e-Finance

EFI Hotels & Properties, a.s.

Prospekt akcii

Tento dokument predstavuje unijni emisni prospekt pro rust kapitadlovych 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 Brné (,,Emitent*).

Prospekt je vyhotoven za Gcelem vetejné nabidky celkem az 249 123 ks (dvé sté Ctyficet devét tisic sto
dvacet tfi kusil) v zaknihované podobé, kmenovych akcii Emitenta ve formé na jméno o jmenovité
hodnot¢ jedné akcie 1000,- K¢ (dale jen ,,Soucasné akcie™) a az 415 205 ks nove vydanych listinnych
a zaknihovanych akcii Emitenta na zaklad€ rozhodnuti o zvyseni zakladniho kapitalu Emitenta (dale jen
»INové akcie®, spolecn¢ jako ,,Akcie”). Akcie nejsou pfijaty a nebylo pozadano o jejich prijeti
k obchodovani na evropském regulovaném trhu, mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a
sttednich podnikti nebo v ramci organizovaného obchodniho systému. Vetejnou nabidku Akcii zajistuje
sam Emitent.

Zakladni kapitdl 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
nésledovné:

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

b) az 249 123 ks (dve sté Ctyficet devét tisic sto dvacet tii kust) Soucasnych akceii v zaknihované
podobé, je vefejné nabizeno v ramci prevodu od jediného akcionaie Emitenta, spolecnosti 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 Brn¢ (dale
jen ,Exit“; a) a b) spolecné jako ,,VeFejna nabidka“).

Hlavni akcionat Emitenta si v kazdém ptipad¢ planuje zachovat majoritni podil i po ukonéeni Vetejné
nabidky, tzn. celkove€ v rdmci Primarniho tpisu a Exitu nedojde po zvySeni zakladniho kapitalu Emitenta
pfi maximalnim mozném Wpisu az na 1 245 615 ks k prodeji Soucasnych akcii a upisu Novych akcii
v celkovém objemu vétsim nez 622 807 ks (v ptipade jiného poctu Akcii pak nedojde k Upisu nebo
prodeji 50 % a vice celkového aktudlniho poctu Akcii, pfiCemz se pocita s tim, ze hlavni akcionaf
spolecnost e-Finance, a.s. bude ¢ast akcii ovladat nepfimo prostrednictvim fondu FONDEFTI).



Cilem tohoto Prospektu je poskytnout investorim dostate¢né a ucelené informace o Emitentovi a
Akciich. Investoti by vzdy méli zvazit rizikové faktory, které jsou uvedeny v kap. 1 tohoto Prospektu.

Vefejna nabidka Akcii je omezena na tuzemi Ceské republiky. Prospekt nebyl schvalen zadnym
spravnim ani jinym organem s vyjimkou Ceské narodni banky. Rozsifovani tohoto Prospektu a nabidka
¢i prodej a koupé Akcii v n€kterych 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 uvefejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych
papirt k obchodovani na regulovaném trhu, a o zruseni smérnice 2003/71/ES (,,NaFizeni o prospektu‘)
a nafizenim Komise v pfenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. biezna 2019, kterym se dopliuje
natizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah, kontrolu a
schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pii vefejné nabidce cennych papirti nebo jejich piijeti k
obchodovani na regulovaném trhu, a zrusuje natizeni Komise (ES) ¢. 809/2004 (,,Nafizeni komise).

Objevi-li se vyznamna nova skutecnost, podstatna chyba nebo podstatna nepresnost 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 zbyte¢ného odkladu v dodatku k tomuto Zakladnimu Prospektu. Kazdy takovy
dodatek bude schvalen CNB a uvefejnén tak, aby kazda emise Akcii, kterd bude vefejné nabizena, byla
nabizena na zaklad¢ aktualniho prospektu cenného papiru.

Tento Prospekt byl vyhotoven dne 2. Cervence 2026.

Tento Prospekt byl schvalen rozhodnutim CNB, jako pfislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze
dne 16.7.2026, ¢.j. 2026/128909/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2026/00186/CNB/653, které nabylo pravni
moci dne 31.7.2026.

Tento Prospekt ma platnost 12 (dvanact) mésicii od jeho pravomocného schvaleni CNB, tj. do
31.7.2027 vcetné. Povinnost doplnit Prospekt v pripadé vyznamnych novych skute€nosti,
podstatnych chyb nebo podstatnych nepi'esnosti 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 uveiejnény udaj.

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

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




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 schvaleny jakymkoli spravnim ¢i jinym organem jakékoli jurisdikce s
vyjimkou schvileni 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 o cennych papirech USA*) a nesméji byt nabizeny, prodaviny nebo predavany na vzemi
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 dodrzovani omezeni, ktera se v jednotlivych zemich
vztahuji k nabidce, ndakupu nebo prodeji Akcii nebo drzby a rozSirovani jakychkoli materialii
vztahujicich se k Akciim.

Zajemci o koupi Akcii, které mohou byt v ramci tohoto Prospektu nabizeny, si musi sami podle svych
pomérii urcit vhodnost takové investice. Kazdy zajemce 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 (vietné jeho pripadnych dodatkii) primo nebo odkazem, (ii) mit znalosti
o 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 rozumét podminkam Akcii (tomuto Prospektu a jeho pripadnych dodatkii) a byt
seznamen s chovanim ¢i vyvojem jakéhokoliv prislusného ukazatele nebo financniho trhu a (v) byt
schopen ocenit (bud’ sam nebo s pomoci financniho poradce) mozné scénare dalsiho vyvoje ekonomiky,
urokovych sazeb nebo jinych faktorii, které mohou mit viiv na jeho investici a na jeho schopnost nést
mozna rizika.

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

Emitent ani Zadny z pripadnych obchodnikii neschvalili jakakoli jina prohlaseni nebo informace o
Emitentovi nebo Akciich, nez jaké jsou obsazeny v tomto Prospektu, 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 vydani tohoto Prospektu. Tyto informace mohou byt navic dale ménény ¢i doplnovany
prostrednictvim 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. Potencidlni
nabyvatele Akcii by méli provést viastni analyzu jakychkoli vyvojovych trendit nebo vyhledii uvedenych
v tomto Prospektu, pripadné provést dalsi samostatnd SetFeni a sva investicni rozhodnuti zaloZit na
vysledcich takovych analyz a Setieni.

Pokud neni ddle uvedeno jinak, vsechny financni udaje Emitenta vychazeji z Ceskych ucetnich
standardii, jak poZaduje smernice 2013/34/EU. Nékteré hodnoty uvedené v tomto Prospektu byly
upraveny zaokrouhlenim. Hodnoty uvadené pro tutéz informacni polozku se proto mohou v riiznych
tabulkdach mirné lisit a hodnoty uvadené jako soucty v nékterych tabulkach nemusi byt aritmetickym
souctem hodnot, ze kterych vychazeji.
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SHRNUTI UNIJNTIHO EMISNIHO 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 spolecnost 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. B8846  vedenou u  Krajského soudu v Brng, LEI  Emitenta:
315700XVYHXLCROAD380. Kontaktni adresa je shodna s adresou sidla. Email: info@e-
finance.eu; tel. +420 515 555 555.

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

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

Prospekt byl Ceskou narodni bankou schvélen pod &.j. 2026/128909/CNB/650 ke sp. zn. S-
Sp-2026/00186/CNB/653, které nabylo pravni moci dne 31.72026.
Upozornéni Spole¢nost prohlasuje nasledujici:

e Shrnuti je tfeba Cist jako tivod k Prospektu a jakékoli rozhodnuti investovat do Akcii by
meélo byt zaloZeno na tom, Ze investor zohledni Prospekt jako celek;

e investor mize prijit o veskery investovany kapital nebo jeho Cast;

e v piipad¢, ze bude u soudu vznesen narok na zakladé idaju uvedenych v Prospektu, mize
byt zalujicimu investorovi podle vnitrostatniho prava clenskych statti EU uloZena povinnost
uhradit naklady na preklad Prospektu pred zahdjenim soudniho fizeni; a

e obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které Shrnuti véetné 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
klicové informace, které investorim pomahaji pii rozhodovani, zda do Akcii investovat.

ODDIL 2: KLICOVE INFORMACE O EMITENTOVI

Kdo je
Emitentem
akeii?

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

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

Ovladajici osobou a hlavnim akcionafem Emitenta je spolenost e-Finance, a.s. (80 % akcii
Emitenta), se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504.
Jedinym ¢lenem spravni rady Emitenta je Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., prokuristé jsou
Mgr. Ondiej Duri§ a Marcela Novotna.

Jaké jsou hlavni
finan¢ni udaje o
Emitentovi?

Nize jsou uvedeny hlavni finan¢ni udaje Emitenta za finan¢ni rok 2023 a 2024. Vzhledem ke
vzniku Emitenta dne 27. 6. 2023 nejsou stars$i finan¢ni tidaje dostupné. Spole¢nost prohlasuje,
ze od rozvahového dne posledni zvefejnéné konsolidované ucetni zavérky (31. 12. 2023)
nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta ani k vyznamné negativni
zméné ve finan¢ni nebo obchodni situaci Emitenta. Vyrok auditora k finan¢nim udajim
predkladanym v ramci Prospektu byl bez vyhrad.

Rozvaha (v tis. K¢)

31.12.2023 31.12.2024
AKTIVA 1372010 1378 530
Dlouhodoby hmotny majetek 1214001 1229 821
Stala aktiva 1 354 475 1363 090
Obé&zna aktiva 17 175 14797




Casové rozligeni 360 643
PASIVA 1372010 1378 530
Vlastni kapital 817 047 800 544
Cizi zdroje 553 991 576 843
Casové rozliseni 972 1142
Vykaz zisku a ztraty (v tis. K¢)
31.12.2023 31.12.2024
Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 45 606 79 643
Trzby za prodej zbozi 0 0
Celkové trzby 45 606 79 643
Vykonova spotieba 19 658 41 355
Osobni naklady 4316 7 635
Upravy hodnot v provozni oblasti 12 820 21 690
Ostatni provozni vynosy 155 375
Ostatni provozni naklady 209 685
Provozni vysledek hospodareni 8 758 8 653
Financni vysledek hospodareni -15 009 -27 947
Vysledek hospodaieni pted zdanénim -6 251 -19 294
Dan z pfijmu -336 -2 586
Konsolidovany vysledek hospodareni za
ucetni obdobiy ” ’ =915 16708

Jaka jsou hlavni rizika specificka pro Emitenta?

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 prostfedky muze
pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydaji do nemovitosti. Splaceni dluhti viici
Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodatskych vysledcich konkrétni
spole¢nosti ze Skupiny. Spolecnosti ve Skupiné€ ptisobi na realitnim trhu a pdsobi na né
zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemovitosti. Emitent tak bude
podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve Skupiné¢ a neptfimo celit rizikiim podnikani
spole¢nosti ve Skupiné. To miize snizit schopnost spole¢nosti ve Skupin¢ splacet své dluhy z
financovani poskytnutého Emitentem, cozZ mize mit vliv na hodnotu Akcii.

Dcefiné spolecnosti a Emitent nemaji k datu vyhotoveni Prospektu vici sobé zadné zapijcky
¢i avéry. Dcefiné spolecnosti maji vSak dluh vici spolec¢nosti e-Finance CZ, a.s., a to ve vysi
zhruba 134 mil. K¢&. Dale dcetiné spole¢nosti eviduji dluh vii¢i bankam ve vysi zhruba 283
mil. K¢. Tyto dluhy maji nepfimy vliv na hospodaiské poméry Emitenta, kdyz jejich splaceni
ptimo ovliviiuje hospodaiské vysledky Emitenta, a tudiz i hodnotu Akcii.

Riziko zavislosti
na vyvoji
realitniho trhu v
CR

Mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni

Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Prospektu vykazuje mirné zvyseni v poptavce
po nemovitostech. Spolec¢nosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou ¢innosti zaméteny
na poskytovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi (zejména dcefiné spolecnosti:
eFi Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., a jeji dcefina spole¢nost eFi Palace Resort 2, e-
Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s.) zaznamenaly v letech 2022 az 2024 stabilni trzby.

