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Kapitolal. - Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje konecné podminky vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopist e-Finance v ramci nabidkového programu ve smyslu § 36a odst. 3
zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjsich pfedpis
(dale jen ,Konecné podminky nabidky®). Za koneény prospekt jednotlivé emise dluho-
pist e-Finance v ramci nabidkového programu se povazuje tento Zakladni prospekt a
Kone¢né podminky pro danou emisi (dale jen ,Prospekt® nebo téz ,Prospekt Dluho-
pisu“). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny Doplnék dluho-
pisového programu pro danou emisi.

Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych Dluhopisi nesmi pfekrocit Castku
1.000.000.000,- K¢ a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nespla-
cenych Dluhopistl v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému oka-
mziku prekroc€it 500.000.000,- KE. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které
muze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist v ramci Programu, €ini 25 let.

Emisni podminky obsazené v Kapitole 1V tohoto dokumentu jsou spole¢né emisni pod-
minky pro pfedem neuréeny pocet emisi dluhopist v ramci nabidkového programu a
oznacuji se jako Dluhopisovy program. Za emisni podminky jednotlivé emise v ramci
dluhopisoveého programu se povaZzuje Dluhopisovy program a Doplinék dluhopisoveho
programu pro danou emisi.

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

Toto shrnuti, jakoz i cely Zakladni prospekt dluhopisu byly vyhotoveny k datu
25.6.2019.
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Kapitola Il. - Shrnuti prospektu

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavkd, které se nazyvaiji prvky. Tyto prvky jsou obsa-
Zeny v oddilech A az E (A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje
veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopist. JelikoZz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyZadovany, mohou v Cislovani prvka a
jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pres skuteCnost, Ze néktery prvek je pro daného
Emitenta a Dluhopisy vyZadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat rele-
vantni informace. V takovém pfipadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a

udaj "nepouzije se".

Oddil A. Uvod a upozornéni

A.1 | Upozornéni

Toto shrnuti by mélo byt chapano jako uvod Prospektu.
Jakékoliv rozhodnuti pfipadnych investorl, zda investo-
vat do Dluhopist, by mélo byt zalozeno na tom, Ze inves-
tor zvazi Prospekt DluhopisU jako celek.

Emitent upozorfiuje potencionalni investory do Dluho-
pisU, Ze v pfipadé, Ze u pfislusného soudu bude podana
Zaloba tykajici se udaju uvedenych v Prospektu Dluho-
pisli, mGze byt Zalujici investor povinen nést naklady na
pripadny preklad Prospektu Dluhopisu, vynalozené pred
zahajenim pfislusného soudniho fizeni, nebude-li pfi-
slusnymi pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.
Obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby,
které shrnuti Prospektu predlozily, avSak pouze pokud je
shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo vykazuje
nesoulad pfi porovnani s jinymi ¢astmi Prospektu, nebo
pokud pfi porovnani s jinymi ¢astmi prospektu neposky-
tuje hlavni udaje, které investorim pomahaji pfi rozho-
dovani, zda do dotyénych cennych papirt investovat,
nebo ze shrnuti prospektu pfi spole¢ném vykladu s ostat-
nimi ¢astmi prospektu neobsahuje informace uvedené v
§ 36 odst. 5 pism. b) ZPKT. Emitent Dale upozornuje, ze
Prospekt nepfeloZil do jiného jazyka nez Ceského.
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A.2 | Souhlas emi- | NepouZije se. Emitent nesouhlasi s pouzitim Prospektu pro
tenta nebo | pozdé;jsi dalsi prodej nebo kone€né umisténi cennych papir
osoby pové- | finanénimi zprostfedkovateli.
fené sestave-
nim pro-
spektu s pou-
zitim pro-
spektu pro
pozdéjsi dalsi
prodej nebo
koneéné
umisténi cen-
nych papiru fi-
nanénimi
zprostiredko-
vateli

Oddil B. Emitent

B.1 | Pravni a ob-| e-Finance, a.s.
chodni nazev
emitenta

B.2 | Sidlo a pravni | Sidlem emitenta je Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00,
forma  emi- | Ceska republika.
tenta, pravni | Emitent je akciovou spolecnosti.
predpisy, Pravni pfedpisy, podle nichZ emitent provozuje €innost, jsou
podle nichz | zejména zakon ¢&. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném
emitent pro- | znéni, zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v plat-
vozuje ¢in- | ném znéni, zakon ¢&. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podni-
nost a zemé | kani, v platném znéni.
registrace Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsan v obchodnim

rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem v Brné,
oddilu B, vloZce 3663 s ICO 262 72 504.

B.4 | Popis veske- | Emitenta na realitnim trhu ovliviuji pfedevSim nasledujici

b rych znamych | trendy:
trendu, které | a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech. Aktualné do-
emitenta a od- | chazi k previsu poptavky na trhu s nemovitostmi, zejména
vétvi, v nichz | v segmentu rezidencnich nemovitosti. V pfipadé, kdy by doslo
pusobi, ovliv- | k vyrazné zméné trendu na stranu previsu nabidky, mohlo by
Auji to negativné ovlivnit rychlost prodeju a snizit vySi dosazenych

prodejnich cen u projektd rezidenénich nemovitosti realizova-
nych Emitentem.

b)trend dostupnosti hypotecnich avérd k financovani nakup
nemovitosti spole¢né s naklady na tyto uvéry, zejména uroko-
vymi sazbami a administrativnimi bariérami pro poskytovani
hypotecnich uvért. Aktualné doslo po obdobi klesajicich uro-
kovych sazeb k obratu trendu a urokové sazby mirné rostou,
&emuz napomaha doporuéeni CNB ohledné& horni hranice
ukazatele LTV (Loan to value), tedy poméru vySe hypotéky
k odhadni cené nemovitosti zajistujici uvér a dale k tomu na-
pomaha zvySovani repo sazby a lombardni sazby v roce 2018,
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pricemz k navySeni téchto sazeb doslo také v prvni pololeti
roku 2019. Puj¢ky na pofizeni bydleni se zvySovaly mirnéjSim
tempem nez v roce 2017, meziroCni rist vSak pfekracoval 8,0
%. Z toho meziro&ni dynamika hypotecnich uvérld s vyjimkou
3. &tvrtleti (8,9 %) prekracovala 9% hranici.' 2 Prognéza CNB
ze Zpravy o inflaci 11/2018 predpoklada, Zze ménovépoliticka
sazba od prelomu let 2018/2019 dale poroste, jeji zpFisfiovani
v8ak mulze brzdit pokracujici velmi uvolnéna politika
ECB.V pfipadé, kdy by dalSi rust urokovych sazeb €i narlista-
jici bariéry pro poskytovani hypote&nich uvérd zpusobily nizsi
dostupnost hypotecnich uvért, mohlo by to negativné ovlivnit
rychlost prodeja a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u pro-
jektd rezidenénich nemovitosti realizovanych Emitentem.
Ceska narodni banka vSak zvefejnila data o poskytovani ban-
kovnich uvérl za prosinec 2018, ktera zkompletovala obrazek
hypotecniho trhu za cely rok 2018. Z ného vyplyva, Ze celkovy
objem financovani bydleni pomoci ,skute¢né novych hypotec-
nich avérd“ a dalSich novych uvérl poskytnutych domacnos-
tem za ucCelem bydleni se v roce 2018 meziro¢né zvysil o 15
mld. K¢ na historické maximum. Pesimistické pfedpovédi o vy-
razném propadu trhu s hypotékami se tak nenaplnily.3 4

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po najmu
komercnich prostor v nemovitostech. Aktualné se nachazi
ekonomika v rustové fazi ekonomického cyklu, nicméné pfi
obratu trendu by mohl pokles zajmu o pronajem komercnich
prostor zpusobit pokles vynosu z najemného inkasovaného
Emitentem Ci ztratu ze spravovanych neobsazenych prostor.

B.5 | Popis skupiny
emitenta a po-
staveni emi-
tenta ve sku-
piné

Emitent je ovladajici osobou obchodnich korporaci
e-Finance Reality, s.r.o., ktera se zabyva developerskou ¢in-
nosti, e-Finance Developer, s.r.o0., ktera se zabyva developer-
skou Cinnosti a podnikanim v pohostinstvi, Czech Property
Fund, s.r.0., ktera se zabyva stavebni ¢innosti a nakupem, re-
konstrukcemi a naslednym prodejem nemovitosti — budov,
bytl a nebytovych prostor, eFi Palace, s.r.o., ktera se zabyva
pronajmem nemovitosti, e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva
spravou vilastniho majetku, Horské stfedisko Lipova, s.r.o.,
které spravuje vlastni majetek, zejména rekreacni areal na Je-
senicku, eFi Palace Resort, s.r.o., ktery provadi spravu vlast-
niho majetku, eFi Centrum, s.r.o., které provadi spravu vlast-
niho majetku, eFi Bfeclav, s.r.o. ktera provadi spravu vlastniho

1 http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/,https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_medialtis-
kove zpravy cnb/2018/20180201_menove_rozhodnuti.html
2 https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Uvery-na-bydleni-rostly-i-v-roce-2018-a-dosahly-re-

kordniho-objemu

3 http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/,https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_medialtis-
kove_zpravy _cnb/2018/20180201_menove_rozhodnuti.htmi
4 https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Uvery-na-bydleni-rostly-i-v-roce-2018-a-dosahly-re-

kordniho-objemu
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majetku a eFi Sport Centrum, s.r.o. ktera provadi spravu vlast-
niho majetku.

S témito fizenymi osobami tvofi Emitent koncern. Emitent
vlastni 100% podil na uvedenych obchodnich korporacich.
Ovladajici osobou Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA,
MSc, LL.M, ktery vlastni 86% akcii Emitenta, kterym odpovida
86% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti, a ktery je sou-
Casné predsedou predstavenstva Emitenta.

B.9 | Prognéza Nepouzije se - Emitent nevypracovava zadné prognozy ani od-
nebo odhad | hady zisku.
zisku
B.10 | Popis povahy | Nepouzije se - ve zpravach auditora o historickych financ-
veskerych vy- | nich udajich nejsou zadné vyhrady.
hrad ve zpravé
auditora o histo-
rickych finan¢-
nich udajich
B.12 | Vybrané financ¢ni | Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spo-

udaje

jeni s informacemi uvedenymi dale v tomto Prospektu a ve
spojeni s nekonsolidovanymi ucetnimi zavérkami Emi-
tenta. Emitentovi dle §22 a nasl. zakona €. 563/1991 Sb.,
o ucetnictvi nevznikla povinnost sestavovat konsolidova-
nou ucetni zavérku.

Popis K 31.12.2017 | K 31.12.2018
Provozni vynosy 49836 26638
Finanéni vynosy 15061 21295
MimoFadné vynosy 0 0
Provozni naklady 43536 23382
Finanéni naklady 17720 23626
ZHdo:r;])g:ian:sky vysledek pred 3641 925
Aktiva 432093 569568
z toho aktiva kratkodoba 114122 110553
z toho aktiva dlouhodoba 317971 459015
Vlastni kapital 33490 31574
Cizi zdroje 395814 531194

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohle-
davky, kratkodoby finan¢ni majetek, zasoby a ¢asové roz-
liSeni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodoby
majetek v€etné obchodnich podild a dlouhodobé pohle-
davky.
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Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu
471.820.000,-K¢ a bankovni uvéry ve vysi 51.925.000,-
K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokd z ne-
splacenych dluhopis, ktera bude preuctovana do nakladu
od data prospektu do data splatnosti dluhopist v objemu
46.849.000,-K¢C.

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

L . Hodnota k
Ovladana osoba . Hodnota k
100% 43522 43729

eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.r.o.
Czech Property | 100% 869 21110
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 0 20685
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% 0 0
S.Ir.0.
Horské stredisko Li- | 100% 3462 1741
pova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% 0 0
eFi Breclav, s.r.o. 100% 0 0
eFi Sport Centrum, | 100% 49 0
S.r.0.

Hodnota podilt celkem: 47902 87265

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢ a jedna se o realnou hod-
notu podilu.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené Gdaje jsou
sestaveny podle eskych ucetnich pfedpisu.

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

Ve finan€nich nakladech jsou zahrnuty naklady spojené
s uroky z doposud emitovanych dluhopisu, uroky z provoz-
nich uvérd, naklady spojené s vedenim bankovnich uctd a
ostatni finan¢ni naklady.

Aktiva tvofi majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti,
movité véci a soubory movitych véci, podily v ovladanych
a fizenych osobach, dlouhodobé pohledavky, pohledavky
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z obchodnich vztahu a kratkodoby finanéni majetek tvo-
feny ucty v bankach.

Emitent prohlaSuje, Ze nedoslo k Zadné vyznamné nega-
tivni zméné vyhlidek Emitenta od data posledni zvefej-
néné ovérené ucetni zavérky.

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k Zzadnym vyznamnym
zménam finanéni nebo obchodni situace Emitenta nasle-
dujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické fi-
nanc¢ni udaje.

B.13

Popis veskerych
nedavnych uda-
losti specific-
kych pro emi-
tenta, které maji
podstatny vy-
znam pfi hodno-
ceni platebni
schopnosti emi-
tenta

Nedoslo k zadnym nedavnym udalostem, které by mély
podstatny vyznam pfi hodnoceni platebni schopnosti
Emitenta.

B.14

Zavislost emi-
tenta na jinych
subjektech  ve
skupiné

Emitent je zavisly na fizenych osobach, které s nim tvofi
koncern, a vUuci kterym ma pohledavky k datu 24.5.2019
v celkové vysi 273.246.000,-KE. Celkové pohledavky
Emitenta k fizenym osobam a osobam fizenym stejnou
ovladajici osobou Cini kdatu 24.5.2019 c&astku
276.517.000,-K¢&. Informace o skupiné Emitenta jsou
uvedeny vySe v prvku B.5.

B.15 | Popis hlavnich | Pfedmétem c&innosti Emitenta je sprava vlastniho ma-
c¢innosti emi- | jetku, realitni ¢innost a odborné poradenstvi v oblasti re-
tenta alit.

B.16 | Osoby ovladajici | Emitent je ovladan majoritnim akcionafem Radkem Ja-
emitenta kubcem, MBA, MSc. LL.M, ktery vlastni 86% akcii spo-

leCnosti e-Finance, a.s. kterym odpovida 86% podil na
hlasovacich pravech spolecnosti, a ktery je souCasné
predsedou predstavenstva Emitenta.

B.17 | Uvérova hodno- | Nepouzije se — Emitentovi ani jeho dluhovym cennym

ceni  pridélena
v procesu hod-
noceni emiten-
tovi nebo jeho
dluhovym cen-
nym papirim na
zadost emitenta
nebo ve spolu-
praci s nim

papiradm nebyla pfidélena uvérova hodnoceni.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 10 (celkem 116)




Oddil C.

Cenné papiry

C1

Popis druhu a
tiridy nabizenych
cennych papirt

Jedna se o listinné dluhopisy [oznaCené ...], na fad ve
jmenovité hodnoté jednoho dluhopisu [...] s datem emise
[...] a celkovou jmenovitou hodnotou emise [...]. ISIN —
identifikani oznacCeni podle mezinarodniho systému
Cislovani pro identifikaci cennych papird nebylo pfFidé-
leno / bylo pfidéleno ISIN [...].

C.2

Ména emise cen-
nych papirt

Ménou emise nabizenych dluhopisu je ¢eska koruna —
CZK.

C.5

Popis veskerych
omezeni volné
prevoditelnosti
cennych papirt

Nepouzije se — volna prevoditelnost nabizenych dluho-
pisU neni nijak omezena.

C.8

Popis prav spo-
jenych s cen-
nymi papiry

S dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hod-
noty dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu.

S dluhopisy je spojeno pravo na vynos z dluhopisu sta-
noveny emisnimi podminkami.

S dluhopisy je spojeno pravo vlastnika dluhopisu na vy-
koupeni dluhopisu Emitentem i pfede dnem splatnosti
dluhopisu. [Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi,
bude vypoctena tak, Ze sou€et nominalni hodnoty dluho-
pisu a pomérné ¢asti vynosu z néj vypocteného dle pism.
g) spoleCnych emisnich podminek ke dni dohodnuté
splatnosti kupni ceny bude snizen o [...].].

Vlastnik dluhopisu nema pravo Zadat jeho prfedCasné
splaceni, s vyjimkou pfipadu dle zakona ¢. 190/2004 Sb.
o dluhopisech.

S dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schize vlast-
nikd dluhopisu.

Zarazeni téchto prav - dluhopisy jsou nezajisténymi ne-
pFednostnimi zavazky, coz znamena, Ze zavazky z Dlu-
hopist nejsou nijak upfednostnény pfed ostatnimi za-
vazky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluho-
pis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti v€etné pomeér-
ného vynosu.

C.9

Vynos dluho-
pisu, urokova sa-
zba

Nominalni urokova sazba

- pevny vynos [...] % p.a.
Datum, od kterého se urok stava splatnym a data splat-
nosti uroku:

Urokové vynosy budou narustat od prvniho dne kazdého
rocniho Vynosoveho obdobi do posledniho dne, ktery se
do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Uro-
kové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové ob-
dobi roCné zpétné, vzdy k [...] (dale jen "Den vyplaty
uroku").

"Vynosovym obdobim" se rozumi jedno ro¢ni obdobi po-
Cinajici datem emise dluhopisu a koncici v pofadi prvnim
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Dnem vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezpro-
stfedné navazuijici ro€ni obdobi pocinajici dnem nasle-
dujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim nasleduji-
cim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti
dluhopisu.

Datum splatnosti a ustanoveni o umofovani pujéky
v€etné postupl splaceni:

- Datum splatnosti: [...]. Splaceni jmenovité hod-
noty dluhopisu bude provedeno jednorazové k datu
splatnosti, pfevodem na ucet vlastnika dluhopisu.

- Uvedeni vynosu:

- Castka urokového vynosu pfisluSejici k jednomu
Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) bézného
roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty ta-
kového Dluhopisu a pfislusné urokové sazby (vyjad-
Fené desetinnym &islem). Céastka urokového vynosu
pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi
kratSi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako na-
sobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfi-
slusné urokoveé sazby (vyjadiené desetinnym Cislem)
a pfislusného zlomku dni vypoc¢teného dle konvence
pro vypocet uroku uvedené ve spolecnych emisnich
podminkach dluhopisového programu. Takto stano-
vena Castka urokového vynosu Dluhopisu bude zao-
krouhlena na desetihaléfe nahoru.

Nazev zastupce drZiteld dluhovych cennych papiru

— [Spoleénym zastupcem je [...]J/SpoleCny zastupce

nebyl ustanoven].

C.10 | Derivatova Nepouzije se — cenny papir nema derivatovou slozku
slozka platby | platby uroku
uroku

C.11 | Zadost o prijeti | NepouZije se. Emitent nehodla pozadat o piijeti dluho-

k obchodovani
na regulovaném
trhu

pisu k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnoho-
stranném obchodnim systéemu.

Oddil D.

Rizika

D.2

Hlavni udaje o
hlavnich rizicich,
ktera jsou speci-
ficka pro Emi-
tenta

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které souvi-
seji s jeho podnikanim a které Emitent povazuje za pod-
statné. Jedna se o tato dale uvedena rizika:
1)Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské
republiky, které popisuje zejména, Ze vyrazné sni-
Zeni hospodarské vykonnosti ekonomiky v Ceské
republice muze v krajnim pfipadé vést az k ne-
schopnosti Emitenta plnit zavazky z Dluhopisu.
2)Zavislost Emitenta na realitnim trhu, kdy pfipadné
zhorseni situace na realitnim trhu v Ceské republice
¢i neschopnost Emitenta vybrat vhodné nemovitosti
s ohledem na nacCasovani prodeje, lokalitu a trzni
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cenu muUze v krajnim pfipadé vést az k neschop-
nosti Emitenta plnit zavazky z Dluhopisu.

3)Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejich
prodeju - V pfipadé nepfiznivé situace na trhu s ne-
movitostmi Ci v pfipadé chybného podnikatelskeho
rozhodnuti Emitenta hrozi, Zze Emitent nebude
schopen prodat nemovitosti v takovém Casovém
horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos
nutny pro splaceni dluhopisu.

4)Riziko ztraty hodnoty nemovitosti - trzni hodnota ne-
movitosti, tj. Castka za niz je mozné nemovitost pfi-
padné prodat, podléha zménam.

5)Riziko poSkozeni nemovitosti jakoukoli Skodni uda-
losti - Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta mohou byt
poskozeny Ci jinak znehodnoceny nahodilou Skodni
udalosti, na zakladé které vznikne Emitentovi Skoda
nebo ujma.

6)Riziko neschopnosti Emitenta splacet zavazky ply-
nouci z dluhopisu. V pfipadé, ze Emitent nebude
schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist
v€etné jejich vynosu, budou vlastnici dluhopist nu-
ceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopist véetné
jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné sveé
pohledavky uplatnit v insolvenénim fizeni. Emitent
v souCasné dobé nema dostatek vlastnich zdroju na
splaceni dluhopisu, které pfedpoklada vydat.

7)Riziko objemu zavazkd, které znamena, Ze s rustem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by
se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim za-
vazku vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisd,
Celkovy aktualni pomér zavazku Emitenta tvore-
nych dluhopisy, uroky z dluhopisli, bankovnimi
uvéry a kratkodobymi zavazky k aktivim tvofenym
nemovitostmi, dals§im dlouhodobym hmotnym ma-
jetkem, podily v ovladanych osobach, pohledav-
kami z poskytnutych Gvér( a volnymi finanénimi
prostfedky Cini 94%.

8)Rizika spojena s insolven¢nim fizenim, kdy toto pfi-
padné Fizeni mlze ovlivnit schopnost Emitenta pinit
zavazky z Dluhopisd,

9)Rizika spojena se soudnim a jinym fizenim, kdy toto
pfipadné Fizeni mlize ovlivnit schopnost Emitenta
plnit zavazky z Dluhopisd,

10) Riziko spojené s konkurenci v oborech podnikani
Emitenta, které popisuje, ze pokud Emitent nebude
schopen obstat v konkurenci v oborech svého pod-
nikani, muze to negativné ovlivnit celkové vysledky
hospodareni Emitenta a schopnost Emitenta dostat
zavazkul z vydanych dluhopisu.
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11) Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spolec-
nostech, Emitent poskytuje svym dcefinym spolec-
nostem vysoky objem financnich prostfedkd pro-
stfednictvim finan€nich vypomoci. Emitent je za-
visly na vykonnosti dcefinych spoleC¢nosti a Uspés-
nosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich hospo-
darskych vysledkl dcefinych spole€nosti Emitenta
muze dojit k jejich neschopnosti splacet zavazky
Emitentovi.

12) Riziko nesplaceni pohledavek osobami s povin-
nosti uhradit Emitentovi pohledavku. Midze nastat
situace, kdy nastane nemoznost vymozeni dluz-
nych pohledavek Emitentem coz muze vést azk ne-
schopnosti Emitenta dostat zavazkam z dluhopisd.

13) Riziko subdodavatell stavebnich praci. Mize na-
stat situace, kdy subdodavatel stavebnich praci ne-
dokonci vystavbu v fadném terminu Ci kvalité a toto
zpusobi Skody Emitentovi.

14) Riziko vlastni vystavby. Muze nastat situace, kdy
Emitent neziska potfebna povoleni pro vystavbu,
nebo kdy pravni vady nabyvanych nemovitosti vy-
stavbu omezi Ci ji zabrani.

D.3 | Hlavni udaje o
hlavnich rizicich,
ktera jsou speci-
ficka pro cenné

papiry

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které se ty-
kaji emitovanych Dluhopist. Jedna se o tato dale uve-
dena rizika:

1) Zména pravnich predpisu mize ovlivnit hodnotu Dlu-
hopisu, kdy mozné zmény v pravni Upravé nebo v
zpusobu aplikace pravnich predpist statnimi organy
mohou mit vliv na hodnotu Dluhopisl po datu vydani
tohoto Prospektu.

2) Dluhopisy jsou nezajisténymi zavazky, coz znamena,
ze zavazky z Dluhopisl nejsou nijak upfednostnény
pfed ostatnimi zavazky Emitenta a v pfipadé ne-
schopnosti Emitenta plnit své zavazky, se vlastnici
Dluhopisu vystavuiji riziku, ze nebudou uspokojeni.

3) Dluhopisy maji pevnou urokovou sazbu, tedy toto v
souvislosti s moznou inflaci mize znamenat snizeni
realného vynosu z dluhopisu.

4) Mozna nizka likvidita dluhopisu, které popisuje situaci,
kdy vlastnik dluhopisu, ktery bude chtit dluhopis pro-
dat, se vystavuje riziku, Ze se mu nepodafi najit osobu
rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.

5) Moznost pred¢asného splaceni dluhopisu - nizsi cel-
kovy vynos z dluhopisu nez kdyby vlastnik dluhopisu
drzel dluhopis po celou dobu do jeho splatnosti.

6) Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci
z dluhopisu, které znamena, ze pokud nebude Emi-
tent schopen splacet zavazky z dluhopisu, budou
vlastnici dluhopis nuceni splaceni zavazki Emitenta
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z dluhopist vymahat soudni cestou. Vydavané dluho-
pisy ani vynosy z nich nejsou a nebudou nijak zajis-
téné nemovitostmi vlastnénymi Emitentem, ¢i nemo-
vitostmi v budoucnu Emitentem nabytymi.

Oddil E. Nabidka

E.2b | DUvody nabidky
a pouziti vynosu

Duvodem nabidky je zajisténi penéznich prostfedkd pro
zaméry Emitenta vyjmenované nize v ucelu pouziti Cis-
tého vynosu emise.

Cisty vynos emise po zaplaceni véech nakladd a vydajl
v souvislosti s emisi Dluhopisu bude pouzit na:

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefi-
nych spolec¢nosti zejména v oblastech vystavby, na-
kupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje hemovi-
tosti, nakupu obchodnich podild v obchodnich korpora-
cich jejichz hlavni ekonomickou cinnosti je sprava vlast-
nich nemovitosti, zakladani obchodnich korporaci jejichz
hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti, spravu obchodnich podild drzenych Emitentem
v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich korporaci
v nichZz Emitent vlastni obchodni podil] /

[Refinancovani investic vioZzenych do vlastnénych nemo-
vitosti nebo do vlastnénych obchodnich podill obchod-
nich korporaci jejichz hlavni ekonomickou c¢innosti je
sprava vlastnich nemovitosti. ] /

[Refinancovani zavazku z dluhopist vydanych Emiten-
tem.]/

[Emitent zamysSli vynosy pouzit na vystavbu nemovitosti
na pozemcich ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefi-
nych spolecnosti. ]/

[Emitent zamysli vynosy pouZzit na rekonstrukce a pfi-
stavby nemovitosti, které jsou jiz ve vlastnictvi Emitenta
nebo jeho dcefinych spole¢nosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouzit na financovani konkrét-
niho projektu ato ...]/

[Emitent zamysli vynosy pouZzit na obecnou Cinnost Emi-
tenta, pficemz konkrétni zamér vyuziti vynost neni k
okamziku vydani kone€nych podminek znamy.]

