e-Finance

EFI Hotels & Properties, a.s.

Prospekt akcii

Tento dokument piedstavuje unijni prospekt pro rust kapitalovych cennych papirti (dale jen ,,Prospekt®)
pro akcie spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno, ICO: 194 80 539, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8846 vedenou u Krajského
soudu v Brn¢ (,,Emitent*).

Prospekt je vyhotoven za c¢elem vefejné nabidky celkem az 415 205 ks (Etyfi sta patnact tisic dvé sté
pét kusl), z toho az 166 082 ks v listinné a az 249 123 ks v zaknihované podobé, kmenovych akcii
Emitenta ve formé na jméno o jmenovité hodnoté jedné akcie 1000,- K¢ (dale jen ,,Soucasné akcie*) a
az 415 205 ks nové vydanych listinnych a zaknihovanych akcii Emitenta na zakladé rozhodnuti o
zvySeni zakladniho kapitalu Emitenta (dale jen ,,Nové akcie”, spolecné jako ,,Akcie). Akcie nejsou
pfijaty a nebylo pozadano o jejich piijeti k obchodovani na evropském regulovaném trhu,
mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikti nebo v ramci organizovaného
obchodniho systému. Vefejnou nabidku Akcii zajistuje sam Emitent.

Zakladni kapital Emitenta je k datu Prospektu rozdélen na 166 082 ks akcii v listinné (ISIN:

CZ0009013843) a 664 328 ks akcii v zaknihované podobé (ISIN: CZ0009013108). Akcie jsou nabizeny
nasledovneé:

a) az 415 205 ks (Ctyfi sta patnact tisic dvé sté pét) Novych akcii je vefejné nabizeno v ramci
primarniho upisu na zéklad¢ rozhodnuti jediného akcionare v pisobnosti valné hromady
Spole¢nosti o povéfeni spravni rady Spolecnosti ke zvySeni zakladniho kapitalu a vefejné
nabidce ze dne 2. 4. 2025 (dale jen ,,Primarni dpis*); a

b) az 415 205 ks (Ctyfi sta patnact tisic dvé sté pét) Soucasnych akcii, z ehoz az 166 082 ks
v listinné a 249 123 ks v zaknihované podobé, je vefejné nabizeno v ramci pfevodu od jediného
akcionafe Emitenta, 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 v Brné (dale jen ,,EXit“; a) a b) spole¢né jako ,,Veiejna nabidka“).

Jediny akcionat Emitenta si v kazdém ptipadé planuje zachovat majoritni podil i po ukonceni Vefejné
nabidky, tzn. celkové v ramci Primarniho tGpisu a Exitu nedojde po zvyseni zakladniho kapitalu Emitenta
pfi maximalnim mozném upisu az na 1 245 615 ks Kk prodeji Soucasnych akcii a upisu Novych akcii
Vv celkovém objemu vét§im nez 622 807 ks (v ptipadé jiného poctu Akcii pak nedojde K upisu nebo
prodeji 50 % a vice celkového aktualniho poétu Akcii).
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Cilem tohoto Prospektu je poskytnout investorim dostate¢né a ucelené informace o Emitentovi a
Akciich. Investofi by vzdy méli zvazit rizikové faktory, které jsou uvedeny v ¢asti 4 tohoto Prospektu.

Vefejna nabidka Akcii je omezena na tzemi Ceské republiky. Prospekt nebyl schvalen Zzadnym
spravnim ani jinym organem s vyjimkou Ceské narodni banky. Roz$ifovani tohoto Prospektu a nabidka
¢i prodej a koupé Akcii v nékterych zemich je omezena pravnimi predpisy.

Tento 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 pii vetejné nabidce nebo piijeti cennych
papird k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (,,Narizeni o prospektu*)
a nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliuje
natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvéleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich pfijeti k
obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,NarFizeni komise*).

Objevi-li se vyznamna nova skute¢nost, podstatna chyba nebo podstatna nepiesnost tykajici se informaci
uvedenych v tomto Prospektu, které by mohly ovlivnit hodnoceni Akcii a které se objevily nebo byly
zjistény od okamziku, kdy byl tento Prospekt schvalen CNB, do ukonéeni doby trvani vefejné nabidky
Akcii, uvedou se tyto bez zbyteéného odkladu v dodatku k tomuto Zakladnimu prospektu. Kazdy takovy
dodatek bude schvalen CNB a uvefejnén tak, aby kazda emise Akcii, ktera bude vefejné nabizena, byla
nabizena na zaklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru.

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 25. dubna 2025.

Tento Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako ptislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze
dne 28. dubna 2025, ¢.j. 2025/049487/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2025/00008/CNB/653, které nabylo
pravni moci dne 29. dubna 2025.

Tento Prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB, tj. do 29.
dubna 2026 véetné. Povinnost doplnit Prospekt v pripadé vyznamnych novych skute¢nosti,
podstatnych chyb nebo podstatnych nepiesnosti se neuplatni, jestlize Prospekt pozbyl platnosti.

Tento Prospekt neni vefejnou ani jinou nabidkou ke koupi jakychkoli Akcii. V ptipadé rozporu mezi
informacemi uvadénymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vzdy naposled uvetejnény tda;.

Zajemci o koupi Akcii, které mohou byt v ramci tohoto Prospektu nabizeny, by meli provést své vlastni
posouzeni vhodnosti koupé téchto Akcii.

Tento Prospekt bude uvefejnén na webovych strankach https://www.e-finance.eu/ v sekci ,,Pro
investory*.
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DULEZITA UPOZORNENI

Rozsirovani tohoto Prospektu a nabidka, prodej nebo koupé Akcii jsou v nékterych zemich omezeny
zakonem a obdobné nemusi byt umoznéna ani jejich nabidka s vyjimkou Ceské republiky. Akcie nebudou
registrovany, povoleny ani schvdleny jakymkoli spravnim i jinym organem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou schvdleni tohoto Prospektu Ceskou ndrodni bankou a obdobné nemusi byt bez dalsiho
umoznéna ani jejich verejnd nabidka s vyjimkou Ceské republiky. AKcie takto zejména nebudou
registrovany v souladu se zakonem o cennych papirech Spojenych stati americkych z roku 1933
(,,Zdkon 0 cennych papirech USA*) a nesméji byt nabizeny, prodaviany 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 Zdkona o cennych papirech USA nebo v ramci obchodu,
ktery nepodléha registracni povinnosti podle Zdkona o cennych papirech USA. Osoby, do jejichz drzeni
se tento Prospekt dostane, jsou odpovédné za dodrzovini omezeni, kterd se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, ndakupu nebo prodeji Akcii nebo driby a rozsifovani jakychkoli materialu
vztahujicich se k Akciim.

Zajemci o koupi Akcii, které mohou byt v ramci tohoto Prospektu nabizeny, si musi sami podle svych
pomeéri urcit vhodnost takové investice. Kazdy zdjemce by mél predevsim (i) mit dostatecné znalosti a
zkusSenosti k ucelnému oceneni Akcii, vyhod a rizik investice do Akcii, a ohodnotit informace obsazené
v tomto Prospektu (vcetné jeho pripadnych dodatkii) primo nebo odkazem, (ii) mit znalosti
0 primérenych analytickych nastrojich k ocenéni a pristup k nim, a to vzdy v kontextu své konkrétni
financni situace, investice do Akcii a jejiho dopadu na své celkové investicni portfolio, (iii) mit
dostatecné financni prostredky a likviditu k tomu, aby byl pripraven nést vsechna rizika investice do
Akcii, (iv) uplné rozumeét podminkam Akcii (tomuto Prospektu a jeho pripadny) a byt sezndmen s
chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv 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.

Zdjemci o koupi Akcii, které mohou byt v ramci tohoto Prospektu vyddny, musi sva investicni rozhodnuti
ucinit na zdklade informaci uvedenych v tomto Prospektu a pripadném dodatku Prospektu. V pripade
rozporu mezi informacemi uvadénymi v tomto Prospektu a jeho dodatcich plati vidy naposled
uverejnéeny udaj.

Emitent ani Zadny z pripadnych obchodnikii, neschvalili jakdkoli jina prohlaseni nebo informace o,
Emitentovi nebo Akciich, nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospekiu, jeho dodatcich a jednotlivych
Konecnych podminkach. 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 Prospektu uvedeny k datu tohoto Prospektu. Predani tohoto Prospektu
kdykoli po datu jeho vyhotoveni neznamend, Ze informace v ném uvedené jsou spravné ke kterémukoli
okamZiku po datu vyddni tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic ddale ménény ¢i dopliiovany
prostirednictvim jednotlivych dodatkii Prospektu

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
nabyvatele Akcii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendii nebo vyhledii uvedenych
v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatna Setreni a svd investicni rozhodnuti zalozit na
vysledcich takovych analyz a Setieni.

Pokud neni ddale uvedeno jinak, vSechny financni udaje Emitenta vychdzeji z ceskych ucetnich
standardu, jak pozaduje smérnice 2013/34/EU. Nékteré hodnoty uvedené vtomto Prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené 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.
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1. INFORMACE ZAHRNUTE ODKAZEM

Do tohoto Prospektu byly Emitentem tyto informace zahrnuty odkazem:

Nazev dokumentu | Odkaz Clenéni

Konsolidovana https://www.e-finance.eu/wp- Zprava auditora — str. 9-11
vyro¢ni zprava za | content/uploads/2025/01/efihap 2023 k
rok 2023 wvcetné | onsolidovana_vyrocni_zprava.pdf

zpravy auditora Vykaz zisku a ztraty — str. 14

Rozvaha — str. 13

Ptiloha ucetni zavérky — str.
15az 25

Casti dokumentu, které nejsou do Prospektu zafazeny formou odkazu, nejsou pro investory
vyznamné.
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ZVLASTNI SHRNUTI UNIJNiHO PROSPEKTU PRO RUST (,,SHRNUTI*)

ODDIL 1: UVOD

Cenné papiry Listinné akcie EFI Hotels & Properties, a.s, ISIN: CZ0009013843.
Zaknihované akcie EFI Hotels & Properties, a.s, ISIN: CZ0009013108.

Emitent Emitentem Akcii je spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 194 80 539, zapsanou v obchodnim rejstiiku pod
sp.zn.B 8846  vedenou u  Krajského soudu v Brng¢, LEI Emitenta:
315700XVYHXLCROAD380. Kontaktni adresa je shodna s adresou sidla. Email: info@e-
finance.eu; tel. +420 733 700 079.

Schvaleni Prospekt byl schvalen Ceskou narodni bankou, se sidlem Na Piikopé 864/28, 115 03 Praha 1,

prospektu Ceska republika; email: podatelna@cnb.cz; ID datové schranky: Stgaie;.

Prospekt byl Ceskou narodni bankou schvalen pod ¢&.j. 2025/049487/CNB/650 ke sp. zn. S-
Sp-2025/00008/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 29. dubna 2025.
Upozornéni Spole¢nost prohlasuje nasledujici:

o Shrnuti je tfeba cist jako uvod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Akcii by
méelo byt zalozeno na tom, Ze investor zohledni Prospekt jako celek;

e investor mize piijit o veskery investovany kapital nebo jeho ¢ast;

o v piipad¢, ze bude u soudu vznesen narok na zakladé tidaju uvedenych v Prospektu, mtze
byt zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava ¢lenskych statii EU ulozena povinnost
uhradit naklady na pteklad Prospektu pied zahdjenim soudniho fizeni; a

o obCanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které Shrnuti v¢etné jeho piekladu
predlozily, avSak pouze pokud je Shrnuti zavadéjici, nepiesné nebo v rozporu S ostatnimi
castmi Prospektu nebo pokud Shrnuti ve spojeni s ostatnimi ¢astmi Prospektu neposkytuje
kli¢ové informace, které investorim pomahaji pti rozhodovani, zda do Akcii investovat.

ODDIL 2: KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je
Emitentem
akcii?

Emitent je akciovou spole¢nosti se sidlem v Ceské republice, zalozenou a existujici podle
prava Ceské republiky. Spole¢nost provozuje svou &innost podle prava Ceské republiky.
Emitent pasobi v CR.

Mezi hlavni ¢innosti vykonavané Emitentem patii poskytovani zaptijcek ¢i jiného financovani
spole¢nostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent a které puisobi v oblasti
developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi.

Ovladajici osobou a jedinym akcionafem je Emitenta je spole¢nost e-Finance, a.s., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504. Jedinym &lenem spravni
rady Emitenta je Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, prokuristé jsou Mgr. Ondiej Duris a
Marcela Novotna.

Jaké jsou hlavni
finan¢ni adaje o
Emitentovi?

Nize jsou uvedeny hlavni finan¢ni udaje Emitenta za finan¢ni rok 2023. Vzhledem ke vzniku
Emitenta dne 27. 6. 2023 nejsou star$i finanéni udaje dostupné. Spole¢nost prohlasuje, ze od
rozvahového dne posledni zvefejnéné konsolidované ucetni zavérky (31. 12. 2023) nedoslo
k zadné vyznamné negativni zmén¢ vyhlidek Emitenta ani k vyznamné negativni zméné ve
finanéni nebo obchodni situaci Emitenta. Vyrok auditora k finanénim udajum piedkladanym
v ramci Prospektu byl bez vyhrad.

Rozvaha (v tis. K¢)

31.12. 2023 27.6.2023
AKTIVA 1372010 1 358 925
Dlouhodoby hmotny majetek 1214001 1196 451
Stala aktiva 1354 475 15791

7158



mailto:info@e-finance.eu
mailto:info@e-finance.eu
mailto:podatelna@cnb.cz

Obézna aktiva 17 175 4784

Casové rozliseni 360 2591

PASIVA 1372010 1358 925

Vlastni kapital 817 047 830 410

Cizi zdroje 553991 528 055

Casové rozligeni 972 1358925
Vykaz zisku a ztraty (v tis. k<)

31.12. 2023

Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 45 606

Trzby za prodej zbozi 0

Celkové trzby 45 606

Vykonova spotieba 19 658

Osobni naklady 4 316

Upravy hodnot v provozni oblasti 12 820

Ostatni provozni vynosy 155

Ostatni provozni naklady 209

Provozni vysledek hospodareni 8 758

Finan¢ni vysledek hospodareni -15 009

Vysledek hospodateni pted zdanénim -6 251

Dan z pfijmu -336

Konsolidovany vysledek hospodateni za

ucetni obdobi =915

Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

Riziko zavislosti
Emitenta na
podnikani
spolecnosti ve
Skupiné

Mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysokd

Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostfedky mutze
pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydaji do nemovitosti. Splaceni dluhd vici
Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vysledcich konkrétni
spolecnosti ze Skupiny. Spolecnosti ve Skupiné piisobi na realitnim trhu a pisobi na né
zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemovitosti. Emitent tak bude
podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve Skupin€ a neptimo celit rizikim podnikani
spolecnosti ve Skupiné. To mlze snizit schopnost spolecnosti ve Skupin€ splacet své dluhy z
financovani poskytnutého Emitentem, coz miiZze mit vliv na hodnotu Akcii.

Dcefiné spole¢nosti a Emitent nemaji k datu vyhotoveni Prospektu vici sobé zadné zapijcky
¢i uvery. Dcefiné spolecnosti maji vSak dluh viici spolecnosti e-Finance CZ, a.s., a to ve vysi
zhruba 80 mil. K¢. Déle deefiné spole¢nosti eviduji dluh vici bankam ve vysi zhruba 300 mil.
K¢. Tyto dluhy maji neptimy vliv na hospodarské poméry Emitenta, kdyz jejich splaceni
piimo ovliviuje hospodarské vysledky Emitenta, a tudiz i hodnotu Akcii.

Riziko zavislosti
na vyvoji
realitniho trhu v
CR

Mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiredni

Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Prospektu vykazuje mirné zvyseni v poptavce
po nemovitostech. Spoleénosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméfeny
na poskytovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (zejména dcefiné spolecnosti:
eFi Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s.)
zaznamenaly v letech 2022 az 2024 stabilni trzby.
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Riziko
spolecnosti
s kratkou historii

Mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni

Emitent ptisobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 27. 6. 2023. Potencialni
navratnost investice do Akcii tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi finanénimi
vysledky. V dusledku nedostatecnych zkuSenosti mize dojit k ucinéni nespravnych
podnikatelskych rozhodnuti, kterd mohou mit za nésledek nizsi nez planované hospodarské
vysledky Emitenta a miize tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své zavazky. Toto riziko
je vsak vyrazné snizeno skutecnosti, ze je Emitent soucasti Skupiny, ktera spravuje mnozstvi
nemovitosti a podnika na nemovitostnim trhu a na trhu hotelovych a kongresovych sluzeb.

ODDIL 3: KLICOVE INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH

Jaké jsou hlavni
rysy cennych
papira?

Listinné akcie EFI Hotels & Properties, a.s, ISIN: CZ0009013843.
Zaknihované akcie EFI Hotels & Properties, a.s, ISIN: CZ0009013108.

Jedné se o listinné a zaknihované kmenové akcie ve formé na jméno o jmenovité hodnoté
jedné akcie 1000,- K¢, které jsou vydané Spolecnosti. Celkovy pocet Akcii v ramci Vetejné
nabidky je celkem az 830 410 kusu Akcii, pficemz s Akciemi jsou spojena zejména
nasledujici prava:

Pravo na podil na zisku

Akcionaf ma pravo na podil na zisku, ktery valnd hromada schvali k rozdéleni, ve forme

dividendy. Podil na zisku se urcuje pomérem poctu vlastnénych Akcii k vysi zakladniho
kapitalu Spolec¢nosti. Narok na dividendu vznika akcionaiim na zakladé rozhodnuti valné
hromady Spolecnosti o vyplaté dividendy. Podil na zisku je splatny do tfi mésici od schvaleni
ucetni zaveérky. Narok na vyplatu dividendy se proml¢uje ve prospéch Spole¢nosti v obecné
promléeci dobé dle ustanoveni obCanského zakoniku (3 roky). Neexistuji zadna omezeni
spojena s vyplatou dividend ani neexistuji zadné zvlastni postupy pro drzitele Akcii —
nerezidenty. Spole¢nost nevydala zadné cenné papiry, které opraviuji k uplatnéni prava na
vyménu nebo na prednostni upis jinych cennych papirti. Na trovni Spolecnosti zatim
neexistuje schvalena dividendova politika.

Hlasovaci prava akcionari

Akcionaf je opravnén ucastnit se valné hromady, hlasovat, pozadovat vysvétleni a vznaset
navrhy a protinavrhy. Na valné hromad¢ ptipada na kazdou Akcii jeden hlas.