Riziko
spole¢nosti
s kratkou historii

Mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stredni

Emitent plisobi 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 disledku nedostatecnych zkuSenosti muze dojit k ucinéni nespravnych
podnikatelskych rozhodnuti, ktera mohou mit za nasledek nizsi neZ planované hospodarské




vysledky Emitenta a miize tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své zavazky. Toto riziko
je vSak vyrazné sniZzeno skutecnosti, ze je Emitent soucasti Skupiny, kterd spravuje mnozstvi
nemovitosti a podniké 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 664 328 kust 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 akciondifiim na zaklad€¢ rozhodnuti valné
hromady Spolecnosti o vyplaté dividendy. Podil na zisku je splatny do tii mésicti od schvaleni
ucetni zaveérky. Narok na vyplatu dividendy se proml¢uje ve prospéch Spole¢nosti v obecné
promlceci dobé dle ustanoveni obcanského zdkoniku (3 roky). Neexistuji z&dnd omezeni
spojena s vyplatou dividend ani neexistuji zadné zvlastni postupy pro drzitele Akcii —

nerezidenty. Spolecnost nevydala zadné cenné papiry, které opraviiuji k uplatnéni prava na
vyménu nebo na prednostni Upis jinych cennych papiri. 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 piipad¢ zvyseni zakladniho kapitalu Spole¢nosti penézitymi vklady maji stdvajici akcionafi

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

Po zruseni Spole¢nosti s likvidaci ma akcionaf pravo na podil na likvida¢nim zdstatku.
V ptipadé insolvence Spolecnosti jsou pohledavky akcionait vyplyvajici z jejich ucasti ve
Spole¢nosti hrazeny az po ptipadné GipIné tihrad¢ vSech ostatnich pohledavek, kterych se tyka
insolvencni 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 podnikt
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?

Riziko likvidity

Mira rizika dle hodnocent Spolecnosti: vysoké
Emitent nepozadal o pfijeti Akcii k obchodovani na evropském regulovaném trhu,
mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stfednich podnikti nebo v ramci
organizovan¢ho obchodniho systému. Tim a ani jinym zplisobem neni zajisStovana likvidita
Akcii a na ptipadném nelikvidnim sekundarnim trhu nemusi byt vlastnik Akcii schopen
kdykoliv prodat Akcie za adekvatni trzni cenu.




Riziko
investovani do
akcii

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: vysoké
Investor nema zadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor muze
investici do Akcii rovnéz pfijit o celou investovanou ¢astku.

Trzni riziko

Mira rizika dle hodnoceni Spolecnosti: vysoke

Existuje riziko poklesu trzni ceny Akcii v dusledku jejich volatility. Pti poklesu trzni ceny
muze dojit k ¢astecné nebo dokonce uplné ztraté pocatecni investice. Potencidlni investor by
mel mit znalosti ohledn¢ stanoveni trzni ceny piislusného cenného papiru a dopadu rtiznych
skute¢nosti 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 Spole¢nosti nadpolovi¢ni vétSinou vSech akcionait.
Zamér hlavniho akcionéfe je zachovat si majoritni podil (minimaln€ 51 %) v rdmci Emitenta
i po Vefejné nabidce, pfiCemz se pocita s tim, ze hlavni akcionaf spole¢nost e-Finance, a.s.
bude ¢ast akcii ovladat neptimo prostfednictvim fondu FONDEFT).

ODDIL 4: KLICOVE INFORMACE O VEREJNE NABIDCE CENNYCH PAPIRU

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

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

nebo zaknihované podobé dle domluvy investora s Emitentem. Nabizejici nabidne

investoram az 249 123 kust Sou¢asnych akcii v zaknihované podobé¢, dle domluvy investora

s Nabizejicim.

Veftejna nabidka probéhne od 31. ervence 2026 (,,Pocatek nabidky*) do 31. ervence 2027

12:00 CET (,,Konec nabidky*) v 6 transich s dobou trvani 2 mésice kazda.

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

nominalni hodnoty Akcie (pro Primarni upis 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 vylouceni pochybnosti jsou mozné pouze dané piipady: 1000, 1010, 1020
. za jeden kus Akcie).

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

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

nezamysli koupit zadné vlastni akcie.

Vetejnou nabidku mize Emitent odvolat nebo pozastavit nejpozdéji v posledni den Vetejné

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

(1) néhla a podstatna nepiizniva zména ekonomické nebo politické situace v CR;

(i) podstatna nepiizniva zmeéna podnikani 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.

Minimalni pocet poZzadovanych 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 vSem kategoriim investort, véetn¢ kvalifikovanych i retailovych

investord, tuzemskych i zahrani¢nich, pfi dodrZeni pravnich pfedpist, které se na takovou

nabidku a pfislusného investora vztahuji. Nabidka neni rozdélena na tranSe urcené

kvalifikovanym ¢i retailovym investorim, nebo zaméstnanctim Emitenta.




Kupni cenu ur¢i Emitent nejpozdéji v den zah4jeni jednotlivé transe dle vlastniho uvdzeni v
ramci podminek a limit stanovenych v tomto Prospektu. Zavazné zadosti o upis / nakup
Akcii je mozné podat pouze elektronicky ptes formuléf na internetovych strankdch Emitenta,
a to po dobu Vetejné nabidky vzdy do konce 10. dne pfed 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 oekava celkové
naklady souvisejici s Vefejnou nabidkou Akcii ve vysi 40 mil. K¢.

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

Za predpokladu uskutecnéni vetejné nabidky v ramci Primarniho Upisu v objemu 415 205
kust Akecii poklesne podil hlavniho akcionare 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. 664 328 (z 664 328 (z 80 % 53,3%
830 410) 1 245 615)

Novi akcionafi Emitenta by v daném piipad¢ nabyli podil 33,3 %. V pfipadé¢ maximalniho
upsaného objemu v rdmci Primarniho upisu by tedy v ramci Exitu mohl poklesnout podil
hlavniho akcionare jen nasledovné.

Akcionaf Pocet akcii pred | Pocet akcii po Podil na Podil na
Exitem Exitu hlasovacich hlasovacich
pravech pred pravech po
Exitem Exitu
e-Finance, a.s. 664 328 (z 415196 (z 53,3% 333%
1 245 615) 1 245 615)

Novi akcionafi Emitenta by v daném piipad¢ nabyli podil 50 %.

Proc¢ je tento
unijni prospekt
pro rust
sestavovan?

Prospekt je vyhotoven za ucelem Vefejné nabidky prostiednictvim Emitenta nebo
Nabizejiciho. Divodem Primarniho tpisu je ziskani nového provozniho kapitalu. Divodem
Exitu je prodej ¢asti Akcii ve vlastnictvi stavajiciho akcionare Spole¢nosti. Ocekavané Cisté
vynosy Primarniho tpisu (pfi prodeji 415 205 ks Novych akcii by ¢inily az 519 766 500 K¢
pfi maximalni nabidkové cené a nakladech 20 mil. K¢) budou pouzity ke splaceni dluht z
bankovniho financovani a k rozvoji podnikani Skupiny (development jiz vlastnénych
nemovitosti nebo akvizice komercnich nemovitosti). Ocekavané Cisté vynosy Exitu (pfi
prodeji 249 123 ks Akcii by Cinily az 311 859 900 K¢ pfi maximalni nabidkové cené a
nakladech 20 mil. K¢) pak budou stavajicim akcionafem ¢aste¢né pouzity na splaceni jejich
zavazkl vici SpoleCnosti 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 zdklad¢ pevného zavazku prevzeti. Spolecnost si neni
védoma stfetti zajma 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

A | Osobou nabizejici cenné papiry v ramci Priméarniho Upisu je Emitent a v rdmci Exitu je ji
nabizejici cenné

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 Brn¢
(dale jen ,,Nabizejici®).

papiry nebo
osobou, ktera
Zada o prijeti

k obchodovani?
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1.1

RIZIKOVE FAKTORY

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

Nakup, drzba a pripadny dalsi prodej Akcii jsou spojeny s radou rizik (véetné rizika ztraty celé
investice), pricemz rizika, jez Emitent povazuje za podstatna, jsou uvedena nize v této kap. 1 Nize
uvedeny text nenahrazuje zadnou odbornou analyzu, neomezuje jakakoli prava nebo zavazky a v
zadném pripade neni jakymkoliv investicnim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zdajemce o koupi
Akcii 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, daiiovymi a jinymi odbornymi
poradci.

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

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Emitenta a spolecnosti ve Skupiné

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

(a) Riziko zéavislosti Emitenta na podnikani spole¢nosti ve Skupin€ — mira rizika dle hodnoceni
Emitenta: vysoka

Emitent planuje finan¢ni prostiedky ziskané prodejem Akcii vyuzit k poskytovani Givéri a
zapujcéek spolecnostem ve Skupin€é. Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové
financovani obdrzi, poté prostfedky miize pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich
vydaji do nemovitosti. Splaceni dluhti vii¢i Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych
rizicich a hospodaiskych vysledcich konkrétni spole¢nosti ze Skupiny. Spolecnosti ve
Skupin€ plisobi na realitnim trhu a piisobi na n€ zejména vyse popsana rizika vztahujici se k
investicim do nemovitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spolec¢nosti ve
Skupiné a neptimo celit riziklim podnikani spolecnosti ve Skupin€. To miize snizit schopnost
spole¢nosti ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem.

Existuje riziko nesplaceni zdvazkl spolecnostmi ve skupiné v dusledku toho, ze nemusi
dosahovat takovych vynost, aby tyto vynosy dostatovaly na pokryti zavazkt viaci
Emitentovi.

V minulych obdobich byly hospodaiské vysledky nékterych spolecnosti Skupiny neptiznivé
ovlivnény mimofradnymi udalostmi jako byla pandemie COVID-19 a volatilnimi provoznimi
naklady (v€etné rustu cen energii a dalSich externich faktord). Takové vlivy se mohou
opakovat nebo byt nahrazeny jinymi Soky, coz miZze negativn€ ovlivnit schopnost Skupiny
generovat penézni toky a tim i schopnost splacet zavazky vici Emitentovi.

Nekteré spolecnosti v ramci skupiny se nachazeji v predpovidané ztratové situaci vzhledem
k tomu, ze se v soucasnosti angazuji v procesu projektové ptipravy nebo realizaci vystavby
komerénich a rezidencnich nemovitosti. Az do dokonceni téchto projektti nebude mozné
uskute¢nit ekonomickou ¢innost s cilem generovani zisku. Jedna se o pravnické osoby (SPV
- Special Purpose Vehicle) zalozené k uskute¢néni konkrétniho nemovitostniho investi¢niho
projektu.
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Tabulka: Predpokladana realizace projektti SPV spole€nosti:

Spole¢nost SPV
v ramci skupiny
e-Finance

Popis projektu SPV

Nazev projektu

Dokoncéeni

eFi Palace, s.r.0.

Hybridni projekt — vétSina bytd je
pronajata dlouhodobé, zbytek se podle
sezény ,,zapind“ do hotelového rezimu
(ubytovani na noc). Diky tomu areal
vydélava dvojim zpisobem a Iépe
odolava  vykyvim. Nemovitost je
rozdé¢lena na jednotky a po dostavbé tieti
etapy pfipravena k prodeji po jednotkach.

Prvni etapa rekonstrukce a piestavby
objektu, ktera byla dokonéena v listopadu
2013 sestava z 53 ubytovacich jednotek
(bytl) o dispozici 1+kk a 2+kk o plosné
vyméie 24 az 46 m2, 6 mezonetovych
bytt o dispozici 2+kk a 3+kk o plo$né
vymeie 81 az 122 m2, kancelafskych a
obchodnich prostor o plosné vymére
497,3 m2, restaurace o plosné vymeéte
372,9 m2, 34 parkovacich mist a skladti o
plosné vyméte 177 m2. Celkova
podlahova plocha prostor 1. etapy je 2874
m2. Ubytovaci jednotky a byty jsou
kompletné¢ zafizeny a uréeny k
pronajmum.

Druha etapa vystavby dokoncena v unoru
2015 rozsitila kapacitu arealu o pfistavbu
Sestipodlazniho dvorniho kiidla, pfi¢emz
kapacita  vzrostla o dalsich 29
ubytovacich jednotek, respektive byti
situovanych v 2. az 6. nadzemnim podlazi
o dispozici 1+kk az 4+kk o plosné vymeéie
32 az 167 m2, konferen¢ni sal o vymére
210,6 m? a prostory fitness a wellness v 1.
a ¢astecné 2. nadzemnim podlazi o plosné
vyméte 369,7 m2. Celkova
pronajimatelnd podlahovd plocha II.
etapy €ini 2052 m2.