E.3 | Popis podminek
nabidky

Dluhopisy mohou nabyvat pravnickeé i fyzické osoby se
sidlem nebo bydlistém na uzemi Ceské republiky a v za-
hrani¢i. Kategorie potencionalnich investort, kterym
jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. P¥i
nakupu Dluhopist neni uplatfiovano predkupni pravo,
ani jakykoliv obchod s timto pravem.

Celkova ¢astka nabidky odpovida nasobku pocétu Dluho-
pisu této emise, tedy [...] ks Dluhopist a jejich cené ur-
Cené dle aktualniho emisniho kurzu uréeného dle

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 15 (celkem 116)




emisnich podminek, ktery je [...]. Celkova Castka nabidky
k datu emise je tedy [...].

Minimalni ¢astka Zadosti o koupi dluhopisu je [...] ks dlu-
hopisu. Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jed-
nim upisovatelem je [...] ks dluhopisu, tedy pocet odpo-
vidajici k datu emise Castce emisniho kurzu ve vysi [...].
Verfejna nabidka dluhopistu bude probihat v obdobi od
[...]do [...].

V pfipadé, Zze okamzita poptavka potencialnich investoru
presahne zbyvajici poc¢et Dluhopisu, které budou u Emi-
tenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovhomérné kracen mezi vSechny poten-
cialni investory. Toto kraceni ve smyslu pfidélené Castky
bude zaroven danym investorim ihned oznameno. Pre-
platek zaplacenych emisnich kurzt bude v tomto pfipadé
vracen zadatelim pfevodem na bankovni ucet do deseti
dnu po predani dluhopist a po sdéleni bankovniho uctu
pro vraceni preplatku

E.4

Popis jakéhoko-
liv zajmu, ktery je
pro emisi/na-
bidku vyznamny,
véetné zajmu
konfliktnich

[Nepouzije se - Emitentovi nejsou znamy zadné pro na-
bidku vyznamné zajmy.] / [...]

E.7

Odhadované na-
klady, které emi-
tent uctuje inves-
torovi

Nepouzije se - Emitent nebude investorovi uctovat zadné
naklady spojené s dluhopisy.
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Kapitola lll. - Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisu by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem. In-
formace, které Emitent uvadi v této kapitole predklada pfipadnym zajemcum o koupi
Dluhopist k zamysleni, jakoz i dalSi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély
byt kazdym zajemcem zvazeny pred u€inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.
Nakup a drzba Dluhopisu jsou spojeny s Ffadou rizik, z nichz vSechna, ktera Emitent
povaZzuje za podstatna, jsou uvedena nize. Jejich vy€et nenahrazuje Zadnou odbornou
analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek Dluhopisu, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopist a neni jakymkoli in-
vestiénim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zajemcu o koupi Dluhopist by mélo byt
zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, jeho pfipadnych dodatcich,
a pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisu provedené pfi-
padnym nabyvatelem Dluhopisu.

Emitent identifikoval pfedevsim tyto rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky
Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje
Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti
Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopisu
Riziko objemu zavazku

Rizika spojena s insolvenénim fizenim

Rizika spojena se soudnim fizenim

10 Konkurence v oborech podnikani Emitenta

11.Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spole¢nostech
12.Riziko nesplaceni pohledavek

13.Riziko subdodavatell stavebnich praci

14.Riziko provadéni vlastni vystavby

N> hWN =

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

Zména pravnich predpisu

Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky
Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou
Mozna nizka likvidita dluhopisU

Moznost pfed¢asného splaceni dluhopisu
Neschopnost Emitenta splacet zavazky

2B o

Rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi

1.  Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Hospodarske vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou hospodarskou situaci
v Ceske republice, kde jsou generovany veskere prijmy Emitenta. Celkovy pokles hos-
podarské vykonnosti v Ceské republice Ci pfipadna pravni a politicka nestabilita muze
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negativné ovlivnit vysledek hospodafeni Emitenta, coz by v zavaznych pfipadech
mohlo veést ke sniZzené schopnosti nebo uplné neschopnosti Emitenta plnit zavazky
vyplyvajici z Dluhopisu.

2. Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Jedinymi podnikatelskymi aktivitami Emitenta jsou realitni Cinnost, obchodovani s ne-
movitostmi, sprava vlastnich nemovitosti, sprava a drzeni obchodnich podili v ob-
chodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti. Hospodarskeé vysledky Emitenta jsou tedy zavislé na celkovém vyvoji realitniho
trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. irokové sa-
zby, ochota bank pujcovat, poZadavky na Zadatele o hypotéku nebo jiny obdobny
uveér), celkovy stav ekonomiky v Ceské republice, vyvoj zaméstnanosti. Pokud by do-
$lo k podstatnému zhorseni 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 finanéni situaci Emi-
tenta. Hospodarské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spoleCnost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu na¢asovani prodeje, lokality, a rovnéz
na spravném odhadu trzni ceny.

3. Riziko nizké likvidity nemovitosti v pripadé jejich prodeju

V pfipadé nepfiznivé situace na trhu s nemovitostmi ¢i 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 dluhopist. S ohledem na skute€nost, Ze nemovitosti jsou aktivum s nizkou likvi-
ditou hrozi, ze v pfipadé nuceného prodeje nemovitosti Emitentem pod ¢asovym tla-
kem Emitent dosahne nizSiho vynosu Ci ztraty, coz povede ke snizené schopnosti Ci
neschopnosti Emitenta ke splaceni dluhopisu.

4, Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti, tj. Castka za niz je mozné nemovitosti pfipadné prodat,
podléha zménam a je ovlivnéna mnoha faktory, napf. situaci na trhu s nemovitostmi,
celkovym stavem hospodafrstvi a ekonomiky.

5. 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 mozne, Ze povaha skodni
udalosti bude takového charakteru, ktery vylou€i kryti Skody pojisténim.

Uvedené Skodni udalosti a jejich feSeni mohou negativné ovlivnit hospodareni Emi-
tenta a v zavaznych pfipadech mohou vést az ke snizené schopnosti ¢i neschopnosti
Emitenta ke splaceni dluhopisu.

6. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pfipadé, Zze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist véetné
jejich vynosu, budou vlastnici dluhopist nuceni splaceni nominalni hodnoty DIluhopis
vCetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit v insol-
vencnim Fizeni. Emitent v sou€asné dobé nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni
dluhopis, které predpoklada vydat. Hospodareni Emitenta ani jeho dcefinych spolec-
nosti negeneruje v souCasné dobé dostateéné zisky ani penézni toky na splaceni
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jmenovité hodnoty vydanych dluhopist. Hospodarské vysledky Emitenta a jeho dcefi-
nych spolecnosti po zdanéni jsou uvedeny v tabulce:

Hospodaisky vysledek | Hospodarsky vysledek za
za obdobi 1.1 az obdobi 1.1 az 31.12.2018
Spolec¢nost 31.12.2017 v tis. K¢. v tis. K¢.
e-Finance, a.s. 2839 722
eFi Palace, s.r.o. 1624 207
e-Finance Reality, s.r.o. -3387 -2883
Czech Property Fund, s.r.o. 223 241
e-Finance EU, a.s. 234 330
e-Finance Developer, s.r.o. -22 -1810
eFi Palace Resort, s.r.o. -732 -544
Horské stredisko Lipova, s.r.o. -43 -1721
eFi Centrum, s.r.o. -4389 -1609
eFi Breclav, s.r.o. -133 -99
eFi Sport Centrum, s.r.o. -1 -356

Celkovy objem dlouhodobych zavazkd Emitenta Cini ke dni vyhotoveni tohoto pro-
spektu, tedy ke dni 24.5.2019 Castku ve vysi 532.804.000,-K¢&. Celkovy objem likvid-
nich aktiv Emitenta je tvofen obéznymi aktivy ponizenymi o zasoby, a k 24.5.2019 Cini
¢astku celkem 354.716.000,-K&. Emitent zahrnuje do likvidnich aktiv pohledavky vaci
ovladanym osobam, které jsou splatné 1 rok od vyzadani.

Emitent upozoriiuje zejména na riziko nemoznosti v€asného splaceni jednotlivych
emisi dluhopist emitovanych v ramci dluhopisového programu Emitenta v pfipadg, ze
vynos z upsani emise dluhopist navazujici na aktualné splatnou emisi dluhopist ne-
dosahne vySe nesplacené Casti aktualné splatné emise.

7. Riziko objemu zavazku

Vyjma pfipadnych omezeni tykajicich se potencialniho nového zadluzeni Emitenta
z emisnich podminek Dluhopisu, neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici
se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani Emitenta. S rls-
tem dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by se Emitent mohl dostat do pro-
dleni s plnénim zavazkl vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisu.

Celkovy objem zavazk( Emitenta Cini k 31.12.2018 &astku 531.194.000,-KE. Z toho
¢ini objem dlouhodobych zavazku 493.980.000,-K¢ a kratkodobych zavazki &astku
37.214.000,-K¢.

Dlouhodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopist
ve vySi 441.710.000,-K¢&, zavazkd z bankovnich avéru ve vysi 50.095.000,-K¢ a dal-
Sich zavazku blize specifikovanych v rozvaze ve vySi 2.175.000,-K¢.

Kratkodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopisu
ve vysi 30.110.000,-K&, ze zavazkl z bankovnich uvérua ve vysi 1.830.000,-K¢, kratko-
dobych zaloh ve vysi 1.754.000,-K¢ a dalSich zavazku blize specifikovanych v rozvaze
ve vysi 3.520.000,-K¢.

Jmenovita hodnota Emitentem vydanych dluhopisu se sklada z dluzné &astky za vy-
dané dluhopisy k datu 31.12.2018 ve vySi 431 737 000,-K¢, z Casoveho rozliSeni uroku
za budouci obdobi ve vySi 46.849.000,-KE a z Casového rozliSeni pasiv ve vysSi
6.766.000,- K¢E.
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K datu 31.12.2018 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku ve vysi 569.568.000,-K¢,
z toho dlouhodobé pohledavky Cini ¢astka ve vysi 266.128.000,-K¢, kratkodobé pohle-
davky Cini ¢astka ve vysi 6.740.000,-K¢, kratkodoby finanéni majetek Cini Castka ve
vySi 43.661.000,-K¢, nemovitosti, v€etné zasob tvofenych nemovitostmi Cini ¢astka
73.355.000,-K¢, podily v ovladanych osobach Cini ¢astka 87.266.000,-KE a Casové
rozliSeni Cini ¢astku 46.992.000,-K¢.

K datu 24.5.2019 Cini celkovy objem aktiv Emitenta Castku 609.591.000,-K¢ a celkovy
objem zavazku emitenta ¢astku 575.564.000,-K¢.

8. Rizika spojena s insolvenénim fizenim

K datu vydani tohoto prospektu nebyl na Emitenta podan zadny navrh na zahajeni
insolvenc&niho fizeni. Emitent pIni své zavazky vici tfetim osobam fadné a v€as a neni
si védom cCinnosti, ktera by k opodstatnénému navrhu na zahajeni insolvencéniho fizeni
na Emitenta nebo jeho dcefiné spoleCnosti v budoucnosti vedla. | pres urcita opatreni,
jako zaloha na naklady insolvencniho fizeni a odpovédnost za Skodu v pfipadé neo-
pravnéného navrhu, ktera maji zabranit neopodstatnénym navrhim na zahajeni insol-
vencniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy nebudou podany. Vzhledem k velice
pomalému postupu Ceskych soudu nelze vyloucit, Zze pokud bude takovy neopodstat-
nény navrh na zahajeni insolvencniho fizeni na Emitenta podan, muze trvat i nékolik
mésicu, nez pfislusny soud rozhodne o tomto navrhu. V tomto obdobi by byl Emitent
omezen v dispozici se svym majetkem, coz by se negativné projevilo na jeho finan¢ni
situaci a vysledcich podnikani, a tedy i na moznosti splacet vynos z Dluhopisu, pfi-
padné v€as vyplatit nominalni hodnotu Dluhopis.

V pripadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné &i nedobrovolné) upadek, vlastnici dluho-
pisU budou muset své pohledavky na splaceni dluhopisu vuc¢i Emitentovi uplatnit v in-
solvenénim fizeni, a vlastnici dluhopist se tedy vystavuji pfimému hmotnému riziku
plynoucimu z mozné neschopnosti Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopis(
vcetné jejich vynosu.

9. Rizika spojena se soudnim fizenim

K datu vydani prospektu Emitent neni a doposud nikdy nebyl u€astnikem soudniho
sporu ani rozhodc&iho Fizeni, ktery by vyznamné souvisel s jeho provozem, finan¢ni
situaci, pfipadné emisi Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny
zadné spory, které by mohly ohrozit nebo ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta.
Emitent si neni védom Zadnych takovych nevyfeSenych sportd. Do budoucna vSak
existenci téchto sporu nelze vyloudit.

10. Konkurence v oborech podnikani Emitenta

Emitent se ve své Cinnosti zamérfuje pfedevSim na podnikatelské aktivity zejména v
oblastech nakupu, revitalizace a prodeje nemovitosti, v oblastech zakladani a nakupu
obchodnich korporaci, jejichZz hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemo-
vitosti a realitni ¢innost v oblasti pfimého nakupu a nasledného prodeje nemovitosti.
Situace, kdy Emitent nebude schopen obstat v konkurenci na trhu, ¢i pokud dojde k
vyznamnému poklesu trznich cen nemovitosti, mohou negativné ovlivnit hospodareni
Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkim z vydanych DluhopisU.

11. Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spoleénostech

Emitent poskytuje svym dcefinym spole€nostem vysoky objem finan¢nich prostiedk
prostfednictvim finan¢nich vypomoci. Celkova vySe pohledavek za dcefinymi
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spole¢nostmi vEetné vycislenych Urokd &ini k datu prospektu ¢astku 273.246.000,-K¢,
coz odpovida 45% celkovych aktiv Emitenta. Emitent je zavisly na vykonnosti dcefi-
nych spolecCnosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich hospodarskych
vysledkl dcefinych spole€nosti Emitenta muze dojit k jejich neschopnosti splacet za-
vazky Emitentovi. Hospodarské vysledky dcefinych spole€nosti jsou uvedeny vyse
v bodu 6. na str. 19.

12. 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 vuci fizenym osobam, nejsou zajisténé a v pfipadé jejich fadného
nesplaceni €i v pfipadé soudniho sporu o splaceni pohledavky mohou vzniknout vice-
naklady zpusobuijici ztratu. U nezajisténych pohledavek hrozi rovnéz riziko celkového
platebniho selhani dluznika a jeho insolvence zplsobujici nemoznost vymozZeni
dluzné pohledavky. K datu prospektu ma Emitent tyto pohledavky po splatnosti:

Pohledavky Objem
Po splatnosti do 30 dnu 108.000,-K¢&
Po splatnosti do 60 dnu 16.000,-K¢&
Po splatnosti do 90 dnu 16.000,-K¢&
Po splatnostinad 90 dnu 0,-Ké

13. Riziko Subdodavatelu stavebnich praci

Subdodavatelé stavebnich praci provadéjici vystavbu pro Emitenta mohou zpuUsobit
svou Cinnosti pfi provadéni stavebnich praci, nizkou kvalitou provedenych stavebnich
praci, ¢i nesplnénim termint dokonceni vystavby Skody Emitentovi a zpUsobit prodleni
pfi realizaci stavebnich projektu, které miaze navysSit celkové naklady na stavebni pro-
jekt &i zpusobit ztratu Emitentovi.

14. Riziko provadéni vlastni vystavby

Emitent realizuje vlastni vystavbu fady nemovitosti. Mize nastat situace, kdy Emitent
neziska potfebna povoleni pro realizaci vystavby €i ziskana povoleni omezi rozsah
vystavby, nebo kdy pravni vady nabyvanych nemovitosti vystavbu omezi Ci ji zcela
zabrani. V takovych pfipadé muze byt Emitentovi zplsobena ztrata.
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Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim

1. Zmeéna pravnich predpist

Prava spojena s Dluhopisy vychazeji z pravniho fadu Ceské republiky platného k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu. Emitent nemuaze &init jakékoli zaruky tykajici se dopadu
moznych zmeén v pravni Upravé nebo v zplUsobu aplikace pravnich predpislt statnimi
organy na hodnotu Dluhopist po datu vydani tohoto Prospektu.

2. Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Dluhopisy zakladaji pfimé, nezajiSténé, nepodminéné a nepodfizené zavazky Emi-
tenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné jak mezi sebou
navzajem, tak i alesporn rovnocenné vici vSem dalSim sou€asnym i budoucim nepod-
fizenym a nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazku Emitenta, u
nichz kogentni ustanoveni obecné zavaznych pravnich pfedpist stanovi jinak. V dui-
sledku toho se pfipadni vlastnici Dluhopisu vystavuji pfimému hmotnému riziku, a to
vCetné zastaveni vyplaty uroku &i jistiny nebo ztraty vyznamné &asti Ci celé své inves-
tice v pfipadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné ¢i nedobrovolné) upadek.

3. Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou

Dluhopisy budou vydavany s pevnou urokovou sazbou, coz v souvislosti s moznou
inflaci mGze znamenat snizeni realného vynosu z dluhopisu. V pfipadé poklesu/rlstu
trzni urokové sazby dochazi u dluhopistl s pevnou urokovou sazbou k rustu/poklesu
jejich trzni ceny.

4. Mozna nizka likvidita dluhopist

Vzhledem k tomu, Ze Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopisti k obchodovani na
regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému, pak v pfipadé, Ze viast-
nik dluhopisu bude chtit dluhopis prodat, vystavuje se riziku, Ze se mu nepodafi najit
osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.

5. Moznost predéasného splaceni dluhopisti

V pfipadé predCasného splaceni dluhopisl at jiz ze strany jeho vlastnika nebo ze
strany Emitenta bude tento krok ve svém dusledku znamenat pro vlastnika nizSi cel-
kovy vynos z dluhopist nez kdyby vlastnik dluhopisu drzel dluhopis po celou dobu do
jeho splatnosti.

6. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pripadé, ze Emitent nebude schopen splatit zavazky plynouci z dluhopist, budou
vlastnici dluhopist nuceni splaceni takovych zavazk( vymahat soudni cestou, pfi-
padné sveé pohledavky uplatnit v insolventnim fizeni. Vydavané dluhopisy ani vynosy
Z nich nejsou a nebudou nijak zajisténé nemovitostmi vlastnénymi Emitentem, &i ne-
movitostmi v budoucnu Emitentem nabytymi.
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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.

b.

C.

Emitent: e-Finance, a.s, IC: 262 v72 504, se sidlem Brno,
Bratislavska 234/52, PSC 602 00
Nazev dluhopisu: [bude urcen v Doplriku dluhopisového programu

pro konkrétni emisi dluhopist |

Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikadni oznageni podle mezinarodniho

pis: systému Cislovani pro identifikaci cennych papiru
nebude dluhopisim v konkrétnich emisich pfidélo-
vano. / : [ ISIN bude uré¢en v Doplriku dluhopiso-
vého programu pro konkrétni emisi dluhopist |
Jiny udaj identifikujici dluhopis: [ bude uréen v Do-
plriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi
dluhopist ]

Jmenovita hodnota: [ bude uréena v doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist ]

S témito spole€nymi 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.

Vynos dluhopisu: [ bude urcéen ro¢ni pevnou procentni sazbou uve-
denou v Doplriku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopist |

Datum emise: [ bude uréeno v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist |

Zpusob 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 prevodem

na jejich G&et 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 zplsobem nejpozdéji 5 (pét) pra-
covnich dnli po Rozhodném dni. Instrukce bude mit formu podepsaného pisem-
ného prohlaseni (s ufedné ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostateCnou
informaci o vy$e zminéném uctu umozniujici Emitentovi platbu provést a v pfi-
padé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovérenou kopii

platného vypisu z obchodniho rejstfiku opravnéného prijemce 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 dui-
kaz musi byt Emitentovi doru€en nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnu po
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Rozhodném dni. Emitent bude zejména opravnén pozadovat plnou moc v pfi-
padé zastoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou
mezinarodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika
smluvni stranou) uplatriuje narok na danové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emi-
tentovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti doklad o svém danovém do-
micilu a dalSi doklady, které si Emitent a pfislusné dafiové organy mohou vyza-
dat. Emitent neni povinen provérovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese
zadnou odpovédnost za Skody zpusobené prodlenim s doruenim, nesprav-
nosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V pfipadé originall cizich ufednich listin
nebo ufedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mize vyzadat poskytnuti pfislusného
vySSiho nebo dalSiho ovéreni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci.
Emitent mize zadat ufedni pfeklad veSkerych dokumentt z ciziho jazyka do
cestiny. Instrukce je povazovana za radnou, pokud spliuje vSechny podminky
tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se
povazuje za radné splnény, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné
osobé& na Udet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopist nebo v souladu s Instrukci a pokud je nejpozdéji v den splatnosti ode-
psana z uc¢tu Emitenta. V pfipadé, Ze neni mozno platbu uskutec¢nit na ucet uve-
deny ve Smlouveé o upsani dluhopisu z didvodu jeho zaniku a pokud Opravnéna
osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek splatit urokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopist se povazuje za fadné spinény, pokud je pfi-
slusna Castka poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracov-
nich dnu ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou Instrukci, a zarover 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 pIné vySi v misté a zpusobem,
jez jsou uvedeny v téchto spolecnych emisnich podminkach a dale se zavazuje
ke dni splatnosti pfisluSnych urokovych vynosu splatit tyto vynosy v piné vysi
v misté a zpusobem, jez jsou uvedeny v téchto spoleénych emisnich podmin-
kach.

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

gramu pro konkrétni emisi dluhopist ]

b) Podoba dluhopisu, pocet a Cislovani dluhopisu:
Dluhopisy budou v listinné podobé na fad. Budou vydavany jako individualni
dluhopisy. Pfevoditelnost dluhopisti nebude omezena.
[Udaje o poétu dluhopist a jejich &iselném oznadeni budou uréeny v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopis(.]

c) Lhdta pro upisovani Dluhopisu:
Emisni obdobi tohoto dluhopisového programu je 25 let ode dne zvefejnéni spo-
leCnych emisnich podminek tohoto dluhopisového programu.
[ Lhata pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopist bude uréena v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. ]

d) Emisni kurz:
[ Emisni kurz bude uréen v Doplnku dluhopisového programu pro konkrétni
emisi dluhopisu.]

e) Pfedpokladana celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisu:
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[ Celkova jmenovita hodnota bude uréena v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopisu. ]

f) Zpusob a misto upisovani dluhopisu, splaceni emisniho kurzu a predani dluho-

pisu:
Mistem upisovani dluhopist bude sidlo Emitenta. Vydani dluhopist bude probi-
hat oproti splaceni ¢astky emisniho kurzu dluhopisu v hotovosti nebo pfedlozeni
potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni u¢et Emitenta, toto po-
tvrzeni maze byt ve formatu vypisu z uctu investora &i ve formatu potvrzeni vy-
staveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho pfikazu, tak, ze na dlu-
hopis bude vyznaeno jméno, prijmeni, datum narozeni (u fyzickych osob)
anebo IC (u pravnickych osob), adresa trvalého bydli$té prvniho vlastnika 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 mize 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 Doplriku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopis.

Urokové vynosy budou narGstat 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”, podbod h. "Zpusob 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 spole€nych emisnich podminek ro-
zumi jedno ro¢ni obdobi pocinajici datem emise a koncici v poradi prvnim
Dnem vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici roCni
obdobi pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dal§im na-
sledujicim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisiim 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 pfislusné Urokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Castka
urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1
(Jjednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym Cislem) a pfislus-
ného zlomku dni vypocCteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené vyse.
Takto stanovena ¢astka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihaléfe nahoru.

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

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosl z dluhopisu 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 papiru, tyto pfijmy jsou podle § 8 odst. 3) ZDP
samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou dané, kterazto
zvlastni sazba dané Cini 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 sraZzku dané u zdroje, a je tedy plat-
cem této dané.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu e-Finance tedy tato
pravni Uprava znamena, ze z urokovych vynost 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 dluhopisu zakotveno v § 10
odst. 1) pism. b) ZDP, dle ustanoveni § 10 odst. 4) ZDP, je zakladem dané (dil-
¢im 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 papirt a pfijmy z podilu
pfipadajici na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu, pokud jejich uhrn u po-
platnika nepfesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100 000 KE. Dle ustanoveni
§ 4 odst. 1) pism. xZDP 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 pfipadu 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
predmétem dané jsou pfijmy z veSkeré Cinnosti a z nakladani s veSkerym ma-
jetkem /§ 18 odst. 1) ZDP/ a na vynosy z dluhopisu, jakoz i na vynosy z prodeje
dluhopisl, se tedy vztahuji obecna ustanoveni o danich z pfijm0 pravnickych
osob.

Pfipadné odliSné podminky zdanéni ¢i sazby dané budou uvedené v konecnych
podminkach nabidky.

i) Osoby zabezpedujici vydani a splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu:
Vydani jakoz i splaceni dluhopist a vyplaceni vynosu z dluhopist bude zabez-
peCovat Emitent sam.
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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
promlcuji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprve, a to na zakl.
§ 629 a nasl. zakona 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich prav-
nich predpisu.

k) Zpusob oznamovani svolani schiize vlastnikd dluhopisu:
Oznamovani svolani schize vlastnikd dluhopisu, jakoz i zpUsob uvefejhovani
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 uvefejnéni.

I) Rozhodny den pro u€ast na schuzi vlastniku
Dnem rozhodnym pro ucast na schuzi vlastnikd je desaty den pfede dnem ko-
nani schiize vlastnikt dluhopisu.

