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Zakladni prospekt
Dluhopisového programu dluhopist e-Finance
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C¢asné v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000,-K¢
s dobou trvani programu 25 let
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Kapitolal. - Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje 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-
pist“). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny Doplinék 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 dluhopisli 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
20.6.2018.
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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 Dluhopisl. JelikoZz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyZadovany, mohou v Cislovani prvku 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

AA1

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 ¢eského.
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A.2 | Souhlas emi- | Emitent nesouhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi
tenta nebo | dalSi prodej nebo konecné umisténi cennych papira fi-
osoby povérené | nanénimi zprostfedkovateli.
sestavenim pro-
spektu s pouzi-
tim  prospektu
pro pozdéjsi
dalsi prodej
nebo koneéné
umisténi  cen-
nych papira fi-
nan¢nimi zpro-
stredkovateli

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,
forma emitenta, | PSC 602 00, Ceska republika.
pravni predpisy, | Emitent je akciovou spolecnosti.
podle nichz emi- | Pravni pfedpisy, podle nichz emitent provozuje €innost,
tent provozuje | jsou zejména zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik,
¢innost a zemeé | v platném znéni, zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich
registrace korporacich, v platném znéni, zakon ¢. 455/1991 Sb., o

zivnostenském podnikani, v plathém znéni.

Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsan v ob-

chodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném Krajskym

soudem v Brné, oddilu B, vloZce 3663 s ICO 262 72 504.
B.4b | Popis veskerych | Emitenta na realitnim trhu ovliviiuji pfedevsim nasleduijici

znamych trend,
které emitenta a
odvétvi, v nichz
pusobi, ovliviuji

trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech. Aktualné
dochazi k previsu poptavky na trhu s nemovitostmi,
zejména v segmentu rezidencnich nemovitosti. V pfi-
padé, kdy by doSlo k vyrazné zmeéné trendu na stranu
previsu nabidky, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost
prodeju a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u pro-
jektd rezidenénich nemovitosti realizovanych Emitentem.
b)trend dostupnosti hypotecnich uvéru k financovani na-
kupu nemovitosti spole¢né s naklady na tyto uvéry,
zejména urokovymi sazbami a administrativnimi barié-
rami pro poskytovani hypotecnich avérd. Aktualné doslo
po obdobi klesajicich urokovych sazeb k obratu trendu a
urokoveé sazby mirné rostou, cemuz napomaha doporu-
&eni CNB ohledné horni hranice ukazatele LTV (Loan to
value), tedy poméru vySe hypotéky k odhadni cené ne-
movitosti zajiStujici uvér a dale k tomu napomaha zvyso-
vani repo sazby a lombardni sazby v roce 2017 a zacat-
kem roku 2018. (viz. internetova adresa
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/ a
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https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tis-

kove zpravy cnb/2018/20180201 menove rozhod-
nuti.html ). V pfipadé, kdy by dal$i rist urokovych sazeb
¢i narustajici bariéry pro poskytovani hypote¢nich avéru
zpusobily niz8i dostupnost hypote¢nich avérd, mohlo by
to negativné ovlivnit rychlost prodeju a snizit vySi dosa-
Zenych prodejnich cen u projektd reziden¢nich nemovi-
tosti realizovanych Emitentem.

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po na-
jmu komercnich prostor v nemovitostech. Aktualné se
nachazi ekonomika v rustové fazi ekonomického cyklu,
nicméné pfi obratu trendu by mohl pokles zajmu o prona-
jem komer¢&nich prostor zpUsobit pokles vynosu z najem-
ného inkasovaného Emitentem Ci ztratu ze spravovanych
neobsazenych prostor.

B.5

Popis skupiny
emitenta a po-
staveni emitenta
ve skupiné

Emitent je ovladajici osobou obchodnich korporaci
e-Finance Reality, s.r.o., ktera se zabyva developerskou
¢innosti, e-Finance Developer, s.r.o., ktera se zabyva de-
veloperskou Cinnosti a podnikanim v pohostinstvi, Czech
Property Fund, s.r.o., ktera se zabyva stavebni Cinnosti
a nakupem, rekonstrukcemi a naslednym prodejem ne-
movitosti — budov, bytl a nebytovych prostor, eFi Pa-
lace, s.r.o., ktera se zabyva pronajmem nemovitosti, e-
Finance EU, a.s., ktera se zabyva spravou vlastniho ma-
jetku a zprostfedkovanim hypotecnich avérd, Horské
stfedisko Lipova, s.r.o., které spravuje vlastni majetek,
zejména rekreacni areal na Jesenicku, eFi Palace Re-
sort, s.r.o., ktery provadi spravu vlastniho majetku, eFi
Centrum, s.r.o., které provadi spravu vlastniho majetku,
eFi Bfeclav, s.r.o. ktera provadi spravu vlastniho majetku
a eFi Sport Centrum, s.r.o. ktera provadi spravu viastniho
majetku.

S témito Fizenymi osobami tvofi Emitent koncern. Emi-
tent vlastni 100% podil na uvedenych obchodnich korpo-
racich. Ovladajici osobou Emitenta je pan Radek Jaku-
bec, MBA, MSc, LL.M, ktery vlastni 86% akcii Emitenta,
kterym odpovida 86% podil na hlasovacich pravech spo-
le€nosti, a ktery je souCasné predsedou predstavenstva
Emitenta.

B.9

Prognéza nebo
odhad zisku

Nepouzije se - Emitent nevypracovava zadné prognodzy
ani odhady zisku.

B.10

Popis povahy
veskerych vy-
hrad ve zpravé
auditora o histo-
rickych finané-
nich udajich

NepouZzije se - ve zpravach auditora o historickych financ-
nich udajich nejsou zadné vyhrady.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 7 (celkem 124)




B.12 | Vybrané financ¢ni

udaje

Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spo-
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 31.12.2016 |K 31.12.2017
Provozni vynosy 29586 49836
Finanéni vynosy 10910 15061
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 25333 43536
Finanéni naklady 13560 17720
Hospodarsky vysledek pred

zdanénim 1603 3641
Aktiva 371948 432093
z toho aktiva kratkodoba 145679 114122
Z toho aktiva dlouhodoba 226269 317971
Vlastni kapital 29200 33490
Cizi zdroje 341867 395814

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohle-
davky, kratkodoby finanéni majetek, zasoby a ¢asové roz-
liSeni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodoby
majetek v€etné obchodnich podild a dlouhodobé pohle-
davky.

Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu
354.830.000,-K¢ a bankovni uvéry ve vysi 22.589.000,-
KE.

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
60.293.000,-K¢.
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Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

Ovladana osoba Podil Hodnota k Hodnota k
31.12.2016 31.12.2017
100% 41899 43522
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.r.0.
Czech Property | 100% 690 869
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 122 0
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% 86 0
S.r.0.
Horské stredisko Li- | 100% 3506 3462
pova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% - 0
eFi Breclav, s.r.o. 100% - 0
eFi Sport Centrum, | 100% - 49
S.r.o.
Hodnota podiltu celkem: 46303 47902
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 veskeré 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
z obchodnich vztahu a kratkodoby finanéni majetek tvo-
feny ucty v bankach.

Cisté zvySeni penéznich prostfedki &inilo k 31.12.2017
Castku ve vysi 17.197.000,-K¢. Pricemz Cisty penézni tok
vztahujici se k finanéni cCinnosti Cinil &astku ve vysSi
51.861.000,-K¢, Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni
cinnosti Cinil ¢astku ve vysi -82.057.000,-K¢ a Cisty pe-
nézni tok z provozni €innosti Cinil ¢astku ve vysi
47.393.000,-K¢.
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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-
nancni udaje.

B.13

Popis vesSkerych
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- | Emitent je zavisly na fizenych osobach, které s nim tvofi
tenta na jinych | koncern, a vuci kterym ma pohledavky k datu 1.6.2018 v
subjektech  ve | celkové vysi 211.981.000,-K¢. Celkové pohledavky Emi-
skupiné tenta k fizenym osobam a osobam fizenym stejnou ovla-

dajici osobou €ini k datu 1.6.2018 Castku 216.226.000,-
K¢ Informace o skupiné Emitenta jsou uvedeny vySe
v prvku B.5.

B.15 | Popis hlavnich | Pfedmétem c&innosti Emitenta je sprava vlastniho ma-
céinnosti 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-

le€nosti e-Finance, a.s. kterym odpovida 86% podil na
hlasovacich pravech spoleCnosti, a ktery je souasné
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 124)




Oddil C. Cenné papiry

C1

Popis druhu a
tridy 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 —
identifikacni oznacCeni podle mezinarodniho systému
Cislovani pro identifikaci cennych papird nebylo pfFidé-
leno.

C.2

Ména emise cen-
nych papirt

Ménou emise nabizenych dluhopist 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 soucet nominalni hodnoty dluho-
pisu a pomérné ¢asti vynosu z n&j 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-
prednostnimi zavazky, coz znamena, Ze zavazky z Dlu-
hopisll nejsou nijak upfednostnény pred ostatnimi za-
vazky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluho-
pis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti v€etné pomér-
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 Vynosoveé 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 prislusejici 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
prislusejici 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 | Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopist k obchodo-

k obchodovani
na regulovaném
trhu

vani na regulovaném trhu nebo mnohostranném ob-
chodnim systému.

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 podnikatelského
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. ¢astka 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 dluhopisti, 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 €ini 91%.

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 dluhopist 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 prostfedkui 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 cinnosti 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 spolec¢nosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouZit 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 koneCnych podminek znamy.]

E.3 | Popis podminek
nabidky

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

Celkova ¢astka nabidky odpovida nasobku pocétu Dluho-
pisu této emise, tedy [...] ks DluhopisU a jejich cené ur-
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¢ené dle aktualniho emisniho kurzu uréeného dle emis-
nich podminek, ktery je [...]. Celkova Castka nabidky
k datu emise je tedy [...].

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

V pfipadé, Zze okamzita poptavka potencialnich investort
pfesahne zbyvaijici pocet Dluhopisu, které budou u Emi-
tenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopisti rovhomérné kracen mezi véechny poten-
cialni investory. Toto kraceni ve smyslu pfidélené castky
bude zarovern danym investorum ihned oznameno. Pfe-
platek zaplacenych emisnich kurzd bude v tomto pfipadé
vracen zadatellm pfevodem na bankovni ucet do deseti
dnl po pfedani 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.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance

Strana 16 (celkem 124)




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 dluhopis(
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

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 17 (celkem 124)



negativné ovlivnit vysledek hospodafeni Emitenta, coz by v zavaznych pfipadech
mohlo vést 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 podill 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, poZzadavky 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, Ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist v&etné
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 pfedpoklada vydat. Hospodareni Emitenta ani jeho dcefinych spolec-
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nosti negeneruje v souasné dobé dostatecné zisky ani penézni toky na splaceni jme-
novité hodnoty vydanych dluhopisu. Hospodarské vysledky Emitenta a jeho dcefinych
spolecnosti jsou uvedeny v tabulce:

Hospodarsky vysledek | Hospodaisky vysledek za
za obdobi 1.1 az obdobi 1.1 az 31.12.2017
Spole¢nost 31.12.2016 v tis. K¢. v tis. K¢.
e-Finance, a.s. 1603 2839
eFi Palace, s.r.o. -601 1624
e-Finance Reality, s.r.o. -4487 -3387
Czech Property Fund, s.r.o. 162 223
e-Finance EU, a.s. -1984 -4964
e-Finance Developer, s.r.o. -5430 -22
eFi Palace Resort, s.r.o. -12 -732
Horské stredisko Lipova, s.r.o. -32 -43
eFi Centrum, s.r.o. - -4389
eFi Breclav, s.r.o. - -133
eFi Sport Centrum, s.r.o. - -1

Celkovy objem dlouhodobych zavazkd Emitenta €ini ke dni vyhotoveni tohoto pro-
spektu, tedy ke dni 1.6.2018 ¢astku ve vysi 469.074.000,-K¢. Celkovy objem likvidnich
aktiv Emitenta je tvofen ob&znymi aktivy poniZzenymi o zasoby, a k 1.6.2018 Cini ¢astku
celkem 319.264.000,-K&. Emitent zahrnuje do likvidnich aktiv pohledavky vuci ovlada-
nym osobam, které jsou splatné 1 rok od vyzadani.

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

7. Riziko objemu zavazku

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

Celkovy objem zavazkl Emitenta Cini k 31.12.2017 ¢astku 395.814.000,-K&. Z toho
¢ini objem dlouhodobych zavazk( 382.191.000,-K¢ a kratkodobych zavazkl Castku
13.623.000,-K¢.

Dlouhodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopisu
ve vySi 354.830.000,-K¢&, zavazku z bankovnich uvérd ve vysi 21.219.000,-K¢ a dal-
Sich zavazku blize specifikovanych v rozvaze ve vysi 6.142.000,-K¢&.

Kratkodobé zavazky se skladaji ze zavazkl z bankovnich uvérd ve vysi 1.370.000,-
K&, kratkodobych zaloh ve vysi 8.901.000,-K¢& a dalSich zavazk blize specifikovanych
v rozvaze ve vySi 3.352.000,-K¢.

Jmenovita hodnota Emitentem vydanych dluhopisu se sklada z dluzné &astky za vy-
dané dluhopisy k datu 31.12.2017 ve vySi 297.545.000,-K¢, z Casového rozliSeni uroku
za budouci obdobi ve vysi 60.048.000,-KE a z Casového rozliSeni pasiv ve vysSi
2.763.000,- K¢.
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K datu 31.12.2017 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku ve vysi 432.093.000,-K¢,
z toho dlouhodobé pohledavky Cini ¢astka ve vysi 200.868.000,-K¢, kratkodobé pohle-
davky cCini ¢astka ve vySi 16.154.000,-K¢, kratkodoby finanéni majetek €ini ¢astka ve
vySi 28.015.000,-K¢, nemovitosti, v€etné zasob tvofenych nemovitostmi Cini ¢astka
68.732.000,-K¢, podily v ovladanych osobach Cini Castka 47.902.000,-KC a Casoveé
rozliSeni Cini ¢astku 60.428.000,-K¢.

K datu 1.6.2018 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku 499.400.000,-K¢ a celkovy
objem zavazku emitenta ¢astku 468.156.000,-K¢.

8. Rizika spojena s insolvenénim fizenim

K datu vydani tohoto prospektu nebyl na Emitenta podan zadny navrh na zahajeni
insolvenc&niho fizeni. Emitent plni 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
mésicul, 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 Dluhopisu.

V pripadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné &i nedobrovolné) upadek, vlastnici dluho-
pisU budou muset své pohledavky na splaceni dluhopist 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.
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11. Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spoleénostech

Emitent poskytuje svym dcefinym spoleCnostem vysoky objem finan¢nich prostifedk
prostfednictvim finan¢nich vypomoci. Celkova vysSe pohledavek za dcefinymi spolec-
nostmi v€etné vycislenych uroku €ini k datu prospektu ¢astku 211.981.000,-K¢&, coz
odpovida 42% celkovych aktiv Emitenta. Emitent je zavisly na vykonnosti dcefinych
spole¢nosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich hospodarskych vy-
sledkd dcefinych spoleCnosti Emitenta muzZe dojit k jejich neschopnosti splacet za-
vazky Emitentovi. Hospodarskeé 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 zpUsobujici nemoznost vymozZeni
dluzné pohledavky.

13. Riziko Subdodavatelul stavebnich praci

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

14. Riziko provadéni vlastni vystavby

Emitent realizuje vlastni vystavbu fady nemovitosti. MUzZe nastat situace, kdy Emitent
neziska potfebna povoleni pro realizaci vystavby Ci ziskana povoleni omezi rozsah
vystavby, nebo kdy pravni vady nabyvanych nemovitosti vystavbu omezi Ci ji zcela
zabrani. V takovych pfipadé mize byt Emitentovi zpusobena 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 nemuze Cinit jakékoli zaruky tykajici se dopadu
moznych zmeén v pravni Upravé nebo v zplUsobu aplikace pravnich predpislt statnimi
organy na hodnotu Dluhopisu 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 zavazkd 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/ristu
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 dluhopist 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 spoleénych emisnich podminek dluhopisového pro-
gramu e-Finance
a) Nalezitosti dluhopisu:

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

] pro konkrétni emisi dluhopist |
c. Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikacni oznaCeni podle mezinarodniho

pis: systému Cislovani pro identifikaci cennych papirQ
nebude dluhopisim v konkrétnich emisich pfidélo-
vano.

