ukoncila tak svoji dosavadni hlavni &in-
nost. K tomuto kroku spole¢nost pfistoupila v dusledku rozhodnuti Emitenta jako jedi-
ného jejiho spole¢nika. Spole¢nost e-Finance Café, s.r.o. byla z rozhodnuti Emitenta
pfejmenovana a nové nese obchodni firmu e-Finance Developer, s.r.0. a zabyva se
nadale provozem restaurace pod obchodnim oznacenim "Stara Tkalcovna",v roce
2016 noveé otevrené kavarny pod obchodnim oznacenim "eFi Café Reduta", ktera byla
pozdéji pfejmenovana na "TEFITI" a restauraCniho zafizeni pod obchodnim oznace-
nim "eFi Hostinec" SpoleCnost se dale také zabyva developerskou Cinnosti.

Ode dne 7.1.2011 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
Czech Property Fund, s.r.o., ktera se zabyva nakupem, rekonstrukcemi a naslednym
prodejem nemovitosti — budov, bytl a nebytovych prostor, zabyva se také Cinnosti
provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani.

Ode dne 28.11.2012 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFi Palace, s.r.o., ktera byla zaloZzena za ucelem provozu a pronajmu budovy v Brné,
na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234. Tato spole€nost provozuje
hotel s konferencnimi prostory a fitness centrem.

Ode dne 8.7.2014 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva zejména spravou vilastniho majetku, konkrétné
budovy &.p. 1903 zapsané na LV &.1712 pro obec Brno, Katastralni Gzemi Cerna pole,
vedeném katastralnim urfadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-
mésto, ktera byla pfestavbou upravena na hotelové zafizeni s restauraci s femesinym
pivovarem a wellness provozem.
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Ode dne 18.2.2015 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spolecCnosti e-
Finance Apart Hotel, s.r.o., ktera spravuje vliastni majetek, zejména rekreacni areal na
Jesenicku, konkrétné eFi Apart Hotel.

Ode dne 12.3.2015 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFi Palace Resort, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku zejména pozemku v centru Brna, na ulici Bratislavska.

Ode dne 29.3.2015 byl Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
GLOBUS JIHLAVA, a.s., zabyvajici se spravou vlastniho nemovitého majetku a to kon-
krétné pozemku v centru Jihlavy, jehoz soucasti je stavba obCanské vybavenosti. Emi-
tent realizoval ke dni 15.7.2016 fuzi slou¢enim s uvedenou spole¢nosti GLOBUS JIH-
LAVA, a.s., kdy se stal nastupnickou spole¢nosti Emitent.

Ode dne 13.1.2017 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spolecCnosti e-
Finance Zamek Racice, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku zejména arealu zamku Racice, sestavajici se z véci nemovitych za-
psanych na LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném
katastralnim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov.

Ode dne 13.3.2017 byl Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFiJob.cz, s.r.o., ktera poskytuje sluzby v oblasti pohostinstvi. Podil ve vySi 100% na
této spolecnosti byl ke dni 10.10.2017 prodan panu Radku Jakubci.

Ode dne 7.7.2017 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti eFi
Bfeclav, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vilastniho ma-
jetku, zejména pozemku v obci Bfeclav.

Ode dne 26.9.2017 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFi Sport Centrum, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
eFi Brewery, s.r.0., ktera byla 15.9.2020 pfejmenovana na EFI Pivovar, s.r.o., a ktera
ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho majetku a provozuje fe-
meslny pivovar.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spoleénosti
e-Finance Byty, s.r.o., ktera byla dne 25.2.2021 pfejmenovana na EF| Hostinec, s.r.o.,
a ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho majetku a provo-
zuje internetovy obchod eFi Shop.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
e-Finance CZ, a.s., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho
majetku a poskytuje zapujcky ¢i jiné financovani spoleénostem ovladanym Emitentem.

Ode dne 11.05.2021 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole€nosti

EFI Obchodni galerie, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku. Spolec¢nost dosud nevykonava Zzadnou ¢innost.
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Ode dne 26.05.2021 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolec¢nosti
e-Finance Jihlava, a.s., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlast-
niho majetku.

d) Dluhopisy vydavané Emitentem

K datu vyhotoveni tohoto prospektu vydal Emitent nize uvedené emise dluhopisu, pfi-
¢emz u dluhopist e-Finance I, II, Il a IV se jednalo o dluhopisy s diskontem a u dluho-
pisu e-Finance Property 1 az 46 a e-Finance SE 1 az 19 se jednalo o dluhopisy s pev-
nou urokovou sazbou. Emise dluhopist e-Finance | az Il a e-Finance Property 1 az 15
jiz byly splaceny. Bylo splaceno 18 emisi dluhopisu v celkovém objemu 290 856 000,-
KE.

Nominalni
Nazev emise Datum emise Splatnost emise | Objem ke splaceni Urokova sazba hodnota
e-Finance lll 10.10.2012 10.10.2022 79.940.000,-K¢ 7 % p.a. 20.000,-Ké&
e-Finance IV 1.12.2014 1.12.2024 55.160.000,-K¢& 6 % p.a. 20.000,-Ké&
e-Finance
Property 17 1.2.2018 1.8.2021 8.580.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 18 1.2.2018 1.9.2021 8.520.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 19 1.2.2018 1.10.2021 8.010.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 20 1.2.2018 1.11.2021 10.770.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 21 1.9.2018 1.2.2022 11.850.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 22 1.2.2019 1.3.2022 10.830.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 23 1.12.2018 1.4.2022 11.640.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 24 1.3.2019 1.5.2022 11.130.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 25 1.3.2019 1.6.2022 9.900.000,-K¢é 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 26 1.4.2019 1.7.2022 11.190.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 27 1.5.2019 1.5.2026 8.580.000,-K¢ 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 28 1.6.2019 1.8.2022 10.590.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 29 1.9.2019 1.2.2023 11.430.000,- K& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 30 1.10.2019 1.3.2023 11.430.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 31 1.10.2019 1.10.2026 11.130.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 32 1.11.2019 1.4.2023 10.500.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 33 1.12.2019 1.12.2026 10.980.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 34 1.12.2019 1.5.2023 11.580.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 35 1.2.2020 1.2.2027 10.800.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 36 1.2.2020 1.6.2023 11.790.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 37 1.2.2020 1.7.2023 11.610.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 38 1.3.2020 1.8.2023 11.820.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 39 1.4.2020 1.4.2027 9.360.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 40 1.4.2020 1.9.2023 11.460.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance 1.4.2020 1.10.2023 6.000.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
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Property 41

e-Finance Pro-

perty 42 1.5.2020 1.11.2023 2.520.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance Pro-

perty 43 1.6.2020 1.6.2027 5.640.000,-K¢ 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance Pro-

perty 44 1.6.2020 1.12.2023 4.050.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance Pro-

perty 45 1.7.2020 1.2.2024 5.130.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,- K&
e-Finance Pro-

perty 46 1.7.2020 1.7.2027 3.240.000,- K& 5,6% p.a. 30.000,- K¢
e-Finance SE 1 1.9.2020 1.4.2024 1830 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 2 1.9.2020 1.9.2027 2 040 000,00 K& 5,6% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 3 1.10.2020 1.5.2024 3 780 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 4 1.11.2020 1.11.2027 3 390 000,00 K& 5,6% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 5 1.11.2020 1.6.2024 3540 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 6 1.12.2020 1.12.2027 2 460 000,00 K& 5,6% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 7 1.12.2020 1.7.2024 8 160 000,00 K¢& 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 8 1.2.2021 1.2.2028 10 680 000,00 K& 5,6% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 9 1.2.2021 1.8.2024 12 000 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 10 1.3.2021 1.3.2028 2 160 000,00 K& 5,6% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 11 1.3.2021 1.9.2024 12 000 000,00 K¢& 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 12 1.4.2021 1.10.2024 7 110 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 13 1.5.2021 1.5.2028 8 100 000,00 K¢& 5,6% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 14 1.5.2021 1.11.2024 6 240 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 15 1.6.2021 1.12.2024 7 800 000,00 K& 4,5% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 16 1.7.2021 1.7.2028 0 K¢ 5,6% p.a 30.000,- K&
e-Finance SE 17 1.7.2021 1.2.2025 0 K¢ 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 18 1.8.2021 1.3.2025 0 K¢ 4,5% p.a 30.000,- K¢
e-Finance SE 19 1.8.2021 1.8.2028 0 K¢ 5,6% p.a 30.000,- K¢

V ramci dluhopisového programu byly ke datu 20.6.2021 vydany dluhopisy v objemu
724 421 000,- K¢ a objem aktualné vydanych a nesplacenych dluhopist vydanych
v ramci dluhopisového programu Cinil k témuz datu 540 910 000,- K¢.

2. Investice

Ridici organy Emitenta se nezavéazaly k Zadnym budoucim investicim.

Oddil E. Prehled podnikani
Hlavni ¢innosti Emitenta je:

Realitni ¢innost

Jedna se o hlavni ¢innost Emitenta a z hlediska zasadnich finan¢nich ukazatell jako
jsou obrat a zisk obchodni korporace o jedinou hlavni ¢innost Emitenta.

Emitent vykonava v ramci své realitni ¢innosti tyto podnikatelské aktivity:
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Investice do nemovitosti

Emitent nakupuje nemovitosti na Gzemi CR, provadi jejich revitalizaci a nasledny pro-
dej, nebo je vklada formou zvysSeni zakladniho kapitalu do dcefinych spole€nosti, které
dale provadi prestavbu ¢&i rekonstrukci téchto nemovitosti, jejich spravu, pronajem ci
prode;j.

Investice do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou c¢innosti
ve vztahu k nemovitostem a viastni developerska vystavba

Emitent investuje do obchodnich korporaci zabyvaijici se developerskou &innosti ve
vztahu k nemovitostem, tzn. do obchodnich korporaci majici ve svém obchodnim ma-
jetku nemovitosti ur€ené k dlouhodobému ¢&i kratkodobému pronajmu a obchodnich
korporaci zabyvajici se vystavbou, pfestavbou Ci rekonstrukci nemovitosti patfici do
obchodniho majetku téchto obchodnich korporaci a tyto nemovitosti jsou uréeny k na-
slednému prodeji. Emitent se rovnéz zabyva vlastni developerskou vystavbou a sta-
vebni €innosti souvisejici se rekonstrukcemi a pfestavbami nemovitosti v majetku Emi-
tenta. Skupina Emitenta je blize popsana v Oddilu F.

1. Hlavni trhy

Hruby doméaci produkt (HDP) ¢eské ekonomiky se v roce 2020 redalné propadl o 5,6 %,
coz bylo nejhlub$i snizeni za dobu existence samostatné CR. K poklesu loni pfispivaly
vSechny slozky HDP, nejvice domaci spotfeba a investice. 4. &tvrtleti 2020 bylo ovliv-
néno dalSi vinou opatreni proti Sifeni covidu-19. Na rozdil od 2. Ctvrtleti roku ale nebyla
v takoveé mife zasazena zahranicni poptavka. Vysledny meziro€ni pokles se tedy zmir-
nil na 4,7 % a mezictvrtletné HDP vzrostl 0 0,6 %. Domaci spotfeba i investice ale ve
4. Ctvrtleti vyrazné klesaly. Nova vina nakazy pfinutila k opatfenim i zbytek EU. Hruby
domaci produkt v Unii tak klesl 0 0,4 % meziCtvrtletné a meziroCni pokles se prohloubil
na —4,8 %. VSeobecné omezeni ekonomického provozu v prubéhu 2. Etvrtleti negativné
ovlivnilo zahrani¢ni obchod a ve druhé poloviné roku se vyvozci snazili ztraty dohnat. Cel-
kem loni vyvoz zboZi a sluzeb realné klesl o 6,0 % a dovoz o0 6,1 %. Vydaje na spotiebu
loni klesly 0 2,8 %, poprvé od roku 2012. Restrikcemi byla ovlivnéna pfedevsim spotieba
domacnosti, ktera se rekordné propadla (—5,2 %) a celkovy rast HDP srazila o 1,9 p. b.
Naopak celkova situace vedla k nartstu spotfeby viadnich instituci o 2,9 %. K ristu HDP
to pfidalo 0,6 p. b.

Investi¢ni aktivita byla vSeobecnym ekonomickym propadem také postizena. Zejména
ve druhé poloviné roku se ukazalo, Zze dynamika kapitalovych vydaji na zotaveni eko-
nomiky nereagovala. Celkové se loni vydaje na tvorbu hrubého kapitalu propadly
0 12,6 % a k poklesu HDP pfispély 3,1 p. b. Z toho vydaje na hruby fixni kapital (inves-
tice) klesly o 8,5 %. Investice se mezirocné propadaly po cely rok a ve 4. Ctvrtleti se
jejich pokles dale prohloubil na-12,3 %. Oproti 3. kvartalu se investice snizily 0 0,3 %.
Vécné Clenéni tvorby hrubého fixniho kapitalu ukazuje, ze se loni propadly témér
vSechny druhy investic. Nejvice poklesly vydaje na dopravni prostfedky a zafizeni (—
18,0 %) a ICT a ostatni stroje a zafizeni (—14,2 %), cozZ jsou oboje domény sektoru
nefinan¢nich podnikd. Po Sesti letech rastu se vyrazné propadly také predevSim do-
macnostmi financované investice do obydli (-6,4 %). Oproti tomu byl diky pokracujicim
infrastrukturnim projektim pokles vydaju na ostatni budovy a stavby slabsi (2,4 %).
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Investice do produktl duSevniho vlastnictvi také klesly poprvé od roku 2013 (—4,7 %).
Ve 4. Ctvrtleti se prohloubil meziroéni propad investic do ICT a ostatnich stroji a zafi-
zeni (-21,9 %), do obydli (-12,8 %) i ostatnich budov a staveb (6,9 %). Hluboky z{-
stal pokles investic do dopravnich prostfedk( a zafizeni (—15,5 %) a blizko urovni
predchoziho roku se vratily investice do produktt dusevniho vlastnictvi (0,9 %)..*

Dopady protipandemickych opatfeni se ve stavebnictvi projevovaly pozvolnéji, zato
s vetSi setrvacnosti. Nejhlubsi mezimésiéni pokles stavebni produkce nastal loni az
v kvétnu (—3,9 %). Restriktivni opatfeni postupné omezila potfebnou soucinnost vSech
aktéra stavebniho Fizeni a dale tak ztizila naro¢ny administrativni proces pfipravy staveb.
Néktera vybérova fizeni byla pozastavena, coz narusilo plynulost vystavby. Vlivem ome-
zené mobility doslo k prohloubeni problému s dostupnosti pracovnikl, zejména téch za-
hranicnich. Na rozdil od drtivé vétSiny ostatnich trznich odvétvi byl jarni datlum ve staveb-
nictvi slabsi, nebyl vdak doprovazen naslednym ozivenim. Produkce tak mezikvartalné
klesla ve 3., ale i ve 4. Ctvrtleti (-2,9 %, resp. —0,3 %). Za cely lonsky rok produkce pro-
padla o 6,2 %, a to vyhradné vlivem slabého vykonu pozemniho stavitelstvi (9,0 %, mi-
nimum ve srovnatelné fadé po roce 2000). InZenyrskému stavitelstvi pomohl pokracujici
rist vefejnych investic, jeho vykon tak ve srovnani s rokem 2019 mirné vzrostl (+1,4 %).
Stavebnictvi tak loni pomahaly opravy a modernizace, nebot’ dale rostl objem stavebnich
povoleni na zmény dokoncenych staveb (+0,5 %). Ze stejného zdroje Ize usuzovat na ut-
lum nové vystavby, zejména nebytovych budov (-11 %). Pocet zahajenych byt ve srov-
nani s vysokou loniskou zakladnou klesl o bezmala 9 %. | tak byla lofiska Cetnost byt
(35,3 tis.) druha nejvysSi za posledni dekadu. Po péti letech rastu ubylo loni i dokon&enych
byt (0 5,4 %), pfedevSim vinou nizsiho poctu byt v bytovych domech. Zato v rodinnych
domech vzniklo loni nejvice bytl za poslednich deset let (19,3 tis.). Pokles vystavby mél
loni pfevazné plosny charakter, dokoncenych bytu celkem pfibylo mezirocné jen v krajich
Olomouckém a Moravskoslezském a v Kraji Vysocina.

Hodnota nové uzavienych stavebnich zakazek (v podnicich s vice nez 50 zaméstnanci)
ve 4. Ctvrtleti 2020 meziro¢né vzrostla v pozemnim (0 8,1 %) i inZenyrském stavitelstvi
(7,0 %). Vzhledem k tomu, Ze se tak délo i po vétSinu roku 2020, mélo to v kombinaci
s nizsi lonskou plynulosti stavebni produkce pozitivni dopad na celkovou zasobu prace
(dosud nerealizované zakazky). Ta byla na konci prosince mezirocné vyssi o Sestinu,
o coz se podobnym dilem zaslouZily vefejné i soukromé tuzemské zakazky. Poprvé od
roku 2014 vzrostl objem nasmlouvanych praci v zahranici, jimiz si tuzemské firmy mnohdy
vypomahaiji ,v horSich ¢asech®. Celkova dlvéra podnikatelt ve stavebnictvi se od pule
loriského roku zlepSovala a v unoru 2021 dosahla jedenactimésicniho maxima. Souviselo
to s pfiznivym vyvojem zakazek i mirné pozitivnim nahledem na vyvoj zaméstnanosti.
| tak nedostateCna poptavka stale limitovala skoro tfetinu podniki a nedostatek pracov-
nikd kolem 40 % z nich. ®

Realitni trh
Ceny bydleni, vody, energii a paliv se zejména v roce 2019 prudce zvySovaly (5,3 %),

protoZe zarovern rostly ceny ndjemného, nakladu vlastnického bydleni i ceny elektfiny.
Loni se meziro¢ni dynamika cen bydleni a energii v prib&hu roku mirnila (meziro¢ni

4 Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, brfezen 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
5 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, bfezen 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsol/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
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prirastky 4,2 %, 3,2 %, 2,7 % a 1,4 % v jednotlivych Ctvrtletich). Postupné se snizovaly
pFirdstky cen najemného (na poc€atku roku 4,3 %, ve 4. Ctvrtleti 2,0 %), ale také impu-
tovaného najemného, které zachycuje naklady vlastnického bydleni (z 3,7 % v 1. Ctvrt-
leti na 1,5 % ve 4. kvartalu). Rust cen elektrické a tepelné energie, plynu a ostatnich
paliv byl v 1. az 3. Ctvrtleti pomérné silny (4,7 %, 3,7 % a 3,5 %), ale prudce se snizil
ve 4. Ctvrtleti (0,4 %). Oproti roku 2019 se ceny bydleni a energii zvysily 0 2,9 %. Ceny
najemného vzrostly o 3,1 %, imputovaného najemného o 2,4 % a energii 0 3,1 %. Po-
mérné vyrazny v prabéhu roku zistaval meziro€ni rist cen bézné udrzby a drobnych
oprav (3,2 %) a ostatnich sluzeb souvisejicich s bydlenim (4,3 %).