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

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

Zavazky Emitenta vztahujici se ke konkrétni emisi: [Emitent neprijal zavazek
vztahujici se ke konkrétni emisi] /

[Pripadny zavazek Emitenta vztahujici se ke konkrétni emisi bude uveden v Do-
plriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.]

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

q) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
[ Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu bude urcen
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu. |
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta dle pis-
mene s) téchto spoleCnych emisnich podminek je den zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfed€asném splaceni dluhopisu u€inéného dle pismene s) téchto
spole¢nych emisnich podminek.

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

s) PredCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti emitenta

Emitent je opravnén splatit dluhopis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti v€etné
pomeérného 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 vypocéteného dle pism. g) téchto spolec-
nych emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni Emitenta o pfed€asném
splaceni dluhopisu u€inénému na webovych strankach Emitenta www.e-fi-
nance.cz/dluhopisy-informace/. Emitent po zvefejnéni oznameni o pfed€asném
splaceni dluhopisu za$le toto oznameni vlastnikiim dluhopist zapsanym v se-
znamu vlastnikl na jejich posledni znamou adresu.

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

u) Vykup dluhopist Emitentem na zakladé rozhodnuti vliastnika 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 casti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spoleCnych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o ¢astku uvedenou v Doplrku 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 dluhopist a emitentovi dalSi prava a povin-
nosti, jejichz stru¢ny pfehled je obsazen v tomto bodé spole¢nych emisnich pod-
minek:

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schizi viast-

nikd v pfipadé

a) navrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné emisnich
podminek vyzaduje,

Schuzi vlastnikt dluhopisu je dle ust. § 21 odst. 2) ZoDI opravnén svolat téz
vlastnik dluhopisu.

Emitent je povinen se schlize vlastnikil zu€astnit a poskytnout informace ne-
zbytné k rozhodnuti Ci pfijeti stanoviska schuze vilastniku.

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopist, muze ke zménam zasadni po-
vahy, s vyjimkou pfipadu navrhu zmén emisnich podminek, svolat schizi vlast-
nikd jako spole¢nou schizi viastnikl vSech dosud vydanych a nesplacenych
dluhopisu (dale jen ,spole¢na schiize vlastnikd®).

Emitent pro ucely svolani a konani schize vlastnikl pofidi vypis z evidence
emise pfedmétnych dluhopisu.

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku emitenta, emitent
nemusi schuzi vlastnikd svolat.

Organizac¢né a technicky schlizi vlastniku 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 schlizi vlastnikd svola
namisto emitenta vlastnik sam. V tomto pfipadé jdou naklady spojené se schizi
vlastnikl k tizi emitenta. Naklady spojené s Ucasti na schuzi vlastnik(l nese
vlastnik dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schuze vlastnikl musi byt ur€eny tak, aby co
nejméné omezovaly moznost vlastnikl dluhopist uc€astnit se schlize vlastniku.

Svolavatel (pokud jim neni emitent) oznami konani schize vlastnik timto zpu-
sobem:
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a) zaslanim oznameni pisemné doporu¢enou postou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnu od obdrzeni zvefejni zpusobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek,

a to ve |haté nejméné 15 dnl pfede dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alespon

a) udaje o emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a),

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikacni oznaceni podle mezinarodniho
systému C&islovani pro identifikaci cennych papirl a zaknihovanych cennych
papird, bylo-li pfidéleno, nebo jiny udaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
le€né schlze vlastnikd tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

c) misto, datum a hodinu konani schuze vlastnika,

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

e) den, ktery je rozhodny pro uc€ast na schizi vlastnika.

Pokud se schuze vilastnikl kona na navrh vlastnika dluhopisu, poskytne mu
emitent potfebnou soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schuze vlast-
nikd, Ize na této schizi rozhodnout jen za Ucasti a se souhlasem vSech vlastniku
dluhopis.

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

Prabéh schize vlastniku:

(1) Schuze vlastniku je schopna se usnaset, jestliZze se ji u€astni vliastnici
dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro ucast
na schlizi vlastnik vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené €asti emise
dluhopist. Spole¢na schize vlastnikl je schopna se usna$et, jestlize se ji
ucastni vlastnici dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota predstavuje ke dni, ktery
je rozhodny pro uc€ast na schlzi vlastnikl, vice nez 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené Casti kazdé dosud vydané emise. NefeSi-li se problematika spo-
le€na vSem emisim, je nutna ucast vlastnikd 30 % jmenovité hodnoty nespla-
cené Casti téch emisi, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schiize vlastnikUl, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich pod-
minek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni
schlzi viastnikl tak, aby se konala do 6 tydnu ode dne, na ktery byla svolana
pavodni schize vlastniku. Konani nahradni schuze vlastnikl s nezménénym
programem jednani se oznami viastnikiim dluhopist nejpozdéji do 15 dnl ode
dne, na ktery byla svolana pavodni schlze vlastnikd. Nahradni schuze vlastniku
je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pred zahajenim schize vlastnikul je svolavatel povinen poskytnout za
ucelem kontroly u€asti na schizi informaci o poc¢tu vSech dluhopisl opravriuji-
cich k ucasti na této schizi. Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta ke dni,
ktery je rozhodny pro ucast na schuzi vlastnikG se pro ucely odstavct 1 a 4
nezapocitavaji.

(4) Schuze vlastnikll rozhoduje prostou vétSinou hlasu pfitomnych viast-
nikd dluhopisu. Pocet hlasl kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu
na celkové jmenovité hodnoté nesplacené Casti emise dluhopist. Ke zméné
emisnich podminek, dopliku dluhopisového programu nebo k ustaveni a
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odvolani spole¢ného zastupce vlastnik dluhopisl je nutny souhlas tfi Etvrtin
hlast pfitomnych vlastnikd dluhopisu.

(5) Jestlize schuze vlastnikl souhlasila se zménami zasadni povahy,
muze osoba, ktera byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro ucast na
schiizi vlastnikl a podle zapisu hlasovala na schizi proti navrhu nebo se schiize
nezucastnila, pozadat o pfedCasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu
véetn& pomérného vynosu. Zadost o pfedéasné splaceni musi byt podana do
30 dnu od zpfistupnéni usneseni schize vlastnikd nebo spole&né schiize vlast-
nikd podle odstavce 7. Po uplynuti této Ihity pravo na splaceni zanika. Emitent
je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnl od doruceni zadosti zplisobem a na
misté, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schuze vlastniki se zménami zasadni povahy uvede-
nymiv § 21 odst. 1 pism. b) az d), muze soucasné rozhodnout, Ze pokud bude
emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen pred€asné splatit
vlastnikim dluhopisu, ktefi o to pozadaiji, jejich jmenovitou hodnotu véetné po-
mérného vynosu; byl-li vynos urcen rozdilem mezi jmenovitou hodnotou dluho-
pisu a jeho emisnim kurzem, je emitent povinen splatit viastnikim dluhopist na
jejich zadost emisni kurz a pomérny vynos. Zadost o pfedéasné splaceni musi
byt podana do 30 dnl od zpfistupnéni usneseni schize vlastnikl nebo spole¢né
schlze vlastnik(l podle odstavce 7. Po uplynuti této |haty pravo na pred¢asné
splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnl od doruceni
zadosti zplsobem a na misté, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni pod-
minky.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schizi vlastnikd do 30 dnli ode dne jejiho
konani. Pokud schuze projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi
byt o schlzi pofizen notarsky zapis. Pokud schuze vlastnikt s nékterou z téchto
zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu jména téch vlastniku dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a poc¢ty kusl dluhopisu, které kazdy z téchto vlast-
nikl ma k rozhodnému dni pro uc€ast na schuzi vlastniku (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnU ode dne konani schize vlastnik( uve-
fejnit vSechna rozhodnuti schize vlastnikl, a to zpadsobem, kterym uverejnil
emisni podminky.

Spolec¢ny zastupce vlastnik dluhopis:

(1) Ve vztahu ke kazdé emisi dluhopisu lze ustanovit spoleéného zastupce
vSech vlastnik dluhopist této emise (dale jen "spoleCny zastupce") na zakladé
pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji k datu emise dluhopist mezi spoleCnym
zastupcem a emitentem. Pro tyto ucely se na spole¢ného zastupce hledi, jako
by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopisu. O jmenovani
nebo o0 zméné v osobé spole¢ného zastupce mize kdykoli rozhodnout i schize
vlastniku.

(3) Rozhodne-li schlize vlastnikll o jmenovani nebo o zméné v osobé spolec-
ného zastupce, je emitent timto rozhodnutim vazan.

(4) Spole¢ny zastupce vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna
kvalifikované, Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu vlastnik dluhopisu.
Spole¢ny zastupce vykonava vesSkera prava véfitele v souladu s emisnimi
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podminkami nebo smlouvou podle odstavce 1 vliastnim jménem ve prospéch
vlastnikt dluhopisU; to plati i pro pfipad insolvenéniho Fizeni, vykonu rozhodnuti
nebo exekuce tykajicich se emitenta dluhopisti nebo jeho majetku.

(5) Emisni podminky nebo rozhodnuti schuze vlastniki musi obsahovat udaje
nutné k identifikaci spoleéného zastupce vlastnik( dluhopist a jeho oznaceni
jako spolec¢ného zastupce. Nezpfistupni-li emitent smlouvu podle odstavce 1,
nebo alespon jeji podstatnou €ast, investordm stejnym zplasobem jako emisni
podminky, musi emisni podminky obsahovat alespon popis prav a povinnosti
spole¢ného zastupce.

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

(7) Smlouva podle odstavce 1 nebo emisni podminky upravi podminky a postup
pfi zméné v osobé spoleCného zastupce. Dojde-li ke zméné v osobé spolecného
zastupce, pfechazeji prava a povinnosti ze smlouvy podle odstavce 1 a emis-
nich podminek v plném rozsahu na nového spolec¢ného zastupce.

(8) Nestanovi-li emisni podminky nebo smlouva podle odstavce 1 jinak, je spo-
leCny zastupce opravnén

a) uplatiiovat ve prospéch vlastnikt dluhopist vdechna prava spojena s dluho-
pisy,

b) kontrolovat pInéni emisnich podminek ze strany emitenta,

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

(9) Pfi vykonu opravnéni podle odstavce 8 se na spole¢ného zastupce hledi,
jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopisu. V rozsahu,
v jakém uplatriuje prava spojena s dluhopisy spoleény zastupce, nemohou vlast-
nici dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné; tim neni dotéeno pravo
vlastnik( dluhopisl rozhodnout o zméné v osobé spoleéného 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 predpisl, zakonem €. 256/2004 Sb., o podni-
kani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpisli, a Nafizeni Komise (ES) ¢.
809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES,
pokud jde o udaje obsazené v prospektech a jejich format, uvadéni odkazl a zverej-
novani téchto prospektld a reklam.

2. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym dluhopistiim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k dluhopisiim jsou uvedeny v Kapitole lll. tohoto
prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spole¢né s rizikovymi faktory vztahujicimi se
k Emitentovi.
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3. Duvody nabidky

Duvody nabidky budou uvedeny konkrétné pro pfislusnou emisi v kone¢nych podmin-
kach nabidky.

4. Popis dalSich prav spojenych s dluhopisy

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

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu vaéi Emitentovi se vyZaduje pfedlozeni dlu-
hopisu s nepfetrzitou Fadou rubopist nebo jiny dukaz o tom, Ze pfislusna osoba je
vlastnikem dluhopisu; emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastnikt dluhopist
bez zbyte¢ného odkladu poté, co mu bude takova zména prokazana. K ucinnosti pfe-
vodu vlastnictvi dluhopisu vici Emitentovi se vyZaduje zapis 0 zméné vlastnika dluho-
pisu v seznamu vlastniku dluhopisi. 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 investor(, kterym jsou
cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopist neni uplatfiovano
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 DluhopisU, které se na ni a pfislusny zplsob 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
pFislusny zplasob nabidky a prodeje vztahuiji.

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

Vynos z dluhopisu je zdariovan podle obecné zavaznych pravnich predpist Ceské re-
publiky. Ke dni vyhotoveni tohoto prospektu je z vynosu dluhopisu (Uroku) srazena dan
ve vySi 15 %. Emitent je odpovédny za srazku dané u zdroje.

Ke dni vyhotoveni tohoto prospektu se prava spojena s dluhopisy promlcuji uplynutim
3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakladé § 629 a nasl. zakona
¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisa.

Upisovani emise nebylo dohodnuto s Zadnymi subjekty, a to ani nezavazné, Emitent
upisovani dluhopist zajiStuje sam prostfednictvim svych zaméstnancu. Z téchto di-
vodU ani nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovani, mimo smiuv s
konkrétnimi budoucimi vlastniky dluhopisu.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopisu, ve které bude presné
stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery zadatel upisuje. Oznameni pfidélené Castky
Zadatelum 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 pfidélené ¢astky zadatelim.
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V pfipadé, ze okamzita poptavka potencialnich investorl prfesahne zbyvajici pocet
Dluhopisu, které budou u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovhomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kraceni
ve smyslu pfidélené ¢astky bude zarover danym investorim ihned oznameno. Pfepla-
tek zaplacenych emisnich kurzt bude v tomto pfipadé vracen Zadatelm pfevodem na
bankovni ucet do deseti dnl po pfedani dluhopist a po sdéleni bankovniho Uctu pro
vraceni preplatku.

Celkova jmenovita hodnota emise nebude navySovana.

Emitent neustanovil ani pro Zzadnou emisi dluhopist v ramci tohoto dluhopisového pro-
gramu neplanuje ustanoveni organizace zastupuijici investory.

Vysledky verejné nabidky kazdé emise budou zvefejnény do jednoho meésice po ukon-
Ceni verejné nabidky na internetovych strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy" na ad-
rese http://www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim predstavenstva ze dne
7.1.2016 a tento zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim pFedstavenstva
16.4.2019

Tento zakladni prospekt Dluhopist byl schvalen rozhodnutim Ceské narodni banky v
CRzedne .., ¢j.: ..., vedeném pod spisovou znackou ..., které nabylo pravni moci dne

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédduije,
Ze schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby
investor mohl uginit rozhodnuti, zda cenny papir nabude &i nikoli. Ceska narodni banka
neposuzuje hospodarské vysledky ani financni situaci Emitenta a schvalenim pro-
spektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo
jmenovitou hodnotu cenného papiru.
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Kapitola V. - Vzor Kone€nych podminek nabidky

Dale je uveden vzor Kone¢nych podminek nabidky Dluhopisu, ktery obsahuje Doplnék
dluhopisového programu, kdy tyto Kone¢né podminky nabidky budou vyhotoveny pro
kazdou jednotlivou emisi dluhopist vydavanych v ramci dluhopisového programu e-Fi-
nance na zakladé tohoto zakladniho prospektu.

Konecné podminky nabidky budou obsahovat celkem tfi kapitoly, kde Kapitola I. bude
obsahovat Uvod, Kapitola Il. bude obsahovat Shrnuti prospektu dle nafizeni komise
ES €. 809/2004, a Kapitola Ill. bude obsahovat samotny text Kone€nych podminek
nabidky Dluhopis(, a to v tomto znéni:

Koneéné podminky nabidky Diuhopist

Tyto kone€né podminky nabidky ve smyslu §36a odst. 3 Zakona o podnikani na kapi-
talovém trhu vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopisu, obsahuji
Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopist e-Finance [...].

Tyto kone¢né podminky nabidky dluhopist byly vypracovany pro ucely ¢l. 5 odst. 4
smérnice 2003/71/ES a musi byt vykladany ve spojeni se zakladnim prospektem a
jeho dodatky.

Zakladni prospekt a jeho dodatky jsou v souladu s ¢lankem 14 smérnice 2003/71/ES
zvefejnény na internetovych strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy” na adrese
http://www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma do-
stupné ve formé broZury a na elektronickém nosici dat CD.

Uplné udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s koneé-
nymi podminkami.

K témto kone¢nym podminkam je pfilozen souhrn konkrétni emise.

OddilA. Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopist
e-Finance [...]

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

IV. Zakladniho prospektu dluhopisového programu dluhopisu 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: [.../nepo-
pis: uZije sej

d. Jmenovita hodnota: [...]

f. Vynos dluhopisu: Pevny, [...% p.a.]

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) Lhata 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 Ihttu pro upisovani pro-
davany za emisni kurz.
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Mé&nou emise je Ceska koruna, CZK.
e) Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu €ini [....].
g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uroCeny pevnou urokovou sazbou ve vysi [...] p.a.

Den vyplaty uroku je [...]

m) Rating emise:
[.../Uv&rové hodnoceni (rating) pfifazené dluhovym cennym papirtim této emise
dluhopist nebylo provedeno.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vzdy [...], poCinaje 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 vilastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [...] mésice
ode dne uzavreni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz Emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné casti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spole€nych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o [...] %.

Oddil B. Doplnéni oddilu B.

Oddil B. DalSi udaje o nabizenych dluhopisech se doplfiuje o nasleduijici:

Odhad celkovych nakladl emise a odhadované Cisté ¢astky vynosu emise Dluhopis
je nasledujici:

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese Zadné naklady ¢i poplatky spo-
jené s nabytim Dluhopisu.

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.

[Podminky zdanéni dluhopist ¢i sazby dané odlisné vici znéni spole¢nych emisnich
podminek: ....]

[ Emitentovi jsou znamy tyto pro nabidku vyznamné/konfliktni zajmy:... ]

Cisty vynos Emise po zaplaceni vech nakladd a vydajd v souvislosti s emisi Dluhopist
bude pouZzit na:

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

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

[Refinancovani zavazku z dluhopisu vydanych Emitentem. ]/

[Emitent zamysli vynosy pouZzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vlastnictvi
Emitenta nebo jeho dcefinych spoleCnosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouzit na rekonstrukce a pristavby nemovitosti, které jsou jiz
ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spole€nosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouzit na financovani konkrétniho projektu a to ...] /
[Emitent zamysli vynosy pouZzit na obecnou €innost Emitenta, pficemz konkrétni zamér
vyuziti vynosu neni k okamziku vydani koneé&nych podminek znamy.]

Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je [...] ks dluhopis.
Cela Emise dluhopisu bude vefejné nabizena.
Vefejna nabidka dluhopisti bude probihat v obdobi od [...] do [...].

Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva ze dne [...].
Oddil C. Dalsi informace

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

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 pfi vynalozeni veskeré pfiméfené péce na zajisténi uvedeného
jsou podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu jeho
vyhotoveni, v souladu se skuteCnosti a Ze nebyly zamlCeny Zadné skuteCnosti, které
by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne [...]

[... - jméno] [... - jméno]
Pfedseda predstavenstva [ ...Mistopredsedalélen] predstavenstva

Udaje uvedené vyse ve vzorovém znéni Koneénych podminek nabidky v hranatych
zavorkach predstavuji moznost jejich uvedeni nebo pfipadné neuvedeni v Konecnych
podminkach nabidky pro konkrétni emisi, a na misté kde jsou uvedeny ftfi tecky (,,...“)
bude doplnén konkrétni udaj specificky pro danou emisi.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 36 (celkem 116)



Kapitola VI. - Udaje dle nafizeni komise ES 809/2004 neuve-
dené ve spoleénych emisnich podminkach a dalSich uda-
jich o nabizenych dluhopisech

OddilA. 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, zapsanéa v obchodnim rejstifku vedeném
Krajskym soudem v Brné, v oddilu B, vioZce 76976, jejimZ jménem jedna piedseda
pfedstavenstva Radek Jakubec, MSc., MBA, LL.M a ¢len predstavenstva Mgr. Daniel
Sobotka MSc.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohladuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pifimérené péce na zajisténi uvedeného
jsou podle jeho nejlepsiho védomi tidaje obsazené v tomto prospektu, k datu jeho vy-
hotoveni, v souladu se skuteénosti a Ze nebyly zaml&eny Zadné skuteCnosti, které by
mohly zmé&nit vyznam tohoto prospektu. Emitent dale prohlasuje, Ze dle jeho nejlep-
8iho védomi byly finan&ni daje obsaZené v Ucetnich zavérkach za posledni Gcetni
obdobi kongici k 31.12.2017, a 31.12.2018, ovéieny auditorem s vyrokem bez vyhrad.

Jménem e-Finance, a.s. B e-Finance, a.s.
R Braticlavskd 234/52, 602 00 Bmo i
[RIUEDICS 1C; 262 72 504, Tel.: 515 555 555 I

e
Radgé"/akubec, MSc., MBA, LL.M Mgr. Daniel Sobotka MSec. .
Predseda predstavenstva Clen predstavenstva

Oddil B. Opravnéni auditofi, znalci
Historické finanéni Gidaje uvedené v tomto prospektu, byly ovéfeny auditory a to:

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2017 byla ovéiena Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hrugovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské re-
publiky s &islem osvédéeni 1524. IC: 185 607 33

Sidlo: Hru$ovany 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 31.12.2018 byla ovéiena Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hru$ovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditortl Ceske re-
publiky s &islem osvédéeni 1524. IC: 185 607 33

Sidlo: Hru$ovany 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 zamé&stnan, neni ¢lenem Zzadného organu Emitenta, nevlastni
cenné papiry ani obchodni podily Emitenta.
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Kompletni auditovana ucetni zavérka e-Finance, a.s. za ucetni obdobi koncici
31.12.2017 za ucetni obdobi konc€ici 31.12.2018 jsou nedilnou soucasti tohoto pro-
spektu.

Veskeré dal$i informace pochazejici od tfetich 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 finan¢ni udaje

Nasledujici finan¢ni 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 31.12.2017 k 31.12.2018

Provozni vynosy 49836 26384
Finan¢ni vynosy 15061 21295
Mimofadné vynosy 0 0
Provozni naklady 43536 23128
Financni naklady 17720 23626
- z toho uroky z emitovanych dluhopist 17655 23449
Hospodarsky vysledek 3641 925
Aktiva 432093 569568
- z toho aktiva kratkodoba 114122 110553
- z toho aktiva dlouhodoba 317971 459015
Vlastni kapital 33490 31574
Zakladni kapital 20730 20730
Cizi zdroje 395814 531194

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 Casoveé rozliseni. V dlouhodobych aktivech jsou uvedeny obchodni
podily, dlouhodoby majetek a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje ve vysi 531.194.000,-K¢ tvofi vydané dluhopisy v objemu 441.710.000,-K¢&
jako dlouhodobé zavazky, vydané dluhopisy v objemu 30.110.000,-K¢ jako kratkodobé
zavazky, bankovni uvéry ve vysi 50.095.000,-K¢ jako bankovni uvéry dlouhodobé a
bankovni uvéry ve vysi 1.830.000,-K¢ jako kratkodobé zavazky splatné v roce 2019,
zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 2.175.000,-K¢ a dalsi kratkodobé zavazky z obchod-
nich vztaha ve vysi 758.000,-K¢&, kratkodobé pfijaté zalohy ve vysi 1.754.000,-K¢ a
zavazky ostatni ve vysi 2.762.000,-K¢.
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Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokl z nesplacenych dluhopist, ktera
bude preuctovana do nakladl od data prospektu do data splatnosti dluhopist v objemu
46.849.000,-K¢.

Hodnota podill v ovladanych osobach

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:

Hodnota k
Ovladana osoba Podil 31.12.2017 | Hodnota k
31.12.2018
100% | 43522 43729
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% | O 0
S.r.0.
Czech Property | 100% | 869 21110
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% | O 20685
e-Finance Develo- | 100% | O 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% | O 0
S.I.0.
Horské stredisko Li- | 100% | 3462 1741
pova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% | O 0
eFi Breclav, s.r.o. 100% | O 0
eFi Sport Centrum, | 100% | 49 0
S.r.0.
Hodnota podild celkem: 47902 87265

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢ a jedna se o realnou hodnotu podilU.

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 vztaht a kratkodoby finan¢ni majetek tvofeny ucty v bankach.

OddilD.  Udaje o Emitentovi

1. Historie a vyvoj emitenta

a) Zakladni udaje o Emitentovi

Emitentem je akciova spole¢nost 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 zaloZzena na
dobu neurgitou. Sidlem spole&nosti je Ceska republika, Brno, Bratislavska 234/52,
PSC 602 00. Emitent se pfi své éinnosti fidi pravnim Fadem Ceské republiky, podle
kterého je zalozen. Konkrétni pravni pfedpisy tykajici se ¢innosti Emitenta jsou pfe-
devsim zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 90/2012
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Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)
v platném znéni, zakon ¢. 455/1991 Sb., o Zivhostenském podnikani, v plathém
znéni. Telefonni Cislo do sidla Emitenta je 515 555 555, e-mail: info@e-finance.eu,
adresa webové prezentace: www.e-finance.cz.

b) Historicka €innost Emitenta
Od svého zalozeni se Emitent zaméfoval na:
1) Poradenskou a zprostfedkovatelskou €innost v oblasti financi.

2) Poradenskou a zprostfedkovatelskou €innost v oblasti financovani nakupu ne-
movitosti.

3) Poradenskou &innost v oblasti strategického fizeni podnikd a podnikovych fi-
nanci.

4) Poradenskou a zprostfedkovatelskou Cinnost v oblasti kryti pojistnych rizik.
5) Realitni €innost.
c) Aktualni ¢innosti Emitenta

Emitent se aktualné zamé&fuje na vykonavani realitni ¢innosti, developerské Cinnosti a
cinnosti 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, fithess centra, bazénu, pronajem komercnich prostor, pronajem bytovych
jednotek, pronajem nemovitosti.

Emitent pfipravuje nasledujici projekty, pficemz pro upfesnéni Emitent uvadi, ze k re-
alizaci zadného z nich neni Emitent Ci pfislusna dcefina spoleCnost Emitenta pevné
zavazana, s vyjimkou zaméru ,Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni ko-
mer&ni objekt‘ v obci Brno, katastralni tGzemi Cerna pole.:

Zamér: Dvoupodlazni nadstavba bytového domu a rekonstrukce pfilehlého parkovisté.
Faze realizace: PokracCuje spole¢né uzemni a stavebni fizeni pro vystavbu parkoviste.
Pfiprava projektové dokumentace pro realizaci nastavby.

Umisténi: Obec Brno, katastralni izemi Chrlice, LV €. 1119 a ¢. 2617.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 803/2 o vymére 435 m?

pozemek parc.¢. 803/6 o vymére 143 m?

pozemek parc.¢. 803/7 o vyméie 610 m?

pozemek parc.¢. 803/8 o vymére 604 m?

pozemek parc.¢. 803/17 o vyméie 145 m?