Predkupni pravo

V piipadé zvyseni zakladniho kapitalu Spole¢nosti penézitymi vklady maji stavajici akcionari

pfednostni pravo na tpis novych akcii ve smyslu ZOK.
Pravo na podil na pripadném likvidacnim ziistatku

Po zruSeni Spolecnosti s likvidaci ma akcionar pravo na podil na likvidaénim ztstatku.
V ptipadé¢ insolvence Spolecnosti jsou pohledavky akcionaiti vyplyvajici z jejich ticasti ve
Spole¢nosti hrazeny az po ptipadné Giplné thrad¢ vSech ostatnich pohledavek, kterych se tyka
insolvenéni fizeni.

Kde budou
cenné papiry
obchodovany?

Akcie nejsou pfijaty a nebylo pozadano o jejich pfijeti k obchodovani na evropském
regulovaném trhu, mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podniki
nebo v ramci organizovaného obchodniho systému.

Je za cenné
papiry
poskytnuta
zaruka?

Za Akcie neni poskytnuta zaruka.

Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?
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Riziko likvidity

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: vysoke
Emitent nepozadal o prijeti Akcii K obchodovani na evropském regulovaném trhu,
mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikd nebo v ramci
organizovaného obchodniho systém. Tim a ani jinym zptisobem neni zajistovana likvidita
Akcii a na pfipadném nelikvidnim sekundarnim trhu nemusi byt vlastnik Akcii schopen
kdykoliv prodat Akcie za adekvatni trzni cenu.

Riziko
investovani do
akcil

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: vysoke
Investor nemé4 Zadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor mtze
investici do Akcii rovnéz pfijit o celou investovanou ¢astku.

Trzni riziko

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: vysoké

Existuje riziko poklesu trzni ceny Akcii v disledku jejich volatility. Pfi poklesu trzni ceny
muze dojit k ¢asteéné nebo dokonce uplné ztraté pocatecni investice. Potencialni investor by
meél mit znalosti ohledné stanoveni trzni ceny piislusného cenného papiru a dopadu rtiznych
skutecnosti na jeho trzni cenu, véetné mozného poklesu.

Dividendové
riziko

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: stiedni

Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, Ze vynos z Akcii ve forme
dividendy neni garantovanym vynosem a jeho pfipadna vyse se odviji, mimo jiné, od trznich
podminek a finan¢niho stavu Spolecnosti. Potencialni investor nebude realizovat dividendu,
dokud o ni nerozhodne valna hromada Spolecnosti nadpolovi¢ni vétSinou vSech akcionait.
Zamér jediného akcionafre je zachovat si majoritni podil (minimalné 51 %) v ramci Emitenta
1 po Vefejné nabidce.

ODDIL 4: KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

Za jakych
podminek a
podle jakého
c¢asového
rozvrhu mohu
investovat do
tohoto cenného
papiru?

V ramci Primarniho tpisu bude vefejné nabizeno az 415 205 kustt Novych akcii v listinné

nebo zaknihované podobé dle domluvy investora s Emitentem. Nabizejici nabidne

investoram az 415 205 kust Soucasnych akcii, z ¢ehoz az 166 082 ks v listinné a az 249 123

ks v zaknihované podob¢, dle domluvy investora s Nabizejicim.

Vetejna nabidka probéhne od 30. dubna 2025 (,,Po¢atek nabidky*) do 30. dubna 2026 12:00

CET (,,Konec nabidky*) v 6 transich s dobou trvani 2 mésice kazda.

Cenové rozpéti objednavek ve Vetfejné nabidce bylo stanoveno na 0,95 a 1,3nasobek

nominalni hodnoty Akcie (pro Primarni tpis rozpéti 1 az 1,3nasobek a pro Exit rozpéti 0,95

az 1,3nasobek), s tim, Ze objednavky mohou byt u¢inény pouze v minimalnim pfirtistku ceny

10 K¢ za Akcii (pro vylou€eni pochybnosti jsou mozné pouze dané ptipady: 1000, 1010, 1020
. za jeden kus Akcie).

Vetejna nabidka je oteviena od Pocatku nabidky do Konce nabidky. Emitent k datu

vyhotoveni tohoto Prospektu nevlastni zadné vlastni akcie a v ramci Vefejné nabidky

nezamysli koupit zadné vlastni akcie.

Veftejnou nabidku mtize Emitent odvolat nebo pozastavit nejpozdéji v posledni den Vetejné

nabidky Akcii. Nabidku mize Emitent odvolat zejména z nasledujicich divodd:

0] nahla a podstatna nep¥izniva zména ekonomické nebo politické situace v CR;

(i) podstatna neptizniva zména podnikéani a/nebo ekonomické situace Emitenta; nebo

(iii)  nedostate¢na poptavka po Akciich; nebo

(iv) z jiného dvodu na zakladé rozhodnuti valné hromady Emitenta.

Odvolani nebo pozastaveni nabidky Akcii oznami Emitent na internetovych strankach v sekei

Pro investory.
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Minimalni poc¢et pozadovanych Akcii ¢ini 100 kust s tim, Ze objednavky mohou byt u¢inény
pouze v minimalnim pfirdstku 50 ks Akcii (napt. 150, 200, 250 apod.). Maximalni pocet je
omezen aktudlnim celkovym poctem Akcii.

Akcie mohou byt nabizeny v§em kategoriim investort, v¢etn¢ kvalifikovanych i retailovych
investord, tuzemskych i zahrani¢nich, pii dodrzeni pravnich ptredpist, které se na takovou
nabidku a pfislusného investora vztahuji. Nabidka neni rozd€lena na tranSe urcené
kvalifikovanym ¢i retailovym investorim, nebo zaméstnanctim Emitenta.

Kupni cenu uré¢i Emitent nejpozdéji v den zahajeni jednotlivé transe dle vlastniho uvazeni v
ramci podminek a limit stanovenych v tomto Prospektu. Zavazné zadosti o upis / nakup
Akcii je mozné podat pouze elektronicky pies formulaf na internetovych strankach Emitenta,
a to po dobu Vefejné nabidky vZdy do konce 10. dne pied koncem transe (po tomto datu jiz
neni mozné vzit objednavku zpét). Investorim nebudou v souvislosti s nabytim Akcii
uctovany Emitentem jakékoli poplatky, jiné nédklady nebo dané. Spolecnost o¢ekava celkové
naklady souvisejici s Vetejnou nabidkou Akcii ve vysi 40 mil. K¢.

Upis Akcii zajistuje v ramci Primarniho tpisu Emitent a prodej v ramci Exitu Nabizejici.
Umisténim Akcii nebyl povéien zadny koordinator ¢i zprostfedkovatel umisténi.

Za predpokladu uskute¢néni vefejné nabidky v ramci Primarniho tpisu v objemu 415 205
kust Akcii poklesne podil jediného akcionaie nasledovné:

Akcionaf Pocet akcii pred | Pocet akcii po Podil na Podil na
Primarnim Primarnim hlasovacich hlasovacich
upisem upisu pravech pred pravech po
Primarnim Primarnim
upisem upisu
e-Finance, a.s. 830410 (z 830410 (z 100 % 66,7 %
830 410) 1245 615)

Novi akcionafi Emitenta by v daném ptipad¢ nabyli podil 33,3 %. Jediny akcionaf si planuje
zachovat majoritni podil v ramci Emitenta, tzn. maximalni pfedpokladané zfedéni pocita
s podilem na hlasovacich pravech ve vysi alesponi 50 % + 1 Akcie. V pfipadé maximalniho
upsaného objemu v rdmci Primarniho upisu by tedy v ramci Exitu mohl poklesnout podil
jediného akcionafe jen nasledovné.

Akcionaf Pocet akcii pfed | Pocet akcii po Podil na Podil na
Exitem Exitu hlasovacich hlasovacich
pravech pred pravech po
Exitem Exitu
e-Finance, a.s. 830410 (z 622 808 (z 66,7 % 50 %
1245 615) 1245 615)

Novi akcionati Emitenta by v daném ptipadé nabyli podil 50 %.

Proc je tento
unijni prospekt
pro rist
sestavovan?

Prospekt je vyhotoven za ulelem Veiejné nabidky prostfednictvim Emitenta nebo
Nabizejiciho. Divodem Primarniho pisu je ziskani nového provozniho kapitalu. Divodem
Exitu je prodej ¢asti Akcii ve vlastnictvi stavajiciho akcionaie Spolecnosti. O¢ekavané Cisté
vynosy Primarniho apisu (pii prodeji 415 205 ks Novych akcii by Cinily az cca 519 766 500
K¢ pfi maximalni nabidkové cené a nakladech 20 mil. K¢&) budou pouZity ke splaceni dluhd
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z bankovniho financovani a k rozvoji podnikani Skupiny (development jiz vlastnénych
nemovitosti nebo akvizice komer¢nich nemovitosti). Ocekavané Cisté vynosy EXitu (pfii
prodeji 415 205 ks Akcii by ¢inily az cca 519 766 500 mil. K¢& pfi maximalni nabidkové cené
a nakladech 20 mil. K¢) pak budou stavajicim akcionarem ¢astecné pouzity na splaceni jejich
zavazku vuci Spoleénosti v predpokladané vysi 80 mil. K¢&. Ziskané zdroje z inkasovanych
pohledavek pouZije Emitent na posileni pracovniho kapitalu. Vefejna nabidka neni
pfedmétem dohody o upisovani na zékladé pevného zavazku ptevzeti. Spolecnost si neni
védoma stretil zajmil fyzickych nebo pravnickych osob zucastnénych na nabidce tykajici se
Akcii, s vyjimkou Nabizejiciho, ktery maji na nabidce zajem. Emitent pfimo neziska vytézek
z Exitu.

Kdo je osobou
nabizejici cenné
papiry nebo
osobou, ktera
Zada o prijeti

k obchodovani?

Osobou nabizejici cenné papiry v ramci Primarniho tGpisu je Emitent a v ramci EXitu je ji
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
(dale jen ,,Nabizejici).
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2.1

2.2

2.3

24

ODyOVEDNE OSOBY, UDAJE TRETICH STRAN, ZPRAVY ZNALCU A SCHVALEN{
PRISLUSNYM ORGANEM

Odpovédné osoby

Tento Prospekt pfipravila a vyhotovila a za udaje v ném uvedené je odpovedna EFI Hotels &
Properties, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 194 80 539.

Prohlaseni odpovédné osoby

Osoba odpovédna za Prospekt prohlasuje, Ze jsou podle jejiho nejlepsiho védomi tdaje uvedené
v Prospektu v souladu se skute¢nosti a ze v ném nebyly zaml¢eny Zadné skuteénosti, které by
mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Brn¢
EFI Hotels & Properties, a.s.

> -

S —

Jméno: Kadek Jakubec, MBA, MS¢, LLM

Funkce: ptedseda spravni rady

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

Auditor odpovédny za audit: BDO Audit s.r.o., se sidlem V parku 2316/12, Chodov, 148 00
Praha 4, ICO 453 14 381, zapsana vV obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 7279, auditorské opravnéni Komory auditori CR ¢. 018 (,,Auditor®).

Auditor je nezavislou osobou na Emitentovi, neni vlastnikem cennych papird vydanych
Emitentem, propojenych osob ¢i vlastnikem podilii obchodnich spolecnosti patficich do skupiny
Emitenta, ani nemél nikdy zadna prava souvisejici s cennymi papiry Emitenta, propojenymi
osobami ¢i podily obchodnich spole¢nosti patiicich do skupiny Emitenta. Auditor nebyl
zaméstnan Emitentem ani nema narok na jakoukoli formu odskodnéni ze strany Emitenta, ani
neni ¢clenem jakéhokoli organu Emitenta nebo propojenych osob.

Zprava Auditora k Gcetni zavérce byla zpracovana na zaklad¢ zadosti Emitenta a finan¢ni udaje z
této zavérky byly zafazeny do Prospektu se souhlasem Auditora pro uéely Prospektu.

Informace od tretich stran
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2.5

2.6

2.7

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

(@) Sluzby - 2. ¢&tvrtleti 2024, Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://csu.gov.cz/rychle-informace/sluzby-2-ctvrtleti-2024

(b) Sluzby - 3. &tvrtleti 2024. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://csu.gov.cz/rychle-informace/sluzby-3-ctvrtleti-2024

(c) Piijmy &eskych domacnosti realné klesly. Cesky statisticky ufad (online). Dostupné z:
https://csu.gov.cz/produkty/prijmy-ceskych-domacnosti-realne-klesly

(d)  Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 3. &tvrtleti 2024. Cesky statisticky tfad (online).
Dostupné z: https://csu.gov.cz/produkty/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-3-ctvrtleti-
2024

(e)  Zprava o finanéni stabilité — podzim 2024. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-
stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2024 podzim/zfs podzim 2024.pdf

(f)  Zprava o finanéni stabilité — jaro 2024. Ceskd narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-
stabilita/.galleries/zpravy fs/fs 2024 jaro/zfs jaro 2024.pdf

Uvedené informace byly piesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je
schopen to zjistit z informaci zvefejnénych prislusnou tfeti stranou, nebyly vynechany zadné
skutecnosti, kvtli kterym by reprodukované informace byly nepfesné nebo zavadéjici. Emitent
vSak neodpovida za nespravnost informaci od tietich stran, pokud takovou nespravnost nemohl
pii vynalozeni vyse uvedené péce zjistit

Schvaleni Prospektu

Emitent timto prohlasuje, ze:

(@) tento Prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim &.j.: 2025/049487/CNB/650 ke sp. zn. S-
Sp-2025/00008/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 29. dubna 2025, jako pfislusny
organ podle Natizeni o prospektu;

(b)  CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se tplnosti,
srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada Natizeni o prospektu, a toto schvaleni by se
nemélo chapat jako podpora Emitenta, ktery tento Prospekt vyhotovuje, nebo Akcii,
pri¢emz CNB neposuzuje hospodaiské vysledky ani finanéni situaci Emitenta a schvalenim
tohoto Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit
urokové vynosy nebo jmenovitou hodnotu Akcii;

(c) schvaleni uvedené pod pism. (b) by se nemélo chapat jako potvrzeni Emitenta ani kvality
jim vydanych Akcii, které jsou pfedmétem tohoto Prospektu, a investofi by tak vzdy méli
provést své vlastni posouzeni vhodnosti investovani do Akcii, a

(d) tento Prospekt byl vypracovan jako unijni prospekt pro rist podle ¢lanku 15 odst. 1 pism.
a) Nafizeni o prospektu.

Zajem fyzickych osob a pravnickych osob zicastnénych na Verejné nabidce

Emitent si neni védom jakychkoliv vyznamnych zdjmi vcetné stfett zajma fyzickych a
pravnickych osob zucastnénych na nabidce tykajicich se nabidky Akcii popsanych v Prospektu.

Diivod Verejné nabidky

Dtivodem nabidky Akcii je splaceni zavazkl z bankovniho financovani (celkova vySe v ramci
Emitenta a dcefinych spolecnosti ¢ini k datu Prospektu 352,5 mil. K¢, podrobnosti o konkrétnich
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smlouvach jsou uvedeny v ¢l. 9.6) a zisk prostiedkl K rozvoji podnikani Skupiny (development
jiz vlastnénych nemovitosti nebo akvizice komerénich nemovitosti).

Spolecnost ocekava celkové ndklady souvisejici s Vefejnou nabidkou ve vysi 40 mil. K¢.

Celkovy vytézek Akcii k prodeji vramci Primarniho upisu dosahne 415205 000 K& pii
nabidkové cen¢ 1000 K¢ za jednu Novou akii, nebo az 539 766 500 K¢ pfi nabidkové ceng 1300
k¢ za jednu Novou akcii. Cisté vytézky by ¢inily 395 205 000 K¢, resp. 519 766 500 K¢.

Celkovy vytézek Akcii k prodeji v ramci Exitu dosahne 394 444 750 K¢ pii nabidkové cené 950
K¢ za jednu Soucasnou akcii, nebo az 539 766 500 K¢ pfi nabidkové cen€ 1300 k¢ za jednu
Soucasnou akcii. Cisté vytézky by ¢inily 374 205 000 K¢, resp. 519 766 500 K¢.
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3.
3.1

STRATEGIE, VYSLEDKY A PODNIKATELSKE PROSTREDI

Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Registrace:

ICO:

LEI:

Datum vzniku:
Datum zaloZeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni Cislo:
E-mail:

Internetova webova adresa:

Doba trvani:

Pravni ptedpisy, kterymi se
Emitent fidi:

EFI Hotels & Properties, a.s.

Zapsana v obchodnim rejstiiku pod sp. zn. B 8846 vedenou u
Krajského soudu v Brn¢

091 66 858

315700XVYHXLCROAD380

27.6.2023

27.6.2023

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, Ceska republika
Akciova spolecnost

Pravni fad Ceské republiky

515 555 555

info@e-finance.eu

https://www.e-finance.eu/ (Emitent nema samostatné internetové
stranky a zde uvedeny odkaz obsahuje informace o Skuping, jiz
je Emitent soucasti; informace na webovych strankach nejsou
soucasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny
ptislusnym organem)

Na dobu neuréitou

Jedna se zejména o nasledujici:

zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zadkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozd¢jsich predpist;

zakon ¢. 89/2012 Sb., obcCansky zakonik, ve znéni pozde€jsich
predpist;

zakon €. 563/1991 Sb. o Gcetnictvi, ve znéni pozdé&jsich predpisi;
zakon €. 256/2004 Sb. o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni
pozdéjsich predpist

zakon ¢. 586/1992 Sb., o danich z pfijmul, ve znéni pozd&jsich
predpist
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Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni
schopnosti Emitenta, s vyjimkou uvedenych skutecnosti a vypuljcek spoleCnostem v ramci
Skupiny nize v bodé (a) této kap. 3.1.