V soucasnosti je cast ubytovacich
jednotek, kongresovy sal, fitness a
wellness provozovany jako hotel a s nim
souvisejici sluzby pod obchodni znackou
eFi Hotel. Dalsi ¢ast ubytovani slouzi pro
dlouhodobé prondjmy. Ostatni nebytové
prostory jsou kompletné pronajaty

Multifunkéni
areal eFi Palace,
Brno

V roce 2013 dokoncena
prvni etapa, v roce 2015
druhd etapa. Aktualné
probihd vystavba treti
etapy, viz. fadek nize
eFi Palace Resort, s.r.o.
s predpokladanym
dokonenim v roce
2030. Jedna se spolecny
projekt se spolec¢nosti
eFi  Palace Resort,
s.r.o., jelikoz pfistavba
a  nastavba  bude
umisténa na pozemcich
obou spole¢nosti, které
jsou zaroven spoleéné
stavebniky tohoto
stavebniho zaméru.

V roce 2029 bude
zahdjen prodej 59
ubytovacich jednotek z
prvni etapy.

eFi Palace Resort
2, 8.1.0.

Jedna se o pristavbu multifunkéniho
arealu eFi  Palacena pozemcich o
vyméie 925 m? (Bratislavska 56, k..
Zéabrdovice, Brno). Na tuto piistavbu bylo

Pozemek pro
pfistavbu a
nastavbu
multifunkéniho

viz. tadek vySe eFi
Palace, s.r.0.
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https://www.efihotel.cz/efipalacehotel

dne 26. bfezna 2018 vydano tuzemni
rozhodnuti, které nabylo pravni moci
dne 15. kvétna 2018, a na jafe
roku 2019 bylo vydano stavebni
povoleni, jez nabylo pravni moci v kvétnu
2019.

Projekt pfedstavuje v soucasnosti nejveétsi
investicni zamér skupiny e-Finance v
centru Brna. Jedna se o desetipodlazni
ptistavbu (2 podzemni + 8 nadzemnich
podlazi) v prolukové fadové zastavbe,
dispozi¢né napojenou na stavajici
komplex eFi Palace, rezidencni byty a
kancelate, a dale o dvoupodlazni
nastavbu stavajici ¢asti hotelu.

Vyuziti stavby: dlouhodobé najmy bytu a
kancelafe.

Stavba byla zahajena vybudovanim siti. V
soucasnosti se dokoncuje projektova
dokumentace pro provedeni stavby a
nasledn¢ bude probihat tendrovani
generalniho  dodavatele. Predpokladané
zahajeni hlavnich stavebnich praci je v
roce 2026.

Dispozice a plochy podle projektové
dokumentace pocitaji s celkovou
podlahovou plochou 7 183,58 m2. Z toho

ptipada 2 332,18 m? na bytové
apartmany, kterych  bude celkem
60. Garaze zaujmou plochu 1
827,31 m*a  budou  feSeny  jako

ttipodlazni kryté stani v urovni INP az
2PP. Pro administrativni cast je
vyc€lenéno 1 323,18 m?, coz odpovida
kapacité kancelafi pro pfiblizné 65 osob.
Ostatni a technické zazemi zabira 315,66
m?. Zbyvajicich 1 385,25 m? pfipadne
na spole¢né zazemi budovy.

objektu
Palace, Brno

eFi

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

Renesancni zamecky komplex, situovany
v lesoparku o rozloze 5,5 ha mezi
Drahanskou vrchovinou a Moravskym
krasem, prochédzi pfestavbou ve tfech
etapach, prvni dvé etapy byly dokonceny
ajsou jiz v provozu. Zamek Racice prave
prochézi rozsahlou rekonstrukci. Cilem
praci je obnova jeho historické hodnoty a
modernizace pro soucasné potieby. V
letech 2020 az 2023 jiz spolecnost

zrekonstruovala Predzam¢i a objekt
byvalé stodoly a hajenky, dnes
oznacovany jako Podzam¢i.

V Podzamc¢i vzniklo 11 plné vybavenych
apartmani pro 2-4 osoby, Kréma se
samovycepem, kuchyné, wellness se
saunou, odpocivarnou, ochlazovnou a
venkovni bazén s terasami a lehatky pro
slunéni v letnich mesicich.
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Zamek Racice

Prvni etapa (Podzamci)
byla dokoncena v roce
2023, druhd etapa
(Pfedzamci) byla
dokoncena v roce 2024.
Tieti etapa (hlavni
zameckd budova a
okoli) bude dokoncena
v roce 2027



https://efipalace.cz/
https://www.zamekracice.cz/
https://www.zamekracice.cz/ubytovani-v-podzamci

V Pfedzamci vznikl  kongresovy  sal
Konirna pro 80 osob, restaurace EFI
Hostinec Konirna s terasou a posezenim a
ubytovani v luxusnich apartmanech a
pokojich, celkem pro 36 osob.

Aktualn¢ probiha rekonstrukce hlavni
budovy zamku. Prace zahrnuji statické
zajisténi dfevénych stropti a instalaci
nového vytahu pro bezbariérovy pfistup.
Modernizuji se také inzenyrské sité
(elektfina, voda, topeni a kanalizace). Po
dokonceni vzniknou exkluzivni
apartmany, spolecenské a vyukové saly,
restaurace s kuchyni a wellness centrum s
bazénem, saunami a vifivkou s vyhledem
do radickych lest.

e-Finance Jihlava,
a.s.

Budova se nachazi na frekventované ulici
Zizkova v blizkosti centra mésta.
Komeréni pétipodlazni budova s vytahem
prosla zasadni rekonstrukci a je v
soucasné dob¢ z 95 % pronajata. V INP a
2NP byla vybudovana obchodni galerie s
25 obchodnimi jednotkami s obchodni
plochou 1218,87 m2. V INP a 2NP se
nachazi také byty, v 3NP a 4NP
kancelafské prostory a byty. V 1PP jiz
probiha piestavba na kryta garazova stani.
Je planovana nastavba patého podlazi s
jedenacti bytovymi jednotkami.

Multifunkéni

budova
Obchodni

eFi

Galerie, Jihlava

Dokonéeno v roce 2017

Rekonstrukce a vybudovani novych Dokonceno v roce 2023
obchodnich prostor (8 obchodnich

jednotek) v 1.NP budovy.

Nastavba 11  bytovych  jednotek. Predpokladané

Dispozi¢nim feSenim nastavby je 11
bytovych jednotek o velikostech: 4x
1+kk, 6x 2+kk a 1x 3+kk. Rizeni o
povoleni  stavebniho  zaméru  je
pfedmétem odvolaciho fizeni.

dokonceni v roce 2027

Vystavba podzemniho parkovisté v 1PP,
22 parkovacich stani a skladové prostory

Predpokladané
dokon¢eni v roce 2026

EFI Byty, s.r.o.

Spole¢nost EFI Byty, s.r.o. zrealizovala
novostavbu bytového domu v narozni
proluce na ulici Holzova v Brné&. Jedna se
o stavbu o dvou nadzemnich podlazich,
jednom podzemnim a obytném podkrovi
o deviti bytovych jednotkach velikosti
1+kk, 3+kk a 4+1.V objektu se nachazi
celkem 4 parkovaci stdni a 9 sklepnich
koji, 6 garazi a 1 dvojgaraz. Vystavba
svym charakterem a celkovym vyrazem

Bytovy
Holzova,
LiSen

dum
Brno-

Dokon¢eno v  roce
2021. V roce 2026 bude
zahajen prodej
bytovych jednotek a
gardzi.

14



https://www.zamekracice.cz/ubytovani-v-predzamci

navazuje na difve realizovanou stavbu
bytového domu Holzova 30, ktery byl
postaven sesterskou spole¢nosti v ramci
holdingu e-Finance.

EFI Residence Holzova 28 se nachazi na
ulici Holzova u kitizovatky s ulici
Letecka. Hlavni vchod do objektu a
rovnéz vjezd do dvora bytového domu je
z ulice Holzova. Bytovy dim disponuje
dostatecnym poctem parkovacich stani, a
to jak garazovych, tak i venkovnich.

e-Finance, a.s.

V roce 2019 byla dokoncena piestavba
vét§iho rodinného domu v zadané lokalité
v Bilovicich nad Svitavou na diim o tiech
samostatnych bytech o velikostech byt
2+kk (podlahova plocha je 65 m2) v INP,
3+kk (podlahova plocha je 82 m2) v 2NP
a 3+kk (podlahova plocha je 82 m2) v
3NP.

Ke kazdému z bytl nalezi parkovaci stani
a zahrada o vyméfe v priméru cca 130
m2.

Nové jsme vybudovali na pozemku
pfizemni samostatné stojici zahradni
domek o zastavéné plose 25 m2. Ten ma
k dispozici pokoj 11,1 m2, vcetné
kuchynské linky vybavené spotiebici.
Koupelna 3,2 m2, véetné WC, umyvadla
a sprchového koutu. Zadveti 1,5 m2. Ke

spani slouzi vestavéna mezonetova
palanda 6 m2, pfistupnd po dfevéném
schodisti z pokoje.

Dam je pfipojen na vodovod a elektfinu,
ptipojeni k internetu. Topeni je podlahové
s tepelnym Cerpadlem zajist'ujicim i ohfev
vody.

Rezidence
Bilovice n. Sv.,
Brno-venkov,
luxusni vila dim
se tfemi byty.

Dokonceno v  roce
2020. V roce 2024 byla
dokoncena stavba
zahradniho domu. V
roce 2025 byl zahajen
prodej byt a
zahradniho domu.
Nemovitosti jsou
v soucasnosti nabizeny
k prodeji.

e-Finance
Hotel, s.r.o.

Apart

Jedna se o prvni etapu moderniho
horského rekreacniho stfediska o rozloze
pfes 9000 m2 na pomezi Jesenikd a
Kralického Snézniku, jehoz stavba byla
dokoncéena a zkolaudovana v zafi roku
2018. Jedna se o prvni objekt v ramci
celého projektu dvou aparthotelti a
budovou kongresu, fitness a wellness.
Horské stfedisko se nachazi v obci
Lipovéa-lazné.

V  objektu je 14 nadstandardné
vybavenych Ctyflizkovych apartmanti a
jedno dvoultizkové studio, celkova
kapacita je 58 luzek. EFI ApartHotel je
vhodny pro skupiny turistd, pro rodiny s
détmi i jednotlivce.

Kazdy apartman je vybaven obyvacim
pokojem s kuchynskou linkou, jidelnim
koutem, rozkladacim sofa (plnohodnotné

eFi Aparthotel Ia.
etapa

Aktualné
prodej jednotek.

probiha
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dvojlizko), velkou posteli v loznici,
koupelnou se sprchovym koutem a WC, u
kazdého apartmanu je balkon nebo terasa.
Apartmany maji rozlohu 44-54 m2. Do
apartmand je bezbariérovy pfistup a v
objektu je umistén vytah.

Jedna se o druhou etapu vystavby
moderniho horského rekreaéniho
stfediska EFI ApartHotel o rozloze pies
9000 m2 na pomezi Jeseniki a
Kralického Snézniku.

V roce 2026 se planuje zapoceti vystavby
budovy apartmanového domu, kterd bude
dispozi¢né vychdzet z pivodni, stavajici.
Opét nabidne 15 apartmand v podobném
standardu, jako I. etapa.

Dale bylo vydano stavebni povoleni na
vystavbu samostatné budovy zahrnujici
restauraci, kongresové centrum, wellness
a fitness zony, venkovni bazén a tenisovy
kurt. Horské stfedisko se nachazi v obci
Lipova-lazné. EF1 ApartHotel je vhodny
pro skupiny turistti, pro rodiny s détmi i
jednotlivce.

Kazdy apartman bude vybaven obyvacim
pokojem s kuchyniskou linkou, jidelnim
koutem, rozkladacim sofa (plnohodnotné
dvojlizko), velkou posteli v loznici,
koupelnou se sprchovym koutem a WC, u
kazdého apartmanu bude balkén nebo
terasa. Apartmany budou mit rozlohu 44-
54 m2. Do apartmant bude bezbariérovy
piistup a v objektu bude umistén vytah.

eFi Aparthotel Ib.
etapa

Predpokladané
dokonceni v roce 2027.