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/4 o vymére 424 m?, souéasti pozemku je
stavba C.p. 699.

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/15 o vymére 43 m?

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/16 o vyméfe 72 m?
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Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamér: Rekonstrukce a nastavba multifunkéniho komeréniho objektu.

Faze realizace: Byla dokonCena rekonstrukce plasté budovy a vystavby obchodni pa-
saze. Byla dokoncCena vestavba ubytovacich jednotek. PokraCuje projektova pfiprava
nastavby a zajistovani stanovisek dotéenych organu k projektu.

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

Pfehled nemovitosti:

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

pozemek parc.¢. 3447/2 o vyméie 8 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamér: Vystavba rodinného domu.

Faze realizace: Probéhla kolaudacni prohlidka stavby a pfipravuje se zapis dokoncené
stavby do katastru nemovitosti.

Umisténi: Obec Lipovec, katastralni uzemi Lipovec u Blanska, LV &. 668.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 711/34 o vymére 1546 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Prostfednictvim dcefinych spole€nosti Emitent pfipravuje nasledujici projekty:

Zamér: Vystavba deviti rodinnych domd.

Faze realizace: Probéhla kolaudac¢ni prohlidka staveb, probiha doplnéni dokladd o
provedenych reviznich zkouskach.

Umisténi: Obec Vranov, katastralni uzemi Vranov u Brna, LV &. 22.
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 80/1 o vyméie 229 m?

pozemek parc.¢. 80/17 o vymére 899 m?

pozemek parc.¢. 80/20 o vymére 668 m?

pozemek parc.¢. 100/1 o vymére 130 m?

pozemek parc.¢. 107/3 o vymére 32 m?

pozemek parc.¢. 401/2 o vymére 2069 m?

pozemek parc.¢. 445 o vymére 629 m?

pozemek parc.¢. 446 o vymére 213 m?

pozemek parc.¢. 447 o vymére 319 m?

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

Zameér: Vystavba deviti rodinnych domd.

Faze realizace: Byla dokon€ena vystavba inZenyrskych siti a mistni komunikace, pfi-
pravuje se kolaudace. Bylo vydano pravomocné stavebni povoleni pro vystavbu deviti
rodinnych domd.

Umisténi: Obec Tuc€apy, katastralni uzemi Tu€apy u VysSkova, LV €. 654.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.6. 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 vyméie 61 m?

pozemek parc.¢. 2011/9 o vyméie 53 m?
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pozemek parc.¢. 2012/1 o vymére 22255 m?
pozemek parc.¢. 2012/2 o vyméie 1847 m?
pozemek parc.¢. 2013 o vyméie 957 m?
pozemek parc.¢. 2117/3 o vyméie 268 m?
Vlastnik nemovitosti: e-Finance Developer, s.r.o.

Zamér: Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni komeréni objekt zahrnujici
parkovisté, kancelarské prostory, restauraci, wellness a ubytovaci jednotky hotelového
typu

Faze realizace: Bylo vydano pravomocné spolecné uzemni a stavebni povoleni na
prvni etapu rekonstrukce. Probiha uzemni fizeni na druhou etapu pfistavby. Probiha
celkova rekonstrukce objektu.

Umisténi: Obec Brno, katastralni Gzemi Cerna pole, LV &. 1712.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3811 o vymére 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
vys$i 33.500.000,-K¢ uzavrela spoleCnost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s Véfi-
telem Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druzstvo.

Zameér: Rozvoj rekreacniho arealu na Jesenicku.

Faze realizace: Byla zkolaudovana stavba ubytovaciho zafizeni, pfipravuje se zapis
dokoncené stavby do katastru nemovitosti.

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

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 348 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 349 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 350 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 351 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 352 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 353 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 354 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 355 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 356 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 357 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 358 o vyméie 21 m?, soudasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 359 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 391 o vymére 44 m?, soudasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 392 o vymére 83 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 845/15 o vymére 7958 m?,

pozemek parc.¢. 845/17 o vymére 161 m?,

pozemek parc.¢. 845/18 o vymére 22 m?,

pozemek parc.¢. 845/19 o vymére 5 m?,

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

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

Vlastnik nemovitosti: Horské stfedisko Lipova, s.r.o.

- Pfistavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace umisténa na pozemcich zapsanych
na LV €. 656 pro obec Brno, Katastralni uzemi Zabrdovice, vedeném katastralnim ufa-
dem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 42 (celkem 116)



Zameér: Pfistavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace.

Faze realizace: DokonCena demolice staveb, bylo vydano pravomocné uzemni roz-
hodnuti. Probiha fizeni o vydani stavebniho povoleni.

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

Prehled nemovitosti:

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

Zamér: Rekonstrukce zamku Racice s ucelem budouciho vyuZiti wellness hotel.
Faze realizace: Pfiprava projektové dokumentace, stavebné historicky prlizkum. Byla
dokoncena rekonstrukce vodovodu.

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

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 1 o vymére 2574 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1.
pozemek parc.¢. St. 2 o vymére 509 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 3 o vyméie 186 m?, soucasti pozemku je stavba &.p. 83.
pozemek parc.¢. St. 4 o vymére 234 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 190/1 o vymére 1512 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 3.
pozemek parc.¢. St. 190/3 o vymére 1457 m?.

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

pozemek parc.¢. 64/3 o vymére 4235 m?

pozemek parc.¢. 70 o vyméie 1732 m?

pozemek parc.¢. 71 o vymére 521 m?

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

pozemek parc.¢. 72/2 o vyméie 2152 m?

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

pozemek parc.¢. 72/4 o vymére 2892 m?

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

Zameér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: PokraCuje uzemni fizeni.

Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi LiSen, LV €. 2928.

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3115/3 o vymére 26 m?, soucéasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.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?, soucéasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 3116/1 o vyméie 222 m?,

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

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: PokraCuje pfiprava projektové dokumentace.

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

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

Vlastnik nemovitosti: eFi Bfeclav, s.r.o.
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VétSina aktualni stavebni Cinnosti Emitenta je financovana prostfednictvim emisi dlu-
hopisul, s vyjimkou s vyjimkou rekonstrukce a pfistavby budovy na multifunkéni ko-
meréni objekt v Brné, katastralni uzemi Cerna pole, LV &. 1712, kdy na &astku ve vySi
33.500.000,-K¢ uzavrela spolecnost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s véfitelem
Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druzstvo (od 1.ledna 2019 transformovano na
TRINITI BANK a.s.).

d) Skupina ovladana Emitentem
Ode dne 25.10.2002 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem realitni kan-

S.r.o.).

Ode dne 19.11.2007 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
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 spole¢nost e-Finance Café, s.r.o. smlouvou o prodeji ¢asti
podniku provoz zminiované kavarny prodala a ukoncila tak svoji dosavadni hlavni ¢in-
nost. K tomuto kroku spole¢nost pfistoupila v disledku rozhodnuti Emitenta jako jedi-
ného jejiho spolec¢nika. Spole¢nost e-Finance Café, s.r.o. byla z rozhodnuti Emitenta
pfejmenovana a nové nese obchodni firmu e-Finance Developer, s.r.o. a zabyva se
nadale kromé provozu restaurace pod obchodnim oznacenim "Stara Tkalcovna" av
roce 2016 noveé oteviené kavarny pod obchodnim oznacenim "eFi Café Reduta", také
developerskou €innosti.

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, byt 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 spolecnosti
eFi Palace, s.r.o., ktera byla zaloZzena za uc¢elem provozu a pronajmu budovy v Brné,
na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234. Tato spoleCnost provozuje
hotel s konferencnimi prostory a fitness centrem.

Ode dne 8.7.2014 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spolecnosti
e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva zejména spravou vlastniho majetku, konkrétné
budovy &.p. 1903 zapsané na LV &.1712 pro obec Brno, Katastralni tzemi Cerna pole,
vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-
mésto, ktera je v souCasnosti pfestavovana na na multifunkéni komeréni objekt.

Ode dne 18.2.2015 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolecnosti
Horské stfedisko Lipova, s.r.o., ktera spravuje vlastni majetek, zejména rekreacni
areal na Jesenicku.

Ode dne 12.3.2015 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
eFi Palace Resort, s.r.0., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku zejména pozemku v centru Brna, na ulici Bratislavska.
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Ode dne 29.3.2015 byl Emitent jedinym spoleénikem a 100% vlastnikem spolecnosti
GLOBUS JIHLAVA, a.s., zabyvajici se spravou vlastniho nemovitého majetku a to
konkrétné pozemku v centru Jihlavy, jehoz soucasti je stavba obCanské vybavenosti.
Emitent realizoval ke dni 15.7.2016 fuzi slou¢enim s uvedenou spole¢nosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. kdy se stal nastupnickou spoleCnosti Emitent.

Ode dne 13.1.2017 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
eFi Centrum, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho
majetku zejména arealu zamku Racice, sestavajici se z véci nemovitych zapsanych
na LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastral-
nim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov.

Ode dne 13.3.2017 byl Emitent jedinym spoleénikem a 100% vlastnikem spolecnosti
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 vliastniho 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.

e) Cinnosti Emitentem nadale nevykonavané

Na pfelomu roku 2013 a 2014 Emitent provedl reorganizaci svych podnikatelskych
cinnosti v tom smyslu, Ze prestal vykonavat Cinnost pojiStovaciho maklére, Cinnost
pojistovaciho agenta, Cinnost investi¢niho zprostfedkovatele a Cinnost zprostfedko-
vani a poskytovani spotrebitelského uveru.

f) Dluhopisy vydavané Emitentem

K datu vyhotoveni tohoto prospektu vydal Emitent nize uvedené emise dluhopist, pfi-
¢emz u dluhopisu e-Finance |, Il, Ill a IV se jednalo o dluhopisy s diskontem a u dluho-
pisU e-Finance Property 1 az 28 se jednalo o dluhopisy s pevnou Urokovou sazbou.

. Nominalni
Nazev emise Datum emise Splatnost emise Objem ke splaceni Urokova sazba hodnota
e-Finance | 30.9.2009 30.9.2019 31.680.000,-K¢& 7 % p.a. 10.000,-K¢&
e-Finance |l 5.1.2011 5.1.2021 75.480.000,-K¢ 7 % p.a. 20.000,-K¢
e-Finance lll 10.10.2012 10.10.2022 79.940.000,-K¢ 7 % p.a. 20.000,-K¢
e-Finance IV 1.12.2014 1.12.2024 55.160.000,-K¢& 6 % p.a. 20.000,-K¢
e-Finance
Property 1 1.9.2016 1.9.2019 11.700.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 2 1.10.2016 1.10.2019 10.830.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 3 1.11.2016 1.11.2019 11.250.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 4 1.12.2016 1.12.2019 11.490.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢é
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e-Finance
Property 5 1.2.2017 1.2.2020 11.370.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 6 1.3.2017 1.3.2020 11.970.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 7 1.4.2017 1.4.2020 11.940.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 8 1.5.2017 1.5.2020 11.190.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 9 1.6.2017 1.6.2020 11.670.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 10 1.12.2017 1.12.2020 12.000.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 11 1.2.2018 1.2.2021 11.940.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 12 1.2.2018 1.3.2021 10.350.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 13 1.2.2018 1.4.2021 5.520.000.-K& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 14 1.2.2018 1.5.2021 7.530.000,-K& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 15 1.2.2018 1.6.2021 7.620.000,-Ké 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 16 1.2.2018 1.7.2021 8.100.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-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,-Ké&
e-Finance
Property 19 1.2.2018 1.10.2021 8.010.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
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,-Ké&
e-Finance
Property 23 1.12.2018 1.4.2022 11.640.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
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 9.600.000,-K& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 26 1.4.2019 1.7.2022 9.480.000,-K& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 27 1.5.2019 1.5.2026 4.230.000,-Ké 5,6% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 28 1.6.2019 1.8.2022 2.880.000,-Ké 4,5% p.a. 30.000,-Ké

2. Investice

Ridici organy Emitenta se nezavéazaly k Zadnym budoucim investicim.

OddilE. Prehled podnikani

Hlavni ¢innosti Emitenta je:

Realitni ¢innost

Jedna se o hlavni ¢innost Emitenta a z hlediska zasadnich finanénich ukazatel( jako
jsou obrat a zisk obchodni korporace o jedinou hlavni ¢innost Emitenta.

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

Emitent nakupuje nemovitosti na tzemi CR, provadi jejich revitalizaci a nasledny pro-
dej, nebo je vklada formou zvyseni zakladniho kapitalu do dcefinych spole¢nosti, které
dale provadi pfestavbu €i rekonstrukci t€chto nemovitosti, jejich spravu, pronajem Ci
prodej.

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

Emitent investuje do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou cinnosti 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 ur€eny k na-
slednému prodeji. Emitent se rovnéz zabyva vlastni developerskou vystavbou a sta-
vebni Cinnosti souvisejici se rekonstrukcemi a pfestavbami nemovitosti v majetku Emi-
tenta. Skupina Emitenta je blize popsana v Oddilu F.

1. Hlavni trhy

Hlavnim trhem Emitenta je Ceska republika. Dle informaci &eského statistického ufadu
v publikaci ,Vyvoj ekonomiky Ceské republiky v roce 2018 hruby domaci produkt
(HDP) v roce 2018 vzrostl 0 2,9 %. Meziro€ni dynamika tak v porovnani s pfedchozim
rokem oslabila. Ceské ekonomice se véak i v roce 2018 dafilo. Hruby domaci produkt
(HDP) loni vzrostl 0 2,9 %. To je 0 1,6 % méné neZ v roce 2017. Slo o teti nejvyssi
prirastek za poslednich deset let. Meziro¢ni dynamika v pribé&hu roku nejprve oslabila
4,2 %, 2,3 %, 2,4 % v 1., 2. a 3. Ctvrtleti), ve 4. kvartalu rist opét mirné posilil (2,6 %).
RUst HDP v roce 2018 pomérné rovnomérné podpofily vSechny jeho slozky. Dominovala
domaci poptavka reprezentovana vydaji na kone¢nou spotfebu a tvorbou hrubého kapi-
talu. Zejména na konci roku posilil vliv zahranicni poptavky. Dominantnim tahounem
hospodarského rlstu byla domaci poptavka, zejména spotreba, ktera vzrostla o 3,3
%. Zaroven posilila investiéni aktivita domacnosti, nefinanCnich podnikl i vliadnich
instituci.

Hruba pfidana hodnota (HPH) vzrostla loni o 3,0 %. RUst podporovala zejména odvétvi
sluzeb, kterym svédcila silna domaci poptavka. Vahové dominantnimu zpracovatel-
skému primyslu se nadale dafilo, jeho pfispévek k ristu HPH byl vSak nizSi nez v pred-
chozim roce. Ve 4. Ctvrtleti dosahl meziro¢ni pfiristek HPH 2,9 %.

Vykon v8ech odvétvi ekonomiky optikou hrubé pfidané hodnoty (HPH) loni vzrostl
0 3,0 % a v porovnani s tempem dosazenym v pfedchazejicim roce se o tfetinu snizil.
Z jemnéjSiho meziCtvrtletniho srovnani vyplyva, ze za relativné slabsim lofiskym vy-
sledkem staly jak vysoka zakladna prvni poloviny roku 2017, tak doCasné zvolnéni ve
2. Ctvrtleti 2018. Mezikvartalni rist pretrvaval vtuzemské ekonomice
jiz dvacet dva Ctvrtleti v fadé, v uhrnu se za toto obdobi HPH navysila 0 21,2 %.
Spotiebitelské ceny se v roce 2018 zvysSily 0 2,1 %, tedy méné nez v roce 2017. KliCovy
vliv meély ceny bydleni a energii. Rostly totiz ceny najmu (3,0 %) i ceny elektfiny,
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plynu a energii (2,1 %). ZvySeni cen ropy meélo za nasledek i vysSi rast nakladd na
provoz dopravnich prostfedku (5,3 %). Ceny potravin loni vzrostly o 1,3 %. Ceny ropy
tlacily vzharu také ceny pramyslovych vyrobcl v domaci ekonomice i v zahranici.
NiZzSi uroda se podepsala na dynamice cen rostlinné vyroby, zejména obilovin
(7,4 %).5

Vykon stavebnictvi loni pod vlivem silicich vefejnych i soukromych investic akceleroval.
Odvétvi pomohly i velmi pFiznivé teplotni podminky. Stavebni produkce rostla jiz druhym
rokem v fadé, loriskych +9,1 % znamenalo nejsilngjSi mezirocni tempo za poslednich
patnact let. Zaslouzil se o to vyvoj v 1. az 3. Ctvrtleti roku, v jeho posledni ¢tvrtiné doslo
ke zvolnéni (na 4,3 %). V mezikvartalnim vyjadieni dokonce k poklesu o 1,8 %. Zatimco
v roce 2017 navySovalo vykon celého odvétvi jen pozemni stavitelstvi, loni s nim, pokud
jde o tempo, dokazalo drzet krok i inzenyrské stavitelstvi.

Zatimco inzenyrskému stavitelstvi vyrazné pomohl pokrok v erpani prostfedkl z evrop-
skych fondl, vahové dominantni pozemni stavitelstvi téZilo zrostouci poptavky
po komercnich i reziden¢nich nemovitostech. PfestoZze pocet zahajenych bytl dosahl
loni devitiletého maxima (33,1 tis.) a rostl jiz patym rokem v fadé (v uhrnu o bezmala
50 %), ve srovnani s primérem za konjunkturnim obdobim (2006 az 2008) stale o téméF
Ctvrtinu zaostaval.

K loriskému rustu nejvice pfispél vyssi poCet zahajenych bytl v nebytovych budovach, v
rodinnych domech a také ve stavebné upravenych nebytovych prostorach. Naopak u
byt v bytovych domech objem zahajované vystavby meziro¢né stagnoval a proti roku
2007 nedosahoval ani poloviny. Z pohledu krajti loni nejvice pfispéla k riistu v CR vy-
stavba v Praze, i tak zde pocet zahajenych (i dokon&enych) bytu jiz patym rokem v fadé
citelné zaostaval za celkovym pfiristkem obyvatelstva.

Pomalejsi dynamika spotfeby domacnosti se v minulém roce objevila navzdory rekord-
nimu rastu prdmérné mzdy. Domacnosti totiz vyraznéjsi ¢ast prijma uspofily.

Vydaje na tvorbu hrubého kapitalu loni vzrostly o 5,7 %. Vydaje na fixni kapital, které
v narodnich uctech reprezentuji investice, se pfitom zvysily o0 10,4 % (a jejich pFispé-
vek k rastu HDP ¢inil 2,0 %). Negativné pusobila zména zasob (-1,2 %). Ve 4. Ctvrtleti
investi¢ni vydaje vzrostly o 10,4 %. Zarover doslo poprvé od 2. kvartalu 2016 k mezi-
Ctvrtletnimu poklesu o 0,2 %. MeziCtvrtletni dynamika tvorby hrubého fixniho kapitalu
v 1. az 3. Ctvrtleti pfitom dosahovala velmi vysoké urovné (4,6 %, 2,7 % a 2,9 %).
Z hlediska jednotlivych sektort loni k rastu vydajd na tvorbu hrubého fixniho kapitalu
vice nez z poloviny pfispély nefinan¢ni podniky, jejichz investice se nominalné zvysily
09,7 %. Mira investic nefinanénich podnikl se tak meziro¢né zvysila o 1,5 % na 29,6 %
(nejvice od roku 2013). Druhy nejvysSi pfispévek mél sektor vladnich instituci. Na jeho
investi¢ni aktivité (nominalni nartst o 27,7 %) se mimo jiné projevil cyklus ¢erpani pro-
stfedkl z evropskych fondl (nutnost do€erpani ke konci roku). Pomérné vyrazny pfi-
spévek mély i domacnosti, které proinvestovaly o 9,5 % prostfedku vice nez v roce
2017. Mira investic u nich rostla patym rokem v fadé a dosahla 9,4 % (nejvice od roku
2010). Naopak finanéni instituce, které v letech 2015 az 2017 vyrazné navysSovaly vy-
daje na tvorbu fixniho kapitalu, loni na tento trend nenavazaly (pokles o0 15,3 %). Nej-
vyraznéji v lofiském roce narUstaly investice do ostatnich budov a staveb (14,4 %).
Dynamika polozky, u které ma vyraznou roli sektor vladnich instituci,
od pocatku roku zrychlovala. Ve 4. Ctvrtleti doSlo k mirnému zpomaleni meziro¢niho
pfirdstku na 13,1 %; stoji za tim zejména vysoka zakladna predchoziho roku.
Na vysledcich se podepsalo hlavné zrychlené Eerpani evropskych fondu. Pokracoval

5 https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-rok-2018
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dvouciferny rust investic do obydli (12,8 %). Dynamika se udrzela po cely rok.
Ve 4. Ctvrtleti investice do obydli meziro€né vzrostly o 12,1 %. Posileni investicni akti-
vity se tykalo i podniki. To je patrné zejména na narustu investic do ICT
a ostatnich stroju a zafizeni o 10,1 % (v roce 2017 to bylo 3,3 %). Ve 4. kvartalu zde
doSlo ke zrychleni na 14,4 %. Loni zrychlil i rast vydaju na dopravni prostfedky
a zafizeni na 8,8 %. PrirGstku ve vysi 4,8 % dosahly investice do produktd dusevniho
vlastnictvi.®

Realitni trh

Realitni trh v Ceské republice v roce 2018 dle informaci éeského statistického ufadu
rostl.

Na prelomu let 2017 a 2018 zacala oslabovat dynamika rlstu cen bytl a zdalo se, Ze
jeji vrchol uz odeznél. To platilo u nabidkovych cen bytd, jejichz meziro€ni rast loni
prubézné zvolfioval, pfresto si vysoké tempo udrzel. Celkové se loni oproti roku 2017
nabidkové ceny bytd v CR zvysily o 10,7 %, v Praze to bylo 12,1 % (16,4 % za rok
2017). Naopak vyrazné loni zrychlil rist nabidkovych cen bytd mimo Prahu (ze 4,7 %
v roce 2017 na 8,8 %), na Cemz se pravdépodobné podepsala situace v ostatnich vel-
kych méstech (zejména Brno). Ve 4. &tvrtleti nabidkové ceny v CR meziro&né vzrostly
0 8,5 % a v Praze o0 8,8 %. Meziro¢ni dynamika realizovanych cen starSich bytl nao-
pak ve 2. pololeti opét zacala zrychlovat. V celé CR se loni ceny zvysily 0 9,5 % (v
samotném 4. Ctvrtleti 0 11,4 %). V Praze celkovy rist v minulém roce Cinil 6,7 %, coz
muUze souviset s urcitym stropem, ktery je$té muze poptavka snést (celkova uroven
cen bytd v Praze je zna¢né vy$si nez ve zbytku CR, vysoky relativni narast tak zasahl
zajemce vyrazngji). | v pfipadé realizovanych cen vyraznéji nez v predchozim roce
zdrazovaly starsi byty mimo Prahu (10,4 % za cely rok, ve 4. ¢tvrtleti 0 12,2 %). 7 8
Frekvence a struktura prodejli nemovitosti dle informaci ¢eského statistického ufadu
naznacuje maxima prodejl nemovitosti v roce 2014 ve 3. Ctvrtleti, v roce 2015 ve 2.
Ctvrtleti a v roce 2016 ve 4. Ctvrtleti. V pfepoctu na pocet obyvatel je frekvence prodejl
rodinnych domu nadprimérna zejména ve JihoCeském, dale pak v kraji StredoCeském
a Pardubickém, zdaleka nejnizsi je v Praze, nizka je v Karlovarském a Moravskoslez-
ském kraji. Podobna situace je pro stavebni pozemky, nejvétsi relativni aktivita je v
a Kralovéhradeckém kraji. V kategorii bytd ma nejvysSi poCet prodeji na hlavu kraj
Karlovarsky, Plzefisky a Ustecky, naopak nejmensi kraj Vyso&ina, Moravskoslezsky a
obce. Relativni aktivita u rodinnych domi vyrazné klesa s velikosti obce, zhruba
opacny trend je pro byty. U bytovych domi dominuji velké (nad 50 000 obyvatel) a
stfedné velké obce (10 000 — 49 999 obyvatel). Prodej stavebnich pozemkd je nejvyssi
pro obce do 1 999 obyvatel a nejmensi pro Prahu.®

Hypotecni trh
Dle informaci ¢eského statistického ufadu v roce 2018 objem uveérd poskytnutych loni

domacnostem ke konci roku dosahoval 1 645,8 mld. korun, coZ pfedstavuje meziro¢ni
navyseni o 116,0 mld. (7,6 %). Pod touto urovni se drzela dynamika spotfebnich uvéru.

6 https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-rok-2018

7 https://www.czso.cz/csu/czso/indexy-realizovanych-cen-bytu-4-ctvrtleti-2018

8 https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-rok-2018

9 https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2015-az-2017
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PajEky na pofizeni bydleni se zvySovaly mirnéj§im tempem nez v roce 2017, meziro¢ni
rist v8ak prekracoval 8,0 %. Z toho meziro¢ni dynamika hypotecnich uvérd s vyjimkou
3. Ctvrtleti (8,9 %) pfekraCovala 9% hranici. Pramérna urokova sazba uvéru pro do-
macnosti ke konci minulého roku dosahovala 4,27 %. Uvéry na spotiebu byly k 31.
12.2018 v priméru uroCeny 8,63 %, jejich sazba loni rostla poprvé od roku 2014 (po-
kles pokraCoval jen u uvéru s fixaci sazby do jednoho roku). Prmérné uroceni uvérl
na nakup bytové nemovitosti ke konci roku vystoupalo na 2,92 %. V pribé&hu roku sa-
zba rostla pomérné pomalu, silnéjSi navySeni pfiSlo az ve 4. kvartalu, a to u vSech
fixaci.

