e-Finance

e-Finance CZ, a.s.

Unijni prospekt pro rust vypracovany ve formé zakladniho prospektu
dluhopisového programu zrizeného v roce 2024 v maximalni celkové
jmenovité hodnoté dluhopisi 5.000.000.000 K¢ s celkovou dobou trvani
programu 25 let

Tento dokument pfedstavuje unijni prospekt pro rist vypracovany ve formé zédkladniho prospektu
(,,Zakladni prospekt®), pro dluhopisy vydavané v souladu s § 11 odst. 1 zakona ¢. 190/2004 Sb., o
dluhopisech, ve znéni pozd¢jsich piedpist (,,zakon o dluhopisech®) v ramci dluhopisového programu
(,,Dluhopisovy program® nebo ,,Program) ziizeného spolecnosti e-Finance CZ, as., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 091 66 858, zapsanou v obchodnim rejsttiku pod
sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brn¢ (,,Emitent*).

Na zaklad¢ Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi predpisy
jednotlivé emise dluhopisti az do celkové jmenovité hodnoty 5.000.000.000 K¢ (,,Emise dluhopisii®,
,Emise“ nebo ,,Dluhopisy*). Celkova jmenovita hodnota v§ech vydanych a nesplacenych Dluhopisi v
ramci Dluhopisového programu nesmi k zddnému okamziku prekrocit 800.000.000 K¢.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které muze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopistu
v ramci Dluhopisového programu, ¢ini 25 let. Dluhopisy se fidi ¢eskym pravem.

Dluhopisy vydavané v ramci Dluhopisového programu jsou uvadény na trh Emitentem a jsou ve
prospéch vlastnikti Dluhopist zajistény zastavnim pravem k nemovitostem.

Tento Zakladni prospekt byl vypracovan v souladu s nafizenim Evropského parlamentu a Rady (EU)
2017/1129 ze dne 14. cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén pti vefejné nabidce nebo pfijeti
cennych papiri k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (,,NaFizeni o
prospektu) a nafizenim Komise v pienesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019,
kterym se doplituje natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papird nebo jejich
ptijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Natizeni
komise®).

1/93



Pro kazdou Emisi dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent doplnék
spolecnych emisnich podminek DIluhopisového programu pro takovou pfislusnou Emisi dluhopist
(,,Doplnék dluhopisového programu‘). V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urcena
jmenovita hodnota, podoba, forma a poc¢et Dluhopist tvoficich danou Emisi dluhopist, datum emise
dané Emise dluhopist a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos Dluhopist dané
Emise dluhopisii a jejich emisni kurz, data vyplat tirokovych vynosti Dluhopisti dané Emise dluhopist
a datum splatnosti jmenovité hodnoty DIluhopisii dané Emise dluhopist, jakoz i dal$i podminky
Dluhopist dané Emise dluhopist, které nejsou upraveny v ramci spoleénych emisnich podminek
Dluhopisového programu, jejichz znéni je uvedeno v kap. 6 ,,Spolecné emisni podminky Dluhopisii*
tohoto Zakladniho prospektu (,,Emisni podminky*).

Rozhodne-li Emitent, Ze Dluhopisy vydané v ramci individualni Emise dluhopisi budou umistovany
formou vetejné nabidky, pfipravi Emitent zvlastni dokument predstavujici tzv. kone¢né podminky ve
smyslu ¢l. 8 odst. 4 Natizeni o prospektu, ktery bude kromé Dopliku dluhopisového programu
obsahovat téZ informace o vefejné nabidce Dluhopist (,,Podminky nabidky* a spole¢né s Doplitkem
dluhopisového programu jen ,,Kone¢né podminky*) tak, aby Koneéné podminky spolu s timto
Zakladnim prospektem (vcetné jeho pfipadnych dodatktl) tvotily prospekt ptislusné Emise dluhopist.
Kone¢né podminky budou obsahovat zvlastni shrnuti pfislusné Emise dluhopisti a budou uvefejnény a
podany k ulozeni CNB v souladu s ¢l. 8 odst. 5 Natizeni o prospektu.

Objevi-li se vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepresnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Dluhopisii a které se
objevily nebo byly zjistény od okamziku, kdy byl tento Zakladni prospekt schvalen CNB, do ukon&eni
doby trvani vefejné nabidky Dluhopist, uvedou se tyto bez zbytecného odkladu v dodatku k tomuto
Zakladnimu prospektu. Kazdy takovy dodatek bude schvalen CNB a uveiejnén tak, aby kazd4 Emise
dluhopist, ktera bude vetejn€ nabizena, byla nabizena na zaklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru.

Dluhopisy nebudou obchodovany na regulovaném trhu ¢i v mnohostranném obchodnim systému nebo
organizovaném obchodnim systému.

Tento Zakladni prospekt byl vyhotoven dne 28.02.2024.

Tento Zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako piislugného organu podle Natizeni
o prospektu, ze dne 4. biezna 2024, ¢.j. 2024/024157/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2023/00021/CNB/659,
které nabylo pravni moci dne 21. biezna 2024.

Tento Zakladni prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB,
tj. do 21. birezna 2025 v¢etné. Povinnost doplnit Zakladni prospekt v piipadé vyznamnych novych
skutecnosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Zakladni
prospekt pozbyl platnosti.

Tento Zakladni prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Dluhopist. V ptipadé
rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu, jeho dodatcich a/nebo Konecnych
podminkach plati vzdy naposled uverejnény udaj.

Zajemci o koupi Dluhopisit jednotlivych Emisi, které mohou byt v ramci tohoto Dluhopisového
programu vydany, by méli provést své vlastni posouzeni vhodnosti koupé€ téchto DIuhopist.

Tento Zakladni prospekt bude uvefejnén na webovych strankach http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ* po dobu 10 let.

2/93



DULEZITA UPOZORNENI

Rozsirovani tohoto Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Dluhopisii jednotlivych Emisi
dluhopisii vydavanych v ramci Dluhopisového programu jsou v nékterych zemich omezeny zakonem a
obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy nebudou
registrovany, povoleny ani schvdleny jakymkoli spravnim i jinym organem jakékoli jurisdikce s
vjimkou schvileni tohoto Zdkladniho prospektu Ceskou ndrodni bankou a obdobné nemusi byt bez
dalsiho umoznéna ani jejich verejna nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Dluhopisy takto zejména
nebudou registrovdny v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku
1933 (,,Zakon 0 cennych papirech USA “) a nesméji byt nabizeny, prodavany nebo predavany na vuzemi
Spojenych statii americkych nebo osobam, které jsou rezidenty Spojenych statii americkych (tak, jak jsou
tyto pojmy definovany v Narizeni vydaném k provedeni Zdkona o cennych papirech USA) jinak nez na
zaklade vyjimky z registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu,
ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zakona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni
se tento Zdkladni prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovani omezeni, kterd se v jednotlivych
zemich vztahuji k nabidce, nakupu nebo prodeji Dluhopisi nebo drzby a rozsifovani jakychkoli
materialii vztahujicich se k Dluhopisim.

Zajemci o koupi Dluhopisi jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdamci tohoto Dluhopisového
programu vydany, si musi sami podle svych pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce by
mel predevsim (i) mit dostatecné znalosti a zkuSenosti k ucelnému oceneni Dluhopisiu, vyhod a rizik
investice do Dluhopisii, a ohodnotit informace obsazené v tomto Zakladnim prospektu (véetné jeho
pripadnych dodatkit) a prislusnych Konecnych podminkach piimo nebo odkazem, (ii) mit znalosti
0 primérenych analytickych ndstrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do Dluhopisti a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit
dostatecné financni prostiedky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést viechna rizika investice do
Dluhopisii, a to véetné Dluhopisu v cizich méndch, (iv) uplné rozumét podminkam Dluhopisii (tomuto
Zakladnimu prospektu, jeho pripadny dodatkiim a prislusnych Konecnych podminkach) a byt seznamen
s chovanim ¢i vyvojem jakéehokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt schopen ocenit
(bud’sam nebo s pomoci financniho poradce) mozné scéndare dalsiho vyvoje ekonomiky, urokovych sazeb
nebo jinych faktori, které mohou mit vliv na jeho investici a na jeho schopnost nést moznd rizika.

Zajemci o koupi Dluhopisi jednotlivych Emisi, které mohou byt v rdamci tohoto Dluhopisového
programu vydany, musi svd investicni rozhodnuti ucinit na zadkladé informaci uvedenych v tomto
Zakladnim prospektu, pripadném dodatku Zakladniho prospektu a v prislusnych Konecnych
podminkach. V pripadé rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Zakladnim prospektu a jeho
dodatcich plati vidy naposled uverejnéeny udaj.

Emitent ani Zadny z pripadnych obchodnikii, kteri by byli v takovém pripade uvedeni v prislusnych
Konecnych podminkach, neschvalili jakdkoli jind prohlaseni nebo informace o Dluhopisovém
programu, Emitentovi nebo Dluhopisech, nez jakeé jsou obsazeny v tomto Zakladnim prospektu, jeho
dodatcich a jednotlivych Konecnych podminkdch. Na zadné takové jiné prohlaseni nebo informace se
nelze spolehnout jako na prohlaseni nebo informace schvalené Emitentem nebo obchodniky. Pokud neni
uvedeno jinak, jsou veskeré informace v tomto Zakladnim prospektu uvedeny k datu tohoto Zakladniho
prospektu. Predani tohoto Zakladniho prospektu kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze
informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli okamziku po datu vydani tohoto Zdkladnim
prospektu. Tyto informace mohou byt navic dale ménény ¢i doplitovany prostiednictvim jednotlivych
dodatkii Zakladniho prospektu a upresiovany ¢i doplitovdany prostrednictvim jednotlivych Konecnych
podminek.

Jakekoli predpoklady a vyhledy tykajici se budouciho vyvoje Emitenta, jeho financni situace, okruhu
podnikatelské cinnosti nebo postaveni na trhu nelze interpretovat jako prohlaseni ¢i zdvazny slib
Emitenta tykajici se budoucich udalosti nebo vysledkii, nebot tyto budouci udalosti a vysledky zavisi
zcela nebo zcéasti na okolnostech a uddlostech, které Emitent neni schopen ovlivnit. Potencialni
nabyvatelé Dluhopisit by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii
uvedenych v tomto Zakladnim prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setieni a sva investicni
rozhodnuti zaloZit na vysledcich takovych analyz a Setieni.
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Pokud neni ddle uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychdzeji z ceskych ucetnich
standardu, jak pozaduje smérnice 2013/34/EU. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Zakladnim prospektu
byly upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadéné pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych

tabulkach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.

4/93



OBSAH

1. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM 6
2.  OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU 6
3. ODPOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENi
PRISLUSNYM ORGANEM 7
3.1 (0011 J00Y 1 130 0K 01576) 33 'R 7
3.2 PROHLASENI ODPOVEDNE OSOBY .......coouuiiiiiiiieeiieieeieeetteeeseeeeeeeeeseseitesseeeesesssaseesansteesssaseesensaeesssseees 7
33 PROHLASENI NEBO ZPRAVA ZINALCE ........ccooouuiiiiiiiieieeeieeeeeee e eeeeeeeeaee e e et e eeeaaeeeseaaeessaaeesesaeessnneeeens 7
3.4 INFORMACE OD TRETICH STRAN .......ooiiitiiiitiiiitieiiteeetie et e eeteeeeeeeeaeeeeaeeenteeeeaeseaeseaeeeanessaeseaneesnaeesnneas 7
3.5 SCHVALENI ZAKLADNIHO PROSPEKTU ........ccuoiiiuiiiiiiiiiiieeetieieteeeeteeeeteeeesaeesasesesseesssssessesssssssssessnsesenneens 8
4. STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI........ 9
4.1 UDAJE O EMITENTOVI ..ot ee e e e e ee e e e s s eeseeeeeee s eees e eeeseseeeeseenees 9
4.2 PREHLED PODNIKANI .......ccoiiiiiiiiiiitiiiieieeie et eee et eae e e et e eaeeeaseeeaeesaseeeaeesaneesaeeenns 15
4.3 ORGANIZACNI STRUKTURA SKUPINY ......oooviiiiiiiitiiiitieeeeteeeteeeeseeeeteeeeseseeaeeeaesestessssssessssessssssseessssennns 20
4.4 UDAJE O TRENDECH. ... oo e et e e e e e et e e eeeseseseses e e e e s s e s s se s et et ee s e seseeeseeeesnenenenen. 27
4.5 PROGNOZY NEBO ODHADY ZISKU ........ccouuiiiiiuiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeessenateesssteeesssnaseessnnsesssnneeeessnnes 31
5. RIZIKOVE FAKTORY 32
5.1 POPIS VYZNAMNYCH RIZIK SPECIFICKYCH PRO EMITENTA A SPOLECNOSTI VE SKUPINE .............. 32
5.2 POPIS VYZNAMNYCH RIZIK SPECIFICKYCH PRO DLUHOPISY ........ooooouiiiiiiiiiiieeee e 38
6. SPOLECNE EMISNI PODMINKY 43
7. FORMULAR KONECNYCH PODMINEK veee 60
KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU ... e s eseeee. 60
ODPOVEDNE OSOBY .......oooiuiiiiiiiiieeiieeeteeeteeeteeeteeesteesseeesseesaseeeateesaseeesaeesseeesseesssseesseesesseesseessssessseesassesnaeens 61
ZVLASTNI SHRNUTI EMISE DLUHOPISU ... s e 62
CAST B/INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU. ..o 65
8. SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI 70
8.1 SPRAVNI, RiDiCi A DOZORCI ORGANY A VRCHOLOVE VEDENI ........oooiiiiiiiiiiiiiieieeeeeee e 70
9. FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI 71
9.1 HISTORICKE FINANCNI UDAJTE ......ooiiiiiiiiiiie ittt eeeee et e e et ee e et e s eaaaeessaeeesenaaeessanaessannaeeens 71
9.2 MEZITIMNI A JINE FINANCNI UDAJTE ..ottt ettt et e s ettt e s eaaae s eenaaeeesenveeeenns 72
9.3 OVERENI HISTORICKYCH ROCNICH FINANCNICH UDAJU ...t 72
9.4 KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI (KPI)........oooviiiiiiiiiiiiiceeceeeeee ettt 72
9.5 VYZNAMNA ZMENA FINANCNI POZICE EMITENTA .......cuvtiiiiiieeeeeee e eeeeeeeeeeeeeeeeeeeseraeee e 73
10. UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU 73
10.1  HLAVNI AKCIONARI ........oooiiiiiitiiitie ettt eae e et eae e e et e et e e eaeeeateesaeeeateeeaeeeneeesseeenseesneeeanes 73
10.2  SOUDNI A ROZHODCE RIZENI. .......ccoooiiiiiiiiiiiii ettt ettt eaaeenaeeens 73
10.3  STRET ZAJMU NA UROVNI SPRAVNICH, RiDICICH A DOZORCICH ORGANU A VRCHOLOVEHO VEDENI
........................................................................................................................ 73
10.4  ZAKLADNIKAPITAL ......coocuuiiiiiiiiieieeeie ettt e e et e e et e e etee e sttt eeeaeeessaateessestaesssnnaeeessaaeeesanseeesseseesannnes 73
10.5  SPOLECENSKA SMLOUVA A STANOVY ....oooiiiiiiiiiiiiiieiieeeeeieeteeeeeteeeseneaeessetaeesssssesesesassessssaeesssseessnnnes 74
10.6  VYZNAMNE SMLOUVY.....ouuiiiiiiiieiiitieeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeseteeessaaeesasteeesssstessasaseessssseesssseseesasseessssseeessnnes 74
11. DOSTUPNE DOKUMENTY 75
PRILOHA C. 1 76
PRILOHA C. 2 920

5/93



INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Do tohoto Zakladniho prospektu nebyly Emitentem zadné informace zahrnuty odkazem.

OBECNY POPIS DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Cilem ndsledujiciho popisu neni podat vycerpavajici prehled Dluhopisového programu.
Nasledujici popis musi byt vzdy posuzovan ve spojeni s dalsSimi castmi tohoto Zakladniho
prospektu a jeho pripadnymi dodatky a ve vztahu k prislusné Emisi dluhopisii vydané v ramci
Dluhopisového programu.

Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2024.

Na zaklad¢ Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s pravnimi predpisy
jednotlivé Emise dluhopisi az do celkové jmenovité hodnoty 5.000.000.000 K¢&. Celkova
jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dluhopisii v ramci Dluhopisového programu
nesmi k zadnému okamziku ptekrocit 800.000.000 K¢&.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mize Emitent vydavat jednotlivé Emise
V ramci programu, ¢ini 25 let.

Dluhopisy budou vydany jako listinné cenné papiry.

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

S Dluhopisy je téZz spojeno pravo Ucastnit se a hlasovat na schiizich vlastnikii Dluhopisi v
pripadech, kdy je takova schlize svolana v souladu se zakonem o dluhopisech, resp. Emisnimi
podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Ptipadech neplnéni zavazka (jak jsou uvedeny v
Emisnich podminkach) svolani schiize vlastnikii, ktera mize rozhodnout o pfed¢asném splaceni
Dluhopisi.

Vynos z Dluhopist bude stanoven pevnou nebo pohyblivou trokovou sazbou.

Pro kazdou Emisi dluhopist vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emitent
Doplnék dluhopisového programu, tj. dopln€k spolecnych emisnich podminek DIuhopisového
programu pro takovou Emisi. V Dopliku dluhopisového programu bude zejména urcena
jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoticich danou Emisi, Datum emise dluhopist a zplisob
jejich vydani, vynos Dluhopist dané Emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynost z Dluhopist
a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky Dluhopisii dané Emise.
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3.1

3.2

3.3

3.4

ODyOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALENI
PRISLUSNYM ORGANEM

Odpovédné osoby

Tento Zékladni prospekt pfipravila a vyhotovila a za Gdaje v ném uvedené je odpovédna e-
Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, ICO 091 66 858.

Prohlaseni odpovédné osoby

Osoba odpovédna za Zakladni prospekt prohlasuje, Ze jsou podle jejiho nejlepsiho védomi udaje
uvedené v Zakladnim prospektu v souladu se skuteCnosti a Ze v ném nebyly zamléeny Zadné
skutecnosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zékladniho prospektu, v Brné
e-Finance CZ, a.s.:

J—

/
Jméno: Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM

Funkce: ¢len spravni rady

Prohlaseni nebo zprava znalce
Tento dokument neobsahuje zpravy znalct s vyjimkou zpravy auditora k ucetni zavérce.

Auditor odpovédny za audit: Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., zapsany v seznamu vedeném Komorou
auditorti Ceské republiky s ¢islem osvédceni 1524, se sidlem TyrSova 252, 664 62 HruSovany u
Brna (,,Auditor<).

Auditor je nezavislou osobou na Emitentovi, neni vlastnikem cennych papird vydanych
Emitentem, propojenych osob ¢i vlastnikem podili obchodnich spolecnosti patficich do skupiny
Emitenta, ani nemé&l nikdy Zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta, propojenymi
osobami ¢i podily obchodnich spoleénosti patiicich do skupiny Emitenta. Auditor nebyl
zaméstnan Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu odSkodnéni ze strany Emitenta, ani
neni ¢lenem jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k ucetni zavérce byla zpracovana na zaklade zadosti Emitenta a finan¢ni udaje z
této zaveérky byly zafazeny do Zakladniho prospektu se souhlasem Auditora pro ucely Zakladniho
prospektu.

Informace od tretich stran

Tento dokument obsahuje informace pochazejici od tfetich stran. Emitent v Prospektu na mistech
konkrétné oznacenych poznamkou pod ¢arou vychazi z nasledujicich zdroji. Uvedené zdroje jsou
aktualni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

(@) Sluzby - 4. Gtvrtleti 2022, Cesky statisticky wfad (online). Dostupné
z: https://www.czs0.cz/csu/czso/cri/sluzby-4-ctvrtleti-2022.

(b) Sluzby - 2. ¢&tvrtleti 2023. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/cri/sluzby-2-ctvrtleti-2023.

(c) Zprava o finanéni stabilité — podzim 2023. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-
stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2023 podzim/zfs podzim 2023.pdf.
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(d)

(e)

Komentate CNB ke zvefejnénym statistickym tdajim o vyvoji inflace v Gmoru 2024, tnor
2024. Ceska narodni banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-
pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-
lednu-2024-prudce-poklesla-a-vratila-se-k-2-cili/.

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 2. Gtvrtleti 2023. Cesky statisticky ufad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-2-ctvrtleti-
2023.

Uvedené informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvefejnénych piislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici. Emitent
v§ak neodpovida za nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pii vynaloZeni vySe uvedené péce zjistit

Schvaleni Zakladniho prospektu

Emitent timto prohlasuje, ze:

(a)

(b)

(c)

(d)

tento Zakladni prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim &.j.: 2024/024157/CNB/650, ze
dne 4.3.2024, které nabylo pravni moci dne 21.3.2024, jako pfisluSny organ podle Natizeni
o prospektu;

CNB schvaluje tento Zakladni prospekt pouze z hlediska toho, Ze splituje normy tykajici
se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které¢ uklada Nafizeni o prospektu, a toto
schvaleni by se nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Zakladni prospekt
vyhotovuje, nebo Dluhopist, pfi¢emz CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni
situaci Emitenta a schvalenim tohoto Zakladniho prospektu negarantuje budouci ziskovost
Emitenta ani jeho schopnost splatit irokové vynosy nebo jmenovitou hodnotu Dluhopisi;

schvaleni uvedené pod pism. (b) by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta ani kvality
jim vydanych Dluhopisd, které jsou pfedmétem tohoto Zakladniho prospektu, a investofi
by tak vzdy mé&li provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Dluhopisi, a

tento Zakladni prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rtst podle ¢lanku 15 odst.
1 pism. a) Natizeni o prospektu.
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4.
4.1

STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Registrace:

ICO:

LEI:

Datum vzniku:
Datum zaloZeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni ptedpisy, kterymi se
Emitent idi:

e-Finance CZ, a.s.

Zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u
Krajského soudu v Brné

091 66 858

315700J004KHUWNQCF70

18.05.2020

22.04.2020

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, Ceska republika
Akciova spole¢nost

Pravni ¥ad Ceské republiky

515 555 555

info@e-finance.cz

e-finance.eu/dluhopisy-informace (informace na webovych
strankach nejsou soucéasti Zakladniho prospektu a nebyly
zkontrolovany ani schvaleny pfislusnym organem)

Na dobu neurcitou

Jedna se zejména o nasledujici:

zékon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech
(zakon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist
(,,Zakon o obchodnich korporacich®);

zékon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
predpisu;
zéakon €. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisd;

v

zékon ¢. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdé&jSich
predpist;

zakon €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni
pozdgjsich predpist;

zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjsich
predpisu
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Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pfti hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou planovanych Emisi dluhopist a Emisi dluhopisti uvedenych nize
v bodé (a) této kap. 4.1 a vypijcek spole¢nostem v ramci Skupiny, uvedenych v bod¢ (a) kap. 4.2.

Emitentovi nebyl udélen rating.
(d) Zmeény ve struktufe vypljéek a financovani Emitenta.

Oproti tdajum uvedenym v posledni ovéfené Gcetni zavérce nedoslo u Emitenta k vyznamnym
zménam struktury vypujéek a financovani, vyjma skutecnosti tykajicich se Emisi dluhopisi.
Emitent vydal po datu ovéfené ucetni zavérky Kk datu prospektu dluhopisy o objemu 341.550.
000,- K¢.

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopist jsou bezpodmine¢né neodvolatelné zajistény
zastavnim pravem k akciim spolec¢nosti EFT Hotels & Properties, a.s. zfizenym ve prospéch
vlastnikd Dluhopist na zaklad¢€ zastavni smlouvy uzaviené dne dd.mm.rrrr tak, ze kazdy Dluhopis
je zajistén akciemi v nominalni hodnoté odpovidajici nominalni hodnoté zajisténého Dluhopisu.
Hodnota vlastniho kapitalu EFI Hotels & Properties, a.s. na jednu akcii, ktera bude zastavena ve
prospéch agenta pro zajisténi, ¢ini 1.000, - K¢.

Emitent doposud emitoval tyto zatim nesplacené Emise dluhopist (V ramci dalsich
dluhopisovych programii):
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Nazev ISIN Piedpokladana | Upsano* Urokova Datum Splatnost
konecnych jmenovita sazba Emise

podminek hodnota

e-Finance CZ | CZ0003536906 7.000.000,- K¢ | 0,-K¢ 41%p.a | 1.3.2022 | 1.3.2024
16

e-Finance CZ | CZ0003537300 12.000.000,- K¢ | 11.450.000,- | 6% p.a. 1.3.2022 | 1.3.2024
18 K¢

e-Finance CZ | CZ0003537417 12.000.000,- K¢ | 11.400.000,- | 6% p.a. 1.3.2022 | 1.4.2024
19 K¢

e-Finance CZ | CZ0003537581 12.000.000,- K¢ | 11.450.000,- | 6% p.a. 1.3.2022 | 1.5.2024
20 K¢

e-Finance CZ | CZ0003542581 12.000.000,- K¢ | 10 650.000,- | 7 % p.a. 1.9.2022 | 1.10.2024
21 K¢

e-Finance CZ | CZ0003543225 12.000.000,- K¢ | 4 200 000,- 7%p.a. 1.10.2022 | 1.11.2024
22 K¢

e-Finance CZ | CZ0003543944 12.000.000,- K¢ | 3100 000,- 7 % p.a. 1.11.2022 | 1.2.2025
23 K¢

e-Finance CZ | CZ0003544801 12.000.000,- K¢ | 4 600 000,- 7%p.a. 1.12.2022 | 1.3.2025
24 K¢

e-Finance CZ | CZ0003546335 12.000.000,- K¢ | 5 300 000,- 7%p.a. 1.2.2023 | 1.4.2025
25 K¢

e-Finance CZ | CZ0003547135 12.000.000,- K¢ | 3450 000,- 7 % p.a. 1.3.2023 | 1.6.2025
26 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548265 12.000.000,- K¢ | 50 000,- K¢ 7%p.a. 1.4.2023 | 1.7.2025
27

e-Finance CZ | CZ0003548562 7.000.000,- K¢ | 7000 000,- 9% p.a. 1.3.2023 | 1.3.2024
28 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548646 12.000.000,- K¢ | 12 000 000,- | 9% p.a. 1.3.2023 | 1.3.2024
29 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548653 12.000.000,- K¢ | 11950 000,- | 9% p.a. 1.4.2023 | 1.4.2024
30 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548828 12.000.000,- K¢ | 11800 000,- | 9% p.a. 1.4.2023 | 1.4.2024
31 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548968 12.000.000,- K¢ | 11800 000,- | 9% p.a. 1.4.2023 | 1.4.2024
32 K¢

e-Finance CZ | CZ0003549297 12.000.000,- K¢ | 11 000 000,- | 9% p.a. 1.5.2023 | 1.5.2024
33 K¢

e-Finance CZ | CZ0003549743 6.000.000,- K¢ | 5800 000,- 9% p.a. 1.5.2023 | 1.5.2024
34 K¢

e-Finance CZ | CZ0003549750 12.000.000,- K¢ | 11800 000,- | 9% p.a. 1.6.2023 | 1.6.2024
35 K¢
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e-Finance CZ | CZ0003549909 12.000.000,- K& | 11900 000,- | 9%p.a. 1.6.2023 | 1.6.2024
36 K¢
e-Finance Cz | €Z£0003550634 12.000.000,- K& | 11950 000,- | 9 % p.a. 1.7.2023 | 1.6.2024
37 K¢
e-Finance CZ | CZ0003551079 12.000.000,- K¢ | 11 850000,- | 9% p.a. 1.7.2023 | 1.6.2024
38 K¢
e-Finance CZ | CZ0003551541 12.000.000,- K& | 11900 000,- | 9% p.a. 1.8.2023 | 1.8.2024
39 K¢
e-Finance CZ | CZ0003552275 12.000.000,- K¢ | 5900 000,- | 9% p.a. 1.8.2023 | 1.8.2024
40 K¢
e-Finance CZ 20003552283 9.000.000,- K& | 8850 000,- 9% p.a. 1.9.2023 | 1.9.2024
41 K¢

. Z 4024
e-Finance CZ 200035540 2.000.000,- K¢ 0,- K¢ 55%p.a. 1.10.2023 | 1.10.2024
42
e-Finance CZ 20003554156 2.000.000,- K¢ 0,- K¢ 55%p.a. 1.11.2023 | 1.11.2024
43
e-Finance CZ 20003554776 2.000.000,-K¢ | 250000,-K¢ | 55%p.a. | 1.12.2023 | 1.12.2024
44

. Z 102
e-Finance CZ 2000355610 6.000.000,- K¢ 100 000,-K¢ | 7% p.a. 1.2.2024 1.2.2025
45
e-Finance CZ 20003556110 3.000.000,- K¢ | 0,-K¢ 6 % p.a. 1.2.2024 | 1.2.2026
46
e-Finance CZ | CZ0003539520 12.000.000,- K¢ 11<OC 950000.- 8 % p.a. 1.5.2022 | 1.11.2024
SE1
e-Finance CZ | CZ0003539710 12.000.000,- K¢& Il<1c 650000.- 8 % p.a. 1.6.2022 | 1.12.2024
SE2
e-Finance CZ | CZ0003539777 12.000.000,- K¢& Il<lc 700000.- 8 % p.a. 1.5.2022 | 1.2.2025
SE3
e-Finance CZ | CZ0003540098 12.000.000,- K¢& Il<1c 900.000.- 8 % p.a. 1.6.2022 | 1.3.2025
SE4
e-Finance CZ | CZ0003540551 12.000.000,- K¢& Il<lc 850000.- 8 % p.a. 1.6.2022 | 1.4.2025
SE5

. 11 "
e-Finance CZ | CZ0003540569 12.000.000,- K¢ K& 950 000 8% p.a. 1.7.2022 | 1.5.2025
SE 6
e-Finance CZ | CZ0003541005 12.000.000,- K¢& 19@ 300000.- 8 % p.a. 1.7.2022 | 1.6.2025
SE7
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e-Finance CZ | CZ0003541013 12.000.000,- K¢ | 10.900.000,- 8% p.a. 1.8.2022 | 1.7.2025
SE 8 K¢

e-Finance CZ | CZ0003541864 12.000.000,- K¢ | 12000.000,- | 8% p.a. 1.8.2022 | 1.8.2025
SE9 K¢

e-Finance CZ | CZ0003542730 12.000.000,- K¢ | 10.550.000,- 8% p.a. 1.9.2022 | 1.9.2025
SE 10 K¢

e-Finance CZ | CZ0003543233 12.000.000,- K¢ | 8 600 000,- 8% p.a. 1.10.2022 | 1.10.2025
SE 11 K¢

e-Finance CZ | CZ0003543951 12.000.000,- K¢ | 11 850 000,- 8% p.a. 1.11.2022 | 1.11.2025
SE 12 K¢

e-Finance CZ | CZ0003544819 12.000.000,- K¢ | 12 000 000,- 8% p.a. 1.12.2022 | 1.12.2025
SE 13 K¢

e-Finance CZ | CZ0003545709 12.000.000,- K¢ | 11 600 000,- 8 %p.a. 1.1.2023 | 1.2.2026
SE 14 K¢

e-Finance CZ | CZ0003546343 12.000.000,- K¢ | 3450 000,- 8% p.a. 1.2.2023 | 1.3.2026
SE 15 K¢

e-Finance CZ | CZ0003547101 12.000.000,- K¢ | 10 100 000,- 10%, 8%, | 1.2.2023 | 1.3.2026
SE 16 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003547119 12.000.000,- K¢ | 10 050 000,- 10%, 8%, | 1.3.2023 | 1.4.2026
SE 17 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003548224 12.000.000,- K¢ | 5100 000,- 10%, 8%, | 1.4.2023 | 1.5.2026
SE 18 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003548976 12.000.000,- K¢ | 3800 000,- 10%, 8%, | 1.5.2023 | 1.6.2026
SE 19 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003549305 12.000.000,- K¢ | 6 150 000,- 10%, 8%, | 1.6.2023 | 1.7.2026
SE 20 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003550683 12.000.000,-K¢ | 7 500000,- | 10%, 8%, | 1.7.2023 | 1.8.2026
SE 21 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003551590 12.000.000,- K¢ | 4850 000,- | 10%, 8%, | 1.8.2023 | 1.9.2026
SE 22 K¢ 6% p.a.