Pozemky a projekt pro vystavbu wellness
centrum, kongresu a  rekrea¢nich
apartmand s vydanym  stavebnim
povolenim.  Pfedpokladame  zménu
stavebniho  povoleni na  vystavbu
lazeniskych bytu.

eFi Aparthotel II.
etapa

Predpokladané
dokonceni v roce 2030.

e-Finance  Byty
Brieclav, s.r.o.

Jedna se o developersky projekt koncernu
e-Finance, a.s. na pozemcich v Bfeclavi,
v katastralnim Gzemi Charvatska Nova
Ves. Pozemek je v Uzemnim planu
Bfeclavi urcen k zastavbé bytovymi
domy. Domy budou disponovat byty o
vymeérach od 29 m2 do 48 m2 + lodzie.
Uzitna plocha samotnych bytti je vice nez
1600 m2.

Bytovy dam 01: 12x 1+KK, 8x 2+KK, 5
nadzemnich podlazi

Bytovy dim 02: 16x 2+KK, 5
nadzemnich podlazi.

Parkovisté: 36 béznych stani, 2 ZTP.

Bytové domy
v Bfeclavi,
vystavba 39 bytd.

Predpokladané
dokonceni v roce 2028.
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Projekt  zahrnuje  vystavbu  dvou
modernich  bytovych domit, jejichz
architektonické feSeni respektuje
soucasné trendy v bydleni. Budovy
nabidnou zajemctim celkem 36 bytovych
jednotek riznych dispozic, od mensich
byttt vhodnych pro jednotlivce ¢i pary az
po prostorng€jsi byty uréené pro rodiny s
détmi. Kazdy byt je navrzen s diirazem na
prakti¢nost, moderni design a maximalni
komfort bydleni. V  bezprostfedni
blizkosti bude i nové parkovisté pro
osobni vozidla, které bude nalezet
majitelim bytovych jednotek — celkem 38
parkovacich mist, z toho 2 ZTP.

Projekt nyni vstupuje do faze pofizeni
projektové dokumentace pro provedeni
stavby. Diky jiz ziskanému
pravomocnému stavebnimu povoleni jsou
odstranény veskeré legislativni piekazky
a po dokonceni provadéci dokumentace
muze vystavba zaCit bez odkladu.
Predpokladané dokonceni projektu je
planovano v horizontu dvou let od
zahajeni stavby (kterd by méla zacit v
roce 2026), kdy budou nové byty
ptipraveny k pfedani svym majitelim.

Byty jsou navrzeny s ohledem na
energetickou uspornost a ekologické
standardy. Vystavba bude vyuzivat
moderni materidly a technologie, které
zajisti nizké naklady na provoz a udrzbu
budov. Samoziejmosti jsou kvalitni
materidly, vysoky standard vybaveni bytd
a dostatek parkovacich mist pro
rezidenty.

eFi Sport
Centrum, s.r.o.

Jedna se o rekreacni aredl v Hodonin¢ u
Kunstatu, jehoz soucasti je i stavajici
objekt byvalého mlyna. V aredlu se
nachazi vodni nadrz a sportovni hfiste.
Diive bylo vydano povoleni ke stavebnim
upravam objektu. V soucasné dobé
projekéni divize koncernu e-Finance, a.s.
zpracovala projekt pro provedeni stavby,
jejimz cilem je vratit stdvajicimu objektu
plvodni architektonicky raz z poloviny
19. stoleti, ktery =zachova dojem
tehdejsiho selského staveni. Vysledkem
projektu  bude objekt ubytovaciho
zafizeni se samoobsluznou kuchyni a
spolecenskou mistnosti.

Objekt EFI Mlyna zahrnuje celkem 11
apartmand (1NP — 3x apartman, 2NP — 8x
apartman) o velikostech: 7x 1+kk, 2x
2+kk, 1x 2+1 a 1x 3+kk.

Soucasn¢ bylo vydano stavebni povoleni
na dostavbu arealu motorestu a nové

EFI Mlyn,
Motorest
rybniky
Hodoning
Kunstatu

EFI
a
v
u

Predpokladané
dokonceni v roce 2028.
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rekrea¢ni vodni nadrze v arealu a nové
¢isticky odpadnich vod.

e-Finance Reality, | Novostavba tii fadovych rodinnych domi | Omice, stavebni | Pfedpokladané
S.I.0. na ulici Brnénska v Omicich. Stavajici | parcela pro | dokonceni v roce 2027.
rodinny dim na pozemku bude | vystavbu ti

demolovéan. Rodinné domy jsou s jednou

rodinnych domt

bytovou jednotkou, nepodsklepené, se
dvéma nadzemnimi podlazimi, zastfeSené
sedlovou stfechou s riznymi sklony.
Rodinny dim SOOI je o zastavéné plose
102,17 m2, rodinny dim SO02 je o
zastavéné plose 109,1 m2 a rodinny dim
SO03 je o zastavéné plose 143,1 m2.
Hiebeny stfech budou ve vyskové tirovni
+8,97 m nad podlahou 1. NP. Soucasti
zaméru jsou zpevnéné plochy, terasy,
ptipojky vodovodu, kanalizace, plynu a
NN a oploceni. Zamér bude napojeny
sjezdy na  stavajici  komunikaci.
V soucasnosti  je  stavebni  zadmér
pravomocné povolen.

Projekt zahrnuje kompletni rekonstrukci dim | Pfedpokladané
bytového domu v obci Jesenik, ktery bude
po dokonéeni nabizet 12 modernich
bytovych jednotek. Pfesné dispozice byt
mohou byt jesté upraveny, ale aktualni

plan zahrnuje:

Bytovy
Jesenik

e 1. nadzemni podlazi (INP): 5
bytt typu 1+kk a 1 byt typu 2+kk
e 2. nadzemni podlazi (2NP): 5
bytt typu 1+kk a 1 byt typu 2+kk

Rekonstruované byty budou c¢asteéné
prodavany a Castecné pronajimany, coz
poskytne flexibilitu pro rizné potieby
budoucich obyvatel.

Projekt se zaméfuje na vytvoreni

komfortniho a modernitho bydleni s
durazem na kvalitu a funk¢nost.

dokonceni v roce 2026.

Spolecnosti ve skupin€ disponuji strategii pro splnéni svych zavazkl viici Emitentovi. Strategie
je zalozena na vyuziti aktiv, kterymi spolecnosti disponuji. Jedna se pfedevsim o nemovitosti a
obchodni podily ve spole¢nostech, které rovnéz vlastni nemovitosti.

Jedna se o nemovitosti stavebné¢ dokoncené nebo v uréitém stupni projektové ¢i stavebni
rozpracovanosti.

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

Nemovitosti, které se nachazi v ur€itém stupni projektové ¢i stavebni rozpracovanosti budou po
jejich dokonceni slouzit podobnym ucelim jako jiz dokoncené projekty. Ocekava se, Ze tyto
nemovitosti zacnou po jejich dokonceni generovat dostatecné pfijmy na splaceni zavazkl vici
Emitentovi.

Spolecnosti ve skupin€ planuji splaceni svych zavazki také z vynosti plynoucich z prodeje Casti
jimi vlastnénych nemovitosti (bytové a nebytové jednotky) a z prodeje ¢asti obchodnich podili
v jimi vlastnénych spole¢nostech.
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Spolecnosti ve skupiné také planuji refinancovat projekty, které jsou ve vystavbé po jejich
dokonceni bankovnimi tvéry.

Je tieba zdlraznit, Ze realizace téchto strategii zavisi na fadé faktort, vCetné uspésnosti prodeje
jednotlivych nemovitosti a podilt, trznich podminek a dal$ich rizik.

Skupina ma detailné zpracovanou a realisticky nastavenou strategii prodeje nemovitosti, ktera
reflektuje vyvoj trhu a predstavuje klicovy prvek financni stability a udrzitelnosti Skupiny z

pohledu investori:

A. Investi¢ni nemovitosti s planovym prodejem do roku 2030

Zakladni,
Vynos — i Vynos — | Vynos — | Stresovy ceny Riistovy
Vynos - , " - o -
) byty / . ostatni parkovani/ | scénar, zustanou (CNB +6,3
Projekt . kancelare . i .
prodej (vipocet) plochy garaze pokles na vurovni | % p-a.,
(vypocet) P (vypocet) | (vypocet) (—20 %) konce roku | sloZen¢€)
2025
Bratisla
vska Wellness,
52, 3366,2m | 497,30 m? | fitness, L
Brno 2 X X restaurace 32 stani x
’ 1 000 000 K
kolaud: 150 000 K | 130 000 K | 950 m? x
cauda : o ¢ 564 86320 | 70607900 | 750 561 97
ce 2015 | ¢/m? ¢/m? 110 000 K . . .
(plénov | = _ &> = 0 K¢ 0 K¢ 7 K¢
2
any 5049300 | 6464900 | = ;5000 000
prodej 00 K¢ 0 K¢ 104 500 0
2026 az 00 K¢
2027)
Bratisl
rausia 133008 | 132318 .
vska ) ) 42 stani x
56 m m 1200 000 K
’ 160 000 K | 130 000 K
Brno /e /m? o ¢ 476 44976 | 59556220 | 71536373
(planov | _ _ = 0 K¢ 0 K¢ 3Ke
;‘;Z o | 3731488 | 1720134 f{()é400 000
K¢ K¢
2029) 00 K¢ 00 K¢
Bfieclav 1 642,17
bytové m? X 41 stani x
120 000 K 500 000 K¢
domy 2 - - _ ¢ 174 04832 | 21756040 | 26132420
:lll)]l:cmov _ 20 500 000 0 K¢ 0 K¢ 8 K¢
prZ G | 1970604 K&
K&
2000) | Y0 KE
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Zakladni,

Vynos — V¥nos — Vynos — | Vynos — | Stresovy ceny Riistovy
. byty / y . ostatni parkovani/ | scénafr, zistanou (CNB +6,3
Projekt . kancelare N , .
prodej (vypocet) plochy garaze pokles na vurovni | % p-a.,
(vypocet) P (vypocet) | (vypocet) (20 %) konce roku | sloZen¢€)
2025
Bytovy 7 garazi x
505 m? x
d 1200 000 K
Hli)rlnzov 145 000 K ¢ + 2 stani x
¢/m? . | 66100000 | 82625000 | 87830375
a, Brno — — 500 000 K¢ . . .
(doprod = _ K¢ K¢ K¢
. 7322500
ej 0 K& 9 400 000
2026) K¢
Horni 420 m? x
Lipova | 100 000 K
I- ¢/m? 33600 000 | 42 000 000 | 44 646 000
(doprod | = K¢ K¢ K¢
ej 42 000 00
2026) 0 K¢
Horni
Lipova | 7171
P 120 000 K
IL. etapa |
(planov ¢/m?2 o o o 68 832 000 | 86 040 000 | 97 222 533
ai' = K& K& Ké
prg aj | 3604000
2028) | O KE
Reziden
ce
Bilovi
Hovie Prodejni
& cena
kolauda _ - - o 21200 000 | 26 500 000 | 28 169 500
201 K¢ K¢ K¢
felér(:oi 26 500 00 ¢ ¢ ¢
P 0 K&
any
prodej
2026)
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Zakladni,
Vynos — V¥nos Vynos — | Vynos — | Stresovy ceny Riistovy
. byty / y . ostatni parkovani/ | scénafr, zistanou (CNB +6,3
Projekt . kancelare N , .
prodej (vypocet) plochy garaze pokles na vurovni | % p-a.,
(vypocet) P (vypocet) | (vypocet) (20 %) konce roku | sloZen¢€)
2025
Soucdet
Sech
(vSechn 14050932 | 17563666 | 19851183
o 80 K& 00 K& 26 K&
projekt
y)

Vysvétlivky k trznim scénai'tim (véetné pravdépodobnosti)

Scénafre v tabulce slouzi jako ptfehledna citlivost planovanych prodejnich hodnot na vyvoj trhu.

Uvedené pravdépodobnosti jsou orienta¢ni a maji slouzit pro interni planovani a stres test — nejde o garanci

ani investi¢ni doporuceni.

e  Stresovy scénafr, pokles (—20 %)

e  Orientacni pravdépodobnost: 20 %

e  Rozumné pasmo pravdépodobnosti: 15-25 %

Konzervativni varianta modeluje plosnou korekci trznich cen o 20 % oproti zakladnimu scénafi.
Prakticky predstavuje situaci, kdy se kombinuji nepfiznivé faktory, typicky:
o MakroSok / recese: rist nezaméstnanosti, slabsi pfijmy domacnosti, vyssi nejistota a odkladani
nakup.
dostupnost hypoték.
o Pokles investi¢ni poptavky: nizsi vynosnost, vyssi danové ¢i provozni naklady.
o Regionalni tlak / vyssi nabidka: doCasné ,,pfesyceni” segmentu nebo lokality.
o Riziko timing/likvidity: prodlouZzeni doby prodeje a potieba pracovat s cenovou motivaci
(slevy, pobidky).