Meziro¢ni dynamika nabidkovych cen bytl ve 4. tvrtleti po delSi dobé zpomalila. Cel-
kové se nabidkové ceny byt v CR meziroéné zvysily o 7,6 %. Zpomaleni tempa se
pfitom tykalo pouze cen bytd v Praze (5,2 %), ve zbytku Ceska pFirdstek nabidkovych
cen zrychlil na 11,0 %. Moznym dlvodem je pfetlak poptavky, ktera se pfesunula do
okoli Prahy, ale také pokracujici prudky rust cen v ostatnich velkych méstech, ktera se
také potykaji s pomalou vystavbou. Rlst cen se i u nich preléva do okoli. Realizované
ceny starSich byta ve 4. ¢tvrtleti meziroéné vzrostly o 12,6 %, coz je nejvice od 3. Ctvrt-
leti 2017. Opét byly hlavnim tahounem rastu ceny bytd mimo Prahu (13,6 %), ale mirné
zrychlil i pFirastek realizovanych cen starSich bytl v Praze. Na vysoké urovni se nadale
drZzel meziroCni rist realizovanych cen novych bytl v Praze, ktery ve 4. ¢tvrtleti dosahl
9,2 %.5

Hypotecni trh

Ekonomicky vyvoj v roce 2020 byl zna¢né turbulentni, coz se projevilo i na vyvoji hlav-
nich ménovépolitickych sazeb. Z po€atku roku jesté doslo k navySeni sazeb v reakci na
rostouci inflacni tlaky v ekonomice (maximum Cinilo 2,25 pro dvoutydenni repo sazbu).
PFichod krize ale ved! k rychlému uvolnéni ménové politiky — v bfeznu byla repo sazba
snizenana 1,00 % a v kvétnu na 0,25 %. Na této urovni repo sazba setrvala nezménéna
az do konce roku. Diskontni sazba pfitom byla nastavena na 0,05 % a lombardni sazba
na 1,0 %.

Mezibankovni urokova sazba PRIBOR je tésné navazana na ménovépolitické sazby,
a tak se od Cervna prakticky nezménila. Ke konci roku 2020 Cinila tfimésicni sazba
PRIBOR 0,36 % (na konci roku 2019 to bylo 2,17 %).” Bankovni rada CNB se na svém
jednani, ktera se konalo 23.6.2021 rozhodla zvysit urokové sazby. Dvoutydenni repo
sazba (2T repo sazba) zvyySila na 0, 50 %, diskontni sazbu ponechala na 0,05 %
a lombardni sazba byla zvy$ena na 1,25 %.8

Mirny pokles byl v pribéhu roku vidét i na urokovych sazbach uvért pro domacnosti.
Pokles uroCeni uvérd na spotfebu je dlouhodoby a rok 2020 na tento trend navazal.
Ke konci prosince primérna sazba cCinila 7,69 %, coz je meziro¢né o 0,59 p. b. méné.
Uro&eni uvérd na bydleni loni také klesalo. Ke konci roku pramérné &inilo 2,1 %, coz
je meziroéné o 0,39 p. b. méné. Dynamika spotfebnich Gvérd od 2. étvrtleti dle oceka-

6 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, bfezen 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.

7 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, bfezen 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.

8 CNB zvy$uje urokové sazby o 25 bazickych bodu, Serven 2021. Ceska narodni banka (online). Do-
stupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-zvysuje-urokove-sazby-o0-25-bazickych-
bodu/.
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vani vyrazné zpomalovala. Kombinace omezené spotfeby i znacné nejistoty domac-
nosti srazila na konci roku meziroéni pfiristek objemu uvért na spotiebu na 2,6 %.
Naopak pomérné vysoké zustalo meziro¢ni tempo rlstu objemu uvérl na bydleni
(v prabéhu roku nekleslo pod 7,5 % a ve 2. pololeti zrychlilo nad 8 %). Zadluzeni do-
macnosti ve vysledku rostlo podobnym tempem jako v pfedchozich letech (k 31. pro-
sinci bylo meziro¢né vyssi o 6,1 %). Zadluzeni na spotfebu bylo ke konci roku mezi-
ro¢né nizsi 0 0,1 % a zadluZeni na bydleni vy$si 0 8,0 %.°

Emitent prohlasuje, ze jeho postaveni v hospodaiské soutézi vzhledem ke konkurenc-
nim subjektim neni mozné objektivné posoudit.

Oddil F. Organizacni struktura

1. Popis skupiny a postaveni Emitenta ve skupiné

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je Emitent sou¢asti koncernové skupiny viz. nize
uvedeny diagram, jako osoba ovladajici ve smyslu § 79 zakona ¢. 90/2012 Sb., o ob-
chodnich korporacich. Uvedené podily na dcefinych spole€nostech se rovnaji podilim
na zakladnim kapitalu i hlasovacich pravech.

Osobou pfimo ovladajici Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum
narozeni 18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery je
majoritnim akcionafem, pfiemz jeho podil na zakladnim kapitalu i hlasovacich pra-
vech &ini 86%.

Majoritni akcionar Emitenta, pan Radek Jakubec, MSc, MBA, ktery dale ovlada tyto
spoleCnosti: e-Finance Makléfi, s.r.o. s podilem 100% a jeji dcefinou spolecnost eFi
Car, s.r.o., ve které vlastni 100% podil spole¢nost e-Finance Makléfi, s.r.0.,a spolec-
nost eFidob.cz, s.r.o. s podilem 100%.

Emitent poskytuje zapuljCky Ci jiné financovani spole¢nostem ve skuping, které jsou
ovladané Emitent, a proto bude ve velké mife zavisly na investiCnich rozhodnutich
téchto spole€nosti. Pfedpokladem budouci finanéni stability Emitenta je pfedevsim zis-
kovost projektl, které jsou realizovany prostfednictvim dcefinych spole¢nosti Emi-
tenta. Ziskovost téchto projektd tedy mize mit vliv na schopnost Emitenta splacet za-
vazky plynouci z dluhopisu. Schopnost Emitenta dostat svym dluhim bude vyznamné
ovlivnéna schopnosti téchto spolecnosti dostat svym dluhiim a dosahnout navratnosti
investice vuci Emitentovi, coz mlze vytvofit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi
Emitenta na téchto spolecnostech ve skupiné a jejich hospodarskych vysledcich.

Prava a povinnosti akcionarli Emitenta se Fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné za-
vaznych pravnich pfedpisu a stanovami. Akcionafi Emitenta maji pravo podilet se na
fizeni spole€nosti, jejim zisku a na likvidaénim zlstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci.
Akcionafi Emitenta nemaji odliSna hlasovaci prava.

Emitent nad ramec standardnich mechanizmd prava obchodnich korporaci nepfijal
Zzadna zvlastni opatreni, jejichz u€elem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

9 VVyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, bfezen 2021. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsol/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
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Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znama zZadna ujed-
nani ani predpoklady, které by vedly ke zméné kontroly nad Emitentem.
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e-Finance CZ, a.s.

100% dcefina spolecnost

EFI Pivovar, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

e-Finance Byty, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

eFi Sport Centrum, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

e-Finance EU, a.s.

100% dcefind spole¢nost

e-Finance, a.s.

matefska spole¢nost

e-Finance Developer, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

50

eFi Palace, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

e-Finance Reality, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost

Czech Property Fund, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

eFi Palace Resort, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

eFi Bfeclav, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

EFI Obchodni galerie, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

e-Finance Jihlava a.s.

100% dcefind spole¢nost




Radek Jakubec MSc, MBA eFilob.cz, s.r.o.
100% vlastnik

e-Finance Makléfi, s.r.o. e-Finance, a.s.
100% vlastnik 86% vlastnik

Y

eFi Car, s.r.o.
100% dcefina spoletnost

e-Finance Reality, s.r.o.

Spole&nost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské re-
publice, které tvofi nakupy pozemku, developerska vystavba, prodej vystavénych ne-
movitosti. Aktualné spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. provadi vystavbu bytového
domu o deseti bytovych jednotkach v obci Brno, katastralni uzemi LiSeri, na souboru
nemovitosti zapsanych na LV €. 2928 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomorav-
sky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto. Na tuto vystavbu bylo vydaného pravo-
mocného uzemniho rozhodnuti a stavebni povoleni, pfi€emz byly vynalozeny naklady
ve vySi 4.487.000,-K¢. Dale spoleCnost e-Finance Reality, s.r.o. dokoncila vystavbu
deviti rodinnych domu v obci Vranov, katastralnim Gzemi Vranov u Brna, na souboru
nemovitosti zapsanych na LV €. 22 vedeném katastralnim urfadem pro Jihomoravsky
kraj, katastralni pracovisté Brno-venkov. Tato vystavba jiz byla realizovana a bylo vy-
dano kolauda&niho rozhodnuti k uzivani rodinnych domu, pfi€emz byly vynalozeny na-
klady ve vysSi 46.366.000,-KE. V soucasnosti je jiz dokon&en prodej vSech rodinnych
domu.

Zakladni udaje o spoleCnosti e-Finance Reality, s.r.o.

ICO: 25554824

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 17. 02. 1999

Vybrané finanéni udaje o spole¢nosti e-Finance Reality, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2019 |k 31.12.2020
Provozni vynosy 32.161 25.584
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 31.846 27.640
Finanéni naklady 1.477 2
Aktiva 41.232 12.193
Dlouhodoby majetek 3.988 12.000
Dlouhodobé pohledavky 41 41
Zasoby 24.876 0
Kratkodobé pohledavky 11.325 21
Penézni prostiedky 989 118
Casové rozligeni 12 13
Vlastni kapital -22.469 -24.527
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 63.690 36.652
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek minuly -21.408 -22.570
Hospodarsky vysledek po zdanéni -1.163 -2.058

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

Dlouhodoby majetek je tvofen pfevazné pozemky a rozestavénou vystavbou bytového
domu Holzova.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle &eskych
ucetnich predpisu.

e-Finance Developer, s.r.o.

Spolecnost e-Finance Developer, s.r.o. byla zalozena pod obchodni firmou e-Finance
Café, s.r.o. za ucelem propagace skupiny e-Finance. Jeji hlavni €innosti bylo do roku
2011 provozovani kavaren a reklamni €innost. Od roku 2012 se spole¢nost zabyva
rovnéz developerskou Cinnosti, zejména vystavbou souboru &tyf rodinnych domu v
obci Krasova. Uvedené domy byly dokon&eny a vdechny prodany. Aktualné spolecnost
provozuje restauraci "Stara Tkalcovna" v komplexu eFi Palace, Brno, Bratislavska
234/52, dale provozuje restauraci a kavarnu "TEFITI" v budové divadla Reduta, Brno
Zelny trh 4 a restauraci EFI Hostinec v hotelovém zafizeni eFi Spa Hotel, namésti 28.
fijna 1903/23, Brno. Ke zméné nazvu z plvodniho e-Finance Café, s.r.o. na soucasny
e-Finance Developer, s.r.0. doslo 7.9.2012. V roce 2017 koupila spole¢nost e-Finance
Developer, s.r.o. pozemky uréené k vystavbé deviti rodinnych dom( v obci Tucapy,
katastralni uzemi TuCapy u VySkova, zapsané na LV ¢. 654, kde probéhla kolaudace
inZenyrskych siti a probiha kolaudace komunikace. Na vystavbu téchto rodinnych
doma bylo vydano pravomocné spole¢né uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Na
tento zamér byly vynalozeny naklady ve vysi 10.695.000,-K¢. Pfrevazna ¢ast pozemku
byla prodana novym vlastnikim, a to za u¢elem vystavby povolenych rodinnych domu.
Zakladni udaje o spole€nosti e-Finance Developer, s.r.o.

ICO: 27754979

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu: 19. 11. 2007
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Vybrané finanéni udaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 31.333 24.728
Financni vynosy 0 2
Provozni naklady 28.714 31.079
Finan¢ni naklady 2.233 2.959
Hospodarsky vysledek po zdanéni 385 -9309
Aktiva 42.874 41.149
Dlouhodoby majetek 1.318 462
Zasoby 25.699 23.154
Kratkodobé pohledavky 2.076 13.992
Penézni prostfedky 1.538 3.032
Casové rozligeni 12.243 188
Vlastni kapital -12.560 -21.869
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 55.321 62.816
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -13.145 -12.760
Hospodarsky vysledek béZného obdobi 385 -9309

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
Dlouhodoby majetek je tvofen pfedevsim gastronomickym zafizenim a nemovitostmi.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle &eskych
ucetnich predpisu.
Spolecnost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni ucetni zavérku.

Czech Property Fund, s.r.o.

Spolecnost Czech Property Fund, s.r.o. byla zalozena za u€elem nakupu nemovitosti,
jejich rekonstrukci a nasledného prodeje. Aktualné se zabyva stavebni ¢innosti v ramci
skupiny Emitenta, zejména vystavbou projektd ve vlastnictvi ostatnich spolecnosti ve
skupiné a servisni €innosti pfi spravé nemovitého majetku.

Zakladni udaje o spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o.

ICO: 292 60 833

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 7. 1. 2011

Vybrané finanéni udaje o spole¢nosti Czech Property Fund, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolec€nosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2019 | k 31.12.2020
Provozni vynosy 103.214 113.036
Finanéni vynosy 502 492
Provozni naklady 91057 108.309
Finan¢ni naklady 8.033 5.057
Aktiva 169.092 125.231
Dlouhodoby majetek 5.601 3.843
Zasoby 4.145 6.137
Kratkodobé pohledavky 157.655 114.240
Penézni prostiedky 1.594 862
Casové rozligeni 98 147
Vlastni kapital 32.596 32.725
Zakladni kapital 20.200 20.200
Cizi zdroje 135.869 92.127
Fondy ze zisku 3 3
Hospodarsky vysledek minuly 358 393
Hospodarsky vysledek po zdanéni 12.035 129

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
Dlouhodoby majetek je tvofen zejména stavebnimi stroji.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle &eskych
ucetnich predpisu.

eFi Palace, s.r.o.

Spolec¢nost eFi Palace, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem provozu a pronajmu budovy
multifunk&niho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fithess cen-
trum a nebytové prostory v Brné, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p.
234.

Zakladni udaje o spolecnosti eFi Palace, s.r.o.

ICO: 293 78 702

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 28.11.2012

Vybrané finan¢ni udaje o spolec¢nosti eFi Palace, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolec€nosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 37.188 29.218
Finanéni vynosy 4 16
Provozni naklady 28.951 22172
Finan¢ni naklady 8.015 7.787
Aktiva 212.489 214.344
Cizi zdroje 168.135 169.871
- z toho jiné dlouhodobé zavazky 217 0

- z toho finanéni vypomoc od e-Finance, a.s. 2.774 3.613
- z toho kratkodobé zavazky bez Gvéru 8.188 6.836
- z toho uvér 156.956 159.422
Vlastni kapital 43.956 43.231
Zakladni kapital 47.200 47.200
Hospodarsky vysledek minuly -3.471 -3.244
Hospodarsky vysledek po zdanéni 227 -725

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

e-Finance EU, a.s.

Spolec¢nost e-Finance EU, a.s. se zabyva pfevazné spravou vlastniho majetku. V roce
2016 se stala vlastnikem budovy €.p. 1903 zapsané na LV ¢.1712 pro obec Brno, Ka-
tastralni uzemi Cerna Pole. V soudasnosti byla dokon&ena a zkolaudovana rekon-
strukce a pfistavba budovy, jejiz budouci vyuziti bude objekt hotelového zafizeni, za-
hrnujici dvoupatrové parkovisté, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky
hotelového typu, pficemz byly vynaloZzeny naklady ve vysi 332 157 000 keKE.

Zakladni udaje o spolec¢nosti e-Finance EU, a.s.

ICO: 031 78 307

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 8. Cervence 2014

Vybrané financ¢ni udaje o spole¢nosti e-Finance EU, a.s.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolec€nosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2019 | k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 86
Finanéni vynosy 810 650
Provozni naklady 294 1443
Finanéni naklady 3 3
Hospodarsky vysledek po 513 -710
zdanéni

Aktiva 200.903 332.731
Vlastni kapital 21.198 133.044
Cizi zdroje 179.705 199.512
Zakladni kapital 22.000 22.000

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
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eFi Palace Resort, s.r.o.

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Aktualné spolecnost vlastni a spravuje soubor nemovitosti v obci Brno, kata-
stralni uzemi Zabrdovice, zapsanych na LV €. 656 vedeném katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto, na kterém spolecnost pfipravuje
vystavbu desetipodlazni multifunkéni budovy zahrnujici parkovisté, restauraci, kance-
lafské prostory, konferencni prostory a ubytovaci jednotky hotelového typu. Tato pfi-
pravovana vystavba je ve fazi dokoneného odstranéni predeslé stavby, vydaného
pravomocného rozhodnuti o umisténi stavby a pravomocného stavebni povoleni a za-
hajeni samotné vystavby, pfiCemz byly vynalozeny naklady ve vysi 14.327.000,-K¢
z Cehoz spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. vynalozila ¢astku ve vySi 8.377.000,-K¢ a
spolecnost eFi Palace, s.r.o. ¢astku 5.950.000,-K¢.

Zakladni udaje o spolecCnosti eFi Palace Resort, s.r.o.

ICO: 03885453

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 12. bfezna 2015

Vybrané finanéni udaje o spole¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 | k 31.12.2020
Provozni vynosy 240 240
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 16 6
Finanéni naklady 750 750
Hospodarsky vysledek po zda-

néni -568 -560
Aktiva 8.436 8.416
Vlastni kapital -1.787 -2.347
Cizi zdroje 10.223 10.763

e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

SpoleCnost Horské stfedisko Lipova, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho
majetku. Ke dni 22.04.2020 byla spole€nost pfejmenovana na e-Finance Apart Hotel,
s.r.o. Aktualné vlastni a spravuje rekreacni areal na Jesenicku, sestavajici se ze sou-
boru nemovitosti v obci Lipova-Lazné, katastralni uzemi Horni Lipova, zapsaného na
LV €. 621 vedeném katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj, katastralni pracovisté
Jesenik.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

ICO: 03807860

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 18. unora 2015
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Vybrané finanéni udaje o spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 | k 31.12.2020
Provozni vynosy 2.124 2.585
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 2.699 2.664
Finanéni naklady 2.324 1.823
Hospodarsky vysledek po zda- -2.900 -1.902
néni

Aktiva 33.178 31.865
Vlastni kapital -1.158 6.939
Cizi zdroje 34.194 24.743

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

Spolecnost eFi Centrum, s.r.o. byla zalozena za ucCelem spravy vlastniho majetku.
Spolecnost byla ke dni 22.4.2020 pfejmenovana na e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
Aktualné vlastni a spravuje zamecky areal na Vyskovsku, sestavajici se ze souboru
nemovitosti v obci Racice - Pistovice, katastralni uzemi Racice, zapsaného na LV ¢.
740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastralnim ufa-
dem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté VySkov. Na tento areal byly vynalo-
Zeny naklady ve vysi 36.386.000,-K¢. V ramci tohoto arealu jsou planovany dva inves-
ticni zaméry, a sice rekonstrukce zamku a jeho arealu a rekonstrukce objektu hajenky.
Pro rekonstrukci zamku a jeho arealu jiz spole€nost podepsala vefejnopravni smlouvu
ve smyslu stavebniho zakona, ktera ji opravriuje k provedeni rekonstrukce, objektu,
ktery bude slouzit jako ubytovaci zafizeni hotelového typu se Skolicim centrem, re-
stauraci, wellness provozem a parkovistém. Objekt hajenky jiz v sou€asnosti rovnéz
disponuje uzavienou vefejnopravni smlouvu s tim, Zze jeho budoucim vyuzitim bude
rovnéz ubytovani hotelového typu.