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

Dluhy vyplyvajici z dluhopisti vydanych spolecnosti e-Finance CZ, a.s. na zaklad¢ prospektu
dluhopisového programu vV maximalni hodnoté 5 mld. K¢ s tim, Ze objem nesplacenych dluhopist
nesmi v zadném okamziku prekroc¢it 800 mil. K&, z roku 2024 jsou bezpodmine¢né neodvolatelné
zajistény zastavnim pravem k zaknihovanym akciim Emitenta, ISIN: CZ0009013108, ziizenym
ve prospéch vlastnikt dluhopist tak, ze kazdy dluhopis je zajistén akciemi v nominalni hodnoté
odpovidajici nominalni hodnoté zajisténého dluhopisu (maximalni pocet akcii, které mohou byt
pfedmétem zastavniho prava, je 664 328 ks; k datu Prospektu se jedna o 493 550 ks — Veiejna
nabidka se nicméné nebude tykat akcii, na nichz vazne zastavni pravo). Konkrétné se jedna o
nasledujici emise (nominalni hodnota dluhopisu je vzdy 50 000,- K¢):

Nazev emise ISIN Datum emise | Splatnost emise | Objem ke splaceni | Urokova sazba
e-Finance CZ Zajisténé EFI 1 CZ0003561912 01.07.2024 01.07.2026 6 050 000 K¢ 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 2 CZ0003561920 01.07.2024 01.08.2027 1 050 000 K¢ 7%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 3 CZ0003562423 01.07.2024 01.10.2025 9 800 000 K¢ 8,5 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 4 CZ0003562662 01.07.2024 01.10.2025 7 250 000 K¢ 8,5 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI1 5 CZ0003562670 01.07.2024 01.11.2025 7050 000 K¢ 8,5%p.a
e-Finance CZ Zajisténé EF1 6 CZ0003562688 01.08.2024 01.11.2025 26 950 000 K¢& 8,5 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 7 CZ0003562696 01.08.2024 01.08.2026 2750 000 K¢& 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 8 CZ0003562753 01.08.2024 01.09.2027 14 350 000 K¢& 9,8, 7%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 9 CZ0003563686 01.09.2024 01.09.2026 3350 000 K¢& 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 10 CZ0003563678 01.09.2024 01.10.2027 14 700 000 K¢ 9,8,7%p.a.

e-Finance CZ Zajisténé EFI 11 CZ0003564650 01.10.2024 01.02.2026 36 650 000 K¢& 8% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 12 CZ0003564619 01.10.2024 01.10.2026 5600 000 K¢ 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 13 CZ0003564643 01.10.2024 01.11.2027 17 750 000 K¢& 9,8, 7%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 14 CZ0003565376 01.11.2024 01.03.2025 34250 000 K¢ 8% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 15 CZ0003565384 01.11.2024 01.11.2026 4950 000 K& 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 16 CZ0003565418 01.11.2024 01.12.2027 11 750 000 K¢ 9,8,7%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 17 CZ0003566200 01.12.2024 01.04.2026 38 600 000 K¢& 8 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 18 CZ0003566218 01.12.2024 01.12.2026 11 100 000 K¢& 8,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 19 CZ0003566226 01.12.2024 01.02.2028 24 650 000 K¢ 9,8,7%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 20 CZ0003567570 01.02.2025 01.05.2026 40 600 000,- K& 8 % p.a.
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e-Finance CZ Zajisténé EF1 21 CZ0003567554 01.02.2025 01.02.2027 6200 000,- K¢ 8%, 7 %p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI1 22 CZ0003567562 01.02.2025 01.03.2028 29100 000,- K¢ 9%, 8%,7%p.a
e-Finance CZ Zajisténé EFI 23 CZ0003568693 01.03.2025 01.06.2026 49 000 000,- K¢ 8% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 24 CZ0003568701 01.03.2025 01.03.2027 3450 000,- K¢ 8%, 7% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 25 CZ0003568719 01.03.2025 01.04.2028 29 350 000,- K¢ 9%, 8%,7%p.a
e-Finance CZ Zajisténé EFI 26 CZ0003569345 01.03.2025 01.07.2026 29 350 000,- K¢ 8% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 27 CZ0003569790 01.04.2025 01.04.2027 12 000 000 K¢ 8%, 7% p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 28 CZ0003569774 01.04.2025 01.05.2028 15900 000 K¢ 9%,8 %, 7% p.a.

Oproti tdajim uvedenym v posledni ovéfené ucetni zavérce a v kapitole 3.2 dale nedoslo u

Emitenta ani Skupiny k vyznamnym zménam struktury vypujcek a financovani.

(b) Popis o¢ekavaného financovani Emitenta

Emitent o¢ekava, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle aktualnich
trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z financnich prostfedkti ziskanych
prostfednictvim emisi dluhovych cennych papirti, prostfednictvim bankovnich ¢i nebankovnich
uvérd. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou k datu vyhotoveni Prospektu znami.

3.2  Prehled podnikani

(a) Hlavni ¢innosti Emitenta

Pfedmétem podnikani a Cinnosti Emitenta podle stanov je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona, sprava vlastniho majetku a pronajem
nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Mezi hlavni Cinnosti vykonavané Emitentem patii poskytovani zaptjéek ¢i jiného
financovani dcefinym spole¢nostem, spole¢nostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako
Emitent a které piisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého
majetku a pohostinstvi.

Emitent byl zalozen v roce 2023 hlavnim akcionafem e-Finance, a.s. a od pocatku své
existence se soustiedi na spravu komerénich nemovitosti vlastnénych prostfednictvim
dcetinych spole¢nosti. Emitent je soucasti skupiny e-Finance (dale jen ,,Skupina‘“), pod
kterou spadaji ruzné specializované dcefiné spolecnosti SPV (Special Purpose Vehicle)
zobrazené v grafu organiza¢ni struktury v kapitole 3.3(a) zajist'ujici vlastnictvi jednotlivych
nemovitostnich portfolii ¢i provoz hotelovych zatizeni. Tento model umoziuje uc¢inné fizeni
rizik a zaroven umoziuje transparentni sledovani finan¢nich a provoznich ukazatelti pro
kazdou ¢ast portfolia zv1ast

Skupina se zaméfuje na rozvoj a provoz hotelovych a dalSich komercnich nemovitosti
(kancelatské a obchodni prostory, bytové domy) vlastnénych prostiednictvim podild
V dcefinych spole¢nostech, kratkodoby a dlouhodoby pronajem bytovych a nebytovych
prostor s cilem dosaZeni stabilnich vynost z ndjemného, zvySovani hodnoty nemovitosti
prostiednictvim rekonstrukci, dostaveb a modernizaci, Optimalizaci kapitalové struktury
pomoci vyuzivani vhodnych zdrojii financovani (zejména bankovni uvéry, emise novych
akcii) tak, aby byl pomér zadluZeni udrzitelny a zaroven byla zajisténa dostate¢na likvidita
pro akvizice a rozvoj. Zaroven je v planu dalsi expanze portfolia nakupem perspektivnich
nemovitostnich projektd nebo rozsifenim stavajicich arealt a je zvazovana moznost realizace
mimoradnych ziski v horizontu 2 aZz 10 let formou prodeje celych dcetfinych spole¢nosti
(SPV) ¢i jejich ¢asti, pokud Skupina vyhodnoti, Ze je pro ni vyhodné uvolnit kapital pro dalsi
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investice a maximalizovat vynos pro akcionaie. Cilem Skupiny je stabilni rist a diverzifikace
prijmu napfic hotelovymi, rezidencnimi i komercnimi projekty, a to s ohledem na ménici se
podminky realitniho trhu a poptavku v segmentech cestovniho ruchu, kratkodobého i
dlouhodobého ubytovani a komerénich najmut. Konkrétni finan¢ni cile Emitent nema.

Na Emitenta byly k datu jeho vzniku 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. (dale spole¢né také
,DceFiné spolec¢nosti®). Pravni subjektivita téchto spolecnosti zlistala zachovana, nicméné
jejich matefskou spoleénosti se stal Emitent.

Hodnota téchto obchodnich podilu byla stanovena na zakladé znaleckych posudkd, a jeji
souhrnna hodnota ¢ini 830 410 000,- K¢. Tato castka tak ¢ini zakladni kapital Emitenta.
Ocenéni téchto obchodnich podilii provedla spole¢nost ZNALCI A ODHADCI — znalecky
Gistav, spol. s r.0., IC: 25577298, se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, pfi¢emz
ocenéni pro ocenéni vlastniho kapitalu / jméni vkladanych spole¢nosti byla pouZzita metoda
substancni zaloZena na bazi stanoveni nakladd na znovupotizeni jednotlivych slozek jméni,
a to vpodobé cen obvyklych v mist¢ a cCase. Znalecké posudky jsou pfistupné na
internetovych strankach Emitenta v sekci "Pro investory” na adrese: https://www.e-
finance.eu/.

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¢, pricemz hlavnim aktivem spole¢nosti je
ubytovaci zatizeni EFI SPA Hotel, namésti 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.o. byl znaleckym
posudkem ocenén na 21 153 000,- K¢, pti¢emz hlavnim aktivem jsou pozemky parc. ¢. 788
a 789 vk.. Zabrdovice, Brno-mésto s vydanym pravomocnym povolenim na stavbu
pfistavby a nastavby hotelu.

Emitent z penéznich prostfedkti ziskanych z vydanych Akcii neposkytne zadny uvér,
zaptjcku nebo jinou formu dluhového financovani ani se nestane véfitelem zadné spolecnosti
ze Skupiny, jejimz pfedmétem podnikatelské ¢innosti je poskytovani uvért nebo jakakoli
jina ¢innost uvedena v § 1 odst. 3 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdé&jsich
predpisti (dale jen ,,zdkon o bankach®), pokud by uzavfenim takového vztahu mezi
Emitentem a spole¢nosti ze Skupiny mohlo dojit k poruSeni zakona o bankach, 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 zistavaji ve spravé téchto
spole¢nosti K vyuziti pro vlastni potieby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou tykat
pozemkd, rezidenénich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢&i
pramyslovych nemovitosti.

Nasledujici finan¢ni idaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi ¢etnimi
zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho rejstiiku dané
spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podob¢ prostiednictvim sité internet na portalu
www.justice.cz. Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.

e-Finance, a.s.

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 vedeném u Krajského soudu
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Vv Brng, je ovladajici osobou celé skupiny vcetné Emitenta. Hlavni ¢innosti spolecnosti je
zajisténi zapiajcek ¢i jiného financovani Projektovym spolecnostem a dal$im spolecnostem
ve Skupiné, které ovlada. Spolecnost také zajist'uje administrativni, pravni, provozni a dalsi
podporu v§em spole¢nostem ve skuping.

Vyznamné zmeény v hospodareni od data poslednich finan¢nich tidaji neprobéhly. Dochazi
k postupnému splaceni emisi dluhopist, na které jsou vyuzivany prostiedky ve formée
vypujcek od dcetiné spol. e-Finance CZ, a.s. Zadné vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance, a.s.:

Spolecnost e-Finance, a.s. je vlastnikem rodinného domu se tfemi bytovymi jednotkami
Vv Bilovicich nad Svitavou, které slouzi k dlouhodobému pronajmu.

Zbyvajici objem aktiv tvofi obchodni podily ve spole¢nostech v ramci skupiny, zejména ve
spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. ve vysi 830 256 tis. K¢. Ke zméné doslo v poloviné
roku 2023, kdy byla zalozena spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s.

Vybrané auditované nekonsolidované financéni udaje o spoleénosti e-Finance, a.s.
Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 39526 37 544
Financ¢ni vynosy 17780 10981
Mimotadné vynosy 0 0
Provozni naklady 36 539 37 840
Finan¢ni ndklady 29 681 31709

- z toho Uroky z emitovanych| 26 959 20521
dluhopist

Hospodatsky vysledek -8 914 -21 024
Aktiva 603 896 1092 759

- z toho aktiva kratkodoba 126 637 59 543

- z toho aktiva dlouhodoba 477 259 1033 216
Vlastni kapital 15427 560 917
Zakladni kapital 20730 20730
Cizi zdroje 575 187 523 814

e-Finance Reality, s.r.o.

Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské republice,
které tvori nakupy pozemku, developerskd vystavba, prodej vystavénych nemovitosti.
Spolecnost planuje v dalsi letech realizovat dalsi developerské projekty, které by mély opét
generovat finan¢ni prostiedky.

Vyznamné zmény v hospodafeni od data poslednich finan¢nich udajt neprobéhly. Byl
zakoupen RD v Jeseniku, na ktery byla spole¢nosti poskytnuta finan¢ni vypomoc ve vysi 5
mil. K¢ od dcefiné spol. e-Finance CZ, a.s. Byly splaceny zavazky z obchodnich vztahi a
celkova zadluZenost vzrostla o 11,1 mil. K& Zadné vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance Reality, s.r.o.:

20/58



Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.0. je vlastnikem stavebnich pozemka v obci Omice, na
kterych se nachazi stavba RD, u které bylo povoleno jeji odstran¢éni. Na vzniklé stavebni
parcele je pripravovan projekt vystavby 3 RD, ktery je ve fazi projektovani, a ktery jiz ma
kladné stanovisko uizemniho planovani. Spole¢nost dale v roce 2023 realizovala prodej bytu
na ul. Capkova, Brno.

Spolecnost je dale vlastnikem nemovitosti v obci Jesenik, a to pozemku véetné stavby
bytového domu na ulici Van¢urova o osmi bytech 2+1 o priimérné vyméie 60 m?,

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.
Popis k 31. 12. 2022 k 31. 12. 2023
Provozni vynosy 22 10 802
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni néklady 866 11 523
Finan¢ni naklady 2439 2421
Aktiva 18 070 8173
Dlouhodoby majetek 98 542
Dlouhodobé pohledavky 41 0
Zasoby 17 284 7278
Kratkodobé pohledavky 277 277
Penézni prostredky 348 57
Casové rozliseni 22 19
Vlastni kapital -24 558 -27 700
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 42 378 35743
Fondy ze zisku 1 1
Hospodaftsky vysledek minuly -21 376 -24 659
Hospodatsky  vysledek  po -3283 -3142
zdanéni

e-Finance Developer, s.r.o.

Aktualné spolecnost provozuje restauraci "Stara Tkalcovna" v komplexu eFi Palace, Brno,
Bratislavska 234/52, a provozuje restauraci a kavarnu "EFI Hostinec" v budové divadla
Reduta, Brno Zelny trh 4. fijna 1903/23, Brno. Spolecnost se dale vénuje také projekéni a
inzenyrské Cinnosti pro vystavbu s tim, Ze tato ¢innost je vyuzivana spolecnostmi v ramci
skupiny.
Cizi zdroje spole¢nosti e-Finance Developer, s.r.0. jsou tvoieny vypajckou od spolecnosti e-
Finance, a.s. (46 487 tis. K&) a kratkodobymi zavazky (10 145 tis. K¢&). Kratkodobé
pohledavky jsou béZzné pohledavky z obchodnich vztaht. e-Finance Developer provadi
stavebni projekci pro projekty spole¢nosti ve skuping. Vétsina projektové dokumentace je v
pokrocilych stadiich rozpracovani a ve vétsiné ptipadd jiz z hlediska vstupnich nakladi
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uhrazend (mzdy, dodavky tfetich stran). Na strané¢ vynost neni z velké ¢asti 40,6 mil.
vyfakturovana cena za dila z divodu stavebniho nedokonceni projektti, poptipadé zmén
staveb pred dokoncenim a ¢ekdnim na vydéni stavebnich povoleni.

Vyznamné zmény v hospodafeni od data poslednich finan¢nich udaji neprobéhly. Byla
snizena celkova zadluzenost firmy o 9 mil. K& — splaceni finan¢ni vypomoci od spolecnost
e-Finance, a.s. Z4dné vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Vybrané neauditované finanéni tidaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.0.
Popis k 31. 12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 35932 25151
Finan¢ni vynosy 0 29
Provozni naklady 32 456 23976
Finan¢ni ndklady 3257 3 057
Hospodatsky vysledek po zdanéni 218 -1935
Aktiva 25634 25 965
Dlouhodoby majetek 347 244
Zasoby 3916 4 396
Kratkodobé pohledavky 20082 20 175
Penézni prostredky 884 797
Casové rozliseni 280 327
Vlastni kapital -29 057 -30 992
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 54 091 56 632
Fondy ze zisku 0 0
Hospodatsky vysledek minuly -29 475 -29 257
Hospodatsky vysledek bézného 218 -1935
obdobi

Czech Property Fund, s.r.o.

Spolecnost Czech Property Fund, s.r.o. byla zalozena za u¢elem nakupu nemovitosti, jejich
rekonstrukei a nasledného prodeje. Hlavni ¢innosti spolecnosti je poskytovani stavebni
¢innosti v ramci skupiny Emitenta, zejména vystavbou projektii ve vlastnictvi ostatnich
spole¢nosti ve skupiné a servisni ¢innosti pii spravé nemovitého majetku.

Cizi zdroje spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o. jsou tvofeny vyptjckou od Emitenta
(36 371 tis. K¢&) a kratkodobymi zavazky (37 196 tis. K¢&). Kratkodobé pohledavky jsou
predevsim pohledavky z obchodnich vztahd (65 243 tis. K¢), daiiové pohledavky vici statu
a poskytnuté zalohy. V roce 2024 probihaly stavebni prace — vystavba RD Bilovice,
rekonstrukéni prace zamek Racice, vystavba obchodnich prostor Jihlava. Celkova
zadluZenost vzrostla o 8,1 mil. K¢ — finan¢ni vypomoc od dcefiné spoleénost e-Finance CZ,
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a.s. k dokonceni vyse uvedenych stavebnich projektd. Doslo k obnové vozového parku — byl
poskytnut avér ve vysi 5,7 mil. K¢.

Vyse uvéru od e-Finance, a.s. je ve vysi 2,7 mil. K¢, od e-Finance CZ, a.s. ve vysi 41,8 mil.
K¢ a od spole¢nosti ESSOX s.r.0. ve vysi 5,7 mil. K¢&.

Nemovitosti spole¢nosti Czech Property Fund, s.r.o.:

Spoleénost je vlastnikem pozemki, inZenyrskych siti a komunikace v obci Tudapy. Cast
pozemki je stavebnich. Na jednom z pozemki je povolena vystavba RD. U zbytku pozemki
se pracuje na jejich pfeméné na stavebni pozemky. Ve stadiu plénovani rovnéz vystavba
FVE.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o.
Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 89 850 89 542
Finan¢ni vynosy 710 571
Provozni néklady 86 250 84 405
Finan¢ni ndklady 3500 3819
Aktiva 127 421 107 419
Dlouhodoby majetek 1817 7122
Zasoby 20 455 13 143
Pohledavky 102 607 86 395
Penézni prostredky 2210 602
Casové rozliseni 332 157
Vlastni kapital 32136 33661
Zakladni kapital 20 200 20 200
Cizi zdroje 95 005 73 567
Fondy ze zisku 3 3
Hospodatsky vysledek minuly 54 -67
Hospodatsky vysledek po zdanéni -121 1525

eFi Palace, s.r.o.

Spole¢nost eFi Palace, s.r.o. byla zaloZzena za Ucelem provozu a pronajmu budovy
multifunkéniho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fitness centrum a
nebytové prostory v Brné, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234.