e-Finance CZ | CZ0003551749 12.000.000,- K¢ | 1150 000,- | 8%, 6% | 1.8.2023 | 1.8.2025
SE 23 K¢ p.a.

e-Finance CZ | CZ0003552291 12.000.000,- K¢ | 2 350 000,- 8,6%p.a | 1.9.2023 | 1.9.2025
SE 24 K¢

e-Finance CZ | CZ0003552309 12.000.000,- K¢ | 9 150 000,- 10, 8,6 % | 1.9.2023 | 1.10.2026
SE 25 K¢ p.a.

e-Finance CZ | CZ0003552945 12.000.000,- K¢ | 11900 000,- 9%p.a. 1.9.2023 | 1.9.2024
SE 26 K¢

e-Finance CZ | CZ0003553182 16.000.000,- K¢ | 11 650 000,- 8% p.a. 1.10.2023 | 1.10.2024
SE 27 K¢
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e-Finance CZ | CZ0003553208 4.000.000,- K¢ 3250 000,- 8,7%p.a. | 1.10.2023 | 1.10.2025
SE 28 K¢
e-Finance CZ | CZ0003553224 4.000.000,- K¢ 3950 000,- 9 8 5 % | 1.10.2023 | 1.11.2026
SE 29 K¢ p.a.
e-Finance CZ | CZ0003554164 16.000.000,- K¢ | 8 500 000,- 8% p.a. 1.11.2023 | 1.11.2024
SE 30 K¢
e-Finance CZ | CZ0003554172 4.000.000,- K¢ 2 750 000,- 8,7%p.a | 1.11.2023 | 1.11.2025
SE 31 K¢
e-Finance CZ | CZ0003554180 6.000.000,- K¢ 5 450 000,- 9 8 5 % | 1.11.2023 | 1.12.2026
SE 32 K¢ p.a.
e-Finance CZ | CZ0003554727 6.000.000,- K¢ 6 050 000,- 9, 8 5 % | 1.11.2023 | 1.12.2026
SE 33 K¢ p.a.
e-Finance CZ | CZ0003554818 14.000.000,- K¢ | 13 900 000,- 8 %p.a. 1.12.2023 | 1.12.2024
SE 34 K¢
e-Finance CZ | CZ0003554784 10.000.000,- K¢ | 6900 000,- 8,7%p.a | 1.12.2023 | 1.12.2025
SE 35 K¢
e-Finance CZ | CZ0003554792 12.000.000,- K¢ | 5350 000,- 9, 8,5 % | 1.12.2023 | 1.2.2027
SE 36 K¢ p.a.
e-Finance CZ | CZ0003556151 16.000.000,- K¢ | 15 300 000.- | 8% p.a. 1.2.2024 1.2.2025
SE 37 K¢
e-Finance CZ | CZ0003556136 12.000.000,- K¢ | 8 450 000,- | 8, 7% p.a. | 1.2.2024 1.2.2026
SE 38 K¢
e-Finance CZ | CZ0003556169 14.000.000,- K¢ | 11 950 000,- | 9, 8, 5 % | 1.2.2024 1.3.2027
SE 39 K¢ p.a.
e-Finance CZ | CZ0003539538 6.000.000,- K¢ 4Ké 200000~ pohybliva | 1.5.2022 1.5.2026
Protiinfla¢ni 1
e-Finance CZ | CZ0003539728 12.000.000,- K¢& 5450000,-Ke pohybliva | 1.6.2022 1.6.2026
Protiinfla¢ni 2

. . | 2 750000,- .,
e-Finance CZ | CZ0003540577 12.000.000,- K¢ Ké pohybliva | 1.7.2022 1.7.2026
Protiinfla¢ni 3
e-Finance CZ | CZ0003541021 12.000.000,- K¢ | 3.500.000,- pohybliva | 1.8.2022 1.8.2026
Protiinfla¢ni 4 K¢
e-Finance CZ | CZ0003542748 12.000.000,- K¢ | 3  700.000,- | pohybliva | 1.9.2022 1.9.2026
Protiinfla¢ni 5 K¢
e-Finance CZ | CZ0003543241 12.000.000,- K¢ | 800 000,- K& | pohybliva | 1.10.2022 | 1.10.2026
Protiinfla¢ni 6
e-Finance CZ | CZ0003543969 12.000.000,- K¢ | 2 250 000,- pohybliva | 1.11.2022 | 1.11.2026
Protiinfla¢ni 7 K¢
e-Finance CZ | CZ0003544827 12.000.000,- K¢ | 5700 000,- pohybliva | 1.12.2022 | 1.12.2026
Protiinfla¢ni 8 K¢
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4.2

e-Finance CZ | CZ0003546350 12.000.000,- K¢ | 3100 000,- pohybliva | 1.2.2023 1.2.2027
Protiinfla¢ni 9 K¢

e-Finance CZ | CZ0003547127 12.000.000,- K¢ | 1400 000,- pohybliva | 1.3.2023 1.3.2027
Protiinfla¢ni 10 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548232 12.000.000,- K¢ | 2200 000,- pohybliva | 1.4.2023 1.4.2027
Protiinfla¢ni 11 K¢

e-Finance CZ | CZ0003548984 12.000.000,- K¢ | 1 600 000,- pohybliva | 1.5.2023 1.5.2027
Protiinfla¢ni 12 K¢

e-Finance CZ | CZ0003549313 12.000.000,- K¢ | 1 350 000,- pohybliva | 1.6.2023 1.6.2027
Protiinfla¢ni 13 K¢

e-Finance CZ | CZ0003550642 12.000.000,- K¢ | 450 000,- K¢ | pohybliva | 1.7.2023 1.7.2027
Protiinfla¢ni 14

e-Finance CZ | CZ0003551566 12.000.000,- K¢ | 550 000,- K¢ | pohybliva | 1.8.2023 1.8.2027
Protiinfla¢ni 15

e-Finance CZ | CZ0003552317 12.000.000,- K¢ | 900 000,- K¢ | pohybliva | 1.9.2023 1.9.2027
Protiinfla¢ni 16

e-Finance CZ | CZ0003553216 4.000.000,- K¢ 100 000,- K¢ | pohybliva | 1.10.2023 | 1.10.2027
Protiinfla¢ni 17

e-Finance CZ | CZ0003554198 4.000.000,- K¢ 150 000,- K& | pohybliva | 1.11.2023 | 1.11.2027
Protiinfla¢ni 18

e-Finance CZ | CZ0003554800 4.000.000,- K¢ 100 000,- K¢ | pohybliva | 1.12.2023 | 1.12.2027
Protiinfla¢ni 19

e-Finance CZ | CZ0003556144 4.000.000,- K¢ 50 000,- K¢ pohybliva | 1.2.2024 1.2.2028
Protiinfla¢ni 20

* K datu vyhotoveni Zdikladniho prospektu

Po dni, ke kterému byl vyhotoven posledni audit ucetni zavérky Emitenta (tj. 31.12.2022),
byly do data prospektu vydany Dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 341.550. 000,- K¢.
Celkova hodnota vydanych a nesplacenych dluhopisit k datu vydani prospektu cini
588.500.000,- K¢.

(b) Popis o¢ekavaného financovani Emitenta

Emitent ocekava, ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle
aktudlnich trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z finan¢nich prostiredki
ziskanych prostiednictvim emisi dluhovych cennych papirt, prostfednictvim bankovnich ¢i
nebankovnich uvéri. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou k datu
vyhotoveni Zéakladniho prospektu znami.

Piehled podnikani

(a) Hlavni ¢innosti Emitenta

Predmétem podnikani a cinnosti Emitenta podle stanov je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona, sprava vlastniho majetku a pronajem
nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Mezi hlavni Cinnosti vykonavané Emitentem patfi vydavani dluhopisit a poskytovani
zapujcek ¢i jiného financovéani spolecnostem, které¢ jsou ovladané stejnou osobou jako
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Emitent a které ptisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého
majetku a pohostinstvi.

Emitent z penéznich prostfedki ziskanych z vydanych DIluhopist neposkytne zadny uvér,
zapujcku nebo jinou formu dluhového financovani ani se nestane véfitelem zadné spolecnosti
ze Skupiny, jejimz pfedmétem podnikatelské Cinnosti je poskytovani uvérti nebo jakakoli
jina ¢innost uvedena v § 1 odst. 3 zdkona ¢. 21/1992 Sb., o bankéch, ve znéni pozdéjsich
predpisi (dale jen ,,zakon o bankach®), pokud by uzavienim takového vztahu mezi
Emitentem a spolecnosti ze Skupiny mohlo dojit k poruSeni zakona o bankéch, zejména
ustanoveni § 2 tohoto zakona.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spole¢nosti financované Emitentem a ovladané
stejnou osobou jako Emitent se vénuji nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé nemovitosti,
s tim, ze tyto nemovitosti jsou uréeny k dal§imu prodeji nebo ziistavaji ve spravé téchto
spole¢nosti kK vyuZiti pro vlastni potieby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou tykat
pozemkdu, reziden¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢i
priamyslovych nemovitosti.

K projektim, do kterych Emitent investuje nebo hodla investovat, patii zejména financovani
spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.0., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 057 11 576, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 97508, vedenou
u Krajského soudu v Brné (,,e-Finance Zamek Racice*) a spole¢nosti e-Finance Apart
Hotel, s.r.o0., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 038 07 860,
zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. C 86878, vedenou u Krajského soudu v Brné (,,e-
Finance Apart Hotel“) (,,Projektové spole¢nosti*), ze skupiny tvoiené spolecnosti e-
Finance, a.s. a jejimi dcefinymi spole¢nostmi, viz kap. 4.3. nize (,,Skupina®), a to za uc¢elem
refinancovani pofizeni objektdl Zamek Racice a Horské stfedisko Lipova, rekonstrukce
objektd nebo renovace historicky cennych prvki, renovace mobiliafe, pofizeni movitych
véci, provozni financovani, refinancovani poskytnutych zdrojii a refinancovani vydanych
dluhopist.

Se spolec¢nosti e-Finance Zamek Racice uzaviel Emitent Ramcovou smlouvu o zapijcce, na
jejimz zakladé z celkového ramce 300.000.000,- K¢ jiz poskytl zapujcku ve vysi
207.620.000,- K¢ za urok 10 % p.a. na rekonstrukci Zamku Racice. Zapijcka je splatna 1
rok od pozadani Emitenta. Vynosy z Emise Dluhopisi byly a budou dile pouzity na
financovani dokoncené rekonstrukce ubytovacich jednotek v predzam¢i Zamku Racice, dale
na probihajici rekonstrukci objektu hajenky na ubytovaci zafizeni a souvisejici ¢innosti.

Emitent dale uzavtel dals$i ramcové smlouvy o zapujcce se spole¢nostmi e-Finance Apart
Hotel s celkovym ramcem 20.000.000,- K¢, ze kterého ¢erpala 16.473.000,- K¢ s trokem
10% p.a., eFi Breclav, s.r.o. s celkovym ramcem 20.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala
14.355.000,- K¢ s urokem 10% p.a., EFI Byty, s.r.o. s celkovym ramcem 50.000.000,-, ze
kterého Cerpala 21.755.000,- s trokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.o. s celkovym ramcem
30.000.000,- K¢, ze kterého ¢erpala 21.000.000,- K¢ s trokem 10% p.a., eFi Palace Resort,
s.r.0. s celkovym ramcem 15.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala 11.607.000,- K¢ s tirokem
10%, e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 10 000 000,- K¢ ze kterého ¢erpala 7.093.000,-
K¢ s arokem 10%, Czech Property Fund, s.r.o. s celkovym ramcem 10.000.000,- K¢, ze
kterého Cerpala 5.600.000,- K¢ s urokem 10%, e-Finance Reality, s.r.o. s celkovym ramcem
10.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 7.460.000,- K¢ s tirokem 10%, e-Finance Jihlava a.s.
s celkovym ramcem 30.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 21.303.000,- K¢ s trokem 10% a e-
Finance, a.s. s celkovym ramcem 200.000.000,- K¢&, ze kterého ¢erpala 156.605.000,- K&
s urokem 10%. VSechny zapijcky jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.

Projekt rekonstrukce Zamku Racdice ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Zamek Racice,
s.r.0. je projektem na obnovu celého zameckého arealu a jeho piizptsobeni novému tcelu
vyuziti. Areal Zamku Racice se nachazi v obci Racice-Pistovice v Jihomoravském kraji
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vV severozdpadni Casti okresu VySkov. Pro tento investiéni zdmér byla uzaviena
vefejnopravni smlouva podle stavebniho zakona, ktera umoziuje realizovat celou
rekonstrukci. Hlavni objekt zdmku bude slouzit jako ubytovaci zafizeni s wellness
provozem, restauraci a pivovarem. V ramci hlavniho objektu zamku bude po rekonstrukci
k dispozici 20 funkénich ubytovacich jednotek. Dalsi ubytovaci jednotky jsou k dispozici
v objektech v pfedzamdi, které jsou jiz v souCasnosti pronajimany. Samostatné povolenou
akci vramci areédlu je adaptace objektu hajenky, kterd bude rovnéz slozit jako ubytovaci
zafizeni. Na adaptaci hdjenky byla uzaviena vefejnopravni smlouva podle stavebniho
zakona, kterd umoziuje realizovat celou rekonstrukei.

V soucasnosti probiha prvni ¢ast rekonstrukce tohoto arealu, kterd spociva v provedeni
adaptace objektu hajenky a nékolika ubytovacich jednotek v objektu predzamci, kterym
dojde k rozsiteni stavajicich ubytovacich kapacit. Touto rekonstrukci dojde k zprovoznéni
celého predzamci pro ucely poskytovani ubytovacich sluzeb. Tato ¢ast byla uvedena do
provozu v roce 2021. V ramci objektu pfedzamci byla v roce 2023 dokoncena piestavba
byvalych koniren na multifunkéni spolecensky sal s barem, zdzemim pro gastro provoz a
socialnimi zatizenimi. Objekt hajenky, kde bylo zfizeno 10 ubytovacich jednotek, wellness
provoz a venkovni bazén, byl dokoncen v roce 2023 a v soucasnosti probiha jeho uvadéni do
provozu. Rekonstrukce fasady objektu predzamci byla dokoncena v roce 2023. Dale dochazi
k vybudovani nové vytahové Sachty a instalaci vytahu v hlavni budové zamku, pti¢emz tato
akce byla dokonéena v roce 2022. Projekt ubytovaciho zafizeni e-Finance Apart Hotelu je
projektem novostavby v obci Lipova-lazné€, v katastralnim tizemi Horni Lipova, ktera se
nachazi v okrese Jesenik u hranic s Polskem. V objektu je 14 nadstandardné vybavenych
¢tytlizkovych apartmanti a jedno dvouliizkové studio, celkova kapacita je 58 lazek. Objekt
jiz byl realizovan a soucasnosti je zkolaudovan a uveden do fadného provozu. Toto ubytovaci
zafizeni je soucasti arealu, ktery je ve vlastnictvi spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, a je
prvni realizovanym objektem. V ramci vydaného stavebniho povoleni je povolena rovnéz
stavba budovy wellness centra a sportovnich zafizeni, jako jsou tenisové kurty apod. Dale se
pracuje na piipravé projektové dokumentace pro povoleni stavby dalsiho ubytovaciho
zafizeni, které by mélo svymi parametry odpovidat jiz zkolaudovanému objektu. V dobé
vydani prospektu byly dokonceny pozemkové upravy nezbytné pro vystavbu této stavby a
probihd zpracovani projektové dokumentace pro spolecné povoleni, kterd by méla byt
dokoncena ve druhé poloving tohoto roku, kdy bude pozadano o vydani spole¢ného povoleni.

Narust aktiv spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.ro. je zptisoben navySenim poskytnutych
zaloh na dlouhodoby hmotny majetek, a to z duvodu probihajicich investic v ramci
rekonstrukce zameckého aredlu. Narust cizich zdrojt je ddn navySenim objemu vypijcky od
Emitenta.

Vybrané finanéni udaje o spolecnosti e-Finance Zamek Racice, S.1.0.
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Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 2.105 2.775
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 2.515 5.273
Finan¢ni néklady 28 70
Hospodatsky vysledek po zdanéni -438 -2.568
Aktiva 102.840 178.574
Vlastni kapital -0.948 -12.516
Vysledek hospodatreni minulych let -9.559 -9.998
Cizi zdroje 112.649 190.719

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

Vybrané financéni udaje o spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 2.845 2.593
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 2.549 2.428
Finan¢ni naklady 1.319 1.710
Hospodaisky vysledek po zdanéni -1.023 -1.545
Aktiva 30.542 29.475
Vlastni kapital 5.916 4371
Vysledek hospodareni minulych let -6.761 7.784
Cizi zdroje 24.439 25.039

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

Vybrané finan¢ni udaje o ostatnich spole¢nostech Skupiny jsou uvedeny Vv kap. 4.3(a)

»Organizacni struktura Skupiny* tohoto Zakladniho prospektu.
(b) Hlavni trhy
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Prostiednictvim poskytovani zapijcek ¢i jiného financovani spolecnosti, které jsou ovladané
stejnou osobou jako Emitent, Emitent pasobi a bude plisobit zejména v oblasti developmentu
a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi.

Pii financovani spole¢nosti e-Finance Zamek Racice a e-Finance Apart Hotel Emitent piisobi
a bude puasobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na tizemi Ceské republiky.

Popis jednotlivych Casti uvedenych hlavnich trhi vEetné pfedpokladancho vyvoje je uveden
v kap. 4.4 ,, Udaje o trendech “, tohoto Zakladniho prospektu.
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4.3  Organizaéni struktura Skupiny

(@) Skupina (Dne 27.6.2023 doslo k pifevodu obchodnich podild spole¢nosti eFi Palace, s.r.o.,
eFi Palace Resort, s.r.o., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. do nové vzniklé
spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s.)

e-Finance CZ, a.s.

100% dcetina spole¢nost

e-Finance, a.s.

matefska spolecnost EFI Hostinec, s.r.o.

100% dcefind spolecnost

EFl Hotels & Properties, a.s. e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

100% dcefina spolecnost 100% dcefina spole¢nost

eFi Palace, s.r.o. .
— e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

100% dcetina spole¢nost = v .
° P 100% dcefind spolecnost

eFi Palace Resort, s.r.o.

o . — e-Finance Developer, s.r.o.
100% dcefina spolecnost — o y
100% dcefina spole¢nost

e-Finance EU, a.s. . .
o . . e-Finance Reality, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost — o .
100% dcefina spolecnost

e-Finance Jihlava a.s. Czech Property Fund, s.r.o.

100% dcefind spole¢nost 100% dcefind spolecnost

eFi Breclav, s.r.o.

100% dcefind spolecnost

EFI Byty, s.r.o.

100% dcetina spolecnost
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Nasledujici finan¢ni tidaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi u¢etnimi
zaveérkami dané spolecnosti, které jsou piistupné ve sbirce listin obchodniho rejstiiku dané
spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité internet na portalu
www.justice.cz. Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.

Vybrané auditované nekonsolidované financéni udaje o spoleénosti e-Finance, a.s.
Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 101.537 39.526
Finan¢ni vynosy 36.333 17.780
Mimotadné vynosy 0 0
Provozni néklady 111.719 36.539
Finan¢ni naklady 32.844 29.681

- z toho uroky z emitovanych 27.308 26.959
dluhopist

Hospodaisky vysledek -7.596 -8.914
Aktiva 612.253 603.896

- z toho aktiva kratkodoba 63.810 126.637

- z toho aktiva dlouhodoba 548.443 477.259
Vlastni kapital 31.767 15.427
Zakladni kapital 20.730 20.730
Cizi zdroje 568.481 575.187

Pokles provoznich vynost a nakladi spole¢nosti e-Finance, a.s. je dan prodejem bytovych
jednotek v ramci bytového domu na ul. Pékna 55, Brno-Chrlice, prodejem multifunkéniho
objektu EFI Obchodni galerie v Jihlavé spole¢nosti e-Finance Jihlava a.s. a RD v Lipovci.
Tyto nemovitosti generovaly vynosy na ndjemném a zaroven naklady na provoz.

Vybrané neauditované financéni udaje o spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.
Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 32.949 22
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 29.411 866
Finan¢ni néklady 285 2.439
Aktiva 33.245 18.070
Dlouhodoby majetek 126 98
Dlouhodobé pohledavky 41 41
Zasoby 0 17.284
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zdanéni

Kratkodobé pohledavky 32.697 277
Penézni prostredky 369 348
Casové rozliseni 12 22
Vlastni kapital -21.274 -24.558
Zéakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 54.429 42.378
Fondy ze zisku 1 1
Hospodartsky vysledek minuly -24.628 -21.376
Hospodaisky vysledek po 3.252 -3.283

Vybrané neauditované finanéni udaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.o.

obdobi

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 35.353 35.932
Finan¢ni vynosy 1 0
Provozni naklady 39.575 32.456
Finan¢ni naklady 3.186 3.257
Hospodatsky vysledek po zdanéni -7.406 218
Aktiva 27.416 25.634
Dlouhodoby majetek 291 347
Zasoby 5.724 3.916
Kratkodobé pohledavky 19.986 20.082
Penézni prostredky 1.128 884
Casové rozliseni 261 280
Vlastni kapital -29.275 -29.057
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 56.128 54.091
Fondy ze zisku 0 0
Hospodatsky vysledek minuly -22.069 -29.475
Hospodatsky vysledek bézného -7.406 218

Cizi zdroje spolecnosti e-Finance Developer, s.r.o. jsou tvoieny vyptjckou od Emitenta
(42.200 tis. K¢) a kratkodobymi zavazky (11.891 tis. K¢). Kratkodobé pohledavky jsou
bézné pohledavky z obchodnich vztahi.
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Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o.
Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 75.487 89.850
Finan¢ni vynosy 504 710
Provozni naklady 65.968 86.250
Finan¢ni naklady 5.777 3.500
Aktiva 92.992 127.421
Dlouhodoby majetek 2.405 1.817
Zasoby 1.424 20.455
Pohledavky 87.757 102.607
Penézni prostredky 1.253 2.210
Casové rozliseni 152 332
Vlastni kapital 36.157 32.136
Zakladni kapital 20.200 20.200
Cizi zdroje 56.535 95.005
Fondy ze zisku 3 3
Hospodaisky vysledek minuly 522 54
Hospodatsky vysledek po zdanéni 3.432 -121

Cizi zdroje spole¢nosti Czech Property Fund, s.r.o. jsou tvofeny vypujckou od Emitenta (44.651
tis. K¢) a kratkodobymi zavazky (50.354 tis. K¢). Kratkodobé pohledavky jsou predevsim
pohledavky z obchodnich vztahti (79.157 tis. K¢), dailové pohledavky vici statu a poskytnuté
zalohy.

Vybrané neauditované financni udaje o spoleCnosti eFi Palace, s.r.o.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 25.071 42.948
Financ¢ni vynosy 0 4
Provozni néklady 23.232 30.639
Finan¢ni naklady 7.691 9.754
Aktiva 217.260 230.940
Cizi zdroje 179.165 190.067
- z toho jiné dlouhodobé zavazky 0 0

- z toho finanéni vypomoc od e- 6.836 13.140
Finance CZ, a.s.

- z toho kratkodobé zavazky bez 21.105 25.780
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avéru

- z toho uveér 155.316 151.147
Vlastni kapital 37.378 39.937
Zéakladni kapital 47.200 47.200
Hospodartsky vysledek minuly -3.969 -9.822
Hospodartsky vysledek po -5.853 2.559

zdanéni

Vybrané neauditované finanéni udaje o spoleénosti e-Finance EU, a.s.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 18.281 34.340
Finan¢ni vynosy 216 135
Provozni naklady 15.971 31.018
Finan¢ni naklady 3.000 7.376
Hospodatsky vysledek po zdanéni -474 -3.919
Aktiva 354.473 359.685
Vlastni kapital 199.570 200.652
Cizi zdroje 154.299 157.698
Zékladni kapital 22.000 22.000

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 240 240
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 1 0
Finan¢ni néklady 749 966
Hospodatsky vysledek po zdanéni

-555 -771
Aktiva 8.459 8.466
Vlastni kapital -2.903 -3.674
Cizi zdroje 11.361 12.140

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti eFi Bieclav, s.r.o.

Popis

k 31.12.2021

k 31.12.2022
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Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 1 86
Finan¢ni néklady 0 0
Hospodarsky vysledek po -1 -86
zdanéni

Aktiva 1.312 13.413
Vlastni kapital -368 -454
Cizi zdroje 1.680 13.867
Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti EFI Hostinec, s.r.o.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 0 0
Finan¢ni naklady 2 2
Hospodaisky vysledek po -2 -2
zdanéni

Aktiva 2 1
Vlastni kapital -9 -11
Cizi zdroje 11 12
Vybrané neauditované financni udaje o spolec¢nosti EFI Byty, s.r.0.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 0 2.602
Financ¢ni vynosy 1 1
Provozni néklady 25 2.907
Finan¢ni naklady 1 1
Hospodatsky vysledek po -25 -305
zdanéni

Aktiva 32578 56.024
Vlastni kapital 175 870
Cizi zdroje 32.404 55.108
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Vybrané neauditované financéni uidaje o spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.

Popis k 31.12.2021 k 31.12.2022
Provozni vynosy 2950 6.763
Finan¢ni vynosy 0 1
Provozni naklady 804 2.845
Finan¢ni néklady 1125 4.356
Hospodaisky vysledek po 916 -437
zdanéni

Aktiva 73.387 75.992
Vlastni kapital 23.044 22.607
Cizi zdroje 50.265 53.269

Pfed vydanim prospektu byla dne 27.6.2023 zalozena spole¢nost EFI Hotels & Properties,
a.s., u které doposud nejsou k dispozici zadné finanéni tdaje.

Do spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. byly ptevedeny obchodni podily spole¢nosti eFi
Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. Pravni
subjektivita téchto spolecnosti zlistala zachovana, nicméné jejich matefskou spolecnosti se

stala spolecnost EFI Hotels & Properties, a.s.

Hodnota téchto obchodnich podilu byla stanovena na zakladé znaleckych posudkd, a jeji
souhrnnd hodnota ¢ini 830 410 000,- K¢&. Tato ¢astka tak ¢ini zakladni kapital spole¢nosti
EFI Hotels & Properties, a.s., jez je dcefinou spole¢nosti Emitenta.

Divodem zalozeni nové spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s., do které byly vlozeny
obchodni podily spolecnosti, které provozuji nebo budou provozovat hotelova zafizeni, je
mozna ptiprava na vstup na trh cennych papirt START, piipadné zajisténi v budoucnu

vydavanych dluhopisti akciemi této spolecnosti.
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4.4

Ocenéni téchto obchodnich podilii provedla spolecnost ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o., IC: 25577298, se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, pti¢emz
ocenéni pro ocenéni vlastniho kapitalu/jméni vkladanych spolecnosti byla pouzita metoda
substancni zalozena na bazi stanoveni nakladd na znovupotizeni jednotlivych slozek jméni,
ato v podobé cen obvyklych v misté a ¢ase. Znalecké posudky jsou pfistupné na internetovy
strankach Emitenta v sekci "Informace" na adrese: https://www.e-finance.eu/dluhopisy.

Obchodni podil spolecnosti eFi Palace, s.r.o. byl znaleckym posudkem ocenén na
383.058.000,- K¢, pticemz hlavnim aktivem spoleCnosti je ubytovaci zatizeni eFi Hotel,
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno. Obchodni podil spole¢nosti e-Finance EU, a.s. byl
znaleckym posudkem ocenén na 314.778.000,- K¢, pficemz hlavnim aktivem spole¢nosti je
ubytovaci zatizeni EFI SPA Hotel, ndmésti 28. fijna 1903/23, 602 00 Brno. Obchodni podil
spole¢nosti e-Finance Jihlava a.s. byl znaleckym posudkem ocenén na 111.421.000,- K¢
s tim, Ze hlavnim aktivem spole&nosti je multifunké&ni objekt EFI Obchodni galerie, Zizkova
1683/13, 586 01 Jihlava. Obchodni podil spolecnosti eFi Palace Resort, s.r.0. byl znaleckym
posudkem ocenén na 21.153.000,- K¢&, pticemz hlavnim aktivem jsou pozemky parc. ¢. 788
a 789 vk.a. Zabrdovice, Brno-mésto s vydanym pravomocnym povolenim na stavbu
piistavby a nastavby hotelu.

Utelem zaloZeni této spole¢nosti bylo ocenéni jejiho majetku a zejména mozny vstup na
burzu, kde by bylo mozné emitovat akcie této spolecnosti.

Ovladajici osobou Emitenta je spolecnost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504, zapsand v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B
3663 vedenou u Krajského soudu v Brné.

Ovladajici osobu Emitenta ovlada pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno.

(b) Zéavislost na jinych subjektech ve Skupiné

Emitent poskytuje zapujcky ¢i jiné financovani Projektovym spole¢nostem a dal§im
spole¢nostem ve Skupiné, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto je ve
velké mife zavisly na investi¢nich rozhodnutich spole¢nosti ve Skuping. Schopnost Emitenta
dostat svym dluhtim je vyznamné ovlivnéna schopnosti Projektovych spole¢nosti a dalSich
spole¢nosti dostat svym dluhtim, a dosahnout navratnosti investice, vi¢i Emitentovi, coz
muze vytvorit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi Emitenta na Projektovych
spole¢nostech ¢i jinych spole¢nostech ve Skuping a jejich hospodarskych vysledcich.

Podle finanénich udajt vyplyvajicich z posledni auditované tcetni zavérky za rok 2022
vykazuje Emitent pfi aktivech 333.007 tisic K¢ pohledavky za spole¢nostmi ve Skuping ve
vysi 328.679 tisic K. K 20.06.2023 pti aktivech ve vysi 472.734 tisic K¢ Cinily pohledavky
Emitenta za spole¢nostmi ve Skupiné ¢astku 394.004 tisic K¢.