Zakladni udaje o spolec¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
ICO: 05711576

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 13. ledna 2017

Vybrané finanéni udaje o spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 1.193 1.613
Finanéni vynosy 0 65
Provozni naklady 2.679 3.208
Finanéni naklady 247 298
Hospodafsky vysledek po zdanéni -1.732 -1.828
Aktiva 48.824 57.093
Vlastni kapital -7.681 -9.509
Cizi zdroje 56.118 66.363

Uvedené udaje jsou v tisicich K&
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eFi Breclav, s.r.o.

Spolecnost eFi Bfeclav, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné vlastni a spravuje pozemek parc.¢. 2181/2 o vymére 1393 m?, v obci Bfeclav,
katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, zapsano na LV €. 3661, vedeném katastral-
nim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Bfeclav.

Umisténi: Obec Breclav, katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, LV €. 3661.

Zakladni udaje o spolecCnosti eFi Breclav, s.r.o.

ICO: 062 52 559

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 7. Cervence 2017

Vybrané financ¢ni udaje o spolec¢nosti eFi Breclav, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 0
Financni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 7
Finanéni naklady 89 89
Hospodafsky vysledek po zdanéni -89 -96
Aktiva 821 821
Vlastni kapital -271 -367
Cizi zdroje 1.093 1.188

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Sport Centrum, s.r.o.

Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Spolec¢nost v roce 2020 nabylo do svého vlastnictvi budovu v Hodoniné u Kun-
Statu na pozemku parc. €. st. 11/2 s vydanym pravomocnym stavebnim povolenim na
vybudovani patnacti bytl a spoleCenské mistnosti. Souc€asti akvizice byl rovnéz areal
o rozloze cca 35 000 m2 s rybnikem, hfistém na tenis, volejbal, nohejbal a velké fot-
balové hfisté. Bylo vydano uzemni rozhodnuti na vystavbu druhého rybnika s kombi-
novanou funkci chovného a rekreacniho rybnika.

Zakladni udaje o spolecnosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

ICO: 064 71 366

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 26. zafi 2017
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Vybrané finan€ni Gdaje o spoleénosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 0
Financni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 35
Finanéni naklady 2 1
Hospodafsky vysledek po zdanéni -2 -36
Aktiva 46 4.659
Vlastni kapital -308 -344
Cizi zdroje 354 5.003

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

EFI Pivovar, s.r.o.

SpolecCnost eFi Brewery, s.r.o. byla zaloZena za u¢elem spravy vlastniho majetku. Spo-
leCnost byla 15.9.2020 pfejmenovana na EFI Pivovar, s.r.0., a ke dni vyhotoveni tohoto
prospektu provadi spravu vlastniho majetku a provozuje femesiny pivovar.

Zakladni udaje o spolec¢nosti EFI Pivovar, s.r.o.

ICO: 09166343

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 18. kvétna 2020

Vybrané finanéni udaje o spole€nosti EFI Pivovar, s.r.o.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 368
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 1.450
Finanéni naklady 0 8
Hospodarsky vysledek po zdanéni 0 -1.090
Aktiva 0 2.042
Vlastni kapital 0 -890
Cizi zdroje 0 2.932

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

EFIl Hostinec, s.r.o.

SpolecCnost e-Finance Byty, s.r.o. byla zaloZzena za uc€elem spravy vlastniho majetku.
Spolecnost byla dne 25.2.2021 pfejmenovana na EF| Hostinec, s.r.0., a ke dni vyho-
toveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho majetku a provozuje internetovy ob-
chod eFi Shop.

Zakladni udaje o spolecnosti EFI Hostinec, s.r.o.

ICO: 09165401

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 18. kvétna 2020
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Vybrané finanéni udaje o spole€nosti EFl Hostinec, s.r.o.

Cizi zdroje

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 0
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 15
Finanéni naklady 0 2
Hospodaisky vysledek po zdanéni 0 -17
Aktiva 0 12
Vlastni kapital 0 -7

0 19

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

e-Finance CZ, a.s.

Spolecnost e-Finance CZ, a.s. byla zaloZzena za uCelem spravy vlastniho majetku a
poskytovani zapujéek &i jiného financovani spolecnosti ovladanych Emitentem.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance CZ, a.s.

ICO: 09166858

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 18. kvétna 2020

Vybrané finanéni udaje o spole€nosti e-Finance CZ, a.s.

Cizi zdroje

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020
Provozni vynosy 0 0
Finanéni vynosy 0 541
Provozni naklady 0 332
Finanéni naklady 0 60
Hospodaisky vysledek po zdanéni 0 121
Aktiva 0 14.810
Vlastni kapital 0 2121

0 12.630

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

EFI Obchodni galerie, s.r.o.

SpoleCnost EFI Obchodni galerie, s.r.o. byla zaloZzena za u€elem spravy vlastniho ma-

jetku. Aktualné nevykonava zadnou Cinnost.

Zakladni udaje o spolecnosti EFI Obchodni galerie, s.r.o.

ICO: 10845364

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 11. kvétna 2021
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e-Finance Jihlava a.s.

Spolecnost e-Finance Jihlava a.s. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku.
Aktualné nevykonava zadnou cinnost.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.

ICO: 10888951

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 26. kvétna 2021

Oddil G. Informace o trendech
Emitenta na realitnim trhu ovliviuji pfedevsim nasledujici trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech.

Realizované ceny nemovitosti pokraCovaly v poslednim Ctvrtleti roku 2019 ve svizném
meziro¢nim rastu pobliz 9 %. V dusledku tohoto vyvoje se cenova dostupnost bydleni
i pfes robustni rdst pfijmd mirné zhorsila. Dostupna neoficialni data za prvni Ctvrtleti a
dalSi mésice roku 2020 naznaduiji, Zze pandemie realizované ceny prozatim vyznamnéji
neovlivnila, byt v Praze dubnové a kvétnové statistiky mohou naznaCovat zastaveni
cenového rastu ¢i dokonce mirné mezimésiéni poklesy. K postupnému zvolfiovani dy-
namiky cen nemovitosti v Praze ve srovnani se zbytkem CR v8ak dochazi jiz nékolik
Ctvrtleti, coz plati také pro nabidkové ceny. Napfi¢ typy nemovitosti byla dynamika
realizovanych cen zhruba vyrovnana.

Budouci odhad cen nemovitosti je zatizen znaCnymi nejistotami. Vyvoj fundamental-
nich faktord bude v dusledku koronavirové pandemie tlaCit na pokles realizovanych
cen; jejich skute€na dynamika se vSak bude odvijet od rozsahu uzavirani dosavadni
miry nadhodnoceni. Zakladni scénar predpoklada, Zze pokles nadhodnoceni cen byd-
leni ze souCasnych hodnot bude pouze ¢asteCny a k uplnému a ploSnému uzavfeni
cenové mezery nedojde. Dynamika realizovanych cen by tak méla v prabé&hu roku
2020 stagnovat a nasledné by se navratila k mirnému rastu. Riziko, Ze s urcitym zpoz-
dénim dojde k vyraznéjSimu poklesu realizovanych cen, nez pfedpoklada Zakladni
scénar, je vSak vyznamné. To plati zejména pro ceny bytll v Praze a Brné, u nichz
mira nadhodnoceni dosahuje nejvysSich hodnot. Na celorepublikové urovni se mira
nadhodnoceni pohybuje zhruba v rozsahu 15 % (obezfetnostni pfistup) az 25 % (va-
luaéni pfistup), pfi€emz silny nardst nadhodnoceni cen bydleni optikou valua¢niho pfi-
stupu naznacuje, Ze pokles by se mohl v prvé fadé dotknout vybranych lokalit s vyraz-
nym podilem investi¢nich nemovitosti. V nepfiznivém scénafi je v disledku déletrvajici
zhorSené ekonomické situace, vyrazného narlstu pesimismu a skokového zvySeni
uvérd se selhanim pravdépodobny rychly a ploSny navrat realizovanych cen ke svym
fundamentalnim hodnotam &i dokonce pod tyto hodnoty. V prabéhu roku 2021 by mélo
podle Nepfiznivého scénare prevladat silné negativni tempo rlstu realizovanych cen
a meziro¢ni pokles az pod hranici 15 %.'° Spole¢nosti ovladané stejnou osobou jako
emitent zaznamenaly v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatfe-
nimi Vlady CR mirné zmény v poptavce po nemovitostech. Situace na realitnim trhu
v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné propady v poptavce po nemovitos-
tech, vyjma kratkodobych pronajma v Praze, popf. poptavce po luxusnich rezidencnich

0 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2019-2020/fs_2019-
2020.pdf s. 21-22
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nemovitostech. Spole€nosti v ramci skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly pro-
deje vlastnich nemovitosti, a to za ceny pfed propuknutim pandemie, a tyto prodeje
jsou dale realizovany i v dobé vydani tohoto prospektu. Nelze pfedpokladat, ze by
s ohledem na cenu stavebnich pozemkl, stavebniho materialu, cenu prace a naroc-
nosti ziskani vefrejnopravnich povoleni pro vystavbu, doSlo k vyraznému poklesu cen
nemovitosti.

b) trend dostupnosti hypotec¢nich uvéra k financovani nakupt nemovitosti spo-
le€né s naklady na tyto uvéry, zejména urokovymi sazbami a administrativnimi
bariérami pro poskytovani hypotec¢nich uvéru.

Uvérova aktivita u Gvéri na bydleni v roce 2019 zpomalila, coz po nékolikaletém riistu
pfispélo k ustaleni miry zadluzenosti Ceskych domacnosti t€sné pod hranici 60 %
hrubého disponibilniho ddchodu. Na pocatku roku 2020 se vSak zajem o hypotecni
avéry zvysil a v porovnani s pfedchozim rokem byl zaznamenan narlst objemu novych
avéra na bydleni o vice nez 30 %. Sou€asné pokracoval i rostouci zajem o spotfebi-
telské uveéry. Po nastupu koronavirové krize se viak ofekava zpomaleni uvéroveé akti-
vity. Podle Zakladniho scénare poklesne tempo ristu novych Gvérda na bydleni o 5 p.
b. a u uvérd na spotifebu o0 9 p. b. Mnohem vyraznéjsi pokles by nastal v pfipadé na-
pInéni Nepfiznivého scénare. Vzhledem k vysoké mife nejistoty ohledné budouciho
ekonomického vyvoje by u ¢asti domacnosti mohla koronavirova krize zpusobit vyraz-
s fyzickymi osobami v zaméstnaneckém poméru prevlada vyssi podil hypotecnich
avéra s LSTI nad 40 %. Potize se splacenim zavazkl kratkodobé fesi vyhlasené mo-
ratorium na splatky Gvéra v délce az Sesti mésicl. Z informaci z bankovniho sektoru
vyplyva, Ze celkovy pocet schvalenych Zzadosti o odklad splatek je u spotfebitelskych
avéru vice nez dvojnasobny v porovnani s hypotec¢nimi uvéry (204 tis. ku 83 tis. za-
dosti). Z pohledu objemu je rozdil mezi zadostmi u spotfebitelskych a hypotecnich
avérd mirné nizsi. Celkovy objem uvéru se schvalenym odkladem splatek predstavuje
u spotfebitelskych uvéra 23 % objemu uvérl (necelych 54 mid. K&) a u hypotec€nich
avért 13 % objemu uvéru (160 mid. KE&).1* V roce 2019 dosSlo po obdobi klesajicich
urokovych sazeb k obratu trendu, avSak tento trend vSak nepokracoval, a to zejména
v souvislosti pandemii koronaviru COVID-19. Bankovni rada CNB musela reagovat na
nepriznivé makroekonomické trendy a na svém jednani v kvétnu 2020 v navaznosti na
makroekonomicky vyvoj v souvislosti s aktualnim poklesem vykonu hospodarstvi z du-
vodu nafizeni VIady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii koronaviru COVID-19, roz-
hodla, Ze snizi repo sazbu na 0,25%.* Tento trend se zménil na konci prvniho pololeti
roku 2021, kdy se Bankovni rada CNB se na svém jednani, ktera se konalo 23.6.2021,
rozhodla zvysit urokové sazby a repo sazba byla zvySena na 0,50 %. *Toto opatfeni
by mélo ovlivnit urokové sazby komer¢nich bank, a rovnéz dostupnost hypotécnich
avéru. Tento aktualni trend emitentovi nahrava, jelikoz by se méla udrzet dostupnost
hypoték, coz by mélo mit pozitivni vliv na poptavku po nemovitostech. DalSim opatre-

" https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs 2019-2020/fs_2019-
2020.pdf s.33

12 ENB snizuje Urokové sazby a pfijima dalsi opatfeni, kvéten 2019. Ceska narodni banka (online).
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-snizuje-urokove-sazby-a-prijima-
dalsi-opatreni-00002.

13 CNB zvysuje Urokové sazby o 25 bazickych bodt, Serven 2021. Ceska narodni banka (online). Do-
stupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-zvysuje-urokove-sazby-o0-25-bazickych-
bodul/.
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nim, které bylo pfijato CNB, je uvolfiovani limita Gvérovych ukazatelli pro nové hypo-
téky. Limit pro nové hypotecni uvéry se v pfipadé LTV zmirfiuje na 90 % z dosavadnich
80 %, pficemz poskytovatelé mohou uplatnit 5% vyjimku pro hypotéky s vysSim uka-
zatelem LTV. Dosavadni moznost poskytovat maximalné 15 % celkového objemu hy-
poték s LTV mezi 80 % a 90 % se tak ruSi. Uvedené upravy ukazatele LTV se netykaji
tzv. "investi¢nich" hypoték. Doporu€eny limit ukazatele DSTI, ktery vyjadfuje, jak vel-
kou cast Cistého mésicniho pfijmu zadatel o uvér vynaklada na splatky celkového
dluhu, se zvySuje na 50 % z dosavadnich 45 %. Bankovni rada sou¢asné rozhodla z
Doporugeni CNB vi&i bankam vypustit povinnost posuzovat nové hypotéky podle uka-
zatele DTI, ktery odrazi pocet ro€nich Cistych pfijmi domacnosti nutnych ke splaceni
vSech jejich dluhti. Uvérové instituce budou tento ukazatel nadale pouze sledovat.™

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po najmu komerénich pro-
stor v nemovitostech.

Ceny prémiovych komerénich nemovitosti v roce 2019 dale vzrostly. Hodnoty vynosu
pozadovanych investory setrvaly na historicky nizkych urovnich &i se v pfipadé kance-
lafskych nemovitosti dale sniZily. Velikost dokoncenych ploch novych kancelarskych a
primyslovych a logistickych nemovitosti sice oproti roku 2018 poklesla, ale v historic-
kém srovnani se stale jednalo o vysoké hodnoty. Celkova transakcni aktivita se oproti
roku 2018 mirné zvysila. Trh oCekava promitnuti koronavirové pandemie do sledova-
nych ukazatelt od druhého ¢tvrtleti 2020. Budouci vyvoj bude zaviset hlavné na ocCe-
kavanich klicovych ucastnikd trhu ohledné doby potfebné k opétovnému navratu vy-
spélych ekonomik na rastovou trajektorii a na vnimani vynosnosti komerénich nemo-
vitosti v ramci alternativnich forem investovani.®> V souvislosti s dopady na nafizeni
VlIady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii koronaviru COVID-19, by mohlo dojit ke
snizeni poptavky po najmu komerc¢nich prostor v nemovitostech, a to zejména s ohle-
dem na mozny Ubytek podnikatelskych subjektl. Tento snizeny zajem o pronajem by
mohl zpusobit pokles vynosl z ndjemného inkasovaného Emitentem &i ztratu ze spra-
vovanych neobsazenych prostor.

d) trend vyvoje ve stavebnictvi

Dopady protipandemickych opatfeni se ve stavebnictvi projevovaly pozvolnéji, zato
s veétSi setrvacnosti. Nejhlubsi mezimésiéni pokles stavebni produkce nastal loni az
v kvétnu (—3,9 %). Restriktivni opatfeni postupné omezila potfebnou soucinnost vSech
aktéra stavebniho Fizeni a dale tak ztizila naro¢ny administrativni proces pfipravy staveb.
Néktera vybérova fizeni byla pozastavena, coz narusilo plynulost vystavby. Vlivem ome-
zené mobility doslo k prohloubeni problému s dostupnosti pracovnik(l, zejména téch za-
hranicnich. Na rozdil od drtivé vétSiny ostatnich trznich odvétvi byl jari datlum ve staveb-
nictvi slabsi, nebyl vdak doprovazen naslednym ozivenim. Produkce tak mezikvartalné
klesla ve 3., ale i ve 4. Ctvrtleti (-2,9 %, resp. —0,3 %). Za cely lonsky rok produkce pro-
padla o 6,2 %, a to vyhradné vlivem slabého vykonu pozemniho stavitelstvi (—9,0 %, mi-
nimum ve srovnatelné fadé po roce 2000). InZenyrskému stavitelstvi pomohl pokracujici
rist vefejnych investic, jeho vykon tak ve srovnani s rokem 2019 mirné vzrostl (+1,4 %).

14 CNB uvolfiuje limity tv&rovych ukazatelt pro nové hypotéky, duben 2020. Ceska narodni banka (on-
line). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-uvolnuje-limity-uverovych-uka-
zatelu-pro-nove-hypoteky/

5 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2019-2020/fs_2019-
2020.pdf s.22
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Stavebnictvi tak loni pomahaly opravy a modernizace, nebot’ dale rostl objem stavebnich
povoleni na zmény dokonéenych staveb (+0,5 %). Ze stejného zdroje |ze usuzovat na ut-
lum nové vystavby, zejména nebytovych budov (-11 %). PoCet zahajenych byt ve srov-
nani s vysokou loriskou zakladnou klesl o bezmala 9 %. | tak byla lofiska Cetnost byt
(35,3 tis.) druha nejvysSi za posledni dekadu. Po péti letech rastu ubylo loni i dokon&enych
byt (0 5,4 %), pfedevSim vinou nizsiho poctu byt v bytovych domech. Zato v rodinnych
domech vzniklo loni nejvice bytu za poslednich deset let (19,3 tis.). Pokles vystavby mél
loni pfevazné plosny charakter, dokoncenych bytu celkem pfibylo mezirocné jen v krajich
Olomouckém a Moravskoslezském a v Kraji Vysocina.