Spolecnost v roce 2024 provedla rozsahlou modernizaci vSech pokojt v budové A: oprava
stén, vyména posteli za nové a instalace klimatizace. Dale probihaji pfipravné projekéni a
stavebni prace k vystavbé hotelu B56 na sousedicim pozemku. Z tohoto diivodu se zvysila
zadluzenost vici dcefiné spolecnosti e-Finance CZ, a.s. o 21,1 mil. K¢ Zavazky z
obchodnich vztahti se sniZily o 8,4 mil. K¢&. Vyse tivéra od e-Finance CZ, a.s. je 38,4 mil. K¢,
od Trinity Bank ve vysi 55,9 mil. K¢ a 87,2 mil. K¢ a od ESSOX s.r.0. ve vysi 1,2 mil. K¢&.
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Nemovitosti spole¢nosti eFi Palace, s.r.o.:

Multifunkcni budova eFi Palace véetné arealu v SirSim centru Brna, rozkladajici se na vice
nez 3500 m2, prosel vicefazovou rekonstrukci a prestavbou. Prvni etapa, dokoncena v
listopadu 2013, zahrnuje 53 mensich bytd (1+kk a 2+kk), 6 mezonetd (2+kk a 3+kk),
kancelafské a obchodni prostory, restauraci a 40 parkovacich mist, s celkovou podlahovou
plochou 2874 m2. Druha etapa, dokoncena v tnoru 2015, pfidala Sestipodlazni dvorni kidlo
s 29 byty (1+kk az 4+kk), konferencni sal a fitness/wellness prostory, s pronajimatelnou
plochou 2052 m2. Provozovany jsou jako hotel pod znackou eFi Hotel a dal$i ubytovani je
uré¢eno pro dlouhodobé prondjmy. Aktualné probiha vystavba tieti etapy, ktera prida dalsi
byty, garazova stani, kongresovy sal a kancelare. Jedna se spole¢ny projekt se spole¢nosti
eFi Palace Resort, s.r.o0., kdy ¢ast pristavby bude umisténa na pozemcich této spolecnosti, a
cast formou nastavby na pozemcich spole¢nosti eFi Palace, s.r.o. U tohoto projektu jsou obé
spole¢nosti stavebniky ve smyslu stavebniho zakona.

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

Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 42 948 44 029
Financ¢ni vynosy 4 64
Provozni néklady 30639 30 757
Finan¢ni ndklady 9754 12741
Aktiva 230940 225 251
Cizi zdroje 190 067 184 231
- z toho jiné dlouhodobé zavazky 0 0

- z toho finan¢ni vypomoc od e- 13 140 22 940
Finance CZ, a.s.

- z toho kratkodobé zavazky bez 25780 14 069
uvéru

- z toho Gvér 151 147 147 222
Vlastni kapital 39 937 40 532
Zakladni kapital 47 200 47 200
Hospodarsky vysledek minuly -9 822 -7 263
Hospodatsky  vysledek  po 2559 595
zdanéni
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e-Finance EU, a.s.

Spole¢nost e-Finance EU, a.s. se zabyva pievazné spravou vlastniho majetku, a sice
provozovanim hotelového zatizeni EFl SPA Hotel.

Spolecnost provadi nadstavbu hotelu, na kterou byla poskytnut uvér od dcefiné spol. e-
Finance CZ, a.s. ve vysi 23 mil. K&. Spole¢nost splaci uvér poskytnuty od Trinity Bank (v
roce 2024 bylo splaceno 6 mil. K¢). Zadluzenost spolecnosti vzrostla o uvér, ale byly
uhrazeny zavazky z obchodnich vztahii a celkova zadluZenost tak nevzrostla.

Nemovitosti spolecnosti e-Finance EU, a.s.:

EFI SPA Hotel je historickou budovu v centru Brna na nameésti 28. fijna 23, kterou dlouhé
roky vyuzivala Zdravotnickd zachranna sluzba Jihomoravského kraje. Tento dim z druhé
poloviny XIX. stoleti byl po dohod¢ s Narodnim pamatkovych ustavem piestavén na
ctythvézdickovy hotel s 35 apartmany, restauraci, femeslnym EFI Pivovarem, wellness
centrem a také Ctyficeti Sesti krytymi parkovacimi stdnimi. Zacatkem roku 2018 zacala
celkova rekonstrukce objektu a vystavba podzemnich gardzi. Hotel byl zkolaudovan a
otevien v prosinci 2020.

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

Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 34 340 32 614
Financ¢ni vynosy 135 249
Provozni néklady 31018 24 611
Financni naklady 7376 10 040
Hospodatsky vysledek po zdanéni -3919 -1 788
Aktiva 359 685 357 654
Vlastni kapital 200 652 198 863
Cizi zdroje 157 698 158 352
Zakladni kapital 22 000 22 000

eFi Palace Resort, s.r.o.
Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.0. byla zaloZena za i¢elem spravy vlastniho majetku.

Vyznamné zmény v hospodaieni od data poslednich finan¢nich udaji neprobéhly a zadné
vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Nemovitosti spole¢nosti eFi Palace Resort:

Pozemky pro piistavbu a nastavbu multifunkéniho objektu eFi Palace. Multifunk¢ni areal
eFi Palace Hotel v Brné, Zabrdovice, projde rozsifenim o desetipodlazni pristavbu s dvéma
podzemnimi a osmi nadzemnimi patry, a dvoupodlazni nastavbu nad stavajicim hotelem.
Projekt zahrnuje uzemni rozhodnuti vydano v bfeznu 2018 a stavebni povoleni z jara 2019.
Pristavba, ktera bude napojena na existujici strukturu hotelu, poskytne prostor pro
kongresové a wellness zafizeni a dlouhodobé pronajmy byti. Komplex nabidne tfipodlazni
kryté parkovani, hotelové lobby, kancelare, byty a 52 ubytovacich jednotek v podlazich 3 az
7, s vrcholnymi patry obsahujicimi byty a konferencni prostory. V soucasnosti se pracuje na
projektové pripravé zmény stavby pred dokon¢enim, ktera by méla byt povolena do poloviny
roku 2025. V roce 2026 je planovano provedeni zemnich praci a zakladové desky. V letech
2026 az 2029 bude provadéna hruba stavba od 2.PP az do 8.NP stavby. V roce 2030 budou
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probihat prace na interiéru stavby s tim, Ze stavba by méla byt dokoncena a predana do konce
roku 2030.

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

Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 240 240
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 138
Finan¢ni ndklady 966 1162
Hospodatsky vysledek po zdanéni

-771 -1 080
Aktiva 8 466 8 509
Vlastni kapital -3674 -4754
Cizi zdroje 12 140 13 263

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

Spole¢nost Horské stiedisko Lipova, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho
majetku. Ke dni 22. 4. 2020 byla spole¢nost piejmenovana na e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

V roce 2024 doslo k prodeji ¢ty apartmant, ¢imz se snizila zadluzenost — zavazky
z obchodnich vztahti byly snizeny o 5,8 mil. K¢, a vySe Gvéru od dcefiné spole¢nosti e-
Finance CZ a.s. byla sniZena o 4,4 mil. K¢.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Aktualn¢ vlastni a spravuje rekreaéni aredl na Jesenicku, sestavajici se ze souboru
nemovitosti v obci Lipova-Lazné, katastralni izemi Horni Lipova, zapsaného na LV ¢. 621
vedeném katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj, katastralni pracovisté Jesenik.
V soucasnosti provozovany objekt ¢.p. 265 ma k dispozici 11 ubytovacich jednotek, které
slouzi ke kratkodobému i dlouhodobégjsimu ubytovani.

Vybrané neauditované financéni tidaje o spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
Popis k 31. 12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 2592 2782
Finan¢ni vynosy 0 1

Provozni naklady 2427 2 310
Finan¢ni naklady 1710 1774
Hospodarsky vysledek po | -1 545 -1301
zdanéni

Aktiva 29 475 32 097
Vlastni kapital 4371 3070

Cizi zdroje 25039 28 841

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

Spolecnost byla zalozena za Gicelem spravy vlastniho majetku.
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Byla dokoncena rekonstrukce podzamci a ptredzamci a tyto budovy byly zafazeny do
hmotného majetku. Rekonstrukce byla financovana uvérem od dcefiné spol. e-Finance CZ,
a.s. (za rok 2024 bylo poskytnuto dalsich 48 mil. K¢).

Nemovitosti e-Finance Zamek Radice, s.r.o.

Spole¢nost vlastni a spravuje zamecky areal na Vyskovsku, sestavajici se ze souboru
nemovitosti v obci Racice — Pistovice, katastralni uzemi Racice, zapsaného na LV ¢. 740 pro
katastralni izemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté¢ Vyskov.

Vybrané neauditované financni udaje o spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
Popis k 31.12.2022 k 31.12.2023
Provozni vynosy 2775 3910
Finan¢ni vynosy 0 35
Provozni néklady 5273 5315
Finan¢ni ndklady 70 183
Hospodaisky  vysledek  po -2 568 -1 553
zdanéni

Aktiva 178 574 258 024
Vlastni kapital -12 516 -14 069
Cizi zdroje 190 719 271971

eFi Breclav, s.r.o.
Spolecnost eFi Bieclav, s.r.o. byla zaloZena za ucelem spravy vlastniho majetku.

Spolecnost ziskala povoleni a pripravuje vystavbu dvou BD Charvatska (Nova Ves, Bieclav),
naklady jsou vykazany na nedokonceném dlouhodobém hmotném majetku, zatim ve vysi
12,1 mil. K¢. Vydaje jsou financovany z uvéri od dcefiné spol. e-Finance CZ, a.s., celkova
zadluZenost tim v roce 2024 vzrostla o 7 mil. K¢&. V prosinci 2024 bylo rozhodnuto valnou
hromadou o poskytnuti ptiplatku mimo zakladni kapital matefskou spole¢nosti e-Finance,
a.s. ve vysi 10 mil. K¢.

Nemovitosti spolecnosti eFi Breclav, s.r.o.:

Spole¢nost aktualng vlastni a spravuje pozemek parc.¢. 2181/2 o vyméie 1393 m?, v obci
Bfeclav, katastralni izemi Charvatska Nova Ves, zapsano na LV ¢. 3661, vedeném
katastralnim Ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Bfeclav. Na pfedmétném
pozemkKu je v soucasnosti vyprojektovan stavebni zamér vystavby dvou bytovych domt.

Spolecnost dale vlastni a provozuje ¢erpaci stanici na pozemku parc. ¢. 432 v katastralnim
uzemi Prusanky, obec Prusanky, a dalSi pfilehlé pozemky na LV. ¢. 2089, vedeném
katastralnim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovist¢ Hodonin, a vlastni dalsi
prilehlé pozemky, uvedené na pfedmétném listu vlastnictvi.

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

Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 0 5363
Finan¢ni vynosy 0 0
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Provozni naklady 86 5948
Finan¢ni naklady 0 513
Hospodatsky  vysledek  po -86 -1 098
zdanéni

Aktiva 13413 17 822
Vlastni kapital -454 -1 552
Cizi zdroje 13 867 19 346

EFI Hostinec, s.r.o.
Spole¢nost ke dni vyhotoveni tohoto prospektu neprovadi zadnou ¢innost.

Vyznamné zmény V hospodatreni od data poslednich finan¢nich tidaji neprobéhly a zadné
vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Vybrané neauditované financni udaje o spole¢nosti EFI Hostinec, s.r.o.
Popis k 31. 12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 0 0
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 0
Finan¢ni naklady 2 2
Hospodaisky  vysledek  po -2 -2
zdanéni

Aktiva 1 0
Vlastni kapital -11 -13
Cizi zdroje 12 13
EFI Byty, s.r.o.

Spole¢nost EFI Byty, s.r.o0. byla zaloZena za ti¢elem spravy vlastniho majetku.

Spole¢nik e-Finance, a.s. na zakladé schvaleni valnou hromadou provedl v kvétnu 2024
vklad mimo zékladni kapital ve vysi 25,6 mil. K¢. Behem roku 2024 doslo ke splaceni tivéru
ve vysi 24 mil. od dcefiné spol. e-Finance CZ. Byl docerpan uvér do vyse 34,8 mil. K¢.
Splacenim Gvéru a kratkodobych obchodnich zavazkti doslo k celkovému sniZeni
zadluzenosti 0 22,7 mil. K¢.

Nemovitosti spole¢nosti EFI Byty, s.r.o.:

Aktualné spole¢nost provozuje osm bytovych jednotek v ramei bytového domu v obci Brno,
katastralni uzemi LiSen, na souboru nemovitosti zapsanych na LV ¢. 2928 vedeném
katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovist¢ Brno-mésto. Jednotky
jsou poskytovany na kratkodobé ubytovani i dlouhodobé najemni bydleni.

Vybrané neauditované finanéni udaje o spolecnosti EFI Byty, s.r.o.

Popis

k 31.12. 2022

k 31.12. 2023

Provozni vynosy

2602

2945
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Finan¢ni vynosy 1 3
Provozni naklady 2907 2142
Finan¢ni néklady 1 5124
Hospodatsky  vysledek  po -305 -4 318
zdanéni

Aktiva 56 024 55081
Vlastni kapital 870 -3448
Cizi zdroje 55108 58 376

e-Finance Jihlava a.s.

Spolecnost e-Finance Jihlava a.s. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku.
Spole¢nost se v soucasnosti vénuje provozu multifunkéni komeréni objekt v obci Jihlava.
Spole¢nost provedla opravu obchodni pasaze v 1. NP v EFI Obchodni Galerii, rekonstruuje
kancelaiské prostory a planuje dostavbu garazi a nadstavbu byti. Touto investici dochazi
K postupnému navySovani trzeb z pronajmu téchto obchodnich prostor, coz se projevilo jiz
v prosinci 2024. Opravou obchodnich prostor doslo k navyseni avéru o 15,5 mil. K¢, a tim
vzrostla celkova zadluzenost.

Nemovitosti spole¢nosti e-Finance Jihlava a.s.:

Multifunkéni budova EFI Obchodni galerie se nachazi v centralni lokalité na Zizkové ulici
v Jihlave, zapsané na LV €. 5245 vedeném katastralnim ufadem pro Vysocinu, katastralni
pracovisté Jihlava. V prvnim a druhém nadzemnim podlazi se nachazi obchodni galerie s 22
obchodnimi jednotkami. Tieti a ¢tvrté podlazi nabizi kancelaiské prostory a byty, zatimco v
suterénu jsou gardze a sklady. Komer¢ni pétipodlazni budova s vytahem prosla zasadni
rekonstrukei a je v soucasné dob¢ z 85 % pronajata.

Vybrané neauditované financéni udaje o spolecnosti e-Finance Jihlava a.s.
Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 6 763 8030
Finan¢ni vynosy 1 1
Provozni néklady 2 845 2193
Finan¢ni naklady 4 356 5568
Hospodatsky  vysledek  po -437 270
zdanéni

Aktiva 75992 100 880
Vlastni kapital 22 607 22 877
Cizi zdroje 53 269 77967

e-Finance CZ, a.s.
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Mezi hlavni ¢innosti spole¢nosti e-Finance CZ, a.s. patii vydavani dluhopisi a poskytovani
zapujcek ¢i jiného financovani spole¢nostem ve Skupiné ptisobicimi v oblasti developmentu
a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi. Spole¢nost nevlastni
zadné nemovitosti.

Vyznamné zmény kromé emisi dluhopist popsanych v kapitole 3.1(a) v hospodareni od data
poslednich finan¢nich tidaji neprobéhly a zadné vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.

Vybrané auditované nekonsolidované financéni uidaje o spolecnosti e-Finance CZ, a.s.
Popis k 31.12. 2022 k 31.12. 2023
Provozni vynosy 7 278
Financ¢ni vynosy 16 241 42 438
Mimotadné vynosy 0 0
Provozni néklady 4138 7915
Finan¢ni naklady 11 810 34 680

- z toho tUroky z emitovanych| 11 803 34 666
dluhopist

Hospodatsky vysledek 243 100
Aktiva 333 007 594 584

- z toho aktiva kratkodoba 4 328 70 354

- z toho aktiva dlouhodoba 328 679 524 230
Vlastni kapital 2 406 2506
Zakladni kapital 2 000 2000
Cizi zdroje 321 476 565 041

Finanéni udaje Emitenta jsou dostupné v ¢l. 8.1.

Ovladajici osobu Emitenta (e-Finance, a.s.) ovlada pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM,
datum narozeni 18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno. Radek
Jakubec vlastni 89 % akcii spolecnosti e-Finance, a.s., tento podil odpovida i podilu na
hlasovacich pravech.

(b) Hlavni trhy

Prostrednictvim poskytovani zapijcek ¢i jiného financovani spolecnosti, které jsou ovladané
stejnou osobou jako Emitent, Emitent ptisobi a bude piisobit 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 pusobi
a bude pusobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na tizemi Ceské republiky.

Popis jednotlivych Casti uvedenych hlavnich trhi veetné pfedpokladancho vyvoje je uveden
v kap. 3.4 ,, Udaje o trendech “, tohoto Prospektu.

3.3 Organizacni struktura Skupiny

(@) Skupina
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(b)

e-Finance CZ, a.s.

100% dcefina spolefnost

e-Finance, a.s.

matefska spoletnost EFI Hostinec, s.r.o.
/ 100% dcefind spoleénost
EFI Hotels & Properties, a.s. e-Finance Zamek Radice, s.r.o.
100% dcefina spolefnost ] 100% deefing spolefnost

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

eFi Palace, s.r.o. = i .
- 100% dcefina spolefnost
100% dcefing spolefnost

e-Finance Developer, s.r.o.

efi Palace Resort, s.r.o. 100% dcefina spolefnost

100% deefina spole€nost

e-Finance Reality, s.r.o.
e-Finance EU, a.s. 100% dcefind spolefnost

100% dcefina spolefnost

Czech Property Fund, s.r.o.

. . 100% dcefing lecnost
e-Finance lihlava a.s. cerina spolecnos

100% dcefing spolefnost

eFi Bfreclav, s.r.o.

100% dcefina spolefnost

EFI Byty, s.r.o.

100% dcefina spoletnost

Zavislost na jinych subjektech ve Skupiné

Emitent mtze poskytovat zapujcky ¢i jiné financovani spole¢nostem ve Skuping, které jsou
ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto miize byt zavisly na investi¢nich rozhodnutich
spole¢nosti ve Skupiné. Schopnost Emitenta dostat svym piipadnym dluhtim bude vyznamné
ovlivnéna schopnosti spolecnosti ve Skupiné dostat svym dluhiim, a dosdhnout navratnosti
investice, vuci Emitentovi, coz muze vytvorit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi
Emitenta na spolecnostech ve Skupiné a jejich hospodatskych vysledcich.