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

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

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

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

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

g. Datum emise: [ bude uréeno v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist ]

h. 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 prfevodem
na jejich Gdet 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 zplasobem nejpozdéji 5 (pét) pra-
covnich dnli po Rozhodném dni. Instrukce bude mit formu podepsaného pisem-
ného prohlaseni (s ufedné ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostateénou
informaci o vySe zminéném uc¢tu umoznujici Emitentovi platbu provést a v pfi-
padé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovérenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstfiku opravnéného pfijemce platby ne starsi 3
(tfi) mésich. (dale také jen "Instrukce"). Instrukce musi byt v obsahu a formé
vyhovujici rozumnym pozadavkum Emitenta, pfi¢emz Emitent bude opravnén
vyzadovat dukaz opravnénosti pfisluSné osoby Instrukci podepsat. Takovy du-
kaz musi byt Emitentovi doru¢en nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnd po Rozhod-
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ném dni. Emitent bude zejména opravnén pozadovat plnou moc v pfipadé za-
stoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezina-
rodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni
stranou) uplatiuje narok na dafové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emitentovi
spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti doklad o svém danovém domicilu a
dalSi doklady, které si Emitent a pfislusné danoveé organy mohou vyzadat. Emi-
tent neni povinen provérovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese zadnou
odpovédnost za Skody zpusobené prodlenim s doru¢enim, nespravnosti &i jinou
vadou takové Instrukce. V pfipadé originall cizich ufednich listin nebo ufedniho
oveéreni v ciziné si Emitent muze vyzadat poskytnuti pfisluSného vys$Siho nebo
dalSiho ovéreni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent mize
zadat ufedni pfeklad veskerych dokumentu z ciziho jazyka do €estiny. Instrukce
je povazovana za fadnou, pokud splnhuje 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 Gdet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopisl nebo v souladu s Instrukci a pokud je nejpozdéji v den splatnosti ode-
psana z uctu Emitenta. V pfipadé, Ze neni mozno platbu uskutecCnit na ucet uve-
deny ve Smlouvé o upsani dluhopisu z dlivodu jeho zaniku a pokud Opravnéna
osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek splatit urokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisli se povazuje za fadné splnény, pokud je pfi-
slusna Castka poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracov-
nich dnll ode dne, kdy Emitent obdrzel Fadnou Instrukci, a zarover je odepsana
z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby Opravnéna osoba neni opravnéna
pozadovat urok ¢i 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 plné 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 dluhopisi nebude omezena.
[Udaje o poétu dluhopist a jejich &iselném oznadeni budou uréeny v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisi.]

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

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

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

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

pisu:
Mistem upisovani dluhopist bude sidlo Emitenta. Vydani dluhopisti bude probi-
hat oproti splaceni ¢astky emisniho kurzu dluhopisu v hotovosti nebo pfedlozeni
potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni ucet Emitenta, toto po-
tvrzeni muze byt ve formatu vypisu z uctu investora ¢&i ve formatu potvrzeni vy-
staveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho pfikazu, tak, Zze na dlu-
hopis bude vyznaCeno jméno, pfijmeni, 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 vlastniku dluhopist a dlu-
hopis bude pfedan prvnimu vlastnikovi. Mistem pfedani je sidlo Emitenta. Mezi
datem upisu, datem splaceni a datem pfedani muze nastat asova prodleva v
délce nezbytné pro ovéreni prijeti platby emisniho kurzu a fyzické vystaveni dlu-
hopisu.

g) Zpusob vypodctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uroCeny pevnou urokovou sazbou ve vysi stanovené v Doplnku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.

Den vyplaty uroku bude stanoven v Doplnku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopisd.

Urokové vynosy budou nardstat 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. "Zplasob 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 spoleénych emisnich podminek ro-
zumi jedno ro¢ni obdobi pocCinajici datem emise, pfipadné pocCinajici datem
splaceni, pokud toto nastalo po datu emise, a koncici v poradi prvnim Dnem
vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici roéni obdobi
pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim nasleduji-
cim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

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

h) Zdanovani vynosu dluhopisu:
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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 srazku 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 pfislusSnému
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 vynaloZzené 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. v)
jsou osvobozeny pfijmy z Uplatného pfevodu cennych papirt a pfijmy z podill
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. w) ZDP je pfijem z prodeje cenného papiru od dané osvobo-
zen, pfesahne-li doba mezi nabytim a pfevodem tohoto cenného papiru pfi jeho
prodeji 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 vilastnik
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 vynosUt 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 10 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na
zakl. §42 zakona 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich
predpisu.

k) Zpusob oznamovani svolani schiize vlastnikd dluhopisu:
Oznamovani svolani schize vlastnikd dluhopisu, jakoz i zpisob uvefejiiovani
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/. Za datum oznameni se poklada datum uvefejnéni.

I) Rozhodny den pro uc€ast na schiizi vlastnik
Dnem rozhodnym pro ucast na schuzi vlastnikd je desaty den pfede dnem ko-
nani schlize vlastniku 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 uc€inénému na webovych strankach Emitenta, www.e-fi-
nance.cz. Emitent po zvefejnéni oznameni o pred€asném splaceni dluhopisu
zaSle toto oznameni vlastnikiim dluhopisti zapsanym v seznamu vlastnikd 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 vilastnika
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 vlast-

nikd v pfipadé

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

b) navrhu na pfeménu emitenta,

c) navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchod-
nim zavodem nebo jeho ¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou emi-
tent je, za pfedpokladu, Zze muze byt ohrozeno fadné a v€asné splaceni dlu-
hopisu nebo vyplaceni vynosu dluhopisu,

d) je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s jim vydanymi dluhopisy déle
nez 7 dni ode dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno,

e) navrhu o podani zadosti o vyfazeni dluhopisi z obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo zahraniénim trhu obdobnému regulovanému trhu
nebo v mnohostranném obchodnim systému provozovatele se sidlem v Clen-
ském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoficim Evropsky hospodarsky
prostor (dale jen ,Clensky stat®), nebo

f) zmén, které mohou vyznamné zhorsit jeho schopnost plnit dluhy vyplyvajici z
jim vydanych dluhopis

(dale jen "zmény zasadni povahy").

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

Emitent je povinen se schlize vlastnik(l zuc€astnit a poskytnout informace ne-
zbytné k rozhodnuti ¢i pfijeti stanoviska schize vlastniku.

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopist, muze ke zménam zasadni po-
vahy, s vyjimkou pfipadu navrhu zmén emisnich podminek, svolat schiizi vlast-
nik( jako spole¢nou schlzi viastnikl vSech dosud vydanych a nesplacenych
dluhopisu (dale jen ,spole¢na schiize vlastniki*).
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Emitent pro ucely svolani a konani schlze vlastnikd pofidi vypis z evidence
emise pfedmétnych dluhopisu.

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

Organizacné a technicky schuzi vlastnikl zajiStuje a naklady s tim spojené nese
ten, kdo schuzi vlastniku svolava (dale jen "svolavatel"), pokud nejde o pfipad,
kdy emitent porusil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 a schuzi vlastnik svola
namisto emitenta vlastnik sam. V tomto pfipadé jdou naklady spojené se schizi
vlastnikl k tizi emitenta. Naklady spojené s ucasti na schuzi vlastnikl nese
vlastnik dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schize vlastniki musi byt ureny tak, aby co
nejméné omezovaly moznost vlastnikd dluhopisu u€astnit se schiize vlastnika.

Svolavatel (pokud jim neni emitent) oznami konani schlize vlastnikd timto zpu-

sobem:

a) zaslanim oznameni pisemné doporuc¢enou postou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnl od obdrzeni zvefejni zpusobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek,

a to ve Ihuté nejméné 15 dnu prede 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 Cislovani pro identifikaci cennych papirl a zaknihovanych cennych
papirtl, bylo-li pfidéleno, nebo jiny udaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
le€né schuze vlastnikl tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

c) misto, datum a hodinu konani schize vlastnikd,

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

e) den, ktery je rozhodny pro u€ast na schuzi vlastniku.

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

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schize vlast-
nikd, Ize na této schuzi rozhodnout jen za Uc€asti a se souhlasem vSech viastniku
dluhopis.

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

Prubéh schize vlastniku:

(1) Schuze vlastnikl je schopna se usnaset, jestlize se ji u€astni vliastnici
dluhopis, jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro ucast
na schlzi vlastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené Casti emise
dluhopist. Spole¢na schize vlastnikll je schopna se usna$et, jestlize se ji
ucastni vlastnici dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota predstavuje ke dni, ktery
je rozhodny pro ucast na schizi vlastnikd, 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.
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(2) Neni-li schuze vlastniku, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich pod-
minek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni
schlizi vlastniku tak, aby se konala do 6 tydnu ode dne, na ktery byla svolana
puvodni schize vlastnikd. Konani nahradni schiize vlastniki s nezménénym
programem jednani se oznami vlastnikim dluhopist nejpozdéji do 15 dnu ode
dne, na ktery byla svolana puvodni schuze vlastnikd. Nahradni schize vlastniku
je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pfed zahajenim schuze vlastniku je svolavatel povinen poskytnout za
ucelem kontroly uc€asti na schuzi informaci o po¢tu v8ech dluhopist opravrniuji-
cich k ucasti na této schizi. Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta ke dni,
ktery je rozhodny pro uc€ast na schizi vlastnikil se pro ucely odstavcd 1 a 4
nezapocitavaji.

(4) Schiize vlastniku rozhoduje prostou vétsinou hlasu pfitomnych viast-
nikd dluhopist. PocCet hlasu kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu
na celkové jmenovité hodnoté nesplacené Casti emise dluhopist. Ke zméné
emisnich podminek, doplfiku dluhopisového programu nebo k ustaveni a odvo-
lani spole¢ného zastupce vlastnikt dluhopist je nutny souhlas tfi Ctvrtin hlasu
pFitomnych vlastnikl dluhopisu.

(5) Jestlize schuze vlastnikl souhlasila se zménami zasadni povahy,
muze osoba, ktera byla viastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro ucast na
schlizi vlastnikl a podle zapisu hlasovala na schizi proti navrhu nebo se schiize
nezucastnila, pozadat o pfedCasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu
véetn& pomé&rného vynosu. Zadost o pfedéasné splaceni musi byt podana do
30 dnu od zpfistupnéni usneseni schize vlastnikd nebo spoleéné schiize vlast-
nikd podle odstavce 7. Po uplynuti této Ihty 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-
nymi v § 21 odst. 1 pism. b) az f), mize sou€asné rozhodnout, Ze pokud bude
emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen pfedCasné splatit
vlastnikiim dluhopisu, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu véetné po-
meérného vynosu. Emitent je povinen tak ucinit zpisobem a na misté, které pro
splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky, nejpozdéji do 30 dnu ode dne do-
ru¢eni zadosti o pred€asné splaceni.

(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 vlastnikd s nékterou z téchto
zmén souhlasila, uvedou se v notafském zapisu jména téch vlastniku dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a poc¢ty kust 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 vlastnikl uve-
fejnit vSechna rozhodnuti schize vlastnikl, a to zpasobem, kterym uvefejnil
emisni podminky.

Spolec¢ny zastupce vlastnik dluhopis:

(1) Schuze vlastnikl muzZe svym rozhodnutim ustanovit spoleéného za-
stupce vSech vlastniku dluhopist (dale jen "spole€ny zastupce"). Spole¢ny za-
stupce je opravnén:

a) uplatiiovat jménem vSech vlastnikd prava spojena s dluhopisy v rozsahu vy-
mezeném v rozhodnuti schize vlastnikd,
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b) kontrolovat pInéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit jménem v8ech vlastnikd dluhopist dalSi ukony nebo jinak chranit jejich
zajmy, a to zpusobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schuze vlast-
nikad.

(2) V rozsahu, ve kterém uplatfiuje prava spojena s dluhopisy spolecny
zastupce vlastniku, s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopist
uplatiovat takova prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo schuze vlastniku
odvolat spoleéného zastupce, pfipadné urcit jiného spolecného zastupce.

(3) Rozhoduje-li schuze vlastnikll o odvolani spole¢ného zastupce, ne-
muze spolecny zastupce uplatrfiovat hlasovaci prava spojena s dluhopisy, které
vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlast nut-
nych k tomu, aby schuze byla schopna se usnaet.

(4) Pri vykonu své funkce je spole€ny zastupce povinen jednat s nalezitou
péci a v souladu se zajmy vSech vlastnikl dluhopisu, které mu jsou nebo musi
byt znamy, a je vazan pokyny schuze vlastnikd. To neplati, pokud takové po-
kyny odporuji pravnim pfedpisim nebo pokud vyzaduji jednani, které neni v
souladu se spole€nymi zajmy vSech vilastnikt dluhopisu.

(5) Spole¢ny zastupce oznami pfed svym ustanovenim do funkce vlast-
nikiim dluhopist skute€nosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni,
zda je tu stfet jejich zajml se zajmem spoleCného zastupce, anebo takovy stfet
hrozi. Pfed ustanovenim spole¢ného zastupce do funkce schlze vlastniki v
rozhodnuti rovnéz urci, jak se postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu spole¢ného
zastupce se zajmy vilastnikd dluhopist, anebo bude-li hrozit takovy stfet, po
ustanoveni spolec¢ného zastupce do funkce.

Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych dluhopisech

1. Pravni predpisy, podle kterych byly dluhopisy vytvoreny:

Vydani Dluhopist se fidi platnymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpist, zakonem ¢. 256/2004 Sb., o podni-
kani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpisl, 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 dluhopisiim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k dluhopisim jsou uvedeny v Kapitole Ill. tohoto
prospektu nazvané ,Rizikoveé faktory“, spole¢né s rizikovymi faktory vztahujicimi se
k Emitentovi.

3. Duavody nabidky

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

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

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu vici Emitentovi se vyZaduje zapis o zméné
vlastnika dluhopisu v seznamu vlastnik dluhopist. Emitent je povinen provést tako-
vou zménu bezprostifedné 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 investord, 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 spole¢nych emisnich podminek dlu-
hopist e-Finance®.

Vynos z dluhopisu je zdarfiovan 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
10 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakladé § 42 zakona ¢.
190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjsich pravnich predpisu.

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 dluhopist, ve které bude presné
stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery Zadatel upisuje. Oznameni pfidélené Castky
Zadatelim 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.

V pfipadé, ze okamzita poptavka potencialnich investorl pfesahne zbyvajici poCet
Dluhopisu, které budou u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovhomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kraceni
ve smyslu pfidélené ¢astky bude zaroven danym investordm ihned oznameno. Pfepla-
tek zaplacenych emisnich kurzt bude v tomto pfipadé vracen zadatelm pfevodem na
bankovni Ucet do deseti dnli po pfedani dluhopist a po sdéleni bankovniho Uétu pro
vraceni preplatku.

Celkova jmenovita hodnota emise nebude navySovana.
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Emitent neustanovil ani pro zadnou emisi dluhopist v ramci tohoto dluhopisového pro-
gramu neplanuje ustanoveni organizace zastupuijici investory.

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

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim pFedstavenstva ze dne
7.1.2016 a tento zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim pFedstavenstva
22.5.2018

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 osvédéuije,
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 Koneéné 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 DluhopisU, 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 dluhopist, obsahuji
Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisu 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/, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostupné 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.

Oddil A. 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- Jiny udaj identifikujici dluhopis: [.../nepouzije se]
pis:

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 vlastnika
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 cCasti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spole€nych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude sniZzen o [...] %.