Hodnota nové uzavienych stavebnich zakazek (v podnicich s vice nez 50 zaméstnanci)
ve 4. Ctvrtleti 2020 meziro€né vzrostla v pozemnim (0 8,1 %) i inzenyrském stavitelstvi
(7,0 %). Vzhledem k tomu, Ze se tak délo i po vétSinu roku 2020, mélo to v kombinaci
s nizSi lonskou plynulosti stavebni produkce pozitivni dopad na celkovou zasobu prace
(dosud nerealizované zakazky). Ta byla na konci prosince mezirocné vyssi o Sestinu,
0 coz se podobnym dilem zaslouZily vefejné i soukromé tuzemské zakazky. Poprvé od
roku 2014 vzrostl objem nasmlouvanych praci v zahranici, jimiz si tuzemské firmy mnohdy
vypomahaji ,v horSich ¢asech®. Celkova duvéra podnikatell ve stavebnictvi se od pule
loriského roku zlepSovala a v unoru 2021 dosahla jedenactimésicniho maxima. Souviselo
to s pfiznivym vyvojem zakazek i mirné pozitivnim nahledem na vyvoj zaméstnanosti.
| tak nedostatec¢na poptavka stale limitovala skoro tfetinu podnik(l a nedostatek pracov-
nikd kolem 40 % z nich. 16

Emitent oCekaval, Ze v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 dojde ke kratkodo-
bému utlumu ve stavebnictvi, nicméné nejednalo o zasadni pokles, jelikoZ i v dobé
platnych omezeni na zakladé opatieni VIady CR probihala vystavba, coz se vztahuje
rovnéz k osobam, kterou jsou ovladany stejnou osobou jako Emitent, které vystavbu
v dobé téchto opatfeni nijak neomezily. Emitent rovnéz oekava pokracujici stimulaci
tohoto segmentu ze strany statu, ktery hodla uvolnit investiCni prostfedky na verejné
investice, aby nedoslo k utlumu vykonu hospodafstvi jako celku.

e) trend vyvoje v segmentu poskytovani sluzeb ubytovani, stravovani a pohos-
tinstvi

Hluboky propad z hlediska HPH (Hruba pfidana hodnota, tzn. vysledek rozdilu mezi cel-
kovou produkci zbozi a sluzeb na jedné strané, a spotfebou na strané druhé) vykazalo
uskupeni obchod, doprava, ubytovani a pohostinstvi (=11,8 %).'’S ohledem na makroe-
konomicky vyvoj v souvislosti s aktualnim poklesem vykonu hospodarstvi z divodu
nafizeni Vlady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19, Emitent oge-
kava obdobny vyvoj jako v roce 2020, pokud vSak nedojde k dalSi viné nafizeni Vlady
CR, popt. jinych organ(i statni spravy v nasledujicim obdobi, tak Emitent predpoklada,
Ze by se tento sektor mél opét vratit k rustu trzeb. Vypadky v trzbach v tomto segmentu
se Emitentovi podafilo pfekonat, a to zejména Cerpanim prostfedku z podpurnych pro-
gramu, jako Antivirus, COVID Ubytovani, COVID Gastro, COVID Najemné a COVID
Nepokryté naklady.

Emitent prohlaSuje, Ze od data posledni zvefejnéné ovéfené ucetni zavérky Emitenta
nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta. Emitent prohlasuje,

16 \fyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, brezen 2021. Cesky statisticky Gfad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
17 Viyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2020, bfezen 2021. Cesky statisticky Gfad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2020.
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Ze nenastaly jakékoliv vyznamné zmény financni vykonnosti skupiny od konce posled-
niho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény finanéni udaje do data prospektu. Vliv
ekonomicky nasledkd pandemie COVID-19 na vyhlidky Emitenta je popsan nize.

Hlavnimi €innostmi Emitenta jsou sprava vlastniho nemovitého majetku a vlastnictvi
obchodnich korporaci majicich v obchodnim majetku komeréni nemovitosti, jejichz jed-
notlivé ¢asti jsou kratkodobé ¢i dlouhodobé pronajimany. DalSi hlavni Cinnosti je vlast-
nictvi obchodnich korporaci provadéjici projekéni a stavebni ¢innosti v pozemnim sta-
vitelstvi a poskytovani ubytovacich a kongresovych sluzeb a pohostinstvi.

Vynosy z nemovitosti jejichz vlastnikem je e-Finance, a.s., ve kterych jsou pronajimany
zejména kancelare, prostory supermarketu (ktery zistava v dobé epidemie otevien) a
byty, nejsou epidemii pfimo dotCeny, jelikoZ se nejedna ve smyslu nouzového stavu
vyhladeného viadou Ceské republiky o uzavfené provozy. Lze odekavat, Ze se v prd-
béhu pandemie, jejiz konec pravdépodobné nastane nékdy v poloviné tfetiho Ctvrtleti
2020, dostane néktery z najemcd do problému s uhradou najemného. Nepredpokla-
dame vSak, ze by tato skute¢nost ohrozila hospodafeni Emitenta.

Ze vSech spolecnosti ve skupiné koncernu e-Finance, a.s. je pandemii SARS CoV-2
nejvice zasazena spolecnost eFi Palace, s.r.0., ktera provozuje areal na adrese Brati-
slavska 52, Brno, jehoz soucasti je eFi Palace Hotel a restaurace Stara Tkalcovna.
V dusledku vladnich opatfeni a v dusledku uzavieni provozu hotelu poklesly v roce
2020 trzby za hotelové sluzby o témér 11 671 tis. KE. Na zakladé vypsanych podpr-
nych programu byly spole€nosti vyplaceny dotace ve vySi 3 182 tis. KE&. Jelikoz nepred-
pokladame, Ze by se poskytovani hotelovych sluzeb dostalo do normalu dfive nez za
jeden rok, bylo rozhodnuto 60% hotelovych apartman( pronajmout na dobu jednoho
roku dlouhodobé&, ¢emuz nahrava skute¢nost, Ze kazdy apartman je vybaven piné za-
fizenym kuchyrniskym koutem, koupelnou s prackou a tudiz je vhodny pro dlouhodobé
ubytovani. DalSi zasazenou spole¢nosti je e-Finance EU, a.s., ktera provozuje ubyto-
vaci zafizeni EFI SPA Hotel, na adrese namésti 28. fijna 1903/23, Brno, a které bylo
uvedeno do provozu na konci roku 2021. Jelikoz se nepfedpoklada, ze by ob&ané
v letni sezdné 2021ve velké mite opoustéli za uéelem rekreace Ceskou republiku, ode-
kavame v mésicich ervenec, srpen, zafi 2021 vysokou obsazenost hotelovych apart-
manu, ktera Castecné pfispéje k uhradé ztrat nakumulovanych za dobu uzavfeni pro-
vozu.

Ostatni spolecnosti ve skupiné e-Finance, a.s. provozujici ubytovani hotelového typu
nebyly epidemii ekonomicky vyznamné zasazeny. Jedna se totiZ o sezonni provozy
zameérené zejména na letni sezonu. V letni sezoné 2021 Ize naopak ocekavat narlst
poptavky po tuzemském ubytovani zfad ¢eskych ob&anu. Z tohoto divodu napfiklad
areal zamku Racice patfici dcefiné spoleCnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. navy-
Suje ubytovaci kapacity o 19 pokoju s kapacitou 60 ubytovanych osob, pfimo v hlavni
budové zamku.

Oddil H. Odhady zisku

Emitent nevypracovava zadné progndzy ani odhady zisku.

65



Oddill.  Spravni, fidici a dozor€i organy

1. Predstavenstvo

Ridicim organem Emitenta je predstavenstvo, které je statutarnim organem spoled-
nosti, jenz Fidi ¢innost spole€nosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech
zalezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny do plsobnosti valné hromady nebo
dozor¢i rady. Pfedstavenstvo spolecnosti ma jednoho ¢lena, ktery jsou volen a odvo-
lavan valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych €lenl predstavenstva je tfileté.
Funkce Clena predstavenstva mlze byt zastavana i opakované po nékolik funkénich
obdobi.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi pfedstavenstvo:

Predseda: Radek Jakubec, MSc, MBA,V,
Brno, Ferrerova 424/23, PSC 618 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedy predstavenstva a generalniho fedi-
tele.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. Dozorci rada

Dozoréi rada ma tfi ¢leny. Funkéni obdobi jednotlivych Elend dozoréi rady je tfileté.
Funkce ¢lena dozoréi rady mlze byt zastavana i opakované po nékolik funk&nich ob-
dobi. Dozor¢i rada dohlizi na vykon plsobnosti pfedstavenstva a uskute€riovani pod-
nikatelské Cinnosti spolecnosti. Dozordi rada pfezkoumava fadnou, mimofadnou a
konsolidovanou, popfipadé i mezitimni u€etni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo
Uhradu ztraty a pfedklada své vyjadfeni valné hromadé.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi dozorci radu:

Predseda: Lenka Chladkova,
Brno, Sokolska 767/7, PSC 602 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedkyné dozorci rady a vedouci adminis-
trativniho oddéleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Mistopfedseda: JUDr. Jachym Kanarek,
Brno, Bratfi Capkd, PSC 600 00, u Emitenta ve funkci pravniho
zastupce a mistopredsedy dozorci rady
Pracovni adresa: Brno, Smetanova 17, PSC 602 00

Clen: Petr Barsa,
Brno, Labska 253/21, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci obchod-
niho zastupce a Clena dozorc¢i rady,
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

3. Prohlaseni o stretu zajmua na urovni spravnich, fidicich a dozorcich
organu

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zzadné mozné stfety zajmi mezi povinnostmi ¢lenad

statutarniho organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

66



Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zzadné mozné stfety zajmi mezi povinnostmi ¢lenad
dozorcich organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlaSuje, ze ¢lenové statutarniho organu a dozor&ich organl nevykonavaiji
vné Emitenta Zadné Cinnosti, které by mohly vést ke stfetu zajmi mezi jejich povin-
nostmi vac&i Emitentovi a jejich soukromymi nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlaSuje, ze ¢lenové statutarniho organu a dozor&ich organl nevykonavaiji
vné Emitenta zadné Cinnosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Oddil J. Postupy dozoréi rady

Dozorc¢i rada:

- pfezkoumava rfadnou, mimoradnou a konsolidovanou, popf. i mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a prfedklada sveé vyjad-
feni valné hromadeé,

- svolava valnou hromadu, jestlize to vyzaduji zajmy spolecnosti a na takto svo-
lané valné hromadé navrhuje potfebna opatreni,

- navrhuje predstavenstvu nebo valné hromadé opatreni, ktera povazuje za
vhodna,

- projednava podnikatelské zaméry spolecnosti v€éetné finan¢nich planu, roz-
poctl, organizacni struktury a jejich zmén,

- vyjadfuje se ke zpravé o podnikatelské Cinnosti spole¢nosti a stavu jejiho ma-
jetku za uplynuly rok, kterou pfedklada predstavenstvo valné hromadé

Emitent nema spravni radu a nema zfizen vybor pro audit.

Emitent prohlasuje, Ze se v soucCasné dobeé fidi a dodrzuje veskere pozadavky na
spravu a fizeni spole€nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceskeé re-
publiky, zejména zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v plathém znéni.

Oddil K. Hlavni akcionafri, ovladajici osoby

Maijoritni balik akcii je vlastnén Radkem Jakubcem, MBA, MSc, a to ve vySi 86% akcii
Emitenta a souCasné 86% podil na hlasovacich pravech spoleCnosti. Ostatni akcionafi
kontroluji pouze minoritni podily. Akcie Emitenta jsou akciemi na jméno, Emitent vede
seznam akcionaru, prevoditelnost akcii Emitenta je omezena, k pfevodu akcii Emitenta
se vyzaduje pfedchozi souhlas pfedstavenstva spole¢nosti. K datu vyhotoveni tohoto
prospektu nejsou Emitentovi znami zadni dalSi akcionafi s vyznamnym vlivem na ve-
deni spolecnosti. Majoritni akcionaf Emitenta je zaroven predsedou pfedstavenstva
Emitenta. Ridi se a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spoleénosti, které
stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména zakon &. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.

Vztahy kontroly nad Emitentem jsou zaloZeny pouze vySe popsanym vlastnictvim ma-
jetkové ucasti. Nejsou zadné vztahy kontroly nad Emitentem zaloZzené smluvné. Emi-
tentovi nejsou dale znama jakakoli ujednani, ktera by mohla vést ke zméné kontroly
nad Emitentem.
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Oddil L. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a
zisku a o ztratach emitenta

Finan¢ni udaje za ucetni obdobi koncici 31.12.2019 a koncici 31.12.2020 v auditované
nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou uve-
deny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finan¢ni udaje o emitentovi® a jsou nedil-
nou soud&asti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této kapitoly
tohoto Prospektu. Emitent nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku, jelikoz mu tuto
povinnost neuklada zakon €. 563/1991 Sb., o U€etnictvi, ve znéni pozdé;jSich predpisl
(dale jen ,zakon o ucetnictvi“), a to z divodu, Ze Emitent je malou skupinou ucetnich
jednotek ve smyslu tohoto zakona, ktera tuto povinnost podle § 22a zakona o ucetnictvi
nema.

Nasledujici financni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s informacemi uvede-
nymi dale v tomto Prospektu a ve spojeni s nekonsolidovanymi u€etnimi zavérkami
Emitenta.

Popis k 31.12.2019 | k 31.12.2020
Provozni vynosy 35191 60 741
Finan¢ni vynosy 26022 34 838
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 31504 50 360
Finan&ni naklady 28007 30 217
Iz-lgasr;])g:iamrsky vysledek pied 1702 15 002
Aktiva 667677 682 614
z toho aktiva kratkodoba 134400 118 013
z toho aktiva dlouhodoba 533277 564 601
Vlastni kapital 40641 42 097
Cizi zdroje 617842 628 644

Uvedené udaje jsou v tisicich KE.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohledavky, kratkodoby finanéni
majetek, zasoby a Casove rozliSeni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodoby
majetek vEetné obchodnich podilt a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu 573.120.000,-K¢ a bankovni
avery ve vysi 36.779.000,-K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokll z nesplacenych dluhopisu, ktera

bude preuctovana do nakladl od data prospektu do data splatnosti dluhopist v objemu
21.610.000,-K¢&.
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Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

L . Hodnota k
Ovladana osoba . Hodnota k
Podil | 31.12.2019 31.12.2020
100% 43.956 43 231

eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.r.0.
Czech Property | 100% 32.596 32725
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 21.199 133 044
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% 0 0
S.r.0.
e-Finance Apart | 100% 0 6 939
Hotel, s.r.o
e-Finance Zamek | 100% 0 0
Racice, s.r.o.
eFi Breclav, s.r.o. 100% 0 0
eFi Sport Centrum, | 100% 0 0
S.r.0.
EFI Pivovar, s.r.o. 100% 0 0
EFI Hostinec, s.r.o. | 100% 0 0
e-Finance CZ, a.s. 100% 0 2121
EFI Obchodni gale- | 100% 0 0
rie, S.r.o.
e-Finance Jihlava | 100% 0 0
a.s.

Hodnota podilu celkem: 97 751 218 060

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢ a jedna se o hodnotu podilt stanovenou ekvivalenci.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle &eskych
ucetnich predpisu.

V provoznich nakladech jsou zahrnuty veSkeré provozni naklady Emitenta - najemné
a naklady s tim spojené, inzerce, spotfeba drobného materialu v€etné PHM, odpisy
majetku, opravy a udrzovani majetku, mzdové a osobni naklady a dalsi.

Ve finan€nich nakladech jsou zahrnuty naklady spojené s uroky z doposud emitova-
nych dluhopist, uroky z provoznich uvérl, naklady spojené s vedenim bankovnich
ucta a ostatni financni naklady.

Aktiva tvofi majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti, movité véci a soubory mo-
vitych véci, podily v ovladanych a fizenych osobach, dlouhodobé pohledavky, pohle-
davky z obchodnich vztahl a kratkodoby finanéni majetek tvofeny ucty v bankach.

Emitent prohlasuje, Zze nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emi-
tenta od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky.

Emitent prohladuje, Ze nedoS$lo k zadnym vyznamnym zménam finanéni nebo ob-
chodni situace Emitenta nasledujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické fi-
nancni udaje.
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Oddil M. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a
zisku a o ztratach Emitenta

Financni udaje za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2019, kon¢ici 31. 12. 2020 v audito-

vané nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou

uvedeny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finanéni udaje o Emitentovi“ a jsou

nedilnou sou&asti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této

kapitoly tohoto Prospektu.

Emitent ma vuci spole€nostem jim ovladanym, spole€nostem ovladanym stejnou ovla-

dajici osobou ktera ovlada Emitenta ke dni 30.4.2021 tyto pohledavky:

Spolednost Urokova stina celkové neuhra-
fimska Cislice za nazvem spole¢- [ splatnos sazba zené aroky
fimska cisli : lec- | splatnost ba  |}30.4.2020 ' irok

nosti rozliSuje jednotlivé pohledavky) p.a. o k 30.4.2020

e-Finance Pivovar, s.r.o. rok od vyzadani 10% 1763 000 K¢ 46 617 K&

EFI Hosticec, s.r.o. rok od vyzadani 10% 10 000 K¢ 472 K¢

e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 33361 180 K¢ 2772993 K¢

Czech Property Fund, s.r.o. V rok od vyzadani 10% 56 850 000 K¢ 1634219 K¢

e-Finance Developer, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 9996 369 K¢ 4 774 960 K¢

e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 0 K¢ 0 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. lIl. rok od vyzadani 10% 9 871 000 K¢ 3258910 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. IV. rok od vyzadani 10% 8 540 000 K¢ 2386 525 K¢
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. rok od vyzadani 10% 12 955 000 K¢ 4 805 302 K¢
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 10% 7 480 000 K¢ 3484319 K¢
e-Finance Zamek Ragice, s.r.0. rok od vyzadani 10% 21 360 000 K¢ 3225832 K¢
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 10% 4 300 000 K¢ 842 944 K¢
e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 10% 23 633 307 K¢ 1266 277 K¢
eFi Bfeclav, s.r.o. rok od vyzadani 10% 890 000 K¢ 327932 K¢
eFi Palace, s.r.0. rok od vyzadani 10% 3 613 000 K¢ 90 325 K¢

dle splatkového k 0%

alendare
e-Finance Makléfi, s.r.o. 1830 488 K& 0 K&
CELKEM 196 453 343 K¢ 28 917 629 K¢&

Veskeré vysSe uvedené uroky jsou splatné spolecné s jistinou.