Smyslem stresového scénaie je ovétit robustnost planu i v piipadé, Ze se trh doCasné zhorsi.

e Zakladni, ceny ziistanou na tirovni konce roku 2025

e  Orientacni pravdépodobnost: 45 %

e Rozumné pasmo pravdépodobnosti: 40—55 %. Neutralni scénat vychazi z modelovych cen pouzitych
v tabulce a predpoklada stabilizaci — tj. bez dals§iho riistu nebo poklesu oproti urovni konce roku 2025.
Slouzi jako referenéni ,,baseline pro porovnani citlivosti.

e Ristovy (CNB +6,3 % p.a., sloZené)

Orientacni pravdépodobnost: 35 %

Rozumné pasmo pravdépodobnosti: 25—40 %. Pozitivni scénai' pracuje s meziroénim ristem cen
reziden¢nich nemovitosti (v tabulce modelove 6,3 % p.a.) a uplatituje jej slozen¢ podle horizontu prodeje:
projekty s planovanym prodejem 2028 jsou indexovany na 2 roky a projekty s planovanym prodejem
2029 na 3 roky.

B. Investi¢ni nemovitosti bez aktualné planovaného prodeje

Projekt Lokalita Hodnota

EFI SPA Hotel **** Superior Brno, Nam. 28. fijna 502 460 000 K¢ (2025)
EFI Obchodni Galerie, byty a | 1, 190 000 000 K& (2025)
kancelare

Zamek Racice Racice-Pistovice 432 840 000 K¢ (2024)
Bytovy dim v Jesenikach Jeseniky 10 730 000 K¢ (2024)
EFI Mlyn, EFI Motorest a . " "
rybniky v Hodoning u Kunitatu Hodonin u Kunstatu 21 570 000 K¢ (2024)
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EFI Pivovar Brno 20 000 000 K¢ (2024)

EFl OIL & STELLPLATZ | b cinky 17 735 000 K& (2024)
Prusanky

Soucet hodnot projektii, které skupiné ziistavaji 1195 335 000 K&

(b)

(©)

(d)

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 v poptavce
po nemovitostech. Spolecnost eFi Palace, s.r.o. vykazovala v ramci svého ubytovaciho
zafizeni v roce 2023 obsazenost 67,9 %, v roce 2024 zatizeni vykazovala obsazenost 66,4 %
a v roce 2025 vykazovala obsazenost 83,3 %.

Spole¢nost e-Finance EU, a.s. se zabyva pievazné spradvou vlastniho majetku, pficemz
v soucasnosti je na jim vlastnéném pozemku v Brné provozovan objekt hotelového zatizeni,
zahrnujici dvoupatrové parkovisté, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky
hotelového typu.

Spolec¢nost eFi Palace Resort, s.r.0. provozuje multifunkcni aredl eFi Palace Hotel v Brné,
Zabrdovice.

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

Trzby spolecnosti eFi Palace, s.r.o0., e-Finance EU, a.s., eFi Palace Resort, s.r.0. a e-Finance
Jihlava a.s. za sluzby za roky 2023, 2024 a 2025:

Trzby za sluzby za | Trzby za sluzby za | Trzby za sluzby za
Spole¢nost rok 2023 rok 2024 rok 2025
eFi Palace, s.r.0. 43 981 tis. K¢ 41 502 tis. K¢ 42 389 tis. K¢
ekl Pal:‘r’zResort’ 240 tis. K& 240 tis. K& 240 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 32 614 tis. K¢ 32 765 tis. K& 37 830 tis. K¢
e-Finance Jihlava a.s. 8 030 tis. K¢ 8 495 tis. K¢ 9937 tis. K¢

Vyse vlastniho kapitalu a ucetni hospodaisky vysledek spolecnosti ve Skupiné
k 31. 12. 2024 viz kapitola 6.1 (a).

Dalsi vybrané finan¢ni idaje o spole¢nostech Skupiny jsou uvedeny v kap. 3.7(a) ,,Financni
vkazy a klicové ukazatele vykonnosti* kap. 3.7 ,,Strategie riistu a prehled podnikani‘ tohoto
Prospektu.

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

Emitent plsobi na realitnim trhu pouze kratce, spolecnost vznikla dne 27. 6. 2023.
Potencialni ndvratnost investice do Akcii tak neni podpofena dlouhodobymi historickymi
finan¢nimi vysledky; k dispozici jsou k datu Prospektu finan¢ni udaje Emitenta za roky 2023
a 2024. V disledku nedostatecnych zkuSenosti muze dojit k ucinéni nespravnych
podnikatelskych rozhodnuti, kterda mohou mit za nasledek nizsi nez planované hospodaiské
vysledky Emitenta a maze tak byt snizena schopnost Emitenta splnit své zavazky. Toto riziko
je vSak vyrazné€ snizeno skutec¢nosti, 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
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spole¢nosti ve Skupiné, a to jak v disledku dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo
v disledku jinych vlivli, danych zejména vys$s$i moci, které mohou zapfiCinit omezeni
v provozovani téchto cinnosti, a na to navazujici vypadky v trzbach Emitentem
financovanych projektovych spolecnosti a dalSich spole¢nosti ve Skupin¢ z téchto ¢innosti.
nedostatek likvidnich prostfedkti k thrad€ dluhti z financovani poskytnutého Emitentem.
Trzby Dcetinych spolecnosti za sluzby za roky 2023, 2024 a 2025 viz tabulka v kap. 1.1 (b).
Riziko neziskani vetejnopravnich povoleni — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

V ptipad€ vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti Ize projekt realizovat pouze na
zéakladé platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného tizemniho rozhodnuti
a stavebniho povoleni. Prodleni ¢i neziskani platnych povoleni miize zdrzet, ptipadné zcela
zastavit planovanou vystavbu. V disledku toho mohou byt ohroZeny budouci pldnované
vynosy z nemovitosti, které plynou spolecnostem ve Skupin€. To mize sniZit jejich
schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na
hodnotu Akcii.

Toto riziko je u rekonstrukce zameckého aredlu v Racicich a vystavby ubytovacich zatizeni
v obci Lipova-1azné minimalni, jelikoz pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna
povoleni pfislusnych spravnich organt. Co se tyce dalSich stavebnich zdmérti v rdmci
Skupiny, které mohou byt financovany Emitentem, je toto riziko vice relevantni, a to
zejména s ohledem na obecné dlouho trvajici tzemni a stavebni fizeni v Ceské republice.
Konkrétni stavebni projekty, u kterych je toto riziko relevantni, jsou nastavba multifunkéniho
objektu v Jihlavé nebo rekonstrukce bytového domu Jesenik, kde doposud nebyla vydana
pravomocna povoleni k vystavbe.

Riziko neschopnosti ziskat odpovidajici financovani — mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
nizka

Skupina Emitenta mtze byt na trhu netispésna s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni
piijatelnych 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 urokoveé sazby), ptipadné development kvtili nedostatku vlastnich
a externich finan¢nich zdroji vibec nerealizovat. To mlze snizit jejich schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na hodnotu Akecii.

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

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projekti ve Skupiné
Emitenta dal$i subjekty, napt. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Prospektu znamy. Lze
predpokladat, ze subjekt financujici vystavbu ptislusného projektu v budoucnu bude zadat
zajisténi ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podilim v obchodnich
spole¢nostech patficich do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze Skupiny
Emitenta schopny splacet toto financovani, hrozi, Ze ptislusna spole¢nost pattici do Skupiny
Emitenta bude nucena prodat projekt za i¢elem splaceni svych dluht z tohoto financovani,
ptipadné ze Emitent pfestane byt vlastnikem ve vztahu k podilu v pfislusné spolec¢nosti
patfici do Skupiny Emitenta. Pfipadna nucena realizace zajisténi ve forme nemovitosti miize
vést k vyznamnému snizeni vynost z developmentu. To miiZe snizit jejich schopnost splacet
své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coZ miize mit vliv na hodnotu Akeii.

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

Spolecnost e-Finance, a.s. je hlavnim akcionafem Emitenta (piimo vlastni 80 % akcii).
Emitent si neni védom planii na zmény ve své vlastnické struktufe, nelze ovsem zcela
vyloucit, ze v budoucnu k takovym zménam muze dojit. Emitent nemuize vyloucit, ze néktera
rozhodnuti hlavniho akcionafe mohou ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na
jeho podnikani, hospodaiskou a finanéni situaci.
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Riziko konkurence — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Emitent a spolecnosti ve Skupiné jsou ucastniky hospodaiské soutéze v konkurencnim
odvétvi. Z tohoto diivodu musi pruzné reagovat na menici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat
odpovidajicim zptisobem na konkurenéni prostfedi, napt. pii obdobné konkuren¢ni nabidce
nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorseni hospodarské situace spolecnosti ve Skupin€. To
muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz
muze mit vliv na hodnotu Akcii.

Spolec¢nosti ve Skupiné€, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny siln€jsi konkurenci.
Spole¢nosti ve Skupin€é nemaji v dobé vydani Prospektu potize s poptavkou po
nemovitostech.

Trzby dcefinych spolecnosti za sluzby za roky 2023, 2024 a 2025 viz tabulka v kap. 1.1 (b).
Riziko ztraty klicovych osob — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Kli¢ové osoby Emitenta a spole¢nosti ve Skupin€¢ Emitenta spolupiisobi pifi vytvareni
a uskuteciiovani klicovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Kli¢ovymi osobami
Emitenta jsou pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vsech
spole¢nosti v ramci Skupiny a dale vedouci jednotlivych oddéleni, kterymi jsou pan Ing.
Ondiej Misak, Ph.D. jakozto feditel stavebni divize, dale pani Marcela Novotnd jakozto
vedouci ucetniho oddéleni, Ing. Ales Radmil jakoZzto vedouci projekéniho oddé€leni, a Mgr.
Ondtej Duris jakozto feditel pravniho oddéleni.

Jejich ¢innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a
uskute¢novat tyto strategie. Emitent véii, Zze Skupina Emitenta je schopna udrzet a motivovat
tyto osoby, nicméné piesto tuto skute¢nost neni schopen zarucit. Pfipadna ztrata téchto osob
by mohla negativn€ ovlivnit podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohroZzen planovany
development a nasledny provoz ¢i prodej nemovitosti, o kterych maji klicové osoby
podstatné informace a tidi jejich nakup, development, jejich provoz ¢i nasledny prodej. To
muze vést ke snizeni vynost piislusnych spolecnosti ze Skupiny Emitenta, jejich schopnosti
splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mize mit vliv na hodnotu
Akcili.

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

V ptipad€ nepfiznivé situace na realitnim trhu ¢i v pfipad€ chybného ocenéni nemovitosti
hrozi, ze Emitentem financovand spole¢nost ve Skupiné, ktera podnika v oblasti
developmentu, nebude schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém c¢asovém
horizontu a za takovou cenu, aby generovala vynos nutny pro splaceni 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
spolecnost ve Skuping, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy
potencial, mize byt obtizné realizované nemovitosti tsp€$né pronajmout ¢i prodat, coz by
mohlo negativné ovlivnit hospodaiskou situaci této spole¢nosti, jeji schopnost splacet své
dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, coz mtize mit vliv na hodnotu Akcii.

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

Pokud by doslo k neoéekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila trzni
cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spolecnosti ve Skupiné, které
podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemovitosti na
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zaklad€ ocenéni, mize mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospodatsky vysledek
této spolecnosti a jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi.