Oddil B. Doplnéni oddilu B.

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

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

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese Zadné naklady Ci 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 spolecnych emisnich
podminek: ....]

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

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

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefinych spoleCnosti zejména v ob-
lastech vystavby, nakupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, na-
kupu obchodnich podilt v obchodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou ¢innosti
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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 vlioZzenych do viastnénych 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 pouzit 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 pouzit na obecnou €innost Emitenta, pfiCemz konkrétni zamér
vyuziti vynosu neni k okamziku vydani kone¢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 Dluhopist

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Kone¢nych podminek nabidky dluhopist 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 zaml€eny Zadné skutecnosti, které
by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne [...]

[... - jméno] [... - jméno]
Predseda pfedstavenstva [ ...Mistopfedsedalélen ] 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.
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Kapitola VI. - Udaje dle nafizeni komise ES 809/2004 neuve-
dené ve spoleénych emisnich podminkach a dalsich uda-
jich o nabizenych diuhopisech

Oddil A. Odpovédné osoby

1. Udaje o osobach odpovédnych za prospekt

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

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohladuje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péce na zajisténi uvedeneého
jsou podle jeho nejlepsiho védomi Gdaje obsazené v tomto prospektu, k datu jeho vy-
hotoveni, v souladu se skutenosti a Ze nebyly zamlCeny Zadné skutec¢nosti, které by
mohly zménit vyznam tohoto prospektu. Emitent dale prohlasuje, Zze dle jeho nejlep-
giho védomi byly finanéni udaje obsazené v ucetnich zavérkach za posledni ucetni
obdobi kongici k 31.12.2016, a 31.12.2017, ovéfeny auditorem s vyrokem bez vyhrad.

Jménem e-Finance, a.s.

Radek-Jakubec, MSc., MBA, LLM Mgr. Daniel Sobotka MSc.
Predseda predstavenstva Clen pfedstavengiva

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

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2016 byla ovéiena Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hrugovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditord Ceské re-
publiky s &islem osvéd&eni 1524. IC: 185 607 33

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

Vy3e 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 31.12.2017 byla ovéfena Ing. Paviem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hrugovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditor(t Ceskeé re-
publiky s &islem osvéd&eni 1524. IC: 185 607 33

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

Vyse uvedeny auditor nema zadny vyznamny zajem v Emitentovi, tedy neni a v minu-
losti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni Clenem Zadného 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
31.12.2016 za ucetni obdobi konc€ici 31.12.2017 jsou nedilnou soucasti tohoto pro-
spektu.

Veskeré dal$i informace pochazejici od tfetich stran, uvedené v tomto prospektu, byly
presné reprodukovany, a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to
zZjistit, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace
byly nepfesné nebo zavadéjici.

Oddil C. Vybrané finan¢ni udaje

Nasleduijici 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 31.12.2016 k 31.12.2017

Provozni vynosy 29586 49836
Finan¢ni vynosy 10910 15061
Mimofadné vynosy 0 0
Provozni naklady 25333 43536
Financni naklady 13560 17720
- z toho uroky z emitovanych dluhopist 11117 17655
Hospodarsky vysledek 1603 3641
Aktiva 371948 432093
- z toho aktiva kratkodoba 145679 114122
- z toho aktiva dlouhodoba 226269 317971
Vlastni kapital 29200 33490
Cizi zdroje 341867 395814

Uvedeneé udaje jsou v tisicich K¢C.
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 €asove rozliSeni. V dlouhodobych aktivech jsou uvedeny obchodni
podily, dlouhodoby majetek a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje ve vyS$i 395.814.000,-K¢ tvofi vydané dluhopisy v objemu 354.830.000,-K¢&
jako dlouhodobé zavazky, bankovni uvéry ve vysi 21.219.000,-K¢ jako bankovni uvéry
dlouhodobé a bankovni uvéry ve vysi 1.370.000,-K¢ jako kratkodobé zavazky splatné
v roce 2018, zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 6.142.000,-K¢ a dalsi kratkodobé za-
vazky z obchodnich vztaht ve vySi 799.000,-K¢&, kratkodobé pfijaté zalohy ve vysSi
8.901.000,-K¢& a zavazky ostatni ve vysi 2.553.000,-K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokl z nesplacenych dluhopist, ktera
bude pfeuctovana do nakladu od data prospektu do data splatnosti dluhopisti v objemu
60.293.000,-K¢.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 38 (celkem 124)



Cisté zvyseni penéznich prostiedkd &inilo k 31.12.2017 &astku ve vysi 17.197.000,-
KE. Pficemz Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni Cinnosti Cinil ¢astku ve vysi
51.861.000,-K¢, Cisty penézni tok vztahujici se k investicni innosti €inil €astku ve vysi
-82.057.000,-K¢ a Cisty penézni tok z provozni Cinnosti Cinil Castku ve vysi
47.393.000,-K¢.

Hodnota podilli v ovladanych osobach

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:

Ovladana osoba Podil Hodnota k | Hodnota k
31.12.2016 | 31.12.2017
100% 41899 43522
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.r.o.
Czech Property | 100% 690 869
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 122 0
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% 86 0
S.I.0.
Horské stredisko Li- | 100% 3506 3462
pova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% - 0
eFi Breclav, s.r.o. 100% - 0
eFi Sport Centrum, | 100% - 49
S.r.0.
Hodnota podilt celkem: 48813 47902

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

Od data posledni zvefejnéné ovéfené 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 vztahu a kratkodoby finan¢ni majetek tvofeny ucty v bankach.

Oddil D. 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, vloZzce 3663. Spole¢nost 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
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kterého je zalozen. Konkrétni pravni pfedpisy tykajici se Cinnosti Emitenta jsou pfe-
devSim zakon €. 89/2012 Sb., obCansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 90/2012
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 zaméfuje 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 &i 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: Probiha spole¢né uzemni a stavebni fizeni.

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

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 803/2 o vymére 435 m?

pozemek parc.¢. 803/6 o vyméie 143 m?

pozemek parc.¢. 803/7 o vymére 610 m?

pozemek parc.¢. 803/8 o vymére 604 m?

pozemek parc.¢. 803/17 o vymére 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 vyméie 43 m?
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podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/16 o vymére 72 m?
Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamér: Rekonstrukce a nastavba multifunkéniho komeréniho objektu.

Faze realizace: Probiha zavére¢na faze realizace rekonstrukce plasté budovy a vy-
stavby obchodni pasaze. Probiha projektova pfiprava nastavby a zajiStovani stanovi-
sek dotCenych organu k projektu.

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

Prehled nemovitosti:

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

pozemek parc.¢. 3447/2 o vyméie 8 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamer: Vystavba rodinného domu.

Faze realizace: Probiha zavérecna faze vystavby

Umisténi: Obec Lipovec, katastralni uzemi Lipovec u Blanska, LV €. 668.
Prehled nemovitosti:

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

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Prostfednictvim dcefinych spole€nosti Emitent pfipravuje nasledujici projekty:

Zameér: Vystavba deviti rodinnych domd.

Faze realizace: Stavebni povoleni vydano, probiha stavba ve fazi hrubych staveb.
Umisténi: Obec Vranov, katastralni uzemi Vranov u Brna, LV €. 22.
Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 80/1 o vymére 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 vyméie 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.

Zamér: Vystavba deviti rodinnych domd.

Faze realizace: Vydano stavebni povoleni na inZenyrské sité a komunikaci, probiha
stavba inZenyrskych siti a komunikace. Probiha fizeni o vydani stavebniho povoleni
pro vystavbu deviti rodinnych domd.

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

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 1984/11 o vymére 184 m?

pozemek parc.6. 1984/12 o vyméie 96 m?

pozemek parc.¢. 1984/13 o vyméie 70 m?

pozemek parc.6. 1984/14 o vyméie 61 m?

pozemek parc.¢. 2011/9 o vymére 53 m?

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

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

Faze realizace: Vydano pravomocné stavebni povoleni na rekonstrukci garazi. Pro-
biha spoleCné uzemni a stavebni fizeni na pfistavbu.

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

Prehled 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: Probiha finalni ¢ast stavby prvni apartmanové budovy a pfiprava na
kolaudaci.

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./¢.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./¢.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 vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.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?, soucasti 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 vyméie 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 vymére 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 ura-
dem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zameér: Pfistavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace.
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Faze realizace: DokonCena demolice staveb, bylo vydano pravomocné uzemni roz-
hodnuti.

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

Prehled nemovitosti:

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

Zamer: Rekonstrukce zamku Racice s u€elem budouciho vyuziti wellness hotel.
Faze realizace: Priprava projektové dokumentace, stavebné historicky prizkum, re-
konstrukce 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?, souéasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 3 o vymére 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?2.

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

pozemek parc.¢. 64/3 o vyméie 4235 m?

pozemek parc.¢. 70 o vymére 1732 m?

pozemek parc.¢. 71 o vyméie 521 m?

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

pozemek parc.¢. 72/2 o vyméie 2152 m?

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

pozemek parc.¢. 72/4 o vyméie 2892 m?

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

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: Probiha uzemni fizeni.

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

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3115/3 o vymére 26 m?, soucasti 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 vyméie 26 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.e. 1149.
pozemek parc.¢. 3115/6 o vymére 172 m?,

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

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

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: Probiha pfiprava projektové dokumentace.

Umisténi: Obec Breclav, katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, LV ¢&. 3661.
Prehled nemovitosti:

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

Vlastnik nemovitosti: eFi Breclav, s.r.o.
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VétSina aktualni stavebni €innosti Emitenta je financovana prostfednictvim emisi dlu-
hopisU, s vyjimkou s vyjimkou rekonstrukce a pfistavby budovy na multifunkéni ko-
mer&ni objekt v Brné, katastralni uzemi Cerna pole, LV &. 1712, kdy na &astku ve vysi
33.500.000,-K¢ uzavrela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s véfitelem
Moravsky Pené&zni Ustav - spofitelni druzstvo.

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 Casti
podniku provoz zmifiované 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" a v
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, bytl a nebytovych prostor.

Ode dne 28.11.2012 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spoleénosti
eFi Palace, s.r.o0., ktera byla zaloZzena za ucelem provozu a pronajmu budovy v Brng,
na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234. Tato spoleCnost provozuje
hotel s konferen¢nimi prostory a fitness centrem.

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

Ode dne 18.2.2015 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spoleénosti
Horské stfedisko Lipova, s.r.o., ktera spravuje vilastni majetek, zejména rekreacni
areal na Jesenicku.

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

Ode dne 29.3.2015 byl Emitent jedinym spole¢nikem 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 ob&anské vybavenosti.
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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.0., 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 spole€nosti
eFiJob.cz, s.r.o., ktera poskytuje sluzby v oblasti pohostinstvi. Podil ve vySi 100% na
této spolecnosti byl ke dni 10.10.2017 prodan panu Radku Jakubci.

Ode dne 7.7.2017 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spolecnosti eFi
Breclav, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho ma-
jetku, zejména pozemku v obci Bfeclav.

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

e) Cinnosti Emitentem nadale nevykonavané

Na prelomu roku 2013 a 2014 Emitent provedl reorganizaci svych podnikatelskych
¢innosti v tom smyslu, Ze pfestal vykonavat Cinnost pojiStovaciho makléfe, €innost
pojistovaciho agenta, Cinnost investicniho zprostfedkovatele a Cinnost zprostfedko-
vani a poskytovani spotrebitelského uvéru.

f) Dluhopisy vydavané Emitentem
K datu vyhotoveni tohoto prospektu vydal Emitent nize uvedené emise dluhopisu, pfi-

¢emz u dluhopist e-Finance |, I, Ill a IV se jednalo o dluhopisy s diskontem a u dluho-
pist e-Finance Property 1 az 20 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 Il 5.1.2011 5.1.2021 75.480.000,-Ké 7 % p.a. 20.000,-Ké
e-Finance lll 10.10.2012 10.10.2022 79.940.000,-K¢é 7 % p.a. 20.000,-Ké&
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,-Ké&
e-Finance
Property 2 1.10.2016 1.10.2019 10.830.000,-Ké& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 3 1.11.2016 1.11.2019 11.250.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 4 1.12.2016 1.12.2019 11.490.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 5 1.2.2017 1.2.2020 11.370.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 6 1.3.2017 1.3.2020 11.970.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-K¢&

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 45 (celkem 124)



e-Finance
Property 7 1.4.2017 1.4.2020 11.940.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-Ké
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,-Ké&
e-Finance
Property 10 1.12.2017 1.12.2020 12.000.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
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,-Ké 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 15 1.2.2018 1.6.2021 7.620.000,-K& 4,5% p.a. 30.000,-Ké&
e-Finance
Property 16 1.2.2018 1.7.2021 8.100.000,-K& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 17 1.2.2018 1.8.2021 8.580.000,-Ké& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
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&

2. Investice

Ridici organy Emitenta se nezavazaly k zadnym budoucim investicim.

Oddil E. Prehled podnikani

Hlavni ¢innosti Emitenta je:

Realitni ¢innost

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

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

Investice do nemovitosti

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

Investice do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou ¢innosti
ve vztahu k nemovitostem

Emitent investuje do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou ¢innosti ve
vztahu k nemovitostem, tzn. do obchodnich korporaci majici ve svém obchodnim ma-
jetku nemovitosti ur¢ené k dlouhodobému ¢&i kratkodobému pronajmu a obchodnich
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korporaci zabyvajici se vystavbou, pfestavbou &i rekonstrukci nemovitosti patfici do
obchodniho majetku téchto obchodnich korporaci a tyto nemovitosti jsou ureny k na-
slednému prodeji.

V soucasnosti se jedna o nasledujici obchodni korporace, ve kterych emitent ma 100%
majetkovy podil, jejichz strucny popis je uveden nize a vybrané financni udaje dale
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 2017“ (viz. internetova adresa
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-rok-2017) hruby do-
maci produkt (HDP) v roce 2017 vzrostl 0 4,5 %. Vyrazného zrychleni dynamiky bylo do-
sazeno soucinnosti vSech slozek HDP. V prvni poloviné roku podporovala rlist domaci
spotfeba a zahrani¢ni poptavka, ve druhé poloviné roku se k témto faktorlm pfidala in-
vesticni aktivita. V prab&hu roku 2017 se meziro¢ni tempo ristu HDP zvySovalo. Domaci
spotfeba byla pohanéna vyraznym zvySovanim vydélkl — tahly ji vydaje domacnosti.
Hruba pfidana hodnota se v roce 2017 zvysSila 0 4,5 %, témér dvojnasobnym tempem nez
v pfedchozim roce.

Spotrebitelské ceny se v roce 2017 zvysSily 0 2,5 %, tedy nejvice od roku 2012. Nejsiln&ji
rostoucim segmentem spotfebitelského koSe byly potraviny, které k celkovému ristu cen
pfispely 0,9 p. b. Vyrazné pfispély i zvySujici se ceny bydleni a energii a dopravy. Po
letech poklest se zvysil i index cen primyslovych vyrobct o 1,8 %, v pribéhu roku vSak
jeho meziro¢ni dynamika slabla. Naopak ceny zemédélskych vyrobct dosahly vysokého
rustu 8,0 %.

Ceské ekonomice se i v roce 2017 dafilo. Rust hrubé pfidané hodnoty (HPH) se ve srov-
nani s tempem docilenym v roce 2016 témér zdvojnasobil (na 4,5 %). Rok 2017 se tak
k tomu predevsSim vyrazna akcelerace vykonu v prvni poloviné loniského roku, nicméné
i v poslednich tfech mésicich 2017 posilila HPH oproti pfedeslému Ctvrtleti o stale vy-
znamnych 0,6 % (shodné jako v EU). Mezikvartalni rist HPH pfetrvaval jiz po devatenacté
v fadé, v uhrnu tak vystoupal vykon vSech odvétvi od konce posledni recese o 18,2 %.
Na rozdil od pfedchozich let sou€asné konjunktury pfispéla loni k meziro¢nimu ristu HPH
vSechna hlavni odvétvova uskupeni. Pomohlo k tomu i zlepSeni vykonu energetiky a sta-
vebnictvi.