SpoleCnost e-Finance Makléfi, s.r.o. provadi pravidelné mésiéni splatky ve vysi
60 000,- K¢ podle sjednaného splatkového kalendafe. Dluh tedy bude plné splacen
v roce 2023.

Penézni prostfedky byly poskytnuty (vyjma pohledavky za spole¢nosti e-Finance Mak-
|éfi, s.r.o0.) zejména za ucCelem koupé, rekonstrukci a nasledného prodeje nemovitosti
dcefinymi spole€nostmi.

1. Udaje o soudnich a rozhodéich fizenich

e-Finance, a.s. ani jeji dcefiné spole¢nosti nebyly béhem dvanacti mésicu pred datem
prospektu ucastnikem zadnych statnich, soudnich nebo rozhodcCich fizeni, ktera méla
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nebo mohou mit vliv na financni situaci nebo ziskovost Emitenta nebo skupiny do niz
Emitent nalezi.
Prospekt je vyhotoven v souladu se skuteCnosti a obsahuje pravdivé udaje.

2. Vyznamna zména finanéni a obchodni situace emitenta

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni tohoto
Prospektu nedoslo k vyznamné zméné finanéni ani obchodni situace Emitenta.

Oddil N. Doplnujici udaje

1. Zakladni kapital

Zakladni kapital spole¢nosti ¢ini 20.730.000,-K¢ (slovy: dvacet miliont sedm set tficet
tisic) a byl splacen v pIné vySi. Je rozdélen na 100 (slovy: sto) kusl akcii na jméno o
jmenovité hodnoté 20.000,-K¢ (slovy: dvacet tisic korun Ceskych) kazda, vydanych
jako kmenové akcie v podobé listinnych cennych papirt a na 187.300 kusU akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100,- K& (jedno sto korun Ceskych).

2. Spolec¢enska smlouva a stanovy

Zakladatelska smlouva byla sepsana ve formé notaiského zapisu dne 26.10.2001
JUDr. Jarmilou Cervinkovou, notafkou se sidlem v Brné pod &. NZ 260/2001. Tato lis-
tina obsahuje téz stanovy spolecCnosti. Tato listina, jakoz i veSkeré zmény stanov jsou
uloZeny ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka €. B3663,
ktera je soucCasti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna. Tato zakladatelska
smlouva, jakoZz i uplné znéni stanov spole€nosti jsou na pozadani dostupné v sidle
spole&nosti na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00.

Spolecnost byla zaloZena na dobu neurcitou, coz je uvedeno v §2 stanov spolecnosti,
a byla zalozena za ucelem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva z povahy samotné
obchodni spole¢nosti. Pfedmét podnikani spole€nosti uvedeny vyse v tomto prospektu
v Oddile E. je uveden v §3 stanov spole¢nosti.

Oddil O. Vyznamné smlouvy emitenta, patenty a licence

Emitent ani zadny Clen skupiny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema uzavieny
zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z emitovanych Dlu-
hopisu. Neexistuje zadna zavislost Emitenta na patentech nebo licencich, primyslo-
vych, obchodnich nebo finan¢nich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by
mély zasadni vyznam pro podnikatelskou €innost nebo ziskovost Emitenta.

Oddil P. Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou niZze uvedené dokumenty ve formé broZury, spole¢né
s dalSimi dokumenty, napf. zakladatelské dokumenty, spoleCenska smlouva, stanovy
spolec€nosti, auditorské zpravy, ucetni zavérky a jiné historické finan¢ni udaje emitenta
a jeho dcefinych podnikl za kazdy ze dvou finan€nich rokl pfedchazejicich zverejnéni
tohoto Prospektu na pozadani bezplatné k dispozici k nahlédnuti u e-Finance, a.s. na
adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00. Do zakladatelskych dokumentd, uéet-
nich zavérek, zapist z valnych hromad a zprav auditora je mozné nahlédnout také ve
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sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka €. B3663, ktera je sou-
Casti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna prostfednictvim webové adresy
www.e-finance.eu/sbirka-listin/.
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Kapitola VII. - Finanéni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych ucetnich zavérek e-Finance, a.s. v€etné
prilohy a auditorského vyroku za obdobi koncCici 31.12.2019 a 31.12.2020. Emitent
nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoZe nesplfiuje zakonnou povinnost
podle zakona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. ve znéni pozdéjSich pravnich pfedpisu, kdy
podminky povinnosti ke konsolidaci jsou uvedeny v ustanoveni § 22a zakona o ucet-
nictvi Uvedenou skutecnost doklada fadny audit Emitenta. Emitent nema povinnost
sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku, jelikoz je malou skupinou ucetnich jedno-
tek ve smyslu vySe uvedeného zakona, a podle ustanoveni § 22a mala skupina ucet-
nich jednotek povinnost sestavit konsolidovanou ucetni zavérku s vyjimkou pfipadd,
kdy je néktera ucetni jednotka ve skupiné subjektem vefejného zajmu, pficemz Emitent
ani zadné jeho ucetni jednotka neni subjektem vefejného zajmu.
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Oddil A. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2019 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.,
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditoru CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

r

o ovéreni ucetni zavérky spolecnosti e-Finance, a. s.
za rok koncici 31. 12. 2019

vydand v Brn¢ dne 14. dubna 2020
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Zprava nezavislého auditora uréena akcionarum spole¢nosti
e-Finance, a. s. '

Vvrok auditora

Provedl jsem audit ptedlozené Ucetni zaveérky spolecnosti e-Finance, a. s. (dale také Spolecnost)
sestavené na zaklad¢ ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu
zisku a ztraty za rok koncici 31.12.2019, piehledu o penéznich tocich za rok konéici 31.12.2019,
prehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12. 2019 a ptilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych tcetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o
spole¢nosti e-Finance, a. s. se sidlem v B¢, Bratislavska 234/52, 1C: 262 72 604 jsou uvedeny
v bodé¢ I ptilohy této ticetni zaverky.

Podle mého nazoru predloZena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolecnosti k 31. prosinci 2019 a niakladi, vynosi, vysledku jejiho hospodaieni a penéZnich toku

wr 5

za rok kon¢ici 31. prosince 2019 v souladu s eskymi ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorii Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) piipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikanimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena t€mito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zaveérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsem na Spoleénosti nezavisly a splnil
jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisti. Domnivam se, ze dikazni informace,
které jsem shromazdil, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadteni mého vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Aniz bych vyjadfoval k vyse uvedené tcetni zaveérce modifikovany vyrok s vyhradou, upozoriuji na
skuteCnosti uvedené v bod¢ III. ptilohy ucetni zavérky, kde Ucetni jednotka uvadi vysi vlastniho
apitalu ovladanych spolecnosti, ocenéni podilli v ovladanych spolecnostech ekvivalenci a vysi Gvért
a zapujcek poskytnutych ovladanym spolecnostem vcetné neuhrazenych trokl. Ziskovost projektd,
které spolecnost realizuje prostiednictvim ovladanych spolecnosti, je pfedpokladem pro budouci
finan¢ni stabilitu Spolecnosti.

Ostatni informace uvedené ve vyrocéni zpravé spoleénosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spoteCnosti.

Mty vyrok k icetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak souéasti mych
povinnosti souvisejicich s ovétenim ucetni zavérky semameni se s ostatnimi informacemi a zvazeni,
zda ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s ucetni zaveérkou ¢i mymi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Gcetni zaverky,
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné. Také posuzuji, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfislusnymi pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkl by bylo
zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zaklad¢ ostatnich informaci.
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Na zaklad¢é provedenych postuptl, do miry, jiz dokazu posoudit, uvadim, Ze:

I Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téZ predmétem zobrazeni v ucetni
zaveérce,jsou ve vsech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s ticetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.
Dale jsem povinen uvést, zda na zakladé poznatkli a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsem dospél pii
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) nespravnosti. V ramci
uvedenych postupti jsem v obdrzenych informacich Zzadné vyznamné (materialni) nespravnosti

nezjistil.

Odpovédnost predstavenstva a dozordi rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni ucetni zaveérky podavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy a  takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepfetrzit¢ trvat a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze u€etni zavérky zalezitosti tykajici se
jejiho neptetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni Ucetni zavérky,
s vyjimkou piipadd, kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp.
kdy nemé jinou redlnou moznost, nez tak u€init.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit acetni zavérky

Mym -cilem je ziskat pifiméfenou jistotu, ze uCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici muj
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné¢ neni zarukou, ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy ve vSech piipadech v ucetni zavérce odhali piipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé ucetni zavérky najejim zékladé€ piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny tisudek a zachovévat profesni skepticismus. Déle je moji povinnosti:

I Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti ucetni zaveérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abych na jejich zéklad€ mohl vyjadrit
vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doSlo v disledku
podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zptisobené
chybou, protoze soucésti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslnd opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchdzeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli, abych se mohl vyjadiit k i¢innosti vnitiniho kontrolniho systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost tcetnich odhadti a informace,
které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v piiloze ucetni zavérky.
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4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrzit¢tho trvani pii sestaveni ucetni zaveérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dtikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici zudalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozornit v moji zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v pfiloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat
nepfetrzité¢ vychazeji z dikaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Zze Spolecnost ztrati schopnost trvat
nepretrzite.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné ptilohy, a dale to, zda
ucetni zaveérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat piedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsem vjeho prubéhu ucinil, véetné zjiSténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné& dne 14. dubna 2020

1

P ;
/7 %\';/ éz’/ﬁ teeet )
/ Ing. Pavel Uminsky, Ph:D

auditor &. opravnéni 15
TyrSova 252
664 62 Hru§ovan£ u Brna

o AUDITOR
o ar
PRAVNEN
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijmi pravnickych osob

ke dni

ROZVAHA

v plném rozsahu

31.12.2019

Nazev ucCetni jednotky

e-Finance, a.s.

(V celych tisicich K&)

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

Rok |Mésic IC
Bratislavska 234/52
2019 |1 |2 |2(6]|2(7|2|5|0|4 60200 Bmo
Cznadeni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé u¢. obdobi
fadk
racku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (.2+3+37+78) 001 681872 -14195 667677 569568

B. Stéla akiiva (.4+14+27) 003 217576 -14195 203381 192887
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek (f.5+6+9+10+11) 004 582 -582 0 0
B.1.2 Ocenitelna prava (.7+8) 006 582 -582 0 0
B.l.2.q. [Software 007 582 -582 0 0
B.il Dlouhodoby hmotny majetek (f.15+18+19+20+24 014 122343 -13613 108730 105620
B.II.1, [Pozemky astavby (116+17) 015 100827 -3874 96953 60195
B.I11.1. [Pozemky 016 15639 0 15639 15639
B.I.1.2. [SDY 017 85188 -3874 81314 44556
B.II.2, [Hmoine movité ved ajejich soubory 018 7646 -4152 3494 2614
B.I.3 Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 5587 3970 4411

Ostatni dleuhodoby hmetny majetek
B.lL.4. e 020 13 0 13 0
B.Il.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 13 0 13 0
Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny

S| T e i 024 4300 0 300 38401
B.I.5.2 Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek 026 4300 0 14300 38400
B.IN Dlouhodoby finan¢ni majetek (F.28 az 34) 027 94651 0 94651 87267
B.II1 Podilys ovladana nebo ovladajici osoba 028 94650 0 94650 87266
B.IL5 Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 0 1 1
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Cislo

Oznaceni AKTIVA Bézné ucetni obdobi Minulé U¢. obdobi
Fédia, Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
c. Obezna akiiva (7.38+46+ 72+ 75) 037 429404 0 429404 329689
Ch.  |Pescby EIlaTadds) 038 18412 0 18412 13160
C.l.2. |Nedokoncens vyroba a polotovary 040 11921 0 11921 9260
C.1.3. |Vrobkyazboz (f42+43) 041 6491 0 6491 3900
c.13.2. | 043 6491 0 6491 3900
c.al, | Fonledavky (RA7HS768) 046 348719 0 348719 272868
C.l1.4, | Plouhodobeé pohledavky (48 a2 52 047 329896 0 329896 266128
CAl1A. Pohledavky z obchodnich vztaht 048 9075 0 9075 9075
C.I1.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 317768 0 317768 253543
C.I1.1.5. | Ponedavky ostaini (53 az 56) 052 3053 0 3053 3510
4, [Jiné pohledavky 056 3053 0 3053 3510
cl.z. Kratkodobé pohledavky (.58 az 61) 057 18823 0 18823 6740
C.11.2.1, | Poiedéviy z obchodnich vztaha 058 16825 0 16825 4097
C.11.2.4, | Pohledavky ostatni (62 a2 67) 061 1998 0 1998 2643
3. Stat - dafiové pohledavky 064 483 0 483 707
4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 650 0 650 1611
5. Dohadné ucty aktivni 066 323 0 323 285
6. Jiné pohledavky 067 542 0 542 40
cav. |Penseni prostredky (176+77) 075 62273 0 62273 43661
C.IV.1. Penézni prostredky v pokladné 076 120 0 120 254
C.1Iv.2, |Fensent prostredky ra dctech 077 62153 0 62153 43407
D. Gasové rozliseni aktiv (.79 az 81) 078 34892 0 34892 46992
D.1. | |\ekady pristich obdobi 079 34890 0 34890 46992
D.3, Prijmy pristich obdobi 081 2 0 2 0
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Oznaceni PASIVA Cislo Stav v b&Zném Stav v minulém
fadku Ucetnim obdobi Ucetnim obdobi
a b C 5 6

PASIVA CELKEM (F.102+124+129+166) 101 667677 569568
A, Viastni kapital (F.103+107+115+118+121+122) 102 40641 31574
Al Zakladni kapital (F.104 az 106) 103 20730 20730
Alq, | ZaKadni kaptdl 104 20730 20730
AL Azio a kapitalové fondy (¥.108+109) 107 15338 7953
ALz Kapitalové fondy (711 Oaz 114) 109 15338 79053
All.2.1, | Ostani kapialové fondy 110 6927 6927
All.2.3. | Ocefovaci rozdily z precenéni majetku a zavazku(+/-) 111 32560 25175
All23 Oceovaci rozdily z pfecenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci(+/-) 112 -24149 -24149
AL Fondy ze zisku (F.116+117) 115 0 171
A4, | Ostatni rezervni fondy 116 0 171
AV, | Vysledek hospodafeni minulych let(+/-) (7119 az 120) 118 2891 1998
AW .4, |Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 2891 1998
AV. Vysledek hospodareni b&zného Ugetniho obdobi(+/-) 121 1682. 722
8.+, | O 2o (124+129) 123 617842 531194
c. Zavazky (1-130+145+163) 129 617842 531194
Cl Dlouhodobé zavazky (F.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 509848 493980
C..1, |Vydané duhopisy (1132+133) 131 458780 441710
G142, | Petain! dihopey 133 458780 441710
Cl2.  |Zavazky k avérovym institucim 134 48765 50095
ClLa. Dlouhodobé pfijaté zalohy 135 524 343
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Oznacenl BASIVA Etsto Stav-v-bérmém Sterv-y-rrinén
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a | b C 5 6
C.la, Zavazky ostatni (f.142 az 144) 141 1779 1832
€.19.3, [Jnezavazky 144 1779 1832
C.il Kratkodobé zavazky (F.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 107994 37214
C.lIq, | Vydane duhopisy (147+148) 146 69810 30110
C.I1.1,2, | Osteni duhopisy 148 69810 30110
C.LZ. Zavazky k uvérovym institucim 149 1895 1830
ClLL. Kratkodobé pfijaté zalohy 150 14753 1754
L4, Zavazky z obchodnich vztahd 151 8866 758
CALE, |Z2veky ostani (156 a2 162) 155 12670 2762
clgz Kratkodobé finanéni vypomoci 157 8000 0
CALE. Zavazky kzaméstnanciim 158 307 261
ClE.4. Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 159 106 85
C.LB.5. Stat - dariové zavazky a dotace 160 2033 37
€188, | POnaone ety pasivi 161 1801 982
c..a.7. [ne zvaky 162 423 1397
o. asové rozlieni pasiv(t.167+168) 166 9194 6800
DA, Vydaje pfistich obdobi 167 8806 6800
D.2. Vynosy pfistich obdobi 168 388 0
Podpisovy zaznam statutdrniho onganu Gletni jednatky
Seslaveno dne: nebo podpisovy z&znam fyzické asoby, kiera je (Cetni jednothou
iy
11042020 n-Finarioe ||:- 361 75 0 Tal * S04 BAE GER

Pravnl forma dtein| jednotky
Akciavd spoieinast

Predméat podnikani

Prondjem a sprava nemovilost

Poznambka
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Pfiloha k pfiznani k dani

z piijmi pravnickych osob

ke dni
[ emljieh fsholeh Kb

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plnem rozsahu
aAza09 0

Rok  |Mésic [

2019 |1 |2 2|E|2|?|2|5|ﬂ|d

Nazev ucetni jednotky
e-Finance, a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

Bratislavska 234/52

60200 Brno

Oznaceni TEXT Cislo Skute€nost v Gcetnim obdobi
fadku
. ) c bé21ne’m mir;JIém
] Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 001 "31307 26384
. Treby za prodej zbozi 002 3400 0
A. Vykonova spotfeba (f.4 aZ 6) 003 21963 15286
AL Naklady vynalozené na prodané zbozi 004 2911 0
A2 Spotieba materialu a energie 005 2458 2388
A3. sluby 006 16594 12898
D. Osobni naklady (.10+11) 009 5089 4535
DA Mzdové naklady 010 4180 3670
D.2. E\Fla1k2ki% )na socialni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi a ostatni naklady 011 909 865
D.2A. Naklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi 012 868 824
0.2.2. Ostatni naklady 013 41 41
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (f.15+18+19) 014 3617 3055
EA. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku (f.16+17) 015 3617 3055
EAA. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3617 3055
= Ostatni provozni vynosy (21 a2 23) 020 484 254
A Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 0 25
e, Trzby z prodaného materialu 022 302 0
g Jiné provozni vynosy 023 182 229
F Ostatni provozni naklady (.25 a 29) 024 835 506
- Zistatkova cena prodaného diouhodobého majetku 025 0 80
F 2. Prodany materil 026 302 0
F3, Dané a poplatky 027 170 171
F5 Jiné provozni naklady 029 363 255
* Provozni vysledek hospodafeni(+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 3687 3256
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Oznaceni TEXT Cislo Skuteénost v G&etnim obdobi
fadku
. X c b&zném minulém
1 2
. Vynosy z dlouhodobého finan&niho majetku - podily (£.32+33) 031 500 0
.1, Vynosy z podilti - ovladana nebo ovladajici osoba 032 500 0
VI. Vynosové uroky a podobné vynosy (.40+41) 039 25522 21295
VL.1. Vynosové Groky a podobné vynosy - ovladana nebo oviadajici osoba 040 25522 21295
J. Nékladové troky a podobné néklady (7.44+45) 043 27980 23449
J.2. Ostatni nékladové droky a podobné naklady 045 27980 23449
K. Ostatni finanéni naklady 047 217 177
* Financni vysledek hospodafeni(+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 . -1985 -2331
" Vysledek hospodafeni pied zdan&nim(+/-) (7-30+48) 049 1702 925
L Dait z pfijmu (51 +52) 050 20 203
L1 Daii z piijmu splatng 051 20 203
K Vysledek hospodafeni po zdanéni(+/-) (49-50) 053 1682 722
[ Vysledek hospodateni za tgetni obdobi(+/-) (7.53-54) 055 1682 722
* Cisty obrat za G&etni obdobi= L + li. + Ill. + V. + V. + VI. + VII. 056 61213 47933
Sestaveno che: bt podplat] Aanam Iicks asoy, Kira o GEem scnotcon
(R e-Finance, a.s.
B Eratislavskd 234/52, 602 00 Brn
11,04.2020 A IC: 262 72 504, Tel.: §15 555 5