V roce 2018 v oblasti ménovych podminek dochazelo k postupnému navratu ke stan-
dardnim nastrojum monetarni politiky. Hlavni ménovépoliticka sazba (dvoutydenni repo)
se b&hem roku pétkrat zvysila (v unoru, &ervnu, srpnu, zafi a listopadu). Urokovéa sazba
se z lednovych 0,5 % zvedla na 1,75 %, a tak byla ke konci roku 2018 nejvysSi ve stfedni
Evropé. V pribéhu roku doslo k ohlasenému navyseni proticyklické kapitalové rezervy
(0d1.7.20,5 % na 1,0 %). Nové ohladen byl rist na 1,5 % od 1. 7. 2019 (z 1,25 % od
1. 1. letoSniho roku) a 1,75 % od 1. 1. 2020. Makroobezietnostni politiku vykonavala
CNB i s pomoci doporuéeni k poskytovani hypote&nich uvérti (vydano v gervnu 2018).
Nové by nemély byt poskytovany uvéry nad 90 % hodnoty kupované nemovitosti (LTV).
Zaroven by mély banky omezit podil uvérd s LTV mezi 80 a 90 % na 15 % vSech po-
skytnutych uvéra. Rovnéz bylo vyhlaSeno doporucéeni, aby celkové zadluzeni klienta ne-
prekrocCilo devitinasobek jeho ro¢niho pfijmu a také aby ro¢ni naklady na uvér nebyly
vy$Si nez 40 % jeho roéniho pfijmu. Kazdé zvySeni ménovépolitickych sazeb vedlo i
k rastu urokovych sazeb na financnich trzich. Tfimési¢ni sazba PRIBOR béhem lori-
ského roku vzrostla o 1,26 % (na 2,01 % k 31. 12.).

Pomérné rychly rist ménoveépolitickych sazeb se v minulém roce s riiznou intenzitou pro-
mital i do klientskych urokovych sazeb. U béznych uctl sazby zlstavaly na velmi nizké
arovni, i kdyz k rlstu primérné urovné v fadu setin doslo.

Pramérna urokova sazba uvért pro domacnosti ke konci minulého roku dosahovala
4,27 %. Uvéry na spotfebu byly k 31. 12. v praiméru trogeny 8,63 %, jejich sazba loni
rostla poprvé od roku 2014 (pokles pokraCoval jen u uvér( s fixaci sazby
do jednoho roku). Prumérné uroCeni uvérd na nakup bytové nemovitosti ke konci roku
vystoupalo na 2,92 %. V prubéhu roku sazba rostla pomérné pomalu, silnéjSi navyseni
pfiSlo az ve 4. kvartalu, a to u vSech fixaci. Pro nefinan¢ni podniky loni uvéry zdrazily
pomérné razantné. Ke konci roku 2018 byly uvéry do 7,5 milionu uroceny 4,13 % (me-
ziro¢ni nartst 0 0,81 %), uvéry mezi 7,5 a 30 mil. 3,55 % (+1,14 %, rozdil mezi 3. a 4.
kvartalem +0,71 %). Uvéry nad 30 milionu byly k 31. 12. trogeny 3,22 % (+1,0 %).
Objem uveérl poskytnutych loni domacnostem ke konci roku dosahoval 1 645,8 mid.
korun, coz pfedstavuje meziro€ni navySeni o 116,0 mld. (7,6 %). Pod touto urovni se
drzela dynamika spotfebnich uvéra. Pajcky na pofizeni bydleni se zvySovaly mirngjsim
tempem nez v roce 2017, meziro¢ni rast vSak prekracoval 8,0 %. Z toho meziro¢ni
dynamika hypotec€nich uvéru s vyjimkou 3. Ctvrtleti (8,9 %) pfekracovala 9% hranici.
Emitent pusobi na vySe popsanych trzich od roku 2004.°

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

10 https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-rok-2018
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Oddil F.  Organizacni struktura

1. Popis skupiny a postaveni Emitenta ve skupiné

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je Emitent souCasti koncernové skupiny viz. nize
uvedeny diagram, jako osoba ovladajici ve smyslu § 79 zak. 90/2012 O obchodnich
korporacich.

e-Finance, a.s. je ovladajici osobou deseti dcefinych spole€nosti:
e-Finance Reality, s.r.o., e-Finance Developer, s.r.o., Czech Property Fund, s.r.o.,
eFi Palace, s.r.o., e-Finance EU, a.s., Horské stfedisko Lipova, s.r.0., eFi Palace Re-
sort, s.r.o., eFi Centrum, s.r.o., eFi Bfeclav, s.r.0., eFi Sport Centrum, s.r.o. ve kterych
vlastni 100% podily.

Majoritni akcionaf Emitenta, pan Radek Jakubec, MSc, MBA, ktery dale ovlada tyto
spolecnosti: e-Finance Makléfi, s.r.o. s podilem 100% a jeji dcefinou spolec¢nost eFi
Car, s.r.o., ve které vilastni 100% podil spole€nost e-Finance Makléfi, s.r.o.,a spolec¢-
nost eFidob.cz, s.r.o. s podilem 100%.
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e-Finance, a.s.
matefska spolecnost
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Radek Jakubec MSc, MBA eFilob.cz, s.r.o.
100% vlastnik

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

eFi Car, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.

Spoleénost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské re-
publice, které tvofi nakupy pozemkl, developerska vystavba, prodej vystavénych ne-
movitosti. Aktualné spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. pfipravuje vystavbu bytového
domu o deseti bytovych jednotkach v obci Brno, katastralni uzemi LiSen, na souboru
nemovitosti zapsanych na LV €. 2928 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomorav-
sky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto. Tato pfipravovana vystavba je ve fazi po-
dané zadosti o uzemni rozhodnuti, pfiCemz byly vynaloZzené naklady ve vysi
4.487.000,-K¢&. Dale spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o. provadi vystavbu deviti rodin-
nych domu v obci Vranov, katastralnim uzemi Vranov u Brna, na souboru nemovitosti
zapsanych na LV €. 22 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, kata-
stralni pracovisté Brno-venkov. Tato pfipravovana vystavba je ve fazi pfipravy na vy-
dani kolaudacniho rozhodnuti, pfiCemz byly vynaloZzeny naklady ve vysi 46.366.000,-
KE.

Zakladni udaje o spolecCnosti 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 financ¢ni 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 spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2017 |k 31.12.2018

Provozni vynosy 55 103
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 1363 1247
Finanéni naklady 1699 1739
Aktiva 37506 51787
Dlouhodoby majetek 3490 4070
Dlouhodobé pohledavky 3006 41
Zasoby 30715 46366
Kratkodobé pohledavky 80 135
Penézni prostiedky 209 1165
Casové rozliseni 5 10
Vlastni kapital -18424 -21307
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 55917 73089
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek minuly -15518 -18525
Hospodarsky vysledek po zdanéni -3007 -2883

Uvedené udaje jsou v tisicich K&, pficemz zahrnuji i udaje z dodatecného darfiového
pfiznani k dani z pfijm0 pravnickych osob za zdarfovaci obdobi 1.1.2017 az
31.12.2017.

Dlouhodoby majetek je tvofen pfevazné pozemky a zasoby jsou tvofeny rozestavénou
vystavbou rodinnych domd.

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 zaloZzena 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 €innosti, zejména vystavbou souboru &tyf rodinnych domu v
obci Krasova. Uvedené domy byly dokonéeny a vSechny prodany. Aktualné spole¢nost
provozuje restauraci "Stara Tkalcovna" v komplexu eFi Palace, Brno Bratislavska
234/52 a dale provozuje restauraci a kavarnu "eFi Café Reduta" v budové divadla
Reduta, Brno Zelny trh 4. Ke zméné nazvu z puvodniho e-Finance Café, s.r.0. na sou-
Casny e-Finance Developer, s.r.o. doslo 7.9.2012. V roce 2017 koupila spoleCnost e-
Finance Developer, s.r.o. pozemky uréené k vystavbé deviti rodinnych domu v obci
Tucapy, katastralni uzemi TuCapy u VySkova, zapsané na LV €. 654, kde aktualné
probiha pfiprava na kolaudaci inzenyrskych siti a komunikace. Na tento zamér byly
vynalozeny naklady ve vysSi 10.695.000,-K¢.

Zakladni udaje o spolecnosti 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 financ¢ni udaje o spole¢nosti e-Finance Developer, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-

ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2017 k 31.12.2018
Provozni vynosy 27336 27957
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 25927 27821
Finan&ni naklady 1431 1946
Hospodarsky vysledek po zdanéni -22 -1810
Aktiva 27297 30402
Dlouhodoby majetek 2721 1949
Zasoby 16818 21922
Kratkodobé pohledavky 5840 4683
Penézni prostredky 1764 1710
Casové rozliseni 154 138
Vlastni kapital -11135 -12945
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 38178 42847
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -11313 -11335
Hospodarsky vysledek béZného obdobi -22 -1810

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 projektt ve vlastnictvi ostatnich spole¢nosti 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 financni udaje o spole¢nosti Czech Property Fund, 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 spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www justice.cz.
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Popis k 31.12.2017 | k 31.12.2018
Provozni vynosy 47913 96311
Finanéni vynosy 0 84
Provozni naklady 42957 91057
Finan¢ni naklady 4678 5097
Aktiva 79102 90465
Dlouhodoby majetek 3480 7323
Zasoby 14967 4749
Kratkodobé pohledavky 59856 65804
Penézni prostiedky 691 12508
Casové rozliseni 109 81
Vlastni kapital 868 21110
Zakladni kapital 200 20200
Cizi zdroje 78100 68757
Fondy ze zisku 3 3
Hospodarsky vysledek minuly 442 666
Hospodarsky vysledek po zdanéni 223 241

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.
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.

Spolecnost eFi Palace, s.r.o. byla zalozena za ucelem provozu a pronajmu budovy
multifunkéniho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fitness cen-
trum a nebytové prostory v Brné€, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, C.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 financ¢ni udaje o spolec¢nosti eFi Palace, 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 spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2017 k 31.12.2018

Provozni vynosy 37936 36227
Finanéni vynosy 35 8
Provozni naklady 27201 27607
Finan¢ni naklady 9147 8421
Aktiva 318587 211356
Cizi zdroje 271054 166507
- z toho vydané dluhopisy 99810 0
- z toho finanéni vypomoc od e-Finance, a.s. 0 2774
- z toho kratkodobé zavazky bez Uvéru 5192 2470
- z toho uvér 166052 161046
Vlastni kapital 43522 43729
Zakladni kapital 47200 47200
Hospodarsky vysledek minuly -5301 -3678
Hospodarsky vysledek po zdanéni 1624 207

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

e-Finance EU, a.s.

Spolecnost 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 tzemi Cerna pole. V sougasnosti probiha rekonstrukce a pfistavba budovy,
jejiz budouci vyuziti bude multifunkéni komeréni objekt zahrnujici parkovisté, kance-
larské prostory, restauraci, wellness a ubytovaci jednotky hotelového typu pfiCemz byly
vynalozeny naklady ve vysi 94.871.000,-K¢.

Zakladni udaje o spolecnosti 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 financni udaje o spole¢nosti e-Finance EU, a.s.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, ktereé jsou pristupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2017 | k 31.12.2018
Provozni vynosy 434 8
Finanéni vynosy 767 934
Provozni naklady 784 609
Finanéni naklady 183 3
Hospodaisky vysledek po 234 330
zdanéni

Aktiva 66851 109067
Vlastni kapital 355 20685
Cizi zdroje 66359 88341
Zéakladni kapital 2000 22000

Uvedené udaje jsou vV tisicich K&, pfi€emZ zahrnuji i udaje z dodate€ného dafiového
pfiznani k dani z pfijmd pravnickych osob za zdarnovaci obdobi 1.1.2017 az
31.12.2017.

eFi Palace Resort, s.r.o.

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zaloZzena 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 multifunk&ni budovy zahrnujici parkovisté, restauraci, kance-
larské prostory, konferencni prostory a ubytovaci jednotky hotelového typu. Tato pfi-
pravovana vystavba je ve fazi dokonCeného odstranéni predeslé stavby, pfipravené
projektové dokumentace stavby nove, bylo vydano pravomocné rozhodnuti o umisténi
stavby a nepravomocné stavebni povoleni, pfiCemz byly vynalozeny naklady ve vysi
14.327.000,-K¢ z ¢ehoz spoleCnost eFi Palace Resort, s.r.0. vynaloZila ¢astku ve vysi
8.377.000,-K¢ a spoleCnost eFi Palace, s.r.o. ¢astku 5.950.000,-K¢.

Zakladni udaje o spolecnosti 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 financni udaje o spole¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2017 | k 31.12.2018
Provozni vynosy 0 240
Finan¢ni vynosy 0 1
Provozni naklady 0 34
Finan¢ni naklady 732 751
Hospodarsky vysledek po

zdanéni -732 -544
Aktiva 8540 8433
Vlastni kapital -646 -1190
Cizi zdroje 9186 9623
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Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Spolec¢nost Horské stfedisko Lipova, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho
majetku. Aktualné vlastni a spravuje rekreacni areal na Jesenicku, sestavajici se ze
souboru 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 Horské stfedisko Lipova, s.r.o.

ICO: 03807860

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

Den zapisu do OR: 18. unora 2015
Vybrané finanéni udaje o spolecnosti Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Popis k 31.12.2017 | k 31.12.2018
Provozni vynosy 0 234
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 9 1384
Finan¢ni naklady 34 571
Hospodarsky vysledek po -1721
zdanéni -43

Aktiva 22835 34573
Vlastni kapital 3462 1741
Cizi zdroje 19373 32727

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Centrum s.r.o.

Spole¢nost eFi Centrum, s.r.0. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné vlastni a spravuje zamecky areal na Vyskovsku, sestavajici se ze souboru ne-
movitosti v obci Racice - Pistovice, katastralni uzemi Racice, zapsaného na LV €. 740
pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastralnim uradem
pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté VySkov. Na tento areal byly vynalozeny
naklady ve vysi 36.386.000,-K¢.

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

ICO: 05711576

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

Den zapisu do OR: 13. ledna 2017
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Vybrané financni udaje o spole¢nosti eFi Centrum s.r.o.

Popis k 31.12.2017 k 31.12.2018
Provozni vynosy 623 883
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 2153 2308
Finan¢ni naklady 2859 184
Hospodarsky vysledek po zdanéni -4389 -1609
Aktiva 27711 36553
Vlastni kapital -4339 -5948
Cizi zdroje 31827 42182

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

eFi Breclav, s.r.o.

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

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

Zakladni udaje o spolecnosti 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 spoleénosti eFi Breclav, s.r.o.

Popis k 31.12.2017 k 31.12.2018
Provozni vynosy 0 0
Financni vynosy 0 0
Provozni naklady 80 26
Financni naklady 53 73
Hospodarsky vysledek po zdanéni -133 -99
Aktiva 819 823
Vlastni kapital -83 -182

Cizi zdroje 902 1005

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Sport Centrum, s.r.o.

Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.0. byla zalozena za ucelem

jetku. Aktualné nevykonava zadnou ¢innost.

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

spravy vlastniho ma-
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Vybrané finanéni udaje o spole€nosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

Popis k 31.12.2017 k 31.12.2018
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 0
Finan¢ni naklady 1 356
Hospodarsky vysledek po zdanéni -1 -356
Aktiva 49 48
Vlastni kapital 49 -306
Cizi zdroje 0 354

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

Oddil G. Informace o trendech
Emitenta na realitnim trhu ovliviiuji pfedevSim nasledujici trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech.

Aktualné dochazi k pfevisu poptavky na trhu s nemovitostmi, zejména v segmentu re-
ziden¢nich nemovitosti. V pfipadé, kdy by doSlo k vyrazné zméné trendu na stranu
pfevisu nabidky, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost prodeju a snizit vySi dosaze-
nych prodejnich cen u projektd rezidencnich nemovitosti realizovanych Emitentem.
Realizované ceny reziden¢nich nemovitosti se po pfechodném oslabeni dynamiky v
poloviné roku 2018 navratily ve &tvrtém Ctvrtleti ke sviznému rustu. Robustni rist rea-
lizovanych cen je dlouhodobé tazen pfedevsim vysokou dynamikou cen bytu, i kdyz
zrychlil také rust cen rodinnych doml a pozemk(. Dynamika nabidkovych cen méla
naproti tomu tendenci ve druhé poloviné roku 2018 spiSe mirné oslabovat. Spolu se
signaly9, které pfichazely béhem prvnich mésicu roku 2019, mize tento vyvoj pred-
znamenavat postupné ochlazovani cenového rastu a zklidnéni napjaté situace na ne-
movitostnim trhu. PokraCovani svizného rastu cen bytl se odrazilo ve vyvoji dostup-
nosti bydleni. Oba sledované ukazatele nadhodnoceni cen10indikuji zvySujici se ne-
soulad mezi realizovanymi a fundamentalnimi cenami bytli ve druhé poloviné roku
2018. Dynamika pfijmi domacnosti i pfes svUj pfiznivy vyvoj zaostavala za ristem cen
bytl, pficemz tento rozdil nebyl kompenzovan poklesem urokovych sazeb z Uvérd na
bydleni. Ty naopak v pribé&hu roku mirné vzrostly a tlacily bezpecné dosazitelnou uro-
ven cen byt smérem k niz§im hodnotam."!

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

Pozorovany vyvoj nadhodnoceni cen bytl se odrazi v hodnotach ukazatell dostup-
nosti bydleni. Hodnoty indikatort PTI (cena bytu ve vztahu k pfijmim) a LSTI (vySe

" https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019 _kapitola_2.pdf s. 21
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dluhové sluzby viéi pfijmim) v poslednich dvou letech setrvale rostou. V bfeznu 2019
se snizilo tempo rastu objemu Uvérd na bydleni meziro¢né o 0,7 p. b. na 8,0 %. Vedle
optimistickych oCekavani byla uvérova aktivita domacnosti podporena i pretrvavajicimi
nizkymi urokovymi sazbami z avérd, do kterych se zatim zpfisnéni ménové politiky v
roce 2018 promitlo jen z&asti. Pfi zohlednéni mzdového rlstu zUstavaji vnimané realné
naklady uvéru na bydleni vysoce zaporné. ZhorSovani cenové dostupnosti bytll muze
¢ast domacnosti odradit od dluhového financovani nakupu nemovitosti a zprostredko-
vané pfispét ke zpomalovani jejich sou¢asného cenového rustu. Obdobny ucinek by
mohlo mit rovnéz odmitani klientd s nadmérné rizikovymi hodnotami vy$e uvedenych
ukazatelt dostupnosti ze strany bank. Celkova cenova dynamika vSak bude zaviset i
na vyvoiji dalSich faktort. Aktualné doslo po obdobi klesajicich urokovych sazeb k ob-
ratu trendu. V pfipadé, kdy by rast urokovych sazeb &i narUstajici bariéry pro poskyto-
vani hypotecnich uvéra zpusobily nizsi dostupnost hypote¢nich uvérd, mohlo by to
negativné ovlivnit rychlost prodejl a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u projektd
rezidenc¢nich nemovitosti realizovanych Emitentem.2

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

Ceny prémiovych komerénich nemovitosti zlstaly v roce 2018 vysoké. Hodnoty vy-
nosl pozadovanych investory setrvaly na historicky nizkych urovnich ¢i v pfipadé kan-
celarskych, logistickych a pramyslovych nemovitosti dokonce dale ve Ctvrtém Ctvrtleti
poklesly. Ceny uvedenych druhG komerénich nemovitosti rovnéz zlstavaji podle od-
hadu CNB nejvice nadhodnocené. Rychly rist nadhodnoceni je mozné pozorovat
zejména u kancelarskych nemovitosti. Na strané nabidky trh na vyvoj cen nejvyraznéji
reagoval vystavbou novych logistickych a pramyslovych nemovitosti. Celkova trans-
akéni aktivita na trhu komerénich nemovitosti se nicméné po prudkém narustu v roce
2017 navratila k Grovnim z predchozich let.'3

Aktualné se nachazi ekonomika v ristoveé fazi ekonomického cyklu, nicméné pfi obratu
trendu by mohl pokles zajmu o pronajem komerc¢nich prostor zplasobit pokles vynosu
z ndjemného inkasovaného Emitentem ¢&i ztratu ze spravovanych neobsazenych pro-
stor.

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

OddilH. Odhady zisku

Emitent nevypracovava zadné progndzy ani odhady zisku.
Oddil 1. Spravni, fidici a dozor€i organy

1. Predstavenstvo

Ridicim organem Emitenta je pfedstavenstvo, které je statutarnim organem spole¢-
nosti, jenz Fidi ¢innost spoleCnosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech

12 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019 _kapitola_2.pdf s.31
13 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019 _kapitola_2.pdf s.23
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zalezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny do pusobnosti valné hromady nebo
dozorci rady. Pfedstavenstvo spolecnosti ma dva Cleny, ktefi jsou voleni a odvolavani
valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych Elenl predstavenstva je tfileté. Funkce
Clena predstavenstva mize byt zastavana i opakované po nékolik funkénich obdobi.
V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi predstavenstvo:

Pfedseda: Radek Jakubec, MSc, MBA, r.€. 711218/3793,
Brno, Ferrerova 424/23, PSC 618 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — predsedy predstavenstva a generalniho fedi-
tele.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Clen: Mgr. Daniel Sobotka MSc r.¢. 791116/3909
Vojkovice, Macova 235, PSC 667 01, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — ¢lena predstavenstva a vedouciho pravniho od-
déleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. Dozorci rada

Dozorci rada ma tfi ¢leny. Funkéni obdobi jednotlivych €lend dozoréi rady je tfileté.
Funkce €lena dozorci rady mize byt zastavana i opakované po nékolik funkénich ob-
dobi. Dozor¢i rada dohlizi na vykon plasobnosti pfedstavenstva a uskutecrovani pod-
nikatelské Cinnosti spolecnosti. DozorCi rada pfezkoumava radnou, mimoradnou a
konsolidovanou, popfipadé i mezitimni ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo
uhradu ztraty a predklada své vyjadreni valné hromadé.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi dozorci radu:

Predseda: Lenka Chladkova, r.¢. 645502/1111,
Brno, Sokolska 767/7, PSC 602 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedkyné dozor¢i rady a vedouci adminis-
trativniho oddéleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Mistopredseda: JUDr. Jachym Kanarek, r.¢. 570422/2458,
Brno, Bratii Capkd, PSC 600 00, u Emitenta ve funkci pravniho
zastupce a mistopfedsedy dozorci rady
Pracovni adresa: Brno, Smetanova 17, PSC 602 00

Clen: Petr BarSa, r.¢. 721005/3796,
Brno, Labska 253/21, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci obchod-
niho zastupce a €lena dozorci rady,
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

3. Prohlaseni o stretu zajmui na arovni spravnich, fidicich a dozorcich
organu

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji zadné mozné stifety zajmu mezi povinnostmi ¢len(

statutarniho organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.
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Emitent prohlasuje, ze neexistuji zadné mozné stfety zajmi mezi povinnostmi ¢len(
dozorcich organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, Zze ¢lenové statutarniho organu a dozorcich organu nevykonavaiji
vné Emitenta zadné Cinnosti, které by mohly vést ke stfetu zajmia mezi jejich povin-
nostmi va¢&i Emitentovi a jejich soukromymi nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, Zze ¢lenové statutarniho organu a dozor€ich organu nevykonavaji
vné Emitenta Zadné Cinnosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Oddil J. Postupy dozoré€i rady

Dozorci rada:

- pFezkoumava fadnou, mimofadnou a konsolidovanou, popf. i mezitimni ucetni
zaveérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a predklada své vyjad-
feni valné hromadé,

- svolava valnou hromadu, jestlize to vyZaduji zajmy spoleCnosti a na takto svo-
lané valné hromadé navrhuje potfebna opatfeni,

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

- projednava podnikatelské zaméry spolecnosti v€etné financnich pland, roz-
poctu, organizaéni struktury a jejich zmén,

- vyjadfuje se ke zprave o podnikatelské Cinnosti spoleCnosti 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 souCasné dobé fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské re-
publiky, zejména zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.

Oddil K. Hlavni akcionafri, ovladajici osoby

Majoritni balik akcii je vlastnén Radkem Jakubcem, MBA, MSc, a to ve vySi 86% akcii
Emitenta a sou€asné 86% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti. 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 spolecnosti. K datu vyhotoveni tohoto
prospektu nejsou Emitentovi znami Zadni dalSi akcionafi s vyznamnym vlivem na ve-
deni spolecnosti. Majoritni akcionaf Emitenta je zaroven prfedsedou pfedstavenstva
Emitenta. Ridi se a dodrzuje veskeré pozadavky na spravu a fizeni spole&nosti, 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 zalozené 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

Financ¢ni udaje za ucetni obdobi koncici 31.12.2017 a konc€ici 31.12.2018 v auditované

nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéreny auditorem. Zpravy auditora jsou uve-

deny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Financni udaje o emitentovi“ a jsou nedil-

nou souc&asti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této kapitoly

tohoto Prospektu.

Oddil M.  Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a
zisku a o ztratach Emitenta

Finan¢ni udaje za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2017, koncici 31. 12. 2018 v audito-

vané nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou

uvedeny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finan¢ni udaje o Emitentovi a jsou

nedilnou sougasti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této

kapitoly tohoto Prospektu.

Emitent ma vUci spoleénostem jim ovladanym, spoleénostem ovladanym stejnou ovla-

dajici osobou ktera ovlada Emitenta ke dni 24.5.2019 tyto pohledavky:

Spoleénost Urokova |.. .. celkové neu-
(Fimska Cislice za nazvem spolec¢- | splatnost sazba jklszt:‘ng 2019 hrazené uroky
nosti rozliSuje jednotlivé pohledavky) p-a. o k 24.5.2019

e-Finance Reality, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 6 452 840 K¢ 1509 450 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 10500 000 K&| 4 151 000 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. lll. rok od vyzadani 10% 37 172 000 K& 4 898 317 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. V rok od vyzadani 10% 70378 153 K¢ 2032 264 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 5521 369 K¢ 3176242 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 500 000 K¢ 99 361 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. lll. rok od vyzadani 10% 8 251 000 K¢ 1465910 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. IV. rok od vyzadani 10% 5200 000 K¢ 1097 779 K¢
Horskeé stfedisko Lipova, s.r.o. | rok od vyzadani 10% 100 000 K¢ 39 706 K¢
Horskeé stfedisko Lipova, s.r.o. |l rok od vyzadani 10% 22 955 000 K¢ 2518 733 K¢
eFi Palace Resort, s.r.0. rok od vyzadani 10% 7 480 000 K¢ 2388 319 K¢
eFi Centrum, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 2220000 K¢ 287 582 K¢
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 31 550 000 K¢ 5763 057 K¢
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 10% 0 K¢ 354 168 K¢
e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 10% 29 000 000 K¢ 1260 195 K¢
eFi Bieclay, s.r.o. rok od vyzadani 10% 870 000 K¢ 152 608 K¢&
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 10% 3 774 000 K¢ 127 250 K¢
e-Finance Makléri, s.r.o. dle splatkového 0% 3145 748 K& 124 740 K¢&
CELKEM 245 070 110 K&| 31 446 677 Ké

Veskeré vySe uvedené uroky jsou splaceny v terminech splatnosti pfipadné pfred ter-

minem splatnosti.
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Penézni prostfedky byly poskytnuty (vyjma pohledavky za spole¢nosti e-Finance Mak-
|éfi, s.r.o.) zejména za ucelem koupé, rekonstrukci a nasledného prodeje nemovitosti
dcefinymi spoleCnostmi.