3.4 Popis vyznamnych investic Emitenta

(@)

(b)

Vyznamné investice od konce obdobi, na néz se vztahuji historické finan¢ni udaje
Od 31. 12. 2023 k zadnym vyznamnym investicim Emitenta nedoslo.
Podstatné probihajici investice

V ramci Skupiny probihaji nasledujici investice (financované v ramci Skupiny; podrobnosti
jsou uvedené v ¢l. 3.2(a):

Spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, S.r.0., a e-Finance Apart Hotel, s.r.o., provadi
rekonstrukci objektii Zamek Racice a Horské stiedisko Lipova véetné renovace historicky
cennych prvki, renovace mobilidfe a pofizeni movitych véci.

Spole¢nost e-Finance Jihlava a.s. provadi dostavbu gardZi a nadstavbu byta na EFT SPA
Galerii.
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3.5

3.6

Spole¢nost eFi Palace, s.r.0., realizuje vystavbu bytd, garazovych stani, kongresového salu
a kancelafi. Jedna se spoleCny projekt se spole¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o., kdy cast
ptistavby bude umisténa na pozemcich této spolecnosti.

Analyza vyvoje Emitenta

Vzhledem ke kratké historii Emitenta zatim neni mozné vyhotovit analyzu vyvoje, vysledkl jeho
¢innosti a jeho situace. Emitent neprovadi vzhledem k povaze svych obchodnich aktivit Zadnou
¢innost v oblasti vyvoje nebo vyzkumu ani nema stanoveny kli¢ové ukazatele vykonnosti, které
se vztahuji k jeho podnikatelské ¢innosti.

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 financni vykonnosti Skupiny od
konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvefejnény finanéni udaje do data tohoto
Prospektu.

Skupina zaznamenala od konce posledniho finanéniho roku nasledujici trendy:

Udrzitelnost pfi developmentu

V poslednim obdobi se Skupina zaméfila na rostouci diraz na udrzitelnost a energetickou
efektivitu ve vystavbé a modernizaci svych nemovitosti. Tento trend je patrny zejména u projektt,
jako je multifunk¢ni areal eFi Palace Hotel v Brné nebo eFi SPA Hotel na namésti 28. fijna, kde
byly implementovany ekologické stavebni materiadly a chytré technologie umoznujici
optimalizaci energetickych nakladii. Skupina také investuje do obnovitelnych zdroji energie,
napiiklad prostfednictvim solarnich paneld a rekuperacnich systémt, a Vv neposledni fade se
rozhodla i inovovat sviij vozovy park smérem k elektromobilité.

Zajem o flexibilni pronajmy

V oblasti prodeje a obsazenosti nemovitosti se projevil vzristajici zajem o flexibilni pronajmy
kancelaiskych prostor, coz je patrné zejména u administrativnich budov v Brné a Jihlave.
Hotelové ubytovani v ramci eFi Palace Hotelu zaznamenalo zvySenou poptavku v disledku zmén
v pracovnim modelu a rostouciho segmentu digitalnich nomadt. Maloobchodni prostory, jako je
Obchodni Galerie v Jihlavé, se t&Si stabilni obsazenosti, coz odrazi rostouci poptavku po
komer¢nich prostorach v husté osidlenych oblastech.

Rostouci naklady i obsazenost

Z hlediska néakladt Skupina celi rostoucim provoznim vydajim v disledku inflacnich tlaku,
zejména v oblasti energii a stavebnich materialti. Reakci na tuto situaci je optimalizace smluv s
dodavateli a vyuzivani dlouhodobych fixaci cen energii. Vyznamnou usporu nakladl pfinasi i
vEtsi zapojeni vlastnich provoznich tymi do spravy a rekonstrukci nemovitosti.

V segmentu prodejnich cen a trzniho vyvoje doslo k ristu primérnych dennich cen ubytovani v
eFi Palace Hotelu a eFi SPA Hotelu, pti¢emz obsazenost téchto zafizeni se postupné stabilizuje.
V oblasti reziden¢nich pronajmd, jako jsou bytové jednotky v multifunkénim areélu Palace, doslo
k nartstu trznich cen, coz potvrzuje silnou poptavku po dlouhodobém bydleni. Podobny trend Ize
pozorovat i v segmentu kancelarskych a obchodnich prostor, kde dlouhodobi najemci zajist'uji
stabilitu pfijmt Skupiny.

Skupina pokracuje v diverzifikaci svého portfolia a strategickych akvizicich nemovitosti s
vysokym investi¢nim potencialem. Napiiklad planovana tieti etapa projektu eFi Palace Hotel
zahrnuje rozSifeni o nové ubytovaci jednotky, kancelate a garaZzova stani, coz piisp&je k
optimalizaci obsazenosti a stabilnimu cash flow. Obdobné je v Jihlave ptipravovana rekonstrukce
Obchodni Galerie a vystavba garazovych stani v suterénu objektu. SPA Hotel pak nabizi vysoky
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3.7

standard ubytovani ve spojeni s restauraci, pivovarem a kvalitnimi wellness sluzbami, ktery
umoziuje cilit na prémiovou klientelu.

Celkové Skupina aktivné reaguje na aktudlni trzni trendy a vyuziva moderni technologie pro
efektivni spravu svych aktiv. Diky kombinaci vlastniho hotelového provozu, dlouhodobych
pronajmu a strategickych investic se ji dafi zajistovat dlouhodobé svijj cil v podobé udrzitelného
rustu.

Prognozy nebo odhady zisku
Emitent k datu vydani tohoto Prospektu prognézu nebo odhad zisku neucinil.
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4.1

RIZIKOVE FAKTORY

Investori zvazujici upis ¢i koupi Akcii by se méli peclivé seznamit s timto Prospektem. Informace,
které Emitent v této kap. predklada pripadnym zajemciim o koupi Akcii, jakoz i dalsi informace
uvedené v tomto Prospektu by mély byt kazdym zdjemcem o koupi Akcii predem peclivé zkoumdny
a zvdzeny.

Ndakup, drzba a pripadny dalsi prodej Akcii jsou spojeny s radou rizik (véetné rizika ztraty celé
investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatnda, jsou uvedena nize v této kap. 5 Nize
uvedeny text nenahrazuje zadnou odbornou analyzu, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky a v
Zadném pripadé neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdjemce 0 koupi
Akecii by mélo byt zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, a predevsim na viastni
analyze vyhod a rizik investice do Akcii 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 zapujckami ve Skupiné niZze uvedena rizika
trhu nemovitosti, ubytovacich a kongresovych sluzeb:

(@) Riziko zavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupiné — mira rizika dle hodnoceni
Emitenta: vysoka

Konkrétni spole¢nost, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostiedky muize
pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydajii do nemovitosti. Splaceni dluhii viici
Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodaiskych vysledcich konkrétni
spole¢nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve Skupiné piisobi na realitnim trhu a plsobi na n¢
zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemovitosti. Emitent tak bude
podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve Skupin€ a nepfimo celit rizikim podnikani
spole¢nosti ve Skupin€. To muzZe snizit schopnost spole¢nosti ve Skuping splacet své dluhy
z financovani poskytnutého Emitentem, coz miize mit vliv na hodnotu Akcii.

Dcefiné spolecnosti a Emitent nemaji k datu vyhotoveni Prospektu vii¢i sobé zadné zaptijcky
¢i uvéry. Dcetfiné spole¢nosti maji v§ak dluh vici spolecnosti e-Finance CZ, a.s., a to ve vysi
zhruba 80 mil. K¢. Dale Dcefiné spolecnosti eviduji dluh vici bankam ve vysi zhruba 300
mil. K¢&. Tyto dluhy maji neptimy vliv na hospodaiské poméry Emitenta, kdyZ jejich splaceni
Dcetinymi spolecnostmi ptimo ovliviiuje hospodaiské vysledky Emitenta, a tudiz i hodnotu
Akecii.

Vyse vlastniho kapitalu a ucetni hospodaisky vysledek spolecnosti ve Skupiné
k 31.12. 2023:
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Spole¢nost Vyse vlastniho kapitalu k Ugetni hospodaisky
31.12.2023 vysledek k 31. 12. 2023
e-Finance, a.s. 560 917 tis. K& -21 024 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. -27 700 tis. K& -3 142 tis. K¢
Czech Property Fund, s.r.o. 33661 tis. K¢ 1 525 tis. K¢
e-Finance Developer, s.r.0. -30 992 tis. K& -1 935 tis. K¢
eFi Palace, s.r.o. 40 532 tis. K¢ 595 tis. K¢&
e-Finance EU, a.s. 198 863 tis. K¢ -1 788 tis. K¢
eFi Palace Resort, s.r.o. -4 754 tis. K¢ -1 080 tis. K¢
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 3 070 tis. K¢& - 1301 tis. K&
e-Finance Zamek Racice, s.r.o. -14 069 tis. K¢ -1 553 tis. K¢
eFi Bieclav, s.r.o0. -1 552 tis. K¢ -1 098 tis. K¢
e-Finance CZ, a.s. 2 506 tis. K¢ 100 tis. K¢
EFI Hostinec, s.r.o. -13 tis. K& -2 tis. K¢
e-Finance Jihlava, a.s. 22 887 tis. K& 270 tis. K&
EFI Byty, s.r.o. -3 448 tis. K& -4 318 tis. K¢
e-Finance CZ, a.s. 2 506 tis. K¢ -100 tis. K¢

Vyse kratkodobych zavazki a kratkodobych aktiv spole¢nosti ve Skuping k 31. 12. 2023:

Spolecnost Kratkodobé zavazky Kratkodoba aktiva Cizi zdroje
k 31.12.2023 k 31.12. 2023 k 31.12.2023
e-Finance, a.s. 122 854 tis. K¢ 59 543 tis. K¢ 523 814 tis. K¢
e-Finance Reality, 2 281 tis. K¢ 7631 tis. K¢ 35 743 tis. K¢

S.1.0.
Czech Property 37 196 tis. K¢ 87 656 tis. K¢ 73 567 tis. K¢
Fund, s.r.o.

e-Finance 10 145 tis. K¢ 25 695 tis. K¢ 56 632 tis. K¢

Developer, s.r.0.

eFi Palace, s.r.o.

17 873 tis. K&

5152 tis. K&

184 231tis. K¢

e-Finance EU, a.s.

23 456 tis. K¢

12 312 tis. K¢

158 352 tis. K¢

eFi Palace Resort, 145 tis. K& 124 tis. K& 13 263 tis. K&
S.r.0.
e-Finance Apart 12 368 tis. K¢ 1273 tis. K& 28 841 tis. K¢
Hotel, s.r.o.

e-Finance Zamek
Radice, S.1.0.

41 396 tis. K¢

2 420 tis. K¢

271971 tis. K¢

EFI Byty, s.r.o.

1534 tis. K¢

1 449 tis. K&

58 376 tis. K¢

eFi Breclav, s.r.o. 4991 tis. K¢ 3235 tis. K¢ 19 346 tis. K¢
e-Finance CZ, a.s. 270 641 tis. K¢ 70 354 tis. K¢ 565 041 tis. K¢
e-Finance Jihlava 9437 tis. K¢ 1161 tis. K¢ 77967 tis. K¢
a.s.
EFI Hostinec, s.r.o. 0 tis. K¢ 0 tis. K¢ 13 tis. K¢
EFI Hotels & 146 tis. K& 1 tis. K¢ 146 tis. K&

Properties, a.s.

Vyse predbéznych kratkodobych zavazkii a kratkodobych aktiv spolecnosti ve Skupiné k

31.12. 2024:
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Spolecnost Kratkodobé Kratkodoba Cizi zdroje Vlastni kapital Vysledek
zavazky aktiva k 31.12. 2024 k 31.12. 2024 hospodareni
k 31.12. 2024 k 31.12. 2024 k 31.12. 2024
e-Finance, a.s. 140 720 tis. K¢ 22 789 tis. K¢ 520 734 tis. K¢ 530 758 tis. K¢ -30 160 tis. K¢
e-Finance 23 tis. K¢ 7 624 tis. K¢ 44 633 tis. K¢ -31 290 tis. K¢ -3 590 tis. K¢
Reality, s.r.o.
Czech Property 14 523 tis. K¢ 74 718 tis. K¢ 64 740 tis. K¢ 40 396 tis. K¢ 8 135 tis. K¢
Fund, s.r.o.
e-Finance 3 946 tis. K& 12 932 tis. K¢ 41 155 tis. K¢ -28 339 tis. K& 2 653 tis. K¢

Developer, s.r.0.

eFi Palace, s.r.o.

7 515 tis. K&

5978 tis. K&

195 8609 tis. K¢

39 227 tis. K¢

-1 305 tis. K¢

e-Finance EU, 2 716 tis. K¢ 7 653 tis. K¢ 153 992 tis. K¢ 193 145 tis. K¢ -7 691 tis. K&
a.s.
eFi Palace 170 tis. K& 47 tis. K¢ 14 474 tis. K¢ -6 234 tis. K¢ -1 480 tis. K&
Resort, s.r.o.
e-Finance Apart 1 202 tis. K& 698 tis. K¢ 13 313 tis. K& 10 081 tis. K& 7 012 tis. K&
Hotel, s.r.o.
e-Finance 45 251 tis. K¢ 1 629 tis. K¢ 353 003 tis. K¢ -16 730 tis. K¢& -2 662 tis. K&
Zamek Racice,
S.I.0.
EFI Byty, s.r.o. 564 tis. K& 2 153 tis. K¢ 35 364 tis. K¢& 19 619 tis. K& -2 532 tis. K&
eFi Bfeclav, 517 tis. K& 10 843 tis. K& 26 389 tis. K& 6 755 tis. K¢ -1 693 tis. K&
S.I.0.
e-Finance CZ, 526 908 tis. K¢ 165 356 tis. K& 959 108 tis. K& 2 585 tis. K¢& 78 tis. K&
a.s.
e-Finance 9 791 tis. K¢ 1 196 tis. K¢ 91 953 tis. K¢& 24 683 tis. K¢& 1 806 tis. K¢
Jihlava a.s.
EFI Hostinec, 0 tis. K¢ 0 tis. K¢ 0 tis. K¢ 35 tis. K& -2 tis. K¢
S.I.0.
EFI Hotels & 41 tis. K& 319 tis. K¢& 1 389 tis. K¢& 829 340 tis. K¢ -916 tis. K&

Properties, a.s.

(b)

Dalsi vybrané finanéni tidaje o spoleénostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 3.2(a) ,,Prehled
podnikani“ Kap. 3.3(a) ,,Organizacni struktura Skupiny* tohoto Prospektu.

Riziko zavislosti na vyvoji realitniho trhu v CR — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni

Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Prospektu vykazuje mirné zvyseni vV poptavce
po nemovitostech. Spolecnost eFi Palace, s.r.o. vykazovala vroce 2022 primérnou
obsazenost 75,4 % a v roce 2023 67,9 % V roce 2024 vykazovala obsazenost 66,4 %.

Spole¢nost e-Finance EU, a.s se zabyva pievazné spravou vlastniho majetku, pfi¢emz
V soucasnosti je na jim vlastnéném pozemku v Brné provozovan objekt hotelového zafizeni,
zahrnujici dvoupatrové parkoviste, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky

hotelového typu.

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. provozuje multifunkéni areal eFi Palace Hotel v Brné,

Zabrdovice.

Spole¢nost e-Finance Jihlava a.s. se vénuje provozu a pronajmu multifunkéni budovy EFI
Obchodni galerie na Zizkov¢ ulici v Jihlave.

Trzby spolecnosti eFi Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o a e-Finance Jihlava a.s. za sluzby
zaroky 2022, 2023 a 2024:
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(©)

(d)

(€)

Trzby za sluzby za | Trzby za sluzby za | Trzby za sluzby za
Spolec¢nost rok 2022 rok 2023 rok 2024
eFi Palace, s.r.o. 41 872 tis. K¢ 43 981 tis. K¢ 41 502 tis. K¢
eFi Pa'sa‘r:eoReSO”’ 240 tis. K& 240 tis. K& 240 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 33 224 tis. K¢ 32 614 tis. K¢ 32 765 tis. K¢
e-Finance Jihlava a.s. 6 763 tis. K¢ 8 030 tis. K¢ 8 495 tis. K¢

Vyse vlastniho kapitdlu a ucetni hospodatsky vysledek spolecnosti ve Skupiné
k 31. 12. 2023 viz kapitola 5.1(a).

Vyse kratkodobych zavazkt a kratkodobych aktiv spoleénosti ve Skupiné k 31. 12. 2023 viz
kapitola 5.1(a).

Dalsi vybrané finan¢ni tdaje o spoleénostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 3.2(a) ,,Prehled
podnikani*“ kap. 3.3(2) ,,Organizacni struktura Skupiny* tohoto Prospektu.

Riziko spolecnosti s kratkou historii — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni

Emitent plsobi na realitnim trhu pouze kratce, spole¢nost vznikla dne 27. 6. 2023.
Potencialni navratnost investice do Akcii tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky; k dispozici jsou k datu Prospektu pouze finanéni tidaje Emitenta za ¢ast
roku od data vzniku emitenta do konce roku 2023. V disledku nedostate¢nych zkuSenosti
muze dojit k u€inéni nespravnych podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek
niz§i nez planované hospodarské vysledky Emitenta a mize tak byt snizena schopnost
Emitenta splnit své zavazky. Toto riziko je vSak vyrazné snizeno skutecnosti, Ze je Emitent
soucasti Skupiny, ktera spravuje mnozstvi nemovitosti a podnika na nemovitostnim trhu a
na trhu hotelovych a kongresovych sluzeb.

Riziko poklesu poptavky po sluzbach v segmentu ubytovani, kongresovych sluzbach a
sluzbach v pohostinstvi — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni

Riziko spociva ve vypadku poptavky po ubytovacich a kongresovych sluzbach a sluzbach
V pohostinstvi, které poskytuji Emitentem financované projektové spolecnosti a dalsi
spolecnosti 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 spolecnosti a dalSich spole¢nosti ve Skupiné z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit b&zné provozni vydaje zapticinit
nedostatek likvidnich prostfedkt k thradé dluht z financovani poskytnutého Emitentem.

Trzby Dcefinych spole¢nosti za sluzby za roky 2022, 2023 a 2024 viz tabulka v kap. 4.1(b).
Riziko neziskani vetejnopravnich povoleni — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

V ptipadé 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 miZze zdrzet, ptipadn¢ zcela
zastavit planovanou vystavbu. V dusledku toho mohou byt ohroZeny budouci planované
vynosy z nemovitosti, které plynou spole¢nostem ve Skupiné. To muZe sniZit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na
hodnotu Akcii.