Prawni forma Géetni jednotky

Akciova spoleénost

Predmét podnikani

Prondjem a sprana nemovitosti

Poznamka
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019
(v celych tisicich Kc)

Nazev a sidlo ucetni jednotky

IC: 26272504 e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200
Sestaveno dne: 31.3.2020
Pravni forma ucetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Predmét podnikani Gcetni jednotky: Realitni ¢innost
Oznageni TEXT Skutecnost v Gcetnim obdobi

R b !>é21ném min;lém
P. Stav penéznich prostiedkd (PP) a ekvivalentl re zacatku Udetnino obdobi 43 661 28 015
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELEENE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdané&nim 1702 925
AA. Uprava o nepenézni operace 5575 5264
A11. Odpisy stalych aktiv(+) s wyj. zst. ceny adde umor. opr. pol. k majetku 3617 3055
A1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych akiv, wyict. d wnost 5 d ndkladh + 0 5
A14. Vynosy z dividend a podill na zisku(-) -500 0
A1 5. \Vefuuggvvsgg Gya;]l;lig%euurdrng(;) s wyjimkou troki zahmovanych ¢ ocenéni diouhodobého majetku a 2458 2 154
A16. Pripadné Upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penéni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim a zménami pr.kap. 7277 6189
A2 Zména stavu nepenéznich sloZzek pracovniho kapitalu 5192 43 579
A2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti(+/-) au Cas. rozliSeni -63 751 -69 282
A22 Zména stawu krétkodobych zavazk(l z provozni ¢innosti (+5) pu ¢as. rozl. 74195 29 338
A23. Zmeéna stavu zasob(+/-) -5 252 -3 635
A24. Zmeéna stawu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A Cisty penézni tok z provozni ¢innosti pred zdanénim 12 469 -37 390
A3. Vyplacené Uroky s vyjimkou trokti zahrnovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -27 980 -23 449
A4 Prijaté aroky(+) 25 522 21 295
Ab. Zaplacena dan z pfijmd a za domérky za minulé obdobi(-) A1 0 -1 736
AT. Piijaté dividendy a podily na zisku(+) 500 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 9490 41 280
PENEZNI TOKY Z INVESTICNI CINNOSTI

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -6 746 =75 B1
B2. Prijmy z prodeje stalych aktiv 0
B.3. ZapUjcky a uvéry spfiznénym osobam 0 72 465
B.** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni ¢innosti -6 746 -3 516
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Oznaceni TEXT Skutecnost v Ucetnim obdobi
a b bé2:1ém min;lém
PENEZNIi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C1. Dopady zmén diouhodobych, popr. krétkodobych zavazkdl re FP a ekv. 15 868 60 442
C2 Dopady zmeén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. ZvySeni PP aekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
C22. Vyplaceni podilu na viastnim kapitalu spolec¢nikdm(-) 0 0
C23. Dalsi vklady PP spole¢nikll a akcionart 0 0
C24 Uhrada ztraty spole&niky(+) 0 0
C.25. Primé platby na vrub fondd (-) 0 0
C.26. Viyplacené dividendy nebo podily ra zisku véetné zapl. srazkové dané (-) 0 0
CH* Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 15 868 60442
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredku 18 612 15 646
R. Stav penéznich prostiedkt a ekvivalenti na konci obdobi 62 273 43 661

Podpisovy zaznam

M4 Lolo

e-Finance, a.s.
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019
(v celych tisicich Kc)

Nazev a sidlo u€etni jednotky

1C:26272504 e-Finance, as.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200
Sestaveno dne: 11.4.2020
Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spolecnost
Predmét podnikani ucetni jednotky: Realitni ¢innost
Oznaceni TEXT Skutecnost v tcetnim obdobi

R b _béz?ém min;lém

A Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstiiku (ucet 411)
Al Pocatecni stav 20 730 20 730
A2. Zvyseni 0 0
A3. Snizeni 0 0
A4, Konecny zUstatek 20 730 20 730
B. Zakladni kapital nezapsany (ucet 419)
B.1. Pocatecni stav 0 0
B2 Zvyseni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B4. Konecny zUstatek 0 0
C. A +/- B. se zohlednénim uUctu 252
CA. Pocatecni zistatek A +/- B. 20 730 20 730
C2 pocatecni zustatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podilli 0 0
C3. Zména stavu Uc¢tu 252 0
C4. Konecny zustatek uctu 252 0 0
C5. Konecny zUstatek A +/- B 20 730 20 730
D. Emisni azio
Di1.. Pocatecni stav 0 0
D2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D4. Konecny zUstatek 0 0
E Rezervni fondy
EA. Pocatecni stav 17 17
E2. Zvyseni 0 0
E3. Snizeni 7 0
E4. Konecny zUstatek 0 7
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Oznaceni TEXT Skutegnost v téetnim obdobi
. b béi?ém min;lém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocatecni zUstatek 0 0
F.2. Zvyseni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F4. Konecny zustatek 0 0
G Kapitalové fondy
G.1. Pocatecni zlstatek 7 953 8 590
G2. Zvyseni 7385 0
G3. Snizeni 0 637
G4. Konecny zustatek 15 338 7 953
H Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocatecni zUstatek -24149 -24 149
H.2. Zvyseni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Konecny zUstatek -24 149 -24 149
L Zisk ucetnich obdobi (Gcet 428 + zustatek na strané D uctu 431)
11. Pocatecni zUstatek 2753 4 753
12 Zvyseni 722 839
13 Snizeni 584 2839
14. Konecny zustatek 283 2753
J. Ztrata ucetnich obdobi (ucet 429 + zUstatek na strané MD uctu 431)
JA1. Pocatecni zUstatek 755 755
J.2. Zvyseni 0 0
J.3. Snizeni 755 0
J4. Konecny zustatek 0 755
K Zisk/ztrata za Gcetni obdobi po zdanéni 0 0
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+l4+J4+K) 14 810 8213

Podpisovy zaznam
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Priloha v u€etni zavérce za rok 2019
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sbh.

Spole¢nost e-Finance, a.s. je malou UcCetni jednotkou, ktera ma povinnost ovéfeni ucetni zavérky
auditorem a pii sestaveni této ucCetni zavérky postupovala dle zdkona 563/1991 Sb. o ucetnictvi,
vyhlagky & 500/2002 Sb. a Ceskych Ugetnich standard(i pro podnikatele, ve znéni platném pro Géetni
obdobi zapog&até v roce 2019. Uetni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a
ztrat sestaveny v plném rozsahu, pfiloha v U€etni zavérce, prehled o penéznich tocich a pfehled o
zménach vlastniho kapitalu.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani udetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

L Obecné udaje:

Nazev spolec¢nosti: e- Finance, a.s.

Sidlo spolecnosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00

Prevazujici predmét éinnosti: c¢innost podnikatelskych, finanénich, organiza¢nich
a ekonomickych poradc, realitni €innost

Datum vzniku : 19.12.2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spolec¢nost

Rozvahovy den: 31.12.2019

Okamzik sestaveni uz: 11.4.2020

1.1. Osoby s podilem 20% a vyS$Sim na zakladnim kapitélu ucetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM.......... 86%

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 20 000,- K& 100 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 561 900,- K& 4 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 936 500,- K& 1 ks

Pocet vydanych akcii v nominaini hodnoté 15 545 900,- K¢: 1 ks

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2019:
vymaz Clena predstavenstva Mgr. Daniela Sobotky 3
zapis prokury - Ing. Ondrej Mi§ak, Marcela Novotng, Ing. Miroslav Pala, Mgr. Ondfej Duri§

1.3.Jména a pfijmeni ¢len statutédrnich a dozor&ich organu:

Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - pfedseda predstavenstva
Dozor¢i rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné

JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda

Petr Barsa - Clen

14.  Spolecnost je matefskou spolenosti a pfilozena Ucetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. U&etni jednotka spolu se svymi dcefinymi spoleénostmi tvofi dle § 1c zakona
563/1991 Sb., o ucetnictvi, malou skupinu ucetnich jednotek, ktera je podle§ 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované ucetni zavérky.
Spole¢nost ma rozhodujici podil v nasledujicich u€etnich jednotkach:

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 255 54 824
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.
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Priloha k Gcetni zavérce e-Finance, as., IC 262 72 504

2 e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bro
IC: 277 54 979
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

3! Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 29260833
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

4. eFi Palace, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

) eFi Palace Resort, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC; 038 85 453
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

6. Horské stredisko Lipova, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

7. e-Finance EU, a.s.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brmo
IC; 293 78 702
Jediny akcionatf- vlastni 100% akcii

8. eFi Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

9 eFi Sport Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brmo
IC: 064 71 366
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

10. eFi Breclav, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559
Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

li. Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach a doplnujici informace
k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K¢ je odepisovan rovnomérné po dobu pfedpokladané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan maze byt v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé ocekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.
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Priloha k uéetni zavérce e-Finance, as., IC 262 72 504

Predpokladana zivotnost je stanovena takto: sotware - 3 - roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software - G€etni program MONEY S4, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic KC.

b)

c)

d)

e)

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuije:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen pfedevsim témito vécmi nemovitymi:

- pozemek p.C. 3440 zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova C.p. 1683 -
obCanska vybavenost, stojici na pozemku p.C. 3440, dale pozemek p.C. 3446/1 a pozemek
p.C. 3447/2 - ostatni plocha, to vSe v obci Jihlava, katastralni uzemi Jihlava. Tento majetek
byl nabyt pfechodem, na zakladé fuze ve formé slouceni, ze zanikajici spolecnosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. Pro dafiové ucely je budova ocenéna puvodni -pofizovaci cenou. V Ucetnictvi je
tato budova odepisovana ze vstupni ceny urcené znaleckym posudkem vypracovanym pro
ucely slou€eni rovnomérné po dobu 100 let.

- bytové jednotky €.699/6, €.699/8, €.699/1 O, €.699/13, €.699/14, €.699/15, €.699/16 a nebytové
prostory €.699/17, ¢€.699/18, ¢€.699/19, ¢&.699/20, 699/21, &£.699/22, ¢&.699/23, ¢€.699/24,
€.699/25, vymezené v bytovém domé d&.pop. 699, ktery je soucCasti pozemku p.c.803/4,
vCetné spoluvlastnickych podild na budové a pozemku, dale pozemek p.6. 803/2 ostatni
plocha, pozemek p.E. 803/6 ostatni plocha, pozemek p.¢. 803/7 ostatni plocha, pozemek p.C.
803/8 ostatni plocha, pozemek p.C. 803/17 ostatni plocha, to vSe v obci Bmo, katastralni
uzemi Chrlice

2. Samostatné movité véci, které tvori pfedevsim 9 firemnich automobild a 1 motocykl. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladd rovhomérné podle pfedpokladané
doby pouzitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouZitelnosti delSi nez 1 rok, ktery je
ocenén skuteénymi pofizovacimi cenami a odepisovan do naklad( je rovhomérné po dobu
ekonomické Zivotnosti.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek je tvofen podily v dcefinych spoleCnostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vySe viastniho kapitalu téchto spolecnosti. Podily ve
spole€nostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou O KE. Veskeré podily jsou
dale evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

Zasoby

V zadsobach mame vykazan nasledujici majetek:

ZboZi, které tvofi predevSim pozemek p. & 1306 a 269/5, jehoZ soucasti je rozestavéna stavba v
k U Bilovice nad Svitavou a novostavba RD na pozemku p. & 711/99 v katastralnim Uzemi Lipovec
u Blanska

Nedokon€ena vyroba, je tvofena naklady na rozestavénou stavbu v k 0 Bilovice nad Svitavou a
naklady na vystavbu parkovisté na pozemku 803/7 ostatni plocha v katastralnim Gzemi Chrlice .
Zasoby nakupované jsou ocenény pofizovaci cenou, nedokoncena vyroba skuteéné vynalozenymi
vlastnimi naklady na danou zakazku.

Pohledavky

1. Spolecnost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu finanénich vypomoci svym dcefinym
spole¢nostem vcetné vypoctenych uroku ve vysi 317 768 tis. K& Dale eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje €asti podniku za spole€nosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 2 790 tis. KC
a jiné dlouhodobé pohledavky ve vysSi 9 338 tis. KE. Dale eviduje spoleCnost kratkodobé splatné
pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou. Ugetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po Ihité
splatnosti. U pohledavek ve IhGté splatnosti nemame zadné informace o tom, Ze by jejich uhrada
ve sjednaném terminu splatnosti byla ohroZena. Proto nejsou tvofeny zadné opravné polozky
k pohledavkam.
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f)

g)

h)

i)

k)

Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uc¢tech evidované v eskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena Castka zauctovana do vynosu, ktera bude vyfakturovana az v nasledujicim roce -
evidovana je na Uctu 385 - pfijmy pfistich obdobi.

Déle je zde uvedeno €asové rozliseni uroktl z emitovanych dluhopisu, které budou nakladem
pFistich obdobi - evidované na uctu 381 - naklady pfistich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleCnosti se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo sniZzeni zakladniho kapitdlu na zakladé rézhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
pfesahujici zakladni kapital se vykazuji jako &zio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk.

Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotéch.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby Gvér poskytnuty Trinity bank, dfive Moravskym penéznim ustavem

- spofritelni druzstvo. Nesplacena ¢ast uvéru ¢ini 49 688 tis. K&, z toho kratkodobé splatna

ast vykazana v kratkodobych zévazcich &ini 1447 tis. K&. Uvér je zajistén zastavnim pravem

k budové a pozemkum vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku.

Dale ma spoleCnost poskytnuty uvér na dva automobily v celkové vysi 972 tis. K&, kratkodobé
splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich €ini 448 tis. K& Dale ma spoleCnost uvér
poskytnuty od soukromé osoby ve vysi 8 000 tis., zajistény zastavnim pravem k pozemku p.C. 1306
a 269/5, jehoz soucasti je rozestavéna stavba v k.U. Bilovice nad Svitavou. Tyto nemovitosti jsou
vykazany v rozvaze jako zasoby.

Dale spole¢nost emituje dluhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy koncernu e-Finance jsou investi¢ni papiry uréené ob&anim ceské republiky, jejichz
zakladni prospekt dluhopisového programu je kazdy rok schvalovan ¢eskou narodni bankou.
Dluhopisy jsou v nominalni hodnoté 30 tisic korun ajsou vydavany ftfileté emise s roénim Urokem
4,.5% nebo sedmileté emise s rocnim Urokem 5,6%.

Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni Ucetni zavérky nejsou znamy zadné skutecnosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi ucetnimi pfedpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

Casové rozliseni pasiv
Vydaje pristich obdobi zahrnuji pfedevsim nevyplacené uroky z dluhopisu a jsou Uétovany do
nakladt obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi.

Uétovani vynost a naklada

Vynosy a naklady se Uctuji Casoveé rozlisené, . do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji
Hlavni slozkou vynosl jsou vyucétované Uroky z poskytnutych Uvért dcefinym spole¢nostem.
Hlavni slozkou nakladu jsou zaucétované uroky z emitovanych dluhopisu.

Dan z prijmu splatna a odlozena
Splatna dan z pfijmu je vykazana ve skutecné vysi zjisténé na zakladé zpracovaného dariového
pfiznani k dani z pfijmG pravnickych osob za rok 2019.
Z titulu odliSného ucetniho a danového ocenéni pozemku a budov nabytych fuzi vyplyva i odlozena
danova pohledavka, o které se Ucetni jednotka rozhodla neuctovat.
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lil. DalsSi informace

1. VySe vlastniho kapitélu a ucetni hospodarsky vysledek k 31.12.2019 ovladanych spole¢nosti

Spole¢nost Vyse vlastniho kapitalu Ugetni hospodarsky
k 31.12.2019 vysledek k 31.12.2019
e-Finance Reality, s.r.o. -22 469 tis. K& 41 163 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 32 596 tis. K& 12 035 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -12 560 tis. K& 385 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 956 tis. K& 227 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 19 098 tis. K& -2 588 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.o. 4 787 tis. K& -568 tis. K& |
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. 41 158 tis. K& -2 900 tis. K& I
eFi Centrum, s.r.o. -7 681 tis. K& 4 732 tis. K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. -308 tis. K& 2 tis. KE
eFi Breclav, s.r.o. =271 tis. K& -89 tis. K&

Vsechny ovladané spolecnosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonéeni ziskové aje predpoklad, ze
vySe vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych ¢isel.

2. Na fadku €.28 Rozvahy je uvedena Castka 94 650 tis. K¢, jedna se o hodnotu obchodnich podill
v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:

Ovladana osoba VySe obchodniho podilu Reélna hodnota
.obchodniho podilu

'e-Finance Reality, s.r.0. B o 100.000,-K& 0,- K&
e-Finance Developer, s.r.o. 200.000,-K¢& 0,- K&
eFi Palace, s.r.o. 47 200.000,-K¢& 43 955 950,- K&
Czech Propertv Fund, s.r.o. 20 200.000,-K¢& 32 596 274,-.K¢
e-Finance EU , a.s. 22 000.000,-K¢é 18 097 775,- K&
eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K&
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- K& 0,- K&
eFi Centrum, a.s. 50 000,- K& 0,- K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& O- K¢
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
Celkem 93 650 000,- K& 94 649 999,- K&

3 Zapujcky a uvéry ovladanym nebo ovladajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni

k31. 12 (v tis. K&):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2019 k 31.12.2019

e-Finance Reality, s.r.o. | rok od vyzadani 6453 1940
e-Finance Reality, s.r.o. i rok od vyzadani 0 4 632
e-Finance Reality, s.r.o. lIl. rok od vyzadani 37 172 7 376
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 103 478 7 688
e-Finance Developer, s.r.o. | [rok od vyzadani 6 696 3 623
e-Finance Developer, s.ro. 1. |rok od vyzadani 500 133
e-Finance Developer, s.ro. lll. |rok od vyzadani 8 251 2016
e-Finance Developer, s.r.o. V. |[rok od vyzadani 6 750 1481
HS Lipova, s.r.o. li. rok od vyzadani 22 955 3 636
eFi Centrum, s.r.o. | rok od vyzadani 2 320 123
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provedeni prace.

eFi Centrum, s.r.o. li. rok od vyzadani 33 400 7 949
eFi Breclav, s.r.o. rok od vyzadani 870 211
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7 480 2 697
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 3674 28
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani 30 950 2 932
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 0 354
CELKEM 270 949 46 819
4. PInéni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem Zzadné, s vyjimkou pInéni dle dohod o

5. Spole€nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy., ze kterych by vyplyvala
existence zajiStovacich derivatli nebo derivati k obchodovani.