Vykon stavebnictvi byl v roce 2017 podobné jako v roce 2016 limitovan nizkym objemem
vefejnych investic. Mezikvartalni rust stavebni produkce zapocaty ve druhé poloviné
roku 2016 byl v 1. ¢tvrtleti 2017 zastaven (-0,2 %) a ani druha polovina roku zasadni
impuls nepfinesla. Meziro¢ni rlist dosahl loni 3,6 %, proti vysledku z roku 2016 (-5,8 %)
to ale pro celé odvétvi znacilo alespon dilCi oziveni. ZaslouZilo se vSak o né&j jen vahové
vyznamnéjsi pozemni stavitelstvi (loni +6,6 %), nebot’ nepfiznivy vyvoj inZenyrského
stavitelstvi po cely rok pretrvaval (-3,9 %, ve 4. Ctvrtleti +0,7 % — mirny rst byl odrazem
pFedevsim velmi nizké srovnavaci zakladny). Pozemnimu stavitelstvi pomahal postupny
rozvoj bytové vystavby. Pocet zahajenych bytu stoupal jiz ¢tvrtym rokem v fadé (na loni-
skych 31,5 tis.). K rastu nejvice pfispély rodinné domy, vice se stavélo i v ostatnich
formach vystavby — vyjma byt v nebytovych budovach a téz v domovech pro seniory,
kde byl objem vystavby rekordné nizky. Bytu v bytovych domech se zahdijilo nejvice za
poslednich osm let (7 244), neSlo ale ani o polovinu objemu ze stejného obdobi dosud
rekordniho roku 2007. Vice nez pétina bytl pfipadala na StfedoCesky kraj. V Praze bylo
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zahajeno o 976 bytl vice nez v roce 2016 (s druhou nejnizsi vystavbou od poloviny 90.
let), pfesto byla vystavba (3 734) o téeméfF tfetinu slabsi nez v roce 2015 a nedosahovala
poloviny priméru z obdobi 2005-2007.

Nalada spotfebitelt sycena pfiznivou situaci na trhu prace se v priibéhu roku 2017 pohy-
bovala blizko historickych maxim. Trzby v maloobchodu stouply meziro¢né o 5,9 %, nej-
vysSim tempem po roce 2007.

Investicni aktivita stala za silnym ristem HDP ve 3. a 4. Ctvrtleti. Pfispévek vydaju na
tvorbu hrubého fixniho kapitalu k ristu HDP v roce 2017 &inil 1,2 p. b. V pribéhu roku
se vyznam investi¢ni aktivity pro rast HDP zvySoval. Podobné jako u vydaju na spo-
tfebu byla zvySena poptavka po investiCnich statcich z€asti saturovana zahrani¢ni na-
bidkou. Investice v roce 2017 vzrostly o 5,8 %. V 1. Ctvrtleti roku pfitom tato slozka
HDP jesté stagnovala. V nasledujicich tfech Ctvrtletich jiz meziro€ni pfirastky presa-
hovaly 7,0 % a ve 4. Ctvrtleti vzrostly investi¢ni vydaje 0 7,9 %. Z&asti se projevila nizka
srovnavaci zakladna roku 2016, mezictvrtletni dynamika vSak ukazala zvySeni inves-
ticni aktivity pfedevsim ve 2. a 3. Ctvrtleti. Podle vécného €lenéni tvorby hrubého fix-
niho kapitalu v roce 2017 nejrychleji rostly investice do dopravnich prostfedkd a zafi-
zeni (8,9 % ), do obydli (7,0 %) a do ICT a ostatnich stroji a zafizeni (6,6 %). U prvnich
dvou jmenovanych kategorii doSlo ke zmirnéni meziro€niho tempa rastu, tfeti a obje-
mové nejvyznamngéjSi polozka kompenzovala propad z roku 2016. Uvedené slozeni
vydajl na tvorbu hrubého fixniho kapitalu poukazuje na kli€ovou ulohu firem a domac-
nosti v loniské investicni aktivité. Zrychlil i rist investic do produktd dusevniho vlastnic-
tvi (na 5,4 %). Naopak vydaje na ostatni budovy a stavby loni setrvaly na mimofadné
nizké urovni roku 2016, kdyZ jejich rust dosahl 0,9 %. Tato investi¢ni kategorie zahr-
nuje infrastrukturni projekty, které jsou doménou sektoru viadnich instituci. Zarover do
ni spadaiji i rizné prumyslové budovy a sklady. Jejich vystavbu stimuluje jak silny eko-
nomicky rast, tak logisticky vyhodna poloha Ceska.

Realitni trh

Realitni trh v Ceské republice v roce 2017 dle informaci éeského statistického ufadu
(viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/indexy-realizovanych-cen-bytu-
4-ctvrtleti-2017) a dle publikace ,Vyvoj ekonomiky Ceské republiky v roce 2017 (viz.
internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-
rok-2017) vyrazné rostl, pfi€emz se v roce 2017 otazka dostupnosti bydleni stala jesté
10 % jiz od konce roku 2015 a ve 3. a 4. Ctvrtleti 2017 zrychlil na 12,5 %. Pfitom vSak
nabidkové ceny bytll mimo Prahu béhem lofiského roku primérné meziro€né rostly
jen 0 4,7 %. Zavratnym tempem (pramérné 16,4 %) totiz rostly nabidkové ceny bytu
v Praze. Jejich rlist v pribéhu roku zrychloval a ve 4. &tvrtleti dosahl 18,8 %. Meziro¢ni
rast realizovanych cen starsich byt v CR dosahl vrcholu (18,7 %) ve 2. &tvrtleti 2017
a nasledné zpomalil. Stale vSak byl vy$Si nez 10%. Realizované ceny starSich byta
v Praze loni primé&rné rostly mirné pomaleji nez ve zbytku CR. Z pohledu na meziétvrt-
letni vyvoj realizovanych cen starSich bytl je patrny zlom. Index ve 2. poloviné roku
svUj rast vyrazné zpomalil, v Praze ve 4. Ctvrtleti poprvé od konce roku 2013 ceny
klesly. Realizované ceny novych byt v Praze odrazely prudky rust cen byt v novych
stavebnich projektech a priimérné rostly o 13,6 %. V zavéru roku vSak meziro¢ni na-
vySeni vyrazné zpomalilo a mezi¢tvrtletni rist ve 4. Ctvrtleti 2017 byl poprvé od 2. &tvrt-
leti 2014 negativni.
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Frekvence a struktura prodeju nemovitosti dle informaci ¢eského statistického Gradu
(viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemo-
vitosti-2014-az-2016) naznacuje maxima prodejl nemovitosti v roce 2014 ve 3. Ctvrt-
leti, v roce 2015 ve 2. ¢tvrtleti a v roce 2016 ve 4. Ctvrtleti. V pfepocCtu na pocCet obyvatel
je frekvence prodeju rodinnych domud nadpramérna zejména ve JihoCeském, dale pak
v kraji StredoCeském a Pardubickém, zdaleka nejniZsi je v Praze, nizka je v Karlovar-
ském a Moravskoslezském kraji. Podobna situace je pro stavebni pozemky, nejvétsi
relativni aktivita je v kraji JihoCeském, Libereckém a StfedoCeském, nejnizSi v Praze,
Moravskoslezském a Kralovéhradeckém kraiji. V kategorii bytd ma nejvyssi pocet pro-
dejii na hlavu kraj Karlovarsky, Plzerisky a Ustecky, naopak nejmensi kraj Vysocina,
hlavu dle velikosti obce. Relativni aktivita u rodinnych domu vyrazné klesa s velikosti
obce, zhruba opacny trend je pro byty. U bytovych domu dominuiji velké (nad 50 000
obyvatel) a stfedné velké obce (10 000 — 49 999 obyvatel). Prodej stavebnich pozemku
je nejvyssi pro obce do 1 999 obyvatel a nejmensi pro Prahu.

Hypotecni trh

Dle informaci &eského statistického Gfadu v publikaci ,Vyvoj ekonomiky Ceské repub-
liky v roce 2017“ (viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekono-
miky-ceske-republiky-rok-2017) pokracoval v roce 2017 pokles uroku na spotfebnich
uvérech pro domacnosti. V unoru jejich uroc€eni kleslo pod 10,0 %, v prosinci se jiz
primérny urok pohyboval na urovni 8,7 %. Naopak urokové sazby uvéru na bydleni
postupné rostly. Nejvyraznéji se zvySily uroky uvérl sfixaci od5 do 10 let
(0 0,29 p. b.). Sazby u tohoto typu hypoték jsou vSak v porovnani s ostatnimi fixacemi
neménily, az ve 4. Ctvrtleti byl patrny mirny rist.

V navaznosti na diskuze o stabilité finanéniho systému CNB v roce 2017 aplikovala i
nékteré nastroje makroobezietnostni politiky. Jednak zpfisnila doporuceni tykajici se
poskytovani hypotecnich uvéru a rovnéz zvysila sazbu kapitalové rezervy pro nékteré
banky. Na konci roku 2017 vyhlasila i zvySeni sazby proticyklické kapitalové rezervy
s platnosti od 1. 7. 2018 (z 0,5 % na 1,0 %, dalSi zvySeni na 1,25 % od 1. 1. 2019).

V roce dale 2017 doSlo k nékolika vyraznym zménam v nastaveni ménové politiky.
Nejprve v dubnu CNB upustila od kurzovych intervenci. Ve druhé poloviné roku pak
doslo ke dvéma vySe uvedenym zvySenim ménovépolitickych sazeb (poprvé od roku
2008). To mélo dopad na mezibankovni urokové sazby, které se zacaly rovnéz zvyso-
vat, ale uroky na uctech domacnosti a podnikl se vyraznéji nemeénily. Nejvyraznéji se
posouvaly urokové sazby hypotecnich uvérl, které mirné rostou od konce roku 2016.
Objem uveérl poskytnutych domacnostem po cely rok 2017 rostl. Za 12 mésicu se zvy-
Sil 0 109,6 mld. korun (uvéry v korunach; avéry v cizi méné jsou u eskych domacnosti
zanedbatelné) a ve 4. Ctvrtleti roku celkovy objem uvért poskytnutych domacnostem
pfekonal 1,5 bilionu korun. Vyrazny narust se odehraval pfedevSim v prvni poloviné
roku (52,9 mid. korun), 2. pololeti 2017 za stejnym obdobim pfedchoziho roku zaosta-
valo 0 2,8 mld. Ceské domacnosti Uvérem fesi pfedevsim nakup nemovitosti. Objem
poskytnutych hypote€nich avéru loni vzrostl o 91,5 mid. (o 14,5 mid. vice nez v roce
2016) a k 31. 12. dosahoval 1 035,2 mld. korun. Udaje o po&tu novych smluv u hypo-
teCnich uvérd (dostupné jen k 30. 9.) pfitom ukazuji, ze zatimco objem uavéru rostl,
pocet novych smluv meziro¢né klesal ve 2. i 3. Ctvrtleti. Za vrchol Ize oznacit 4. Ctvrtleti
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roku 2016, kdy bylo uzavieno 60,0 tis. novych smluv (meziro¢ni narust o 12,5 tis., po-
Cet meziro¢né rostl i v 1. kvartalu 2017). Davodem takového vyvoje mohlo byt oceka-
vané zpfisnéni podminek poskytovani hypote€nich uvéru i prudky rast cen nemovi-
tosti. Objem uvérd na spotfebu loni vzrostl o 13,1 mld. korun (o 1,6 mld. méné nez
vroce 2016) ak 31.12. Cinil 198,5 mid. korun. Celkové zadluzeni domacnosti
k 31. 12. Cinilo 1 595,8 mld. korun. Dluhy souvisejici s bydlenim se na ném podilely
72,2 %.

Emitent pasobi na vySe popsanych trzich od roku 2004.

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

Oddil F. Organizac¢ni 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 spoleCnosti:
e-Finance Reality, s.r.o., e-Finance Developer, s.r.0., Czech Property Fund, s.r.o.,
eFi Palace, s.r.o., e-Finance EU, a.s., Horské stfedisko Lipova, s.r.o., 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
spole€nosti: e-Finance Makléfi, s.r.0. s podilem 100% a jeji dcefinou spole¢nost eFi
Car, s.r.o., ve které vilastni 100% podil spoleCnost e-Finance Makléfi, s.r.o.,a spolec-
nost eFidob.cz, s.r.o. s podilem 100%.
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e-Finance Reality, s.r.o.

Spoleé&nost 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 bytoveho
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 vynalozeny 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 dokonCované
hrubé stavby, pfiCemz byly vynaloZeny naklady ve vysi 30.334.000,-K¢.

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

ICO: 25554824

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

Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti e-Finance Reality, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spoleCnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2016 |k 31.12.2017

Provozni vynosy 348 55
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 2031 1363
Finanéni naklady 2804 2080
Aktiva 18105 37125
Dlouhodoby majetek 3654 3491
Dlouhodobé pohledavky 3006 3006
Zasoby 11191 30334
Kratkodobé pohledavky 83 80
Kratkodoby finan&ni majetek 157 209
Casové rozliseni 14 5
Vlastni kapital -15417 -18804
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 33421 55917
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek minuly -5766 -15518
Hospodarsky vysledek béZného obdobi -4487 -3387

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.

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 plvodniho e-Finance Café, s.r.o. na sou-
Casny e-Finance Developer, s.r.o. doslo 7.9.2012. V roce 2017 koupila spole¢nost e-
Finance Developer, s.r.o. pozemky uréené k vystavbé deviti rodinnych domut v obci
Tucapy, katastralni uzemi TuCapy u VysSkova, zapsané na LV €. 654, kde aktualné
probiha vystavba inZenyrskych siti a komunikace. Na tento zamér byly vynalozeny
naklady ve vysi 5.270.000,-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

Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti e-Finance Developer, s.r.o.
Nasleduijici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
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rejstiiku dané spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2016 k 31.12.2017

Provozni vynosy 14459 27336
Finanéni vynosy 4 0
Provozni naklady 18781 25927
Financni naklady 1112 1431
Hospodarsky vysledek -5430 -22
Aktiva 16432 27297
Dlouhodoby majetek 3401 2721
Zasoby 8163 16818
Kratkodobé pohledavky 2967 5840
Kratkodoby finan&ni majetek 1666 1764
Casové rozliseni 235 154
Vlastni kapital -11113 -11135
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 27157 38178
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -5883 -11313
Hospodarsky vysledek béZného obdobi -5430 -22

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.
Dlouhodoby maijetek je tvofen predevsim gastronomickym zafizenim a nemovitostmi.

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

Czech Property Fund, s.r.o.

Spolec¢nost 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 projektl ve vlastnictvi ostatnich spole¢nosti ve
skupiné a servisni Cinnosti 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 financ¢ni udaje o spoleé¢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 spoleCnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2016 |k 31.12.2017

Provozni vynosy 32124 47913
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 28577 42957
Finan¢ni naklady 3385 4678
Aktiva 37456 79102
Dlouhodoby majetek 3340 3480
Zasoby 8540 14967
Kratkodobé pohledavky 19804 59856
Kratkodoby finan&ni majetek 5709 691
Casové rozliseni 63 109
Vlastni kapital 690 868
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 36626 78100
Fondy ze zisku 3 3
Hospodarsky vysledek minuly 325 442
Hospodarsky vysledek béZného obdobi 162 223

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 predpisa.