Udaje o trendech

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji jakékoli vyznamné negativni zmény vyhlidek Emitenta od data
posledni ovétené ucetni zaveérky.

Emitent prohlasuje, ze neexistuji jakékoli vyznamné zmény financ¢ni vykonnosti Skupiny od
konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény finan¢ni tdaje do data tohoto
Zakladniho prospektu.

Ubytovaci, kongresové sluzby a pohostinstvi

V segmentu sluzeb (jedna se o vSechny sluzby obecné) doslo v roce 2022 po ocisténi o kalendarni
vlivy k celkovému ristu trzeb o 8,1 % oproti roku 2021. Rust byl zpusoben zejména Gstupem
pandemie nemoci COVID-19 a tplnym rozvolnénim piijatych opatfeni Vlady CR po zavedeni
ockovani proti nemoci COVID-19. Odvétvim, které zaznamenalo nejvetsi zvySeni trzeb v ramci
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odvétvi ubytovani, stravovani a pohostinstvi, byl segment ubytovani, ve kterém doslo k ristu
trzeb celkové o 20,4 % oproti roku 2021. Rust trzeb byl zaznamenan také ve stravovani a
pohostinstvi (0 5,1 %).1

Ve druhém ¢tvrtleti roku 2023 doslo po o€isténi o sezonni vlivy K poklesu realné o 1,2 %. Tento
pokles se vsak netykal ubytovani a stravovani a pohostinstvi. Trzby v ubytovani rostly o 7,5 %,
avsak ve stravovéni a pohostinstvi klesly 0 1,4 %.?

V soucasnosti je velmi komplikované odhadovat vyvoj v tomto segmentu. Piestoze doslo k
uplnému odeznéni pandemie nemoci COVID-19, vyskytly se dalsi faktory, a to zejména vysoka
mira inflace a turbulentni vyvoj cen energii, které komplikuji hospodarské vyhledy.

Realitni trh

Nabidkové ceny byt dosahly vrcholu na konci roku 2022 av 1.1 2. ¢tvrtleti 2023 doslo ke dvéma
mezictvrtletnim poklesiim (—1,9 % a —1,7 %). Ve 2. ¢tvrtleti 2023 nabidkové ceny poprvé od 2.
kvartalu 2013 meziroéné klesly, a to 0 0,7 %. Pokles se meziroéné tykal zejména bytii v CR mimo
Prahu (—1,8 %), v Praze jesté byly nabidkové ceny vys$si o 0,3 %. Mezictvrtletné ale nabidkové
ceny klesaly v Praze (—1,8 %) i mimo ni (—1,6 %). Dynamika realizovanych cen star§ich byta
zpomaluje jesté rychleji nez nabidkové ceny, coz z¢asti doklada ochlazeni na trhu s nemovitostmi.
Realizované ceny starsich byt v CR ve 2. &tvrtleti 2023 meziGtvrtletnd klesly potieti v fadé (—2,6
%). Oproti stejnému obdobi roku 2022 byly nizsi o 4,1 %, poprvé od 4. kvartalu 2013.
Realizované ceny starSich byt v Praze pfitom mezirocné klesly o 3,6 % a mimo Prahu o 4,2 %.
Podruhé v fad¢ se meziro¢né hluboce propadly i realizované ceny novych byti v Praze (—6,9 %).
Realizované ceny novych byti klesly v Praze meziétvrtletné poétvrté v fadé (—0,5 %).2

Realizované ceny rezidencnich nemovitosti v prvni poloviné roku 2023 klesaly a jejich meziro¢ni
dynamika na konci druhého ctvrtleti piekmitla poprvé od roku 2012 do zapornych hodnot. Pokles
cen reziden¢niho bydleni byl do zna¢né miry plo$ny napfi¢ vSemi regiony i segmenty trhu, véetné
novostaveb. Vyznamny pokles cen vSak byl zaznamendn zejména u starSich byti v méné
lukrativnich lokalitach. Nejvétsi pokles zaznamenal Ustecky, Moravsko-slezsky a Jihoesky kraj,
kde v poslednich péti letech dochéazelo k nejsilnéjSimu nariistu cen. Cenova korekce navazuje na
vyvoj v minulém roce, kdy jiz ve tfetim a ¢tvrtém Ctvrtleti roku 2022 ceny méné atraktivnich byti
klesaly. Data za druhé ¢tvrtleti 2023 spolu s aktualnimi informacemi z trhu nicméné naznacuji,
ze u cen nemovitosti jiz dochazi k postupné stabilizaci jejich poklesu a trh se jiz pravdépodobné
nachazi pobliz svého dna.

CNB v néavaznosti na svou podzimni prognézu ocekava setrvani meziroéni dynamiky cen
rezidenc¢nich nemovitosti v mirn€ zapornych hodnotach ve druhé polovin€ roku 2023 a névrat k
meziro¢nimu rastu béhem roku 2024. Cenova dynamika by vSak méla v porovnani s lety 2016 a
2021 dosahovat nizsich hodnot. V krat$im vyhledu ptispé€je k slabsi dynamice cen i sniZzeni sazby
DPH u novostaveb z 15 % na 12 %, které ¢ast developert jiz zaCala promitat do svych ceniku.

Silngjsimu poklesu cen branila zejména omezena nabidka novych a cCastecné 1 starSich
nemovitosti. Pfestoze mnozstvi dokoncenych bytl zlistalo ve srovnani s poslednim desetiletim na
relativn€ vyssich Grovnich a téméf 50 % nové vystavby bylo realizovano ve velkych regionalnich

1 Sluzby - 4. &tvrtleti 2022. Cesky statisticky tifad (online). Dostupné z: https://www.czs0.cz/csu/czso/cri/sluzby-4-ctvrtleti-
2022.

2 Sluzby - 2. &étvrtleti 2023. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czsolcri/sluzby-2-ctvrtleti-
2023.

3

Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 2. &tvrtleti 2023. Cesky statisticky tGfad (online). Dostupné z:
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-2-ctvrtleti-2023.
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centrech (Praha, Brno, Stiedocesky a Moravskoslezsky kraj, ze strukturdlniho hlediska ztstava
pocet novych bytd ve vyrazném nesouladu s demografickym vyvojem v nejvyznamnéjSich
aglomeracich. Tento nesoulad mize byt v budoucnu dale zesilen, nebot’ cast developerti zacala
vzhledem k oslabené poptavce i zvySenym cendm vstupi odkladat realizaci jiz zapocatych
projektl. Pokud by v nejblizsich letech doslo u poptavky k vyznamnéj$imu oziveni, mohly by se
poptavkové tlaky vzhledem k nabidkovym omezenim rychle promitnout do transak¢nich cen a
cenovy rust by mohl citelné zrychlit.

V prvni polovin€ roku 2023 branil siln€jSimu naristu nabidky také Casovy test vztahujici se k
prodeji (pfevazné investiCnich) starSich nemovitosti. Domacnosti jsou povinny u nemovitosti
vlastnénych méné nez 5, resp. 10 let platit dan z piijmt ziskanych prodejem4, ktera vzhledem k
silnému cenovému ristu v predeslych letech mize v priméru dosahovat mezi 5 a 10 %
soucasnych cen. Povinnost odvést dan v této vysi mize ¢ast domacnosti motivovat k odlozeni
prodeje nemovitosti, a to i v prostiedi jejich mirného cenového poklesu a vyssi nabidky
investi¢nich alternativ s obdobnym vynosem.

Pokles cen nemovitosti vedl v prabéhu prvni poloviny roku 2023 k mirnému zlepSeni cenové
dostupnosti bydleni. K nému prispéla rovnéz relativné stabilni vySe urokovych sazeb u
hypote¢nich Gvéri a pokracujici nominalni rust piijmi domacnosti. Ceny byt pohledem
makroobezietnostniho pfistupu piesto zlstaly pro domécnosti s medianovym piijmem pofizujici
si vlastni bydleni ve druhém ctvrtleti 2023 nadhodnocené5 o 60 %. To jinymi slovy znamena, ze
domacnosti s medidnovym piijmem, které financuji potizeni nemovitosti prostiednictvim aveéru,
mohou byt pfi prumérnych cendch nemovitosti, soucasné vysi tirokovych sazeb a o¢ekavanému
vyvoji ekonomiky nadéale vystaveny zvySenému riziku budouciho nespldceni. Stejné tak u
investi¢nich byt slouzicich k dal§imu pronajmu (valuacni ptistup) se mira nadhodnoceni mirné
snizila a ve druhém ctvrtleti 2023 se pohybovala v blizkosti hodnoty 20 %. Pfes tento pokles i
naddle u ¢asti domacnosti pfetrvava zvysena ochota akceptovat pomérnée nizky vynos z pronajmu,
nebot’ ofekavani domacnosti ohledn¢ dal§iho rdstu cen bytl a najmu zdstavaji ve srovnani s
oficialni prognézou CNB velmi optimisticka. V piipadé zhorseni ekonomickych podminek pak
muze dojit u investorti k vyznamnéj§imu piehodnoceni situace, coz by pfispelo k dodatecnému
tlaku na pokles cen. Z pohledu regionalniho vyvoje vykazuje cenova dostupnost bydleni znaéné
rozdily. Mezi regiony s nejhorsi dostupnosti tradi¢né patii nejvétsi mésta (Praha, Brno), naopak
bydleni ziistava dlouhodobé cenové dostupné v hospodaisky méné rozvinutych krajich (Ustecky,
Moravskoslezsky).*

Stavebnictvi

Stavebnictvi bylo v 1. pololeti 2023 stale ovliviiovano rostoucimi nakladovymi tlaky i slabnouci
investicni aktivitou v soukromé sféfe. Ackoli meziro¢ni rist cen stavebnich materialti zmirmoval
(mezimesicn€ se béhem 2. ¢tvrtleti 2023 dokonce jiz snizoval), citelngjSimu poklesu realizovanych
i oéekavanych cen stavebni vyroby branil svizny rist pracovnich nakladt (ovlivnény dlouhodobym
nedostatkem kvalifikované pracovni sily). Oslabeni investi¢ni aktivity souviselo s melkou recesi,
respektive se stagnaci celkového vykonu ekonomiky. ZhorSena finan¢ni situace domacnosti spolu
s vyrazn€ snizenou dostupnosti hypoték zasadn€ ochladily loiisky boom realitniho trhu. Proti
hlubsimu utlumu vykonu stavebnictvi naopak pisobil silici pfiliv prosttedkd z rozpoctu EU
uréeny na vystavbu i modernizaci dopravni infrastruktury ¢i na sniZzeni energetické naro¢nosti
Vv oblasti bydleni.

4

Zprava o finandni stabilits — podzim 2023. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:

https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financnistabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2023 podzim/zfs_podzim_2023.pdf
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Celkova stavebni produkce letos od pocatku roku kolisala. V 1. ¢tvrtleti 2023 mezikvartalné rostla o 2,2
% (z¢asti diky velmi mirné zimg). V nasledujicim obdobi se vSak o cela 3 % snizila, kdyz slabsi vykon
zaznamenaly pozemni i inzenyrské stavitelstvi. Meziro¢né mirn€ poklesla stavebni produkce v 1.
pololeti 2023 (0 2,3 %, z drtivé ¢asti vlivem inzenyrského stavitelstvi, kde se vykon propadl o 7,2 %).
Projevil se zde i vliv vyssi loniské zakladny (tehdy se produkce celého odvétvi nachdzela na nejvyssi
urovni od konce roku 2009). V pozemnim stavitelstvi je souCasné ochlazeni poptavky nejplastictéji
zachyceno v oblasti zahajované bytové vystavby. Pocet bytu v 1. pololeti 2023 meziro¢né propadl o
plosny charakter (i v krajském pohledu), riistovy trend byl zachovan jen v okrajovych segmentech
(nastavby k bytovym domtim, pfestavby nebytovych budov). Pocet dokoncenych byt vlivem
vysoké rozestaveénosti z predchozich let setrvacn€ pokraCoval v mirném ristu (+2,9 %, na 17,9 tis.).

Rist nominalni hodnoty novych tuzemskych stavebnich zakazek (u stavebnich firem nad 50
zameéstnancil) se letos po bezmadla tiiletém rlstu zastavil. Za celé pololeti 2023 se zakazky
propadly meziro¢né o 15,8 % (nejvice po krizovém roce 2012), pokles se navic od pocatku roku
2023 prohluboval (vyhradn¢ vinou inZenyrského stavitelstvi). Objem vSech zakazek se tak vratil
zhruba na troven piedloiiského roku. Celkova zasoba prace (ve formé hodnoty dosud
nerealizovanych stavebnich zakézek) byla na sklonku 2. ¢tvrtleti 2023 meziro¢né nizsi o 2,6 %, kdyz
klesla poprvé za poslednich pét a pil roku. Snizila se zejména soukroma tuzemska poptavka, druhym
rokem v fadé navic klesal i spiSe dopliikovy segment zahrani¢nich zakazek. Zasoba tuzemskych
vefejnych zakdzek sice stale mirné rostla (+1,1 %), ale mnohem mén¢ nez na konci 1. ¢tvrtleti 2023
(+16,0 %). Slabnouci rust béhem leto$niho roku vykazala té€Z orientani hodnota povolenych staveb.
Ta naznacuje investi¢ni aktivitu ve stfednédobém horizontu. Za celé pololeti byla vyssi mezirocné o
6,7 %, ¢imz za rGstem cen stavebnich praci lehce zaostala. V riistu hodnoty povoleni se odrazela vySsi
ocekavana aktivita firem v oblasti zmén dokoncenych staveb (ve vsech klicovych smérech vystavby)
a téZ nova vystavba inzenyrskych (primarné¢ dopravnich) staveb. Naopak hodnota povoleni u nové
vystavby byttl propadla skoro o ¢tvrtinu (na 62 mld. korun — nejnizsi troven za posledni dva roky).

V Cervenci 2023 klesla celkova divéra podnikatelti ve stavebnictvi pod dlouhodoby primér (2003—
2022) a pesimismus zaroven dosahl takika Sestiletého maxima. I pres ptevazujici nepiiznivy pohled na
soucasnou poptavku hodnotily stavebni firmy svou aktualni ekonomickou situaci stale mirng pozitivne,
Vv pulro¢nim vyhledu vsak dale prevladal pesimismus. Negativni vyhledy ve stavebni ¢innosti se letos
prohlubovaly, v srpnu 2023 oéekavala (v tfimési¢énim vyhledu) pokles vyroby vice nez ¢tvrtina podniki
(rst zhruba osmina) a kazda Sestd firma navic planovala snizovat zaméstnanost. Podil podniktl, jez
limituje nedostatecna poptavka, se meziro¢né o polovinu zvysil (na 36 %), slaba poptavka se tak po vice
nez dvou letech opét stala klicovou bariérou celého odvétvi. Klesla naopak role nedostatku materialu a
vV mensi mife i pracovnich sil. I tak zistava otazka lidskych zdroji dtilezitou riistovou bariérou (paléiva
byla predevsim v segmentu specializovanych stavebnich ¢innosti, kde hraji dileZitou roli malé a stfedni

firmy).

Do stavebnictvi se nejen v Cesku, ale i v drtivé v&tSing vyznamnych evropskych ekonomik negativné
promitaly dopady celkové hospodarské kontrakce. V 1. pololeti 2023 se stavebni produkce v EU i
eurozoéné meziroéné zvysila jen o nepatrnych 0,1 %, resp. 0,2 %. Pii faktické stagnaci pozemniho
stavitelstvi pokracoval mimy rist inzenyrského stavitelstvi (3,2 %, resp. 2,4 %). Celkova stavebni
vyroba se nejvice zvysila ve Slovinsku (+24 %), dvojciferné tempo zaznamenala i v Recku, Rumunsku
a LotySsku. Naopak nejvice se snizila v Estonsku, Finsku a Mad’arsku — tedy ve statech, které zazivaji i
celkovou recesi ekonomiky. Produkce mirné klesla v Némecku (o 1,4 %), ptiznivéjsi dynamiky, nez
Vv tuzemsku docilila ale u vSech nasich sousedu (napt. v Polsku +1,4 %). Ve srovnani s 1. pololetim roku
2019 byl vykon stavebnictvi zhruba ve dvou tietinach ¢lenskych zemi letos vyss§i — nejvice v Rumunsku
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a Slovinsku (skoro o polovinu), v Cesku o 1,7 %, v EU 0 5,2 %. Znatelné za predkrizovou trovni ale
zaostavaly Spanélsko (—22 %) a Slovensko (=12 %).>

45 Prognozy nebo odhady zisku

Emitent k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.

5 Vyvoj eckonomiky Ceské republiky - 2. &tvrtleti 2023. Cesky statisticky tufad (online). Dostupné z:

https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-2-ctvrtleti-2023.
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5.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Dluhopisi by se meli peclivé seznamit s timto Zdkladnim
prospektem a prislusnymi Konecnymi podminkami ve vztahu ke konkrétni Emisi jako celkem.
Informace, které Emitent v této Kap. predklada pripadnym zdjemciim o upis ¢i koupi Dluhopisu,
jakoz i dalsi informace uvedené v tomto Zdkladnim prospektu a prislusnych Konecnych
podminkach, by mely byt kazdym zdjemcem o upis ¢i koupi Dluhopisii jednotlivych Emisi predem
peclivé zkoumany a zvazeny.

Upis, ndkup, drzba a pripadny dalsi prodej Dluhopisii jsou spojeny s Fadou rizik (véetné rizika
ztraty celé investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatna, jsou uvedena nize v této
kap. 5 Nize uvedeny text nenahrazuje Zadnou odbornou analyzu nebo jakékoli ustanoveni
emisnich podminek Dluhopisii jednotlivych Emisi nebo udajit uvedenych v tomto Zdkladnim
prospektu a prislusnych Konecnych podminkach, neomezuje jakdakoli prava nebo zdvazky
vyplhvajici z emisnich podminek Dluhopisi jednotlivych Emisi a v Zadnéem pripadé neni
Jjakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemcit o upsani a/nebo koupi
Dluhopisii jednotlivych Emisi by mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Zakladnim
prospektu, na prislusnych Konecnych podminkdch jednotlivé Emise, a predevsim na viastni
analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisii jednotlivych Emisi provedené pripadnym
nabyvatelem Dluhopisii jednotlivych Emisi a/nebo jeho pravnimi, danovymi a jinymi odbornymi
poradci.

Rizika jsou v ndsledujici casti razena dle jejich vyznamnosti, a to od rizik nejvyznamnéjsich po
méné vyznamnd.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta a spolecnosti ve Skupiné

Na Emitenta pasobi v souvislosti s jeho ¢innosti a se zapijckami ve Skupiné nize uvedena rizika
trhu nemovitosti, ubytovacich a kongresovych sluzeb:

(@) Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupiné

K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu eviduje Emitent nékolik zaptjcéek
spole¢nostem ve Skupiné.

Se spolec¢nosti e-Finance Zdmek Racice uzaviel Emitent Ramcovou smlouvu o zépijcce, na
jejimz zakladé z celkového ramce 300.000.000,- K¢ jiz poskytl zapljcku ve vysi
207.620.000,- K¢ za urok 10 % p.a. na rekonstrukci Zamku Racice. Zaptjcka je splatna 1
rok od pozadani Emitenta. Vynosy z Emise Dluhopisi byly a budou dile pouzity na
financovani dokoncené rekonstrukce ubytovacich jednotek v predzdmci Zamku Racice, dale
na probihajici rekonstrukci objektu hajenky na ubytovaci zafizeni a souvisejici ¢innosti.

Emitent dale uzavtel dal$i ramcové smlouvy o zapujcce se spole¢nostmi e-Finance Apart
Hotel s celkovym ramcem 20.000.000,- K&, ze kterého Cerpala 16.473.000,- K¢ s tirokem
10% p.a., eFi Breclav, s.r.o. s celkovym ramcem 20.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala
14.355.000,- K¢ s urokem 10% p.a., EFI Byty, s.r.o. s celkovym ramcem 50.000.000,-, ze
kterého Cerpala 21.755.000,- s urokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.o. s celkovym ramcem
30.000.000,- K¢, ze kterého ¢erpala 21.000.000,- K¢ s trokem 10% p.a., eFi Palace Resort,
s.r.0. s celkovym ramcem 15.000.000,- K¢ , ze kterého Cerpala 11.607.000,- K¢ s Grokem
10%, e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 10 000 000,- K¢ ze kterého ¢erpala 7.093.000,-
K¢ s urokem 10%, Czech Property Fund, s.r.o. s celkovym ramcem 10.000.000,- K¢, ze
kterého Cerpala 5.600.000,- K¢ s urokem 10%, e-Finance Reality, s.r.0. s celkovym ramcem
10.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 7.460.000,- K¢ s tirokem 10%, e-Finance Jihlava a.s.
s celkovym ramcem 30.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 21.303.000,- K¢ s tirokem 10% a e-
Finance, a.s. s celkovym ramcem 200.000.000,- K¢&, ze kterého ¢erpala 156.605.000,- K&
s urokem 10%. VSechny zapijcky jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.

Emitent planuje financni prostredky ziskané emisi Dluhopisti vyuZzit k poskytovani tivért a
zapujcek spolecnostem ve Skupin€. Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové
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financovani obdrzi, poté prostfedky miize pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich
vydaji do nemovitosti. Splaceni dluhti vii¢i Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych
rizicich a hospodatskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve
Skupiné ptisobi na realitnim trhu a pisobi na n€ zejména vyse popsana rizika vztahujici se k
investicim do nemovitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve
Skupin¢ a neptimo celit rizikiim podnikani spolecnosti ve Skupiné. To mize snizit schopnost
spole¢nosti ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i
schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Vyse vlastniho kapitalu a ucetni hospodatsky vysledek spolecnosti ve Skupiné k 31.12.2022:

Spole¢nost Vyse vlastniho kapitalu k Ugetni hospodaisky
31.12.2022 vysledek k 31.12.2022
e-Finance, a.s. 15.427 tis. K& -8.914,- K¢
e-Finance Reality, s.r.o. -24.558 tis. K¢ -3.283 tis. K¢
Czech Property Fund, s.r.o. 32.136 tis. K¢ -121 tis. K¢
e-Finance Developer, s.r.0. -29.057 tis. K¢ 218 tis. K¢

eFi Palace, s.r.o.

39.937 tis. K¢

2.559 tis. K¢

e-Finance EU, a.s.

200.652 tis. K&

-3.919 tis. K¢

eFi Palace Resort, s.r.o.

-3.674 tis. K¢

=771 tis. K¢

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

4371 tis. K&

- 1.545 tis. K¢

e-Finance Zamek Racice, S.r.0.

-12.516 tis. K¢

-2.568 tis. K¢

eFi Breclav, s.r.o. -454 tis. K¢ -86 tis. K¢
e-Finance CZ, a.s. 2.406 tis. K¢ 244 tis. K&
EFI Hostinec, s.r.o. -11 tis. K¢ -2 tis. K¢
e-Finance Jihlava, a.s. 22.607 tis. K¢ -437 tis. K&
EFI Byty, s.r.o. 870 tis. K¢ -305 tis. K¢
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Vyse kratkodobych zavazki a kratkodobych aktiv spole¢nosti ve Skupiné k 31.12.2022:

Developer, s.r.0.

Spolecnost Kratkodobé zavazky Kratkodoba aktiva Cizi zdroje
k 31.12.2022 k 31.12.2022 k 31.12.2022
e-Finance, a.s. 108.712 tis. K¢ 126.637 tis. K¢ 575.187 tis. K&
e-Finance Reality, 11.994 tis. K¢ 17.931 tis. K¢ 42.378 tis. K¢
S.r.0.
Czech Property 50.354 tis. K¢ 113.465 tis. K¢ 95.005 tis. K¢
Fund, s.r.o.
e-Finance 11.891 tis. K& 25.163 tis. K¢ 54.091 tis. K&

eFi Palace, s.r.o.

39.888 tis. K¢

10.530 tis. K¢

190.067 tis. K¢

e-Finance EU, a.s.

25.264 tis. K¢

12.357 tis. K¢

157.698 tis. K¢

eFi Palace Resort, 49 tis. K¢& 81 tis. K& 12.140 tis. K&
S.I.0.
e-Finance Apart 5.508 tis. K¢ 602 tis. K¢ 25.039 tis. K¢
Hotel, s.r.o.

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

42.644 tis. K&

1.583 tis. K¢

190.719 tis. K¢

EFI Byty, s.r.o.

940 tis. K¢

3.346 tis. K¢

55.108 tis. K¢

eFi Breclav, s.r.o.

18 tis. K¢

2.557 tis. K¢

13.867 tis. K&

e-Finance CZ, a.s.

68.426 tis. K¢

333.007 tis. K¢

321.476 tis. K¢

e-Finance Jihlava 59009 tis. K¢& 605 tis. K& 53.269 tis. K¢
a.s.
EFI Hostinec, s.r.o. 2 tis. K¢ 1 tis. K& 12 tis. K¢

Dalsi vybrané finan¢ni udaje o spoleénostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 4.2(a) ,,Prehled
podnikani“ Kap. 4.3(a) ,,Organizacni struktura Skupiny* tohoto Zakladniho prospektu.

(b) Riziko zavislosti na vykonnosti ekonomiky CR

Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu vykazuje mirné
propady V poptavce po nemovitostech. Spole¢nosti ve Skuping, které jsou svou
podnikatelskou ¢innosti zaméfeny na poskytovani ubytovani, kongresovych sluzeb a
pohostinstvi (zejména spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, eFi Palace, s.r.0., e-Finance EU,
a.s. a e-Finance Apart Hotel) cCelily v ptedchozich letech v souvislosti pandemii nemoci
COVID-19 a piijatymi opatfenimi Vlady CR vypadkiim pijmii. Po odeznéni pandemie se
vSak pfijmy postupné vracely na troven pred pandemii. Spole¢nost eFi Palace, s.r.o.
vykazovala v roce 2020 prumérnou obsazenost 55%, v roce 2021 primérna obsazenost
z diivodu omezeni v poskytovani tohoto typu ubytovacich sluzeb poklesla na 47,4%, avSak
Vv roce 2022 uz zatizeni vykazovalo obsazenost 75,4% V prvnich tfech Etvrtletich roku 2023
vykazovalo obsazenost 69,6%.

Spolecnost e-Finance EU, a.s se zabyva ptevazné spravou vlastniho majetku, pficemz
V soucasnosti je na jim vlastnéném pozemku v Brné€ provozovan objekt hotelového zafizeni,
zahrnujici dvoupatrové parkovisté, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky

hotelového typu.

Trzby spoleénosti e-Finance Zamek Racice, eFi Palace, s.r.o. a e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

za sluzby za 1. pololeti rokii 2021, 2022 a 2023:
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Spolecnost Trzby za sluzby 1. | Trzby za sluzby 1. | Trzby za sluzby 1.
pol. roku 2021 pol. roku 2022 pol. roku 2023
e-Finance Zamek 246 tisic K& 507 tisic K& 22 tisic K&*
Radice, s.r.0.
eFi Palace, s.r.o. 7 355 tisic K¢& 14.468 tisic K¢ 19.132 tisic K&
e-Finance Apart 966 tis. K& 1.218 tis. K& 1.007 tis. K&
Hotel, s.r.o.

* Spole¢nost e-Finance Zamek Racice, S.r.0. vykazuje v prvnim pololeti roku 2023 vyrazné
niz§i trzby nez v 1. pololeti roku 2022. Divodem je zpusténi ubytovacich sluzeb az od
1.7.2023, jelikoz v aredlu probihaly stavebni prace na predzamci a hajence, které byly
dokonceny az 30.6.2023, a které neumoziovaly poskytovat ubytovaci sluzby.

V piipadé spolecnosti e-Finance Apart Hotel zaméfené spise na dlouhodobé pronajmy doslo
Vv prvnim pololeti 2023 k mirnému poklesu trzeb.

Riziko spole¢nosti s kratkou historii

Emitent ptisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 18.5.2020. Potencialni
navratnost investice do Dluhopist tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
financnimi vysledky. V dusledku nedostate¢nych zkuSenosti miize dojit k ucinéni
nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, kterd mohou mit za nasledek nizsi nez planované
hospodaiské vysledky Emitenta a mtize tak byt sniZzena schopnost Emitenta splnit své dluhy
z Dluhopist. Toto riziko je vSak vyrazné snizeno skute¢nosti, Ze je Emitent soucasti Skupiny,
ktera spravuje mnozstvi nemovitosti a podnik4 na nemovitostnim trhu a na trhu hotelovych
a kongresovych sluzeb. Skupina provozuje ubytovaci zatfizeni EFI Hotel, na adrese
Bratislavska 234/52, Brno, ubytovaci zatfizeni EFI SPA Hotel na adrese namésti 28. fijna
1903/23, Brno, ubytovaci zafizeni v EFI Apart Hotel v obci Lipova-lazné na Jesenicku,
Ubytovaci zafizeni v aredlu Zamku Racice na Vyskovsku a multifunkéni objekt
s komer¢nimi prostory a ubytovacimi jednotka EFI Obchodni galerie v Jihlavé.

Riziko poklesu poptavky po sluzbach v segmentu ubytovani, kongresovych sluzbach a
sluzbach v pohostinstvi

Riziko spociva ve vypadku poptavky po ubytovacich a kongresovych sluzbach a sluzbach
Vv pohostinstvi, které poskytuji Emitentem financované Projektové spole¢nosti a dalsi
spole¢nosti ve Skuping, a to jak v dusledku dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo
v disledku jinych vlivi, danych zejména vys$s$i moci, které mohou zapfiCinit omezeni
Vv provozovani téchto ¢innosti, a na to navazujici vypadky v trzbach Emitentem
financovanych Projektovych spole¢nosti a dalsich spole¢nosti ve Skuping z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit bézné provozni vydaje zapficinit
nedostatek likvidnich prostredkii k thradé dluhti z financovani poskytnutého Emitentem a
tim i1 schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

TrZzby spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, e-Finance Apart Hotel, s.r.o. a eFi Palace, s.r.o.
za sluzby za 1. pololeti rokt 2021, 2022 a 2023 viz tabulka u pism. (b) v kap. 5.1.

Riziko neziskani vefejnopravnich povoleni

V pripadé vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti 1ze projekt realizovat pouze na
zaklad¢ platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného uzemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Prodleni ¢i neziskani platnych povoleni mize zdrzet, ptipadné zcela
zastavit planovanou vystavbu. V disledku toho mohou byt ohroZeny budouci planované
vynosy z nemovitosti, které plynou spole¢nostem ve Skupiné. To miize sniZit jejich
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schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Toto riziko je u rekonstrukce zameckého arealu v Racicich a vystavby rekreacniho arealu
V obci Lipova-lazné minimalni, jelikoZ pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna
povoleni pfislusnych spravnich organti. Pouze u jednoho ze zdmért v obci Lipova-lazné je
potieba predmétny stavebni objekt ubytovaciho zafizeni povolit. Co se tyce dalSich
stavebnich zaméra v ramci Skupiny, které mohou byt financovany Emitentem, je toto riziko
vice relevantni, a to zejména s ohledem na obecné dlouho trvajici izemni a stavebni fizeni
v Ceské republice. Jedna se zejména o vystavbu bytovych domii v Bieclavi, kde doposud
nebylo vydano pravomocné povoleni, ale také projekt nastavby multifunkéniho objektu
v Jihlave, kde rovnéz doposud nebylo vydano pravomocné spole¢né rozhodnuti.