Toto riziko je u rekonstrukce zameckého arealu v Racicich a vystavby rekreac¢niho arealu
Vv obci Lipova-lazn€ minimalni, jelikoz pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna
povoleni ptislusnych spravnich organti. Pouze u jednoho ze zaméra v obci Lipova-lazné je
potfeba predmétny stavebni objekt ubytovaciho zafizeni povolit. Co se tyCe dalSich
stavebnich zamért v ramci Skupiny, které mohou byt financovany Emitentem, je toto riziko
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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 — mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
nizka

Skupina Emitenta mize byt na trhu neuspésnd s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni
ptijatelnych podminek. Nemoznost ziskat potiebné financovani pro planovany development
spolecnosti 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 zdroj viibec nerealizovat. To muZe snizit jejich schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na hodnotu Akcii.

Riziko realizace zajisténi financovani — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projektt ve Skupiné
Emitenta dalsi subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Prospektu znamy. Lze
predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu prislusného projektu v budoucnu bude zadat
zajisténi ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v obchodnich
spole¢nostech patticich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze Skupiny
Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, Ze pfislusna spole¢nost patiici do Skupiny
Emitenta bude nucena prodat projekt za Gcelem splaceni svych dluhti z tohoto financovani,
pfipadné Zze Emitent pfestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné spolecnosti
patiici do Skupiny Emitenta. Pfipadné nucena realizace zajisténi ve form€ nemovitosti mtize
vést k vyznamnému snizeni vynost z developmentu. To mizZe snizit jejich schopnost splacet
své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na hodnotu Akcii.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladani spolecnosti ve Skupin€ — mira rizika
dle hodnoceni Emitenta: nizka

Spole¢nost e-Finance, a.s. je jedinym akcionafem Emitenta. Emitent si neni védom plant na
zmeény ve své vlastnické struktuie, nelze ovSem zcela vyloucit, Ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. Emitent nemiZe vyloucit, Ze nektera rozhodnuti jediného akcionare
mohou ovlivnit strategii Emitenta s nepifiznivym dopadem na jeho podnikani, hospodaiskou
a finan¢ni situaci.

Riziko konkurence — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

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 hospodarské situace spole¢nosti ve Skupiné. To
mize snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz
muze mit vliv na hodnotu Akcii.

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
nemovitostech.

Trzby dcefinych spole¢nosti za sluzby za roky 2022, 2023 a 2024 viz tabulka v kap. 4.1(b).

Riziko ztraty klicovych osob— mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka
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Klicové osoby Emitenta a spole¢nosti ve Skupiné Emitenta spolupisobi pii vytvaieni
a uskutecnovani klicovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Kli¢Covymi osobami
Emitenta jsou pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vsSech
spole¢nosti v ramci Skupiny a dale vedouci jednotlivych oddéleni, kterymi jsou pan Ing.
Ondiej Misak, Ph.D. jakozto feditel stavebni divize, dale pani Marcela Novotnd jakoZzto
vedouci ucetniho oddéleni, Ing. Ales Radmil jakoZto vedouci projekéniho oddé€leni, a Mgr.
Ondiej Duris jakozto feditel pravniho oddéleni.

Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a
uskutecnovat tyto strategie. Emitent véti, ze Skupina Emitenta je schopna udrzet a motivovat
tyto osoby, nicméné piesto tuto skutecnost neni schopen zarucit. Pfipadna ztrata téchto osob
by mohla negativné ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohrozen planovany
development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kterych maji kliGové osoby
podstatné informace a fidi 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, coz mize mit vliv na hodnotu
Akecii.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

V ptipad¢€ neptiznivé situace na realitnim trhu ¢i v piipadé€ chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, Z7e Emitentem financovana spole¢nost ve Skuping€, ktera podnika v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém ¢asovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro spldceni financovani
poskytnutého Emitentem.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitentem financovana
spole¢nost ve Skupiné, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy
potencial, mize byt obtiZzné realizované nemovitosti usp€$né pronajmout ¢i prodat, coz by
mohlo negativné ovlivnit hospodafskou situaci této spolecnosti, jeji schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na hodnotu Akcii.

Riziko pohybu cen nemovitosti — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Pokud by doslo k neo¢ekavané skute¢nosti, jejimz nasledkem by se vyznamn¢ snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skuping, 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 spolecnosti a jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi.

Situace na realitnim trhu v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach
po nemovitosti. Spole¢nosti v ramci Skupiny i v dob¢ platnych omezeni realizovaly prodeje
vlastnich nemovitosti, a to za ceny pied propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou dale
realizovany i v dob¢€ vydani tohoto Prospektu. Nelze pfedpokladat, ze by s ohledem na cenu
stavebnich pozemkd, stavebniho materialu, cenu prace a naro¢nosti ziskani vefejnopravnich
povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

Riziko moznych stfetti zdjmu ¢lent orgdntt Emitenta — mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
nizka

Riziko spocivd v moznosti stietu zajmt pana Radka Jakubce, Emitenta, projektovych
spole¢nosti a/nebo dalsich spolecnosti ze Skupiny a akcionare a vlastniki Akcii v pfipadg,
kdy Emitent poskytne finan¢ni prostfedky projektovym spole¢nostem a/nebo dalSim
spole¢nostem ze Skupiny za G¢elem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti a moznosti
stietu zajmu pana Radka Jakubce, Emitenta a vlastnikd Akcii. Tyto moZnosti stfetu zajmi
vychazi ze skutecnosti, ze Emitent i projektové spolecnosti budou mit stejného ¢lena orgéanti
a skutecného majitele ve smyslu zakona ¢. 37/2021 Sbh., o evidenci skute¢nych majiteld.
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4.2

Dalsich moznych stiet z4jmu si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemtize vyloucit,
Ze stfet zajml muze ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho podnikani,
hospodaiskou a finanéni situaci, povazuje ovSem toto riziko za malé.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Akcie

Pro Akcie jsou specificka nize uvedena vyznamna rizika:

(a)

(b)

(©)

(d)

(€)

()

(9)

Riziko investovani do akcii — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Investor nemé zadny néarok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor mize
investici do Akcii rovnéz prijit o celou investovanou castku.

Trzni riziko — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Existuje riziko poklesu trzni ceny Akcii v dusledku jejich volatility. Pii poklesu trzni ceny
Akcii mize dojit k ¢astecné nebo dokonce uplné ztrat¢ pocatecni investice. Potencialni
investor by m&l mit znalosti ohledné stanoveni trzni ceny ptislusného cenného papiru a
dopadu riznych skutec¢nosti na jeho trzni cenu, véetné mozného poklesu trzni ceny.

Riziko likvidity — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Emitent neplanuje pozadat o piijeti ¢asti Akcii k obchodovani na evropském regulovaném
trhu, mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikd nebo v ramci
organizovaného obchodniho systému. Tim a ani jinym zptisobem neni zajist'ovana likvidita
Akcii a na pripadném nelikvidnim sekundarnim trhu nemusi byt vlastnik Akcii schopen
kdykoliv prodat Akcie za adekvatni trzni cenu.

Dividendové riziko — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni

Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, Ze vynos z Akcii ve forme
dividendy neni garantovanym vynosem a jeho ptipadna vyse se odviji, mimo jiné, od trznich
podminek a finanéniho stavu Emitenta. Potencialni investor nebude realizovat dividendu,
dokud o ni nerozhodne valna hromada Emitenta v souladu se stanovami Emitenta (o vyplaté
podilu na zisku ve formé¢ dividendy rozhoduje valna hromada nadpolovi¢ni vétSinou vSech
akcionafu). Zamér jediného akcionafe je zachovat si majoritni podil (minimalné 51 %)
v ramci Emitenta i po Vefejné nabidce.

Riziko zavislosti na dalsich spole¢nostech — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stfedni

Ackoli investor investuje do Akcii, je fakticky vystaven nejen vysledktim hospodateni
Emitenta, ale i spole¢nosti ovladanych ovladajici osobou Emitenta vzhledem k tomu, Ze
Emitent hodld témto spolecnostem poskytovat financni prostfedky. Hospodafeni téchto
spolecnosti je navic dlouhodobé ztratové a jejich vlastni kapital vétSinove zaporny (viz tdaje
Vv ¢asti 3.2 Prospektu).

Riziko odvolani nebo pozastaveni nabidky Akcii — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Nabidku Akcii miize Emitent odvolat nebo pozastavit az do dne vyporadani nabidky Akcii
zejména z diivodu nahlé a podstatné nepiiznivé zmény ekonomické nebo politické situace v
Ceské republice; podstatné nepiiznivé zmény podnikani a/nebo ekonomické situace
Spolecnosti, nedostate¢né poptavky po Akciich nebo z jakéhokoli jiného diivodu na zakladé
rozhodnuti valné hromady Emitenta. Investor by mél pocitat s moznosti, Ze jeho investice
vibec nebude realizovana nebo Ze mize dojit k odlozeni zacatku Vetejné nabidky.

Riziko zmény ovladajici osoby Emitenta — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

V piipadé realizace zastavniho prava k nékterym akciim Emitenta vlastnénych jedinym a do
budoucna hlavnim akcionafem muize dojit v kombinaci s Vefejnou nabidkou ke sniZeni jeho
podilu pod uroven 50 % a ztrat€¢ moznosti ovladat Emitenta. Emitent takovy scénar
nepovazuje za pravdépodobny, protoze cilem jediného akcionafe je jednoznacné zachovat
majoritni podil v ramci Emitenta a zistat ovladajici osobou.
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(h) Kurzové riziko — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

(i)

()

Investor, jehoz primarni ménou neni ¢eskd koruna, nese riziko znehodnoceni své investice v
ptipadé¢ negativniho vyvoje sménného kurzu. V piipade, Ze kurz ¢eské koruny vici domaci
meéné investora poklesne, miize investor v dasledku kurzovych zmén a ptevodu vynosi z
Akcii do své domaci mény pfijit o ¢ast své investice.

Riziko ziedéni zakladniho kapitalu — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Potencidlni investor by mél investovat do Akcii s védomim, Ze jakymkoli dodatecnym
zvySenim zakladniho kapitdlu Emitenta (kde zaroven akcionat neupiSe piisluSnou cast
Novych akcii) se jeho podil na Emitentovi relativné snizi.

Danové riziko — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Potencialni kupujici ¢i prodavajici Akcii by si méli byt védomi, ze mohou byt povinni
zaplatit dan€ nebo jiné poplatky v souladu s obecné zavaznymi pravnimi piedpisy, které se
na né v dané situaci aplikuji. Pfedmétem dané z piijma fyzickych nebo pravnickych osob
jsou piijmy (vynosy) z prodeje akcii podle ptisluSnych ustanoveni zdkona o dani z piijmu.
Rezim zdanéni piijmi nebo ziskii jednotlivych investort/akcionaii zavisi na platnych
danovych piedpisech, které¢ nemusi byt pro kazdého investora/akcionaie shodné.

V nékterych statech nemusi byt k dispozici zadné oficidlni stanoviska danovych uradi nebo
soudni rozhodnuti k finannim néstrojim jako jsou akcie. Potencialni investofi by meli
jednat podle doporuceni svych danovych poradciti ohledné jejich individualniho zdanéni.
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5. PODMINKY CENNYCH PAPIRU

Udaje o cennych papirech, které maji byt nabizeny

Druh, tFida cennych papirii véetné
ISIN

Kmenové akcie

ISIN: CZ0009013108 a ISIN: CZ0009013843

Pravni predpisy, podle kterych
byly cenné papiry vytvoreny

Akcie byly vydany v souladu se zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (,,0Z%), a zékonem ¢. 90/2012 Sb., 0
obchodnich korporacich (,,ZOK*)

Forma cenného papiru

Akcie na jméno

Podoba cenného papiru

Akcie jsou zaknihované (ISIN: CZ0009013108, vedené u
Centralniho depozitafe cennych papirt, a.s.) i listinné (ISIN:
CZ0009013843).

Meéna

K¢e

Prava spojend s Akciemi

Pravo na podil na zisku

Akcionai ma pravo na podil na zisku Emitenta, ktery valna
hromada schvali k rozdé€leni, ve formé dividendy. Podil na zisku
se urcuje pomérem poctu vlastnénych Akcii k vysi zékladniho
kapitalu Emitenta. Narok na dividendu vznika akcionaiim na
zakladé rozhodnuti valné hromady Emitenta o vyplaté
dividendy. Podil na zisku je splatny do tif mesicti od schvaleni
ucetni zaverky.

Narok na vyplatu dividendy se proml¢uje ve prospéch Emitenta
v obecné promlceci dobé dle ustanoveni obanského zakoniku

(3 roky).

Neexistuji zadna omezeni spojend s vyplatou dividend ani
neexistuji zaddné zvlastni postupy pro drzitele Akcii —
nerezidenty. Emitent nevydal Zadné cenné papiry, které
opraviiji k uplatnéni prdva na vyménu za jiné cenné papiry
nebo na prednostni Gpis jinych cennych papirt.

Hlasovaci prava akcionari

Akcionaf je opravnén ucastnit se valné hromady, hlasovat na ni,
pozadovat vysvétleni a vznaSet navrhy a protinavrhy. Na valné
hromad¢ ptipadé na kazdou Akcii jeden (1) hlas.

Predkupni prdavo

V pfipadé¢ zvysSeni zakladniho kapitalu Emitenta penézitymi
vklady maji stavajici akcionafi pfednostni pravo na upis novych
akcii ve smyslu ZOK.

Pravo na podil na pripadném likvidacnim ziistatku

Po zruSeni Emitenta s likvidaci ma akcionai pravo na podil na
likvidacnim ztstatku.
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Ustanoveni o zpétném odkupu
Neexistuji zddna prava a povinnosti ke zpétnému odkupu Akcii.
Ustanoveni o preménach

V ptipadé Emitenta neni relevantni.

Ocekavané datum vydani
nabizenych akcii

Jediny akcionat v ptisobnosti valné hromady Spolecnosti povéfil
dne 2. 4. 2025 spravni radu Spole¢nosti, aby rozhodla o zvySeni
zakladniho kapitalu upsanim novych kmenovych akcii
Spolecnosti o jmenovité hodnoté 1000,- K¢ (jeden tisic korun
¢eskych) kazdé na zakladé vetejné nabidky, a to v rozsahu az do
415 205 kust. Divodem zvySeni zakladniho kapitalu je
Primarni tpis. Celkova ¢astka schvalené¢ho zakladniho kapitalu
Spolecnosti je tak az 1 245 615 000,- K¢ (jedna miliarda dvé sté
Ctyficet pét miliont Sest set patndct tisic korun Ceskych).

Nové akcie v ramci Primarniho upisu mohou byt vydany po
zépisu zvySeni zakladniho kapitalu do obchodniho rejstiiku
Spolecnosti. Spolecnost ocekava, ze Nové akcie nabizené v
ramci Primarniho upisu budou vydany bezprostiedné po konci
nabidky pfi Primarnim upisu. Jediny akcionaf Emitenta se vzdal
svého prednostniho prava upsat ¢ast Novych akcii na zvySeni
zékladniho kapitalu.

Soucasné akcie jiz existuji a budou nabizeny stavajicim
akcionafem Emitenta jako Nabizejicim.

Omezeni prevoditelnosti akcii

Akcie Emitenta jsou ptevoditelné bez omezeni.

Daii z prijmii z akcii v Ceské
republice

Danové pravni predpisy Clenského statu EU investora a datiové
predpisy Ceské republiky (dafové sidlo Emitenta) mohou mit
dopad na pfijem plynouci z Akcii.

Spolecnost prebira odpovédnost za srazku dané provedenou u
zdroje.

Povinne nabidky prevzeti,
pravidla pro prevzeti cennych
papiri hlavnim akciondrem
(squeeze-out) a povinné
odkoupeni (sell-out) cennych
papirii

Nuceny prechod Akcii (squeeze-out) je upraven v § 375 a nésl.
ZOK. Hlavni akcionai vlastnici Akcie, (i) jejichz souhrnna
jmenovitd hodnota ¢ini alespoin 90 % zakladniho kapitalu
Emitenta (na n&jz byly vydany akcie s hlasovacimi pravy), nebo
(i1) s nimiz je spojeno alespon 90% podil na hlasovacich pravech
v Emitentovi, mize pozadovat, aby predstavenstvo svolalo
valnou hromadu Emitenta a piedlozilo ji k rozhodnuti navrh na
prechod vSech ostatnich akcii na hlavniho akcionatfe. Ostatni
akcionafi maji pfi pfechodu svych akcii na hlavniho akcionare
pravo na piiméfené protiplnéni v penézich, jehoz vysi ur¢i valna
hromada Emitenta — pfimétenost protiplnéni doklada hlavni
akcionar valné hromad¢ znaleckym posudkem.

Pravo odkupu (sell-out) je upraveno v § 395 ZOK. Vlastnici
Akecii, vici kterym ma hlavni akcionat pravo uplatnit postup pro
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nuceny prechod Akcii, mohou pozadovat, aby jejich akcie
hlavni akcionai odkoupil postupem podle ustanoveni ZOK o
povinném vetejném navrhu smlouvy.

V poslednim finanénim roce a v bézném finan¢nim roce nedoslo
k zaddnym vefejnym nabidkdm prevzeti ucinénych tietimi
stranami vuci kapitalu Emitenta.
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PODROBNOSTI O NABIDCE
Podminky veiejné nabidky cennych papiri
(@) Podminky platné pro nabidku

V ramci Vefejné nabidky bude nabidnuto investoram celkem az 830 410 kusu Akcii V listinné
nebo zaknihované podob¢ dle domluvy investora s Nabizejicim, a to az 415 205 kustt Novych
akcii Vv listinné nebo zaknihované podobé Vramci Primarniho Upisu a az 415205 kust
Soucasnych akcii, z ¢ehoz az 166 082 ks v listinné a az 249 123 ks v zaknihované podobé, v ramci
Exitu. Vzhledem k tomu, Ze pfedmétem Veiejné nabidky nebudou Akcie, na nichz vazne zastavni
pravo, bude pocet nabizenych Akcii omezen aktualnim vydanym / zamys$lenym / maximalnim
objemem dluhopisti spole¢nosti e-Finance CZ zajisténych zastavnim pravem k Akciim. Zamér
jediného akcionafe je zaroven zachovat si majoritni podil (minimalné 50 % + 1 Akcie) v ramci
Emitenta i po Vetejné nabidce.

Ocekavané Cisté vynosy z prodeje Novych akcii v ramci Primarniho Gpisu pouzije Emitent ke
splaceni dluhi z bankovniho financovani Vvramci Skupiny a krozvoji jejiho podnikani
(development jiz vlastnénych nemovitosti nebo akvizice komerénich nemovitosti).

Ocekavané Cisté vynosy z prodeje Soucasnych akcii v ramci Exitu pouziji stavajici akcionafi
z Casti na splaceni svych zavazkd vuéi Spoleénosti ve vysi 80 mil. K¢. Ziskané zdroje ze
splacenych pohledavek pouzije Spolecnost na posileni pracovniho kapitdlu. Emitent pfimo
neziska vytézek z EXitu.