Situace na realitnim trhu v dob& vydani Prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach
po nemovitosti. Spolec¢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 predpokladat, Ze by s ohledem na ceny
stavebnich pozemkd, stavebniho materialu, cenu prace a narocnosti ziskani vefejnopravnich
povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

Riziko moznych stfetl zdjmu ¢lent organti Emitenta — mira rizika dle hodnoceni Emitenta:
nizka

Riziko spocivd v moznosti stietu zajmti pana Radka Jakubce, Emitenta, projektovych
spole¢nosti a/nebo dalSich spolecnosti ze Skupiny a akcionate a vlastnikt Akcii v pfipade,
kdy Emitent poskytne finan¢ni prostiedky projektovym spole¢nostem a/nebo dalSim
spole¢nostem ze Skupiny za G¢elem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti a moznosti
stietu zajmt pana Radka Jakubce, Emitenta a vlastnikii Akcii. Tyto moznosti stietu zajmut
vychazi ze skutec¢nosti, ze Emitent i projektové spolecnosti budou mit stejného ¢lena organti
a skute¢ného majitele ve smyslu zakona ¢. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majitelt.
Dalsich moznych stietl z4jmu si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent nemtize vyloucit,
Ze stfet z4jml mlze ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho podnikani,
hospodéiskou a financni situaci, povazuje ovSem toto riziko za malé.

Popis vyznamnych rizik specifickych pro Akcie

Pro Akcie jsou specificka nize uvedend vyznamna rizika:

(a)

(b)

(c)

(d)

(e)

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

Investor nema zadny narok na splaceni ¢i vraceni své investice do Akcii. Investor mize
investici do Akcii rovnéz prijit o celou investovanou ¢astku.

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 mél mit znalosti ohledné stanoveni trzni ceny prislusného cenného papiru a
dopadu rtiznych skutec¢nosti na jeho trzni cenu, véetné mozného poklesu trzni ceny.

Riziko likvidity — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: vysoka

Emitent neplanuje pozadat o pfijeti Casti 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 zplsobem neni zaji§tovana 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 pfipadna vyse se odviji, mimo jiné, od trznich
podminek a finan¢niho 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
akcionartl). Zamér hlavniho akcionafe je zachovat si majoritni podil (minimalné 51 %)
v ramci Emitenta i po Vefejné nabidce. Uvedeny podil zahrnuje jak pfimy podil, tak neptimy,
ktery bude neptimo ovladan prostfednictvim fondu FONDEFI.

Riziko zavislosti na dal$ich spole¢nostech — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: stiedni
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Ackoli investor investuje do Akcii Emitenta, mize byt hodnota jeho investice nepfimo
ovlivnéna také hospodaiskymi vysledky dalSich spolecnosti ve Skupiné€. Emitent totiz mtze
poskytovat financovani spole¢nostem ovladanym stejnou ovladajici osobou za ucelem
realizace jejich podnikatelskych aktivit. Schopnost téchto spole¢nosti dostat svym zavazkim
vuci Emitentovi mize ovlivnit jeho finan¢ni situaci, likviditu a vysledky hospodateni.
Nekteré spolecnosti ve Skupiné se nachazeji ve fazi realizace developerskych projektii nebo
dlouhodobych investic, coz se miize docasné projevit jejich hospodarskymi vysledky nebo
vysi vlastniho kapitalu. Nelze vyloucit, ze piipadné zhorSeni ekonomické situace téchto
spolecnosti miiZze mit neptiznivy dopad i na Emitenta.

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

Nabidku Akcii mtize Emitent odvolat nebo pozastavit az do dne vypotradani nabidky Akcii
zejména z divodu 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
viibec nebude realizovana nebo Ze miize dojit k odloZeni zacatku Verejné nabidky.

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

V piipadé realizace zastavniho prava k n€kterym akciim Emitenta vlastnénych hlavnim
akcionafem muze dojit v kombinaci s Vefejnou nabidkou ke snizeni jeho podilu pod troven
50 % a ztrat¢ moznosti ovladat Emitenta. Emitent takovy scénai nepovazuje za
pravdépodobny, protoze cilem hlavniho akcionafe je jednoznaén€ zachovat majoritni podil
v ramci Emitenta a zGstat ovladajici osobou, a to jak prostfednictvim piimého podilu, tak i
nepiimého, ktery bude realizovan prostfednictvim fondu FONDEFI.

Kurzové riziko — mira rizika dle hodnoceni Emitenta: nizka

Investor, jehoZ primarni ménou neni ¢eska koruna, nese riziko znehodnoceni své investice v
ptipadé negativniho vyvoje sménného kurzu. V ptipad€, ze kurz c¢eské koruny viici domaci
meéné investora poklesne, miize investor v dasledku kurzovych zmén a ptevodu vynosa z
Akcii do své domaci mény pfijit o ¢ast své investice.

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

Potencialni investor by mél investovat do Akcii s védomim, ze jakymkoli dodate¢nym
zvySenim zakladniho kapitalu Emitenta (kde zaroven akcionaf neupiSe piislusnou cast
Novych akeii) 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 predpisy, které se
na n¢ v dané situaci aplikuji. Predmétem dané z piijma fyzickych nebo pravnickych osob
jsou pfijmy (vynosy) z prodeje akcii podle prisluSnych ustanoveni zakona o dani z ptijmu.
Rezim zdanéni pfijmi nebo ziskl jednotlivych investorii/akcionaii zavisi na platnych
danovych predpisech, které nemusi byt pro kazdého investora/akcionafe shodné.

V nékterych statech nemusi byt k dispozici Zadna oficialni stanoviska danovych ufadd nebo
soudni rozhodnuti k finanénim nastrojim jako jsou akcie. Potencialni investofi by méli
jednat podle doporucéeni svych danovych poradcti ohledné jejich individualniho zdanéni.
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INFORMACE O EMITENTOVI A JEHO PODNIKANI

Udaje o Emitentovi
Obchodni firma:

Registrace:

ICO:

LEL

Datum vzniku:
Datum zalozeni:
Sidlo:

Pravni forma:
Rozhodné pravo:
Telefonni ¢islo:
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¢

194 80 539

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 Skupiné, jiz
je Emitent soucasti; informace na webovych strankach nejsou
souCasti Prospektu a nebyly zkontrolovany ani schvaleny
prislusnym organem)

Na dobu neuréitou

Jedna se zejména o nésledujici:

zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich spolecnostech a druzstvech
(zdkon o obchodnich korporacich), ve znéni pozdéjsich predpist;

zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, ve znéni pozdg¢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 pfijmu, ve znéni pozde€jsich
predpist

Emitent si neni védom zadné udalosti, ktera by méla podstatny vyznam pii hodnoceni platebni

schopnosti Emitenta.

Emitentovi nebyl udélen rating.

(a) Zmény ve struktufe vyptjcek a financovani Emitenta.

Dluhy vyplyvajici z dluhopist vydanych spolecnosti e-Finance CZ, a.s. na zakladé¢ Prospektu
dluhopisového programu v maximalni hodnoté 5 mld. K¢ s tim, Ze objem nesplacenych dluhopisti
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nesmi v zddném okamziku ptekrocit 800 mil. K¢, z roku 2024 jsou bezpodminecné neodvolatelné
zajistény zastavnim pravem k zaknihovanym akciim Emitenta, ISIN: CZ0009013108, zfizenym
ve prospéch vlastnikti dluhopist tak, ze kazdy dluhopis je zajistén akciemi v nominalni hodnoté
odpovidajici nominalni hodnoté¢ zajisténého dluhopisu (maximalni pocet akcii, které mohou byt
predmétem zastavniho prava, je 664 328 ks; k 1.6.2026 se jedna o 487 200 ks — Vefejna nabidka
se nicmén¢ nebude tykat akcii, na nichz vazne zastavni pravo). Konkrétné¢ se jedna o nasledujici

emise (nomindlni hodnota dluhopisu je vzdy 50 000,- K¢):

Nizev emise ISIN Datum emise Splatnost emise | Objem ke splaceni | Urokova sazba
e-Finance CZ Zajisténé EFI 2 CZ0003561920 1.7.2024 1.8.2027 1 050 000,- K¢ 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 7 CZ0003562696 1.8.2024 1.8.2026 2750 000,- K& 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 8 CZ0003562753 1.8.2024 1.9.2027 14 350 000,- K& | 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 9 CZ0003563686 1.9.2024 1.9.2026 3350 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 10 CZ0003563678 1.9.2024 1.10.2027 14700 000,- K& | 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 12 CZ0003564619 1.10.2024 1.10.2026 5600 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 13 CZ0003564643 1.10.2024 1.11.2027 17 750 000,- K& | 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 15 CZ0003565384 1.11.2024 1.11.2026 4950 000,- K& 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 16 CZ0003565418 1.11.2024 1.12.2027 11 750 000,-K¢ | 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 18 CZ0003566218 1.12.2024 1.12.2026 11 100 000,- K& 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 19 CZ0003566226 1.12.2024 1.2.2028 24 650 000,-K¢ | 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 21 CZ0003567554 1.2.2025 1.2.2027 6200 000,- K¢ 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 22 CZ0003567562 1.2.2025 1.3.2028 29 100 000,-K¢ | 9 %, 8%, 7 % p.a.

e-Finance CZ Zajisténé EFI 24 CZ0003568701 1.3.2025 1.3.2027 3450 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 25 CZ0003568719 1.3.2025 1.4.2028 29350 000,-K¢& | 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 26 CZ0003569345 1.3.2025 1.7.2026 29 350 000,- K¢ 8 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI127 CZ0003569790 1.4.2025 1.4.2027 12 000 000,- K& 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 28 CZ0003569774 1.4.2025 1.5.2028 15900 000,-K¢ | 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 29 CZ0003570582 1.5.2025 1.5.2027 650 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 30 CZ0003570574 1.5.2025 1.6.2028 1 900 000,- K¢ 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 31 CZ0003571259 1.5.2025 1.5.2027 5950 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 32 CZ0003571267 1.5.2025 1.6.2028 21 650 000,-K¢& | 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 33 CZ0003571606 1.6.2025 1.6.2027 11 800 000,- K& 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 34 CZ0003571614 1.6.2025 1.7.2028 18250 000,- K& | 9%, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 35 CZ0003572778 1.7.2025 1.8.2028 7 100 000,- K¢ 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 36 CZ0003573743 1.8.2025 1.9.2028 6 050 000,- K& 9 %, 8%, 7 % p.a.
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e-Finance CZ Zajisténé EFI 37 CZ0003574469 1.9.2025 1.10.2028 4 400 000,- K¢ 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 38 CZ0003575581 1.10.2025 1.11.2028 2350 000,- K¢ 9 %, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 39 CZ0003576332 1.11.2025 1.12.2028 4 400 000,- K¢ 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 40 CZ0003577264 1.12.2025 1.2.2029 8 100 000,- K¢ 9 %, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 41 CZ0003578395 1.2.2026 1.3.2029 16 750 000,- K¢ | 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 42 CZ0003579864 1.3.2026 1.4.2029 15200 000,- K& | 9%, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI1 43 CZ0003579872 1.3.2026 1.3.2031 5500 000,- K¢ 8,5 % p.a.
CZ0003580375
e-Finance CZ Zajisténé EFI 44 1.4.2026 1.4.2028 15 250 000.- K& 8%, 7 % p.a.
CZ0003580383

e-Finance CZ Zajisténé EFI1 45 1.4.2026 1.5.2029 14 800 000, K& 9 %, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 46 CZ0003580474 1.4.2026 1.4.2031 7 000 000,- K& 8,5 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF147 CZ0003581449 1.5.2026 1.5.2028 13 150 000,- K¢ 8%,7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 48 CZ0003581456 1.5.2026 1.6.2029 17 800 000,- K& | 9%, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI1 49 CZ0003581498 1.5.2026 1.5.2031 4450 000,- K¢ 8,5 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 50 CZ0003582587 1.6.2026 1.6.2028 14 850 000,- K¢ 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EF1 51 CZ0003582595 1.6.2026 1.7.2029 20 600 000,-K¢& | 9%, 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 52 CZ0003582603 1.6.2026 1.6.2031 4550 000,- K¢ 8,5%p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 53 CZ0003583171 1.7.2026 1.7.2028 12 350 000,- K& 8 %, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 54 CZ0003583197 1.7.2026 1.8.2029 15300 000,-K¢ | 9 %, 8%, 7 % p.a.
e-Finance CZ Zajisténé EFI 55 CZ0003583205 1.7.2026 1.7.2031 2250 000,- K& 8,5 % p.a.

Oproti tdajim uvedenym v posledni ovéfené ucetni zavérce a v kapitole 6.1 dale nedoSlo u
Emitenta ani Skupiny k vyznamnym zménam struktury vyptjcek a financovani.