Riziko neschopnosti ziskat odpovidajici financovani

Skupina Emitenta mtize byt na trhu netispésna s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni
ptijatelnych podminek. Nemoznost ziskat potiebné financovani pro planovany development
spole¢nosti ve Skupiné mlze vést k nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek
(zejména ve vztahu k vysi trokové sazby), ptipadné development kviili nedostatku vlastnich
a externich finan¢nich zdroji viibec nerealizovat. To miZe sniZit jejich schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopist.

Riziko realizace zajisténi financovani

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projektti ve Skupiné
Emitenta dalsi subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu
znamy. Lze predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu piislusného projektu v budoucnu
bude zadat zajisténi ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v
obchodnich spole¢nostech patficich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze
Skupiny Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, ze ptislusna spole¢nost patfici do
Skupiny Emitenta bude nucena prodat projekt za Gc¢elem splaceni svych dluhti z tohoto
financovani, pfipadné ze Emitent pfestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné
spole¢nosti patiici do Skupiny Emitenta. Pfipadna nucena realizace zajisténi ve formé
nemovitosti miize vést k vyznamnému snizeni vynosu z developmentu. To mtize snizit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladéani spolecnosti ve Skupiné

Spolecnost e-Finance, a.s.je jedinym akcionafem Emitenta. Emitent si neni védom pland na
zmeény ve své vlastnické struktuie, nelze ovSem zcela vyloucit, Ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. Emitent nemiZe vyloucit, Ze n€kterd rozhodnuti jediného akcionare
mohou ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho podnikani, hospodaiskou
a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopist.

Riziko konkurence

Emitent a spoleCnosti ve Skupiné jsou ucastniky hospodarské soutéze v konkurencnim
odvétvi. Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence mtize dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zpusobem na konkurenéni prostfedi, napf. pii obdobné konkurenéni nabidce
nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodaiské situace spolecnosti ve Skuping. To
mize snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim
i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisi.

Spole¢nosti ve Skupiné, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silngjsi konkurenci.
Spolecnosti ve Skupiné nemaji v dob&é vydani prospektu potize S poptavkou po
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nemovitostech.

Trzby spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, e-Finance Apart Hotel, s.r.o. a eFi Palace, s.r.o.
za sluzby za 1. pololeti rokt 2021, 2022 a 2023 viz pism. (b) v kap. 5.1.

Riziko ztraty kli¢ovych osob

Klicové osoby Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné Emitenta spoluptisobi pii vytvafeni
a uskutecnovani klicovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Kli¢ovymi osobami
Emitenta jsou pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vsech
spole¢nosti v ramci Skupiny a dale vedouci jednotlivych oddéleni, kterymi jsou pan Ing.
Ondrej Misak, Ph.D. jakozto feditel stavebni divize, dale pani Marcela Novotna jakozto
vedouci ucetniho oddéleni, Ing. Ales Radmil jakoZto vedouci projekéniho oddé€leni, a Mgr.
Ondiej Duri§ jakoZto feditel pravniho oddéleni.

Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a
uskute¢novat tyto strategie. Emitent véfi, ze Skupina Emitenta je schopna udrzet a motivovat
tyto osoby, nicméné piesto tuto skute¢nost neni schopen zarucit. Pfipadna ztrata téchto osob
by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohrozen planovany
development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kterych maji kliGové osoby
podstatné informace a tidi jejich nakup, development, jejich provoz ¢i nasledny prodej. To
mize vést ke snizeni vynosu ptislusnych spole¢nosti ze Skupiny Emitenta, jejich schopnosti
splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit
své dluhy z Dluhopist.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

V ptipadé€ nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v piipad€ chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, 7e Emitentem financovana spole¢nost ve Skupiné, ktera podnika v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém Easovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro spliceni financovani
poskytnutého Emitentem. To miZe vést na strané Emitenta ke sniZeni schopnosti Emitenta
splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitentem financovana
spole¢nost ve Skupiné, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy
potencial, miize byt obtizné realizované nemovitosti usp€sné pronajmout ¢i prodat, coz by
mohlo negativné ovlivnit hospodaiskou situaci této spolecnosti, jeji schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z
Dluhopisi.

Riziko pohybu cen nemovitosti

Pokud by doslo k neo¢ekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamn¢ snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skupiné, které
podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na
zakladé€ ocenéni, miize mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospodatsky vysledek
této spoleénosti, jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi a tim i schopnost Emitenta
splnit své dluhy z Dluhopist.

Situace na realitnim trhu v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach
po nemovitosti, avSak v dob¢é vydani prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na
zaklad¢ validnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni Casovy tsek doposud
nejsou K dispozici. Spole¢nosti v ramci Skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly
prodeje vlastnich nemovitosti, a to za ceny pied propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou
dale realizovany i v dobé vydani tohoto prospektu. Nelze ptedpokladat, ze by s ohledem na
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cenu stavebnich pozemkt, stavebniho materidlu, cenu prace a naroCnosti ziskani
vetfejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

Riziko moznych stfetd zajmu ¢lent organti Emitenta

Riziko spocivd v moznosti stfetu z4jmu pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych
spole¢nosti a/nebo dalSich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikii Dluhopist v pfipade, kdy
Emitent poskytne prostiedky ziskané z Emisi dluhopisti Projektovym spole¢nostem a/nebo
dal$im spolecnostem ze Skupiny za ti€elem realizace jejich investicni a provozni ¢innosti a
moznosti stietu z4jmu pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikti Dluhopisti a Agenta pro
zajisténi. Tyto moZnosti stietu zajmi vychazi ze skutecnosti, Ze Emitent i Projektové
spole¢nosti a Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného ¢lena organti a skutecného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o n€kterych opatfenich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdéjSich
ptredpist. DalSich moznych stietd zajmt si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemuze
vyloucit, ze stiet z4jmli muze ovlivnit strategii Emitenta s nepiiznivym dopadem na jeho
podnikani, hospodaiskou a finan¢ni situaci a plnéni dluhti z Dluhopisii, ovSem povazuje toto
riziko za malé.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Dluhopisy

Pro Dluhopisy jsou specificka nize uvedena vyznamna rizika:

(a)

(b)

Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina ptjcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti
muze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopist a
ptipadné vynosy dluhopist a hodnota pro Vlastniky dluhopisii pti splaceni mtize byt nizsi
nez vyse jejich plivodni investice, za urcitych okolnosti mtze byt hodnota i nulova.
Schopnost Emitenta splatit uroky z Dluhopist ¢i jistinu zavisi pfedevsim na podnikatelské
uspésnosti spole¢nosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud spole¢nosti ve Skupiné
nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, mohlo by to vést ke sniZeni
schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Riziko spojené s neschopnosti splacet Dluhopisy z vlastnich zdroji

Emitent kromé& své ¢innosti poskytuje a bude poskytovat zaptjcky ve Skupiné. Emitent tak
je zavisly na splaceni téchto zapujcek prislusnymi dluzniky.

Emitent v soucasné dobé nemé dostatek vlastnich zdroji na splaceni Dluhopisii, které
predpoklada vydat. Nebude-li Emitent schopen splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisti véetné
dalsich dluht vyplyvajicich z dluhopisti, budou Vlastnici dluhopisii nuceni vymahat splaceni
jmenovité hodnoty Dluhopisti véetné dal$ich dluht vyplyvajicich z Dluhopisti soudni cestou.
V ptipadé, ze nedojde k naplnéni vynosovych oc¢ekavani spolecnosti ve Skupiné, je mozné,
coz muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a
tim 1 schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopist.

Podle poslednich dostupnych ucetnich udajii k 31.1.2024 ¢ini obézna aktiva Emitenta
616.257 tisic K¢ a cizi zdroje Emitenta 591.445 tisic K¢. Obézna aktiva jsou tvofena pouze
pohledavkami ze zépijcek poskytnutych Emitentem spolec¢nostem ve Skupiné.

Existuje riziko nesplaceni zavazkl spole¢nostmi ve skupin€ v disledku toho, ze nemusi
dosahovat takovych vynosl, aby tyto vynosy dostacovaly na pokryti zévazkt vuci
emitentovi.

Spolecnosti ve skupiné, které provozuji hotely a pronajimaji ubytovaci jednotky, obchodni a
komer¢ni prostory, Celily v poslednich tiech letech finanénim ztratam, které byly zpiisobeny
mimotadnou udalosti, kterou byla pandemie COVID-19. Tyto okolnosti postihly vétsinu
spole¢nosti ve skuping. Ztraty byly rovnéz zplisobeny vysokym rustem nakladt na energie
vroce 2022, které jsou pro provoz komercnich nemovitosti klicové a u hotelil nelze tyto
naklady vzhledem ke konkuren¢nimu prostfedi ptenést v plné vysi na ubytované.
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Nekteré spolecnosti v ramci skupiny se nachéazeji v pfedpovidané ztratové situaci vzhledem
k tomu, ze se v soucasnosti angazuji v procesu projektové ptipravy nebo realizaci vystavby
komer¢nich a rezidencnich nemovitosti. AZ do dokonceni téchto projektti nebude mozné
uskute¢nit ekonomickou ¢innost s cilem generovani zisku. Jedna se o pravnické osoby (SPV
- Special Purpose Vehicle) zalozené k uskute¢néni konkrétniho nemovitostniho investi¢niho
projektu.

Spole¢nosti ve skupiné disponuji strategii pro splnéni svych zavazka vaci Emitentovi.
Strategie je zaloZena na vyuziti aktiv, kterymi spolecnosti disponuji. Jedna se pfedevsim o
nemovitosti a obchodni podily ve spole¢nostech, které rovnéz vlastni nemovitosti.

Jedna se o nemovitosti stavebné¢ dokoncené nebo v urcitém stupni projektové ¢i stavebni
I'OZpI’&COV&ﬂOSti .

Stavebné dokoncené nemovitosti se vyuzivaji k provozu hoteld, nebo jejich prostory jsou
pronajimany k bydleni ¢i komerénimu vyuZziti.

V nasledujicim obdobi je ptredpokladano, ze spolecnosti ve skuping vlastnici a spravujici
nemovitosti, konkrétné v sektorech hoteliérstvi a pronajmu obytnych a komerénich prostor,
dosahnou vynost, které se vyrovnaji nebo pred¢i hodnoty dosazené v roce 2019. Tato
predikce je zalozena na ofekavaném zmirnéni dopadi pandemie COVID-19 a snizeni
nakladi na energie. V dusledku toho je ocekéavano, Zze ekonomické vysledky téchto
spole¢nosti budou vykazovat ziskovost.

Nemovitosti, které se nachazi v ur¢itém stupni projektové ¢i stavebni rozpracovanosti budou
po jejich dokonceni slouzit podobnym uceliim jako jiz dokoncené projekty. Ocekava se, ze
tyto nemovitosti zacnou po jejich dokonceni generovat dostatecné piijmy na splaceni
zavazkt vaci Emitentovi.

Spolecnosti ve skuping planuji splaceni svych zavazki také z vynost plynoucich z prodeje
¢asti jimi vlastnénych nemovitosti (bytové a nebytové jednotky) a z prodeje ¢asti obchodnich
podilti v jimi vlastnénych spolecnostech.

Spolecnosti ve skupiné také planuji refinancovat projekty, které jsou ve vystavbé po jejich
dokonceni bankovnimi tvery.

Je tfeba zdlraznit, Ze realizace téchto strategii zavisi na fadé faktort, vcetné uspésnosti
prodeje jednotlivych nemovitosti a podili, trznich podminek a dalsich rizik.

(c) Riziko inflace

Rast inflace snizuje vysi redlného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci
pevnou nebo pohyblivou trokovou sazbu dluhopisu, je hodnota redlnych vynosi z investice
do Dluhopisu zaporna. Dluhopisy nemaji inflacni dolozku. V roce 2022 doséhla priimérna
ro¢ni mira inflace hodnoty 15,1 %. V roce 2023 dosahla inflace hodnoty 10,7 %. lednu 2024
inflace vyrazné klesla na 2,3 %. Infla¢nim cilem, stanovenym CNB, je mira inflace ve vysi
2 %, v lednu 2024 tak bylo skokové téméf dosazeno infla¢niho cile.®

(d) Dluhopisy nepiedstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastniki dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhtim z vydanych Dluhopisti nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na
plnéni, napt. z Garan¢niho fondu obchodnikli s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopist lisi naptiklad od pohledavek z vkladt u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani majetku
zakaznikim.

(e) Riziko emisi jinych dluhopisti a bankovnich Gvéra

8 Komentate CNB ke zvefejnénym statistickym tdajim o vyvoji inflace v tnoru 2024, inor 2024. Ceska narodni banka
(online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/verejnost/servis-pro-media/komentare-cnb-ke-zverejnenym-statistickym-udajum-
o-inflaci-a-hdp/Inflace-v-lednu-2024-prudce-poklesla-a-vratila-se-k-2-cili/.

39/93



()

(9)

(h)
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Vzhledem k tomu, Ze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluhopist, nez
jsou Dluhopisy, a je rovnéz mozné, Ze bude Cerpat finanéni prostifedky z bankovnich Gvérn,
existuje riziko, ze budou v pfipadném insolven¢nim fizeni Emitenta pohledavky Vlastniki
dluhopisii uspokojeny v mensi mite, nez by byly uspokojeny, kdyby Emitent dalsi emise
dluhopisti nevydal, popi. necerpal financni prostiedky prostfednictvim bankovnich véra.

Urokové riziko

Investor by si mél byt védom, Ze ceny dluhopist a velikost trzni Grokové miry se chovaji
protichidné. Pokud dojde k poklesu irokovych mér, dojde zaroven k riistu cen dluhopisti na
trhu a naopak.

Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak miize postihnout riziko poklesu ceny
takového dluhopisu, pokud by se zvysily trzni tirokové sazby. Nominalni urokova sazba je
po dobu existence Dluhopisii neménna, avsak aktualni Girokova sazba se na finanénim trhu
obvykle denné¢ méni. Tim, Ze se zméni trzni irokova sazba, se v opacném sméru méni cena
Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. To znamena, ze pokud se trzni trokova sazba zvysi,
snizi se cena Dluhopisu s pevnou trokovou sazbou. Plati také pravidlo, ze ¢im je splatnost
dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena Dluhopisu na rist trznich urokovych mér.

Drzitel dluhopisu s pohyblivou tirokovou sazbou je vystaven riziku pohybu Grokovych sazeb
a nejistych trokovych piijmt. Pohyblivé tirokové sazby nedavaji jistotu urceni vynosu
dluhopisi s pohyblivou trokovou sazbou ptedem. Dluhopisy, jejichz vynos je zavisly na
vyvoji hodnot urokovych sazeb (2T REPO), jsou sofistikovanym dluhovym instrumentem,
u néhoz je vynos, ¢i jeho ¢ast, zavisly na vyvoji hodnoty vybranych urokovych sazeb, a to s
cilem zvysit vynosovy potencial Dluhopist. Investovani do téchto Dluhopist s sebou vSak
nese riziko, které neni spojovano s obdobnym investovanim do dluhopisi s pevnym
vynosem, a to ze vysledny vynos Dluhopisi bude niz§i, nez vynos dluhopist s pevnym
vynosem za stejné obdobi, piicemz za urCitych okolnosti mize byt urokova sazba Dluhopist
s pohyblivou urokovou sazbou nulova nebo zaporna.

Riziko likvidity
Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty, mohou mit minimalni likviditu. Tato

skutecnost miize vést k tomu, Ze investofi budou muset drzet Dluhopisy do jejich splatnosti
bez moznosti jejich diivéjsiho prodeje ¢i pouze s moznosti prodeje s vyraznym diskontem.

Riziko ptedc¢asného splaceni

Emitent je opravnén na zaklad¢ svého rozhodnuti Dluhopisy ptedCasné splatit. Vzhledem k
tomu, ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopist pred¢asné splatit na zaklad¢ vlastniho
rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopisii takové Emise vystaven riziku
niz§iho nez predpokladaného vynosu z ditvodu takového predCasného splaceni. V tomto
ptipade¢ tedy investor Celi riziku, Ze vynosy plynouci z dluhopisu, ¢i obdrzené finance za
splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv se stejnou vynosnosti.
Neexistence aplikacni praxe

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopisti by si méli byt védomi toho, Ze nékteré ze
zpiasobi vykonu Zajisténi sjednanych v prislusnych zastavnich smlouvach (zejména piimy
prodej zastavy, popft. téz propadna zastava) nebyly doposud testovany pted ¢eskymi soudy.
Nelze zaruclit, ze soud rozhodujici ve sporu ohledné vykonu Zajisténi takovy smluvné
sjednany zplisob vykonu Zajisténi uznd, a v jakém rozsahu jej uzna.

Pocatek behu 1hut, ve kterych je mozné namitat neti¢innost pravnich jednani
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Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi miize mit za nasledek zacatek béhu lhiit, ve kterych
je mozné namitat neucinnost Zajisténi. Tyto lhity pocinaji bézet od okamziku poskytnuti
nebo perfekce relevantniho Zajisténi. Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pfed koncem
behu pfislusné lhity, mohlo by toto byt prohlaSeno za neplatné ¢i neti¢inné a takové zajisténi
by nebylo mozné vykonat.

(k) Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota pfedmétu Zajisténi v kterykoli okamzik bude zavisld na trznich a ekonomickych
podminkach, vcetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Predmét Zajisténi miize byt
nelikvidni, nemusi mit snadno zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro tfeti osoby muze
byt mensi nez jeho hodnota pro Emitenta jako zastavce. Hodnota pfedmétu Zajisténi mize
casem klesnout nebo muze byt v budoucnu znehodnocena v dusledku ménicich se
ekonomickych podminek, selhani ohledn¢ obchodni strategie, konkurence a dalSich
budoucich trend. V disledku toho nemusi byt véfitelé zajiSténi zastavnim pravem
uspokojeni v ptipadé prodeje pfedmétu relevantniho Zajisténi.
Rozsah zajisténi bude stanoven tak, ze kazdy dluhopis je zajistén akciemi v nominalni
hodnot¢ odpovidajici nominalni hodnoté zajisténého dluhopisu.
V ptipadég, ze hodnota zavazkd Emitenta pfesahne hodnotu zajisténi, nemusi byt vétitelé
zajisténi zastavnim pravem uspokojeni v pripade prodeje predmétu zajisténi.

() Likvidita pfedmétu Zajisténi
Pfedmétem Zajisténi jsou akcie spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s., pfi¢emz hodnota
zakladniho kapitalu této spolecnosti byla stanovena na zaklad¢ znalcem stanoveného ocenéni

vkladanych spolecnosti a nemusi tudiz odpovidat ptipadné trzni cené. Zakladni finan¢ni
udaje spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. za rok 2023 jsou:

Popis k 31.12.2022 k 31.12.2023
Provozni vynosy ) 0
Finan¢ni vynosy - 0
Provozni néklady - 153
Finan¢ni naklady - 1
Hospodatsky vysledek po zdanéni - -154
Aktiva - 830.411
Vlastni kapital - 830.256
Cizi zdroje - 146

Vzhledem ktomu, ze predmétem Zajisténi jsou cenné papiry, které nejsou piijaté
k obchodovani na regulovaném trhu, Emitent nemtze zarucit jeho dostatecnou likviditu.
V piipadé realizace Zaji$téni tak nemusi dojit k uspokojeni véfiteli zajisténych zastavnim
pravem.

(m) Prava Vlastnikd dluhopisti mohou byt negativné ovlivnéna selhanim perfekce Zajisténi
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(n)

Prévni ptedpisy vyzaduji, aby v ptipad€ urcitych aktiv doslo k fadné perfekci zajisténi skrze
jednani zajisténé strany. Agent pro zajisténi neni povinen sledovat, zda byly uskute¢nény
vSechny kroky pottebné pro perfekci Zajisténi. Neprovedeni perfekce Zajisténi miize
zpisobit ztratu Zajisténi nebo priority Zajisténi ve vztahu k tfetim osobam.

Prava vyplyvajici ze Zajisténi mize realizovat pouze Agent pro zajisténi

Na zaklad¢ uzaviené Smlouvy o vykonu ¢innosti Agenta pro zajisténi mize vykonavat prava
vétitele a zéstavniho véfitele vlastnim jménem ve prospéch vlastnikii Dluhopist pouze
spole¢nost Czech Property Fund, s.r.o., ktera je soucéasti Skupiny. Agent pro zaji$téni se pii
vykonu ¢innosti musi fidit platnou legislativou, piima realizace vykonu zastavniho prava
vlastniky Dluhopist je dle ust. § 20a odst. 7 zékona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech,
vylouéena. Vzhledem k tomu, ze Agent pro zajisténi je ¢lenem Skupiny, mtze dojit v ptipadé
realizace Zajisténi ke stfetu zajmti Emitenta, spolecnosti ze Skupiny a Vlastnikd dluhopist.
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SPOLECNE EMISNI PODMINKY

Dluhopisy vydavané v ramci tohoto dluhopisového programu Emitenta v maximalni celkové
jmenovité hodnoté¢ 3.000.000.000 K¢, pricemz celkova jmenovitd hodnota vydanych a
nesplacenych Dluhopisti ramci Dluhopisového programu nesmi k Zadnému okamziku ptekrocit
450.000.000 K¢, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program), jsou
vydavany podle zakona ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich piedpist (,,zakon o
dluhopisech®), spole¢nosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602
00, ICO: 09166858, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského
soudu v Brné (,,Emitent).

Dluhopisy se fidi témito spoleCnymi emisnimi podminkami (,,Emisni podminky*) a dale
pfislusnym doplitkem Dluhopisového programu pro kazdou jednotlivou emisi dluhopist
vydavanou v ramci DIuhopisového programu (,,Emise dluhopist‘“ nebo ,, Emise*), ktery bude
soucasti kone¢nych podminek ptislusné Emise dluhopisti (,,Doplnék dluhopisového programu*
a ,,Dluhopisy*).

Tyto Emisni podminky budou pro kazdou Emisi dluhopist upiesnény Doplitkem dluhopisového
programu. Emisni podminky kazdé Emise dluhopisti budou tedy tvofeny ustanovenimi téchto
Emisnich podminek a ustanovenimi Doplniku dluhopisového programu.

Ptislusny Doplnék dluhopisového programu mize (i) upravit, kterd z variant piedpokladana
Emisnimi podminkami se ve vztahu k ptislusné Emisi dluhopist uplatni, a/nebo (ii) dale doplnit
a upfesnit tpravu obsazenou v Emisnich podminkach. V Doplitku dluhopisového programu bude
zejména urcena jmenovita hodnota a pocet Dluhopisii tvoficich danou Emisi dluhopist, datum
emise dané Emise dluhopisti a zptsob vydani Dluhopisti v ramci této Emise dluhopisti, vynos
Dluhopist dané Emise dluhopisti a jejich emisni kurz, data vyplat irokovych vynost Dluhopist
dané Emise dluhopist a datum splatnosti jmenovité hodnoty Dluhopist dané Emise dluhopisi.

Charakteristika Dluhopist:

Nazev Dluhopisti: bude urcen v Doplitku dluhopisového programu

ISIN: ISIN bude urcen v Doplitku dluhopisového programu
Jmenovita hodnota DIuhopisu:  bude urcena v Dopliku dluhopisového programu

S témito spoleCnymi emisnimi podminkami se lze seznamit na webovych strdnkach v sekci

"Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ" na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/, a
v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na elektronickém nosici dat.

Vynos Dluhopist: bude urcen rocni pevnou nebo pohyblivou procentni sazbou
uvedenou v Doplitku dluhopisového programu

Datum emise: bude urceno v Doplitku dluhopisového programu

Datum splatnosti DIuhopisu: bude uréeno v Doplitku dluhopisového programu

Zpusob a misto vyplaty jmenovité hodnoty DIuhopisti a vynosu z Dluhopisi:

Pravo na vyplaceni vynosu Dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat prava spojena s

Dluhopisem k Rozhodnému dni pro vyplaceni vynosu (jak je definovan v kap. 19 téchto
Emisnich podminek).

Pravo na splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat prava
spojena s Dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu (jak je
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definovan v kap. 20 téchto Emisnich podminek). (Rozhodny den pro splaceni dluhopist
spole¢né s Rozhodnym dnem pro vyplaceni vynosu také ,,Rozhodny den*).

(vSechny tyto osoby dale ,,Opravnéné osoby*).

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem na jejich ucet
vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve smlouvé o upsani dluhopisii (,,Smlouva o upsani
dluhopisii“) nebo podle instrukce, kterou ptislusna Opravnéna osoba sdéli Emitentovi na adresu
sidla Emitenta vérohodnym zptisobem nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dni po Rozhodném dni.
Instrukce bude mit formu podepsaného pisemného prohlaseni (s Gfedné ovéfenymi podpisy) a
bude obsahovat dostate¢nou informaci o vy$e zminéném u¢tu umoziujici Emitentovi platbu
provést a v pripad¢ pravnickych osob bude doplnéna o original nebo Gfedné ovérenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstiiku opravnéného piijemce platby ne star§i 3 (tfi) mésict
(,,Instrukce®). Instrukce musi byt v obsahu a formé vyhovujici rozumnym pozadavkiim
Emitenta, pfiCemz Emitent bude opravnén vyzadovat diikaz o tom, Ze Opravnénd osoba je
vlastnikem Dluhopisti nebo jinak opravnéna vykonavat prava spojend s Dluhopisy, jichz se
Instrukce tyka a/nebo o opravnéni podepisujici osoby podepsat Instrukci (zejména plnou moc,
pokud je Opravnéna osoba zastoupena). Takovy dikaz musi byt Emitentovi doruc¢en nejpozdéji
5 (pét) pracovnich dnti po Rozhodném dni, jinak je Instrukce neucinna.

Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarodni smlouvou o zamezeni
dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stranou) uplatiiuje narok na dafiové zvyhodnéni,
je povinna dorucit Emitentovi spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucast doklad o svém
daniovém domicilu a dalsi doklady, které si Emitent a ptislusné daiiové organy mohou vyzadat.
Emitent neni povinen provétovat spravnost a iplnost Instrukce a neponese zadnou odpovédnost
za Skody zpiisobené prodlenim s doruc¢enim, nespravnosti ¢i jinou vadou takové Instrukce. V
ptipadé originalt cizich tfednich listin nebo ufedniho ovéfeni v ciziné si Emitent mtize vyzadat
poskytnuti ptislusného vyssiho nebo dalSiho ovéteni, resp. apostily dle Haagské umluvy o
apostilaci. Emitent mize zadat ufedni preklad veskerych dokumentt z ciziho jazyka do ¢estiny.
Instrukce je povazovana za fadnou, pokud splituje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povazuje za
radné splnény, pokud je prislusna ¢astka poukazana Opravnéné osobé na ucet vedeny u banky
v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani dluhopisti nebo v souladu s Instrukci a pokud
je nejpozde€ji v den splatnosti odepsana z uctu Emitenta. V piipad€, ze neni mozno platbu
uskutecnit na ucet uvedeny ve Smlouvé o upséani dluhopist z divodu jeho zaniku a pokud
Opravnéna osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zadvazek zaplatit irokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisti se povazuje za tadn€ splnény, pokud je pfislusna castka
poukazana Opravnéné osobe€ nejpozdéji do 10 (deseti) pracovnich dnl ode dne, kdy Emitent
obdrzel tadnou Instrukci, a zaroven je odepsana z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby
Opravnéna osoba neni opravnéna pozadovat Urok ¢i poplatek z prodleni.

Forma a podoba DIluhopisu: Listinny cenny papir na fad

Emitent se zavazuje splatit ke dni splatnosti Dluhopisu vlastnikovi tohoto Dluhopisu jeho
jmenovitou hodnotu v plné vysi v misté a zptisobem, jeZ jsou uvedeny Vv téchto Emisnich
podminkach a déle se zavazuje ke dni splatnosti pfislusnych trokovych vynost splatit tyto
vynosy v plné vysi v misté a zptisobem, jeZ jsou uvedeny Vv téchto Emisnich podminkach.

Vlastnici Dluhopist

Prava spojena s Dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uvedena v
seznamu vlastnikli vedeném Emitentem, neni-li zdkonem stanoveno jinak. Pfevoditelnost
dluhopisti nebude omezena.
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K ucinnosti pfevodu vlastnictvi Dluhopisu vic¢i Emitentovi se vyzaduje piedlozeni dluhopisu S
nepretrzitou fadou rubopist nebo jiny dikaz o tom, Ze pfislusna osoba je vlastnikem DIluhopisu.

Emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastniki Dluhopisti bez zbyte¢ného odkladu poté,
co mu bude takova zména prokazana. K ucinnosti prevodu vlastnictvi Dluhopisu vici
Emitentovi se vyzaduje zapis o zméné vlastnika DIuhopisu v seznamu vlastnikti dluhopisu.
Emitent je povinen provést takovou zménu bezprostfedné poté, co mu bude takova zména
prokazana.

Pti nakupu Dluhopist neni uplatiiovano piedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

Dluhopisy zakladaji piimé, obecné, nepodminéné a nepodiizené zavazky Emitenta, které jsou
a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak
i alesponn rovnocenné vuéi vSem dal$im soucasnym i budoucim nepodfizenym a stejnym
zpUsobem zajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkli Emitenta, u nichZ stanovi
jinak kogentni ustanoveni pravnich ptedpist.

Zpusob Zajisténi Dluhopist je podrobné uveden v kap. 25 téchto Emisnich podminek.

Pocet a ¢islovani Dluhopisti:
Dluhopisy budou vydavany jako jednotlivé cenné papiry a nebudou nahrazeny hromadnymi
dluhopisy.

Udaje o poctu Dluhopisii a jejich ciselném oznaceni budou urcéeny v Doplitku dluhopisového
programu.

Lhita pro upisovani dluhopisii:

Lhiita pro upisovani bude urcena v Doplitku dluhopisového programu.

Pokud Emitent nevyda k Datu emise vSechny Dluhopisy tvofici pfislusnou Emisi dluhopist,
muze Emitent zbylé Dluhopisy z této Emise dluhopisi vydat kdykoli v pribéhu Lhuty pro
upisovani dluhopist ¢i pfipadné Dodate¢né lhuty pro upisovani dluhopist (jak je tento pojem
definovan nize v kap. 6), a to i postupné (v transich).

Emisni kurz:

Emisni kurz bude urcen v Doplnku dluhopisového programu.

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist:

Predpokiadanda jmenovita hodnota Emise dluhopisii bude urcena v Dopliku dluhopisového
programu.

V prubéhu Lhity pro upisovani dluhopisti mize vydat Dluhopisy ve vétsi celkové jmenovité
hodnoté Emise dluhopist, nez byla celkova predpokladana jmenovitd hodnota Emise dluhopist,
pokud prislusny Doplnék dluhopisového programu toto pravo Emitenta nevylouci.