1. Udaje o soudnich a rozhodéich fizenich

e-Finance, a.s. ani jeji dcefiné spolecnosti nebyly béhem dvanacti mésicu prfed datem
prospektu ucastnikem zadnych statnich, soudnich nebo rozhodcich fizeni, ktera méla
nebo mohou mit vliv na financni situaci nebo ziskovost Emitenta nebo skupiny do niz
Emitent nalezi.

Prospekt je vyhotoven v souladu se skute€nosti a obsahuje pravdivé udaje.

2. Vyznamna zména finan€ni 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 spolecnosti €ini 20.730.000,-K¢ (slovy: dvacet miliond sedm set tficet
tisic) a byl splacen v pIné vysi. Je rozdélen na 100 (slovy: sto) kusu akcii na jméno o
jmenovité hodnoté 20.000,-K¢ (slovy: dvacet tisic korun Ceskych) kazda, vydanych
jako kmenové akcie v podobé listinnych cennych papird a na 187.300 kusu akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100,- K¢ (jedno sto korun ¢eskych).

2. Spolec¢enska smlouva a stanovy

Zakladatelska smlouva byla sepsana ve formé notarského zapisu dne 26.10.2001
JUDr. Jarmilou Cervinkovou, notarkou se sidlem v Brné pod €. NZ 260/2001. Tato lis-
tina obsahuje téz stanovy spolecnosti. Tato listina, jakoz i veSkeré zmeény stanov jsou
ulozeny ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka ¢. B3663,
ktera je soucasti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna. Tato zakladatelska
smlouva, jakoz i uplné znéni stanov spolecnosti 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 u€elem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva z povahy samotné
obchodni spoleCnosti. Pfedmét podnikani spoleCnosti 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 ¢len skupiny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema uzavieny
Zzadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta pinit zavazky vyplyvajici z emitovanych Dlu-
hopisu. Neexistuje Zzadna zavislost Emitenta na patentech nebo licencich, pramyslo-
vych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by
meély zasadni vyznam pro podnikatelskou ¢innost nebo ziskovost Emitenta.
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Oddil P.  Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou nize uvedené dokumenty ve formé brozury, spolecné
s dalSimi dokumenty, napf. zakladatelské dokumenty, spoleCenska smlouva, stanovy
spolecnosti, auditorské zpravy, uCetni zavérky a jiné historické finan¢ni udaje emitenta
a jeho dcefinych podnikl za kazdy ze dvou finan¢nich roku predchazejicich 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 dokumentti, uget-
nich zavérek, zapisu z valnych hromad a zprav auditora je mozné nahlédnout také ve
sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka €. B3663, ktera je sou-
Casti obchodniho rejstiiku a je vefejné dostupna prostfednictvim webové adresy
www.justice.cz.
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Kapitola VII. - Finan€ni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych ucetnich zavérek e-Finance, a.s. vCetné
pfilohy a auditorského vyroku za obdobi koncici 31.12.2017 a 31.12.2018. Emitent
nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoze nesplniuje 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.
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Oddil A.  Uéetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2017 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D. y
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditori CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéfeni iiéetni zavérky spoleénosti e-Finance, a. s.
za rok konéiei 31. 12. 2017

vydand v Brné dne 2. kvétna 2018
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Zprava nezavislého auditora uréend akcionaiim spoleénosti

e-Finance, a.s.

Vy¥rok auditora

Provedl jsem audit pfiloZené icetni zavérky spole¢nosti e-Finance, a. s. (d4le také Spole&nost)
sestavené na zdkladeé Ceskych uetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12, 2017,
vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2017, piehledu o zménach vlastniho kapitlu za
rok konéici 31. 12. 2017, penéznich tocich za rok kon&ici 31. 12. 2017 a piilohy této udetni
zévérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych tuéetnich metod a daldi vysvétlujici
informace. Udaje o spole¢nosti e-Finance, a. s. se sidlem v Bmé, Bratislavska 234/52, 1C:
262 72 504 jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této ucetni zavérky.

Podle mého ndzoru predloZzena ucetni zivérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Spolecnosti k 31. prosinci 2017 a nakladi, vynosi, vysledku jejiho hospodaieni a
penéznich toki za rok kondici 31. prosince 2017 v souladu s ¢eskymi G&etnimi p¥edpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem proved] v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pripadng
doplnéné a upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovend
témito predpisy je podrobné&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit G&etni zavérky.
V souladu se zédkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsem na Spole¢nosti nezavisly a splnil jsem i dal$i etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisii. Domnivam se, Ze diikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji
dostatecny a vhodny zéklad pro vyjadieni mého vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zalezitosti auditu jsou zaleZitosti, které byly podle mého odborného tsudku pfi auditu
Gletni zévérky za béZné obdobi nejvyznamnéj$i. Témito zdleZitostmi jsem se zabyval v
kontextu auditu ucetni zavérky jako celku a v souvislosti s utvafenim mého nazoru na tuto
zavérku. Samostatny vyrok k témto zaleZitostem nevyjadiuji.

Hlavni zalezitosti auditu bylo posouzeni, zda je uletni jednotka schopna v dohledné
budoucnosti dostat viem svym zdvazkiim, zejména zévazkim z titulu emitovanych dluhopist
a poskytnutych bankovnich uvért a zda je tak v predloZené ucetni zavérce spravné aplikovan
predpoklad neomezeného trvani Getni jednotky v dohledné budoucnosti (going concern).
Dale jsem se zabyval i tim, zda je v uletni zévérce spravné aplikovéna ucetni zisada
opatrnosti zakotvena v § 25, odst. 3 zakona 563/1991 Sb., o GCetnictvi, zejména ve vztahu
k povinnosti tvorby opravnych poloZek k pohledavkam za spole¢nostmi ovladanymi
auditovanou ucetni jednotkou. Pfi tomto posuzovani jsem vzal v Gvahu zejména aktudlni
hospodaiské postaveni ovladanych spole¢nosti i rozpracované projekty, rozpoéty a plany
piedloZzené vedenim.
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Odpovédnost predstavenstva a dozord rady Spoleénosti za videtni zavérku

Predstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni tetni zaverky podévajici vérny a poctivy
obraz v souladu s &eskymi G¢etnimi piedpisy a za takovy vnitinf kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni u&etni zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materiélni) nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

PHi sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spoletnosti povinno posoudit, zda je
Spolegnost schopna nepfetrZité trvat a pokud Je to relevantni, popsat v p¥iloze udetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepretr#itého trvéni a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii
sestaveni tidetni zaverky, s vyjimkou p¥ipadd, kdy predstavenstvo plénuje zrudeni Spole¢nosti
nebo ukon&ent jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou re4lnou mozZnost, neZ tak udinit.

Za dohled nad procesem &etniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé spoletnosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo uetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovidé pfedstavenstvo spolednosti.

Mij vyrok k udetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soudast
mych povinnosti souvisejicich s ov&fenim udetni zaverky sezndmeni s¢ s ostatnimi
informacemi a zvaZeni, zda ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé nejsou ve
vyznamném (materialnim) nesouladu s G&etni zavérkou & mymi znalostmi o G&etni jednotce
ziskanymi béhem ovéfovani Udetni zévérky, nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materidlng) nesprévné. Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vsech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s piisludnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spltiuji pozadavky pravnich
predpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodr¥eni uvedenych pozadavkii by bylo
zpusobilé ovlivnit tsudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zéklad¢ provedenych postupi, do miry, jez dokazu posoudit, uvadim, Ze:

L. Ostatnf informace uvedené ve vyroéni zpravé spolednosti, které popisuji skutednosti,
jez jsou téZ predmétem zobrazeni v G&etni zévérce, jsou ve vdech vyznamnych
(materidlnich) ohledech v souladu s G&etni zavérkou.

2. Nedilnou souddsti ostatnich informaci uvedenych ve vyro¢ni zprévé spole¢nosti je
podle § 84, odst. 2 zékona 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich i zprava o vztazich
sestavend podle § 82 tohoto zékona. Zprdva o vztazich mezi ovlddajici osobou a
osobou ovlddanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou nebyla soucasti ostatnich informaci predloZenych k auditu. Proto se k této &asti
ostatnich informaci nevyjadiuji.
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Dile jsem povinen uvést, zda na zékladé poznatki a povédomi o Spoletnosti, k nim# jsem
dospel pfi provadéni auditu, ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé neobsahuji
vyznamné (materidlni) nespravnosti. V ramci uvedenych postupli jsem v obdrZenych
informacich Z4dné vyznamné (materilni) nespravnosti nezjistil.

Odpovédnost auditora za audit Gdetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, e G¢etni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlnf) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprdvu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velké mira jistoty, nicméné neni zérukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech piipadech v udetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materilni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v diisledku podvodii nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redlng
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomick4 rozhodnuti, kter4
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat
behem celého auditu odborny twisudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je moji
povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetn{ zaveérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a proveést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abych na jejich zaklads
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k ni
dodlo v disledku podvodu, je v&t3i, neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nesprévnosti zpiisobené chybou, protoZe soudésti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdivd prohlaSeni ncbo obchdzeni vnitinich
kontrol piedstavenstvem.

2. Sezndmit 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 mohl se vyjadiit k G¢innosti vnitfniho kontrolniho
systému,

3. Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, piiméfenost ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spole¢nosti uvedlo v piiloze tcetni
zavérky.

4. Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvdni pFi sestaveni Gdetni
zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromadéné dikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spolegnosti trvat nepretrZzité, Jestlize dojdu
k zavéru, Ze takovd vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je moji povinnosti
upozornit v moji zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze U&etni
zévérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadtit modifikovany vyrok.
Moje zavéry tykajici se schopnosti Spoletnosti trvat nepretrZité vychézeji z ditkaznich
informaci, které jsem ziskal do data mé zpravy. Niemén& budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spoletnost ztrati schopnost trvat nepietrzits.
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5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah tietni zaveérky, vietnd prilohy, a dale
to, zda Uletni zévérka zobrazuje podkladové transakee a udélosti zplisobem, kiery
vede k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozord{ radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nagasovani auditu a o v§znamnych ZjiSténich, kterd jsem v jeho pritbéhu udinil,
véetné zjiSténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

V Bmné dne 2. kvétna 2018

.'/
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Priloha k pfiznani k dani
z pfijmh pravnickych osob

ke dni 31.12.2017

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

{V celych tisicich K&)

Rok |Mésic le

ar |1 12 folelalllslls

Nazev G&etni jednotky

e-Finance, a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky

Bratislavska 234

60200 Brno
Oznatent TEXT Gy Skutesnost v téetnim obdobi
fadku
bézném minuiém
a b ¥ 1 2
L. Tréby z prodeje vyrobk( a sluzeb 001 17216 29346
I Tedtyy 24 prode] 2hodt 002 32347 1
A Vykonové spolfeba (F.4 a2 6) 003 35060 18330
AA. Vaiclady yynalozent s prodant abod! 004 18853 1
A2 Spotfeba maleriélu a energie Do5 2372 2063
A3, Siuzby 006 13835 16266
D. Qsobnl naklady (.10+11) 009 5298 5188
DA Mzdové naklady 010 4116 4240
D2 Nakiady na socidini zabezpelten(, zcravoni popsténi a ostatnl naklady 011 1182 948
L (7.12+13)
D.2.4. |NaKadyna socidinf zabezpedeni, i pojistént 012 1098 890
D.2.2 Ostatni naklady 013 84 58
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (f,15+18+19) 014 2230 1249
EA Upravy hodnot dicuhadobého 6ho & hmoiného majetku (7.16+17) | n4m 2309 1249
EAA Upravy hadnot diouhodobého nehmatnéhe a hmatného majetku - trvalé 016 2309 1249
E.3. Upravy hodnot pohledévek 019 -79 0
m Ostatni provozni vinosy (F.21 a2 23) 020 273 239
L3, Jiné provozni vinesy 023 273 239
F Ostatnl provozni naklady (7.25 aZ 29) 024 948 566
F.3. Dané a paplatky 027 583 188
ES5 Jind provozni naklady 029 365 378
% Provozni vysledek hospodareni (+-) (1.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 8300 4253
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Oznaceni TEXT Cislo Skuteénost v ietnim obdobi
fadku
2 b G béZném minulém

1 2
VI Vynosové Groky a podobné vynosy (F.40+41) 039 15060 10910
Vi1, vy troky a & vynosy - oviddana nebo osoba 040 15060 10784
V1.2, Ostatnf viynosové Groky a podobné vynosy 041 1} 126
J5 Nakladové droky a podooné naklady (*.44+45) 043 17655 13121
J2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 17655 13121
Vil Ostatni finanéni vynosy 046 1 0
K. Ostatni finanéni naklady 047 65 439
" Finan&ni vysledek hospodafeni (+/-) (7.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 -2659 -2650
** Vysledek hospodarent pred zdanénim (+/-) (£.30+48) 049 3641 1603
Da z piijmu (£.51452) 050 802 350
L. Dafl z piijmu splatna 051 802 350
Vysledek hospodareni pe zdanéni (+/-) (7.49-50) 053 2839 1253
rn Vysiedek hospodafen za G&etni obdoai (+1-) (£.53-54) 055 2839 1253
* Cisty obrat za ugetni obdobi =1 + I + lIl, + IV. + V. + V1. + Vil 056 64397 40496

Sestaveno dne: /g‘,. ,%/f

nebo podpisovy zazn.
¢ Bl e-rinanc

Podpisovy zaznam statutarniho organu ticetni jednotky
am fyzické osoby, ktera je GEetni jednotkou

W]
a.5

Pravni forma Gcetni jednotky

Akciova spolecnost

Predmét podnikani”

Zprostfedkovatelské ginnosti realit

Poznamka
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ROZVAHA Nézev tgetni jednotky

Priloha k pfiznani k dani

z ptijmd pravnickych osob v plném rozsahu S
_— 31.12.2017
(V celjch tisicich K&)
Rok |Mesic 16 Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
Bratislavska 234
2017 1 |2 2|6|2|7|2|5IDI4 60200 Brno
Oznaceni AKTIVA Cislo B&Zné udetni obdobi Minulé Gé. obdobi
ek Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
PITIVAGELKEW (F2s $37474) 001 439617 -7524 432093 371948
B. Plouhodoby majelek (A4 14427) 003 124627 7524 117103 90978
B.L Diouhodoby nehmotny majetex (f.5+6+9+10+11) 004 582 .388 194 388
B2, [|Oceniteindprava(f.7:8) 006 582 -388 194 388
8.2, [ 007 582 -388 194 388
Bil;; | [Plovtodobfihmciniomantsk (1osigeasr202eliond 76142 7136 69006 44287
8113, | [Foeemirastaty (D) 015 60183 -976 59207 34003
B.L1.1, [Pozemky 016 12145 0 12145 12145
B.IL1.2, [P 017 48038 -976 47062 21858
Bji2 [imotnémovtsactajeich soubory 018 4502 -1455 3047 3091
Biya:; |[Fenocliuadl Kinabylmy macto 019 9557 -4705 4852 5293
Bl [Coskymutzaiolynadiduhodoby bmotny’ 1904 1900 0 1900 1900
B.IL5.2. R8rydouhodogy hivoly e} 026 1900 0 1900 1900
B.IIL Dlouhodoby finanéni majetek (7.28 az 34) 027 47903 0 47903 46303
B.AILA. Podily - ovladana nebo oviddajici osoba 028 47902 0 47902 46302
B.IL5. statni dlouhodobé cenné papiry & podily 032 1 0 1 1
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Oznacenl AKTIVA Cislo Bé&Zné Gcetni obdobi Minulé G¢. obdobi
tedka Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 3 4
C. itk aibes (ST 037 254562 0 254562 206758
I i ikl 038 9525 0 9525 48372
G, [Meomvnaapoliey 040 9525 of 9525 48372
Gl [romedavty(aiadi) 046 217022 0 217022 147650
G, [2ouocons poniedaviy (466 22) 047 200868 0 200868 135291
c.1.1. E""'“"’"’ Zopcednien vz 048 15545 0 15545 6470
cung2, [Poeddy - oikdandinebo oviddsiiclosotia | | 49 181078 0 181078 124141
CiitA g [y cnam) (L5382 56) 052 4245 0 4245 4680
4, [ rehieddviy 056 4245 0 4245 4680
Gl |||fsononeipalieucvy;fa8 a2 81) 057 16154 0 16154 12359
Sz 1| Fovecavyzobchadnichvzighd 058 2638 0 2638 11951
Cll24, | SNeaey onsml A2 eL6T) 061 13516 of 13516 408
4 |[HOtIDE Poskyiou Koty 065 13101 of 13101 386
5. Dohadné &ty aklivni 066 180 0 180 0
g, |[e Ponledey 067 235 0 235 22
C.V. I-_ﬁ“”“" prOBBOY LiLet(9) 071 28015 0 28015 10736
C.IVA. Penezni prostiedky v pokiadné 072 82 0 82 26
Cilvi2 o= prostedky naUilech 073 27933 0 27933 10710
D. Casové rozlident aktiv (7.75476+77) 074 60428 0 60428 74212
Bt | e podos 075 60293 0 50293 74193
g, || oo 077 136 0 135 19

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance

Strana 78 (celkem 116)



Oznageni PASIVA Cislo Stav v béznem Stav v minulém
fadku Gdstnim obdobi Géetnim obdobi
a b G 5 6

PASIVA CELKEM (7.102+125+130+164) 101 432093 371948
A. WViastni kapital (F.103+107+115+118+122+123) 102 33490 29200
ALl Zakladni kapital (104 a2 106) 103 20730 20730
AT, |3acntkapha 104 20730 20730
Al Azio a kapitadlové fondy (7.108+109) 107 8590 7139
All2. Kapitalové fondy (7,110 aZ 114) 109 8590 7139
AdL2.1, | Outainfhapitllovt fondy 110 6927 6927
All2.2. QOcaficvaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkd (+/-) 111 25812 24361
All2.3. Ocehovaci rozdily z pfecenéni ph pfeméndch obchodnich korporaci (+/-) 112 24149 24149
AL Fondy ze zisku (F.116+117) 115 171 171
ALy, |Osalrezeni fondy 116 171 171
AV. Vysledek hospodafeni minulych let {+/-) (119 a2 121) 118 1160 .93
AUV, Nergzdéleny zisk minulych let 119 1915 662
AIV.2. Neuhrazend ztrata minutych let () 120 755 _755
AV. Vysledek hospodafeni bézného Ugetniho obdobi (+/-) 122 2839 1253
-l e i 124 395814 341867
c. Aty F131¥195) 130 395814 341867
cl Diouhodobé zavazky (f.132+135+136+137+138+138+140+141+142) 131 382191 329855
Cl4.  [Mentduhomm (a8 H90) 132 354830 302969
G.iA4:2;. | Qewmtdiuhopisy 134 354830 302969
Gz || Bramgnviongminsiogin 135 21219 22626
C.L3. Diouhedobé phijaté zalohy 136 159 [i]
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Oznagent PASIVA Cislo Stav v béZném Stav v minulém
radku ucetnim obdobi cetnim ohdobi
a b =3 ] 6

c.la. Zzvazky ostatnl (7143 aZ 145) 142 5983 4260
C.1.9.3, |Minézdvazky 145 5983 4260
c.I. Kratkodabé zivazky (£.147+150+151+152+153+154+155+156) 146 13623 12012
clA. Vydané diuhopisy (F.148+148) 147 0 691
c.li.2. Ostatni diuhopisy 149 0 §91
C.l.2. Zavazky k (vérovym institucim 150 1370 1324
C.IL3. Kratkadobé piijaté zalohy 151 8901 84
C.IL.4. Zavazky z obchodnich vziahl 152 799 1140
C.IL6. Zavarky - oviddana nebo oviadajici csoba 154 0 311
C.I.8. Zavazky ostatni (F.157 aZ 163) 156 2553 8462
il 58 [P K aargshancin 159 236 274
C.I.8.4. Zavazky ze socidinino zabezpetenl a zdravoiniho pojisténi 160 100 a5
Gill.8.5; St~ shond 2diazky s dotsce 161 840 3902
C.11.8.6, | Ponadné ety pasivi 162 511 125
E iy [Ie Sy 163 866 4066
D. Casové rozligeni pasiv (7.165+166) 164 2789 881
DA. Vydaje piistich obdobf 165 2763 881
D.2. Vynosy pfistich obdobi 166 26 0

) Podpisovy zédznam statutarniho organu ucetni jednotky
Sestaveno dne: nebo podpisovy zdznam fyzické osoby, kierd je Ggetnl jednotkou
3 | ; y . B {1 Brin ) =
T, // fe-Firiande JTdP] , Tel.! 515 555 555
Prawni forma téetni jednotky Predmeét podn‘l(;ni Poznamka

Akciova spoleénost Zprostiedkovatelské Sinnosti realit
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PREHLED O PENEZNICH TOCiCH

Zzaobdobiod 1.1.2017 do 31.12.2017

(v_celych tisicich k&) Nazev a sidlo Getni jednotky

Tele) e-Finance, a.s.
26272504 S daerR
60200
Skutegnost v iéetnim obdobi
Polozka TEXT
bazném minulém
P. Stav penéZnich prostfedkd (PP) a ekvivalenti: na za&atku uéetniho obdobi 10 736 16 417
PENEZNi TOKY Z HLAVN] VYDELECNE GINNOSTI (PROVOZNI CINNOST)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pFed zdanénim 3 641 1 603
A, Uprava o nepenézni operace 4 825 3 460
A.1.1. | Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zist. ceny a dale umoF. opr. pol. k majetku 2 309 1 249
A1.2. |Zména stavu opravnych poloZek, rezerv -79 0
A13. |Zisk (ztrdta) z prodeje stalych aktiv, vyuét. do vynost -, do nakladd + 0 0
A14.  |Vynosy 7 dividend a podilli na zisku (-) 0 0
A5, | piioant TS Tk 3+ e kv do oo 2 595 2 211
A.1.6. |Pfipadné Gpravy o ostatni nepen&Zni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pr.kap. 8 466 5 063
A.2.  |Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 42 132 -18 464
A.2.1. | Zména stavu pohledavek z provozni Ginnosti (+/-) au &as. rozliseni -1 374 -6 416
A22. |Zména stavu kratkodobych zévazki z provozni Einnosti (+-) pu &as. rozl. 4 659 11 036
A23. |Zména stavu zasob (+/-) 38 847 -23 084
A.24. |Zména stavu kratkodobého finanéniho maj, nespadajici do PP a ekv. 0 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim 50 598 -13 401
A3, Vyplacené droky s vyjimkou trokl zahmovanych do ocenéni dlouhodob, maj, () =17 655 -3 695
AA, Prijaté droky (+) 15 060 2 669
AS. Zaplacena dai z pfljm0 a za domérky za minulé obdobi (-) ~610 =279
A7. | Piijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
AT 7 Cisty penézni tok z provozni &innosti 47 393 -14 706
’_ PENEZNI TOKY Z INVESTIENI CINNOSTI
B1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -25 074 -4 762
B2 Prijmy z prodeje stélych aktiv 0 0
Pujeky a Gvéry spiiznénym osobam -56 983 -59 872
Bx* | Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti -82 057 -64 634
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18: 26272504

Skutaénost v GEatnim obdobi
Polozka TEXT
béznem minulem

PENEZNI TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI
cA. Dopady zmén diouhodobych, popf. kratkodobych zévazki na PP a ekv. 51 861 73 659
c2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.2.1. | ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitélu (RF) (+) 0 0
C.2.2. | Vyplaceni podilu na viastnim kapitalu spole¢nikim (-) 0 0
C.2.3. | Dalsi vilady PP spoletnikii a akcionafl 0 0
C.24. | Uhrada ztraty spole&niky (+) 0 0
C.25. | Ptimé platby na vrub fond (=) 0 0
C.286. | Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zapl. srazkové dané (-} 0 0
o Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 51 861 73 659
F. Cisté zvySeni, resp. snizeni penéznich prostiedka 17 197 -5 681
R. Stav penéznich prostiedk a ekvivalent( na konci obdobi 27 933 10 736

Sestaveno dne: 13.4.2018
Prévni forma Getn! jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Predmét podnikani Géetni jednotky: Realitni &innost

Podpisovy zaznam: 4 e
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Priloha k pfiznani k dani

Nazev Gé&etni jednotky

2 pHjmid prévnickjch osob  PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU  e-Finance, a.s.
" 31.12_.2917
(V celych tisicich K&)
Rok |Mésic e Sidlo nebo bydlisté G¢etni jednotky
2017 (1 ]2 2|6|2|7|2|5|0|4 i
60200 Brno
Cislo | Pocateéni Zvygeni Snizeni Koneény

ozn. PoloZka vlastniho kapitalu tadku ziistatek 2Ustatek
A, Viastnf kapital (f.2+6+13+16+21+22) 01 29200 4289 0 33489
Al |ZaKiadni kapital (£.3 a2 5) 02 20730 0 0 20730
1. Zakladni kapital 03 20730 (1] 0 20730
2. Viastni podily 04 0 0 0 0
3. Zmény zékladniho kapitaliu 05 0 0 0 0
Al |Azio a kapitalové fondy (7.7 az 12) 06 7139 1451 0 8590
1. Azio 07 0 0 0 0
2. Ostatni kapitalové fondy 08 6927 0 0 6927
3. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka 09 24361 1451 0 25812
4. Ocenovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménach obchodnich korporaci 10 24149 0 0 -24149
5. Rozdily z pfemén obchodnich korporaci 1" 0 0 0 0
6. Rozdily z ocenéni pfi pfeméndach obchodnich korporaci 12 0 0 0 0
AL Fondy ze zisku (i.14+15) 13 171 0 0 171
1. Ostatni rezervni fondy 14 171 0 0 171
2. Statutarni a ostatni fondy 15 0 0 0 0
A.V. | Vysledek hospodafeni minulych let (.17 az 20) 16 1160 2838 0 3998
1. Nerozdéleny zisk minulych let 17 662 1253 0 1915
2. Neuhrazena ztrata minulych let 18 -755 0 0 -755
3. Jiny vysledek hospodareni minulych let 19 0 0 0 0
B Vysledek hospodareni ve schvalovacim fizeni 20 1253 1585 0 2838
A.V.1.| Vysledek hospodafeni bézného Getniho obdobi 21 XXX 0 0 0
A.V.2.| Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku 22 0 0 0 0

Sestaveno dne: /7 Y. Gl

Podpisovy zaznam statutamiho organu tcetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou
i e-Finance, a.s.
B Bratic, 234/52, 602 00 Brn =
504, Tel.: 515 555 555

Pravni forma ucetni jednotky

Akciova spoletnost

Predmat podnfiani

7

Poznamka

Zprostredkovatelské &innosti realit
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Pfiloha v ticetni zavérce za rok 2017
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sh.