(b) Popis ocekavaného financovani Emitenta

Emitent ocekava, ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle aktualnich
trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z financnich prostfedki ziskanych
prostfednictvim emisi dluhovych cennych papirt, prostfednictvim bankovnich ¢i nebankovnich
uvért. Konkrétni poskytovatelé externiho financovani nejsou k datu vyhotoveni Prospektu znami.
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3.1

3.2

3.3

34

35

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

Odpovédné osoby

Tento Prospekt pripravila a vyhotovila a za udaje v ném uveden¢ je odpovédna 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 skutecnosti a ze v ném nebyly zaml¢eny zadné skute¢nosti, které by
mohly zménit jeho vyznam.

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu, v Brné

EFI Hotels & Properties, a.s.

| —

Radek/ﬁubec, MBA, MSc, LL.M.
Funkce: ¢len spravni rady

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

Auditor odpoveédny za audit: BDO Audit s.r.o., se sidlem V parku 2316/12, Chodov, 148 00
Praha 4, ICO 453 14 381, zapsana v obchodnim rejsttiku vedeném M¢estskym soudem v Praze,
oddil C, vlozka 7279, auditorské opravnéni Komory auditord CR €. 018 (,,Auditor*).

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

Zprava Auditora k ucetni zavérce byla zpracovana na zaklad¢ zadosti Emitenta a finan¢ni udaje z
této zavérky byly zatfazeny do Prospektu se souhlasem Auditora pro G¢ely Prospektu.

Informace od ti‘etich stran

Tento dokument neobsahuje informace pochazejici od ttetich stran.
Schvéleni Prospektu

Emitent timto prohlasuje, Ze:

(a) tento Prospekt schvalila CNB svym rozhodnutim & j.:2026/128909/CNB/650 ke sp. zn. S-Sp-2026/00
186/CNB/653,-které nabylo pravni-moci-dne-31:7.2026, jake piisludny-ergin pedle Natizeni-o prospektu.

(b)  CNB schvaluje tento Prospekt pouze z hlediska toho, Ze spliiuje normy tykajici se uplnosti,
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
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3.6

3.7

(c)

(d)

tohoto Prospektu negarantuje budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit
urokové vynosy nebo jmenovitou hodnotu Akcii;

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

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

Zajem fyzickych osob a pravnickych osob zucastnénych na Verejné nabidce

Emitent si neni védom jakychkoliv vyznamnych zdjma vcetné stieti zajmu fyzickych a
pravnickych osob zicastnénych na nabidce tykajicich se nabidky Akcii popsanych v Prospektu.

Strategie ristu a prehled podnikani

(a)

(b)

Strategie ristu a cile

Emitent je soucasti skupiny zaméfené na investice do nemovitosti, jejich development,
spravu a nasledné zhodnoceni prostfednictvim pronajmu nebo prodeje.

Strategie rustu Emitenta je zalozena zejména na rozvoji a zhodnocovani nemovitostniho
portfolia Skupiny prostiednictvim realizace developerskych projektli a efektivni spravy
stavajicich aktiv.

Emitent predpokladd, ze rdst bude dosahovan zejména prostiednictvim (i) pokracujici
realizace stavajicich projektt, (ii) zahajovani novych developerskych projektd, (iii)
postupného prodeje vybranych nemovitosti a (iv) generovani stabilnich vynosi z pronajmu
a provozu nemovitosti.

V ramci své strategie Emitent vyuziva externi zdroje financovani, zejména ve formé
zapijcek v ramci Skupiny e-Finance nebo bankovnich uveért, které slouzi k financovani
projekti realizovanych ve Skupiné a k dal§imu rozvoji podnikatelskych aktivit.

Mezi hlavni strategické cile Emitenta patfi zejména:

- dosazeni dlouhodobého zhodnoceni aktiv Skupiny,

- realizace developerskych projektii v planovanych ¢asovych a finan¢nich parametrech,
- zajisténi stabilnich a pfedvidatelnych penéznich tokt,

- schopnost fadn¢ a vcas plnit zdvazky Emitenta,

- diverzifikace portfolia projektii a zdrojt financovani.

Budouci vyvoj Emitenta je vyznamné zavisly na vykonnosti projektovych spole¢nosti ve
Skuping, na vyvoji realitniho trhu a na dostupnosti externiho financovani. Emitent ocekava,
ze pii zachovani soucasnych trznich podminek bude schopen naplnovat uvedenou strategii a
dosahovat stanovenych cilt.

Emitent ocekava, Ze investice, ke kterym se v budoucnu zavaze, bude financovat dle
aktualnich trznich podminek jednou ¢i vice z nasledujicich variant: z finan¢nich prostredki
ziskanych formou zapujéek v ramci Skupiny e-Finance a prostiednictvim bankovnich ¢i
nebankovnich uvérid. Konkrétni poskytovatel¢ externiho financovani nejsou k datu
vyhotoveni Zakladniho prospektu znami a budou sjednani dle aktualnich trznich podminek,
aby bylo zajisténo nejvyhodnéjsi financovani.

Hlavni ¢innosti Emitenta

Predmétem podnikani a ¢innosti Emitenta podle stanov je vyroba, obchod a sluzby
neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zdkona, sprava vlastniho majetku a pronajem
nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.
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Mezi hlavni Cinnosti vykonavané Emitentem patii poskytovani zaptjéek ¢i jiného
financovani dcefinym spolecnostem, spole¢nostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako
Emitent a které pasobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého
majetku a pohostinstvi.

Emitent byl zaloZzen v roce 2023 hlavnim akcionafem e-Finance, a.s. a od pocatku své
existence se soustiedi na spravu komercnich nemovitosti vlastnénych prostiednictvim
dcefinych spolecnosti. Emitent je soucasti skupiny e-Finance (dale jen ,,Skupina®), pod
kterou spadaji rizné specializované dcetiné spolecnosti SPV (Special Purpose Vehicle)
zobrazené v grafu organizacni struktury v kapitole 3.10 (a) zajistujici vlastnictvi
jednotlivych nemovitostnich portfolii ¢i provoz hotelovych zafizeni. Tento model umoziuje
ucinné fizeni rizik a zaroveil umoznuje transparentni sledovani finan¢nich a provoznich
ukazatelti pro kazdou Cast portfolia zvlast’.

Skupina se zameéfuje na rozvoj a provoz hotelovych a dalSich komercnich nemovitosti
(kancelafské a obchodni prostory, bytové domy) vlastnénych prostfednictvim podild
v dcefinych spole¢nostech, kratkodoby a dlouhodoby prondjem bytovych a nebytovych
prostor s cilem dosaZeni stabilnich vynost z ndjemného, zvySovani hodnoty nemovitosti
prostfednictvim rekonstrukci, dostaveb a modernizaci, optimalizaci kapitalové struktury
pomoci vyuzivani vhodnych zdroji financovani (zejména bankovni uvéry, emise novych
akcii) tak, aby byl pomér zadluZeni udrzitelny a zaroven byla zajisténa dostatecna likvidita
pro akvizice a rozvoj. Zaroven je v planu dalsi expanze portfolia nakupem perspektivnich
nemovitostnich projektd nebo rozsifenim stavajicich areali a je zvazovana moznost realizace
mimotadnych ziskli v horizontu 2 az 10 let formou prodeje celych dcefinych spolecnosti
(SPV) ¢i jejich ¢asti, pokud Skupina vyhodnoti, Ze je pro ni vyhodné uvolnit kapital pro dalsi
investice a maximalizovat vynos pro akcionaie. Cilem Skupiny je stabilni rist a diverzifikace
ptijmt napti¢ hotelovymi, rezidencnimi i komerénimi projekty, a to s ohledem na ménici se
podminky realitniho trhu a poptdvku v segmentech cestovniho ruchu, kratkodobého i
dlouhodobého ubytovani a komer¢nich najmu. Konkrétni financni cile Emitent nema.

Na Emitenta byly k datu jeho vzniku ptfevedeny obchodni podily spolecnosti eFi Palace,
s.r.0., eFi Palace Resort, s.r.0., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. (dale spolecné také
,Dcefiné spolecnosti*). Pravni subjektivita téchto spolecnosti ziistala zachovana, nicméng
jejich matefskou spolecnosti se stal Emitent.

Hodnota téchto obchodnich podilu byla stanovena k 31.12.2022 na zékladé znaleckych
posudkil, a jeji souhrnna hodnota ¢ini 830 410 000,- K¢. Tato ¢astka tak ¢ini zakladni kapital
Emitenta. Ocenéni téchto obchodnich podilt provedla spole¢nost ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o., IC: 25577298, se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
pricemz pro ocenéni vlastniho kapitalu / jméni vkladanych spolecnosti byla pouzita metoda
substancni zaloZena na bazi stanoveni nakladd na znovupoftizeni jednotlivych slozek jméni,
a to vpodobé cen obvyklych vmist¢ a case. Znalecké posudky jsou pfistupné na
internetovych strankdch 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
spolecnosti 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¢, pricemz hlavnim aktivem jsou pozemky parc. ¢. 788
a 789 vk.. Zabrdovice, Brno-mésto s vydanym pravomocnym povolenim na stavbu
pfistavby a nastavby hotelu.

K 30.10.2025 doslo k novému ocenéni majetku spole¢nosti v ramci Skupiny.
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Hodnota nemovitosti spole¢nosti eFi Palace, s.r.o. byla ocenéna k 31.10.2025 znaleckym
posudkem ev. €. 095710/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 675 700 000,- K. Vyse cizich zdroja spolecnosti k 31.12.2025 ¢inila 199 620 238,- K¢.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance EU, a.s. byla ocenéna k 31.10.2025 znaleckym
posudkem ev. ¢. 096868/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 502 460 000,- K¢. Vyse cizich zdroja spolecnosti k 31.12.2025 ¢inila 160 942 672,- K¢.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance Jihlava a.s. byla ocenéna k 31.10.2025
znaleckym posudkem ev. €. 095698/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
1CO: 255 77 298, a &ini 190 000 000,- K&. Ve cizich zdroji spoleénosti k 31.12.2025 &inila
105 259 065,- K¢.

V roce 2025 doslo rovnéz k zalozeni spole¢nosti eFi Palace Resort 2, s.r.0. za i¢elem spravy
vlastniho majetku. Do majetku spolecnosti byly pfevedeny nemovitosti a dal$i majetek
souvisejici s planovanou pfistavbou a nastavbou multifunkéniho objektu eFi Palace, jako
jsou projektové dokumentace apod., ktery byl majetkem jeji matefské spolecnosti eFi Palace
Resort, s.r.o. Hodnota majetku spolecnosti eFi Palace Resort 2, s.r.o. byla ocenéna
k 31.10.2025 znaleckym posudkem ev. ¢. 095713/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, a ¢ini 158 570 000,- K&. Ve cizich zdroji spoleénosti k 31.12.2025
¢inila 90 291,- K¢.

Emitent z penéznich prostfedkti ziskanych z vydanych Akcii neposkytne zadny tuvér,
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
predpist (dale jen ,,zdkon o bankach®), pokud by uzavienim takového vztahu mezi
Emitentem a spole¢nosti ze Skupiny mohlo dojit k poruSeni zdkona o bankach, zejména
ustanoveni § 2 tohoto zékona.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolecnosti financované Emitentem a ovladané
stejnou osobou jako Emitent se vénuji nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé nemovitosti,
s tim, Ze tyto nemovitosti jsou uréeny k dals$imu prodeji nebo zlstavaji ve spravé téchto
spole¢nosti k vyuziti pro vlastni potfeby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou tykat
pozemkil, rezidencnich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov c¢i
pramyslovych nemovitosti.

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

e-Finance, a.s.

Spoleénost 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
v Brné, je ovladajici osobou celé skupiny véetné Emitenta. Hlavni ¢innosti spole¢nosti je
zajisténi zapujcek 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 spolecnostem ve skuping.

Vyznamné zmény v hospodateni od data poslednich finan¢nich tdaji neprobéhly. Dochazi
k postupnému splaceni emisi dluhopisti, na které jsou vyuZzivany prosttedky ve formée
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vypujéek od deefiné spol. e-Finance CZ, a.s. Zadné vyznamné smlouvy nebyly uzavieny.
Nemovitosti spolecnosti e-Finance, a.s.:

Spolecnost e-Finance, a.s. je vlastnikem rodinného domu se tfemi bytovymi jednotkami
v 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 zmén¢ doslo v poloving
roku 2023, kdy byla zalozena spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s.
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Konsolidované finanéni udaje o skupiné e-Finance, a.s.
sestavené podle standardii IFRS

Skupina e-Finance

Konsolidovany vykaz o finan¢ni pozici k 31.12.2024

31.