6. Spolecnost neposkytla pro zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jind zajisténi jejich zavazkd
s vyjimkou zajiSténi uvérd uvedenych v bodé li. této pfilohy.

7. Spole¢nost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.

8. Spole¢nost neni v zadném pravnim sporu stranou Zalovanou.

9. Spolecnost nevlastni Zzadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku

uctovaného pfimo do spotfeby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny pFepocteny pocet zaméstnancu je 11.

IV.

Dlouhodoby majetek

1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Pofizovaci cena

PS PFirGstky Vyrazeni Pfevody KS
Software 582 0|0 0 582
Opravné polozky a opravky
PS PFirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Software 582 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. Kc)
Pofizovaci cena
PS Prirlstky Vyfazeni Pfevody KS
Pozemky 15369 15639
Stavby 46788 38400 85188
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_H_r_notne movité véci a 5233 2413 7646
jejich soubory
Oceriovaci rozdil
k nabytému majetku 9557 9557
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 38400 4300 | 38400 4300
majetek
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek 0 3 13
Celkem 2019 115617 122343
Opravky
PS Prirastky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Pozemky 0 0
Stavby -2232 -1642 -3874
Hmotné movité véci a
jejich soubory -2619 -1533 -4152
Ocerovaci rozdil
k nabytému majetku -5146 -441 -5587
Celkem 2019 -9997 -13613
3. Dlouhodoby finanéni majetek za posledni 3 obdobi (v tis. KE)
Zustatek
Zistatek Pfe | Zustatek Pre | k31.12.
k31.12. cen | k31.12. Ubytky [ cen | 2019
2017 PfirGstky | Ubytky | &ni 2018 PFirGstky éni
Podily ovladana
nebo ovladajici -
osobq 47902 | 39364 87266 7384 94650
Ostatni
dlouhodobé cenné
papiry 1 1 1
Celkem 47903 87267 94651
V. Dlouhodoby hmotny majetek s vyznamné vys$Si trzni hodnotou, nez je jeho

ocenéni v rozvaze:

Obchodni galerie Globus Jihlava - jedna se o objekt obanské vybavenosti s pfilehlymi pozemky,
ktery byl ocenén znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze dne 15. 6.
2018 na Castku 60 700 tis. KE.

Bytové jednotky a nebytové prostory Chrlice -jedna se o 7 bytovych jednotek a 9 nebytovych
prostor, které byly ocenény znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze
dne 11. 6. 2018 na Castku 30 430 tis. KE.
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VL Udalosti po datu ucetni zavérky

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni uUCetni zavérky doslo k vypuknuti celosvétove
pandemie viru SARS CoV-2. Mozny vliv této pandemie na hospodarské vysledky obchodni korporace e-
Finance, a. s. ajejich dcefinych spolecnosti v dohledné budoucnosti je popsan ve vyro¢ni zpravé. Tato
skute¢nost nevyZzaduje Upravu vykazu za uc€etni obdobi roku 2019.

V Bmé dne: 11. 4. 2020 %—\
Zpracovala: Novotna Marcela

¥
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
predseda predstavenstva
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.,
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditori CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni ucetni zavérky spolecnosti e-Finance, a. s.
za rok koncici 31. 12. 2020

vydana v Brn¢ dne 11. kvétna 2021
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Zprava nezavislého auditora uréena akcionaram spole¢nosti
e-Finance, a. s.

Vyrok auditora

Provedl jsem audit pfedlozené Ucéetni zavérky spolecnosti e-Finance, a. s. (dale také Spolecnost)
sestavené na zakladé Ceskych tucetnich piedpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2020, vykazu
zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2020, ptehledu o penéznich tocich za rok konéici 31. 12. 2020,
piehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok kon¢ici 31. 12. 2020 a ptilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o
spole¢nosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brng, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 504 jsou uvedeny v bodg
1 ptilohy této ticetni zaveérky.

Podle mého nazoru predloZena tucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolec¢nosti k 31. prosinci 2020 a nakladi, vynosi, vysledku jejiho hospodai‘eni a penéZnich toki
za rok kondici 31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi ti¢etnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) piipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena témito piedpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovednost auditora za audit G¢etni zavérky. V souladu se zdkonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsem na Spoleénosti nezavisly a splnil
jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisi. Domnivam se, Ze dikazni informace,
které jsem shromazdil, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni mého vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Aniz bych vyjadioval k vySe uvedené ucetni zavérce modifikovany vyrok s vyhradou, upozoriiuji na
skutecnosti uvedené v bod¢ III. ptilohy tucetni zavérky, kde ucetni jednotka uvadi vysi vlastniho
kapitalu ovladanych spole¢nosti, ocenéni podilil v ovladanych spole¢nostech ekvivalenci a vysi Gvéri
a zapujcek poskytnutych ovladanym spolecnostem vcetné neuhrazenych trokd. Ziskovost projektd,
které spoleCnost realizuje prostfednictvim ovladanych spolecnosti, je predpokladem pro budouci
finan¢ni stabilitu Spole¢nosti.

Ostatni informace uvedené ve vvrocni zpravé spoleénosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyroni zpravé mimo ucetni zdvérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spole¢nosti.

MuUj vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a zvazeni,
zda ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s ucetni zaveérkou ¢i mymi znalostmi o Ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zaveérky,
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn€¢) nespravné. Také posuzuji, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
S pfislusnymi pravnimi ptfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkid by bylo
zpusobilé ovlivnit usudek ¢inény na zaklad¢ ostatnich informaci.
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Na zaklad¢ provedenych postupil, do miry, jiz dokazu posoudit, uvadim, ze:

1. Ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz pfedmétem zobrazeni v ucetni
zavéree, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s téetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi ptedpisy.
Déle jsem povinen uvést, zda na zakladé poznatkl a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsem dospél pii
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) nespravnosti. V ramci

uvedenych postupii jsem v obdrzenych informacich zadné vyznamné (materialni) nespravnosti
nezjistil.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady Spolecnosti za icetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni tcetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
vsouladu s Ceskymi ucetnimi ptfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je piedstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost
schopna nepfetrzite trvat a pokud je to relevantni, popsat v priloze €etni zaverky zaleZzitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou pfipadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp.
kdy nema4 jinou readlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit acetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze UCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici mtj
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech ptipadech v ucetni zavérce odhali piipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodt nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi piedpisy je moji povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je moji povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti UCetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abych na jejich zakladé mohl vyjadfit
vyrok. Riziko, ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v duasledku
podvodu, je vé&tsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpiisobené
chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitinich kontrol pfedstavenstvem.
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2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli, abych se mohl vyjadfit k G¢innosti vnitiniho kontrolniho systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych tcetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadii a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo spolecnosti uvedlo v pfiloze ucetni zavérky.

4. Posoudit vhodnost pouziti piredpokladu nepfetrzitého trvani pifi sestaveni ucetni zaverky
ptedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici zudalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spolecnosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdu k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozornit v moji zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v ptiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatec¢né, vyjadiit modifikovany vyrok. Moje zavery tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat
nepietrzité¢ vychdzeji z dikaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost trvat
nepretrzite.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda
ucetni zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat piedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsem v jeho pribéhu ucinil, vcetné zjisténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 11. kvétna 2021

« v¢%¢w &~ IMINgs
/ (ng. avel Uminsky, Ph:D? £\
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijm0 pravnickych osob

ROZVAHA

v plném rozsahu

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

. 31.12.2020
|73 | 2 1 TR OO TP
(V celych tisicich K&)
Rok Mésic I Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
Bratislavska 234/52
2020 1 (2 |2|6|2(7|2|5|0(4 60200 Brno
. Cislo e e . o .
Oznaceni AKTIVA Bézné ucetni obdobi Minulé G¢&. obdobi
fadk
radku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (1.2+3+37+78) 001 697848 15234 682614 667677
B. Stéld aktiva (1.4+14+27) 003 336725 15234 321491 203381
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek (f.5+6+9+10+11) 004 582 -582 0 0
B.l.2. Ocenitelna prava (f.7+8) 006 582 582 0 0
B.I.2.1, [Sofware 007 582 -582 0 0
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek (F.15+18+19+20+24 014 118083 -14652 103431 108730
B.II1. [Fozemky astavby (716+17) 015 100144 -3626 96518 96953
B.I11.1. [PozemkY 016 16890 0 16890 15639
B.II1.2. [¥@Y 017 83254 -3626 79628 81314
B.IL.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 8369 -4998 3371 3494
B.IL3. Ocefovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 -6028 3529 3970

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
BLA. | on 020 13 0 13 13
B.IL.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 13 0 13 13
B.IL5. Po§kytnuté zalohy rja d,louhodoby h'motn)'/ ] 024 0 0 0 4300

majetek a nedokonéeny dlouhodoby hmotny
B.IL5.2. Nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek 026 0 0 0 4300
BL.IIL. Dlouhodoby finan¢ni majetek (F.28 az 34) 027 218060 0 218060 94651
B.IIA1. Podily - ovlddana nebo ovladajici osoba 028 218059 0 218059 94650
B.IIL5. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 0 1 1
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Cislo

Oznaceni AKTIVA Bézné ucetni obdobi Minulé G¢. obdobi
radku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
c. Obézna aktiva (f.38+46+72+75) 037 338536 0 338536 429404
Ca.  [aseby (n39va0+41+ad+ds) 038 3370 0 3370 18412
C.l2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 3266 0 3266 11921
C.1.3, |Vyrobkyazbozi(fa2:43) 041 104 0 104 6491
c.13.2. [©% 043 104 0 104 6491
cal.  |Pontedavky (F4757+e8) 046 262520 0 262520 348719
C.1.q, |Pouhodobé pohledavky (748 a2 52) 047 243110 0 243110 329896
c.11. Pohledavky z obchodnich vztahu 048 9075 0 9075 9075
C.ll1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 230477 0 230477 317768
C.I1.1.5, |Fonedavky ostatni (7.53 a2 56) 052 3558 0 3558 3053
g, |'me pohledavky 056 3558 0 3558 3053
C.ll.2, [(ratkodobe pohledavky (7.58 az 61) 057 19410 0 19410 18823
C.11.2.1, |Pontedavky z obchodnich vztaha 058 17046 0 17046 16825
C.11.2.4, | oNedavky ostatni (7.62 a2 67) 061 2364 0 2364 1998
5, |1t danové ponledavky 064 243 0 243 483
4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 602 0 602 650
5. Dohadné ucty aktivni 066 751 0 751 323
g. | /e poniedavky 067 768 0 768 542
cav.  |Penceniprostiedky (76+77) 075 72646 0 72646 62273
C.IVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 178 0 178 120
C.Iv.2, |Feneeniprostiedky na dctech 077 72468 0 72468 62153
D. Casové rozliSeni aktiv (F.79 az 81) 078 22587 0 22587 34892
D.1. | \akladypristich obdobi 079 22553 0 22553 34890
D.3. PFijmy pFistich obdobi 081 34 0 34 2
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Oznageni PASIVA Gislo Stav v béZném Stav v minulém
radku Gcetnim obdobi Gcetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (f.102+124+129+166) 101 682614 667677
A. Vlastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 42097 40641
Al Zakladni kapital (f.104 az 106) 103 20730 20730
A1, |#8Kadnikapital 104 20730 20730
AL Azio a kapitalové fondy (F.108+109) 107 1981 15338
Alll2. Kapitalové fondy (f.110 az 114) 109 1981 15338
A.l1.2.1, |Ostatni kapitdlove fondy 110 6927 6927
ALIl.2.2, | Ocefiovaci rozdily z precensni majetku a zavazka (+1-) 11 19203 32560
ALII.2.3, | Ocefiovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+-) | 442 24149 24149
AIV. | Vysledek hospodateni minulych let (+-) (7.119 az 120) 118 4573 2891
AIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 4573 2891
AV. Vysledek hospodafeni b&zného cetniho obdobi (+/-) 121 14813 1682
B.+ C, |Cizizdroje (1124+129) 123 628644 617842
c. Zavazky (130+145+163) 129 628644 617842
C.L Dlouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 516469 509848
C.11. |Vydanediuhopisy (.132+133) 131 472950 458780
C.1.1.2, |Ostatni dluhopisy 133 472950 458780
C.l.2. |?avazkyklvérovym institucim 134 35122 48765
C.l.3. |Dlouhodobé prijaté zalohy 135 0 524
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Oznageni PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 5 6
Clo. |Zavazky ostatni (142 a2 144) 141 8397 1779
C.1.9.3, |Jnézavazky 144 8397 1779
c.. Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 112175 107994
C.II.1. | Vydane dluhopisy (7.147+148) 146 100170 69810
C.I1.1.2, | Ostatni dluhopisy 148 100170 69810
Cll2. |Zavazky kivérovym institucim 149 1657 1895
C.II.3. |Kratkodobeé prijaté zalohy 150 4943 14753
c.lL4. Zavazky z obchodnich vztaht 151 4002 8866
ClLg. |Zavazky ostatni (7.156 az 162) 155 1403 12670
C.I.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 157 0 8000
C.11.8.3, | Z4vazky k zaméstnancim 158 332 307
C.11.8.4, | Zavazky ze socidiniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 159 118 106
C.IL.8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 188 2033
C.11.8.6. | Ponadne ety pasivni 161 649 1801
C.11.8.7. |Vn® zavazky 162 116 423
D. Casové rozligeni pasiv (F.167+168) 166 11873 9194
DA Vydaije pristich obdobi 167 11776 8806
D.2. Vynosy pfistich obdobi 168 97 388

Sestaveno dne: 16‘ 9%%%

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je u€etni jednotkou

Pravni forma ucetni jednotky

Akciova spole¢nost

PFedmét podnikani

Pronajem a sprava nemovitosti

Poznamka
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijm0 pravnickych osob

ke dni 31.12.2020

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

(V celych tisicich K¢&)

Rok Mésic IC

2020 (1 |2 2|6|2|7|2|5|0|4

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

Bratislavska 234/52

60200 Brno
Oznaceni TEXT Cislo Skutecnost v ticetnim obdobi
fadku — —
. b . bez1nem m|r12ulem
L Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 001 22498 31307
I Trzby za prodej zbozi 002 3043 3400
A. Vykonova spotieba (F.4 aZ 6) 003 25545 21963
AA. Naklady vynaloZené na prodané zboZzi 004 2834 2911
A2, Spotfeba materialu a energie 005 2541 2458
A3. Sluzby 006 20170 16594
D. Osobni naklady (F.10+11) 009 6394 5089
DA. Mzdové naklady 010 5383 4180
D.2. (r\:e;l;li% )na socialni zabezpegeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 1011 909
D.2.A1. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 968 868
D.2.2. Ostatni naklady 013 43 41
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 3264 3617
EA Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku (+.16+17) | 045 3264 3617
EAA. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3264 3617
1L, Ostatni provozni vynosy (.21 az 23) 020 35200 484
A Triby z prodaného dlouhodobého majetku 021 34955 0
2. Trzby z prodaného materialu 022 0 302
3. Jiné provozni vynosy 023 245 182
E. Ostatni provozni naklady (.25 az 29) 024 15157 835
FA. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 14620 0
Fo. Prodany material 026 0 302
F.3. Dané a poplatky 027 298 170
F.5. Jiné provozni naklady 029 239 363
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 10381 3687
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Cislo

Oznaceni TEXT Skute¢nost v Ucetnim obdobi
fadku — —
a b c bez1nem m|r12ulem

V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (.32+33) 031 12000 500
IVA. Vynosy z podild - oviddana nebo ovladajici osoba 032 12000 500
VL. Vynosové troky a podobné vynosy (.40+41) 039 22838 25522
VIA1. Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 22838 25522
J. Nakladové uroky a podobné naklady (F.44+45) 043 30190 27980
J.2. Ostatni nakladové roky a podobné naklady 045 30190 27980
K. Ostatni finanéni naklady 047 27 27
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 4621 -1985
*k Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) (f.30+48) 049 15002 1702
L. Dafi z pFijmu (£.51+52) 050 189 20
LA. Daft z pFijmu splatna 051 189 20
*k Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (F.49-50) 053 14813 1682
*kk Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) (.53-54) 055 14813 1682
* Cisty obrat za ugetni obdobi = 1. + [I. + lIl. + IV. + V. + VI. + VII. 056 95579 61213

Sestaveno dne: /G 9%%7’

7

V.
7

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

G

Pravni forma ucetni jednotky

Akciova spoleénost

Pfedmét podnikani

Prondjem a sprava nemovitosti

&

Poznamka
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

(v celych tisicich Kg&)

IC: 26272504

Nazev a sidlo ucetni jednotky
e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Sestaveno dne: 26.4.2021
Pravni forma Gc€etni jednotky: Akciova spole¢nost
Pfedmét podnikani ucetni jednotky: Realitni ¢innost

Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi;'ném min;lém

A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (acet 411)

A Pocatecni stav 20730 20730
A2. Zvyseni 0 0
AS. Snizeni 0 0
A4 Koneény zustatek 20 730 20 730
B. Zakladni kapital nezapsany (acet 419)

B.1. Pocatecni stav 0 0
B.2. ZvySeni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B.4. Koneény zustatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim uctu 252

C.1. Pocatecni zUstatek A. +/- B. 20730 20730
c.2. pocatecni zUstatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podilt 0 0
C.3. Zména stavu uctu 252 0 0
C4. Koneény zUstatek uctu 252 0 0
C.5. Konecny zustatek A. +/- B. 20730 20730
D. Emisni azio

D.A1. Pocatecni stav 0 0
D.2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D.4. Koneény zustatek 0 0
E. Rezervni fondy
E.1. Pocatecni stav 0 171
E.2. ZvySeni 0 0
E.3. Snizeni 0 171
E.4. Koneény zustatek 0 0
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Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi;\ém min;lém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocatecni zGstatek 0 0
F.2. ZvySeni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F.4. Koneény zustatek 0 0
G. Kapitalové fondy
G.1. Pocatecni zUstatek 15 338 7 953
G.2. Zvyseni 0 7 385
G.3. Snizeni 13 357 0
G.4. Koneény zustatek 1981 15338
H. Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocatecni zdstatek 0 0
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Konecny zustatek 0 0
1. Zisk ucetnich obdobi (ucet 428 + ziistatek na strané D uctu 431)
I.1. Pocatecni zlGstatek 2 891 2753
1.2 Zvyseni 1682 722
1.3. Snizeni 0 584
1.4. Kone¢ny zustatek 4573 2 891
J. Ztrata ucetnich obdobi (ucet 429 + ziistatek na strané MD uétu 431)
J.1. Pocatecni zGstatek 0 755
J.2. ZvySeni 0 0
J.3. Snizeni 0 755
J4. Koneény zustatek 0 0
K. Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 14 813 1682
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+14+J4+K) 42 097 40 641