Maximalni mozné zvyseni celkové predpokladané jmenovité hodnoty Emise dluhopisii bude
uvedeno v Doplitku dluhopisového programu.

Emitent ma pravo stanovit dodatecnou lhiitu pro upisovani Emise dluhopisi (,,Dodate¢na lhiita
pro upisovani dluhopisi) a v této lhuté (i) vydat Dluhopisy az do celkové predpokladané
jmenovité hodnoty piislusné Emise dluhopist, a/nebo (ii) vydat Dluhopisy ve vétsi celkové
jmenovité hodnoté¢ Emise dluhopisii, nez byla celkova ptfedpokldadand jmenovita hodnota
pfislusné Emise dluhopisi (ledaze toto prava Emitenta vylouci pfislusny Doplnék
dluhopisového programu), a to i po uplynuti Lhity pro upisovani dluhopist.
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Rozhodnuti o stanoveni Dodate¢né lhiity pro upisovani emise dluhopisii je Emitent povinen
zptistupnit stejnym zplisobem jako tyto Emisni podminky.

Emitent je rovnéz opravnén vydat Dluhopisy i v mensi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkova ptredpokladana jmenovitd hodnota piislusné Emise dluhopist, a to jak v ramci Lhuty
pro upisovani dluhopist, tak v ramci Dodate¢né lhlity pro upisovani dluhopisi.

Lhiita pro upisovani dluhopisti nebo pfipadna Dodate¢na lhtita pro upisovani dluhopisi skonc¢i
vzdy nejpozdéji v Rozhodny den pro splaceni dluhopisti dané Emise dluhopisti.

Bez zbyte¢ného odkladu po uplynuti Lhiity pro upisovani dluhopisti nebo piipadné Dodatecné
lhiity pro upisovani dluhopist oznami Emitent vlastnikim DIluhopisti zpisobem stanovenym
v kap. 13 téchto Emisnich podminek celkovou jmenovitou hodnotu v§ech vydanych Dluhopist
tvoticich ptislusnou Emisi dluhopist, avsak jen v ptipad€, ze takova celkové jmenovita hodnota
vSech vydanych Dluhopisti dané Emise dluhopistl je nizsi nebo vyssi nez celkova predpokladana
jmenovita hodnota ptislusné Emise dluhopist.

Zpusob a misto upisovani Dluhopist, splaceni emisniho kurzu a predani Dluhopisti:

Mistem upisovani Dluhopisi bude sidlo Emitenta.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopisi, ve které bude piesné stanoven
pocet Dluhopisi, jez ten ktery zadatel upisuje. Oznameni ptidélené ¢astky zadatelim probéhne
bezprostiedné po zaplaceni emisniho kurzu zadatelem, a to telefonicky ¢i e-mailem, pokud
zadatel sdé€li e-mailovy kontakt Emitentovi.

Obchodovani s Dluhopisy neni mozné zapocit pred timto ozndmenim.

Vydani Dluhopisti bude probihat na zakladé uzaviené Smlouvy o upsani dluhopist oproti
splaceni ¢astky emisniho kurzu Dluhopisti v hotovosti nebo ptedlozeni potvrzeni o splaceni
¢astky emisniho kurzu na bankovni G¢et Emitenta, toto potvrzeni mize byt ve formatu vypisu z
uctu investora ¢i ve formatu potvrzeni vystaveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho
ptikazu, tak, ze na Dluhopis bude vyznaceno jméno, pfijmeni, datum narozeni, adresa trvalého
bydlisté (u fyzickych osob) anebo nazev, ICO, sidlo (u pravnickych osob) prvniho vlastnika
Dluhopisii, datum uhrady emisniho kurzu Dluhopisii a datum jeho ptedani prvnimu vlastnikovi.
Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastnikit Dluhopist a Dluhopisy budou piedany
prvnimu vlastnikovi. Mistem ptedani je sidlo Emitenta.

Mezi datem Upisu, datem splaceni a datem predani mize nastat ¢asova prodleva v délce
nezbytné pro doruceni potvrzeni o provedeni transakce nebo vypisu z Gctu investora potvrzujici
platbu emisniho kurzu a fyzické vystaveni Dluhopisa.

Zajisténi nabizeni a upisovani Dluhopist:

Upisovani Dluhopisti nebylo dohodnuto s zadnymi osobami, a to ani nezavazné. Emitent
upisovani dluhopist zajistuje sam prostfednictvim svych zaméstnanci. Z téchto divoda ani
nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovdni, mimo smluv s konkrétnimi
budoucimi vlastniky DIuhopist.

Informace o urc¢eni vynosu Dluhopisi:
Dluhopisy jsou wuroceny pevnou nebo pohyblivou urokovou sazbou ve vysi uréené v Doplitku
dluhopisového programu.

Den, kdy Emitent vyplaci vynos z Dluhopisii (,,Den vyplaty uroku®), je urcen v Dopliku
dluhopisového programu.

Urokové vynosy budou nariistat od prvniho dne kazdého Vynosoveho obdobi do posledniho
dne, ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny
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za kazdé celé Vynosové obdobi zpétné, vzdy ke Dni vyplaty troku, a to v souladu s kap. 1h
téchto Emisnich podminek.

,Vynosovym obdobim® se pro tcely téchto Emisnich podminek rozumi obdobi pocinajici
datem emise a koncici v potfadi prvnim Dnem vyplaty Groku (véetné) a dale kazdé dalsi
bezprostiedné navazujici obdobi poéinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty Groku a kon¢ici
dal$im nasledujicim Dnem vyplaty troku (v€etn€), az do Dne splatnosti dluhopist.

Pro tcely vypoctu urokového vynosu piislusejiciho k Dluhopistim za obdobi kratsi jednoho roku
se pouzije trokova konvence pro vypocet troku "BCK standard 30E/360", tedy jednoho roku o
360 dnech a 12 mésicich po 30 dnech.

Castka tirokového vynosu prislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho)
bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu a piislusné
tirokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Castka trokového vynosu piislusejici k jednomu
Dluhopisu za jakékoli obdobi kratsi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité
hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym cislem) a
ptislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet troku uvedené vyse. Takto
stanovend Castka tirokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru.

Referen¢ni sazba pro ucely stanoveni pohyblivé trokové sazby bude urena v zavislosti na
hodnoté dvoutydenni repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou. Emitentovi neni znam
zadny ptipad naruseni trhu nebo naruseni vypotadani, které by mohlo ovlivnit pohyblivou
urokovou sazbu.

10. Zdanovani vynosu dluhopisu:

Emitent upozoriiuje, Ze dafiové pravni piedpisy Clenského statu investora a daiiove pravni
piedpisy zem¢ sidla emitenta mohou mit dopad na piijem plynouci z cennych papirt.

a. Jmenovitd hodnota:

Splaceni jmenovit¢ hodnoty Dluhopisti, vyplaty trokovych vynosit z Dluhopisit budou
provadény bez srazky dani ptipadné poplatki jakéhokoli druhu, ledaze takova srazka dani’ nebo
poplatkti bude vyzadovana piislusnymi pravnimi predpisy Ceské republiky G¢innymi ke dni
takové platby. Bude-li jakakoli takova srazka dani nebo poplatkii vyZzadovana ptislusnymi
pravnimi predpisy Ceské republiky u¢innymi ke dni takové platby, nebude Emitent povinen
hradit vlastnikiim DIuhopist zadné dalsi ¢astky jako nahradu téchto srazek dani nebo poplatkii.

b. Urok:

Urok (stejné tak jako rozdil mezi odkupni cenou Dluhopisu pii jeho piedéasném zp&tném
odkupu a jeho emisnim kurzem, dale jen ,urok®) vyplaceny fyzické osobé podléha zvlastni
sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakoZzto platcem dané pii vyplaté troku).
Sazba této srazkové dané €ini 15 %. Pokud vSak je pfijemcem uroku fyzicka osoba, kterd neni
Ceskym dafiovym rezidentem, nedrzi Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské
republice, a zaroven neni danovym rezidentem jiného ¢lenského statu Evropské unie (,,EU*)

7 Platce dané je povinen sraZenou dai odvést svému mistné prislunému spravci dané do konce kalenddiniho mésice
nasledujiciho po kalendainim mésici, ve kterém byl povinen provést srazku. Pokud je platce povinen podat danové piiznani v
pribéhu zdanovaciho obdobi, je povinen srazenou dan odvést svému mistné ptislusnému spravci dané nejpozdéji do terminu
pro podani tohoto dafiového priznani. Tuto skutecnost je soucasné povinen oznamit spravci dané v hlaseni. Spravce dané mize
platce dané na zakladé jeho zadosti zprostit v odivodnénych ptipadech povinnosti podat hlaseni. Platce dané je povinen podat
mistné prislusnému spravci dané také vyuétovani dané z piijmu vybirané srazkou podle zvlastni sazby do 4 mésici po uplynuti
kalendainiho roku. Lhitu stanovenou pro podani tohoto vyuétovani nelze prodlouzit.
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nebo dalsich stath tvoficich Evropsky hospodaisky prostor (,,EHP*) nebo tfetiho statu, se
kterym méa Ceska republika uzavienou platnou a u¢innou mezinarodni smlouvu o zamezeni
dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vymeéné informaci v danovych zalezitostech pro
oblast dani z pfijml v€etné¢ mnohostranné mezinarodni smlouvy, €ini sazba srazkové dan¢ 35
% (nevztahuje se na vynos ve forme rozdilu mezi cenou dluhopisu vyplacenou pii pred¢asném
zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz$im emisnim kurzem). V pfipadé fyzickych osob, které
jsou Ceskymi dafiovymi rezidenty, pfedstavuje vySe uvedend srdzka dané konecné zdanéni
troku v Ceské republice. V piipadé fyzickych osob, které jsou rezidenty jiného stitu EU nebo
EHP, a rozhodnou se zahrnout tirok do dafiového piiznani v Ceské republice, predstavuje vyse
uvedena srazka dané zalohu na dan (nevztahuje se na vynos ve formé rozdilu mezi cenou
dluhopisu vyplacenou pii predcasném zpétném odkupu Dluhopisu a jeho niz$im emisnim
kurzem). Fyzicka osoba majici v Ceské republice stalou provozovnu je obecné povinna podat v
Ceské republice dafiové pfiznani.

Urok (na rozdil od fyzickych osob se u poplatnikii dané z p¥ijmt pravnickych osob za Girok
nepovazuje rozdil mezi cenou Dluhopisu pfi jeho pfed¢asném zpétném odkupu a jeho niz§im
emisnim kurzem) vyplaceny poplatnikovi dan¢ z ptijma pravnickych osob, ktery je ¢eskym
dafiovym rezidentem, nebo neni Ceskym danovym rezidentem, ale drzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, nepodléha srazkové dani, a tvofi soucast
obecného zakladu dané podléhajiciho dani z ptijmt pravnickych osob v sazbé 21 % (v ptipadé
dafiovych nerezidentd miize mit Emitent povinnost provést zajisténi této dané — viz déle). Urok
vyplaceny poplatnikovi dané z piijmi pravnickych osob, ktery neni ceskym dafiovym
rezidentem a zaroven nedrzi dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice,
podléha zvlastni sazbé dané vybirané srazkou u zdroje (tj. Emitentem jakozto platcem dané pti
vyplaté tiroku). Sazba této srazkové dané €ini 15 %. Pokud vSak je piijemcem troku poplatnik
dané z pfijma pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, nedrzi dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, a zaroven neni datiovym rezidentem jin¢ho
statu EU, EHP nebo tfetiho statu, se kterym ma Ceska republika uzavienu platnou a G¢innou
mezinarodni smlouvu o zamezeni dvojiho zdanéni nebo mezinarodni dohodu o vyméné
informaci v danovych zalezitostech pro oblast dani z pfijmt véetné mnohostranné mezinarodni
smlouvy, ¢ini sazba srazkové dan¢ 35 %. V ptipad¢€ poplatnikl dané z pfijmu pravnickych osob,
ktefi jsou rezidenty jiného statu EU nebo EHP, nedrzi dluhopisy v Ceské republice
prosttednictvim stalé provozovny, a rozhodnou se zahrnout trok do datiového pfiznani v Ceské
republice, piedstavuje vySe uvedena srazka dan¢ zalohu na dan. V ptipadé, Ze Grok plyne Ceské
stalé provozovné poplatnika dan€ z pfijma pravnickych osob, ktery neni ¢eskym danovym
rezidentem a ktery zaroven neni dannovym rezidentem ¢lenského statu EU nebo EHP, je Emitent
povinen pii vyplaté uroku srazit zajisténi dané ve vysi 10 % z tohoto piijmu (nerozhodne-li
spravce dan€ o snizeni ¢i zruseni této povinnosti). Poplatnik dané z piijmt pravnickych osob
podnikajici v Ceské republice prostfednictvim stdlé provozovny je obecné povinen podat v
Ceské republice dafiové piiznani a ptipadné srazené zajisténi dané se zapoditava na celkovou
daniovou povinnost vykazanou v tomto pfiznani.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je pfijemce trokt
rezidentem, mtze zdanéni uroku (v pfipadé fyzické osoby vcetné piijmu ze zpétného odkupu
Dluhopisu pied jeho splatnosti) v Ceské republice vylougit nebo sniZit sazbu dang, zpravidla za
predpokladu, Ze piijem neni piiditatelny stalé provozovné, kterou ma piijemce v Ceské
republice. Narok na uplatnéni danového rezimu upravené¢ho smlouvou o zamezeni dvojiho
zdanéni mtze byt podminén prokazanim skute¢nosti dokladajicich, Ze se pfislusna smlouva na
ptijemce piijmu skutecné vztahuje, zejména Ze piijemce piijmu je danovym rezidentem v
piislusném staté, a Ze je jeho skute¢nym vlastnikem.

Zisky / ztraty z prodeje
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Zisky z prodeje Dluhopist realizované fyzickou osobou, ktera je ¢eskym danovym rezidentem,
anebo kterd neni Ceskym dafiovym rezidentem, ale bud drzi (prodava) Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo ji piijem z prodeje Dluhopisti plyne
od kupujiciho, ktery je ceskym danovym rezidentem, pfipadn€ od Ceské stalé provozovny
kupujiciho, ktery neni ceskym daniovym rezidentem, se zahrnuji do obecného zakladu dané, kde
podléhaji dani z prijmt fyzickych osob v sazb& 15 % (do vyse celkového ro¢niho zakladu dané
poplatnika odpovidajici 36nasobku primérné mési¢ni mzdy) nebo 23 % (od celkové vyse
ro¢niho zékladu dané poplatnika piesahujici uvedenou Castku). Ztraty z prodeje Dluhopist jsou
u nepodnikajicich fyzickych osob obecné danoveé neuznatelné, ledaze jsou v témze zdanovacim
obdobi zaroven vykazany zdanitelné zisky z prodeje jinych cennych papirti; v tom piipade je
mozné ztraty z prodeje Dluhopist az do vySe ziskll z prodeje ostatnich cennych papird vzajemné
zapocist.

Zisky z prodeje Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, jsou u
fyzickych osob obecné osvobozeny od dan€ z piijmi, pokud thrn pfijmi z prodeje vSech
cennych papirl neptesdhne ve zdaiiovacim obdobi ¢astku 100.000 K¢. Déle jsou zisky z prodeje
Dluhopist, které nebyly a nejsou zahrnuty v obchodnim majetku, u fyzickych osob obecné
osvobozeny od dané z pfijmi, pokud mezi nabytim a prodejem DIluhopist uplyne doba delsi
nez 3 let (toto osvobozeni se nevztahuje na pfijem z budouciho uplatného pievodu
uskute¢néného v dobé do 3 let od nabyti).

Zisky z prodeje Dluhopist realizované poplatnikem dané z piijma pravnickych osob, ktery je
Ceskym danovym rezidentem, anebo ktery neni ¢eskym daniovym rezidentem, ale bud’ drzi
Dluhopisy prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice, anebo mu piijem z prodeje
Dluhopist plyne od kupujiciho, ktery je ceskym daniovym rezidentem, ptipadné od ceské stalé
provozovny kupujiciho, ktery neni ¢eskym danovym rezidentem, se zahrnuji do obecného
zékladu dané z piijmi pravnickych osob a podléhaji dani v sazb&é 19 %. Ztraty z prodeje
Dluhopist jsou u téchto osob obecné danove uznatelné. Podle nékterych vykladi nejsou tyto
ztraty uznatelné u poplatnik dané z pfijmu pravnickych osob, kteti jsou ¢eskymi danovymi
nerezidenty a ktefi nevedou Gcetnictvi podle ¢eskych ucetnich predpist.

Zisky z prodeje Dluhopisii realizované fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z pijmt
pravnickych osob, ktefi nejsou ¢eskymi daovymi rezidenty, nedrzi Dluhopisy prostifednictvim
stalé provozovny v Ceské republice, a pfijem z prodeje Dluhopisi jim neplyne od kupujiciho,
ktery je ¢eskym dafiovym rezidentem nebo od Ceské stalé provozovny kupujiciho, ktery neni
eskym dafiovym rezidentem, nepodléhaji v Ceské republice zdanéni.

V ptipadé prodeje Dluhopist fyzickou osobou nebo poplatnikem dané z piijma pravnickych
osob, ktefi nejsou Ceskymi dafiovymi rezidenty a soucasné nejsou daniovymi rezidenty
¢lenského statu EU nebo EHP, kupujicimu, ktery je ceskym danovym rezidentem, piipadné
kupujicimu, ktery neni eskym dafiovym rezidentem a ktery zaroveti podnika v Ceské republice
prostfednictvim stalé provozovny, které je uhrada pfifazena, je kupujici obecné povinen pii
uhradé kupni ceny Dluhopist srazit zajisténi dané z ptijma ve vysi 1 % z této kupni ceny
dluhopist.

Prodavajici, kterému plyne pfijem z prodeje Dluhopisti zdanitelny v Ceské republice, je obecné
povinen podat v Ceské republice daniové piiznani, pficemz ptipadné srazené zajisténi dan¢ se
zapocitdva na jeho celkovou dailovou povinnost.

Smlouva o zamezeni dvojiho zdanéni mezi Ceskou republikou a zemi, jejimz je prodavajici
dluhopisti rezidentem, miize zdanéni ziskil z prodeje dluhopisti v Ceské republice vylougit,
véetné zajisténi dang, zpravidla za ptedpokladu, ze prodavajici nedrzi Dluhopisy
prostiednictvim stalé provozovny v Ceské republice. Narok na uplatnéni dafiového rezimu
upraveného smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni mize byt podminén prokazanim skutecnosti
dokladajicich, Ze se pfislusna smlouva na pfijemce platby skutecné vztahuje, zejména
potvrzenim zahrani¢niho spravce dané o tom, Ze prodavajici je danovym rezidentem v
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ptislusném state, a zpravidla také prohlaSenim, Ze prodavajici je skuteCnym vlastnikem piijmu
z prodeje.

11.

Osoby zabezpecujici vydani a splaceni Dluhopisii a vyplaceni vynosu z Dluhopisi:

Vydani jakoz i splaceni Dluhopisti a vyplaceni vynosii z Dluhopist bude zabezpecovat Emitent
sam.

12.

PromlcCeni prav z Dluhopist:

Proml&eni prav z Dluhopisii se #idi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni schvaleni téchto
Emisnich podminek se prava spojena s Dluhopisy proml¢uji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla
byt uplatnéna poprvé, a to na zakl. § 629 a nésl. zdkona 89/2012 Sb., obCansky zdkonik, ve znéni
pozdéjsich pravnich predpist.

13.

Zpisob oznamovani svolani schiize vlastnikd Dluhopist, dalsi informace o Dluhopisech:

Oznameni svolani schlize vlastniki Dluhopisti a dal$i informace o Dluhopisech budou
uvefejiilovany na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/
v sekci "Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ". Za datum oznameni se poklada datum uvetejnéni.

14.

Rozhodny den pro tGcast na schiizi vlastnikli

Dnem rozhodnym pro tcast na schiizi vlastnikdi je desaty den piede dnem kondni schiize
vlastnikti Dluhopisti.

15.

Rating Emitenta, rating emise:

Ohodnoceni finan¢ni zptsobilosti Emitenta (rating) nebylo podle védomi Emitenta provedeno.

Informace o uvérovém hodnoceni pridéleném Dluhopisi, které jsou Emitentovi zndmy, budou
uvedeny v Doplitku dluhopisového programu.

16.

Informace o vykonu dohledu Ceské nérodni banky nad Emisi dluhopisti a Emitentem

Zakladni prospekt, jehoz soucasti je znéni téchto Emisnich podminek, je v souladu s natizenim
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. ervna 2017 o prospektu, ktery ma
byt uvetejnén pii vefejné nabidce nebo piijeti cennych papir k obchodovani na regulovaném
trhu, schvalovan Ceskou narodni bankou.

Ceska narodni banka vykonava v souladu se zikonem & 15/1998 Sb., o dohledu v oblasti
kapitalového trhu a o zméné a doplnéni dalSich zakont, ve znéni pozdé&jsich predpist, dohled
nad kapitalovym trhem v oblasti vefejné nabidky.

17.

Informace o schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou

Prospekt, jehoz souésti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni banka schvaluje
pouze z hlediska tplnosti tdaji v ném obsaZenych. Pii jeho schvalovani Ceska narodni banka
neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a jeho schvalovanim Ceské
narodni banka negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a
jmenovitou hodnotu Dluhopis.

18.

Ptipady neplnéni zavazkt Emitenta a jeho nésledky:
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Pripady neplnéni zavazkii Emitenta (,, Pripady neplnéni zdavazkit“) budou urceny v Dopliiku
dluhopisového programu.

Nastane-li a trva Pfipad neplnéni zavazkd, muze vlastnik Dluhopistt postupem podle kap. 26
téchto Emisnich podminek svolat schiizi vlastniki Dluhopist a navrhnout, aby rozhodla o
pfedcasném splaceni jmenovité hodnoty Dluhopisti, véetné narostlého a dosud nevyplaceného
vynosu, téch vlastniki Dluhopisi, ktefi budou s takovym postupem souhlasit, a Emitent je
povinen takové Dluhopisy (spolu s narostlym a dosud nevyplacenym Vynosem) splatit nize
popsanym postupem.

Pravo na predCasné splaceni Dluhopist, jichz se tyka rozhodnuti o pred¢asném splaceni podle
predchoziho odstavce, vznika vlastnikovi Dluhopist k poslednimu pracovnimu dni v mésici
nasledujicim po mésici, ve kterém o ném schiize vlastnikti rozhodla, ledaze by do dne pied¢asné
splatnosti byl pfislusny Piipad neplnéni zavazki Emitentem odstranén nebo piislusné
Rozhodnuti o pfedéasném splaceni zrueno schiizi vlastniki dluhopisti. Zadost o predéasné
splaceni musi byt podana do 30 dnl od zpfistupnéni usneseni schtize vlastnikli nebo spole¢né
schiize vlastnikli. Po uplynuti této lhity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit
tuto castku do 30 dnti od doruceni zadosti zptisobem a na misté, které pro splaceni dluhopisu
stanovi emisni podminky.

19.

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu:

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu bude urcen v Doplitku dluhopisového programu.

20.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisti

Rozhodny den pro splaceni dluhopisii bude urcen v Doplitku dluhopisového programu.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta podle kap. 22 téchto
Emisnich podminek je den uvefejnéni oznameni Emitenta o piedcasném splaceni DIuhopisu
ucinéného podle kap. 22 téchto Emisnich podminek.

21.

Oddg¢leni prava na vyplaceni vynosu od Dluhopisu

Pravo na vyplaceni vynosu neni mozné od Dluhopisu odd¢lit.

22.

Ptedc¢asné splaceni Dluhopist na zaklad€ rozhodnuti Emitenta

Emitent je opravnén splatit Dluhopisy kdykoliv pfed dnem jejich splatnosti véetné pomerného
vynosu. Dluhopisy budou v tomto piipadé Emitentem zcela splaceny tim, ze Emitent splati
vlastnikovi Dluhopist ¢astku odpovidajici jmenovité hodnoté jeho Dluhopisti a pomérné casti
vynosu vypocteného podle kap. 9 téchto Emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfed¢asném splaceni Dluhopisi ucinénému na webovych strankdch www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ“. Emitent po
uvefejnéni oznadmeni o predCasném splaceni Dluhopisti zaSle toto oznameni vlastnikim
Dluhopist zapsanym v seznamu vlastniki na jejich posledni znamou adresu.

23.

Predcasné splaceni Dluhopisti na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Predcasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika DIluhopisti neni mozné.

24.

Vykup Dluhopistit Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist
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Emitent prohlaSuje, Ze na Zadost vlastnika DIuhopisy od jejich vlastnika i pfede dnem splatnosti
vykoupi s tim, Ze o koupi Dluhopisti uzavie Emitent s vlastnikem Dluhopisu kupni smlouvu, ve
které bude uvedena konkrétni kupni cena. Datum splatnosti kupni ceny bude ur¢eno v Dopliku
dluhopisového programu.

Vlastnik Dluhopisti pfeda Emitentovi pfi uzavieni kupni smlouvy Dluhopisy s podepsanym
blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych udajti osoby, na niz se Dluhopis pievadi), a
Emitent po zaplaceni kupni ceny do podepsaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena, za niz
Emitent Dluhopisy vykoupi, bude vypoctena jako soucet nominalni hodnoty Dluhopisi a
pomérné Casti vynosu z nich vypocteného podle kap. 9 téchto Emisnich podminek, ktery bude
ke dni splatnosti kupni ceny snizen o ¢astku uvedenou v Doplitku dluhopisového programu.

25.

Zajisténi

Zajisténi dluhti z Dluhopist

Dluhy Emitenta vyplyvajici z vydanych Dluhopisti budou bezpodminecné a neodvolatelné
zajiStény zastavnim pravem ziizenym ve prospéch vlastniki Dluhopisti na zaklad¢ zastavni
smlouvy (,,Zastavni smlouva‘) uzaviené mezi Agentem pro zajisténi jako zastavnim vétitelem
a spole¢nosti e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
262 72 504, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského soudu
vBrn¢ (,,Zastavce”) jako zastavcem (,,Zastavni pravo”“ necbo ,Zajisténi) ke
kmenovym akciim EFI Hotels & Properties, a.s, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 194 80 539, zapsané v obchodnim rejstiftku pod sp. zn. B 8846 vedenou u
Krajského soudu v Brné v zaknihované podob¢, ISIN: [...] ve vlastnictvi Zastavce (,,Akcie®)
tak, ze kazdy Dluhopis je zajistén Akciemi v nominalni hodnot¢ odpovidajici nomindlni hodnoté
zajisténého Dluhopisu. Zastavni pravo k Akciim na zakladé Zastavni smlouvy vznikne
zapsanim na piislusny majetkovy ucet Zastavce vedeny u Centralniho depozitate cennych
papirti a.s., se sidlem Rybna 682/14, Star¢ Mésto, 110 00 Praha 1, ICO: 250 81 489 (,,CDCP*)
jako prvni v poradi ve prospéch Agenta pro zajisténi.

Prava ze ZajiSténi jsou vykonavana prostfednictvim Agenta pro zajisténi, a to na zaklade¢
Zastavni smlouvy, téchto Emisnich podminek a smlouvy uzaviené mezi Emitentem a Agentem
pro zajisténi (,,Smlouva s Agentem pro zajisténi).

Zastavni pravo k Akciim ve vztahu ke kazdé emisi Dluhopisii v ramci programu bude ziizeno
na zékladé Zastavni smlouvy, a to nejpozdéji do tii mésict od data kazdé emise DIluhopist.
Celkova hodnota zajisténi bude vzdy odpovidat pouze nominalni hodnoté vydanych dluhopist.
V ptipadé, Ze budou vydany Dluhopisy ve vys$i odpovidajici hodnote Zajisténi, Emitent navysi
zakladni kapital emisi dalSich Akcii.

Ve snaze zlepsit postaveni Vlastniki Dluhopisti se Emitent rozhodl zajistit splaceni Dluhopist
Zastavnim pravem S pomoci institutu Agenta pro zajisténi, ktery bude jako zastavni véfitel
stranou Zastavni smlouvy a je zavazan vyplatit plnéni ziskané ze Zajisténi (po odec¢teni nakladi
na realizaci Zajisténi a odmény Agenta pro zajisténi za podminek uvedenych nize) za ucelem
jeho vyplaty vlastnikiim Dluhopisti v rozsahu nesplnéného penézitého dluhu Emitenta.

Zajisténi bude Gc¢inné i po jakékoliv zméné téchto Emisnich podminek a bude zajist'ovat dluhy
z Dluhopist podle takto zménénych Emisnich podminek.

Agent pro zajisténi
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~Agentem pro zajiSténi* je Czech Property Fund, s.r.o., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 292 60 833, zapsana v obchodnim rejstiku pod sp. zn. C 68971
vedenou u Krajského soudu v Brné.

Vztah mezi Emitentem a Agentem pro zajiSténi je upraven Smlouvou s Agentem pro zajisténi.

Agent pro zajisténi je ustanoven a svou funkci vykonava v souladu s § 20 a nasl. Zakona o
dluhopisech. Agent pro zajisténi vykonava prava vétitele a zastavniho véfitele ve vztahu k
Zajisténi vlastnim jménem ve prospéch Vlastnikli Dluhopist, a to véetné vykonu prav v
insolvencnim fizeni, v prubéhu vykonu rozhodnuti nebo exekuce, pokud tato fizeni souvisi ¢i
se tykaji Zajisténi. Prava a povinnosti Agenta pro zajisténi jako véfitele a zastavniho véfitele
jednajiciho ve prospéch vlastnikid Dluhopisii viici Zastavetim jsou upraveny v Zastavni smlouve.

Upisem &i koupi Dluhopist déle kazdy vlastnik Dluhopisti souhlasi s ustanovenim Agenta pro
zajisténi v souladu se zékonem o dluhopisech, t€émito Emisnimi podminkami a Smlouvou s
agentem pro zajisténi.

Prava a povinnosti Agenta pro zajisténi

Agent pro zajisténi je pii vykonu prav z Dluhopisit ve vztahu k Zajisténi vzdy vézan
rozhodnutim vlastniki Dluhopisti pfijatym na schiizi vlastnikt. K pfijeti takového rozhodnuti
schiize vlastnikii postaci prosta vétsina pritomnych vlastniki Dluhopist.

Schiize vlastnikt mtize rovnéz rozhodnout o zméné v osobé Agenta pro zajisténi. Takova schiize
vlastniki musi byt svolana na Zzadost vlastnikd Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota
predstavuje alespoii 5 % celkové jmenovité hodnoty dané Emise dluhopist. K pfijeti takového
rozhodnuti schiize vlastnikl postaci prosta vétSina pritomnych vlastniki Dluhopisii. Rozhodne-
li schiize vlastnikii o zméne v osob& Agenta pro zajisténi, pfechdzi prava a povinnosti ze
Zastavni smlouvy, Smlouvy s Agentem pro zajisténi (v rozsahu upravujicim postaveni Agenta
pro zajisténi) a téchto Emisnich podminek na nového agenta pro zajisténi.