Spolecnost e-Finance, a.s. je malou ucetni jednotkou, ktera ma povinnost ovéreni icetni
zaverky auditorem a pri sestaveni této Géetni zavérky postupovala dle vyhlasky ¢. 500/2002
Sb., ve znéni platném pro Gcetni obdobi zapo&até v roce 2017.

Utetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani Ggetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

. Obecné udaje:

Nézev spole¢nosti: e- Finance, a.s.

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

Prevazujici pfedmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizaénich
a ekonomickych poradc, realitni ¢innost

Datum vzniku : 19. 12. 2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spoleénost

Rozvahovy den: 31.12.2017

Okamzik sestaveni uz: 13.4.2018

1.1. Osoby s podilem 20% a vys§im na zakladnim jméni Gcetni jednotky, vyse jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec,MBA MSc......... 83%

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

Pocet vydanych akcii v nominaini 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.Zmeény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2017: nebyly
1.3.Jména a piijmeni ¢lend statutarnich a dozor¢ich organu:
Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA - pfedseda piedstavenstva

Ivo Skaroupka - mistopredseda predstavenstva
Mgr. Daniel Sobotka, MSc - ¢len predstavenstva

Dozoréf rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné
JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda
Petr Barsa - ¢len

1.4.  Spoleénost je materskou spolecnosti a prilozena tcetni zaverka je pfipravena jako
samostatna.
Spole¢nost ma rozhodujici podil v nasledujicich G¢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%.

2. e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979

Strana 1 (celkerﬁ 7—)

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 84 (celkem 116)



Priloha k Gtetni zavérce e-Finance, as., [C 262 72 504
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

3. Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
1C: 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%.

5. eFi Palace Resort, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 85 453
Podil na zakladnim kapitalu cini 100%.

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

T e-Finance EU, a.s.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702
Jediny akcionar — vlastni 100% akaii

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 Brno
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%.

Il. Informace o u¢etnich metodach a obecnych zasadach a doplnujici
informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, ktere obsahuji cenu pofizeni a
naklady s porizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. KE je odepisovan rovnomérné po dobu predpokladang
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan mize byt v prubéhu pouzivani diouhodabého nehmotného majetku
aktualizovan na zaklade ocekavané doby zivotnosti a predpokiadane zbytkové hodnoty majetku.

Predpokladana zivotnost je stanovena takto: sotware — 3 — roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software — icetni program MONEY S4, dochazkovy
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Priloha k ucetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504 i
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic K&.

b) Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvoren predevsim témito vécmi nemovitymi:

- pozemek p.6. 3440 zastavéna plocha a nadvorii, jehoz soucasti je budova &.p. 1683 —
ob&anskd vybavenost, stojici na pozemku p.¢. 3440, dale pozemek p.¢. 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 fize ve formé slouceni, ze zanikajici spole¢nosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. Pro darové tcely je budova ocenéna plvodni pofizovaci cenou. V Ucetnictvi je
tato budova odepisovana ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro
ucely slouceni rovnomérné po dobu 100 let.

- pozemek p.¢. 803/2 ostatni plocha, pozemek p.¢. 803/4 zastavéna plocha a nadvori, jehoz
soucasti je stavba ~ bytovy dum 699, pozemek p.¢. 803/6 ostatnf plocha, pozemek p.¢. 803/7
ostatni plocha, pozemek p.C. 803/8 ostatni plocha, to vSe v obci Brno, katastraini tizemi
Chrlice

2. Samostatné movité véci, které tvofi predevsim 5 firemnich automobill. Tento majetek je ocenén
pofizovaci cenou a odepisovan do nakladi rovnomérné podle predpokladané 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 nakladl je rovhomérné po dobu
ekonomické Zivotnosti.

c) Dlouhodoby finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily v dcefinych spoleénostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vyse viastniho kapitalu téchto spole¢nosti. Podily ve
spole¢nostech se zapornym viastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou 0 K&. Veskeré podily jsou
dale evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

d) Pohledavky
Spoleénost eviduje dlouhodobé pohledavky =ztitulu finanénich vypomoci svym dcefinym
spoleénostem véetné vypoétenych urokt ve vysi 181 078 tis. K& Dale eviduje dlouhodobou
pohledéavku z prodeje ¢asti podniku za spoleénosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 3 982 tis. KE a
jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 15 808 tis. K&. Dale eviduje spolecnost kratkodobé splatné
pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou.

e) Penézni prostiedky
Penézni prostiedky tvori ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Uctech evidované v ¢eskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

f) Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena Castka zauctovana do vynosu, kterd bude vyfakturovana az v nasledujicim roce —
evidovana je na udtu 385 — prijmy pristich obdobi.

Dale je zde uvedeno ¢asové rozliseni trokl z emitovanych diuhopisl, které budou nakladem
pristich obdobi — evidované na uctu 381 — naklady pfistich obdobi.

g) Vlastni kapital
Zakladni kapital spole¢nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstriku krajského soudu.
Pripadné zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitdlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni Ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
pesahujici zakladni kapitéal se vykazuji jako azio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvoreny penézitymi
vklady nad hodnotu zékladniho kapitalu. Dale spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk a neuhrazenou
ztratu.
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Priloha k G&etni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504
h) Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuiji ve jmenovitych hodnotéch.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k Gvérovym institucim se vykazuiji ve jmenovité hodnoté.

Spoleénost ma dlouhodoby Gvér poskytnuty Moravskym penéznim Ustavem — spofitelni

druzstvo. Nesplacena &ast Gvéru &ini 21 846 tis. K& ztoho kratkodobé splatnd ¢ast vykazana
v kratkodobych zavazcich &ini 684 tis. K& Uvér je zajistén zastavnim pravem k budové a
pozemkiim vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku. Dale ma spoleénost Uvér poskytnuty
Komeréni bankou, a.s. se sidlem Na Prikop& &.33/969, Praha 1 a nesplacena ¢ast avéru €ini 743
tis. K&, z toho kratkodob& splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich ¢ini 686 tis. KE. Dale ma
spolecnost poskytnuty Gvér na automobil ve vysi 1124 tis. K&, jehoz kratkodobé splatna Cast
vykéazana v kratkodobych zavazcich €ini 318 tis. K&.

Déle spoleénost emituje diuhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

i) Casové rozliseni pasiv
Vydaije piiétich obdobi zahrnuji pfedevsim nevyplacené tiroky z dluhopist a jsou Uctovany do
nakladd obdobi, do kterého vécné a casove prislusi.

j) Uc&tovani vynost a nakladu
Vynosy a naklady se Gétuji asové rozliseng, {j. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji
Hlavni slozkou vynosu jsou vylétované uroky z poskytnutych tvéra dcefingm spolecnostem.
Hlavni slozkou nakladl jsou zatétované Uroky z emitovanych diuhopisu.

k) Dar z pFijmi splatna a odlozena
Splatna dai z piijml je vykézana ve skuteéné vysi zjisténé na zakladé zpracovaného danoveho
pfiznani k dani z pfijma pravnickych osob za rok 2017.
Z titulu odli§ného Gcetniho a danového ocenéni pozemkii a budov nabytych fuzi vyplyva i odloZzena
darova pohledavka, o které se Géetni jednotka rozhodla netctovat.

lll. Dalsiinformace

1. Vyse vlastniho kapitélu a Giéetni hospodarsky vysledek k 31. 12. 2017 ovladanych spolecnosti

Spoleénost Vy3e viastniho kapitalu Ugetni hospodarsky
k 31.12.2017 vysledek k 31.12.2017
e-Finance Reality, s.r.o. -18 804 tis. K& -3 387 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 869 tis. K& 223tis. KE |
e-Finance Developer, s.r.o. -11 135 tis. K& -22 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 522 tis. K& 1624 tis. K&
e-Finance EU, a.s. -4 842 tis. K& -4 964 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.o. -646 tis. K& -732 tis. K&
Horské stiedisko Lipova, s.r.o. 3 462 tis. KE - 43 tis. K&
eFi Centrum, s.r.o. -4 339 tis. K& -4 389 tis. K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 49 tis. k¢ -1 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -83 tis. K¢ -133 tis. K&

Véechny ovladané spoleénosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonceni ziskové a je predpoklad, ze
vyse vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych &isel.

2. Na radku .28 Rozvahy je uvedena &astka 47 902 tis. K&, jedna se o realnou hodnotu obchodnich
podill v oviadanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:
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Priloha k ucéetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504

Ovladana osoba Vys$e obchodniho podilu Reélna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o. 100.000,-K¢& 0,- K&
e-Finance Developer, s.r.0. 200.000,-Ké 0,- K&
eFi Palace, s.r.o. 47 200.000,-Ké 43 522 000,- K&
Czech Property Fund, s.r.o. 200.000,-Ke 869 000,-.KE
e-Finance EU , a.s. 2.000.000,-Ké 0,- K¢
eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- KE
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- K& 3 462 000,- K&
eFi Centrum, a.s. 50 000,- K& 0,~ K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& 49 000,- K&
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&

Celkem

53 650 000,- K&

47 902 000,- K&

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

k 31. 12. (v tis. K&):

jistina v tis. k neuhrazené Groky
nazev firmy splatnost 31.12.2017 k 31.12.2017

e-Finance Reality, s.r.o. | rok od vyzadani 6 453 2532
e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 10 500 2751
e-Finance Reality, s.r.o. Ill. rok od vyzadani 4 250 709
Czech Property Fund, s.r.o. . rok od vyzadani 8 286 829
Czech Property Fund, s.r.o. [l rok od vyzadani 8 344 987
Czech Property Fund, s.r.o. lll. | rok od vyzadani 15 000 2037
Czech Property Fund, s.r.o. IV. |rok od vyzadani 5000 377
Czech Property Fund, s.r.o. V. | rok od vyZadani 19 250 969
e-Finance Developer, s.r.o. | rok od vyzadani 5521 2973
‘e-Finance Developer, s.r.o. Il. |rok od vyzadani 500 103
e-Finance Developer, s.r.o. lll. |rok od vyzadani 3011 490
e-Finance Developer, s.r.o. IV. |rok od vyzadani 5200 404
HS Lipova, s.r.o. |. rok od vyZzadani 100 26
HS Lipova, s.r.o. Il rok od vyzadani 300 23
eFi Centrum, s.r.o. . rok od vyZzadani 900 47
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 28 000 1932
eFi Centrum, s.r.o. Ill. rok od vyzadani 100 5
eFi Bieclav, s.r.o. rok od vyzadani 850 37
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7 300 1523
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani | 30 347 954
Pifedseda piedstavenstva rok od vyzadani 1900 258
CELKEM 161 112 19 966

4, Plnéni poskytnutd osobam, které jsou statutarnim organem zadné, s vyjimkou poskytnuté zapujcky
uroéené obvyklym urokem a plnéni dle dohod o provedeni prace.

5. Spole¢nost nema sjednény zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivatl nebo derivatu k obchodovani.

6. Spolecnost neposkytla pro Zadnou jinou osobu Zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazku
s vyjimkou zajisténi Uvért uvedenych v bodeé Il. této pfilohy.

7. Spole¢nost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.
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Ptiloha k t¢etni zavérce e-Finance, as., IC 262 72 504

8. Spoleénost neni v Zadném pravnim sporu stranou Zalovanou

9. Spoleénost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
uctovaného pfimo do spotfeby a rovnéz nema Zadné zévazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny prepoéteny potet zaméstnancl je 10.

IV. Dlouhodoby majetek
1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K&)

Porizovaci cena

PS | Priristky | Vyfazeni Prevody KS
Software 582 a|0 0 582

Opravné polozky a opravky

PS Prirdistky Odpisy Prodeje | VyFazeni | Pfevody KS
Software 194 194 388

2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)

Pofizovaci cena

PS PrirGstky Vyfazeni Prevody KS
Pozemky 12145 0 12145
Stavby 22085 25953 48038
Hmotné movité véci a
jejich soubary (popiste) 3620 862 4502
Ocefovaci rozdil
k nabytému majetku i e
Poskytnuté zalohy na
diouhodoby hmotny 1900 0 1900
majetek
Celkem 2017 49307 76142
Opravky
PS | Pfirlstky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Pozemky 0 0
Stavby -227 -749 -976
Hmotné movite véci a
jejich soubory (popiste) | -529 -926 -1455
Ocenovacl rozdil
k nabytému majetku -4264 -441 -4705
Celkem 2017 -5020 -7136
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3. Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K&)

Zustatek Z{statek Zlstatek
k 31.12. | PFirtis Pfece | k31.12. | PFirls | Ubytky | Pfece | k 31.12.
2015 tky | Ubytky | néni | 2016 thy néni | 2017
Podily ovladana
nebo ovladajici
osoba 48813 2511 46302 1600 47902
Ostatni
dlouhodobé
cenné papiry 1 1 1
i 48814 46303 47903
V. Udalosti po datu i¢etni zavérky

Dne 23.1.2018 byla zména v poctu ¢lenu statutarniho organu na dva. Ve funkci nadale zUstava
Radek Jakubec, MSc, MBA - predseda predstavenstva

Mgr. Daniel Sobotka, MSc

- Clen predstavenstva

V dusledku toho, se navysil podil na zakladnim jméni G&etni jednotky u predsedy predstavenstva na

86%.

V Brné dne: 13. 4. 2018

Zpracovala: Novotna Marcela
tel: 515 555 513

¥ Bra

Rr?é‘ Jakubec, MBA, MSc
prédseda predstavenstva

"\‘ﬁ e-Finance, a.s.
i 234/52, 602 60 Bmo
3, Tel.: 515 555 555

N

Mgr. Daniel Sobotka, MSc
¢len predstavehstva
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OddilB. Uéetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2018 véetné pri-
lohy a auditorského vyroku
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Zprava nezavislého auditora uréena predstavenstvu a akcionarum
spole¢nosti e-Finance, a.s.

Vyrok auditora

Provedl jsem audit piiloZené Gdetni zavérky spole¢nosti e-Finance, a. s. (dale také Spole¢nost)
sestavené na zékladé Eeskych udetnich predpisti, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2018,
vykazu zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2018 a piilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje
popis pouZitych podstatnych uUletnich metod a dal$i vysvétlujici informace. Udaje o
spolednosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brné, Bratislavskd 234/52, IC: 262 72 504 jsou
uvedeny v bodé 1 ptilohy této uicetni zaverky.

Podle mého nizoru piredloZend Gdetni zavérka spole¢nosti e-Finance, a. s. podavi vérny
a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolefnosti k 31. prosinci 2018 a nikladii, vynosi,
vysledku jejiho hospodaieni za rok Kkonéici 31. prosince 2018 v souladu s €eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) piipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena
t&mito predpisy je podrobn&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsem na Spolegnosti nezavisly a splnil jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych piedpisti. Domnivam se, Ze diikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadieni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé spolecnosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo Gfetni zavérku a moji zprdvu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo spole¢nosti.

Mij vyrok k Gdetni zédv&rce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soulasti
mych povinnosti souvisejicich s ovéfenim udetni zavérky seznimeni se s ostatnimi
informacemi a zvaZeni, zda ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé nejsou ve
vyznamném (materidlnim) nesouladu s Gdetni zdvérkou & mymi znalostmi o Gcetni jednotce
ziskanymi b&hem ové&fovani Getni zavérky, nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materidlng) nesprdvné. Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi prévnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich
predpisti na formalni néleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrZzeni uvedenych pozadavki by bylo
zptisobilé ovlivnit tsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na z4klad& provedenych postupti, do miry, jez dokazu posoudit, uvadim, Ze:
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1. Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé spole¢nosti, které popisuji skuteénosti,
jez jsou téz predmétem zobrazeni v uletni zévérce, jsou ve viech vyznamnych
(materiélnich) ohledech v souladu s iéetni zavérkou.

2. Nedilnou soudasti ostatnich informaci uvedenych ve vyro¢ni zpravé spolecnosti je
podle § 84, odst. 2 zakona 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich i zprava o vztazich
sestavena podle § 82 tohoto zdkona. Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a
osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou nebyla soudasti ostatnich informaci pfedlozenych k auditu. Proto se k této ¢asti
ostatnich informaci nevyjadiuji.

Déle jsem povinen uvést, zda na zékladé poznatki a povédomi o Spole¢nosti, k nimZ jsem
dospél pti provadéni auditu, ostatni informace uvedené ve vyroCni zpravé neobsahuji
vyznamné (materidlni) nesprdvnosti. Vramci uvedenych postupli jsem v obdrZenych
informacich Z4dné vyznamné (materialni) nespravnosti nezjistil.

Odpovédnost predstavenstva a dozoréi rady Spolednosti za ti¢etni zdvérku

Predstavenstvo Spolednosti odpovida za sestaveni uéetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s deskymi u€etnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni Getni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materiélni) nespravnosti zptsobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani udetni zdvérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spolegnost schopna nepretrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat v piiloze Gcetni zédvérky
zélezitosti tykajici se jejiho neptetrZitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni Gietni zavérky, s vyjimkou piipadd, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti
nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak u¢init.

Za dohled nad procesem tG&etniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit i¢etni zdvérky

Mym cilem je ziskat pfim&Fenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici m@j vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v Gcetni zavérce
odhali piipadnou existujici v§znamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v diisledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné
piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.
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Pii provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi piedpisy je moji povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je moji
povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti uéetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abych na jejich zdkladé
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlnf) nespravnost, k niz
doslo v dusledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)
nespravnosti zptisobené chybou, protoZe souéésti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, Gmyslnd opomenuti, nepravdivda prohlaSeni nebo obchédzeni vnitinich
kontrol pfedstavenstvem.

2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych mohl se vyjadfit k u¢innosti vnitintho kontrolniho
systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych Ucetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti uvedlo v ptiloze ucetni
zaveérky.

4. Posoudit vhodnost pouziti ptedpokladu nepietrzit¢ho trvani pii sestaveni ucCetni
zavérky predstavenstvem a to, zda sohledem na shromaZzdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu
k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je moji povinnosti
upozornit v moji zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze ucetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadiit modifikovany vyrok.
Moje zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychazeji z diikaznich
informaci, které jsem ziskal do data mé zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ucetni zaveérky, véetné piilohy, a déle
to, zda Gletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nalasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsem v jeho priibéhu ucinil,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

\Y Bme dne 15. dubna 2019 /

7Lk 4%0 % ’
Ing Pavel Ummsky,
auditor ¢. opravné
TyrSova 252
664 62 HruSovany u Brna
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ROZVAHA Nazev Gcetni jednotky

Priloha k pfiznani k dani < Fi
v plném rozsahu SEIAIENes

z pfijma pravnickych osob

e 31.12.2018
(V celych tisicich KE&)
Rok |Masic 16 Sidlo nebo bydlisté Géetni jednotky
Bratislavska 234/52
2018 |1 |2 2|e|2|7|2[5|o|4 60200 Brno
Oznaceni AKTIYA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé ug. obdobi
s Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

JAICTIVA CELKEM [12::3137478) 001 580147 10579 569568 432093
B. Al akAVA (L Uit 003 203466 10579 192887 117103
B.L Dlouhodoby nehmotny majetek (F.5+6+9+10+11) 004 582 582 0 194
B2, [Oceniteinaprava (F7+8) 006 582 -582 0 194
Bili2i; [PTere 007 582 -582 0 194
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek (f.15+18+19+20+24 014 115617 .9997 105620 69006
Bl [FoRmkyRammy(rinnT 015 62427 2232 60195 59207
B.IL1.1. [Fozemky 016 15639 0 15639 12145
B.L1.2. [SBYY 017 46788 2232 44556 47062
Biiiz, [lremeémoviSveciajefianientoy 018 5233 2619 2614 3047
Bl ||Feetendcizdiiinabytho i 019 9557 -5146 4411 4852
B.IL5. P0§kytnuté zélohy VJa d'louhodoby n'";ﬁ.;rg;m; 024 38400 0 38400 1900
B/115.3. Fedekonteny diounoroby hmotry majetek 026 38400 0 38400 1900
B.IIL. Diouhodoby finanéni majetek (.28 az 34) 027 87267 0 87267 47903
B.IIA. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 87266 0 87266 47902
B.ILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 0l 1 1
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Oznaceni AKTIVA Cislo B&zné ticetni obdobi Minulé Gé. obdobi
fedku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 3 4
c bsema A (Jstsdoni2sio) 037 320689 0 320689 254562
Gl |[FRUESinsImen) 038 13160 0 13160 9525
Cl2. Nedokoncena vyroba a polotovary 040 9260 0 9260 9525
e, |myeolihead) 041 3900 0 3900 0
cis2. [P 043 3900 0 3900 0
Gl ||f e (amsTet) 046 272868 0 272868 217022
Gl [Predficobsponledavky (40 8250) 047 266128 0 266128 200868
ClAA. Pohledavky z obchodnich vztahu 048 9075 0 9075 15545
Ccll1.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 253543 0 253543 181078
T 7 e S S o) 052 3510 0 3510 4245
| e poliledaviy 056 3510 0 3510 4245
c.l2. Kratkodobé pohledavky (f.58 az 61) 057 6740 0 6740 16154
C.2.1; [P Rohchoiiinetin 058 4007 0 4097 2638
Cili2:4, [Ponecv ostatnl (€222 67) 061 2643 0 2643 13516
3. Stat - danové pohledavky 064 707 0 707 0
4 Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1611 0 1611 13101
5. Dohadné ucty aktivni 066 285 0 285 180
g | [epoiestny 067 40 0 40 235
ciy. [Feresnlpsiedy (76471 075 43661 0 43661 28015
CIVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 254 0 254 82
civiz;. [Peree prostiedkynadClect 077 43407 0 43407 27933
D. Casoveé rozliseni aktiv (7.79 az 81) 078 46992 0 46992 60428
Dy, | Peadypristetichoot 079 46992 0 46992 60293
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 081 0 0 0 135
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Orrinkait PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
tadku Ucetnim obdobi Géetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (F.102+124+129+166) 101 569568 432093
A. Viastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 31574 33490
Al Zakladni kapital (7.104 az 106) 103 20730 20730
Aji ||ReRietubaphal 104 20730 20730
Al Azio a kapitalové fondy (f.108+109) 107 7953 8590
A2, Kapitalové fondy (F.110 az 114) 109 7953 8590
Al 2.1, | Ssal kepitiostondy 110 6927 6927
All;2:2, | OFeRavacimzdiyzz precsisnl Azavazki (k) 111 25175 25812
All2.3. Oceriovaci rozdily z precen&ni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 112 24149 -24149
ALl Fondy ze zisku (7.116+117) 115 171 171
Al |Osarezenmifandy 116 171 171
AlV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (F.119 aZ 120) 118 1998 1160
AIV.A, |Ner  zisk nebo net 14 ztrata minulych let 119 1998 1160
AV. Vysledek hospodafeni bézného Gcetniho obdobi (+/-) 121 722 2839
B, |SRAORRIEREEN 123 531194 395814
c Zaveizky:(AS0H145+168) 129 531194 395814
c.L Dlouhodobé zavazky (7.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 493980 382191
By | SRS 131 441710 354830
Clq.2; |Cstamidunopisy 133 441710 354830
G2  |Zeveskykvérovyminstiucim 134 50095 21219
c.1.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 135 343 159
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Gratani PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 8 6

clg. |FedyesshiiiQeliay 141 1832 5983
G193, e 144 1832 5983
CIL Kréatkodob& zavazky (i.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 37214 13623
C.lA. Vydané diuhopisy (f.147+148) 146 30110 0
B 2 [Enldnepy 148 30110 0
Gz, |y sl 149 1830 1370
cia: [y 150 1754 8901
c.I.4. Zavazky z obchodnich vztahl 154 758 799
8. Zavazky ostatni (f.156 az 162) 155 2762 2553
Gl g; [Pk 158 261 236
C.11.8.4. Zévazky ze socialnihe zabezpeden! a zdravotniho pojisténi 159 85 100
Clljg 5 |8t~ ozivzye dotmos 160 37 840
Cllig g [Prhado ety peshind 161 982 511
C.iLay, |/iné zvazly 162 1397 866
D. Casové rozligeni pasiv (f.167+168) 166 6800 2789
piy, [Vreepsitobdol 167 6800 2763
D.2. Vynosy pfistich obdobf 168 0 26

Sestaveno dne: ;. 4., _Z_«)/f?