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 31.12.2016 k 31.12.2017

Provozni vynosy 32035 37936
Finanéni vynosy 46 35
Provozni naklady 23788 27201
Finan¢ni naklady 8894 9147
Aktiva 226423 318587
Cizi zdroje 180624 271054
- z toho vydané dluhopisy 61980 99810
- z toho finanéni vypomoc od e-Finance, a.s. 0 0
- z toho kratkodobé zavazky 51581 5192
- z toho uvér 66597 166052
Vlastni kapital 41899 43522
Zakladni kapital 47200 47200
Hospodarsky vysledek minuly -4700 -5301
Hospodarsky vysledek béZného obdobi -601 1624

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 uzemi Cerna pole. V soudasnosti probiha Uzemni Fizeni za U&elem rekon-
strukce a pfistavby budovy, jejiz budouci vyuziti bude multifunkéni komeréni objekt
zahrnujici parkovisté, kancelarské prostory, restauraci, wellness a ubytovaci jednotky
hotelového typu pficemz byly vynaloZeny naklady ve vysi 43.836.000,-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 financ¢ni udaje o spolec¢nosti e-Finance EU, a.s.

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.

Popis k 31.12.2016 | k 31.12.2017
Provozni vynosy 625 434
Finan¢ni vynosy 297 767
Provozni naklady 542 1254
Finan&ni naklady 2364 4911
Hospodéfsky vysledek -1984 -4964
Aktiva 48889 61653
Vlastni kapital 122 -4842
Cizi zdroje 48728 66359
Zakladni kapital 2000 2000

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

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Aktualné spole€nost 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 sedmipodlazni multifunkéni budovy zahrnujici parkovisté, restauraci, kance-
lafské prostory, konferencni prostory a ubytovaci jednotky hotelového typu. Tato pfi-
pravovana vystavba je ve fazi dokonéeného odstranéni predeslé stavby, pfipravené
projektové dokumentace stavby nové a vydaného pravomocného uzemniho rozhod-
nuti, pficemz byly vynaloZeny naklady ve vysi 12.025.000,-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 31.12.2016 k 31.12.2017

Provozni vynosy 0 0
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 10 1
Finanéni naklady 2 732
Hospodarsky vysledek -12 -732
Aktiva 8542 8540
Vlastni kapital 86 -646
Cizi zdroje 8456 9186

Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Spolecnost Horské stfedisko Lipova, s.r.o. byla zalozena 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
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Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Popis k 31.12.2016 |k 31.12.2017

Provozni vynosy 0 0
Financ€ni vynosy 0 0
Provozni naklady 15 9
Finan¢ni naklady 2 34
Hospodarsky vysledek -32 -43
Aktiva 6546 22835
Vlastni kapital 3506 3462
Cizi zdroje 3040 19373

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Centrum s.r.o.

Spolecnost eFi Centrum, s.r.0. byla zaloZzena za u€elem 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 29.368.000,-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

Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti eFi Centrum s.r.o.

Popis k 31.12.2017

Provozni vynosy 623
Financni vynosy 0
Provozni naklady 2153
Financni naklady 2859
Hospodarsky vysledek -4389
Aktiva 27711
Vlastni kapital -4339
Cizi zdroje 31827

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Breclav, s.r.o.

Spolec¢nost eFi Bfeclav, s.r.0. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné vlastni a spravuje pozemek parc.¢. 2181/2 o vymére 1393 m?, v obci Bfeclav,
katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, zapsano na LV €. 3661, vedeném katastral-
nim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Bfeclav.

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

Zakladni udaje o spolecnosti eFi Breclav, s.r.o.
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ICO: 062 52 559 . §
Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 7. Cervence 2017

Vybrané financni udaje o spole¢nosti eFi Breclav, s.r.o.

Popis k 31.12.2017

Provozni vynosy 0
Financni vynosy 0
Provozni naklady 80
Financni naklady 53
Hospodarsky vysledek -133
Aktiva 819
Vlastni kapital -83
Cizi zdroje 902

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Sport Centrum, s.r.o.

Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.0. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Aktualné nevykonava zadnou cinnost.

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

Vybrané finanéni udaje o spole€nosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

Popis k 31.12.2017

Provozni vynosy 0
Financni vynosy 0
Provozni naklady 0
Finan&ni naklady 1
Hospodarsky vysledek -1
Aktiva 49
Vlastni kapital 49
Cizi zdroje 0

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.
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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
previsu nabidky, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost prodeju a snizit vysi dosaze-
nych prodejnich cen u projektl rezidenénich nemovitosti realizovanych Emitentem.
Rust cen rezidencnich nemovitosti v roce 2017 a na pocCatku roku 2018 zrychloval.
Tempo rustu cen byt vyrazné prevysilo tempo rustu mezd, a jejich pfijmova dostup-
nost se tak zhorSovala. U komer&nich nemovitosti doslo k dal§imu ristu objemu trans-
akci a poklesu vynosu pozadovanych investory.

(viz. internetova adresa odkazujici na Zpravu o financni stabilité 2017/2018
http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/, str. 31)

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

Aktualné doslo po obdobi klesajicich urokovych sazeb k obratu trendu. Ukazatele do-
stupnosti bydleni ukazuji na jeji zhorSovani, stale vSak zustavaji pod maximy z roku
2008. Pomeér dluhové sluzby spojené s pofizenim bytu na uvér a praimérnych pfijmu
(ukazatel Loan service-to-income, LSTI) se zvySil od pfedchoziho minima z roku 2014
jen mirné, k ¢emuz vSak v rozhodujici mife pfispély mimoradné nizké urokové sazby
(viz. internetova adresa http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy fs/, str. 31).
V pripadé, kdy by rust urokovych sazeb &i narUstajici bariéry pro poskytovani hypotec-
nich avéru zpusobily nizsi dostupnost hypotecnich uvérd, mohlo by to negativné ovliv-
nit rychlost prodeju a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u projektli rezidencnich
nemovitosti realizovanych Emitentem.

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

Pokracoval pokles pozadovanych vynost z komerénich nemovitosti v prémiovém seg-
mentu, coz pfi stabilni vySi najemného znamena narlst cen téchto nemovitosti. Poza-

v v

v v

v8ak i nadale vyrazné vysSe, nez jsou vynosy alternativnich aktiv ¢i vynosy komercnich
nemovitosti v Némecku. (viz. internetova adresa http://www.cnb.cz/cs/financni_stabi-
lita/zpravy_fs/, str. 32 a 33)

Aktualné se nachazi ekonomika v ristové fazi ekonomického cyklu, nicméné pfi obratu
trendu by mohl pokles zajmu o pronajem komercénich prostor zpUsobit pokles vynosu
z najemneého inkasovaného Emitentem Ci ztratu ze spravovanych neobsazenych pro-
stor.

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

Oddil H. Odhady zisku

Emitent nevypracovava zadné progndzy ani odhady zisku.
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Oddill.  Spravni, fidici a dozorc¢i organy

1. Predstavenstvo

Ridicim organem Emitenta je pfedstavenstvo, které je statutarnim organem spole¢-
nosti, jenz Fidi Cinnost spole€nosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech
zalezitostech spolecnosti, 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 miize byt zastavana i opakované po nékolik funk&nich obdobi.
V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi pfedstavenstvo:

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 — Clena predstavenstva a vedouciho pravniho od-
déleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. Dozorci rada

Dozor¢i rada ma tfi ¢leny. Funk&ni obdobi jednotlivych ¢lent dozoréi rady je ftfileté.
Funkce €lena dozorci rady mize byt zastavana i opakované po nékolik funkénich ob-
dobi. Dozor¢i rada dohlizi na vykon plUsobnosti pfedstavenstva a uskutechovani pod-
nikatelské Cinnosti spolecCnosti. DozorCi rada prfezkoumava fadnou, 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 dozor€i 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, Bratfi 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
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3. Prohlaseni o stretu zajmu na urovni spravnich, fidicich a dozor¢ich
organu

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji zadné mozné stiety zajmud mezi povinnostmi ¢len(

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

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji zadné mozné stfety zajmu mezi povinnostmi ¢lenu
dozorcich organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlauje, Ze ¢lenové statutarniho organu a dozorcich organt nevykonavaji
vné Emitenta Zadné Cinnosti, které by mohly vést ke stfetu zajmd mezi jejich povin-
nostmi vUci Emitentovi a jejich soukromymi nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, Ze €lenové statutarniho organu a dozorcich organu nevykonavaji
vné Emitenta Zzadné Cinnosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Oddil J. Postupy dozor€i rady

Dozorci rada:

- pfezkoumava fadnou, mimoradnou a konsolidovanou, popf. i mezitimni ucetni
zaveérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a predklada sveé 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 planu, roz-
poctu, organizacni struktury a jejich zmén,

- vyjadfuje se ke zpravé o podnikatelské Cinnosti spoleCnosti a stavu jejiho ma-
jetku za uplynuly rok, kterou predklada 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 spolec¢nosti. K datu vyhotoveni tohoto
prospektu nejsou Emitentovi znami Zadni dalSi akcionafi s vyznamnym vlivem na ve-
deni spolecnosti. Majoritni akcionaf Emitenta je zaroven predsedou predstavenstva
Emitenta. Ridi se a dodrzuje veskeré poZadavky na spravu a Fizeni spolegnosti, které
stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména zakon &. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.
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Vztahy kontroly nad Emitentem jsou zaloZeny pouze vyS$e 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.

Oddil L. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a
zisku a o ztratach emitenta

Financ¢ni udaje za ucetni obdobi koncici 31.12.2016 a konc€ici 31.12.2017 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. 2016, koncici 31. 12. 2017 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, spole¢nostem ovladanym stejnou ovla-

dajici osobou ktera ovlada Emitenta ke dni 1.6.2018 tyto pohledavky:

Spole¢nost . . Urokova |.. .. celkové neu-
(rlm_ska C|§l|c§ za nazvem spolec- splatnost sazba Jistina hrazené uroky
nosti rozliSuje jednotlivé pohle- k 1.6.2018

davky) p.a. k 1.6.2018
e-Finance Reality, s.r.o. |I. rok od vyzadani 10% 6 452 840 K¢ 2 801 229 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 10500 000 K¢| 3188 500 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. Ill. rok od vyzadani 10% 36472 000 K¢ 1498 494 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. I. rok od vyzadani 10% 0 K¢ 759 237 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 0 K¢ 195 718 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. lll rok od vyzadani 10% 0 K¢ 362 500 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. IV rok od vyzadani 10% 0 K¢ 79 167 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. V rok od vyzadani 10% 14 828 153 K¢ 720 118 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 5521 369 K¢ 3202 686 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 500 000 K¢ 123 528 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 7 751 000 K¢ 720 679 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. IV. rok od vyzadani 10% 5200 000 K¢ 734 795 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. | rok od vyzadani 10% 100 000 K¢ 30539 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 22 300 000 K¢ 462 472 K&
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 10% 7 560 000 K¢ 1830752 K¢
eFi Centrum, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 1 300 000 K¢ 89 582 K¢
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 28 000 000 K¢ 3098 807 K¢
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 100 000 K¢ 9 250 K¢
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e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 10% 36 872 306 K& 2 262 920 K¢

eFi Bieclav, s.r.o. rok od vyzadani 10% 870 000 K¢& 72 463 K¢

eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 10% 3137 000 K¢ 66 975 K&
dle splatkového| 0%

e-Finance Makléfi, s.r.o. kalendare 3150 327 K¢ 835 601 K&

Radek Jakubec 10.6.2021 6% 1900 000 K¢ 305 762 K¢

CELKEM 192 514 994 K& | 23 451 774 Ké

Veskeré vysSe uvedené uroky jsou splaceny v terminech splatnosti pfipadné pred ter-
minem splatnosti.

Penézni prostfedky byly poskytnuty (vyjma pohledavky za spole¢nosti e-Finance Mak-
léfi, s.r.o. a pohledavky za Radkem Jakubcem) zejména za ucelem koupé&, rekon-
strukci 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 finan¢ni situaci nebo ziskovost Emitenta nebo skupiny do niz
Emitent nalezi.

Prospekt je vyhotoven v souladu se skutenosti 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 papirt a na 187.300 kusu akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100,- KE (jedno sto korun ¢eskych).

2. Spoleéenska 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, jakoZz i uplné znéni stanov spolecCnosti 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 spole¢nosti,
a byla zaloZena za u€elem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva z povahy samotné
obchodni spole€nosti. Pfedmét podnikani spoleCnosti uvedeny vySe v tomto prospektu
v Oddile E. je uveden v §3 stanov spoleCnosti.
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Oddil O. Vyznamné smlouvy emitenta, patenty a licence

Emitent ani zadny €len skupiny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema uzavieny
zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z emitovanych Dlu-
hopist. Neexistuje Zadna zavislost Emitenta na patentech nebo licencich, primyslo-
vych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by
meély zasadni vyznam pro podnikatelskou Cinnost nebo ziskovost Emitenta.

Oddil P. Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou niZze uvedené dokumenty ve formé brozZury, spole¢né
s dalSimi dokumenty, napf. zakladatelské dokumenty, spoleCenska smlouva, stanovy
spole¢nosti, auditorské zpravy, ucetni zavérky a jiné historické finan¢ni udaje emitenta
a jeho dcefinych podnikl za kazdy ze dvou finan&nich roku prfedchazejicich 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 dokumenta, udet-
nich zaveérek, zapislt 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 rejstfiku a je vefejné dostupna prostfednictvim webové adresy
www.justice.cz.
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Kapitola VII. - Finanéni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych ucetnich zavérek e-Finance, a.s. vCetné
pfilohy a auditorského vyroku za obdobi koncici 31.12.2016 a 31.12.2017. Emitent
nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoZze nesplhuje zakonnou povinnost
podle zakona o UCetnictvi €. 563/1991 Sb. ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu, 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. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2016 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Moji povinnostl je informoval predsavensivo & dozorti radu mimo jind o pldnoveeém
rozsabv o nedssovinl nudita n o vanmmnych ziilsdndol, kterd jsem v jebo pribdhu windl,
vlemd Zjifenyeh vymamnych sadostatki ve wnitfalm kontrolnim systémo

V Bmé doe 20, duban 2017

/
A /’ /:«"/ "
)4;?}.‘(, AN “7 ,’-4""’6‘ %
Ing. Pavel Uminsky, P! ($ )
auditor & opravodaf 1524 '2 '
TyrSova2s2 ¢ et /
664 62 Hruovany u Brus vmu«&-/
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Philoha ¥ Osetni zdvios e-Finance, an. IC 282 72 504

) Casové rozliSeni pasiv

wmmmmmm

Groky z diuhopisd a jsou Gliovany do

) Oétovani vynosi a nakladd
vm-mdyuwmm.q‘oom.ommmmml
mmwmwmzmmwm
Himvni slokou ndiklad( jsou zaditovand Groky Z emitovanych diuhopisd

IIl. Dalsi informace
1. VySe viastniho xapitdiu a Gletni hospoddfsky vystedek k 31, 12. 2016 ovtédanych spoletnost!
Spoteénost Vastning kapiak U&atnl hospodifsky
k 31.12.2010 vysiadek k 31.12.2016

o-Financa Reaity, 5.1.0, 16417 tis, K& =4 487 ts_ K&
Canch Propatty Fund, 5.7.0, 600 tis. K2 162 tis. K&
a-Finance Developer, £.1.0. 31 113 tis. K& 5430 ts. K&
' oFi Palace, 5.1.0. 41 590 tis. K& 801 tis. KE
“&-Finance EU, &8 122 ts K2 1584 ts Ké
"eF| Palace Resort, 8.0, 88 tis K2 2 tis KE
Horsié stiedisko Lipovd, 8.1.0. 3506 e KE -32 s KE

2. mmeuwpmmumummuomm
obchodnich podills v oviddangch osobach upravencu motodou ekiiviloncea takio:

[Oviddant oscba

Vyde obchodning podii hodnots
obchodniho podilu

Reallty, 51,0 100.000,-K& [
[ e-Finance Developer. 570, 200,000,K 0 KE
oF| Palace, s.r.0. A7 200,000, K& 41 899 000, K&
Crach Property Fund, 8.1.0. 200.000,K2 690 000, KE |
e-Finance EU , 8 8. 2.000.000, K& 122 000, K&
oF| Paldce Resort s.r.0 100.000,-K& 88 000,- K&
Hocekd sifadisko Lipova s.ro 3 700 000~ K¢ 3 508 000.- K&
Cetkarn 53 500 000.- KE 46 303 000.- K&

3 WammmMMmemMnm

K 31.92. (v 9. K&)

Jistina k
ndzov flrmy splatnost 31.12.2016
oFirmnon Reuity, 810, 1. powyzvind 8453
o-Financs Repiny s c0. 1l PO vyzvhn 10
o-Fnance Raslity. a.r.0. I} po vyavied 3200
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Pilcha & Oeint zdwieco eFinance, a s, IC 262 72 504

PS | Prisdesy | Vylazeni | Pravody KS
Poxemky 55 12000 12145
Sty s 21000 22085
mm 128 1482 %20
Ocahavact roxdil
& nabytdens magotn | 7o macd
Pagkynuté zdiohy na
douhodoty; brotry 80 1000 1600
Celkem 2010 oazs 40307
Opravné polodiy
PS | Prickstky | Odpisy Prodeje | Viylazeni | Prevody | XS
Pozeenky 0 0
Sty -4 223 2
HmOIng minits viei o
soubory (papifte) | -138 106 529
Ooethavacl rapdil -
nabytdo megesal 3823 431 4264
Caolkom 2016 3965 5020
3. Dlouhodoby finanéni majetok (v tis. K¢&)
Flehied o pohytu dlouhodobéhd maiethu
Tusta 20at Thate]
bek I oK
k31, | Prindatiy | Obytky [Precandni| x 31 | Prisdsticy | Dbyt [Flecendnl x!:za
122 12
014 20135 2016
« oviddana nebo
Podiy resl ) 458 2611 26302
e ks ' : 1
[Coliam 2518 47158 43814 48303|

VBmé dne 15,4 2017

Zopracovala: Novoind Marcels
ok 515 655 513
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2. Ostatni opatteni ulinémi v zijmu ncbo na papud propejenych osoh
V zéjmu nebo na popud propojenych asob nebyla wiingna Fidnd opatieni.