Agent pro zajiSténi zptistupni vlastnikim Dluhopistt bez zbytecného odkladu podstatné
informace tykajici se Zajisténi, zejména informace o pfipadném vykonu Zastavniho prava.

Agent pro zajisténi vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikovang, cestné
a spravedliveé a v nejlep§im zajmu vlastnikti Dluhopis.

Agent pro zaji$téni je opravnen:

(i)  uplatiovat ve prospéch vlastniki Dluhopisti vSechna prava spojena se Zajisténim,
(i)  kontrolovat v souvislosti se Zajisténim plnéni téchto Emisnich podminek ze strany
Emitenta,
(iii)  ¢init ve prospéch vlastnikd Dluhopisi dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy v
souvislosti se Zajisténim.

Pfi vykonu uvedenych prav se na Agenta pro zajisténi hledi, jako by byl vétitelem kazdé
zajisténé pohledavky. Agent pro zajisténi neni pii vykonu svych prava a plnéni svych povinnosti
spravcem ciziho majetku podle zakona ¢. 89/2012 Sb., obc¢ansky zakonik, ve znéni pozdéjsich
pravnich predpist.

V rozsahu, v jakém Agent pro zajiSténi uplatiiuje prava ze Zajisténi, nemohou vlastnici
Dluhopist uplatiovat takova prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo vlastnikti Dluhopist
rozhodnout o zméné v osobé Agenta pro zajisténi.

Pro vylouceni pochybnosti se stanovi, Ze pokud Agent pro zajisténi ma dle téchto spolec¢nych
emisnich podminek, Smlouvy s agentem pro zajisténi, Zastavni smlouvy ¢i jiného dokumentu
¢i smlouvy souvisejici s Emisi dluhopisti, vyslovovat souhlas s jakymkoliv jednanim, posuzovat
splnéni podminek stanovenych v téchto Emisnich podminkach, Smlouvé s Agentem pro
zajisténi, v Zastavni smlouve ¢i v jiném dokumentu ¢i smlouveé souvisejici s Emisi dluhopist,
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vcetné podminek, které maji byt splnény zpiisobem uspokojivym pro Agenta pro zajisténi, nebo
se vzdavat jakychkoliv prav, vCetn¢ zastavnich prav, je Agent pro zajisténi vzdy opravnén si
vyzadat stanovisko schiize vlastnikti k takové véci a Emitent je povinen za timto Gcelem schtizi
vlastnikti bez zbytecného odkladu svolat. Do rozhodnuti schlize vlastniki neni Agent pro
zajisténi povinen piislusné jednani uskutecnit a nebude odpoveédny za jakékoliv prodleni, pokud
pozadovanou soucinnost neposkytne pied rozhodnutim ze strany schiize vlastniki.

Dokumentace tykajici se zastavnich prav a Agenta pro zajiSténi

Zastavni smlouva a smlouva s agentem pro zajisténi je zpfistupnéna v Ceském jazyce na
webovych strankach  http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci "Zajisténé
dluhopisy e-Finance CZ" a dale v sidle Emitenta na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602
00 v pracovni dny v dobé od 9:00 do 16:00 hod, a to na nosici informaci, ktery investorim
umoznuje reprodukci Zastavni smlouvy v nezménéné podob¢ a uchovani tak, aby mohly byt
vyuzivany alespon do data splatnosti Dluhopisi.

Zajemcim o Dluhopisy (a nasledné vlastnikim Dluhopisti) se doporucuje, aby se s témito
dokumenty seznamili, nebot’ obsahuji prava a povinnosti Emitenta a Agenta pro zajisténi nad
ramec téchto Emisnich podminek, omezeni odpovédnosti Agenta pro zajiSténi, zpusob
ptipadného zpenézeni Akcii a jsou dillezité pro uspokojeni dluhti z Dluhopist v pfipadée, ze
Emitent dluhy z Dluhopist nesplni #adné a véas. Upisem &i koupi Dluhopisii kazdy vlastnik
Dluhopisu potvrzuje, Ze se seznamil se Zastavni smlouvou a Ze s témito podminkami souhlasi.

Ztizeni Zajisténi

Emitent z¥idil, resp. zajistil ziizeni Zajisténi, do tii mésicti od data prvni emise Dluhopist a bude
Zajisténi fadn€ udrzovat, resp. zajisti jeho udrzovani v plném rozsahu az do okamziku splnéni
veskerych svych dluhi vyplyvajicich z Dluhopisti. Agent pro zajisténi neodpovida vlastnikim
Dluhopist za to, ze Zajisténi platné nevzniklo ¢i nenabylo uc€innosti, nebo ze ucinil nebo
neucinil jakékoli jednani v souvislosti se Zastavni smlouvou, ledaze k uvedenému doslo v
dasledku hrubé nedbalosti nebo umysIného protipravniho jednani Agenta pro zajisténi.

Postup v ptipadech prodleni se zfizenim Zajisténi nebo ztraty Zajisténi

Pokud nedojde ke zfizeni Zajisténi ve lhtitach uvedenych v bode¢ f. ¢i pokud dojde castecné ¢i
zcela k zaniku Zajisténi, je Emitent (s vyjimkami uvedenymi nize) povinen neprodlené svolat
schiizi vlastnikti, na které odtvodni takovou skute¢nost. Schiize vlastnikl nasledné prostou
vétSinou hlast pritomnych vlastnik?i Dluhopisti rozhodne o dal$im postupu, vcetné piipadného
prodlouzeni lhity ke ziizeni Zajisténi, stanoveni lhiity k novému zfizeni Zajisténi nebo
predcasné splatnosti Dluhopisi.

Jestlize schiize vlastnikti nerozhodne o pfedcasné splatnosti Dluhopisti, pak osoba, kterd byla
opravnéna k ucasti a hlasovani na schizi vlastnikli a podle zépisu z této schiize vlastnikli pro
piijeti usneseni schiize vlastnikti nehlasovala (tj. hlasovala pro usneseni o pfed¢asné splatnosti
nebo nehlasovala) nebo se prisluiné schiize vlastnikii nezaéastnila (,,Zadatel*), miize pozadovat
predcasné splaceni jmenovité hodnoty a pomérné ¢asti vynosu Dluhopisi, jichz byla vlastnikem
k rozhodnému dni pro uc€ast na schiizi vlastnikl a které od takového okamziku nezcizi. Toto
pravo musi byt Zadatelem uplatnéno do 30 (tficeti) dni od uvefejnéni takového usneseni schiize
vlastnik® pisemnym oznamenim (,,Zadost*) zaslanym Emitentovi na adresu jeho sidla, jinak
zanikd. Vyse uvedené &astky se stavaji splatné 30 (tficet) dnfi ode dne, kdy byla Zadost
Emitentovi dorucena (,,Den piedéasné splatnosti dluhopisti‘).

V Zadosti je nutné uvést pocet kusti Dluhopisi, o jejichz splaceni je v souladu s timto odstavcem
zadano. Zadost musi byt pisemnd, podepsana osobami opravnénymi jednat jménem Zadatele,
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pfi¢em? jejich podpisy musi byt tfedn& ovéfeny. Zadatel musi ve stejné Thité doruéit do sidla
Emitenta i veSkeré dokumenty pozadované pro provedeni vyplaty.

Vykon zastavniho prava prostfednictvim Agenta pro zajisténi

O vymahani dluhtt Emitenta prostfednictvim Agenta pro zajisténi, véetné vykonu Zastavniho
prava, rozhoduje schtize vlastnikl svolana v souladu s témito Emisnimi podminkami, pokud
kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadn¢ a vcas. O vymahani dluhid
Emitenta prostiednictvim Agenta pro zajiSténi, véetné¢ vykonu Zastavniho prava, rozhodne
schiize vlastniki prostou vétSinou hlasii ptitomnych vlastniki Dluhopist s tim, Ze zarovei urci
1 spole¢ny postup a zpisob vykonu zastavnich prav v souladu s pravnimi predpisy a pravy a
povinnostmi sjednanymi v Zastavni smlouvé a v téchto Emisnich podminkach, zejména ve
vztahu ke zptisobu realizace, lhiitAm a omezenim zastavniho véfitele. Nebude-li schuize
vlastnikli tato omezeni respektovat, neni Agent pro zajisténi jejimi pokyny vazan.

Do rozhodnuti schiize vlastnikti neni Agent pro zajisténi povinen Zastavni pravo vykonat, ledaze
jde o jednani, které je dle vyhradniho nazoru Agenta pro zajisténi nezbytné pro zachovani nebo
ochranu prav ze Zastavni smlouvy a zaroven hrozi nebezpeci prodleni.

V rozsahu, v jakém uplatiiuje prava ze Zastavniho prava spojena s DIluhopisy Agent pro
zajisténi, nemohou vlastnici Dluhopist uplatiiovat takova prava samostatné. Timto neni dotéeno
pravo vlastnikl Dluhopisii rozhodnout o zméné v osob&é Agenta pro zajiSténi.

Kazdy vlastnik Dluhopisti musi, na zakladé zZadosti od Agenta pro zajisténi, uskutecnit jakékoliv
jednani nutné v souvislosti s vykonem Zastavniho prava. Toto zahrnuje i pfistoupeni k
jakémukoli fizeni jako spolunavrhovatel spole¢né s Agentem pro zajisténi.

Postup Agenta pro zajisténi pti vykonu Zajisténi

Pokud kterykoliv dluh zajistény Zastavni smlouvou nebude splnén fadné a vcas a nasledné
schlize vlastniki v souladu s bodem h. rozhodne o vymahani dluhit Emitenta prostfednictvim
Agenta pro zajisténi a pfipadném vykonu Zastavniho prava (véetné zptsobu vykonu Zastavniho
prava), bude Agent pro zajisténi postupovat v souladu s rozhodnutim schiize vlastniki, véetné
vykonu Zastavniho prava uréenym zptisobem, a to bez prodleni poté, co mu bude Emitentem,
¢i kterymkoliv vlastnikem dluhopisii doruc¢en zépis z dané schiize vlastnikti pristoupi Agent pro
zajisténi k vykonu Zajisténi.

Agent pro zajisténi je opravnén zdrzet se jednani dle rozhodnuti schiize vlastnikt, pokud schtize
vlastnikti souc¢asn¢ nerozhodla o zptisobu poskytnuti potfebné zaruky ¢i jiné jistoty, kterou si
Agent pro zajisténi miize rozumné vyzadat (at’ jiz ve forme zalohy ¢i jinak) za vSechny néklady,
naroky, ztraty, vydaje (v€etné nakladi pravniho zastoupeni a nékladd jinych odbornych
poradcil) a finanéni povinnosti spolecné s ptislusnou DPH, které Agentovi pro zajisténi
vzniknou nebo mohou vzniknout v souvislosti s jednanim dle rozhodnuti schiize vlastnikt, nebo
takovou zaruku ¢i jinou jistotu neobdrzel.

PInéni ziskané ze Zajisténi nalezi vlastnikiim dluhopist. PInéni ziskané ze Zajisténi Agent pro
zajisténi po odecteni (i) svych nakladl a piipadnych dalSich nakladt na vykon ZajiSténi a (ii)
odmeény ve vysi 10 % z vytézku realizace Zastavniho prava a svych pohledavek zajisténych na
zaklad¢ Zastavni smlouvy (ovSem bez dvojiho zapocitavani) vyplati vlastnikiim Dluhopisi v
souladu s témito Emisnimi podminkami.

Kazdému vlastniku Dluhopist ndlezi k uspokojeni jeho pohledavek z Dluhopist vuci
Emitentovi (tj. zejména k thradé jmenovité hodnoty Dluhopisii a narostlého a dosud
nezaplacené¢ho vynosu) plnéni ziskané ze Zajisténi (po odecteni nakladl na realizaci Zajisténi a
odménu Agenta pro zajisténi) v pomeru jmenovité hodnoty Dluhopisii tohoto vlastnika
Dluhopist k celkové jmenovité hodnoté vydanych a nesplacenych Dluhopist — pocitano ke dni
ptijeti plnéni ze Zajisténi Agentem pro zajisténi.
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Ptipadny ptebytek pak bude po thradé veskerych dluhti z Dluhopisii vracen Zastavci.

V prubéhu vykonu svych prav a povinnosti bude Agent pro zajisténi informovat vlastniky
Dluhopisti o postupu pii realizaci Zajisténi a o obsahu kazdého, dle jeho vyhradniho nazoru,
vyznamného ozndmeni nebo dokladu, ktery jako Agent pro zajiSténi vyhotovi ¢i obdrzi od
Emitenta nebo jiné osoby v souvislosti se Zajisténim, a to prostfednictvim internetovych stranek
Agenta pro zaji$téni, nerozhodne-li schlize vlastnikti jinak.

V pfipadé, ze vytézek z vykonu Zajisténi (po odecteni nakladd na realizaci Zajisténi a odménu
Agenta pro zajisténi) nebude postacovat k thradé¢ veskerych pohleddvek z Dluhopist, budou
jednotlivi vlastnici Dluhopist uspokojeni z vytézku vykonu Zajisténi pomérné podle jmenovité
hodnoty Dluhopisti tohoto Vlastnika Dluhopisti k celkové jmenovité hodnoté vydanych a
nesplacenych Dluhopist — pocitano ke dni piijeti plnéni ze Zajisténi Agentem pro Zajisténi.
Neuspokojena ¢ast pohledavek z Dluhopisii bude vymahatelna proti Emitentovi v souladu s
obecné zavaznymi pravnimi piedpisy.

26.

Schiize vlastnikti a dalsi prava spojena s vlastnictvim Dluhopist

Zakon o dluhopisech a tyto Emisni podminky stanovi vlastniklim Dluhopisti a Emitentovi dalsi
prava a povinnosti, jejichz stru¢ny ptrehled je obsazen v této kapitole Emisnich podminek:

Emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schiizi vlastnikii v ptipadé

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

b) ukonceni ¢innosti Agenta pro zajisténi v souladu se Smlouvou s Agentem pro zajisténi,

€) na zadost Agenta pro zaji$téni pro ucely rozhodnuti o tom, jakym zpisobem ma Agent pro
zajisténi postupovat pii vykonu Zastavniho prava,

d) pozadavku na zménu v osob& Agenta pro zajisténi ze strany vlastnikd Dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota predstavuje alespon 5 % celkové jmenovité hodnoty dané
Emise dluhopist.

(,,Zmény zasadni povahy*).

Schiizi vlastniki dluhopist je dle ust. § 21 odst. 2) zakona o dluhopisech opravnén svolat téz
Agent pro zaji§téni v ptipadech podle pism. b), ¢) a d) vyse a dale také vlastnik Dluhopist.

Emitent je povinen se schlize vlastnikl zacastnit a poskytnout informace nezbytné k rozhodnuti
¢i prijeti stanoviska schiize vlastnikli. Agent pro zajiSténi je povinen se zucastnit schiize
vlastnikti svolané z divodu uvedenych v pism. b), ¢) a d) vyse.

Vydal-1i Emitent vice nez jednu Emisi dluhopist, mize ke Zménam zasadni povahy, s vyjimkou
pfipadu navrhu zmén Emisnich podminek, svolat schiizi vlastnikii jako spole¢nou schizi
vlastniki vSech dosud vydanych a nesplacenych Dluhopist (,,spole¢na schiize vliastniki“).

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku Emitenta, Emitent nemusi schizi
vlastnikti svolat.

Organiza¢né a technicky schiizi vlastniki zajistuje a naklady s tim spojené nese ten, kdo schizi
vlastnikl svolava (,,svolavatel*), pokud nejde o ptipad, kdy Emitent porusil svoji povinnost
podle § 21 odst. 1 zdkona o dluhopisech a schiizi vlastnikti svola namisto Emitenta vlastnik sam.
V tomto pripadé jdou naklady spojené se schtizi vlastnikd k tizi Emitenta. Naklady spojené s
ucasti na schiizi vlastnikd nese vlastnik Dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schiize vlastnikti musi byt urCeny tak, aby co nejméné omezovaly
moznost vlastniki Dluhopisii ucastnit se schlize vlastnikd.
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Svolavatel oznami konani schiize vlastnik zptisobem uvedenym v kap. 13 téchto Emisnich
podminek, a to ve lhité nejméné 15 dni pirede dnem jejiho konéni.

Svolavatel (pokud jim neni Emitent) oznami konani schiize vlastnikd zaslanim oznameni
pisemné doporucenou postou Emitentovi, ktery toto ozndmeni do 3 dnti od obdrZeni zvefejni
zpusobem uvedenym v kap. 13 téchto Emisnich podminek, a to ve lhité nejméné 15 dni prede
dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alespon
a) udaje o Emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a) zdkona o dluhopisech,

b) néazev Dluhopisii, datum emise a identifikaéni oznaceni podle mezinarodniho systému
¢islovani pro identifikaci cennych papirti a zaknihovanych cennych papirti (ISIN), bylo-li
pridéleno, nebo jiny tidaj identifikujici Dluhopisy; v pfipad€ spole¢né schiize vlastniki tyto
udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych Emisich dluhopist,

€) misto, datum a hodinu konani schiize vlastnik,
d) program jednani, v¢etné piipadného navrhu zmény Emisnich podminek a jejich zdivodnéni,
e) den, ktery je rozhodny pro ucast na schiizi vlastnikd.

Pokud se schiize vlastnikii kona na navrh vlastnika Dluhopist, poskytne mu Emitent potfebnou
soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zatazeny na navrhovany program jednani schiize vlastnik, lze na této
schiizi rozhodnout jen za ucasti a se souhlasem vsech vlastnikt Dluhopist.

Odpadne-li ditvod pro svolani schiize vlastnikii, odvola ji svolavatel stejnym zpisobem, jakym
byla svolana.

Prubéh schuze vlastnika:

(1) Schiize vlastnikil je schopna se usnaset, jestlize se ji ucastni vlastnici Dluhopist, jejichz
jmenovita hodnota pfedstavuje k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnika vice nez 30 %
jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti Emise dluhopisti. Spole¢na schtize vlastnikl je schopna se
usnaset, jestlize se ji icastni vlastnici Dluhopist, jejichz jmenovitd hodnota predstavuje ke dni,
ktery je rozhodny pro icast na schiizi vlastnik, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené
Casti kazdé dosud vydané Emise dluhopisti. Netesi-li se problematika spole¢na vSsem Emisim
dluhopist, je nutna ucast vlastnikii 30 % jmenovité hodnoty nesplacené casti téch Emisi
dluhopist, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schtize vlastniktl, ktera ma rozhodovat o zméné Emisnich podminek, schopna se
usnaset, svolavatel svola, je-1i to nadale potfebné, nahradni schiizi vlastniki tak, aby se konala
do 6 tydnl ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikli. Konani nahradni schlize
vlastnikli s nezménénym programem jednéni se oznami vlastnikiim Dluhopisti nejpozd¢ji do 15
dnti ode dne, na ktery byla svolana ptivodni schiize vlastnikti. Ndhradni schtize vlastniki je
schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pred zahajenim schtize vlastniki je svolavatel povinen poskytnout za G¢elem kontroly ucasti
na schlizi informaci o poctu vSech DIluhopisti opraviiujicich k ucasti na této schiizi. Vlastni
Dluhopisy ve vlastnictvi Emitenta ke dni, ktery je rozhodny pro Gi¢ast na schiizi vlastnikt se pro
ucely odstavctl 1 a 4 nezapocitavaji.

(4) Schtize vlastnikli rozhoduje prostou vétSinou hlasti pfitomnych vlastnikd Dluhopisi. Pocet
hlastt kazdého vlastnika Dluhopisii odpovidd jeho podilu na celkové jmenovité hodnoté
nesplacené Casti Emise dluhopisii. Ke zméné Emisnich podminek, Doplitku dluhopisového
programu nebo k ustaveni a odvolani spolecného zastupce vlastnikti Dluhopisi je nutny souhlas
tfi Ctvrtin hlast pritomnych vlastnikd Dluhopist.
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(5) Jestlize schiize vlastnikii souhlasila se Zménami zasadni povahy, mtize osoba, kterd byla
vlastnikem Dluhopist k rozhodnému dni pro ucast na schiizi vlastnikii a podle zapisu hlasovala
na schiizi proti navrhu nebo se schlize nezucastnila, pozadat o predcasné splaceni jmenovité
hodnoty Dluhopisi véetng pomérného vynosu. Zadost o piedéasné splaceni musi byt podana do
30 dnit od zpfistupnéni usneseni schiize vlastnikii nebo spole¢né schiize vlastniki podle
odstavce 7. Po uplynuti této lhiity pravo na splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto
¢astku do 30 dnti od doruceni zadosti zptisobem a na miste, které pro splaceni DIuhopisu stanovi
Emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schiize vlastnikd se Zménami zasadni povahy uvedenymi v pism. b) az d) vyse,
muze soucasn¢ rozhodnout, ze pokud bude Emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je
povinen predc¢asné splatit vlastnikiim Dluhopist, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu
véetnd pomérného vynosu. Zadost o predéasné splaceni musi byt podana do 30 dni od
zptistupnéni usneseni schiize vlastnikd nebo spolecné schiize vlastnikti podle odstavce 7. Po
uplynuti této lhuty pravo na pred¢asné splaceni zanika. Emitent je povinen vyplatit tuto ¢astku
do 30 dnu od doruceni Zadosti zplisobem a na misté, které pro splaceni DIuhopist stanovi
Emisni podminky.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schiizi vlastnikli do 30 dnti ode dne jejiho konéni. Pokud schiize
projednavala nékterou ze Zmén zasadni povahy, musi byt o schlizi pofizen notéaisky zapis.
Pokud schiize vlastnikti s nékterou z t€chto zmén souhlasila, uvedou se v notaiském zapisu
jména téch vlastnikd DIuhopisi, ktefi se zmeénou souhlasili, a poéty kusti Dluhopisu, které kazdy
z téchto vlastnikti mé k rozhodnému dni pro uc¢ast na schiizi vlastnikti (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnii ode dne konani schiize vlastnikli uvetejnit vSechna
rozhodnuti schiize vlastniki, a to zptisobem, kterym uvetejnil Emisni podminky.

Spole¢ny zastupce vlastnikti DIuhopis:

(1) Ve vztahu ke kazdé Emisi dluhopist 1ze ustanovit spole¢ného zastupce vSech vlastniki
Dluhopist této emise (,,spolecny zastupce*) na zakladé pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji
k datu emise Dluhopist mezi spoleénym zastupcem a Emitentem. Znéni této smlouvy bude
zvetejnéno na internetové adrese: http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/. Pro tyto tcely
se na spole¢ného zastupce hledi, jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika
dluhopisu. O jmenovani nebo o zmeéné v osobé spoleéného zastupce muze kdykoli rozhodnout
i schiize vlastnikd.

(2) Nestanovi-li smlouva podle odstavce 1 jinak, vykonava spole¢ny zastupce vedle prav podle
odstavce 8 rovnez veskera prava Agenta pro zajisténi podle § 20 a 20a zakona o dluhopisech,
ledaze je Agentem pro zajisténi ustanovena osoba odlisna od spole¢ného zastupce. Vykonava-
li spoleény zastupce prava Agenta pro zajisténi, plni i povinnosti Agenta pro zajisténi podle § 20
a 20a zékona o dluhopisech.

(3) Rozhodne-li schiize vlastniki 0 jmenovani nebo o zméné v osobé spoleéného zastupce, je
Emitent timto rozhodnutim vazan.

(4) Spole¢ny zastupce vykonava svou ¢innost s odbornou péci, zejména jedna kvalifikovang,
Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu vlastniktt Dluhopist. Spole¢ny zastupce vykonava
veskera prava vétitele v souladu s Emisnimi podminkami nebo smlouvou podle odstavce 1
vlastnim jménem ve prospéch vlastniki Dluhopisi; to plati i pro pfipad insolven¢niho fizeni,
vykonu rozhodnuti nebo exekuce tykajicich se Emitenta nebo jeho majetku.

(5) Emisni podminky nebo rozhodnuti schiize vlastniki musi obsahovat udaje nutné k
identifikaci spolecného zastupce vlastnikti Dluhopisti a jeho oznaceni jako spolecného zastupce.
Nezpiistupni-li Emitent smlouvu podle odstavce 1, nebo alespoii jeji podstatnou ¢&ast,
investorim stejnym zptsobem jako Emisni podminky, musi Emisni podminky obsahovat
alespon popis prav a povinnosti spole¢ného zastupce.

(6) Spolecny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastnikd Dluhopisii piijatym na schizi
vlastnikidl alesponi prostou vétSinou hlasti ohledné toho, jak ma vykonavat prava z piislusné
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Emise dluhopist.

(7) Smlouva podle odstavce 1 nebo Emisni podminky upravi podminky a postup pii zméné v
osobe¢ spole¢ného zastupce. Dojde-li ke zméné€ v osobé spoleéného zastupce, prechazeji prava a
povinnosti ze smlouvy podle odstavce 1 a Emisnich podminek v plném rozsahu na nového
spole¢ného zastupce.

(8) Nestanovi-li Emisni podminky nebo smlouva podle odstavce 1 jinak, je spoleény zastupce
opravnén

a) uplatiovat ve prospéch vlastniki Dluhopist vSechna prava spojena s Dluhopisy,

b) kontrolovat pInéni Emisnich podminek ze strany Emitenta,

¢) ¢init ve prospéch vlastnikti Dluhopist dalsi tkony nebo jinak chranit jejich zajmy.

(9) Pii vykonu opravnéni podle odstavce 8 se na spolecného zastupce hledi, jako by byl
vétitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika Dluhopist. V rozsahu, v jakém uplatiuje prava
spojena s Dluhopisy spolecny zastupce, nemohou vlastnici Dluhopist uplatiiovat takova prava
samostatn¢; tim neni dotceno pravo vlastnikli Dluhopisi rozhodnout o zméné v osobé
spole¢ného zastupce.
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7.  FORMULAR KONECNYCH PODMINEK

Nize je uveden formulai Kone¢nych podminek, ktery bude vyhotoven pro kazdou jednotlivou
Emisi dluhopisti vydavanou v ramci tohoto Dluhopisového programu, pro kterou bude Emitent
povinen uvefejnit prospekt cenného papiru. Soucasti Kone¢nych podminek bude i zvlastni shrnuti
dan¢é Emise dluhopisd.

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

DileZité upozornéni: Nasledujici text predstavuje formulai pro Konecné podminky (bez kryci
strany, kterou budou kazdé Konecné podminky obsahovat), obsahujiciho konecné podminky
nabidky dané Emise dluhopisii, tzn. téch podminek, které budou pro danou Emisi specifické. Je-
li v hranatych zavorkach uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi pouZit jeden z
uvedenych udaji. Je-li v hranatych zavorkach zaroven uveden symbol ,, ® “, jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi pouZita. Je-li v
hranatych zavorkach uveden symbol , @, budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych
Konecnych podminkdch. Rozhodujici bude vidy uprava pouzita v prislusnych Konecnych
podminkach.

KONECNE PODMINKY EMISE DLUHOPISU

Tyto kone¢né podminky (,,Koneéné podminky*) predstavuji konecné podminky ve smyslu ¢lanku 8
odst. 4 natizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 o prospektu, ktery ma byt uvetejnén piti
vetejné nabidce nebo pfijeti cennych papirti k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruSeni smérnice
2003/71/ES (,,NaFizeni o prospektu*), vztahujici se k emisi nize podrobné&ji specifikovanych dluhopist
(,,Dluhopisy*).

Kompletni prospekt Dluhopisti je tvofen (i) témito Koneénymi podminkami a (ii) zdkladnim prospektem
spole¢nosti e-Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
09166858, zapsané v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brné
(,Emitent®), schvalenym rozhodnutim Ceské narodni banky ¢&.j. [e] ze dne [e], které nabylo pravni
moci dne [e], [ve znéni dodatku ¢. [e] schvalenym rozhodnutim CNB &.j. [e] ze dne [e], které nabylo
pravni moci dne [®]] (,,Zakladni prospekt).

Investofi by se méli podrobné seznamit se Zakladnim prospektem i s t€émito Kone¢nymi podminkami
jako celkem. Zakladni prospekt byl uvetejnén a je k dispozici v elektronické podobé na webovych
strankach.

Tyto Kone¢né podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odstavce 4 Nafizeni o prospektu a
musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi dodatky.

Tyto Kone¢né podminky byly uveiejnény shodnym zpilisobem jako Zakladni prospekt a jeho
pripadné dodatky, tj. na webovych strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ a byly v souladu s pravnimi pi‘edpisy sdéleny CNB. Uplné tidaje o Dluhopisech lze
ziskat, jen pokud je Zakladni prospekt (ve znéni piipadnych dodatki) vykladan ve spojeni s
témito Koneénymi podminkami. Soucasti téchto Koneénych podminek je také zvlastni shrnuti
Emise dluhopisi.

Zakladni prospekt je pro ucely vefejné nabidky platny po dobu 12 (dvanacti) mésict od jeho
schvaleni CNB, tj. do dne [e] véetn&. [Dojde-li nejpozdéji k poslednimu dni platnosti zikladniho
prospektu, tj. ke dni [e], ke schvileni a uvefejnéni zikladniho prospektu navazujiciho na
Zakladni prospekt (,,Nasledny zakladni prospekt“), bude Emitent, za splnéni dalSich podminek
uvedenych v téchto Koneénych podminkach, opravnén pokracovat ve verejné nabidce Dluhopisii.
Nasledny zakladni prospekt a jeho piipadné dodatky budou uveiejnény na webovych strankach
na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/«.]

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového programu Emitenta v
maximalni celkové jmenovité hodnoté 5.000.000.000 K¢&, pficemz celkova jmenovita hodnota vydanych
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a nesplacenych Dluhopisii rdmci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku ptekrocit
800.000.000 K¢, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program®).

Znéni spoleCnych emisnich podminek, které jsou stejné pro jednotlivé Emise dluhopisi vydavané v
ramci Dluhopisového programu, je uvedeno v kap. 6 "Spolecné emisni podminky" v Zakladnim
prospektu schvaleném CNB a uvetejnéném Emitentem (,,Emisni podminky*).

Pojmy nedefinované v téchto Kone¢nych podminkach maji vyznam, jaky je jim pfifazen v Zakladnim
prospektu, nevyplyva-li z kontextu jejich pouziti v téchto Kone¢nych podminkach jinak.

Investofi by méli zvazit rizikové faktory spojené s investici do Dluhopist. Tyto rizikové faktory jsou
uvedeny v kap. 5 Zakladniho prospektu "Rizikové faktory".

Tyto Kone¢né podminky byly vyhotoveny dne [doplnit datum] a informace v nich uvedené jsou aktualni
pouze k tomuto dni. Emitent pravidelné uvefejiiuje informace o sobé a o vysledcich své podnikatelské
¢innosti v souvislosti s plnénim informacnich povinnosti na zakladé pravnich ptedpisti. Po datu téchto
Kone¢nych podminek by zajemci o koupi Dluhopistt méli sva investi¢ni rozhodnuti zaloZit nejen na
zéklade téchto Konecnych podminek a Zakladniho prospektu (ve znéni pripadnych dodatkil), ale i na
zéklade dalSich informaci, které mohl Emitent po datu téchto Kone¢nych podminek uverejnit, ¢i jinych
vefejné dostupnych informaci.