Podpisovy zéznam statutérniho organu Gcetni jednotky
nelo podpjsaviizéznam fyaicke osoby, ktera je Oetni jednotkou

SEE Bratislavska 234752, 602 00 Brno
SRTIERIE (¢ 262 72 504, Tel.: 515 555 555

Pfedmét podnikani " Poznamka

Zprostiedkovatelské &innosti realit

Pravni forma Ggetni jednotky
Akciova spolecnost

/
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Pfiloha k pfiznani k dani VYKAZ ZISKU A ZTRATY

z pFijmi pravnickych osob

v plném rozsahu

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

ki dii 31.12.2018
(V celych tisicich K&)
Rok |Masic o) Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky
ws (1l |aleleiriagloks | . EroRAm
Oznageni TEXT Clel Skutecnost v Gcetnim obdobf
Fadku
bézném minulém
a b e 1 2
L Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 26384 17216
0. Trzby za prodej zbozi 002 0 32347
A Vykonova spotreba (7.4 a2 6) 003 15286 35060
A, Naklady vynaloZené na prodané zboZi 004 0 18853
A2. Spotfeba materialu a energie 005 2388 2372
A3, Sty 006 12898 13835
D. Osobni naklady (F.10+11) 009 4535 5298
DA. Mzdové naklady 010 3670 4116
D.2. ::éél:«:g )na socialni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 865 1182
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 824 1098
D22 Ostatni naklady 013 41 84
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (7.15+18+19) 014 3055 2230
EA. Upravy hodnot diouhodobého nenmotného a hmotného majetku (716+17) [ 945 3055 2309
EAA. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3055 2309
E.3. Upravy hodnot pohledavek 019 0 .79
" Ostatni provozni vynosy (7.21 az 23) 020 254 273
mA. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 25 0
0.3, Jiné provozni vynosy 023 229 273
E. Ostatni provozni néklady (7.25 az 29) 024 506 948
FA. Zustatkova cena prodaného dlouhcdobého majetku 025 80 0
F.3. Dang s popiatty 027 171 583
E.5. Jiné provozni naklady 029 255 365
R Provozni vysledek hospodareni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 3256 6300
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Oznateni TEXT Cislo Skutenost v (iGetnim obdobf
g bézném minulém
a b c 1 2
VL Vynosové troky a podobné vynosy (7.40+41) 039 21295 15060
VLA, Wy é Groky a p é vynosy - oviadana nebo ovladajici osoba 040 21295 15060
J. Nékladové troky a podobné naklady (7.44+45) 043 23449 17655
J2. Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 23449 17655
VIL. Ostatn finan&ni vynosy 046 0 1
K. Ostatni finan¢ni naklady 047 177 65
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (7.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 -2331 -2659
o Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim (+/-) (F.30+48) 049 925 3641
Dafi z piijmu (F.51+52) 050 203 802
LA. Dari z pfijmu splatna 051 203 802
Vysledek hospodareni po zdanénf (+/-) (F.49-50) 053 722 2839
- Vysledek hospodafent za Gcetni obdobi (+/-) (f.53-54) 055 722 2839
* Cisty obrat za Uetni obdobi = I. + IL. + Il + IV. + V. + VL. + VII. 056 47933 64897
Sestaveno dne: //, ({‘ ?0 /9 Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky

nebo podpisowy-zazna ické osoby, ktera je ¢etni jednotkou
PodplciESRAP PRSI AT Ktera) .

A | Bratislavskd 234/52, 602 00 Brno

IC: 262 72 504, Tel.: 515 555 555

2

Pravni forma Gcetni jednotky Predmét podniléni Poznamka /
Akciova spolecnost Zprostfedkovatelské &innosti realit
2
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PREHLED O PENEZNICH TOCIiCH
za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

(v celych tisicich K&) Néazev a sidlo ugetni jednotky

1C: 26272504 e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200
Sestaveno dne: 13.4.2019
Pravni forma a&etnl jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Pfedmét podnikan! Géetnl jednotky: Realitni &innost

Oznageni TEXT Skute€nost v iSetnim obdobl
i b bé!:\ém m&mzum
P. Stav penéznich prostfedkil (PP) a ekvivalent( na zadatku Géetniho obdobi 28015 10736
PENEZNI TOKY Z HLAVNI VYDELECNE SINNOSTI (PROVOZNI EINNOST)
z Ugetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim 878 3641
A1 Uprava o nepenéZni operace 5342 4825
AlA. Odpisy stélych aktiv(+) s vyj. ziist. ceny a déle umoi. opr. pol. k majetku 3129 2309
Ad.2. Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 0 -79
A1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyitt. do vynost -, do nakladi + 55 0
A4, Vynosy z dividend a podilit na zisku (=) 0 0
A1 5 meugmmu‘l::yky‘_(;), s wjimkou trok( do ocenénl majetku a 21 58 2 595
A16. Ptipadné tpravy o ostatnl nepenéZni operace 0 0
A* Cisty pendzni tok 2 provozni Elnnosti pfed zdansnim a zménami pr.kap. 6220 | 8 466
A2 Zména stavu nepenéZnich sloZek pracovniho kapitélu -52 649 42132
A2.1. Zmeéna stavu pohledavek z provozni ginnosti (+/-) au &as. rozlisent ~42 418 -1374
A22 Zména stavu kratkadobych z4 (1 z provozni & i (+/-) pu &as. rozl. -4 271 4 659
A23. | Zména stavu zasob (+/-): -5 960 38 847
A24, Zména stavu kratkodobého finanénfho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti pied zdanénim =46 429 50 598
A3. Vy troky s vyji liroks zah do ocenéni di mal. () -23 453 -17 655
A4 Prijaté aroky (+) 21295 15 060
A5, Zaplacené dail z pfijmt a za domérky za minulé obdobf (-) -1736 610
AT. Pfijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
AP Clsty penéini tok z provozni Einnosti -50 323 47393
PENEZNI TOKY 2 INVESTICNI CINNOSTI

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -75 981 -25 074
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv -55 0
B.3. ZapUjeky a (véry spiiznénym osobam 72 465 -56 983
B Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni éinnosti =3 871 -82 057

VytvoRans v programa FORM stulio - w kastrwarw <t
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Oznaceni TEXT Skutegnost v i&etnim obdobi
« b béi;\ém min;lém
PENEZNI TOKY Z FINANGNICH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popf, krétkodobych zavazkii na PP a ekv. 69 540 51943
c.2. Dopady zmén viastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. Zvy3enl PP a ekv. z titulu 2vySenl zakladntho kapitélu (RF) (+) 0 0
C.2.2 Vyplacenl podilu na viastnim kapitalu spoleénikiim (-) 0 0
C.23. Dal$i vklady PP spoleniki a akcion&ia 0 0
C24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.25. PFimé platby na vrub fondi ) 0 0
C.26. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku vietné zapl. sréskové dans ) 0 0
G Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 69540 51943
F: Cisté zvy$eni, resp. snieni penéznich prostiedki ‘.15 646 | 17 279
R. Stav penéznich prostredki; a ekvivalentii na konci obdobi 43 661 28015
Podpisovy z&znam

: i S.
e-Finance, a.

d Bratislavska 234/52, 602 00 E;r::
R 1C: 262 72 504, Tel.: 515 555

VYIVORana v programs FORM stubo - wiw kstoersie o2
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Priloha k sestavenému prehledu o penéznich tocich

sestavenému za kalendarni rok konéici 31. 12. 2018

1. Udaje o iéetni jednotce
Nazev spolecnosti: e-Finance, a. s.
Sidlo spole¢nosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00
Identifikaéni Cislo: 26272504
Pravni forma: akciova spoleé¢nost
Rozvahovy den: 31. 12. 2018
Datum sestaveni prehledu: 13. dubna 2019

2. Informace o pouiitych Gcetnich zdsadach a metodach sestaveni piehledu o
penéZnich tocich

Pfehled o penéZnich tocich byl sestaven v souladu s &eskymi Géetnimi pfedpisy, tj. zdkonem
563/1991 Sb., provadéci vyhlaskou MF CR €. 500/2002 Sb. a Ceskym Géetnim standardem &.
023. Prehled byl sestaven nepfimou metodou na zékladé (daji Géetnictvi vedeného za G&etni
obdobi roku 2018 a uéetni zavérky sestavené k 31. 12. 2018 podle &eskych Géetnich predpist.

Tento prehled o penéZnich tocich netvofi soucast Ucetni zavérky a vyroéni zpravy spoleénosti
za rok 2018 vzhledem k tomu, Ze Uéetni jednotka je zafazena podle § 1b zakona 563/1991 Sb.,
mezi malé Gcetni jednotky, které podle § 18, odst. 2 zdkona o Géetnictvi nejsou povinny
sestavovat prehled o penéZnich tocich.

Pfehled o penéZnich tocich byl sestaven pfi respektovani zésady neomezeného trvani Géetni
jednotky v dohledné budoucnosti. Vedeni spolenosti nejsou ke dni sestaveni tohoto piehledu
znamy zadné skutecnosti, které by naznalovaly, Ze u&etni jednotka nebude schopna
v dohledné budoucnosti dostét svym zavazklim a pokracovat ve své ¢innosti.

3. Ucel sestaveni prehledu

Tento prehled je sestaven jako samostatny tcetni vykaz a je predkladan v souvislosti s Zadosti
o schvileni dluhopisového programu ze strany Ceské narodni banky. Pro jiné uéely nebude
tento piehled o penéznich tocich pouzity.

V Brné dne 13. dubna 2019
g
P 4 :
Radek Jakubec, MBA, MSc.,

predseda pfedstavenstva
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., 5
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditorii CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni vykazu o penéZznich tocich spoleénosti e-Finance, a. s.
za rok koncici 31. 12. 2018

vydand v Brné€ dne 21. ervna 2019

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 105 (celkem 116)



Zprava nezavislého auditora uréensa piedstavenstvu a akcionaiim
spole¢nosti e-Finance, a.s.

Vyrok auditora

Provedl jsem audit pfiloZzeného prehledu o pen&Znich tocich za rok koncici 31. 12. 2018
spole¢nosti e-Finance, a. s. (dale také Spole¢nost), ktery byl sestaven na zdklad€ Ceskych
Gicetnich pfedpist, tj. zakona 563/1991 Sb., o udetnictvi, provadéci vyhlasky 500/2002 Sb. a
Ceskych t¢etnich standardii pro podnikatele. Tento piehled neni soudésti auditované icetni
zavérky sestavené k 31. 12. 2018, vzhledem k tomu, Ze Spole¢nost je v souladu s § 1b, odst. 2
zakona 563/1991 Sb., o Gdetnictvi, zafazena mezi malé ucetni jednotky, které podle § 18,
odst. 2 téhoz zakona nemuseji ptehled o pen&Znich tocich sestavovat. PfiloZeny prehled o
penéznich tocich byl sestaven dodatedn& pro vnitfni potfebu tucetni jednotky. Udaje o
spoleénosti e-Finance, a. s. se sidlem v B¢, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 504 jsou
uvedeny v bodé& 1 pfilohy tohoto ptehledu.

Podle mého nizoru prilozeny prehled o penéinich tocich spolecnosti e-Finance, a. s.
podava ve viech vyznamnych ohledech vérny a poctivy obraz penéznich toki této
spole¢nosti za kalenddfni rok kon&ici 31. 12. 2018 v souladu s feskymi ucetnimi
predpisy.

Ziklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné&
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobn&ji popsana v oddilu Odpov&dnost auditora za audit ucetniho
vykazu. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti
Ceské republiky jsem na Spole¢nosti nezavisly a splnil jsem i dal$i etické povinnosti
vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivam se, Ze dikazni informace, které jsem
shromazdil, poskytuji dostate&ny a vhodny zaklad pro vyjadieni mého vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozor¢i rady Spole¢nosti za sestaveny vykaz

Ptedstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni piehledu o penéZnich tocich podévajiciho
vérny a poctivy obraz penéznich tokl v souladu s Geskymi G¢etnimi piedpisy a za takovy
vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni tohoto pfehledu tak, aby
neobsahoval vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

PH sestavovani prehledu o pen&Znich tocich je pfedstavenstvo Spolenosti povinno také
posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepfetrZité trvat a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze
tohoto piehledu zileZitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti ptedpokladu
nepfetrzitého trvani a pouZiti uletnictvi zaloZeného na pfedpokladu nepfetrzitého trvani
podniku, s vyjimkou ptipadi, kdy méa v umyslu spoleénost zrusit nebo ukon€it jeji Cinnost,
resp., kdy nema jinou moznost, neZ tak u¢init.

Za dohled nad procesem sestaveni pfehledu o pen&Znich tocich ve Spolecnosti odpovida
dozor¢i rada.
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Odpovédnost auditora za audit piehledu o pené&znich tocich

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze pfedloZeny prehled o penéZnich tocich jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici miij vyrok. Pfim&fena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméng
neni zérukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy ve vSech piipadech
v prehledu odhali piipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v diisledku podvodii nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud
lze redlné predpokladat, Zze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uZivatelé ptehledu o pen&Znich tocich na jeho zakladé ptijmou.

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

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti v auditovaném
prehledu zpisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dtikazni informace, abych na
jejich zékladé mohl vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni)
nespravnost, kniz doSlo vdusledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni
vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoZe souéasti podvodu
mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlageni nebo
obchazeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

2. Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych mohl se vyjadfit k u&innosti vnitiniho kontrolniho
systému.

3. Posoudit vhodnost pouZitych ugetnich pravidel, pfiméfenost uéetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spolegnosti pouZilo pfi sestaveni
piehledu o penéznich tocich.

4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii sestaveni ugetni
piehledu o penéZnich tocich pfedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné
diikazni informace existuje vyznamnéd (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné& zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat
nepfetrZité. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova vyznamnd (materilni) nejistota existuje,
je moji povinnosti upozornit v moji zprav& na informace uvedené v této souvislosti
v ptiloze sestaveného piehledu o pen&Znich tocich, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepfetrzité vychazeji z diikaznich informaci, které jsem ziskal do
data mé zpravy. Nicméné budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost trvat nepfetrZite.
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5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah piehledu o pen&nich tocich, a dale
to, zda u¢etni jednotka pouzila podkladové transakce a udalosti zpiisobem, ktery vede
k vé&rmému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nadasovéni auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsem v jeho pribshu uginil,
veetné zjist€nych vyznamnych nedostatkii ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 21. ¢ervna 2019

(

% ouf&
g. Pavel Ummsky,
auditor &. opravnéni 1
TyrSova 252

664 62 HruSovany u Brna

¢ AUDITOR 4
O @V
FRavned™
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Pfiloha v ucetni zavérce za rok 2018
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

1. Spoleénost e-Finance, a.s. je malou ucetni jednotkou, ktera ma povinnost ovéreni Géetni zavérky
auditorem a pfi sestaveni této Ucetni zavérky postupovala dle vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., ve znéni
platném pro uéetni obdobi zapodaté v roce 2018. Ugetni zavérku tvoii rozvaha sestavena
v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrat sestaveny v plném rozsahu a tato pfiloha v G¢etni zavérce
sestavena v rozsahu dle § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani téetni 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, finanénich, organizacnich
a ekonomickych poradcii, realitni ¢innost
Datum vzniku : 19. 12. 2001
ICO: 26272504
DIC: CZ26272504
Pravni forma: akciova spolecnost
Rozvahovy den: 31.12.2018
Okamzik sestaveni uz: 11.4.2019

1.1. Osoby s podilem 20% a vy$§im na zakladnim jméni cetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec,MBA,MSc......... 86%

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

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

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

Poget vydanych akcii v nominaini hodnoté 15 545 900,- K&:1 ks

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2018: vymaz mistopredsedy Ivo Skaroupka

1.3.Jména a pfijmeni &lenl statutarnich a dozorcich organu:

Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - predseda predstavenstva
Mgr. Daniel Sobotka, MSc - ¢len predstavenstva
Dozor¢i rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné
JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda
Petr BarSa - Clen

1.4.  Spoleénost je matefskou spolecnosti a piilozena Gcetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. Udetni jednotka spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi tvofi dle § 1c zakona
563/1991 Sb., o Gdetnictvi, malou skupinu Gcetnich jednotek, ktera je podle § 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované tcetni zavérky.
Spole&nost ma rozhodujici podil v nasledujicich uéetnich jednotkach:

i 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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2,

10.

e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979

Podil na zakladnim kapitalu ¢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.
Qratislavské 234/52, 602 00 Brno
I1C: 293 78 702

Podil na zékladnim 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%.

Horské stiedisko Lipova, 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

eFi Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

__eFi Sport Centrum, s.r.o.

Bratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 064 71 366

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

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

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Informace o tiéetnich metodach a obecnych zasadach a dopliujici
informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K¢ je odepisovan rovnomérné po dobu predpokladané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan mize byt v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé oc¢ekavané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku.
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Predpokladana Zivotnost je stanovena takto: sotware — 3 — roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software — Ggetni program MONEY 84, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic K&.

b) Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen predevsim 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.C. 3446/1 a pozemek
p.&. 3447/2 - ostatni plocha, to vie v obci Jihlava, katastralni Gzemi Jihlava. Tento majetek
byl nabyt pfechodem, na zakladé fuze ve formé slouceni, ze zanikajici spolecnosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. Pro dafové Ucely je budova ocenéna plvodni pofizovaci cenou. V Ucetnictvi je
tato budova odepisovana ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro
Udely slouéeni rovnomérné po dobu 100 let.

- bytové jednotky &.699/6, ¢.699/8, &.699/10, &.699/13, £.699/14, ¢.699/15, €.699/16 a nebytove
prostory ¢.699/17, &.699/18, €.699/19, &.699/20, 699/21, &.699/22, £.699/23, £.699/24,
£.699/25, vymezené v bytovém domé &.pop. 699, ktery je souCasti pozemku p.c.803/4,
véetné spoluviastnickych podilli na budové a pozemku, déle pozemek p.C. 803/2 ostatni
plocha, pozemek p.&. 803/6 ostatni plocha, pozemek p.¢. 803/7 ostatni plocha, pozemek p.¢.
803/8 ostatni plocha, pozemek p.&. 803/17 ostatni plocha, to v8e v obci Brno, katastralni
tzemi Chrlice

2. Samostatné movité véci, které tvofi predevsim 7 firemnich automobilt a 1 motocykl. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladl rovnomérmné podle predpokladané
doby pouzitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouZitelnosti delSi nez 1 rok, ktery je
ocenén skutednymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nékladu je rovnomérné po dobu
ekonomické zZivotnosti.

c) Dlouhodoby finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily v dcefinych spolecnostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vyse viastniho kapitélu téchto spolecnosti. Podily ve
spoleénostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou 0 K&. Veskeré podily jsou
dale evidovany v pofizovacich hodnotéach v podrozvahové evidenci.

d) Pohledavky
2. Spoleénost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu finanénich vypomoci svym dcefinym

spoletnostem véetné vypodtenych trokl ve vysi 253 543 tis. K&. Déle eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje Easti podniku za spolecnosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vys$i 3 510 tis. KE
a jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 9 075 tis. K. Déle eviduje spolecnost kratkodobé splatné
pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou. Ucetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po lhaté
splatnosti. U pohledavek ve Ihité splatnosti nemame zadné informace o tom, Ze by jejich Ghrada
ve sjednaném terminu splatnosti byla ohrozena. Proto nejsou tvoreny zadné opravné polozky
k pohledavkam.

e) Penézni prostiedky
Pené&zni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich dctech evidované v ceskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

f) Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena ¢astka zauétovana do vynosu, ktera bude vyfakturovéana az v nasledujicim roce —
evidovana je na U&tu 385 — piijmy pfistich obdobi.

Déle je zde uvedeno &asové rozligeni uroku z emitovanych dluhopist, které budou nékladem
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9)

h)

i)

k)

1.

pfistich obdobi — evidované na Gctu 381 — naklady pristich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spolednosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku krajského soudu.
Ptipadné zvyseni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni Gdetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
presahujici zakladni kapital se vykazuji jako &zio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penéZitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spoleénost vykazuje nerozdéleny zisk a neuhrazenou
ztratu.

Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé z&vazky k Gvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole&nost ma dlouhodoby Gvér poskytnuty Moravskym penéznim Ustavem — spofitelni

druzstvo. Nesplacena &ast uvéru &ini 51 062 tis. K&, ztoho kratkodobé splatnd Cast vykazana
v kratkodobych zavazcich &ini 1 440 tis. K& Uvér je zajistén zastavnim pravem k budové a
pozemkUm vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku. Dale ma spole¢nost Gvér poskytnuty
Komeré&ni bankou, a.s. se sidlem Na Prikopé &.33/969, Praha 1 a nesplacena ¢ast Gvéru ¢&ini 57 tis.
Kg&, ztoho kratkodobé splatnad &ast vykazana v kratkodobych zavazcich ¢ini 57 tis. K& Dale ma
spoleénost poskytnuty Gvér na automobil ve vysi 806 tis. K&, jehoz kratkodobé splatna cast
vykézana v kratkodobych zavazcich ¢&ini 334 tis. K&.

Dale spoleénost emituje dluhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni G&etni zavérky nejsou znamy zadné skutecnosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi G¢etnimi predpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

Casové rozli$eni pasiv
Vydaje pfistich obdobi zahrnuji predevsim nevyplacené troky z dluhopist a jsou Gctovany do
nakladu obdobi, do kterého vécné a ¢asoveé prislusi.

Uétovani vynost a nakladi

Vynosy a naklady se G&tuji Easové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Easové souviseji
Hlavni slozkou vynost jsou vyuétované Uroky z poskytnutych Uvérd dcefingm spoleénostem.
Hlavni slozkou nakladl jsou zal&tované Uroky z emitovanych dluhopisd.

Dari z pfijmu splatna a odlozena
Splatna dar z pfijmu je vykazana ve skuteéné vysi zjisténé na zakladé zpracovaného danového
piiznani k dani z prijma pravnickych osob za rok 2018.
Z titulu odli§ného Géetniho a darfiového ocenéni pozemkUl a budov nabytych fuzi vyplyva i odloZena
dariova pohledavka, o které se Ucetni jednotka rozhodla netictovat.

lll. Dalsiinformace

Vyse vlastniho kapitalu a G&etni hospodarsky vysledek k 31. 12. 2018 ovladanych spolecnosti

Spoleénost Vy$e vlastniho kapitalu Uéetni hospodarsky
k 31.12.2018 vysledek k 31.12.2018
e-Finance Reality, s.r.o. -21 306 tis. K& -2 883 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 21 110 tis. K& 241 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -12 945 tis. K& -1 810 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 729 tis. K& 207 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 20 685 tis. K& 330 tis. K&
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eFi Palace Resort, s.r.o. -1 190 tis. K& -544 tis. KE
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 1741 tis. K& -1721 tis. K&
eFi Centrum, s.r.o. -5 948 tis. K& -1 609 tis. K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. -306 tis. K& -356 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -182 tis. K& -99 tis. K&

Viechny ovladané spole¢nosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonceni ziskové a je piedpoklad, Ze
vy3e vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych ¢isel.

2. Na radku &.28 Rozvahy je uvedena &astka 87 266 tis. K¢, jedna se o realnou hodnotu obchodnich
podill v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:

Qvlédana osoba

Vyse obchodniho podilu

Realna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o.

100.000,-K&

0,

e-Finance Developer, s.r.o.

200.000,-K¢&

[edlel}

-K
0,-K

eFi Palace, s.r.o.

47 200.000,-K¢&

43 729 317,- K&

Czech Property Fund, s.r.o.

20 200.000,-K&

21109 918,-.K&

e-Finance EU , a.s.

22 000.000,-K&

20 685 312,- K&

eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K&
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- K& 1741 274,- K&
eFi Centrum, a.s. 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&

Celkem

93 650 000,- K&

87 265 821,- K&

3. Zapujéky a Gvéry ovladanym nebo ovladajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni

k 31. 12. (v tis. K&):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2018 k 31.12.2018

e-Finance Reality, s.r.o. |. rok od vyzadani 6 453 1294
e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 10 500 3 801
e-Finance Reality, s.r.o. lIl. rok od vyzadani 37172 3 659
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 60 378 0
e-Finance Developer, s.r.o. |. rok od vyzadani 6 696 2 953
e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyzadani 500 83
e-Finance Developer, s.r.o. lll. |rok od vyzadani 8 251 1191
e-Finance Developer, s.r.o. IV. |rok od vyzadani 5 200 924
HS Lipova, s.r.o. I rok od vyzadani 100 36
HS Lipova, s.r.o. Il rok od vyzadani 22 955 1768
eFi Centrum, s.r.o. I. rok od vyzadani 2120 214
eFi Centrum, s.r.o. Il. rok od vyzadani 29 500 4737
eFi Breclav, s.r.o. rok od vyzadani 870 124
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7 480 2139
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 2774 23
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani 29 000 294
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 0 354
CELKEM 229 949 23 594

4. PInéni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem zadné, s vyjimkou pinéni dle dohod o

provedeni prace.
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5. Spoleénost nema sjednany Zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivati nebo derivatt k obchodovani.

6. Spoleénost neposkytla pro zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkl
s vyjimkou zajisténi Gvérl uvedenych v bodé Il. této prilohy.

7. Spole¢nost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.
8. Spole¢nost neni v zadném pravnim sporu stranou zalovanou.

9. Spolednost nevlastni zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
Gétovaného pfimo do spotieby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny prepocteny pocet zaméstnanct je 9.
IV. Dlouhodoby majetek
1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Porizovaci cena

PS PFirtistky Vyfazeni Pfevody KS
Software 582 0|0 0 582

Opravné polozky a opravky

PS PFirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Software 388 194 582

2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K&)

Pofizovaci cena

PS Priristky Vyrazeni Prevody KS
Pozemky 12145 3494 15639
Stavby 48038 1250 46788
Hmotné movité véci a
jejich soubory (popiste) Ao Lt B
Oceriovaci rozdil
k nabytému majetku HSRY a¥
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 1900 36500 38400
majetek
Celkem 2018 76142 115617
Opravky
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PS Pirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS

Pozemky 0 0
Stavby -976 -1256 -2232
Hmotné movité véci a

jejich soubory (popiste) | -1455 -1164 -2619
Oceriovaci rozdil

k nabytému majetku -4705 -441 -5146
Celkem 2018 -7136 -9997

3. Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Zistatek Zistatek Zastatek
k 31.12. | PFirlis Prece | k31.12. | P¥irGist | Ubytk | Pfece | k 31.12.
2016 | tky | Ubytky | néni | 2017 ky y néni | 2018
Podily ovladana
nebo ovladajici
osoba 46302 | 1600 47902 39364 87266
Ostatni
dlouhodobé
cenné papiry 1 1 1
Sipat 46303 47903 87267

V. Dlouhodoby hmotny majetek s vyznamné vyssi trzni hodnotou, nez
je jieho ocenéni v rozvaze:

Obchodni galerie Globus Jihlava - jedna se o objekt ob&anské vybavenosti s pfilehlymi pozemky,
ktery byl ocenén znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze dne 15. 6.
2018 na ¢astku 60 700 tis. K&.

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 ¢astku 30 430 tis. K&.

VI. Udalosti po datu ucetni zavérky

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni G&etni zavérky nedoslo k Zadnym vyznamnym
udalostem, které by vyZadovaly Upravu této udetni zaverky.

V Brné dne: 11. 4. 2019

Zpracovala: Novotna Marcela
tel: 515 555 513

Strana 7 (celkem 8)

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 115 (celkem 116)



Pfiloha k tgetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504

Radekdakubec, MBA, MSc
predseda predstavenstva

3 e-F

inance,
|

avska 2

a.s.
52, 602 00 Brmo
, Tel.: 515 555 555

JJJotka, MSc

¢len predstdvenstva
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