1,
. Uloha oviidané osoby
Ulohou oviadiné osoby je role matetské spolelnosti v holdmpové struktufe, phitem2 hlavni
oblast aktivit oviidané osoby spodivi pledeviiin v realitnd Sinnosti o Sinnosti sprivy wei

1.
Zphsob & prostiedky oviddini
Oviklajict osoba jo akclondtem s podilem §3%, ktcrému odpovidi $3% hinsovacich priv, no
oviddané csobd, Ovladajict osoba mide v oviidand osobé | propojenych osobdch pplatioval
pHimo neha neptimo tozhodulicl vhiv ve smyslu § 74 2 § 73 ZOK.

h ¢4
Zhoduoceni vihod a nevihod, specifikace rizlk

Viechny smiuvei vrtahy merr ovibdajic! & oviddanou osobou byly wavteny za obvyklych
smivvnich podmine, phdemz sjedound protiplnénl odpovidala podminkdm obyvykiého
obchodnibo styku, o oviddajict eal ovisdand osobe r Webto smluvivich vrtah nevanikla 24dng
Hjma, vyznamné riziko & nevyhosa,

VL

Posovzenl, 2da vanikiy ovlidané osobé djma a pososceni jefiko vyrovnial

7a poskymutd plafni posurovand viéto zprivé byla ze strany oviddané soby ovibdajict
ogobou poskytnudn ndpovidajici protiplnéni. Oviddané osobd nevrmikln v této souvisdosti
24dnd

Tato zpréva byla statutbraim organem oviddané osoby na zékladé ddajl, kierd isou jednatelm
jakoZ1o vsobini jednaifcim s p&i Ridndho hospodafe 2ndiny. Tato 2pniva byis aktalizovin
ke dni jejiho vyhatoveni - tedy k 3.4,2017.

Q&‘,{;w c-Fiumoc,’u.
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V timto pottu hefsow zuhmutt reméstuane, kteH pracuji ve spolednosti ns zaklade dohody o pracoynl Sinnosti
resp; dohody o provedeni prace

Ovpunteadol ghhfhy v 2o iy

SpoleZnow ¢ Finance, .5 anl 284y jlag den skupiny e-Finance pemaji #dnou organizaénl slodku
v zahranid).

Skactecnosel, kKtere wastoly @ po roxyaliovoin gl o fyow evzummne pro pagindnd atet sarodnd 2provy

Po rozvabovém dal nesmstaly 2ideé jiné viznamné skisednosti, které jsou nebo by mohly byt vymammé pro
napinénl (delu virodni 2prvy.

Prilohy

o Uplni ddctni zévirka 7a ok 2016 (rozvaha, vykez risku a ztraty, pHilohs v (iRetni zdvérce, plehled o
zmdnich viastnfho Kapitalu, pfehled o pend2aich tocich)

o Zprdva nezdvisiého sudiom

o Zpriva o vatazich niezs propojenymi vsobami

V B dne 18.4.2017

Predstavenstve spoleénoat! e-Finauce, 2.4

//'f'
Raddek Jakubes, MBA, MSc,
pledsecla phodstavenstya

1)

oo o
mistopledseda prodstavenstva

-

—

»

{

Slen pledstaventiva
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Oddil B. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2017 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.
auditor, fislo opraveéni Komory auditorn CR 1524,
Hrufovany u Brna, Tyrfova 252, PSC 664 62, 1C: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovErend afctni zavErky spolctoosti e-Finance, a. s
wa rok kondic 31, 12, 2017

vydand v Brod dne 2. kvidng 2018
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Proved! pseen sudit philodece (detnl Zivérky spolednosti e-Finance, n. & (&klo takd Spolednost)
sestavend na zikledt deskych ddetnich prodpist, kiceh se skbidd 7 rozvahy X 31, 12, 2017,
vy ziski x zteity zn rok kondic 31, 12, 2017, ptehiedu o zméndch viastaibo kapitklu 24
wk konticl 31, 12, 2017, penénich locich zn rok koodled 31. 12. 2017 u pitlohy &0 dfetnd
sivirky, kieri pbsibuge popis pouitych podssatmych tdetnich metod a daldl vysvétinjécs
infornace. Udaje o spoletnosti ¢-Finmnce, a. x ¢ sidlern v Broé, Brutislavska 234/52, iC:
262 72 S04 json uvedeny v bodd 1 philohy 180 ddetnl zivirky.

Podle mého nizoru phediokens afetol zavirkn poddvi virmy a poctivy obruz aktiv o

pasiv Spolefnost k 31, prosioei 2017 a nikladi, vinosi, v¥sledkn jejibo hospodafeni a
peniznich lokit za rok kondicl 31, prosince 2017 v souladu s Seskymi idelnimi pFedpisy.

ZAMlad pro virok auditora

Audit jrem provesdt) ¥ soulado se zikonem o suditorech 2 standerdy Komory nuditord Coské
repabliky (KA CR) peo awdit, kierymi jsou mezindrodni standardy pro andit (1SA) piipadad
dopindoé u wpravené souvisejicimi uplikodaimi dolozkmml. Mofe odpovidncet stanovend
1Emitn pledpisy je podrobng]i popsina v oddily Odpovidnest auditoe za aadit detni zavieky,
V souladu se zikonem o suditorech a Etickym kodexem phjatym Komorou nuditord Coské
repubiiky fsemn na Spolednosti nezdvisdy o sphail gsom @ dalld elické povicnosti vypl¥vaiicl
7 uvedenych pedpis. Domnivdm so, 2o didaen| informace, ktord Jsem shromi2dil, poskytujl
dostateCng & vhoday zikiad pro vyladieni mého vyroky,

uumm.wammmmbmmmmmmm
Oetnl zivieky za Bné obdobl nejvomamnéial. Témito zklclitostmi jscrn 3¢ zabyval v
Rogtextu audite et zavérky jako celku i v souvislosti s wtvitesim mého ndzoru na ity
zivérko. Samosiatng viTok Kk mio zilc2itosem novyjadiali,

ol zileXitostl suditu bylo posouzend, zda je Ofetn Jexinotka schopns v dohledné
budoacmosth dosukl viiem svym vavarkim, zejména zhvicklm 7 titnls emaovangych divhoplat
o poskytnutych bankovnich Gvénl o 2du je tuk v pledioXené eletni zivénce sprivnd aplikovin
pledpoklad neatnerendho tviml Getnl jednotky v dodiledné budoucnosth (golng concem).
Dile jsem se zabyval | tim, zdn jo v Ofctnl zdvdrce sprivnd aplikovina Ofewni zisads
opatmosti zakotvend v § 25, odst. 3 zikona 563/1991 Sb., o Geetmictvi, zeiména vo vzihu
kpovionostt tvorby  opravageh  polaZek  k poliledivkim  za spoleénostmu  oviddanymi
auditovanou Otetni jednotkow; T toanto postroviid jsem vzal v dvalw zgpména aknadlnl
hospudiitské postaveni oviddanych spolefnosti | rozprscované projekty, rozpodly a pliny
predlozené vedenin.
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MWWWIM“WMM jich vém
umgmm-mmwmimdm.uwmam::nu J&m
pmnmmymm&mumtyuh-bymwmmm
(maderilng) newprivoosti Zpdsobené podvodent nicbo chybot.

mmwu\My.:vﬁmmwM.MyMMmﬂ;iW
necbo ukondent jeii Ennostl, tesp. kdy nemd jinou redlaou moZnost, ne? ek udinit,

Za dahlod nd progesem detniho vikmzmictvi ve Spoletnossi odpovidit dozantl mda.

Osmhuiin{amm.mvuudus}zpbub)z&mouﬂmwhhhmum
Ve virodnl zprivd® mimo Oletnd xévérkn i :
e 4 moli sprive suditors. Za ostatnl infonunsce

Maj virok & dbeini zdvirce se k ostatnim Informacin Presta je viuk souddat!
mich povinnostl souvisgjicich s oviienim  ddetni w seznkmon ”x » ostutnimi
Mam.mmtimumwwwmm
mmwm(mdmmwm.mmammdwwowm
mmwm_mmwum.mw-uﬂwmmw
vmw@wm‘mﬁtmmmuyunmu
vymnmnych  (materidlaich) ohlodoch vypracoviny v souladu & pfishudoymi  prévnimi
M.ﬁmmmfmnmtahmﬁlﬂmwwﬁym&b
V)'rm-mm:l (lr-crhlll;: b} uh.pﬂpadné ar Wpcbdw ¥
: nedodrZeni uveden
phsobilé ovlival (sudek Sindny na zékladé ostatisich bformsel. c e

mmmmmmwm.mmmgmw.m
B M_mmelemMMiw

Je2 jpou 162 phedmdtem zobrazeni v dlctai zivérce, vyznaamych
(mmumwwmvmuum:wm'«em et
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Déle jsmn povisen uvést, zda nu zékindé poznatkd povédooi fednosti, B
wwrwm)wmm%mu:maugym km
vymamoé (maderfdlnl) nesprdveostl. V ramel  uvodesn: postupd obdrieagch
MWM(MW@% ol

Ddpovidnost suditora za audit fidetni givieky

Mmmymmmnmsmuommmm
(mmmmmmmm-wummm
WNW.WM}W}:&MWM;MMM&
mmvmswumﬁmimnmmmvwm
MmmamldmeNWMVw
vdwpoiﬁd.uhaybn&mluuvm(m).wmm

jednotl v fonibrnn oviivuit 2 )

m&“ proderhil et b wohly ekomorickis rozhodnatd, Kkterd

L. wmm.nmhmMcM)mm'mm
memcmuvdmmamwwmﬂfd
mﬂonﬂhazﬂmdﬂnehésﬂ»dddﬂmaiidmm&y:bmﬁicbﬂ!w
WVMWM.&MMMM(WMMR&
wVMMbMMWWM(MM
mwwcummwmmmmmm,
faltoviinl, Gmyslad opomeoutl, neperidivik prohliSeni mebo obohdzeni wnithriich
konrrol podstavenstivem,

1 Sernimit se s vuithim koatolaim sywémem Spoleénosti relevammiin peo - wad
vmmwmwmmwmvmmmmm
dané okolvosti, nikoli, abych mohl se vyjodfit k (Sinoosti vniiniho kontroliho

3. Posoudit vhodnost powditych  iidetnich idel, plimdfencst (detodch odhad
hfamv.wvwmmwmpv:vmw:mluvm&:m:

4. Posoudlt vhodoost pouditl pledpokiadu nepletrditého trvinl scanvenl letni
uMmeaw.nhsMnmwlem
mw(mwmwmwmwzmmmm
mmm&msm«mmwm
K zivdru, 2¢ takovd vyznamnd (materidlnd) nejistots existyge, jo mofl povinnost
wpazoenis v moji zpeivé na informace uvedend v 1éto soavisionti v philoze (tetui
ziverky, u pokod 1yt informace nejsou dostuscind, vyiodtis modifikoveny verok.
MMMH:&WWMW&MHM
informacl, kicré jrem kel do dats mé zpivy. Nicménd budowel udilosti nobo
podminky moboa vést k lomu, 20 Spolednost 2irati schopnost trvas pepfeusie,
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Ptiloha v tietni zAvérce za rok 2017
sestavend v souladu s § 39 a 3%a vyhlasky 500/2002 Sb.

Spoletnost e-Finance, ¢ 5. jo malou Gletri jednotikou, kierd ma povinnost ovéfeal déetnl
zavdrky suditorem a phl seataven! této Goatnl zaviirky postupovala die vyhladky & 500V2002
Sb.. ve 2néni platném pro GEetnl obdobl zapoatd v roce 2017.

Udetnl zhvdika jo sestavans 23 pledpokiadu neomezenéha trviinl Goetai jdnotxy v dohledng

budoucnosti.
I Obecné Odaje:
Nézev spoleénosti; o- Finance, a.s.
Sidlo spoleénosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
Provatujici predmét cinnosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizaénich
a ekonomickych poradcd, realitni Einnost
Datum vaniku : 19. 12. 2001
1Co: 26272504
DIC: CZ26272504
Pravni forma: akciova spoleénost
Rozvahovy den: 31.12.2017
Okamiik sestaveni Gz: 13.4.2018

1.1, Oscby & podiem 20% 3 vydbim na zaxcaanam jménd GSesn] jeanciky, vyse josich viiasi v
procandech’ Radak Jakidec, MBA MSGc. 83%

Podet wdarmych akoit v nommdind hodnodd 20 000, K& 100 ks

Podet vydargch akel v namindind hodnotd 581 900,- K& 4 ks

Pobot vydanych akol v nomindind hodnots 536 500 - KE, t ke

Podet vydanych skl v nommaind hodnoté 15 545 000,- K& ke

1.2.Zmiiny & dodatky v obchodalm rejsbitcu 23 rok 2017: nebyly
1 3iména a pfijmend Send statutamich a doxartich cegani:
Predstavenstvo: mmus«:.m - pledseds pledstavenstva

- mistopfedsoda plodstavenstva
Mgr Daniel Sobotka, MSc - Slen pledstavenstva
Dazorti rada: Leénkn Chiddkovh - pledesdhynd
JUDe. Sdchym Kanarak - mistopledecda
Polr Barda - &len

14 Spoisknost je matefscou spolednast! & pliadend Ltetnl zivérka o pigravend (aka
samostuind.
Spolednost ma rozhodujicl podil v Nasiedwickn HSeticn Manatkacn:

1 o-Finance Roally, 82,0,
Bratistavokl 23452, 602 00 Bmo
IC: 265 54 824
Podil na zakiadnim xapitdiv &nl 100%.

2 o-Finance Developer, sro,
Beatislavakd 234/52, 602 00 Geno
G 27T 54978

 ———

y A ey
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Piluha K ibeind pivistn o-France, ma_ IG 252 72 504
Podil na Zhkiadnim kaptbis fnl 1005,

3 Canch Property Fund, e.ro.
Bratislavesd 23452, B02 00 Bma
i ZeE083
Pl na sakkadndm kapitii inl 1005,

£ aF| Peacs, sro,
Brmfistpid 2352 602 00 Bmo
b =3 TE o
Prwl® nia mmmmhmﬁ.