Rozsifovani téchto Kone¢nych podminek a Zakladniho prospektu a nabidka, prodej nebo koupé
Dluhopist jsou v nékterych zemich omezeny zdkonem. Emitent nepozéadal a nezamysli pozadat o uznani
Zakladniho prospektu ani Kone¢nych podminek v jiném stat¢ a Dluhopisy nebudou pfijaty k
obchodovani na zahrani¢nim regulovaném trhu, registrovany, povoleny ani schvaleny jakymkoli
spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s vyjimkou schvaleni Zakladniho prospektu ze strany
CNB.

Odpovédné osoby

Osobou odpovédnou za spravné vyhotoveni téchto Konec¢nych podminek je Emitent, tedy spolecnost e-
Finance CZ, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 09166858, zapsana v
obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8388 vedenou u Krajského soudu v Brné.

Emitent prohlasuje, Ze jsou dle jeho nejlepsiho védomi udaje uvedené v téchto Kone¢nych podminkach
k datu jeho vyhotoveni spravné a nebyly v ném zaml¢eny zadné skute¢nosti, které by mohly zménit jeho
vyznam.

V Brné, dne [@]
Za e-Finance CZ, a.s.:

Jméno: [e]

Funkce: [eo]
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[e]
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CAST A / DOPLNEK DLUHOPISOVEHO PROGRAMU

Tento doplnék dluhopisového programu pfipraveny pro Dluhopisy (,,Doplnék dluhopisového
programu*) ptedstavuje doplnék k Emisnim podminkam jakozto spolecnym emisnim podminkam
Dluhopisového programu ve smyslu § 11 odst. 3 zakona o dluhopisech).

S Dluhopisovym programem je mozné se seznamit na webovych strankach na http://www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ“. Tento Dopln¢k
dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize specifikovanych
Dluhopisd, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu.

Tento Doplnék dluhopisového programu nemilze byt posuzovan samostatné, ale pouze spolecné s
Emisnimi podminkami. Nize uvedené parametry Dluhopisti upfesiuji a dopliuji v souvislosti s touto
Emisi dluhopistt Emisni podminky dfive uvetejnéné vyse popsanym zpisobem. Podminky, které se na
nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny souslovim ,,nepouzije
se“. Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, ktery je jim pfifazen v Emisnich
podminkach. Dluhopisy jsou vydavany podle zakona o dluhopisech.

Neni-li v tomto Dopliku dluhopisového programu stanoveno jinak, maji vyrazy zacinajici velkymi
pismeny pouzité v tomto Doplitku dluhopisového programu stejny vyznam, jaky je jim pfifazen v
Emisnich podminkach.

Tento Doplnék dluhopisového programu spolu s Emisnimi podminkami tvofi emisni podminky nize
specifikovanych Dluhopist, které jsou vydavany v ramci Dluhopisového programu.

Tento Dopln€k dluhopisového programu nemize byt posuzovan samostatné, ale pouze spole¢né s
Emisnimi podminkami.

Nize uvedené parametry DIuhopist upfesiiuji a doplituji v souvislosti s touto emisi Dluhopistt Emisni
podminky uvetejnéné diive vyse popsanym zpiisobem.

Dluhopisy jsou vydavany podle ¢eského prava, zejména podle zakona o dluhopisech.

DialeZité upozornéni: Nasledujici tabulka obsahuje vzor Doplitku dluhopisového programu pro danou
Emisi dluhopisii, tzn. vzor té casti emisnich podminek dané emise, kterd bude pro takovou emisi
specifickad. Je-li v hranatych zdvorkdach uveden jeden nebo vice uidajii, bude pro konkrétni emisi pouZit
jeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zdavorkdach zdroven uveden symbol "o", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisii pouzita. Je-li
V hranatych zavorkdch uveden symbol "e”, budou chybéjici udaje dopinény v prislusném Dopliiku
dluhopisového programu.

1. Charakteristika Dluhopist:

b. Nazev Dluhopisu: [e]
c. ISIN: [o]
d. Jmenovita hodnota jednoho [e]K¢
Dluhopisu:
f.  Vynos Dluhopist: [Pevny, []% p.a. / Pohyblivy]
g. Datum emise: [e]
K. Datum splatnosti Dluhopis: [e]
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Pocet a ¢islovani Dluhopisti:

Dluhopisy jsou vydavany jako jednotlivé cenné papiry v poctu [e] ks.

Kazdy z Dluhopisii nese ¢iselné oznaceni od [e] do [e].

Lhtta pro upisovani Dluhopisi:

Lhuta pro upisovani Dluhopist je stanovena na obdobi od [e] do [e].

Vydavani Dluhopist zabezpecuje Emitent.

Emisni kurz, ména Emise dluhopist:

Emisni kurz Dluhopisu k Datu emise je [®] K¢.

[Dluhopisy budou po celou lhiitu pro upisovani prodavany za emisni kurz /Emisni kurz
jakychkoli Dluhopisti vydanych po Datu emise bude uréen na zaklad¢ aktudlnich trznich
podminek a tam, kde je to relevantni, zvySen o odpovidajici alikvotni irokovy vynos, pticemz
aktualni emisni kurz Dluhopisti bude pravideln€ uvetejnovan na webovych strankach na adrese
http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ v sekci ,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ*.]

Meénou Dluhopisti je Ceska koruna (K&).

Predpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist:

Piedpokladana celkova jmenovita hodnota Emise dluhopist ¢ini [e] K¢&.

Pravo Emitenta zvysit pfedpokladanou celkovou jmenovitou hodnotu Emise dluhopist /
podminky tohoto zvyseni:

[Ano; v souladu s § 7 zdkona o dluhopisech a kap. 6 Emisnich podminek, pficemz objem tohoto
zvyseni nepiekroci [[@] / [#]% ptedpokladané celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisii];
Emitent za ¢elem zvySeni celkové jmenovité hodnoty Emise dluhopisi stanovuje dodate¢nou
lhatu pro upisovani Emise dluhopist [e] / Ne; Emitent neni opravnén vydat Dluhopisy ve vétsi
celkové jmenovité hodnot€, nez je celkova predpokladana jmenovita hodnota Emise dluhopisit

/[e]]

7.

Dluhopisy s pevnym trokovym vynosem:

[pouZije se / nepouZzije se] NepouZije-li se, smazte zbytek oddilu.

Dluhopisy jsou aro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi [e] p.a.

Den vyplaty Groku je [[®] / [posledni den kazdého kalendainiho [roku / pololeti / Ctvrtleti]]
[pocinaje rokem [e]].

8.

Dluhopisy s pohyblivym Grokovym vynosem:

[pouZije se / nepouzije se] Nepouzije-li se, smazte zbytek oddilu.

Dluhopisy jsou tro¢eny pohyblivou Grokovou sazbou.
Referencni sazba: 2T REPO.
Popis Referen¢ni sazby: hodnota dvoutydenni repo sazby stanovené Ceskou narodni bankou.

Zdroj Referencni sazby: [e]
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Marze: [® / nepouZije se]

Dnem stanoveni Referenéni sazby pro piislusné Vynosové obdobi je [e.] (Slovy: [e]) [Pracovni
/ @] den pted prvnim dnem takového Vynosového obdobi.

Zpisob stanoveni tirokové sazby platné pro jednotlivd Vynosova obdobi: [Referencni sazba
[plus/minus] Marze / Referenc¢ni sazba]

Misto, kde 1ze ziskat tidaje o minulém a dalSim vyvoji Referenéni sazby a jeji nestalosti: [e].
Informace na tomto misté lze ziskat bezplatné.

Den vyplaty uroku je [[®] / [posledni den kazdého kalendainiho [roku / pololeti / Ctvrtleti]]
[pocinaje rokem [e]].

Jméno zastupce pro vypocty: [e].

9. Rating emise:

[[®]/ Uvérové hodnoceni (rating) piifazené Dluhopistim nebylo provedeno.]

10. Ptipady neplnéni zavazku:

[Zadné Piipady neplnéni zavazki / Platba vynosu z Dluhopist nebude provedena fadné a véas
podle téchto Emisnich podminek a takové poruseni ziistane nenapraveno déle nez 30 (tficet) dnti

/[e]]

11. Rozhodny den pro vyplaceni vynosu

Rozhodny den pro vyplaceni vynosu je vzdy [e].

12. Rozhodny den pro splaceni dluhopist

Rozhodny den pro splaceni dluhopist je [e].

13. Vykup Dluhopistt Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika Dluhopist

Emitent prohlasuje, Ze na Zadost vlastnika DIuhopisy od jejich vlastnika i pfede dnem splatnosti
vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [®] mésice ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni
cena, za niz Emitent vykoupi Dluhopisy, bude vypoctena jako soucet jmenovité hodnoty
Dluhopisti a pomérné ¢asti vynosu z néj vypoéteného podle kap. 9 Emisnich podminek, ktery
bude ke dni splatnosti kupni ceny snizen o [e]%.

14. Interni schvaleni Emise dluhopisu:

Vydani této Emise dluhopist schvalil pfedseda spravni rady Emitenta dne [e].

CAST B/ INFORMACE O VEREJNE NABIDCE DLUHOPISU

Tato cast Konecnych podminek obsahuje dopliujici informace o vefejné nabidce Dluhopist
(,,Podminky nabidky*), které jsou jako soucast prospektu cenného papiru vyzadovany pravnimi
predpisy pro vetejnou nabidku Dluhopist.

Nize uvedené Podminky nabidky dopliuji v souvislosti s vetejnou nabidkou Dluhopist informace
uvedené vySe v téchto Konecnych podminkach. Dopliujici informace tvofi spolecné s Dopliikem
dluhopisového programu kone¢né podminky nabidky Dluhopist.

Nejedna-li se o vyznamnou novou skutec¢nost, podstatnou chybu nebo podstatnou neptesnost, je Emitent
opravnén jednostranné zmeénit konecné podminky uvedené v této casti Konecnych podminek, a to
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oznamenim mimo Kone¢né podminky uvefejnénym na webovych strankach na adrese http://www.e-
finance.eu/dluhopisy-informace/.

Podminky, které se na nize specifikované Dluhopisy nevztahuji, jsou v nize uvedené tabulce oznaceny
souslovim ,,nepouZije se*.

Vyrazy uvedené velkymi pismeny maji stejny vyznam, jaky je jim pfirazen v Emisnich podminkach.

Diilezité upozornéni: Ndsledujici tabulka obsahuje vzor Podminek nabidky pro danou Emisi diuhopisii,
tzn. vzor té casti Konecnych podminek, ktera se bude vztahovat k verejné nabidce takovych Dluhopisu.
Je-li v hranatych zavorkdch uveden jeden nebo vice udajii, bude pro konkrétni Emisi dluhopisii pouZit
Jjeden z uvedenych udajii. Je-li v hranatych zavorkach zaroven uveden symbol "®", jsou uvedené udaje
nejpravdépodobnéjsi variantou, kterd ovsem nemusi byt pro konkrétni Emisi dluhopisii pouzita. Je-li v
hranatych zavorkach uveden symbol "e", budou chybéjici udaje doplnény v prislusnych Konecnych
podminkach.

1.  Podminky platné pro vefejnou [e]
nabidku:

2.  Vefejné nabizeny objem [e]
Dluhopist:

3. Lhita vefejné nabidky Dluhopisti, [Lhtta vefejné nabidky Dluhopisii pobézi od [e] do [e] [,
véetné jejich pripadnych zmén: pfi¢emz Emitent je oprdvnén ozndmenim uvefejnénym na
internetovych  strankach ~ Emitenta  http://www.e-

finance.eu/dluhopisy-informace/ prodlouzit lhitu vefejné

nabidky Dluhopisii, a to i opakovang, nejdéle vSak do

posledniho dne platnosti Nasledného zékladniho prospektu.

Prodlouzeni lhtity vefejné nabidky Dluhopisi uvedenym

zpusobem bude mozné pouze v piipadé, kdy je Nasledny

zakladni prospekt schvalen a uvefejnén nejpozdéji

Vv posledni den platnosti pfedchoziho zakladniho prospektu.]

/[e]]

4. Moznost snizeni upisovanych [Pokud by i pfes pfijata preventivni opatfeni doslo k upsani
Castek: Dluhopist o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je
celkovd predpokladand jmenovitd hodnota Emise
dluhopisti, je Emitent opravnén jednotlivym investorim,
kterym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem
kratit za G¢elem dodrzeni celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopist tak, Ze snizi pocet jim upsanych
Dluhopisit tak, aby pomér vysledného poctu upsanych
Dluhopisi (tzn. po¢tu upsanych DIuhopist po snizeni) vici
puvodnimu poctu upsanych Dluhopisu byl u vSech
upisovatelll stejny s tim, ze vysledny pocet upsanych
Dluhopisit se u kazdého upisovatele zaokrouhli doli na
nejblizsi celé ¢islo. Ptipadny pieplatek, pokud by vznikl,
bude bez prodleni vracen zpét na ucet daného investora za
timto ucelem sdéleny Emitentovi.]

5. Minimalni a maximalni c¢astky [Minimalni jmenovitd hodnota Dluhopist, kterou bude
objednavky: jednotlivy investor opravnén koupit, ¢ini [jmenovitou
hodnotu jednoho Dluhopisu / [e]]. Maximalni objem

jmenovité hodnoty Dluhopisii pozadovany jednotlivym
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10.

11.

12.

13.

Metoda a lhita pro splaceni
Dluhopist a ptedani listinnych
Dluhopist:

Uvetejnéni vysledkil nabidky:

Postup pro vykon piedkupniho

prava, obchodovatelnosti
upisovacich prav a zachazeni s
neuplatnénymi upisovacimi
pravy:

Popis postupu pro nabizeni
Dluhopist:

Popis postupu pro zadost:

Popis postupu pro oznamovani
pridélené castky zadatelim a udaj,
zda mtze obchodovani zacit pred
ucinénim oznameni:

Uvedeni ocekavané ceny, za
kterou budou Dluhopisy
nabidnuty:

Néklady a dané€ uctované na vrub
upisovatele nebo kupujiciho:

investorem v objednavce je omezen [pouze celkovym
objemem nabizenych Dluhopisti/ [e]].

Popsana v kap. 7 Emisnich podminek

[Vysledky nabidky budou uvefejnény bez zbytecného
odkladu po jejim ukonceni, nejpozd€ji dne [®] na webovych
strankach na adrese http://www.e-finance.eu/dluhopisy-
informace/ [e]]

S Dluhopisy nejsou spojena piedkupni prava ani pfednostni
prava pisu

[Emitent / [e]] [bude / budou] Dluhopisy az do [celkové
jmenovité hodnoty [e] / celkové predpokladané jmenovité
hodnoty Emise dluhopisi] nabizet [tuzemskym /[a]
zahraniénim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména
retailovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym
(zejména retailovym)/ [@]] investorim, v ramci [primarniho
/ sekundarniho] trhu / [e]]

[e]

Viz kap. 7 Emisnich podminek

[Vefejna nabidka Dluhopisti bude provadéna [Emitentem /
[nebo] [e]] formou primarniho tpisu Dluhopisti za emisni
kurz Dluhopisi k Datu emise a nasledné po zbytek lhity
vetejné nabidky za emisni kurz Dluhopisti uvedeny] /
[ur€eny a uvetejiiovany zpusobem uvedenym] v kap. 4 ¢asti
A téchto Konecnych podminek] / [®]] [, pfi¢emz Emitent je
opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k Datu emise
Dluhopisy, které nebudou k Datu emise upsany upisovateli,
na svilj majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zdkona o
dluhopisech, a to az do dosazeni celkové piedpokladané
jmenovité hodnoty Emise dluhopist. Kupni cena za prevod
takovych Dluhopisti investorovi bude stanovena stejnym
zpisobem, jakym by byla stanovena cena za TUpis
kupovanych Dluhopist, tj. dle emisniho kurzu Dluhopist
[[uvedeného] / [ureného a uvefejiovaného zplsobem
uvedenym] v kap. 4 €asti A téchto Kone¢nych podminek]] /

[e]]

[Investorim nebudou ze strany [Emitenta / [nebo] [e]]
uctovany zadné naklady / [e]]
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

Koordinatoti a  umistovatelé
nabidky nebo jejich jednotlivych
¢asti v jednotlivych zemich, kde je
nabidka Cinéna:

Nazev a adresa platebnich
zastupcu a depozitnich zastupct v
kazdé zemi, kde budou Dluhopisy
vetejné nabizeny:

Nazev a adresa subjektl, se
kterymi bylo dohodnuto upisovani
Emise dluhopisit na zakladé
pevného zavazku, a nazev a adresa
subjektt, se kterymi  bylo
dohodnuto  upisovani  Emise
dluhopisti bez pevného zavazku
nebo na zakladé nezavaznych
ujednani, vyznamné znaky téchto
dohod véetné kvot, celkova Castka
provize za upsani/umisténi:

Datum uzavteni dohody o upsani:

Ptijeti Dluhopisii na trh pro rist
malych a stfednich podniki, popt.
mnohostranny obchodni systém
nebo organizovany obchodni
systém:

Prijeti cennych papirQ stejné téidy
jako dluhopisy k obchodovani na
regulovanych trzich, trzich tretich
zemi, trhu pro rGst malych a
stiednich podnikd nebo
mnohostranném obchodnim
systému:

Podrobnosti o subjektech, které se
pevné zavazaly jednat jako
zprostiedkovatel v sekundarnim
obchodovani a zajistuji likviditu
pomoci sazeb nabidek ke koupi a
prodeji, a popis hlavnich
podminek jejich zavazku:

Zajem fyzickych a pravnickych
osob zuCastnénych v  Emisi
dluhopisti / nabidce:

[[®]/ nepouzije se]

[[®]/ nepouzije se]

[[®] / nepouzije se]

[[®] / nepouzije se]

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim
nepozadala o piijeti Dluhopisii k obchodovani na trhu pro
rust malych a stfednich podnikii, v mnohostranném
obchodnim systému ani organizovaném obchodnim
systému v Ceské republice ani v zahraniéi.

[[®] / Podle védomi Emitenta nejsou zadné cenné papiry
vydané Emitentem stejné tfidy jako dluhopisy ptijaty k
obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu tietich
zemi, trhu pro rust malych a stfednich podnikii nebo
mnohostranném obchodnim systému.]

[[®] / Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy piijaty k
obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu tietich
zemi, trhu pro rlGst malych a stfednich podniki nebo
mnohostranném obchodnim systému.]

[Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani
pravnickych osob ziCastnénych na Emisi dluhopist ¢i
nabidce Dluhopisti na takové Emisi dluhopisti ¢i nabidce
zajem, ktery by byl pro takovou Emisi dluhopisii ¢i nabidku
Dluhopisi podstatny / [e]]
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22.

23.

Dtivody nabidky, pouziti vynosi a
naklady Emise dluhopist /
nabidky:

Informace od tietich stran uvedené
vV Konecnych podminkach / zdroj
informaci:

[Dluhopisy budou nabizeny za ucelem financovani projektu
[vystavby / rekonstrukce / provozu / [e]] [objektu Zamek
Racice / Horské stiedisko Lipova / [e]] / [Emitent k datu
Koneé¢nych podminek nerozhodl o pouziti vynosi z emise
Dluhopisi].

Uvedeny projekt bude realizovan spolecnosti [e], které
Emitent poskytne vynos z emise Dluhopisti formou [e] /
[e]]

[Naklady ptipravy Emise dluhopisti &inily cca [e]. Cisty
vytézek emise Dluhopisi bude roven celkové cené
zaplacené za vydané Dluhopisy po odecteni ndkladi na
ptipravu Emise dluhopisii. Cely vytézek Emise dluhopist
bude pouzit k vyse uvedenému ucelu. / [@], a to spole¢nosti
[®], které Emitent tyto prostfedky poskytne formou [e].
Takto ziskané prosttedky budou predstavovat [100 %
oc¢ekavanych nakladd vyse uvedeného projektu / [e] %
ocekavanych nakladii vySe uvedeného projektu, pfiCemz
zbylych [®] % ocekavanych nakladi vySe uveden¢ho
projektu bude ziskano prostiednictvim [e] / [e]]

[nepouzije se / Nekteré informace uvedené v Konec¢nych
podminkach pochézeji od ttetich stran. Takové informace
byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v
mife, ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych
pfisluSnou tfeti stranou, nebyly vynechiany Zzadné
skute¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly
nepiesné nebo zavadéjici. Emitent vSak neodpovida za
nespravnost informaci od tfetich stran, pokud takovou
nespravnost nemohl pfi vynalozeni vySe uvedené péce
zjistit. Zdroj informaci: [e]]
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SPRAVA A RIZENi SPOLECNOSTI

Spravni, Fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni

Emitent je akciovou spole¢nosti. Organy Emitenta jsou K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho
prospektu valna hromada a spravni rada.

Emitent kromé vyse uvedenych organti nema, neziidil a ani neucinil zZadné jednani ke zfizeni
jakychkoli dalSich organil, zejména vyboru pro audit.

(@)

(b)

(©)

Valna hromada

Nejvyssim organem Emitenta je valna hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
ptislusnych ustanoveni Zakona o obchodnich korporacich. Valna hromada se kona alespon
jedenkrat ro¢né. Valna hromada je usnaSenischopna, jsou-li na valné hromad¢ pfitomni, at’
uz osobné nebo prostrednictvim zastupce akcionari, kteti maji akcie, jejichz podily ptesahuji
50 % zékladniho kapitalu Emitenta. Valna hromada rozhoduje vétSinou hlast pfitomnych
akcionait, ledaze zakon vyzaduje jinou vétSinu.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otdzkach, které jsou svéfeny do
jeji pusobnosti zdkonem, stanovami nebo které do své pilisobnosti prevezme svym
usnesenim.

Pokud mé spolecnost jediného akcionafe, vykonava jediny akcionaf plisobnost valné
hromady. Jedinym akcionafem Emitenta K datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je
spole¢nost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO:
262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského soudu
vV Brné.

Spravni rada
Clenem spravni rady k datu vydani tohoto Zakladniho prospektu je:
(i) Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM
Datum narozeni: 18. prosince 1971
Pracovni adresa: Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 18.05.2020
Vyznamné ¢innosti, které ¢lenové organit Emitenta vykonavaji vné Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu je ¢len spravni rady souc¢asné mimo jiné
také jednatelem spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., e-Finance Apart Hotel, s.r.0.,
eFi Palace, s.r.0., e-Finance Reality, s.r.0., e-Finance Developer, s.r.0., Czech Property Fund,
s.r.o., eFi Bieclav, s.r.o., eFi Sport Centrum, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., EFI Pivovar,
s.r.o., EFI Hostinec, s.r.o., EFI Byty, s.r.0., e-Finance Makléfi, s.r.o., eFiJob.cz, s.r.o., EFI
Energy, s.r.o., ¢lenem spravni rady spole¢nosti e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. a
EFI Hotels & Properties, a pfedsedou piedstavenstva a ovladajici osobou spole¢nosti e-
Finance a.s.

Kromé ¢innosti uvedenych vyse nevykonava k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu
¢len spravni rady Emitenta zddné cinnosti vn¢ Emitenta, které by byly pro Emitenta
vyznamné.
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9.  FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI
9.1 Historické finan¢ni udaje
(@) Ovetené historické finanéni udaje

Emitent vznikl dne 18.05.2020. Zakladni finan¢ni tdaje z Gcetni zavérky Emitenta ke
dni 31.12.2022 s moznosti srovnani tidaju se stavem ke dni 31.12.2021, jsou uvedeny niZe,
a to Vv celych tisicich K&. Ugetni zavérka Emitenta za rok 2022 tvoii Piilohu ¢. 1 tohoto
Zakladniho prospektu. Meziro¢ni zmény aktiv a pasiv jsou dany nartistem objemu vypujcek,
které byly Emitentem poskytnuty spolecnostem v ramci Skupiny.

ROZVAHA
(vybrané udaje)
k 31.12.2021 k 31.12.2022
AKTIVA CELKEM 83.840 333.007
ObéZna aktiva 83.840 333.007
Penézni prostiedky 1.304 3.328
Casové rozliseni aktiv 0 0
PASIVA CELKEM 83.840 333.007
Vlastni kapital 2.163 2.406
Cizi zdroje 79.221 321.476
Zavazky 79.221 321.476
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)

k 31.12.2021 k 31.12.2022
Trzby z prodeje vyrobki, zbozi a sluzeb 0 0
Trzby za prodej zbozi 0 0
Vykonova spotieba 1.032 3.736
Osobni naklady 216 391
Ostatni provozni néklady 38 11
Provozni vysledek hospodareni -1.286 -4.131
Vynosové troky a podobné vynosy 3.235 16.241
Nékladové tiroky a podobné naklady 1.897 11.803
Ostatni finan¢ni vynosy 0 0
Financni vysledek hospodareni 1.338 4431
Vysledek hospodareni pted zdanénim 52 300
Dan z pfijmu 10 57
Vysledek hospodateni po zdanéni 42 243

VYSLEDEK HOSPODAREN{
ZA UCETNI OBDOBI 42 243

Ugetni zavérka Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v kap. 3.3 ,,Prohldseni nebo
zprava znalce tohoto Zékladniho prospektu, s vyrokem: ,,Podle mého nazoru predlozend ucetni
zaverka jako celek podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti e-Finance CZ, a. s. k 31.
prosinci 2022 a naklad, vynosu, vysledku jejiho hospodareni, pohybu viastniho kapitilu a penéznich
tokii za rok koncici 31. prosince 2022 v souladu s Ceskymi ucetnimi predpisy.

“ a zdbraznénim skute¢nosti: ,, Upozoriuji na bod ¢. 5 prilohy ucetni zaverky, kde ucetni jednotka
komentuje pouziti predpokladu neomezeného trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Muj vyrok
neni v souvislosti se zde popsanymi skutecnostmi modifikovan. Zdiraznuji vSak, Ze neomezené trvani
ucetni jednotky v dohledné budoucnosti je zavislé zejména na budoucim hospodarském postaveni a
financni vykonnosti spriznénych spolecnosti, do kterych ucetni jednotka investuje financni prostredky
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ziskané prodejem emitovanych dluhopisii formou dlouhodobych zapiijcek vykdazanych v aktivech rozvahy
v polozce C. II. 1. 2 — Pohledavky oviadana nebo ovladajici osoba. *
Kompletni zprava auditora tvoti Ptilohu €. 2 tohoto Zéakladniho prospektu.

9.2

9.3

94

(b)

(©)

(d)

(€)

()

(9)

Zména rozhodného ucetniho dne

U Emitenta nedoslo béhem obdobi, pro které se pozaduji historické finan¢ni tidaje, ke zméné
rozhodného dne.

Ugetni standardy

Veskeré uvedené finan¢ni udaje jsou vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi Gc¢etnimi
ptredpisy.

Zména Ucetniho ramce

Emitent neplanuje zménu tcetniho ramce.

Obsah ovéfenych finan¢nich udaji

Soucasti ovétenych finanénich tdaju je rozvaha, vykaz zisku a ztraty, pfehled o zménach
vlastniho kapitalu, piehled o penéznich tocich a ptiloha k ucetni zavérce.

Konsolidovana ucetni zavérka

Emitent nevyhotovil konsolidovanou ro¢ni ucetni zavérku.

Stafi finan¢nich udaja

Emitent potvrzuje, Ze Gcetni zavérka Emitenta k 31.12.2022 neni star$i nez 18 mésict od
data vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.

Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent do dne vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nezvefejnil ¢tvrtletni nebo pololetni
finan¢ni Gdaje od data své posledni ovérené ucetni zaverky, ani nesestavil jinou mezitimni ucetni
zavérku. Zadné Gtvrtletni nebo pololetni finanéni idaje nebo mezitimni Gdetni zavérka tak ani
nebyly ovéfeny nebo prfezkoumany.

Ovéreni historickych roc¢nich finan¢nich udaji

(@)

(b)

(©)

Prohlaseni o ovéreni

Historické finan¢ni udaje byly nezavisle ovéteny auditorem, ktery je specifikovan v kap. 3.3
tohoto Zakladniho prospektu, S vyrokem uvedenym v kap. 9.1(a) tohoto Zakladniho
prospektu. Zprava auditora 0 historickych finanénich udajich neobsahuje vyhrady, Gpravy
vyroku nebo odmitnuti vyroku, ale obsahuje zdiraznéni skuteénosti: ,, Upozorniuji na bod ¢.
5 prilohy ucetni zaverky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti predpokladu neomezeného
trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Miij vyrok neni v souvislosti se zde popsanymi
skutecnostmi modifikovan. Zdiiraznuji vsak, Ze neomezené trvani ucetni jednotky v dohledné
budoucnosti je zavislé zejména na budoucim hospodarském postaveni a financni vykonnosti
spriznénych spolecnosti, do kterych ucetni jednotka investuje financni prostiedky ziskané
prodejem emitovanych dluhopisii formou dlouhodobych zapiijcek vykdazanych v aktivech
rozvahy v polozce C. II. 1. 2 — Pohledavky ovildadana nebo oviadajici osoba.

Dalsi udaje, které byly ovéreny auditorem
Tento Zakladni prospekt necerpé z zadnych dalSich zdroja, které by ovéfil auditor.
Zdroje neovérenych udajii

Nejsou.

Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)

Emitent nezvetejnil kli¢ové ukazatele vykonnosti
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9.5

10.
10.1

10.2

10.3

104

Vyznamna zména financ¢ni pozice Emitenta

Od uveftejnéni ovéfené Ucetni zaveérky za obdobi koncici 31.12.2022 nedoslo ke zméné finanéni
pozice Emitenta.

Emise dluhopisi vydané od 1.1.2023 jsou uvedeny v kap. 4.1 pism. (a) a zapijcky poskytnuté
spolecnostem ve Skuping jsou uvedeny v kap. 4.2 pism. (a).

r vz

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Hlavni akcionari

Jedinym akcionafem Emitenta je spole¢nost e-Finance, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 3663
vedenou u Krajského soudu v Brné.

Osobou neptimo ovladajici Emitenta je pan Raqu Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery je majoritnim
akcionafem a ovladajici osobou spole¢nosti e-Finance, a.s.

Prava a povinnosti akcionaftt Emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné z&vaznych
pravnich predpist a stanovami. Akcionafi Emitenta maji pravo podilet se na fizeni spolecnosti,
jejim zisku a na likvidacnim zlstatku pfi jejim zruseni s likvidaci. Akcionati Emitenta nemaji
odlisna hlasovaci prava.

Emitent nad ramec standardnich mechanismt prava obchodnich korporaci nepftijal zadna zvlastni
opatfeni, jejichz ucelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znama Zadna ujednani ani
predpoklady, které by vedly ke zméné kontroly nad Emitentem.

wYr wr

Soudni a rozhod¢i rizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni ucastnikem spravniho, soudniho ani rozhodc¢iho fizeni za obdobi
nejméné predchozich 12 mésicii, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finan¢ni pozici
nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny. Emitent rovnéz podle jemu znamych skuteénosti
prohlasuje, Ze mu takova fizeni nehrozi.