Podpisovy zaznam

A
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

(v celych tisicich Kg&)

Nazev a sidlo ucetni jednotky

IC: 26272504

e-Finance, a.s.
Bratislavska 234/52

BRNO-STRED
60200
Sestaveno dne: 26. 4. 2021
Pravni forma Gc€etni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Pfedmét podnikani ucetni jednotky: Realitni ¢innost
Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi;'ném min;lém
P. Stav penéznich prostiedku (PP) a ekvivalentli na zacatku Ucetniho obdobi 62 273 43 661
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 14 752 1702
AA1. Uprava o nepenézni operace -21 469 5575
A1.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zlist. ceny a dale umotr. opr. pol. k majetku 3 264 3617
A1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyuét. do vynosu -, do naklad( + -20 335 0
A1.4. Vynosy z dividend a podilt na zisku (-) -12 000 -500
A15. }//})//Séc}tg\)/::éé:fnkézg%éufgity(_(;), s vyjimkou urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku a 7 602 2 458
A.1.6. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami pr.kap. -6 717 7277
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 150 850 5192
A21. Zména stavu pohledavek z provozni innosti (+/-) au ¢as. rozliSeni 128 755 -63 751
A2.2 Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ¢innosti (+/-) pu ¢as. rozl. 7 053 74 195
A23. Zména stavu zasob (+/-) 15 042 -5 252
A24. Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 144 133 12 469
A.3. Vyplacené tiroky s vyjimkou urokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -30 190 -27 980
A4 Prijaté uroky (+) 22 588 25522
A.5. Zaplacena dan z pfijma a za domérky za minulé obdobi (-) -118 -1 021
AT. PFijaté dividendy a podily na zisku (+) 12 000 500
AT Cisty penézni tok z provozni éinnosti 148 413 9490
PENEZNi TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -179 616 -6 746
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 34 955 0
B.3. ZapUjcky a uvéry spfiznénym osobam 0 0
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni innosti -144 661 -6 746
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Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi?ém min;lém
PENEZNi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk(i na PP a ekv. 6 621 15 868
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
c.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikiim (-) 0 0
C.2.3. Dal$i vklady PP spole¢nikl a akcionaru 0 0
C.24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.2.5. PFfimé platby na vrub fondu (-) 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zapl. srazkové dané (-) 0 0
C*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ginnosti 6 621 15 868
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki 10 373 18 612
R. Stav penéznich prostredku a ekvivalenti na konci obdobi 72 646 62 273

Podpisovy zaznam

Z—

~
//
i
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Priloha v ucetni zavérce za rok 2020
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Spole¢nost e-Finance, a.s. je malou Gc€etni jednotkou, ktera ma povinnost ovéreni Gcetni zavérky
auditorem a pfi sestaveni této Ucetni zavérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o ucetnictvi,
vyhlasky €. 500/2002 Sb. a Ces,kych Ucetnich standardd pro podnikatele, ve znéni platném pro Gcetni
obdobi zapocaté v roce 2020. U€etni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a
ztrat sestaveny v pIném rozsahu, pfiloha v G€etni zavérce, pfehled o penéznich tocich a prehled o
zmeénach vlastniho kapitalu.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani Giéetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

l. Obecné udaje:

Nazev spolecnosti: e- Finance, a.s.

Sidlo spole¢nosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00

Prevazujici predmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finan€nich, organizacnich
a ekonomickych poradcii, realitni ¢innost

Datum vzniku : 19. 12. 2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spole¢nost

Rozvahovy den: 31.12.2020

Okamzik sestaveni uz: 26.04.2021

1.1. Osoby s podilem 20% a vy$Sim na zakladnim kapitalu U¢etni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M. ......... 86%

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 20 000,- K&: 100 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 561 900,- K&: 4 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 936 500,- K&: 1 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 15 545 900,- K&:1 ks

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2020: nebyly

1.3.Jména a pfijmeni ¢lenu statutarnich a dozorcich organu:

Pfedstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - pfedseda predstavenstva
Dozor¢i rada: Lenka Chladkova - predsedkyné

JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda

Petr BarSa - Clen

1.4.  SpoleCnost je matefskou spole¢nosti a pfilozena ucetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. Uc¢etni jednotka spolu se svymi dcefinymi spole€nostmi tvofi dle § 1¢ zakona
563/1991 Sb., o ucetnictvi, malou skupinu U€etnich jednotek, ktera je podle § 22a, odst. 1
tohoto zédkona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované ucetni zaveérky.
Spole¢nost ma rozhodujici podil v nasledujicich ucetnich jednotkéach:

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 255 54 824
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

2. e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
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Pfiloha k GUéetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504

10.

11.

12.

13.

Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%.

Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 29260833

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

eFi Palace, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702

Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%.

eFi Palace Resort, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 85 453

Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%.

e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

e-Finance EU, a.s.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702

Jediny akcionar — vlastni 100% akcii

e-Finance Zamek Radice, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

eFi Sport Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 064 71 366

Podil na zdkladnim kapitélu €ini 100%.

eFi Breclav, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

e-Finance CZ, a.s.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559

Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%.

EFI Pivovar, s.r.o.
Nvém. 28. fijna 1903/23, 602 00 Brno
IC: 091 66 343

Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%.

e-Finance Byty, s.r.o.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

IC: 091 65 401

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%
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Pfiloha k GUéetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504

Il Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach a doplnujici informace
k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se oceruje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K& je odepisovan rovnomérné po dobu predpokladané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan muze byt v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé o¢ekavané doby zivotnosti a prfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Pfedpokladana zivotnost je stanovena takto: software — 3 — roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software — u€etni program MONEY S4, dochazkovy
system IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic K¢.

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen pfedevsim témito vécmi nemovitymi:

- pozemek p.¢. 3440 zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova €.p. 1683 — ob¢anska
vybavenost, stojici na pozemku p.¢€. 3440, dale pozemek p.€. 3446/1 a pozemek p.€. 3447/2 -
ostatni plocha, to v8e v obci Jihlava, katastralni uzemi Jihlava. Tento majetek byl nabyt
pfechodem, na zékladé fuze ve formé slouceni, ze zanikajici spolecnosti GLOBUS JIHLAVA,
a.s. Pro dafové Gcely je budova ocenéna puavodni pofizovaci cenou. V Gc€etnictvi je tato budova
odepisovana ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro ucely slouceni
rovhomérné po dobu 100 let.

- pozemky parc. €. 803/7, ostatni plocha, a 803/8, ostatni plocha, a spoluvlastnické podily na
pozemcich parc. €. 803/16 a 803/4 v katastralnim uzemi Chrlice. Sou€ésti pozemku parc. €.
803/4 je stavba bytového domu €.p. 699. V ramci této stavby spolecnost viastni vymezené
nebytové prostory €. 699/17, 699/22, 699/23, 699/24 a 699/25. Spole¢nost je dale
spoluvlastnikem vymezenych nebytovych prostor €. 699/18, 699/21 a ¢asti spoleénych prostor.
V&e v obci Brno, katastralni tzemi Chrlice.

- pozemek parc. €. 269/5 v katastralnim Gzemi Bilovice nad Svitavou, orna puda, a pozemek
parc. €. st. 1306 v katastralnim uzemi Bilovice nad Svitavou, zastavénd plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu €.p. 963, jehoz soucasti jsou 3 bytové jednotky, které slouzi
k prongjmu. To vSe v obci Bilovice nad Svitavou.

- pozemek parc. €. 711/34 v katastralnim Uzemi Lipovec u Blanska, ostatni plocha, a pozemek
parc. €. st. 454 v katastralnim Uzemi Lipovec u Blanska, zastavénd plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu €.p. 391, to vS8e vobci Lipovec. Stavba je urCena
k pronajmu.

2. Samostatné movité véci, které tvori pfedevsim 7 firemnich automobilt a 1 motocykl. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladi rovhomérné podle predpokladané
doby pouzitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouZzitelnosti delSi nez 1 rok, ktery je
ocenén skute€¢nymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladl je rovnomérné po dobu
ekonomické zivotnosti.

c¢) Dlouhodoby finan¢ni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily v dcefinych spole¢nostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vySe vlastniho kapitalu téchto spolecnosti. Podily ve
spole¢nostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou 0 K¢&. VeSkeré podily jsou
dale evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

d) Zasoby
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e)

f)

9)

h)

V zasobach mame vykazan nésledujici majetek:

Nedokonéena vyroba, je tvofena naklady na vystavbu parkovisté na pozemku 803/7 ostatni plocha
v katastralnim Gzemi Chrlice..

Zasoby nakupované jsou ocenény pofizovaci cenou, nedokonéena vyroba skute¢né vynalozenymi
vlastnimi naklady na danou zakazku.

Pohledavky

1. Spolec€nost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu finanénich vypomoci svym dcefinym
spole¢nostem v&etné vypoctenych urokd ve vysi 200 227 tis. K&. Déle eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje ¢asti podniku za spole¢nosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 2 070 tis. K&,
postoupenou pohledavku ve vySi 1 885 tis. K¢ a jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 8 678 tis.
KE. Dale eviduje spolec¢nost kratkodobé splatné pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou.
UcCetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po Ihuté splatnosti. U pohledavek ve lhaté
splatnosti nemame zadné informace o tom, Ze by jejich GUhrada ve sjednaném terminu splatnosti
byla ohroZena. Proto nejsou tvofeny zadné opravné polozky k pohledavkam.

Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uctech evidované v ¢eskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena Castka zauctovana do vynosu, ktera bude vyfakturovana az v nasledujicim roce —
evidovana je na uctu 385 — pfijmy pristich obdobi.

Dale je zde uvedeno €asové rozliSeni Urokd z emitovanych dluhopist, které budou nakladem
pristich obdobi — evidované na u¢tu 381 — naklady pfistich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spole€nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitdlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni UCetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady
pfesahujici zékladni kapital se vykazuji jako azio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk.

Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k avérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby uvér poskytnuty Trinity bank, dfive Moravskym penéznim Ustavem

— spofitelni druZstvo. Nesplacené Cast véru Cini 36 255 tis. K¢, z toho kratkodobé splatna

¢ast vykazana v kratkodobych zdvazcich €ini 1 433 tis. KE. Uvér je zajistén zastavnim pravem

k budové a pozemkim vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku.

Dale ma spole¢nost poskytnuty Gvér na dva automobily v celkové vysi 524 tis. K&, kratkodobé
splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich €ini 224 tis. KE. Dale ma spole€nost Gvér
poskytnuty od soukromé osoby ve vySi 8 000 tis., zajistény zastavnim pravem k pozemku p.¢. 1306
a 269/5, jehoz soucasti je stavba v k.u. Bilovice nad Svitavou. Tyto nemovitosti jsou

vykazany v rozvaze jako dlouhodoby hmotny majetek.

Dale spole¢nost emituje dluhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy koncernu e-Finance jsou investi¢ni papiry uréené obéantm Ceské republiky, jejichz
zékladni prospekt dluhopisového programu je kazdy rok schvalovan Ceskou narodni bankou.
Dluhopisy jsou v nominalni hodnoté 30 tisic korun a jsou vydavany tfileté emise s roénim urokem
4.,5% nebo sedmileté emise s roénim Urokem 5,6%.

Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni ucetni zavérky nejsou znamy zadné skutecnosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi U¢€etnimi pfedpisy tvofit rezervy na budouci naklady.
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j) Casové rozliseni pasiv
Vydaje pfistich obdobi zahrnuji predevsim nevyplacené Uroky z dluhopisu a jsou U¢tovany do
nakladu obdobi, do kterého vécné a Casové pfislusi.

k) Uctovani vynost a nakladu
Vynosy a naklady se uctuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji
Hlavni sloZzkou vynosU jsou vyuctované Uroky z poskytnutych avér dcefinym spoleénostem.
Hlavni slozkou nakladu jsou zauctované droky z emitovanych dluhopisu.

I) Dan z prijmu splatna a odlozena
Splatné dan z pfijma je vykazana ve skutecné vySi zjisténé na zakladé zpracovaného dariového
pfiznani k dani z pfijmud pravnickych osob za rok 2020.
Z titulu odliSného ucetniho a danového ocenéni pozemku a budov nabytych fuzi vyplyva i odlozena
danova pohledavka, o které se ucetni jednotka rozhodla nelctovat.

ll. Dalsi informace

1. VySe vlastniho kapitalu a u¢etni hospodarsky vysledek k 31. 12. 2020 ovladanych spole¢nosti

Spole¢nost VySe vlastniho kapitalu Ucetni hospodarsky
k 31.12.2020 vysledek k 31.12.2020
e-Finance Reality, s.r.o. -24 527 tis. K& -2 058 tis. K¢
Czech Property Fund, s.r.0. 32 725 tis. K& 129 tis. KE
e-Finance Developer, s.r.0. -21 868 tis. K¢ -9 309 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 231 tis. K& -725 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 133 044 tis. K& -710 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.o. -2 347 tis. K¢ -560 tis. K&
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 6 939 tis. K& - 1902 tis. K&
e-Finance Zamek Racice,s.r.o. -9 509 tis. K¢ -1 828 tis. KE
eFi Sport Centrum, s.r.o. -344 tis. K& -36 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -367 tis. K& -96 tis. K&
e-Finance CZ, a.s. 2 121 tis. K& 121 tis. K&
EFI Pivovar, s.r.o. -890 tis. K& -1 090 tis. K&
e-Finance Byty, s.r.o. -7 tis. K& -17 tis. K&

Vsechny ovladané spolec¢nosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonceni ziskové a je ptedpoklad, Ze
vySe vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych ¢isel.

2. Narfadku €.28 Rozvahy je uvedena ¢astka 388 089 tis. K&, jedna se o hodnotu obchodnich podill
v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:
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Ovladana osoba

VySe obchodniho podilu

Reélna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o.

100.000,-K¢

0,- K¢

e-Finance Developer, s.r.o.

200.000,-K¢&

0,- K¢

eFi Palace, s.r.o.

47 200.000,-K¢&

43 230 950,- K&

Czech Property Fund, s.r.o.

20 200.000,-K¢

32 724 881,-.KE

e-Finance EU , a.s.

22 000.000,-K¢

133 043 982,- KE

eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K&
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 3700 000,- K& 6 938 817,- K&
e-Finance Zamek Ragice,s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K¢
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
e-Finance CZ, a.s. 2 000 000,- K& 2120 590,- K&
EFI Pivovar, s.r.o. 200 000,- K& 0,- Ké
e-Finance Byty, s.r.0. 10 000,- K& 0,- K&

Vklady mimo ZK

164 555 351,- K&

3. Zapujcky a uvéry ovladanym nebo ovladajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni

k 31. 12. (v tis. KC):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2020 k 31.12.2020

e-Finance Reality, s.r.o. I. rok od vyzadani 0 0
e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 33 086 1667
EFI Pivovar, s.r.o. rok od vyzadani 520 7
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 66 310 2130
e-Finance Developer, s.r.o. I rok od vyzadani 9 996 4442
e-Finance Developer, s.r.o. |l rok od vyzadani 500 183
e-Finance Developer, s.r.o. lll. | rok od vyzadani 9 871 2930
e-Finance Developer, s.r.o. IV. |rok od vyzadani 6 750 2156
e-Finance Apart Hotel, s.r.0. |rok od vyzadéani 12 955 4 373
eFi Centrum, s.r.o. . rok od vyzadani 0 0
eFi Centrum, s.r.o. Il. rok od vyzadani 35 860 2138
eFi Breclav, s.r.o. rok od vyzadani 890 298
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7 480 3235
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 3613 30
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani 13433 613
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 4 300 700
e-Finance Byty, s.r.o. rok od vyzadani 10 0
CELKEM 175 575 24 652

4. PInéni poskytnutd osobam, které jsou statutarnim organem zadné, s vyjimkou pInéni dle dohod o

provedeni prace.

5. Spole¢nost nemé sjednany 2adné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajisStovacich derivatl nebo derivati k obchodovani.

6. Spole¢nost neposkytla pro Zadnou jinou osobu 2adné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkd
s vyjimkou zajisténi uvéra uvedenych v bodé Il. této pfilohy.

7. Spole¢nost nemé zadné podminéné pohledavky a zavazky.
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8. Spole¢nost neni v Zzadném pravnim sporu stranou Zalovanou.

9. Spole¢nost nevlastni zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku

uctovaného pfimo do spotifeby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny prepocteny pocet zaméstnancu je 9.

Iv.

Dlouhodoby majetek

1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Pofizovaci cena

PS PFirtstky Vyrazeni Pfevody KS
Software 582 0|0 0 582

Opravné polozky a opravky

PS PrirGstky Odpisy Prodeje | Vyrazeni | Pfevody KS

Software 582 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

Pofizovaci cena

PS Prirtstky Vyfazeni Prevody KS
Pozemky 15639 1251 16890
Stavby 85188 1934 83254
Hmotné movité véci a
iejich soubory 7646 723 8369
Ocerovaci rozdil
k nabytému majetku 9557 95857
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 4300 4300 0
majetek
Jiny dI(,)uho.doby 0 13 13
hmotny majetek
Celkem 2019 122330 118083
Opravky

PS PrirGstky Odpisy Prodeje | Vyrazeni| Pfevody KS

Pozemky 0 0
Stavby -3874 -1376 | 1624 -3626
Hmotné movité véci a
jejich soubory -4152 -846 -4998
Ocenovaci rozdil
k nabytému majetku -5587 -441 -6028
Celkem 2020 -13613 -14652

3. Dlouhodoby finan¢éni majetek za posledni 3 obdobi (v tis. K¢)
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Zustatek
Zustatek Zustatek Pfe | k 31. 12.
k 31.12. k 31.12. Ubytky [cen| 2020
2018 PFirtstky 2019 PFirtistky éni

Podily ovladana

nebo ovladajici

osoba 87266 | 7384 94 650 293 439 388 089

Ostatni

dlouhodobé cenné

papiry 1 1 1

Celkem 87267 94 651 388 090

V. Dilouhodoby hmotny majetek s vyznamné vysSSi trzni hodnotou, nez je jeho

ocenéni v rozvaze:

Obchodni galerie Globus Jihlava - jedna se o objekt obcanské vybavenosti s pfilehlymi pozemky,
ktery byl ocenén znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze dne 15. 6.
2018 na Castku 60 700 tis. KE.

VL.

V Brné dne: 26. 4. 2021
Zpracovala: Novotna Marcela

Udalosti po datu ucetni zavérky

Radek dakubec, MBA, MSc, LL.M.
predseda predstavenstva
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