B aF Paisios Resod, 810
Brodislvesk s 23453 602 00 BEmo
15 038 BS 453

Podil i saldednim keptily Snl 100%,

. Horakd sifedisks Lipovl, .50
Bratigtaveka 234/52, 802 00 Bma
IS 3807 8560
Poall nn shicndnim kepidiu-dni 100%.

T I-FI'n_l.nt;l!EI.i.u.i.
Bratislyvaka 23442, 802 &0 B
1& 203 TR T0R

deding akciondd ~ viastnl 100%% akod

B oF Cantrom, 20,0
Bratislovska 203452, 602 00 Bine
2 ST 11 ETE

Podil i edkindnim kepidhi Snl 100,

0. oFi Sport Cantruem, 8.00:
Bratiskevakd 234050, 602 0 Brmo
b O T 388

Pl riw pkelaciivim bty Sind 9000

1] ek Bfociay, Br.o

Brutislanka 23450, 802 0 Brro
1 082 2 B5G

Podll s sakladrim kapivkiu fnd 100%.

. Informace o Géstnich matodich a obecnych zdsadich a dopliujict
informace k rozvazo a vykazu zisku a ztrit

a) Douhodoby nelmotng majetok

Dlounpdatr} nehmatng majetex ge ocefiuts v pafzovackoh cendch. kimé absanuyl canu pafizen a
ridklicky 8 pofirenim scendne)c

‘Mhouhodalsy nehmalng mapeiod necd 40 s KE e odepsoiln romoméing po dobuw phisdoo s
Evotnosl majedku. Ddpesayy plin mide by wﬁuﬂhupmﬁrrinlmmmmu
akhumliovin na Fakiadd obekdvani doby Svobnosh o pledpokiddant shytkovd Rodnoly magetkr.
Pladpokibdans Jvanosl o sdencvena thkdo sdbwanm — 3 = roky.

Diouhodobny nehmaobey majalek feofi akodpeny software = (2etni program MONEY 34, dochdsaey

Sirans 2 (o T)
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Pfiloha k (oot zavercs e-finasce. as. IC 262 77 5

aystém IKOS, MOfice 2016 n MindManager v colové vili S82 tisic K.

b) Diouhodoby hmotny majetek zahmuje:

1. mmymmmnmmmmwmlmw

mpawommamwwpmcp 1683 -

oblansk vybavenost, siojici 1 pozomiky pd. 3440, dale poremek p & 344871 a pozemak

£& 344772 - ostatni plocha, 10 vie vobc! dhlava, katastrdinl (zeml Jhiagva Tents majetek

byt naby! plechodem, na zakladd fize vo formé slouden, ze zanikafici spoleénosti GLOBUS

JEHLAVA 3 8. Pro dafiovwé Glely je budove ccendna plvodnl polizovact cenou. V itetnictvi jo

12i0 budova odepisoving o valupnl cony wiend znelockym posudkom vypeacovanyn pro
Olely slouden| rovnamdmé po dobu 100 Jot.

- pozemak po 8032 ostatnl plochs, pozemes i &. S03/4 zastavbnd plochu 8 nddvoll, jehol

soudhsti je slavba — bytovy dim 699, pozemek p & B038 ostatnf plocha, pazemnek p & BOVT

oslalni piocha, poramek p.& BOR8 astainl plocha, to viie vobol Bmo, katastdinl Gremi

2. Samcstatné movitd Wach kterd tvali pfecaviim 5 fremnich sutomobitl. Tento maletax j& ccandn
pofizovaci cencu a odepisovin do nakiadl romoméme podie pledpakiddand doby poutiteinost.
3. mymmummumwmm-mmmammvm Koy o
ocendn skutednymi pofizavacimi canam| a odepisovan do nakiadl je rowmomémé po dobu
c) Diouhodoby finanéni majetek
ity

spoladnoetech se zapornym viestnim kapitdlemn jsou ocanény hoonotou 0 K&, Vadkarg podily jsou
wemmmmnmmvaomme

d) Pohledavky

spumm pobleddvky ztwly finandénich vypomoal svym  doefinym
vypoltengch Grok) we vyl 181078 tis K& Ddlo avidue diouhodobou

spolatnosiam viatnd

pohleddvky z prodeje £dsti podniky 7z spolednosti e-Finance Makisfi, 5.r.0. v vyhi 3982 tis KEa
Jiné dicubodoba pohieddvky we vyl 15 308 tis. K& Dile svidugs spoiadnos! kratkodobs splatnd
pohloddvky ccondnd hodnotou

¢) Pendini

Zdo Jo uvodena Sdatke zatitovand do vymosh, kined bude viyldivoynm o v ndatedigicim rooe -
evidovand je na OCtu 385 — pfiimy pftditich obdodi

Dile jo zde uvedana tasavi roxkden| Orokl x ertovanych dubopisl, Kierd budou ndkiacem
plitich obdots - svidovaté na Lty 381 — nikiady phidtich obdobl

g) Viastni kapital

Strare 3 fosn 7)
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Praoha b 40eey 2iviece o Fmance. a s I 282 72 504

h) Cizi zdroje
Dlounodobé | kratkodobd zavazky se vykazil ve nenovitich hodnothon
Dlovhodobé | krdkodobé zévazky k Ovirovim nsttucim se vykarull ve jmenovité hodnotd.
“Spalednost mift dicuhodaby Owir

poskytnity Moravekim pandinim staves ~ spofflelni
drulstvo. Nespiacend 24st (véru Ginl 21846 lis. KE, 2 toho kritkodobd splatnd Sast vykazand
v kedtkodobych zavazolch &ni 884 lie K& (vér Je zajstin Zastavnim prven K bucovk a

18, K&, 7 1oho kritkodobd splaind &hst vykazand v kralkodobich
spolednost poskytnity Gvér na aulomobil ve vyl 1124 s, K& jehod krdtkodobé splatnd Liet
vykizond v kritkodobych zdvazoich &ini 318 us. K&
Déle spoioinost mmituje Guhopssy podie prospeidu Tvefendného na striskisoh www b linangh o7
| Dikshcapiny, htort juou spatné 50 1 roku, jsou vykzany v kritkodobjeh zivazcich.
i) Casové roziideni pasiv

mmmwwmwmmawummm
0bdobi, do inriho vécnd m Sancvi péiskidl

J) Ué&tovani vynosis a nakladd
Vinasy a nakiady se Oit)| Casovi rozisend. 1. do obdobl, § nim2 vécnd | Lasowd souvise)|
MMmmmwmzmmmm

k) Dad z pfijma splatnd a odloZena
Splatd dah 2 pfjmO j vykdzand ve skutednd vidi 28iend ne Zikiodd zpracovaniho dafoveho
plandni K dani 2 privnickych oob za rok 2017,
Z ttuk) odidného o dafoviaho ccandnl pazemki a bodov nabytych Gzl vypiyva i cdiozena
datiovd pohdeddvia. o kerd so Gletn| jednotka raztwodia netiiovat

m, Dalsiinformace
1, Ve viastnibo kaotslu 8 Gletnl hospodifsky visledak k 21. 12 2017 oviddangeh spolaénostl

Spoletnoat Vyde viasiniho kaptilu Utetnl hospodifsky
k 31,12.2017 vislodoh k 31,12.2017
o-Finance Roaily, 5.7.6. B 04t KE 336Tts KE |
Czech Property Fund, 8.0.0, BGO pa. KE 23 tin. K&
| w-Finance Developer, 8.r0. 31 135 e Ke 221m K¢
oFi Paace, 81,0, 43622 U K& 16240 KE
‘o-Finance EU. &5, 847 th KE A 0B4 Un KE
oFi Palace Regort, s.0.0. 545 s, K& J2 ke K&
Horoké stfudisko Lipava, 1.0, 3462 . KE - 4318 KE
oFi Centrum, £1.0 A309ts KE 2300 ts K&
&F) Sport Contrum, 5.1.0. 4% e ke -1 fis. K&
| oFi Beciav, 510 Bius KE 1331 Ke

Viechy o Udad spoteinna| reablafi wé projebty, kivné budow po jrich dekomteni sishové a e prodpodlad, 2
¥33e viastnino kapithlu se 1k dostame 3o Kladngeh Slwl.

2 Nafddku &28 Roxvaty jo uvedena tastka 47 002 te. KL, jednd se o redinou hodnuty cbehodnich
podill v oviddanyeh osobdch upeavenou metodou okyvivesence takto:

Strana 4 (caikom 7)
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Piifoha & (e réviica o-Finance. nn i 262 72 804

Oviddand osoba Vyde obchodnihe podily Reéind hodnota
- obchoano podily
a-Finance .0 100. 0@,____ 0-KE |
| 8-Funnce L EL0. X, 000,K& 0. K&
oFi ro a7 e A3 .
Czech Property Fund, s.ro. 200,000,.K¢ 869 000, KE
o-Financo EU, as 2,000,000-K& 0.
oFi Paiace Resor, 87,0 100 :
Horska stfedieko Lipova, 610 3 700 000,- K& 3 482 D0G,- K¢ |
ofi Contrum. 8.6 50 000,- K& O-KE
wFi Sport Canfrum, 8.1 0 50 000~ K& A0 000 - K&
1 Blociay 870 50 000, K& 0~ K&
53 850 D00~ Kt A7 802 000.- K¢ |
. 2apljtiy a Gvéry oviadanym neoo cviddagicim osabiam, osobém pod possiainym vitvem a ostain|
K31 92, (v tis K2&)
Jistina v tis, k| nouhrazond Oroky
naxov firmy _spiatnost |~ 31.12.2017 k 31.12.2017
o Foance Reslty, 520 |. rok od vy2édand & 453 2852
o-Fnance Roalty, 1.9, Il ok od vyadand 10 500 2751
|o:Finacco Roglty. aro. & |rok od vyzaedsnl 4250 i)
Croch Property Fung. 8261, 1ok od vyZedan L3 8.
| Groch Property Fand, s.r0. )| | ok oa yy2adan! 8334 7
| Croch Propodty Fund. s.00. Il | tok od vy2adani 15 000 2037,
| Cooch Proparty Fund, .10, IV. | rok ad vytadan 5000 FiLh
oV ok oo yyZadan! 19250 269
o-Financa Ogvploper. 21,0 | | fok o vylédan! 5521 2673
o-Frunce Oevoloper, src Il | fok od vyzddani S0 19
aFnunce Dewloger. ars U1 | ok od yy2adan! 301 4
wuwmm 5200 40¢
|HS wrol ok od vy2idin 100 26
| HS Lpovd, 510,10, rok od vy2adan; 0 2
whiCentram wro | |eokod vy2adant 000 &
&Fi Contrum. s 201l ok o vyZidan: 6000 1932
) Contrum, a2 It fok od vy2adini 100 L3
&Fi Blecloy. 810 ok od yy2édant 850 37
+F) Pataca Rusod. 5.1.0. (ox od vyZadied 730 3
slpurce EUss 1tk od vy2adani 30 347 954
| Flodesda plodstavenstva | 1ok od vy2adan! 1900 o4
CELKEM 161 112 19968

4 Pindnl poskytnuth oscbdm, Merd sou statutdmim orgdnem 23dné. s vimkou poskytnuté TRpdjeky
urodend cbvyklym arokem a pindni cfe dohod o provedeni prace.

5. mmmmmwowmum 2e Werych by vyphyvala
darivat) nebo dertvaty k obchodovén

existence sajidtovacich
.

3 wiimkou zagEi6ni (G uvedenych v bodd (1. téta pfilohy
7. Spoletnost noma Zidné padmingnd poladavky a Zévazky

Spaletnoal neposkytld pro 2adnou jinou osobu 24dné hruky am yna eapblén) upch 2ivazks ‘

Srana 5 (colkom 7)
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Piiona & Gdeéni xivino o Finance. 0 8 IC 262 72 504

B, Hpolefnoed nenl v Zadném prdendm spony stranou Zafovanog
o, Spolednost nevissinl Hdng maElel nereadany v roraee 3 wijimou srabodbs hrmatndho magsu

iiétpwaniho plimo do spobfeby B ol nomi Fadng Zivirky redvecend v s,

16). Privmémy plepetiany podet Tambstnanci je 10,

IV. Diouhodoby majetek
1. Diouhodoby nohmatny majetek (v tis. K&)
Pofeovaci cens
PS | Phirinthy | Vyfasenl | Prevody | K5
Lobtaare - BR2 [ o 582
[ ]
Cpravng phloficy 3 opraviy
PS5 | Phindsty | Odpivy Prodeje | Vylaran! | Plewsdy | By
Sollwpne 194 194 FHE
]
2. Dipuhodoby hmotny majetek (v tis. KE)
Pofizovaci cena
PS | Prataty ' vytazerd | Prevody kS
Frswray 12145] 0 12145
[ Sty 0 BEGEY | £B05E
el Tt vk !
bt acumory Gopait SR ) 502
L.uﬁgﬁmum i ik
Paskysnult oty na
ety Yo [ 106G
Cmunre 201 7 g Th14D
Opeinviy
S — _Ps | Pradatly | Odplry Prodeje | VyPaseni Phevedy | XS |
Pagonscy i | a
Stwtry J17! -1a% | 7%
Himcirad moredd voc il
fejch soubory [popdia) | -5 | A . A5
Coniioracy rozdil |
M makntbmiu mujotey | S26d ) A4y £ mly]
Cthiernt 2017 e 7136
B 6 {celkom 1)
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Pl b Gletni zhvircn e-Finances as 10 262 72 504

00 o cam—— —

3. Diouhodoby finanéni majetok (v tis. K&)

20statek 20statok Zistatek
k3112 | Prinls Prece | k31,12, | Prirds | Ubytky | Plece | k3112,
2015 | thy | Obythy | ndnl | 2016 | tky ndnl | 2017
Pocly enidSans
nebo pviidag il
Lot 48813 2511 26302 | 1600 | A2902
Owtoird i
dioubodobd
onnnd papiry 1 1 3
Caiiany agang 15301 arsos

V. Uddlosti po datu Getni zavérky

Dm&\ﬂilMMvaWMMMW hunko nacale zOstavad
Radok Jakubec, MSc, MBA - mm

VEBma doar 13 4 2016

Zpracovale; Nowotnd Marooka
1o, 575 555 513

Sopetd 120040 v N A

E : CER CREE TS W ﬂ
e G
pledstavenstva Clen ‘

eFinance, a8,
L

Sirang 7 {cokom T)
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e-Finance

obchodni spolednost
efmance, as.