Veftejna nabidka probéhne od 30. dubna 2025 (,,Pocatek nabidky*) do 30. dubna 2026 12:00
CET (,,Konec nabidky*).

Cenové rozpéti objednavek ve Vetejné nabidce bylo stanoveno na 0,95 a 1,3nésobek nominalni
hodnoty Akcie (pro Primarni pis rozpéti 1 az 1,3nasobek a pro Exit rozpéti 0,95 az 1,3nasobek),
S tim, ze objednavky mohou byt u¢inény pouze v minimalnim piirastku ceny 10 K¢ za Akcii (pro
vylouéeni pochybnosti jsou mozné pouze dané ptipady: 1000, 1010, 1020 ... za jeden kus Akcie).
Kupni cena Akcii bude urcena postupem podle ¢l. 6.4.

Potencialni investofi mohou zadavat objednavky na nakup Akcii nebo Novych akcii u Emitenta.
Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nevlastni zadné vlastni akcie a v ramci Vefejné
nabidky nezamysli koupit zadné vlastni akcie.

(b) Celkovy objem emise / vefejné nabidky

V ramci Primarniho upisu bude v souladu s rozhodnutim Emitenta nabizeno az 415 205 Kusa
Akcii v celkové kupni cen¢ az 581 287 000 K¢.

V ramci EXitu bude v souladu s rozhodnutim Nabizejiciho nabizeno az 415 205 kusi, z ¢ehoz az
166 082 ks v listinné a az 249 123 ks v zaknihované podobé, Akcii v celkové kupni cené az
581 287 000 K¢.

(c) Lhuta, v niz bude nabidka oteviena, a postup podani zadosti o nakup

Jediny akcionai Emitenta se vzdal svého pfednostniho prava upsat ¢ast Novych akcii na zvySeni
zakladniho kapitalu, vetejna nabidka pro uplatnéni pfednostniho prava se tak neuplatni.

Vefejna nabidka je oteviena od Pocatku nabidky do Konce nabidky. Zavazné Zadosti 0 upis /
nakup Akcii v ramci kazdé jednotlivé transe je mozné podat pouze elektronicky pies formulaf na
internetovych strankach Emitenta, a to po dobu Vefejné nabidky vzdy do konce 10. dne pred
koncem nabidky jednotlivé transe.
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Casové osa ndkupu akcii - 6 transi po 2 mésicich

® Konec transe
® Zadost do 10. dne pred koncem transe

® Pocatek Verejné nabidky

Cas (mésice)

Investor vyplni své osobni udaje, po odeslani formulafe se vygeneruje navrh smlouvy o Upisu
Akcii, ktery investor muze podepsat elektronicky ¢&i ptipadné ruéné a odeslat prosttednictvim
provozovatele postovnich sluzeb vcetné piiloh (doloZeni totoznosti, vypis z obchodniho rejstiiku)
na adresu Emitenta. V online formulafi na internetovych strankach Emitenta si investor zvoli, zda
ma zdjem o Akcie v listinné nebo zaknihované podob¢ (v takovém piipadé je povinen uvést Cislo
svého majetkového uctu u ucastnika CDCP).

(d) Podminky odvolani nebo pozastaveni

Vetejnou nabidku mtze Emitent odvolat nebo pozastavit nejpozdéji v posledni den Veiejné
nabidky Akcii.
Nabidku mize Emitent odvolat zejména z nasledujicich duvodu:

(i) nahld a podstatnd nepiiznivd zména ekonomické nebo politické situace v Ceské
republice;

(if) podstatna neptizniva zména podnikani a/nebo ekonomické situace Emitenta; nebo
(iii) nedostate¢na poptavka po Akciich; nebo
(iv) zjiného divodu na zakladé rozhodnuti valné hromady Emitenta.

Odvolani nebo pozastaveni nabidky Akcii oznami Emitent na internetovych strankach v sekci Pro
investory.

(e) Moznosti snizeni upisovanych ¢astek a zptisob nahrady pteplatku

V ptipadé podani objednavek pievysujicich skute¢ny pocet Akeii vramci tran$e budou objednavky
jednotlivych investord pomérné kraceny.

() Minimalni / maximalni ¢astka zZadosti

Minimalni pocet pozadovanych Akcii ¢ini 100 kusu s tim, Ze objednavky mohou byt ucinény
pouze Vv minimalnim pfirtistku 50 ks Akcii (napt. 150, 200, 250 apod.). Maximalni pocet je
omezen aktualnim celkovym poctem Akcii.

(9) Moznost investort stahnout zadost

Objednavku k nakupu Akcii I1ze stahnout, dokud neni ukoncen sbér zadosti, tj. do konce 10. dne

stahnout ani odvolat.
(h) Metoda a lhuty pro splaceni a doruceni nabizenych akcii

Investor je povinen uhradit penézni ¢astku odpovidajici kupni cen¢ jim objednanych Akcii
Emitentovi tak, aby mohlo dojit k véasnému a fadnému vyporadani provedené objednavky.

Vztah mezi nabyvateli (investorem) a Emitentem pti prodeji Akcii je ve smyslu ustalené
judikatury smlouvou — nabyvateli vznika povinnost uhradit kupni cenu Akcii dle takové smlouvy.
Po podpisu smlouvy o tpisu Akcii musi investor do 14 kalendainich dnti uhradit zalohu 10 %
z kupni ceny pozadovanych Akcii. Doplatek pak musi byt ze strany investora proveden nejpozdéji
7 dni pied koncem ptislusného upisovaciho obdobi transe, aby se emisni kurs Akcii povazoval za
zcela splaceny. Platby se provedou bezhotovostné bankovnim pievodem na uréeny ucet Emitenta
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6.2

6.3

nebo Nabizejiciho podle toho, zda se jedna o tpis Novych akcii nebo prodej Soucasnych akcii
Nabizejicim. Po splaceni celé kupni ceny (emisniho kursu) Akcii je investorovi vystaveno
potvrzeni o Uplném splaceni Akcii, na zakladé néhoz ma investor pravo na vydani listinnych Akcii
nebo pravo na zapis do evidence zaknihovanych Akcii. Listinné Akcie budou dle domluvy
s investorem fyzicky piedany v sidle Emitenta, na poboéce v Praze (Budova City Empiria, Na
Strzi 1702/65, Praha) nebo na poboéce v Jihlavé (Zizkova 1683/13, 586 01 Jihlava), anebo budou
zaslany investorovi prostiednictvim kuryrni sluzby. V pfipad€, ze si investor zvoli osobni
prevzeti, bude mu informace o tom, Ze Akcie jsou pfipraveny k prevzeti, sdélena emailem nebo
telefonicky Akcie budou ptedavany do 30 dnti od dne splaceni kupni ceny investorem. U
zaknihovanych Akcii zajisti Emitent podani pokynu k zaevidovani Akcii na majetkovy ucet
investora v CDCP. Emitent zajisti, Ze Akcie v zaknihované podobé budou pievedeny ve prospéch
jednotlivych investori nejdiive 3. (téeti) pracovni den po uhrazeni kupni ceny Akcii.

(i) Popis zpusobu a data zvetejnéni vysledki nabidky

Na konci dne, na ktery ptipada konec transe, se vysledky piislusné ¢asti Veifejné nabidky
zvefejiuji elektronicky na webové strance https://www.e-finance.eu/ v sekei ,,Pro investory*.

(1) Vykon piedkupniho prava, obchodovatelnost upisovacich prav a zachazeni s neuplatnénymi
upisovacimi pravy

V souladu s § 484 odstavec 1 ZOK ma kazdy akciona Emitenta vlastnici akcie Emitenta
k rozhodnému dni pro konani valné hromady pfednostni pravo na tpis Novych akcii s tim, ze
nové akcie upisované s vyuzitim prednostniho prava budou upisovany na zakladé vetejné
nabidky. Jediny akcionai Emitenta se nicmén¢ vzdal svého pfednostniho prava upsat ¢ast Novych
akcii na zvySeni zakladniho kapitalu.

Plan rozdéleni a pridélovani cennych papiri
(a) Kategorie potencialnich investoru

Akcie mohou byt nabizeny vSem kategoriim investorid, vcetné kvalifikovanych i retailovych
investord, tuzemskych i zahrani¢nich, pfi dodrZeni pravnich predpist, které se na takovou nabidku
a prislusného investora vztahuji. Nabidka neni rozdélena na tranSe urcené kvalifikovanym ¢i
retailovym investorim, nebo zameéstnancim Emitenta. Nabizejici bude zachazet se vSemi
investory pii pridélovani Akcii stejné.

(b) Nakup akcionafi, vedenim spole¢nosti nebo nakup nad 5 % nabidky

Na nakupu Akcii se nebudou podilet stavajici akcionati Emitenta ani dalsi ¢lenové vedeni
Emitenta. Spole¢nosti neni znamo, ze by néjaka osoba hodlala v ramci nabidky nakoupit vice nez
5 % Akcii.

(c) Zvetejnéni pied piidélovanim

Veriejna nabidka bude probihat v Sesti transich, pficemz kazda bude trvat 2 mésice a maximalni
pocet Akcii pro nabidku v kazdé transi je stanoven na 1/6 Akcii. Kazdé kolo zaéne zvefejnénim
ptislusnych informaci, véetné kupni ceny Akcii, na webu Emitenta. Pocéet prodanych Akcii se fidi
vyhradné zajmem investorl. Pokud nebude pocet Akcii v dané transi zcela upsén, miZze dojit
Kk pfesunu neupsanych Akcii do nasledujici tranSe. Emitent si vyhrazuje pravo odstoupit od

zaméru upsat nebo prodat Akcie, pokud investofi neupisi do 10. dne pted koncem trvani transe
alespon 50 % objemu Akcii nabizenych v ramci transe.

V ramci nabidky nelze vyuzit zpétné pohledavky. Neni stanoveno preferencni zachazeni s Zadnou
skupinou investort. Vicecetna upisovani nejsou akceptovana.

Postup pro oznamovani pridélené castky Zadateliim a udaj, zda miuZe obchodovani zacit
pi‘ed ucinénim oznameni
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6.4

6.5

6.6

6.7

S Akciemi nelze zacit obchodovat pred tim, nez investor obdrzi oznameni o piidélené ¢astce.
Oznameni o ptidélené Castce investorovi sdéli Emitent prostfednictvim komunikace na dalku pied
uzavienim Smlouvy o upisu Akcii.

Stanoveni ceny
(a) Cena a vySe nakladt a dani Gétovanych na vrub nabyvatele

Investorim nebudou v souvislosti s nabytim Akcii Gctovany Emitentem jakékoli poplatky, jiné
naklady nebo dané.

Spolecnost o¢ekava celkové naklady souvisejici S Vetejnou nabidkou v maximalni vysi 40 mil.
K¢ pfi realizaci Vetejné nabidky celého objemu Akcii.

(b) Stanoveni kupni ceny

Cenové rozpéti objednavek v ramci Veiejné nabidky bylo stanoveno na 950-1300 K¢ s tim, Ze
pro Primarni tpis se jedna o 1000-1300 K¢ a pro Exit 950-1300 K¢.

Kupni cenu Akcii vramci tranSe uréi Nabizejici nejpozdéji v den zacatku obdobi nabidky
ptislusné transe dle vlastniho uvazeni v ramci podminek a limitd stanovenych v tomto Prospektu.
V ramci jedné transe dojde pouze k Primarnimu upisu nebo pouze k Exitu, nebude tedy ve stejny
moment dochézet k prodeji Akcii za dvé rizné kupni ceny.

(c) Postup zvetejnéni nabidkové ceny

Informace o vysi Kupni ceny Akcii budou uvefejnény na webovych strankach https://www.e-
finance.eu/ nejpozdéji den zahajeni piislusné transe v sekci ,,Pro investory*. Informace o skute¢né
upisovaném a prodavaném po¢tu Akcii budou uvefejnény na webovych strankach https://www.e-
finance.eu/ nejpozdéji po konci piislusné transe v sekci ,,Pro investory.

Umisténi a upisovani

(@) Koordinator

Upis Akcii zajistuje v ramci Primarniho Gpisu Emitent a v ramci EXitu zajistuje prodej Akcii
Nabizejici. Umisténim Akcii nebyl povéten zadny koordinator ¢i zprostiedkovatel umisténi.

(b) Platebni a depozitni zastupci

V souvislosti s emisi Akcii nebyl povéien zadny platebni ani depozitni zastupce.

(c) Dohody s tietimi stranami o upsani emise

Neexistuji zadné dohody mezi Emitentem a tfeti osobou o upsani emise Akcii nebo jeji ¢asti bez
pevného zavazku ani na zéklad¢ pevného zavazku upsani kromée dohod niZe uvedenych.

Prijeti k obchodovani a zpusob obchodovani
Akcie nejsou piijaty a nebylo pozadano o jejich pfijeti k obchodovani na evropském regulovaném
trhu, mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikii nebo v ramci
organizovaného obchodniho systému.
(@) Zajisténi likvidity v sekundarnim obchodovani
Z4dna osoba se nezavézala jednat jako zprostiedkovatel v sekundarnim obchodovani s Akciemi
se zajisténim likvidity pomoci sazeb nabidek ke koupi a prodeji Akcii.
(b) Neexistence nadlimitniho Gpisu a zajistovaci opce
Nadlimitni Gpis ¢i zajistovaci opce (,, green shoe ) se neuplatni, a to vzhledem k tomu, Ze Akcie
nejsou pfijaty a nebylo pozadano o jejich prijeti K obchodovani na evropském regulovaném trhu,
mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikii nebo v ramci
organizovaného obchodniho systému.
Prodavajici vlastnici cennych papiri
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(a) Nazev a obchodni adresa osoby nabizejiciho cenné papiry k prodeji

Osobou nabizejici cenné papiry v ramci EXitu je Nabizejici v pozici jediného akcionare Emitenta.

(b) Pocet a ttida cennych papirti nabizenych kazdym z prodavajicich drziteld

Nabizejici nabizi v ramci Exitu az 415 205 kust Soucasnych akeii, z toho az 166 082 ks v listinné
a az 249 123 ks v zaknihované podob¢. Konkrétni poéty jednotlivych podob Soucasnych akcii
ur¢i Emitent po konci obdobi nabidky piislusné transe dle vlastniho uvazeni a zajmu investort.
V okamziku pfijeti zadosti o upis / nakup Akcii bude investor vzdy védét jaké Akcie (listinné /
zaknihované) upisuje nebo kupuje.

(c) Neexistence dohod znemoziujicich prodej akcii

Neexistuji zadné dohody znemoziujici prodej akcii (,, lock-up agreements *).

6.8 Zredéni

Za ptedpokladu uskuteénéni Vetejné nabidky v celkovém maximalnim objemu 830 410 kusu Akcii by
poklesl podil jediného akcionaie nasledovné:

Situace pro realizaci Primarniho tpisu v objemu 415 205 ks Novych akecii:

Akcionar Pocet akcii Pocet akcii po Podil na Podil na
pred Primarnim upisu hlasovacich hlasovacich
Primarnim pravech pred pravech po
upisem Primarnim upisu | Primdrnim upisu
e-Finance, a.s. 830 410 830 410 100 % 66,7 %
(z 830410) (z 1245 615)

Jediny akcionar si pldnuje zachovat majoritni podil v rdmci Emitenta, tzn. maximalni pfedpokladané
ziedéni pocita s podilem na hlasovacich pravech ve vysi alespoit 50 % + 1 Akcie. V piipadé

maximalniho upsaného objemu v ramci Primarniho tpisu by tedy v ramci Exitu mohl poklesnout podil

jediného akcionéafe jen nasledovneé.

Situace po realizaci Exitu v objemu 207 602 Soucasnych akcii:

Akcionar Pocet akcii Pocet akcii po Podil na Podil na
pred Exitem Exitu hlasovacich hlasovacich
pravech pred pravech po Exitu
Exitem
e-Finance, a.s. 830410 622 808 66,7 % 50 %
(z1245615) | (z1245615)
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7.2

SPRAVA A RIZENi SPOLECNOSTI

Spravni, Fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni

Emitent je akciovou spolecnosti. Organy Emitenta jsou k datu vyhotoveni tohoto Prospektu valna
hromada a spravni rada.

Emitent kromé vyse uvedenych organti nema, nezfidil a ani neucinil zddnd jednani ke ziizeni
jakychkoli dalSich organil, zejména vyboru pro audit.

(@)

(b)

(©)

Valna hromada

Nejvyssim organem Emitenta je valna hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
ptislusnych ustanoveni ZOK. Valna hromada se kona alespon jedenkrat ro¢né. Valna
hromada je usnasenischopnd, jsou-li na valné hromad¢ pfitomni, at’ uz osobné nebo
prostfednictvim zastupce akcionaii, ktefi maji akcie, jejichz podily ptresahuji 50 %
zakladniho kapitdlu Emitenta. Valnd hromada rozhoduje vétSinou hlasti piitomnych
akcionait, ledaze zakon vyzaduje jinou vétSinu.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou svéieny 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 Prospektu je spole¢nost
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¢.

Spravni rada
Clenem spravni rady Emitenta k datu vydéni tohoto 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: 27. 6. 2023
Manazerské zkuSenosti: ManaZer nemovitostni skupiny e-Finance od roku 2010.

Odborné zkuSenosti: 15+ let zkusSenosti se spravou portfolia komer¢nich a rezidencnich
nemovitosti, investi¢ni Cinnosti V realitich, koordinaci stavebnich projekti nebo
¢innosti pojistovaciho makléte.

Neexistuji zadné udaje o odsouzenich za podvodné trestné Ciny ani tdaje 0 Gfednim
vetejném obvinéni nebo sankcich ze strany statutarnich nebo regulatornich organt.

Vyznamné ¢innosti, které ¢lenové organit Emitenta vykonavaji vn¢ Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu je ¢len spravni rady soucasné mimo jiné také jednatelem
spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.0., e-Finance Apart Hotel, s.r.o., eFi Palace, s.r.0.,
e-Finance Reality, s.r.o., e-Finance Developer, s.r.o., Czech Property Fund, s.r.o., eFi
Bfeclav, s.r.0., eFi Sport Centrum, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.0., EFI Pivovar, s.r.o., EFI
Hostinec, s.r.o., EFI Byty, s.r.o., e-Finance Makléfi, s.r.o., eFiJob.cz, s.r.o., EFI Energy,
S.r.0., ¢lenem spravni rady spole¢nosti e-Finance EU, a.s.,e-Finance Jihlava a.s. a predsedou
predstavenstva a ovladajici osobou spolecnosti e-Finance a.s.

Kromé¢ ¢innosti uvedenych vyse nevykonava k datu vyhotoveni tohoto Prospektu ¢len
spravni rady Emitenta Zadné ¢innosti vné Emitenta, které by byly pro Emitenta vyznamné.