Stiet zajmi na drovni spravnich, Fidicich a dozor¢ich organi a vrcholového vedeni

Emitent si neni védom existence stietu zajmi osob uvedenych v kap. 8.1 tohoto Zakladniho
prospektu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou

() moznych stfetd zajmu pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych spole¢nosti a/nebo
dalSich spolecnosti ze Skupiny a Vlastnikti Dluhopisti v pfipad¢, kdy Emitent poskytne
prosttedky ziskané z Emisi dluhopisi Projektovym spole¢nostem a/nebo dalim
spolecnostem ze Skupiny za UcCelem realizace jejich investicni a provozni Cinnosti,
vychazejici ze skutecnosti, Ze Emitent i Projektové spolecnosti budou mit stejného clena
organt a skutecného majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zdkona ¢. 253/2008 Sb., o
nékterych opatienich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve
znéni pozdéjsich predpist;

(b) moznych stiett zajmi pana Radka Jakubce, Emitenta, vlastnikd Dluhopisti a Agenta pro
zajisténi, Emitent 1 Agent pro zajisténi budou mit stejného Clena organd a skute¢ného
majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zakona ¢. 253/2008 Sb., o nékterych opatienich
proti legalizaci vynost z trestné Cinnosti a financovani terorismu, ve znéni pozdgjsich
predpist.

Ziakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 2.000.000,- K¢ a je rozvrzen na 100 kust akcii na jméno v listinné
podobé o jmenovité hodnoté 20.000,- K¢. Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.
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10.5

10.6

Spolec¢enska smlouva a stanovy

Emitent byl zaloZen dne 22.04.2020 notaiskym zapisem NZ 344/2020 podle prava Ceské
republiky jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou e-Finance CZ, a.s. Ke vzniku Emitenta
doslo zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Brné pod sp. zn. B 8388
dne 18.05.2020. Aktualni verze stanov Emitenta ke dni tohoto Zakladniho prospektu je ze dne
22.04.2020 a byla do obchodniho rejstiiku zalozena dne 18.05.2020.

Pfedmétem podnikani (¢innosti) je podle stanov Emitenta vyroba, obchod a sluzby neuvedené
Vv ptilohach 1 az 3 zivnostenského zdkona, sprava vlastniho majetku, pronajem nemovitych véci,
bytd a nebytovych prostor.

Vyznamné smlouvy

Se spolecnosti e-Finance Zamek Racice uzaviel Emitent Rdmcovou smlouvu o zaptjéce, na
jejimz zaklad€ z celkového ramce 300.000.000,- K¢ jiz poskytl zaptjcku ve vysi 207.620.000,-
K¢ za urok 10 % p.a. na rekonstrukci Zamku Racice. Zapuajcka je splatna 1 rok od pozadani
Emitenta. Vynosy z Emise Dluhopisti byly a budou dale pouzity na financovani dokoncené
rekonstrukce ubytovacich jednotek v pfedzamci Zamku Racice, dale na probihajici rekonstrukcei
objektu hajenky na ubytovaci zatizeni a souvisejici ¢innosti.

Emitent dale uzavtel dalsi ramcové smlouvy o zaptjéce se spole¢nostmi e-Finance Apart Hotel
s celkovym ramcem 20.000.000,- K¢, ze kterého cerpala 16.473.000,- K¢ s urokem 10% p.a., eFi
Bteclav, s.r.o. s celkovym ramcem 20.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala 14.355.000,- K¢ s irokem
10% p.a., EFI Byty, s.r.o. s celkovym ramcem 50.000.000,-, ze kterého Cerpala 21.755.000,- s
urokem 10% p.a., eFi Palace, s.r.0. s celkovym ramcem 30.000.000,- K&, ze kterého Cerpala
21.000.000,- K¢ s urokem 10% p.a., eFi Palace Resort, s.r.o. s celkovym rdmcem 15.000.000,-
K¢, ze kterého Cerpala 11.607.000,- K¢ s tirokem 10%, e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem
10 000 000,- K¢ ze které¢ho Cerpala 7.093.000,- K¢ s urokem 10%, Czech Property Fund, s.r.o.
s celkovym ramcem 10.000.000,- K¢&, ze kterého Cerpala 5.600.000,- K¢ s urokem 10%, e-Finance
Reality, s.r.o. s celkovym ramcem 10.000.000,- K&, ze kterého Cerpala 7.460.000,- K¢ s trokem
10%, e-Finance Jihlava a.s. s celkovym ramcem 30.000.000,- K&, ze kterého Cerpala 21.303.000,-
K¢ s urokem 10% a e-Finance, a.s. s celkovym ramcem 200.000.000,- K¢, ze kterého Cerpala
156.605.000,- K¢ s trokem 10%. VSechny zaptjcky jsou splatné 1 rok od pozadani Emitenta.
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11. DOSTUPNE DOKUMENTY

Emitent prohlasuje, ze po dobu platnosti Zakladniho prospektu lze na webovych strankach
http://www.e-finance.eu/dluhopisy-informace/ podle potifeby nahlédnout do aktualnich stanov
Emitenta, Zastavni smlouva a Smlouvy s agentem pro zajisténi.
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Priloha k pfiznani k dani

z piijma pravnickych osob

ROZVAHA

v plném rozsahu

31.12.2022

(V celych tisicich K¢)

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

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

Rok Mesic Ic Bratislavska 234/52
2022 |1 |2 |o|9|1|6|6 8 | 60200Brno
Oznageni AKTIVA Cislo B&2né Gcetni obdobi Minulé G&. obdobf
fadku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (F.2+3+37+78) 001 333007 0 333007 83840
C. Obézna aktiva (f.38+46+72+75) 037 333007 0 333007 83840
C.ll.  [Pohledavky (F47+57+68) 046 329679 0 329679 82536
C.II.1. [P'ouhodobé pohledavky (748 az 52) 047 328679 0 328679 82036
Cll.1.2. Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba 049 328679 0 328679 82036
cll2. Kratkodobé pohledavky (¥.58 az 61) 057 1000 0 1000 500
C.I1.2.1, [Pohledavky z obchodnich vztaht 058 1000 0 1000 500
C.ly,  [Penezniprostiedky (1.76+77) 075 3328 0 3328 1304
CIv.1 |Penezni prostiedky v pokiadne 076 332 0 332 6
C.Iv.2, [Penézni prostiedky na dctech 077 2996 0 2996 1298
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Oznageni PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
fadku Gc€etnim obdobi Gcetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (f.102+124+129+166) 101 333007 83840
A Vlastni kapital (F.103+107+115+118+121+122) 102 2406 2163
Al Zakladni kapital (.104 az 106) 103 2000 2000
Al |7ekadnikapial 104 2000 2000
AV Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (f.119 az 120) 118 163 121
AV Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 163 121
AV, Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 121 243 42
B.+C. |C zdrole (1124+129) 123 321476 79221
cC. Zavazky (F.130+145+163) 129 321476 79221
Cl Dlouhodobé zavazky (F.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 253050 68100
CI1. Vydané dluhopisy (f.132+133) 131 253050 68100
C.l.1.2, |Ostatni duhopisy 133 253050 68100
ClL. Kratkodobé zavazky (F.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 68426 11121
c.l1. Vydané dluhopisy (f.147+148) 146 67350 10050
C.I1.1.2, | Ostatni diuhopisy 148 67350 10050
C.IL.3. Kratkodobé prijaté zalohy 150 0 1050
C.ll.4. Zavazky z obchodnich vztahl 151 6 1
C.ll.8. Zavazky ostatni (f.156 az 162) 155 1070 20
C.11.8.3. Zavazky k zaméstnanctim 158 25 9
C.I1.8.5. Stat - darfiové zavazky a dotace 160 62 11
C.I1.8.6. Dohadné Gcty pasivni 161 983 0
D. Casové rozligeni pasiv (F.167+168) 166 9125 2456
D1 Vydaje pfistich obdobi 167 9125 2456

Sestaveno dne:

01.02.2023

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je U€etni jednotkou

Pravni forma Gcetni jednotky

Akciova spolecnost

Pfedmét podnikani
OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

Poznamka
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Pfiloha k pfiznani k dani WKAZ ZISKU A ZTR ATY Nazev ucetni jednotky
e o ., . e-Finance CZ, a.s.
z pfijma pravnickych osob v plnem rozsahu
kedni .. 122022
(V celych tisicich K¢)
Rok Mésic Te Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| | | | | | | | Bratislavska 234/52
2022 1'2 10'9'"1'6'6'8'5'8 60200 Brno
Oznaceni TEXT Clslo Skute¢nost v uc¢etnim obdobi
fadku
béZzném minulém
a b c 1 2

A. Vykonova spotieba (f.4 az 6) 003 3736 1032
A2 Spotieba materialu a energie 005 3 0
A3. Sluzby 006 3733 1032
D Osobni naklady (f.10+11) 009 391 216
DA. Mzdové naklady 010 391 216
1L Ostatni provozni vynosy (¥.21 az 23) 020 7 0
l.3. Jiné provozni vynosy 023 7 0
E Ostatni provozni naklady (F.25 az 29) 024 11 38
E.3. Dané a poplatky 027 1 38
* Provozni vysledek hospodareni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 -4131 -1286
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Oznaceni TEXT Cislo Skute¢nost v t¢etnim obdobi
fadku
a b . bézném minulém
1 2

VL. Vynosové troky a podobné vynosy (F.40+41) 039 16241 3235
VIi.1. Vynosové uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 16241 3235
J. Nakladové uroky a podobné naklady (f.44+45) 043 11803 1897
J.2. Ostatni nakladové Uroky a podobné naklady 045 11803 1897
K. Ostatni finan&ni naklady 047 7 0
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 4431 1338
** Vysledek hospodafeni pred zdan&nim (+/-) (F.30+48) 049 300 52
L. Dafi z pfijmu (F.51+52) 050 57 10
L.1. Daii z pijmu splatna 051 57 10
*% Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (f.49-50) 053 243 42
ik Vysledek hospodafeni za ugetni obdobi (+/-) (F.53-54) 055 243 42
* Cisty obrat za ugetni obdobi = I. + II. + lll. + IV. + V. + VI. + VII. 056 16248 3235

Sestaveno dne: Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je u€etni jednotkou

01.02.2023 —

Pravni forma ucetni jednotky Pfedmét podnikani / Poznamka

Akciova spolecnost OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

(v celych tisicich Kg&)

IC: 09166858

Sestaveno dne: 1.2.2023

Pravni forma Ggetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST

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

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Predmét podnikani ucetni jednotky: Obchodovani s cennymi papiry na viastni ucet

Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi

a b béi;‘ném min;lém
A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (acet 411)
A1, Pocateéni stav 2000 2000
A2. Zvyseni 0 0
AS. Snizeni 0 0
A4 Koneény zustatek 2000 2000
B. Zakladni kapital nezapsany (acet 419)
B.1. Pocatecni stav 0 0
B.2. ZvySeni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B.4. Koneény zustatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim uctu 252
C.1. Pocatecni zUstatek A. +/- B. 2000 2000
c.2. pocatecni zUstatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podilt 0 0
C.3. Zména stavu uctu 252 0 0
C4. Koneény zUstatek uctu 252 0 0
C.5. Konecny zustatek A. +/- B. 2000 2000
D. Emisni azio
D.A1. Pocatecni stav 0 0
D.2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D.4. Koneény zustatek 0 0
E. Rezervni fondy
E.1. Pocatecni stav 0 0
E.2. ZvySeni 0 0
E.3. Snizeni 0 0
E.4. Koneény zustatek 0 0
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Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi?ém min;lém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocatecni zGstatek 0 0
F.2. ZvySeni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F.4. Koneény zustatek 0 0
G. Kapitalové fondy
G.1. Pocatecni zUstatek 0 0
G.2. Zvyseni 0 0
G.3. Snizeni 0 0
G.4. Koneény zustatek 0 0
H. Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocatecni zdstatek 0 0
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Konecny zustatek 0 0
1. Zisk ucetnich obdobi (ucet 428 + ziistatek na strané D uctu 431)
[.1. Pocatecni zlGstatek 121 0
1.2 Zvyseni 42 121
1.3. Snizeni 0 0
1.4. Kone¢ny zustatek 163 121
J. Ztrata ucetnich obdobi (ucet 429 + ziistatek na strané MD uétu 431)
J.1. Pocatecni zGstatek 0 0
J.2. ZvySeni 243 42
J.3. Snizeni 0 0
J4. Koneény zustatek 243 42
K. Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+14+J4+K) 2 406 2163

Podpisovy zaznam
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

(v celych tisicich Kg&)

IC: 09166858

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED
60200

Sestaveno dne: 1.2.2023
Pravni forma Ggetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST

Predmét podnikani ucetni jednotky: Obchodovani s cennymi papiry na viastni ucet

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

Oznadeni TEXT Skute€nost v Gcetnim obdobi
a b béi;'ném min;lém
P. Stav penéznich prostiedku (PP) a ekvivalentli na zacatku Ucetniho obdobi 1304 1269
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 300 52
AA1. Uprava o nepenézni operace -4 438 -1 338
A1.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zlist. ceny a dale umotr. opr. pol. k majetku 0 0
A1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyuét. do vynosu -, do naklad( + 0 0
A.1.4. Vynosy z dividend a podilt na zisku (-) 0 0
A5, }//j/lj;ccx::ee :;nkéig%eu%il;y((;) s vyjimkou aroki zahrnovanych do ocenéni diouhodobého majetku a 4 438 1338
A.1.6. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim a zménami pr.kap. -4 138 -1 286
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 63 974 11 688
A21. Zména stavu pohledavek z provozni innosti (+/-) au ¢as. rozliSeni 0 0
A2.2 Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ¢innosti (+/-) pu ¢as. rozl. 63 974 11 688
A23. Zména stavu zasob (+/-) 0 0
A.2.4. Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A** Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdanénim 59 836 10 402
A.3. Vyplacené tiroky s vyjimkou urokl zahrnovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -11 803 -1 897
A4 Prijaté uroky (+) 16 241 3235
A.5. Zaplacena dan z pfijma a za domérky za minulé obdobi (-) -57 -10
AT. PFijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
AT Cisty penézni tok z provozni éinnosti 64 217 11730
PENEZNi TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 0
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 0 0
B.3. ZapUjcky a uvéry spfiznénym osobam -247 143 -68 995
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni innosti -247 143 -68 995
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Oznageni TEXT Skuteénost v t&etnim obdobi
a b béi?ém min;lém
PENEZNi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk(i na PP a ekv. 184 950 57 300
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
c.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikiim (-) 0 0
C.2.3. Dal$i vklady PP spole¢nikl a akcionaru 0 0
C.24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.2.5. PFfimé platby na vrub fondu (-) 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zapl. srazkové dané (-) 0 0
C*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ginnosti 184 950 57 300
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostiedki 2024 35
R. Stav penéznich prostredku a ekvivalenti na konci obdobi 3328 1304

Podpisovy zaznam
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Priloha v ucetni zavérce za rok 2022

sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sh.

1. Obecné udaje o spole¢nosti:

Nazev spolecnosti: e-Finance CZ, a.s.

Sidlo spole¢nosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
1CO: 09166858

Datum vzniku spole¢nosti: 18. 5. 2020

Pravni forma: akciova spolecnost

Pi'evazujici pfedmét ¢innosti:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptiloze ¢. 1 az 3 Zivnostenského zakona, sprava
vlastniho majetku, vydavani dluhopist a poskytovani zaptjéek spiiznénym spolecnostem.

Zakladni kapital: 2 000 000 K¢

Osoby s podilem 20% a vy$$im na ziakladnim kapitalu icetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech:

e-Finance, a. s. (ICO 262 72 504) 100%

Pocet vydanych akcii:

100 ks akcii v nominalni hodnoté 20 000 K¢ vydanych na jméno
Jména a prijmeni ¢lenu statutarnich a dozorcich organi:
Spravni rada:

Radek Jakubec, MSc, MBA, LL. M., ptedseda spravni rady

Zmény v obchodnim rejstiiku: nenastaly
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2. Udaje o ucetni zavérce

Rozvahovy den: 31.12. 2022
Okamzik sestaveni ucetni zavérky: 01.02. 2023

Spolecnost e-Finance CZ, a.s. je mikro tcetni jednotkou, ktera nema povinnost ovéteni ucetni zaveérky
auditorem a pfi sestaveni této ucetni zaverky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o ucetnictvi,
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. a Ceskych uéetnich standardii pro podnikatele, ve znéni platném pro uéetni
obdobi zapocaté v roce 2022.

Ucetni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrat sestaveny v plném
rozsahu, pfiloha v ucetni zavérce, piehled o penéznich tocich a piehled o zménach vlastniho kapitalu.
Ugetni zavérka byla dobrovolné podrobena ovéfeni nezavislym auditorem. Dobrovolng také sestavila
vyro¢ni zpravu dle § 21 zdkona o Gcetnictvi.

3. Udaje o Cinnosti spole&nosti v roce 2022

V roce 2022 spolegnost emitovala zajisténé dluhopisy dle prospektu schvaleného rozhodnutim CNB,
jako piislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 8. srpna 2022, ¢. j. 2022/079724/570 ke sp.
zn. S-Sp-2022/00066/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 10. srpna 2022. Emitované dluhopisy
nebyly piijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

V roce 2022 spole¢nost emitovala nezajisténé dluhopisy dle prospektu schvaleného rozhodnutim CNB,
jako prislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 1. biezna 2022, €. j. 2022/020291/570 ke
Sp. zn. S-Sp-2021/00110/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 2. bfezna 2022. Emitované dluhopisy
nebyly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

Prostiedky ziskané prodejem dluhopisti byly poskytnuty formou zapijcky spole¢nostem ve skupinég, a
to zejména sesterské spoleénosti e-Finance Zamek Ragice, s. r. 0. (ICO 057 11 576), ktera piisobi
Vv oblasti spravy vlastniho majetku a pohostinstvi, jakoz i dal§im sesterskym spole¢nostem, které vlastni
nemovitostni projekty a zabyvaji se spravou vlastniho majetku, vénuji se nakupu, rekonstrukcim
vlastnich nemovitosti uréenych k pronajmu, ubytovacim sluzbam nebo dal$imu prodeji. Investice téchto
spole¢nosti se také mohou tykat nakupu pozemkd, reziden¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni,
administrativnich budov ¢i primyslovych objektu.

Dalsimi sesterskymi spole¢nostmi v ramci skupiny, kterym byly poskytnuty zaptjcky z prostiedki
ziskanych prodejem dluhopist, jsou spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o., eFi Bieclav, s.r.o., EFI

Byty, s.r.o., eFi Palace, s.r.o0., eFi Palace Resort, s.r.0., e-Finance EU, a.s., Czech Property Fund, s.r.o.,
e-Finance Reality, s.r.o., e-Finance Jihlava a.s. a e-Finance, a.s.

Informace o ticetnich metodach a obecnych zasadach a doplitujici informace k rozvaze a vykazu
zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Spolecnost nema zadny dlouhodoby nehmotny majetek.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Spole¢nost nema zadny dlouhodoby hmotny majetek.
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c) Dlouhodoby finan¢ni majetek
Spolecnost nema zadny dlouhodoby finan¢ni majetek.
d) Zasoby

Spole¢nost nema zadné zasoby.

e) Pohledavky

Spoleénost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu poskytnutych zapidjcek sesterskym spole¢nostem.
Zustatek zapujcky véetné vypoctenych troku byl k 31. 12. 2022 ve vysi 328 679 tis. K¢.
Splatnost jednotlivych zapujéek je rok od vyzadani a urok 7-10 % p. a.

urokova | neuhrazené

jistina v tis. k sazba | uroky v tis.

nazev firmy splatnost 31.12.2022 p.a. k 31.12.2022
e-Finance Zamek Racice, s.r.o. | rok od vyzadani 134.100 ™% 6.953
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 12.530 10% 610
e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 2.300 10% 290
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. rok od vyzadani 18.600 10% 931
e-Finance Breclav, s.r.0. rok od vyzadani 13.555 10% 294
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 5.200 10% 90
e-Finance Reality, s.r.0. rok od vyzadani 7.000 10% 150
EFI Byty, s.r.o. rok od vyzadani 20.980 10% 945
eFi Palace Resort, s.r.0. rok od vyzadani 11.607 10% 484
e-Finance Jihlava, a.s. rok od vyzadani 480 10% 14
e-Finance, a.s. rok od vyzadani 89.415 7% 2.151
CELKEM 315.767 12.912

Dale eviduje spole¢nost kratkodobé splatné pohledavky ve vysi 1 mil. K¢. VSechny pohledavky jsou
ocenény jmenovitou hodnotou. VSechny kratkodobé pohledavky jsou k dne$nimu dni uhrazené.

Ugetni jednotka neeviduje Zadné pohledavky po 1hiité splatnosti. U pohledavek ve 1hiité splatnosti
nemame zadné informace o tom, Ze by jejich uhrada ve sjednaném terminu splatnosti byla ohroZena.
Proto nejsou tvoteny zadné opravné polozky k t€émto pohledavkam.

f)  PenéZni prostiedky

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

g) Casové rozliseni aktiv
Spolecnost neeviduje zadné ¢asové rozliseni aktiv
h)  Vlastni kapital

Zakladni kapital spolecnosti je vykazan ve vysi zapsané v obchodnim rejstiiku Krajského soudu. Déle
spolecnost eviduje nerozdeleny zisk ve vysi 163 tis. K¢ a zisk bézného obdobi po zdanéni ve vysi 244
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tis. K¢.
i) Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. Spole¢nost emituje dluhopisy
podle zakladniho prospektu dluhopisového programu, zvefejnéného na strankach http://www.cz.e-
finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz. Dluhopisy jsou listinné cenné papiry, které jsou nabizeny formou
vetejné nabidky pravnickym i fyzickym osobam, a jejichz zakladni prospekt dluhopisového programu
je kazdy rok schvalovan Ceskou narodni bankou. Pro kazdou Emisi dluhopisti vydédvanou v ramci
dluhopisového programu je pripravovan dopln¢k dluhopisového programu, tj. dopln€ék spolec¢nych
emisnich podminek dluhopisového programu pro takovou emisi. V doplitku dluhopisového programu
je zejména urcena jmenovitd hodnota a pocet dluhopist tvoficich danou emisi, datum emise dluhopist
a zpusob jejich vydani, vynos dluhopisi dané¢ emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosi z
dluhopisti a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky dluhopisti dané emise. Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych
zé&vazcich.

Celkové zavazky z titulu vydanych dluhopist ¢ini k 31. 12. 2022 ¢astku ve vysi 320 400 tis. K&, z toho
kratkodob¢ splatné zavazky ¢ini 67.350 tis. K&. Ve srovnavacim obdobi k 31. 12. 2021 byl zavazek
z titulu dlouhodobé splatnych dluhopisti ve vys$i 68.100 tis. K¢, kratkodobé splatny zavazek 10.050 tis.
K¢&. Nakladové uroky z titulu vydanych dluhopist €inily 11.803 tis. K¢. Ve srovnavacim obdobi roku
2021 byly 1.897 tis. K&.

j)  Rezervy

Ke dni sestaveni tiCetni zaveérky nejsou znamy zadné skutecnosti, na zakladé€ kterych by bylo tieba
v souladu s platnymi G¢etnimi predpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

k) Casové rozliSeni pasiv

Vydaje piistich obdobi zahrnuji predevsim nevyplacené Groky z dluhopisti a jsou Gétovany do nakladt
obdobi, do kterého vécné a casove piislusi.

I)  Utovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se uctuji casove rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i ¢asoveé souviseji

Hlavni sloZkou vynost jsou vyuc¢tované troky a poplatky z poskytnuté finan¢ni vypomoci.

Hlavni slozkou nakladi je zaplacena reklama na emitované emise dluhopist v roce 2022 a nakladové
uroky z prodanych dluhopisi.

m) Daii z pFijmi splatna a odloZena

Splatna dan z pfijmu je vykazana ve skutecné vysi zjisténé na zéklad€ zpracovaného danového
ptiznani k dani z pfijma pravnickych osob za rok 2022. Titul pro odlozenou dafi nemame.

4. Dalsi informace

1. Spolec¢nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajiStovacich derivatli nebo derivat k obchodovani.

2. Spolecnost neposkytla pro zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkl
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3. Spole¢nost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.

4. Spole¢nost nevede zadné pravni spory S jinymi osobami a v zadném pravni sporu neni stranou
zalovanou.

5. Spole¢nost nevlastni zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
uctovaného piimo do spotfeby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

6. Pramérny pfepocéteny pocet zaméstnanct je 0 (mzdové naklady jsou z uzavienych DPP

5. Trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti

Ugetni zavérka je zpracovana za predpokladu neomezeného trvani uéetni jednotky v dohledné
budoucnosti. K uplatnéni tohoto predpokladu uvadime nasledujici skute¢nosti:

a/ Vzhledem k tomu, ze penézni prostfedky (vykazané na fadku 075 rozvahy) a kratkodobé splatné
pohledavky (vykézané na tfadku 057 rozvahy) v thrnu nepostacuji k uhradé kratkodobé splatnych
zévazkl (vykézanych na tadku 145 rozvahy) a vydaji pfiStich obdobi (vykazanych na fadku 167
rozvahy), budou kratkodob¢ splatné zavazky uhrazeny ptevazné z prostiedki ziskanych z emise novych
dluhopisi, které budou vydany v roce 2023 v ramci dluhopisového programu schvaleného CNB a
zvefejnéného na webovych strankach http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz, poptipadé
mimofadnou splatkou spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. nebo ptispévkem mimo zakladni
kapital od matefské spolec¢nosti e-Finance, a.s.

b/ Veskeré zavazky z titulu vydanych zajisténych dluhopisti jsou zajistény zastavnim pravem na
nemovitostech vlastnénych sesterskou spoleCnosti e-Finance Zamek Racice, s. r. o. dle uzaviené
zéstavni smlouvy z15. 12. 2020. Trzni hodnota téchto nemovitosti dle znaleckého posudku
zpracovaného spolec¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav spol. s r. 0. se sidlem v Brn¢, nam.
28. fijna 3., byla k 20. 7. 2022 stanovena na 126 800 tis. + aktualni prostavénost 27 793 tis., coz
vyznamné pievySovalo ti€etni hodnotu téchto nemovitosti k uvedenému datu ocenéni.

¢/ Dlouhodobé¢ splatné pohledavky za sesterskymi spole¢nostmi (vykazané na fadku 049 rozvahy) ve
vysi 328.679 tis. K¢ predstavuje finan¢ni prostiedky investované do nemovitého majetku téchto

spole¢nosti, jejichz trzni hodnota vyznamné ptevysuje tcetni hodnotu majetku. Tuto pohledavku proto
povazujeme za bonitni a nepovazujeme za nutné k ni tvofit opravnou polozku.

6. Udalosti po datu ucetni zavérky

Zadné vyznamné udalosti po datu ucetni zavérky nenastaly.

V Brné€ dne: 1.2.2023
Zpracovala: Novotna Marcela

Ra

Jakubec, MBA, MSc, LL.M
predseda spravni rady
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Zprava nezavislého auditora urcena jedinému akcionari
spole¢nosti e-Finance CZ, a. s.

Vvrok auditora bez vvhrad

Provedl jsem audit piedlozené Ucetni zavérky spole¢nosti e-Finance CZ, a. s. (dale také
Spole¢nost) sestavené na zakladé Ceskych ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31.
12. 2022, vykazu zisku a ztraty, ptehledu o penéznich tocich, piehledu o vlastnim kapitalu za
rok koncici 31. 12. 2022 a piilohy této ucetni zavérky, kterd obsahuje popis pouzitych
podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje 0 spoleénosti e-Finance CZ,
a. s, se sidlem v Brné, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00, IC: 091 66 858, jsou uvedeny v bod¢
1 ptilohy této ucetni zaverky.

Podle mého nazoru predloZena ucetni zavérka jako celek podava vérny a poctivy obraz
aktiv a pasiv spolefnosti e-Finance CZ, a. s. k 31. prosinci 2022 a naklada, vynosi,
vysledku jejiho hospodareni, pohybu vlastniho kapitalu a penéZnich toki za rok kondici
31. prosince 2022 v souladu s ¢eskymi ucetnimi piredpisy.

Zduraznéni skuteénosti

Upozoriuji na bod €. 5 prilohy ucetni zavérky, kde ucetni jednotka komentuje pouziti
predpokladu neomezeného trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti. Mij vyrok neni
V souvislosti se zde popsanymi skutecnostmi modifikovan. Zdlraziiuji vSak, Ze neomezené
trvani tcetni jednotky v dohledné budoucnosti je zavislé zejména na budoucim hospodarském
postaveni a financni vykonnosti spfiznénych spolecnosti, do kterych tcetni jednotka investuje
finan¢ni prosttedky ziskané prodejem emitovanych dluhopist formou dlouhodobych zapijcek
vykazanych v aktivech rozvahy v polozce C. Il. 1. 2 — Pohledavky ovladana nebo ovladajici
osoba.

Zaklad pro vvrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) p¥ipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena t€émito
pfedpisy je podrobnéji popsdna v oddilu Odpovédnost auditora za audit Ucetni zavérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsem na Spolecnosti nezavisly a splnil jsem 1 dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivam se, ze diikazni informace, které jsem shromézdil, poskytuji
dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vvrocni zpraveé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zpravé mimo Gcéetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
spravni rada spolec¢nosti.
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Muyj vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je vSak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim Ucetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a
zvazeni, zda ostatni informace uvedené ve vyrocni zpraveé nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s ucetni zavérkou ¢i mymi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani
ucetni zaveérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné.
Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace spliiuji pozadavky pravnich predpisi na formalni nalezitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavkii by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladé
ostatnich informaci.

Odpovédnost spravni rady Spolenosti za ucetni zavérku

Spréavni rada Spolec¢nosti odpovida za sestaveni ticetni zavérky podéavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuji za
nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky jsou ¢lenové spravni rady Spole¢nosti povinni posoudit, zda je
Spolec¢nost schopna nepfetrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat Vv ptiloze ucetni zaveérky
zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pii
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou ptipadd, kdy spravni rada planuje zruSeni Spolecnosti
nebo ukoncenti jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfimefenou jistotu, ze ucetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpusobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v Géetni zavérce
odhali ptipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné
ptedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky na jejim zaklad¢€ ptijmou.

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

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti tcetni zavérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné ditkazni informace, abych na jejich zakladé¢
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz
doslo v dtsledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)
nespravnosti zptisobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, imyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchézeni vnitinich kontrol
vedenim spole¢nosti.
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2. Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit
Vv takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych se mohl vyjadfit k Gcinnosti vnitfniho kontrolniho
systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti spravni rada spole¢nosti uvedla Vv ptiloze ucetni
zaverky.

4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni ucetni zavérky
a to, zda s ohledem na shroméazdéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spolecnosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu k zavéru, ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v mé zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepretrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsem ziskal do data
mé zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, ze
Spolecnost ztrati schopnost trvat nepietrzite.

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

Moji povinnosti je informovat spravni radu spolecnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, kterd jsem v jeho pribchu ucinil, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatkli ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 16. unora 2023

Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.
auditor ¢. opravnéni 1524
TyrSova 252

664 62 HruSovany u Brna
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