Vyrocni zprava
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{tmak

Fakindni mrformace o gpolednosti

Pedpoklidany vivag finnosi

Virkim a vive)

Fivotnd prostfedi

Pracovnépninmi vetahy

Drgoaizsini slodky v zahmsniél

Skigefnosfi, kiert metaly aF po soevaboadm del o feoe viemmed poe sepindnl @8eln viménl
TPy

] Pilahy

e R S

Likladai informace | spolednonii
e-Finghde, AL jo spoleinost| phsobici na Seshim iy, kvend byla zalodenn dme 20, 10, 3401 0 ade dne
1922000 e eapadnn v obchindnin repstflion vedendm Krngsioym. soudem v Brod, oddily B, viedee 3663
Apoletnost jozalodens n dobu newriino,

ifemifiiace ipuslyimaaii

e-Finamoe, as,, 10 262 72 504
wiifln: Hrsteskavsks 2T450, 602 00 B

(g sty _
Predutaveniive, za kerd jednall navenck spolednoati vidy dvn Slenovd

Badek Jakibee, MBA, MSe, LLM. pledieds phedsmvensiv

Ive Skaroupdo, mistopfodseds prodstavenstva, {funkoe ukondenn ke dni 23.1 2018
Mgr. Daniel Sobeika. M5c, Slon prodsmvensiva

Ehreti vacda

Leaka Chiddiovi, pledseds dozondd mdy

ATk Fichym Konurek, mistophedsecds dosondi rady

Peir Harda, Ben dovordd rady

Eabdief gppolisfnap oy wlipriay o Fiuamee

Spolotras e-Fisnce, a4, e matefrhou spodotonst] ve shupnd, do Blend dis 31, 12 2007 parkily neke-avedens
deeking spoletnosti, ve kierfch podil spolednosti ¢-Finance, ws. nn wiklocdmim kupitiba jo 100
e-Finance Reality, vro. 10 255 54 524

siiflen: Bratialevekd 234/5%, &02 (K B

reglstroviina v Cetkd republice, mpidng v obehedaim reisibikn Ceske republiby vedentm Krajskyim soudem
v B, oudi{hu 1, via2ce 33074

Licadnl knpitdl; 104 000 K2

e-Finznee Develogaer, wrao., {377 54 97

wiflemn: Bratislavekd 230052, G02 00 Boo

registronina v Cesiod republice, zapadng v obchednim rejsttiion Ceské repobliky vedeném Kmisiym soadem
o Furod, osdadib O, whodce 56791

Filkclaini kopisdl: 2 000 K2

Crech Property Fund, s.ro. 102 792 60 833

siiflen: Bratislovsid 234657, 607 D0 Broo

regimronvin v Cewkd republice, zapuing v obehedoim rejsrtin Ceskt repabliky vedendm Krupsdym soidem
v Bimé, oddihu C, viakee 68971

kTl kapirdl- 2000 00 K5

Fi Pabiece, wro., 102 293 78 02

sidlem: Bratislavaicd 23452, o02 00 Brmo

registrovion v Ceshé republice, sapaing v obehodnim rejstfio Cesid nopabliky vedeném Kmjskym sootem
 Bend, oddibn O, vlodee 76976

il kopiedl: 47 200 (00 ke
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e-Finmmee EU, a., 1C 071 78 307
sidbom: Restislavska 234/52, 602 00 Bmo
registrovina v Ceské republice. zapedna v obchodalm rejatiiku Ceské republiky veduném Krajskim souden
v Beng; oddit B viozka 7104
rikladni kapitdl 2 000 000 K&
eFi Palace Resort, sr.o., 1C 038 85 453
sidlem: Bratislyvska 234752, 602 00 Bma
oviaa v Ceské republice, zapsdna v obehodaim reistiikn Cesked repobliky vedendm Krajskim soudem
v Brod, oddil € vlodka 87246
rilladni kapisdl 100 000 K¢
Horské stiedisko Lipovi, s.r.0. IC 038 07 860
sidleny: Bratialavakd 234/52, 602 00 Broo
registrovins v Ceské republice, zapsdna v obchodnim rejstriku Ceske republiky vedersm Krtjskym sooden
v Bred, oddil C vicaka 86478
eiklatnd kapitdl 3 700 000 K&
«Fi Centrum, v.r.0. 1C 037 11 576
vidlcen: Bratisiavskd 234/52, 602 00 By
rogistrovina v Ceske republice, zapsing v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedendm Krajekym soudem
v B, oddit C vio2ka 97508
iltacnd kapdtd] S0 000 K¢
oFi Sport Centrum, s.r.0. 1C 064 71 366
sidlenn; Bostislpvakd 234/52, 602 00 Bre
registrovina v Ceské republice, zapsian v obchodmim rejsifiku Coské republiky vedendm Kragskym soodem
v Bend, oddil € viozks 102305
28k daddend kupith! 50 000 K&
«Fi Brechay, nro, IC 062 52550
widbom! Bratislavakd 234/52, 602 00 B
regiatroviing v Ceské ropublive, zapsana v obehodnim rejstiiku Conké ropubliky vedenéin Krajakym soudem
v Brog, oddfl € vioZkn 100952
rikladni kapital S0 000 K¢

Hlavad (Tnmesdl

e-Fitmnce, a4, jo finandnd spolednostl zametuilct so my tyie formy podmkani;
o lnvestovani Jo nemovilosti a jejich ndslodné Zodnocovial, prodej, prondjem
»  Realing Sinnoatl
o Cinnost podnikaselakych, fnentnich, arganizatich & ckanomichjoh poralcd
o Cinnost ddetnich pornded

Mivvnd tehiy
Hlgvnim trhem spolednosti ¢-Finance, as je Ceski republika.

Spaletnost o-Frnance, ax. pdsobi ma trhw v Ceské republice od roku 2001 a prostfednictvim svich deefindeh
spolednosti n oviadanych osob 3¢ staln vymamnym poskytovatetem sluieb v oblesti reatit o finanei,

o Finsnce, a.5. probilatude, 2e jejl postaveal v hospoditské soutdi vehiedem ke konkurendnim sibjekitim ne
moiné objektivad posoudit.

Predpnldodany syvayd Cinnoet)
Dioahodobym ¢ilem ¢-Finance, as jo predeviim posiloni jeil porice ne trhu s emovitostmi, Zegméns
prtmynn investicom) do ndkupu nemovitého majetky, jeho Zhodnocovisim a nisednym prodejem.

o-Firomce, o.5 planuje také invertice do tzy. vimosovych aemovitastd, kieré badou ristAvin v jejlm mujctin »
bude realizovat rbodnocovind investovansch prosthedid prondjem 1&chito nemovitosti nebo jejich Eati,
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Vokenn b wyvay
Spolednust e-Finance, 2= ani skapina o Finance nevyvil)i akuvity v oblasu vizkusmu s vivoge,

Lot provctrssiv _
Spolednost e-Finsnce, 2, sevyvijl akrivity v ohlnsti, Mesd by mohly néjakym gpdsobem ghtoZoval 2votnt
prostiodd.

V rimei skupimy oFinance, v phipadé, kdy vyvifejl ukzivity, které by mohly néjekym splsobem oviviovat
Hivotni prostedi, napt, ssavebni ¢innost, dbajf na dodrdovind platnych prévnich plodpini v téo oblasti.

Pracavanprain: vetahy

Skopina e-Finance se Hdi platnon prévnl dpravou v 1420 odlastl.

Skupiitis o-Flisance zaméstnavala k 31, 12, 2017 cefkewn 48 ramdanacch. Jojich rosdodend do jednatlivyeh
spoletnost] je afilledovnd:

oFinance, 3.5 10

Czech Propesty Fund, ero, 8

e-Finopce Developer, sro, 15

¢-Finance Reality, s.r.0. 1
oFt Palece, ar.0. 12
cFt Cevtram, s.r.0, b J
Celkemn 48

V 10tto potn tejsou zatanitt zamdssnanct, kel pracuji ve spolefoosti na zikiadd dobody o pracovi Sinnost
resp. dohody o provedent prace,

Gryunianént slofky v syhrmndi
Spoletang oFinance, ot ani dddny jing Slen skuping e-Finunce nemwii 2t organizeind sla2ky
v raheanist

Shurbedmoktl Atwrs® santaly o pe rectenhmdns ot @ Joaw ey raanmm pre sapdndad déel svrosnl sprasy

Pa yozvahovém dni nenastaly 2adné jiné viznamné skuteenostl, kieré juou nebo by mohly bit vizoumné pro

Piflohy

»  Uplad 6dctaf zivirka 2a rok 2017 (rozvaha, vikaz zisku a zirity, piiloha v (detnl zivérce, pebled o
Fméndch vissntha kapitdlu, prehied o pentnich tocich)

*  Zpriva neskvisiého suditom

o Zpriva o vatazich mea propojenymt osobuni

V B doe 1342018

E o Fimanee, 45
# ) ML N Ot B
Predstavenatvo spolednosti o Fioance, 5. M
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Zpriva obchodni korporace e-Finance, a.s. 0 vztazich mezi oviddajici a
oviddanon osobon a mezi ovlddanou osobou a osobami oviddanymi stejoon
oviidajict osoboun
pro iéetni obdobi od 1.1.2017 do 31.12.2017

pontie intmmarnt § K2 andsl ofkoes & 902012 S, p ihchodaded: Anppremcich v plstsing i

L
Stroktura vetahd mezd ovlidajict osobou u ovliduoos svobou

1. Oviddang osoba:

Oviidanoy ssobou je obabodnl komporace e-Flaamses, a4, s¢ sidlem Bratislavea 23452,
Zabrdavive, 602 00 Beno, 1 26272503 zupsand v obobodndm rejatfiku u Krajskébo soudo
v B oddil B viodika 3663, raxtoupenas predsodon predunvenstvi Radkom Jakubeem MSc,
MBA, LLM o Seteen pledstaveratva Myr, Danielem Sobotkoo MSe,

2. Ovlddajicl (propojend) ssobu:

Ovladapci psobou pun Radek Jakubes, MSe, MBA, LLM, nar. 18 prosinee 1971,
Trvale bytem Ferrerova 424723, Broo 618 00

obchodal podil na ovisdand caokd: 86 %

podil na hlasavecich prdvech v oviddane osobl: 6%

3. Dalti osoby ovlidmoé stejnon aviddajict osobow

lednoat e-Finance MukI&H, s ro.
1285 84 671
50 vidient Bimo, Branslayvakd 234/52, psC 602 00
sapedng v obchodnim rejstiih u Kraiského soudu v Brivd oddil C, viozka 32971,

lednost ¢Fi Car, 500,
" 050 86 02 |
s¢ gldiem Do, Bratislavekd 234252, PSC 402 00
rapsdna v obchodnim refsttiku u Keajskébo soudu v Brad oddil C, viodka 93329,

Spoletnost cFiJob.or, ato.

1C; 059 08 744

5¢ sidlem Broo, Brarislaveka 234/52, PSC 602 00

sapsans v obchiodolimn refstfike u Kngiského soudi v B oddil C, vieka 98887,

1.
Smlouvy, jin€ préval dkony u opatieni

L Smbouvy weavient mezd propojenymi osobami

Srelowan Nifernni smiauvn ipaviend mesd spolefnostl ¢-Frunce Makiéh, aro. coby
ndjerncem  oviadunos oxobou eFi Palece, seo, sobly peona)imatclin
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Pl Peapcrn prosn vo v uentm vigsmisy] oviddand osoby avlidalicl osebl.
Proviplniai Nijomné '
Ve sy,

raida vawiklsl g .
Smlanonr o whendd vanille itiope -

Smfoenre:  Majemnl senlouvs s lend moedh spoliml] b Finmmoe Doveloper, Lro, coly
pijesncen i ovidalicl osbbiu Radkem Jakubeom coby pronaiimmeickem

Plndur, Wlpem prosior vie vyluisém visanbotvi ovlidajict oeoby oviidané panbd

Profmindei Mijomnd

Fawak iy,

Uiracles vl oy

Sdowve o glroedd wenldd iimy

Soeitaunva Majenmi mmiouss woaviond men spletnosi e-Finmice, s, coby mlemcem. s
ovlidajict esoboy Radkent Jakubesen cohy pronajimatolum

Pl Mijem prostor ve s9tudeém viastnictvl oviidapici oeby ovisdané osobl

Provipingin  Najemné

Farik sl =

L\ raredy el simass -

Snrimreg o dhradd TRk Bime -

Bmbsane:  [Dohads o Ghradé hupni ceny formou splbick opaviend mer spolodnoi 2.
Fimamee, as eoby prodinaicley i oviidafici osobou Radiem bakiborm eoly
L] ehm,

Pladni Hﬁmﬂuﬂ}'&ml“ﬂimhﬂnﬂm

Prafipledel  Topisick

Vanik iy -

Eiveaniia venifbld sigmiy;

Sl o kol yealde divs

Smlounn Brilotna o dphfios uravbeni meri spoletnost] e-Flamnes, ne & oviddspe
s [Ralboens Jakubeoom,

Pl Filitha e vyt L% alionan b o bk el sl o Bkl imalri

Provpinint  Grok ve viE l-'ﬁ]u.

Fiziaik wmy.

Eileresaliy wenitd dfmy: .

Srvdowrver o e veikle afae 2

Smlimei:  Selpuva o koopt podnike amviend mest spolefoosti e-Finance, Wa @
spuletnodti e-Finanes Maklefi, d.r.o.

FManfrai) Proudei Shstl poideike oviidans osshy ceobd oviglancu slgjoon ovlinigicl
ipshan

J"J-ﬂqn'n-ﬂm h.tp.uinu:.l.hr.lmﬂh:qﬂlllﬂ

Vil s

SRS A
Sweleartint ot vl sl ey

Smimo.  Mandiind smbosva weavhind mes spoletnost o Fimnce, ba. s spoletniat] =
Frnmmee Maklah, ara

(31}
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Pinéwi: Cinnost pojidfovactho makléte poskytovand spofccaost & Finsnce Makié,
.00, spoledneiti o« Finunce, as

Protipinénl:  Cinnost pojlh‘omlhomﬂéh Je sykondvini 2dunma, provise bead! pojiteovny

Vemik sigmy:

Uhrada vanikld djmy: .

Switervevar a0 diferadé vamikld Gy,

Smlowva.  Smloava o zajBRnd privaich siuleh wraviend mezi poskytujici spolednosti ¢
Finanee, =5 a phijimajicl spoletnost] eFlaber, 300,

Pindni Praval sluzty

Prosipiméni; - (brada shakzb

Yendh dfmy; .

Uhrada anikid dgmy: .

Sentanver o diderondd veniklii fifuey!

Smlaws. Smiouvs o doddves dhlidovych sludeb mezt spoletnotl eFobies, weo, Jako
dodtavatslem a spoletnosti oFi Palace. w1 .0, juko odbémielem

Mineni. Ukhidové sluzby

Protiptndeil. (iends sudeh

Yandk djmy) .

Uheddu veniklé dfmy: .

Smlowva u dderaedd veniklé djmy. -

Smiowva. Smiveva o dodivee cateringovych studeb mezi spolelmostl eFJobuez, 510,
jako dodavatelem a spolednonti «-Finance Developer, s ro. lakn adb&melem

Plotni. Caterlngove shidhy

Provipirwne. Ubembs shoeh

Vendh ifmy:: .

Ohradss varikli jmy: '

Smdervewse o didereadd venitblé dfomy;

2 Ostatni opatfent ntinind v zhjma ocbo gs popud grapojenych osols
V o mcho na popud propojonich asob pebyla idindtu Mdnd opatfend.

1L
Uluby oviddané osoby
Ulohou oviddnné esoby je role matedke spolednost v holdingows struknute, phieem2 hiaval
oblast aktivit oviadand osoby spodivi pfedevdimn v reafitni Simosti & Slnnosti- sprivy voel
acmovitych,

Iv.
Zpisob u prostiedky ovlidini
Ovhidagict osoba je akciondiom  podilem 86%, kicedmu odpovidi 2624 hlasovacich priy, na
oviddand osobd. Ovladajicl vsobe milde v ovitdamt osobE @ progajeayeh asobibed apletfova
phimo nedo neptimo rozhoduljict Viiv ve smysiu § 74 4 § 75 ZOK.
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V.
Zhodnoceni vyhed & nevyhod, specifikace rivik
Vieching snlovisl viriohy mezi ovlddajici & oviddanou osobou byly weaviony za obvykiyeh
smlavoich podminek, phidem? sjodnsmd provipindsi adpovidals podminkim obvykidh
obchodribo syky, » ovisdaiici s0i ovladand csobd z téchio smluvnich vaanh nevanikla 2adnd
fifena, vyztsrmnd chake & mevshoda

VL
Posouzeni, zda vanikla oviidané osobE djmn u posvuzeni jejilo vyrovaanl
72 poshymutd ploéni posuzovend v 140 zprive byla 28 strany oviidané sody ovibdajici
msobou poskymuta odpovidajici protiphsinl. Oviddend msobé nevzaikla v 4ele souvisiusn
P i,

Tata speiva byla stanwdmim orginem ovibdand tsoby un 2akiadd Gdajd, hord Jrou Slenli
statutiraiho organu jako2to osobdm jedmajictm 5 pé&i Fidnéba bospodifc mdmy. Talo zprdva
byl aktoalieavims ke dai jjibo vishotovend - tedy k'13,3,2018.

Pledumverstvo spolecnodti o-Fummce, a.x

---------------------

R Jnkuboc, MBA. MSe, LEM

predseda pledataveastys = .
el '\:\ 1 WY 0 e
A LY N

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 124 (celkem 124)