Odmény, vyhody a drzba akcii
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Clen statutarniho organu Emitenta obdrzel za rok 2023 a 2024 od dcefinych spole¢nosti Emitenta
odmény V celkové vysi 230 400 K¢ (vzdy ve vysi 115 200 K& roéné od spole¢nosti e-Finance EU,
a.s. a eFi Palace, s.r.0.). Clen statutarniho organu Emitenta neobdrzel zadné odmény ani vécna
plnéni ptimo od Emitenta, ani pfimo nevlastni Zadné Akcie ani opce na Akcie; nicméné nepiimo
vlastni Akcie skrze vlastnictvi akcii ovladajici osoby Emitenta.
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8.  FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI
8.1 Historické finan¢ni udaje
(@) Ovetené historické finanéni udaje

Emitent vznikl dne 27. 6. 2023. Zakladni finan¢ni udaje z konsolidované tcetni zavérky
Emitenta ke dni 31. 12. 2023 jsou uvedeny niZe, a to v celych tisicich K&. Ugetni zavérka
Emitenta za rok 2023 tvoii Prilohu €. 1 tohoto Prospektu. Vzhledem ke dni vzniku Emitenta
nejsou jiné historické financni udaje dostupné.

KONSOLIDOVANA ROZVAHA!

(vybrané udaje)

k 31.12. 2023 k 27. 6. 2023
AKTIVA CELKEM 1372010 1 358 925
Dlouhodoby hmotny majetek 1214001 1196 451
Obézna aktiva 17 175 15791
Penézni prostiedky 3834 4784
Casové rozliseni aktiv 360 2591
PASIVA CELKEM 1372010 1358 925
Vlastni kapital 817 047 830410
Cizi zdroje 553 991 528 055
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)
k 31.12. 2023
Trzby z prodeje vyrobki, zbozi a sluzeb 45 606
Trzby za prodej zbozi 0
Vykonova spotieba 19 658
Osobni naklady 4316
Ostatni provozni naklady 209
Provozni vysledek hospodareni 8 758
Vynosové troky a podobné vynosy 76
Nakladové troky a podobné naklady 14 946
Ostatni finan¢ni vynosy 146
Financni vysledek hospodareni -15 009
Vysledek hospodateni pied zdanénim -6 251
Dan z pfijmu -336
Konsolidovany vysledek hospodateni za ucetni -5915

obdobi

Konsolidovana ucetni zédvérka Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v
kap. 2.3 ,,Prohlaseni nebo zprava znalce tohoto Prospektu, s vyrokem: ,,Podle naseho
nazoru predlozend konsolidovana ucetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Skupiny k 31. 12. 2023 a ndkladu, vynosu, vysledku jejiho hospodareni za obdobi od 27. 6.
2023 do 31. 12. 2023, v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy. * a zdliraznénim skuteénosti:

! pozn. Minulé ugetni obdobi je tdetnim obdobim kongicim 27. 6. 2023. JelikoZ se jednalo o obdobi pied zaloZenim spole¢nosti
EFI Hotels&Properties, a.s. vychazelo se pii sestaveni rozvahy z ekonomickych tdaji dcefinych spoleénosti.
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,Srovnatelné udaje v konsolidované rozvaze k 26. 6. 2023 nejsou auditované, protoze
skupina vznikla k datu 27. 6. 2023. Z tohoto ditvodu neobsahuje konsolidovany vykaz zisku
a ztraty udaje za minulé obdobi. *

Zména rozhodného ucetniho dne

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

Ugetni standardy

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

Zména ucetniho ramce

Emitent neplanuje zménu ticetniho ramce.

Obsah ovéfenych finan¢nich udaji

Soucasti ovétenych finanénich udaja je rozvaha, vykaz zisku a ztraty a pfiloha k Gcetni
zaveree.

Konsolidovana ucetni zavérka

Emitent vyhotovil konsolidovanou ro¢ni t¢etni zavérku.

Stafi finan¢nich udaja

Emitent potvrzuje, Ze ucetni zavérka Emitenta k 31. 12. 2023 neni starsi nez 16 mésict od
data vyhotoveni tohoto Prospektu.

Mezitimni a jiné finan¢ni udaje

Emitent do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nezvetejnil ¢tvrtletni nebo pololetni finanéni udaje
od data své posledni ovéfené ucetni zavérky, ani nesestavil jinou mezitimni uéetni zavérku. Zadné
ctvrtletni nebo pololetni finan¢ni udaje nebo mezitimni Gcetni zaveérka tak ani nebyly ovéteny
nebo piezkoumany.

Ovéreni historickych roc¢nich finan¢nich udaji

(@)

(b)

(©)

Prohlaseni o ovéreni

Historické finan¢ni tdaje byly nezavisle ovéteny auditorem, ktery je specifikovan v kap. 2.3
tohoto Prospektu, a to z divodu vzniku Emitenta (potazmo skupiny) dne 27. 6. 2023,
s vyrokem uvedenym v kap. 8.1(a) tohoto Prospektu. Zprava auditora o historickych
finanénich udajich neobsahuje vyhrady, Gpravy vyroku nebo odmitnuti vyroku, ale obsahuje
zdiraznéni skutecnosti: ,, Srovnatelné udaje v konsolidované rozvaze k 26. 6. 2023 nejsou
auditované, protoze skupina vznikla k datu 27. 6. 2023. Z tohoto diivodu neobsahuje
konsolidovany vykaz zisku a ztraty udaje za minulé obdobi. *

Dalsi udaje, které byly ovéreny auditorem
Tento Prospekt necerpa z zadnych dalSich zdroja, které by ovéfil auditor.
Zdroje neovétenych udajii

Nejsou.

Kli¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)

Emitent nezvetejnil kli¢ové ukazatele vykonnosti

Vyznamna zména finan¢ni pozice Emitenta

Od uverejnéni ovéfené ucetni zavérky za obdobi koncici 31. 12. 2023 nedoslo ke zmén¢ financni
pozice Emitenta. Cizi zdroje jsou navySovany upisovanim novych emisi dluhopisti Vv ramci
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Skupiny (podrobnosti o emisich dluhopisti jsou uvedeny v ¢l. 3.1), nad ramec uvedeného doslo
po 31. 12. 2023 k vydani nasledujicich emisi:

Nazev kone¢nych podminek ISIN Objem ke splaceni | Urokova sazba Datum Emise Splatnost
e-Finance CZ 46 CZ0003556110 0,- K¢ 6 % p.a. 01.02.2024 1.2.2026
e-Finance CZ 49 CZ0003558728 24700 000,- K¢ 85%p.a. 01.03.2024 1.5.2025
e-Finance CZ 50 CZ0003558827 39900 000,- K¢ 85%p.a. 01.04.2024 1.6.2025
e-Finance CZ 51 CZ0003559882 15 000 000,-K¢ 85%p.a. 01.04.2024 1.7.2025
e-Finance CZ 52 CZ0003559908 31700 000,- K¢ 85%p.a. 01.05.2024 1.8.2025
e-Finance CZ 53 CZ0003560823 23950 000,- K¢ 85%p.a. 01.06.2024 1.9.2025
e-Finance CZ 54 CZ0003561805 14 450 000,- K¢ 8,5%p.a. 01.06.2024 1.9.2025
e-Finance CZ 55 CZ0003561813 39 150 000,- K¢ 85%p.a. 01.07.2024 1.10.2025
e-Finance CZ 56 CZ0003562647 15 000 000,- K¢ 85%p.a. 01.08.2024 1.11.2025
e-Finance CZ 57 CZ0003563660 44750 000,- K¢ 85%p.a. 01.09.2024 1.12.2025
e-Finance CZ 58 CZ0003569352 1350 000,- K¢ 7%p.a. 01.03.2025 1.7.2026
e-Finance CZ 59 CZ0003569782 32100 000,- K¢ 7%p.a. 01.04.2025 1.8.2026
e-Finance CZ SE 38 CZ0003556136 8 450 000,- K¢ 8,7%p.a. 01.02.2024 1.2.2026
e-Finance CZ SE 39 CZ0003556169 11 950 000,- K¢ 9,8,5%p.a. 01.02.2024 1.3.2027
e-Finance CZ SE 40 CZ0003557878 4500 000,- K¢ 8,7%p.a. 01.03.2024 1.3.2026
e-Finance CZ SE 41 CZ0003557886 6 400 000,- K¢ 9,8,5%p.a. 01.03.2024 1.4.2027
e-Finance CZ SE 42 CZ0003558835 6500 000,- K¢ 8,7%p.a. 01.04.2024 1.4.2026
e-Finance CZ SE 43 CZ0003558843 2900 000,- K¢ 9,8,5%p.a. 01.04.2024 1.5.2027
e-Finance CZ SE 44 CZ0003559932 2700 000,- K¢ 8,7%p.a. 01.05.2024 1.5.2026
e-Finance CZ SE 45 CZ0003559965 3500 000,- K¢ 9,8,5%p.a. 01.05.2024 1.6.2027
e-Finance CZ SE 46 CZ0003560831 3300 000,- K¢ 8,7%p.a. 01.06.2024 1.6.2026
e-Finance CZ SE 47 CZ0003560849 4 350 000,- K¢ 9,8,5%p.a. 01.06.2024 1.7.2027
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 20 CZ0003556144 50 000,- K¢ pohybliva 01.02.2024 1.2.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 21 CZ0003557894 0,- K¢ pohybliva 01.03.2024 1.3.2028
e-Finance CZ Protiinflacni 22 CZ0003558876 100 000,- K¢ pohybliva 01.04.2024 1.4.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 23 CZ0003559973 0,- K¢ pohybliva 01.05.2024 1.5.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 24 CZ0003560856 0,- K¢ pohybliva 01.06.2024 1.6.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 25 CZ0003561888 100 000,- K¢ pohybliva 01.07.2024 1.7.2028
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e-Finance CZ Protiinflaéni 26 CZ0003562654 50 000,- K¢ pohybliva 01.08.2024 1.8.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 27 CZ0003563611 0,- K¢ pohybliva 01.09.2024 1.9.2028
e-Finance CZ Protiinflaéni 28 CZ0003564601 50 000,- K¢ pohybliva 01.10.2024 1.10.2028
e-Finance CZ Protiinflacni 29 CZ0003565343 0,-Ke¢ pohybliva 01.11.2024 1.11.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 30 CZ0003566192 0,- K¢ pohybliva 01.12.2024 1.12.2028
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 31 CZ0003567521 0,- K¢ pohybliva 01.02.2025 1.2.2029
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 32 CZ0003568685 100 000,- K& pohybliva 01.03.2025 1.3.2029
e-Finance CZ Protiinfla¢ni 33 CZ0003569766 0,- K¢ pohybliva 01.04.2025 1.4.2029

8.6

Dividendova politika

Na urovni Emitenta zatim neexistuje schvalena dividendova politika. Od vzniku Emitenta nedoslo

k vyplaceni dividend.
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9.3

94

9.5

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Hlavni akcionari

Jedinym akcionafem Emitenta je spolecnost 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 nepfimo ovladajici Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum narozeni
18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery je majoritnim
akcionafem drzici 89 % podil, a tedy i ovladajici osobou spoleénosti e-Finance, a.s.

Prava a povinnosti akcionartt Emitenta se fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné zavaznych
pravnich predpist a stanovami. Akcionati Emitenta maji pravo podilet se na fizeni spolec¢nosti,
jejim zisku a na likvida¢nim ztstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci. Akcionafi Emitenta nemaji
odlisna hlasovaci prava.

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

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu nejsou Emitentovi znama zadna ujednani ani predpoklady,
které by vedly ke zmén¢ kontroly nad Emitentem.

Soudni a rozhod¢i Fizeni

Emitent prohlasuje, Ze neni ti€astnikem spravniho, soudniho ani rozhod¢iho fizeni za obdobi
nejméné predchozich 12 mésicu, které by mohlo mit anebo mélo negativni vliv na finanéni pozici
nebo ziskovost Emitenta a/nebo Skupiny. Emitent rovnéz podle jemu znamych skute¢nosti
prohlasuje, Ze mu takova fizeni nehrozi.

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

Emitent si neni védom existence stfetu zajmi osob uvedenych v kap. 7.1 tohoto Prospektu k
Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou moznych stfetd
zajmu pana Radka Jakubce, Emitenta a/nebo dalsich spolecnosti ze Skupiny a Vvlastniki Akcii v
ptipade, kdy Emitent poskytne financovani spole¢nostem ze Skupiny za i¢elem realizace jejich
investi¢ni a provozni ¢innosti, vychazejici ze skutecnosti, ze Emitent 1 tyto spole¢nosti budou mit
stejn¢ho Clena organt a skutecného majitele ve smyslu zakona €. 37/2021 Sb., o evidenci
skute¢nych majiteld.

Nejsou znamy zadné dohody o omezeni pii disponovani s podily na cennych papirech emitenta
po urcitou dobu ani dohody s hlavnimi akcionafi, zakazniky, dodavateli ¢i jinymi subjekty, podle
nichz byla osoba uvedena v kap. 7.1 vybrana jako ¢len spravni rady.

Ziakladni kapital

Zakladni kapital Emitenta ¢ini 830 410 000,- K¢ a je rozvrZen na 830 410 kust akcii o jmenovité
hodnoté 1 000,- K¢, pficemz z toho je 166 082 kust akcii na jméno v listinné podobé a 664 328
kusti akcii na jméno vV zaknihované podobé. Zakladni kapital byl v plné vysi splacen.

Jediny akcionaf v pisobnosti valné hromady Spole¢nosti povétil dne 2. 4. 2025 spravni radu
Spolec¢nosti, aby rozhodla o zvyseni zakladniho kapitalu upsanim novych kmenovych akcii
Spolecnosti o jmenovité hodnoté 1000,- K¢ (jeden tisic korun ¢eskych) kazdé na zakladé vefejné
nabidky, a to v rozsahu az do 415 205 kust. Divodem zvyseni zakladniho kapitalu je Primarni
upis. Celkova ¢astka schvaleného zékladniho kapitalu Spolecnosti je tak az 1 245 615 000,- K¢
(jedna miliarda dvé sté Ctyficet pét miliont Sest set patnact tisic korun Ceskych). Jediny akcionar
Emitenta se vzdal svého ptfednostniho prava upsat ¢ast Novych akcii na zvySeni zakladniho
kapitalu.

Spolecenska smlouva a stanovy
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9.6

Emitent byl zaloZen dne 27. 6. 2023 notaiskym zapisem NZ 804/2023 podle prava Ceské
republiky jako akciova spole¢nost pod obchodni firmou EFI Hotels & Properties, a.s. Ke vzniku
Emitenta doslo zapisem do obchodniho rejstiiku vedeného Krajskym soudem v Brné pod sp. zn.
B 8846 dne 27. 6. 2023. Aktudlni verze stanov Emitenta ke dni tohoto Prospektu je ze dne
27. 6. 2023 a byla do obchodniho rejstiiku zalozena dne 27. 6. 2023.

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

Vyznamné smlouvy
K datu vyhotoveni tohoto Prospektu doslo v ramci Skupiny k uzavieni téchto vyznamnych smluv:

Smlouvy o zapujéce uzaviené se spolecnosti e-Finance CZ, a.s. jako zapujCitelem (vSechny
smlouvy jsou splatné 1 rok od pozadani zapijcitele):

EFI Hotels & Properties, s.r.0. s celkovym ramcem 2 mil. K¢, ze kterého Cerpala 1 296 000,- K¢
surokem 12 % p.a.;

eFi Palace, s.r.o. s celkovym ramcem 50 mil. K&, ze kterého Cerpala 37 040 000,- K¢ s trokem
12% p.a.;

eFi Palace, s.r.o0. s celkovym ramcem 2 mil. K¢, ze kterého ¢erpala 1 350 000,- K¢ s urokem 12 %
p.a.;

eFi Palace Resort, s.r.o. s celkovym ramcem 15 mil. K&, ze kterého ¢erpala 11 692 000,- K¢ s
urokem 12 % p.a.;

e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 30 mil. K¢ ze kterého ¢erpala 28 532 000,- K¢ s trokem
12%p.a.;a

e-Finance Jihlava a.s. s celkovym ramcem 50 mil. K¢, ze kterého Cerpala 33 143 000,- K¢
s urokem 12 % p.a.

Smlouvy o zapujéce uzaviené se spoleénosti e-Finance, a.s. jako zapijcitelem (vSechny smlouvy
jsou splatné 1 rok od pozadani zapijcitele):

e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 130 mil. K¢ ze kterého Cerpala 10 590 249,- K¢ s tirokem
10%p.a.;a

e-Finance Jihlava a.s. s celkovym ramcem 2 mil. K¢, ze kterého ¢erpala 1 150 000,- K¢ s trokem
10 % p.a.

Uvérové smlouvy uzaviené s TRINITY BANK, a.s. jako Gvéruijici:

eFi Palace, s.r.0. na 70 mil. K¢ a 99 mil. K¢ obé s tirokem 6,99 % p.a.; obé s datem splatnosti:
31.12. 2027 a zajisténé zastavnim pravem k nemovitostem, a to pozemkim parc. ¢. 786 véetné
budovy ¢.p. 234 a parc. ¢. 787 v katastralnim izemi Zabrdovice, uvedenych na LV ¢. 122, obec
Brno;

e-Finance EU, a.s. na 133,5 mil. K¢ s tirokem 6,99 % p.a.; datum splatnosti: do 31. 5. 2025,
zajisténa zastavnim pravem k nemovitostem, a to pozemku parc. ¢. 3811 v katastralnim tzemi
Cerna Pole, uvedenych na LV ¢. 1712, obec Brno a pozemku parc. ¢. 2187, 2188, 2189, 2190 a
2191 v katastralnim uzemi Horni Lipova, uvedenym na LV ¢. 621, obec Lipova-lazn¢; a

e-Finance Jihlava a.s. na 50 mil. K¢ s urokem 3M PRIBOR + 3,19 % p.a.; datum splatnosti:
30. 6. 2041, zajisténa zastavnim pravem k nemovitostem, a to pozemku parc. ¢. 3440, 3446/1 a
3447/2 v katastralnim izemi Jihlava, uvedenych na LV ¢&. 5245, obec Jihlava.

57 /58



10. DOSTUPNE DOKUMENTY

Emitent prohlasuje, ze po dobu platnosti Prospektu lze na webovych strankach https://www.e-
finance.eu/ v sekci ,,Pro investory* podle potieby nahlédnout do:

e aktualnich stanov Emitenta;

o znaleckych posudkil ocenujici obchodni podily spolecnosti eFi Palace, s.r.0., eFi Palace Resort,
s.r.o., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s.
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