(v tis. K&) g(l).zgrosince prosince ;blzeg’dna
2023
Nehmotna aktiva 9218 7 261 159
Investi¢ni nemovitosti 816 757 665 074 608 624
Provozni nemovitosti 1 135 566 1049351 |793 696
Zavtizeni véetné automobilt 44 093 38 865 53 860
Ostatni dlouhodoba aktiva 130 130 17 307
Dlouhodoba aktiva celkem 2 005 764 1760 681 |1473 646
Zasoby - nemovitosti 8383 7278 7100
Zasoby - ostatni 8938 12116 32579
Obchodni a jiné pohledavky 12377 17 885 15 440
Splatné dané 0 445 1165
Ostatni kratkodob4a aktiva 31531 57733 35 825
Penize a penéZni ekvivalenty 162 798 73 795 54 256
Kratkodoba aktiva celkem 224 027 169 252 146 365
Aktiva celkem 2229 791 1929933 1620011
Emitované dluhopisy 604 820 520 680 619 350
Bankovni Gvéry 331235 330 194 338 329
Ostatni zapijcky 8 000 8000 8000
Dlouhodobé uirocené financni zavazky celkem 944 055 858 874 965 679
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Obchodni a jiné zavazky 518 353 170
OdloZené darnové zavazky - ucetni odhad budouci dané | 184 679 149 884 106 839
Dlouhodobé neturocené provozni a ostatni zavazky

celkem 185197 150 237 107 009
Dlouhodobé zavazky celkem 1129 252 1009111 |1072 688
Emitované dluhopisy 543 690 398 620 170 340
Bankovni Gvéry 6 452 10933 11 695
Kratkodobé urocené finan¢ni zavazky celkem 550 142 409 553 182 035
Obchodni a jiné zavazky 61909 54 819 30979
Splatné dané 3599 0 0
Kratkodobé neurofené provozni a ostatni zavazky

celkem 65 508 54 819 30979
Kratkodobé zavazky celkem 615 650 464 372 213 014
Zavazky celkem 1744 902 1473483 |1285702
Zakladni kapital 20730 20 730 20730
Ostatni kapitalové fondy 6932 6 932 6932
Fondy z precenéni 352 157 334 888 177 155
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let 74 511 129 492 -70 171
Jiny vysledek hospodai‘eni minulych let 109 0 0
Vysledek hospodareni béZného uicetniho obdobi 30 450 -35592 199 663
Vlastni kapital celkem 484 889 456 450 334 309
Pasiva celkem 2229791 1929933 |1620011
Konsolidovany vykaz zisku a ztrat k 31.12.2024

(v tis. K¢)

Vynosy z pronajmu nemovitosti 78 243 80 353
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Provozni naklady spojené s najem -46 782 -43 199
Vynosy z hostinské ¢innosti 14 375 13 243
Naklady na hostinskou ¢innost -20 307 -19 797
Aktivace nakladi souvisejicich s developmentem 71 062 88 787
Provozni naklady souvisejici s developmentem -59 858 -85 065
Vynosy z prodeje zasob 4073 23 859
Naklady na prodané zasoby -3 483 -18 346
Cisty vynos z provozni ¢innosti 37323 39 835
Ostatni vynosy 1366 3364
Ostatni naklady -16 673 -18 374
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje majetku 11 594 1098
Odpisy hmotného a nehmotného majetku -17 419 -14 321
Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni investicniho majetku | 135 475 28 755
Zisk (+) / Ztrata (-) z piecenéni provoznich nemovitosti | 0 6 991
Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-) -95 740 -77 847
Finanéni vynosy (+) / Finanéni naklady (-) -790 -745
Cisté finanéni naklady -96 530 -78 592
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pi‘ed zdanénim 55136 -31 244
Daii z pFijmi -24 686 -4 348
Dai z piijmi splatna -3 945 -490
Daii z piijmii odloZena -20 741 -3 858
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni (P&L) 30 450 -35 592
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Rozdily z precenéni provoznich nemovitosti 31323 196 920

OdloZzena dan z rozdili z precenéni provoznich
nemovitosti -14 053 -39 187

Ostatni uplny vysledek hospodai‘eni za obdobi (OCI) |17 270 157 733

Celkovy uplny vysledek hospodareni za obdobi (P&L +

oCI) 47 720 122 141

Nemovitosti spolecnosti e-Finance, a.s.:

Spole¢nost e-Finance, a.s. je vlastnikem rodinného domu se tfemi bytovymi jednotkami
v Bilovicich nad Svitavou, které slouzi k dlouhodobému pronajmu.

Hodnota nemovitosti spolec¢nosti e-Finance, a.s. v Bilovicich nad Svitavou byla ocenéna
k 31.12.2024 znaleckym posudkem ev. ¢. 010293/2025 vypracovaného spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, a ¢ini 33.090.000,- K&.

EFI Hotels & Properties a.s.

Spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s. byla zaloZzena za ti€elem spravy vlastniho majetku.
Do spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. byly pfevedeny obchodni podily spole¢nosti eFi
Palace, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s. Pravni
subjektivita téchto spolecnosti zlstala zachovana, nicméné jejich matefskou spolecnosti se
stala spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s.

Trzni/redlnd hodnota jméni spoleCnosti EFI Hotels & Properties, a.s. byla ocenéna
k 31.10.2025 znaleckym posudkem ev. ¢. 094783/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, na 1.087.345.000,- K&.

Zakladni udaje o spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s.
ICO: 19480539

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 27. ¢ervna 2023

e-Finance EU, a.s.

Spolecnost e-Finance EU, a.s. se zabyva pfevazné spravou vlastniho majetku, a sice
provozovanim hotelového zatfizeni EFI SPA Hotel.

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

1CO: 031 78 307

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

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

EFI SPA Hotel je historicka budova v centru Brna na namésti 28. fijna 23, kterou dlouhé
roky vyuzivala Zdravotnickd zachrannd sluzba Jihomoravského kraje. Tento dim z druhé
poloviny 19. stoleti byl po dohodé s Narodnim pamatkovym ustavem piestavén na
¢tythvézdickovy hotel s 35 apartmany, restauraci, femeslnym EFI Pivovarem, wellness

38



centrem a také Ctyficeti Sesti krytymi parkovacimi stdnimi. Zacatkem roku 2018 zacala
celkova rekonstrukce objektu a vystavba podzemnich garazi. Hotel byl zkolaudovan a
otevien v prosinci 2020.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance EU, a.s. byla ocenéna k 31.10.2025 znaleckym
posudkem ev. ¢. 096868/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 502.460.000,- K¢.

eFi Palace, s.r.o.

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

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

1CO: 293 78 702

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zéapisu do OR: 28.11.2012

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

Multifunkéni budova eFi Palace vCetné arealu v Sir§im centru Brna, rozkladajici se na vice
nez 3500 m?, prosla vicefazovou rekonstrukci a pfestavbou. Prvni etapa, dokonéena v
listopadu 2013, zahrnuje 53 mensich bytd (1+kk a 2+kk), 6 mezonett (2+kk a 3+kk),
kancelafské a obchodni prostory, restauraci a 40 parkovacich mist, s celkovou podlahovou
plochou 2874 m2. Druha etapa, dokoncena v tinoru 2015, pridala Sestipodlazni dvorni kiidlo
s 29 byty (1+kk az 4+kk), konferencni sal a fitness/wellness prostory, s pronajimatelnou
plochou 2052 m2. Provozovany jsou jako zatizeni pro dlouhodobé pronajmy. Aktualné
probihd vystavba treti etapy, kterd prida dal$i byty, gardzova stani, kongresovy sal a
kancelate.

Hodnota nemovitosti spole¢nosti eFi Palace, s.r.o0. byla ocenéna k 31.10.2025 znaleckym
posudkem ev. €. 095710/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 675.700.000,- K¢.

Czech Property Fund, s.r.o.

Spole¢nost Czech Property Fund, s.r.o. byla zaloZena za G¢elem nakupu nemovitosti, jejich
rekonstrukei a nasledného prodeje. Hlavni ¢innosti spolecnosti je poskytovani stavebni
¢innosti v ramci skupiny Emitenta, zejména vystavbou projektd ve vlastnictvi ostatnich
spolecnosti ve skupin€ a servisni ¢innosti pfi spravé nemovitého majetku. Spolecnost se
rovnéz zaméeiuje na realizaci energetickych projektu.

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

1CO: 292 60 833

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 7. 1. 2011

Cizi zdroje spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o. jsou tvoteny vyptjckou od Emitenta
(44.524 tis. K¢&), poskytnutym uvérem na nakup elektromobilid Tesla (5.693 tis. K<) a
kratkodobymi zavazky (14.359 tis. K¢&). Kratkodobé pohledavky jsou predevsim pohledavky
z obchodnich vztahti (53.574 tis. K¢&), danové pohledavky vici statu a poskytnuté zalohy.

Ucetni zavérky, ze kterych vychazeji uvedené tidaje, jsou sestaveny podle Geskych ugetnich
predpist.
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e-Finance Jihlava a.s.
Spolecnost e-Finance Jihlava a.s. byla zaloZena za ucelem spravy vlastniho majetku.

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

ICO: 10888951

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

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

Multifunkéni budova EFI Obchodni galerie se nachazi v centralni lokalité na Zizkové ulici
v Jihlavé prosla zasadni rekonstrukei. V prvnim a druhém nadzemnim podlazi se nachazi
obchodni galerie s 22 obchodnimi jednotkami. Tteti a ctvrté podlazi nabizi kancelarské
prostory a byty, zatimco v suterénu jsou garaze a sklady. Dalsi investi¢ni zdméry s touto
nemovitosti jsou uvedeny v kap. 3.2.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance Jihlava a.s. byla ocenéna k 31.10.2025
znaleckym posudkem ev. ¢. 095698/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
1CO: 255 77 298, a &ini 190.000.000,- K¢&.

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

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

ICO: 10845364

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zéapisu do OR: 11. kvétna 2021

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

Bytovy diim na ul. Holzova v Brn€ o 9 bytovych jednotkach a 7 garazich, pti¢emz spole¢nost
vlastni 8 bytovych jednotek a 6 garazi.

Hodnota nemovitosti spolecnosti EFI Byty, s.r.0. byla ocenéna k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. ¢. 010291/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 59.000.000,- K¢.

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

Spole¢nost Horské stiedisko Lipova, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho
majetku. Ke dni 22.04.2020 byla spole¢nost pfejmenovana na e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Zakladni udaje o spole¢nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.0.
ICO: 03807860

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 18. tnora 2015

Nemovitosti spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.:

Spole¢nost vlastni soubor nemovitosti v obci Lipova-lazné v katastralnim tzemi Horni
Lipova. Konkrétné se jedna o jednotky v apartménovém domé a soubor pozemk, na kterych
je planovana dalsi vystavba ubytovani a wellness. Stav vystavby tohoto arealu je uveden
v kap. 3.9 (b).

Hodnota majetku spolecnosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o. byla ocenéna k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. €. 010292/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
ICO: 255 77 298, a &ini 66.750.000,- K&.
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eFi Breclav, s.r.o.
Spolecnost eFi Breclav, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho majetku.

Zakladni udaje o spolecnosti eFi Bieclav, s.t.0.

ICO: 062 52 559

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

Nemovitosti spole¢nosti eFi Breclav, s.r.o.:

Spole¢nost vlastni Cerpaci stanici v obci Prusanky, stani pro obytné vozy a prostory pro
autoservis, které jsou pronajimany.

Hodnota majetku spolecnosti eFi Bfeclav, s.r.o. byla ocen¢na k 31.12.2024 znaleckym
posudkem ev. ¢. 054745/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky
ustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a
¢ini 17.735.000,- K¢.

EFI Hostinec, s.r.o.

Spole¢nost e-Finance Byty, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku.
Spolec¢nost byla dne 25.2.2021 ptejmenovana na EFI Hostinec, s.r.o., a ke dni vyhotoveni
tohoto Prospektu neprovadi zadnou ¢innost.

Zakladni udaje o spolecnosti EFI Hostinec, s.r.0.

ICO: 09165401

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

eFi Sport Centrum, s.r.o.
Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.o. byla zaloZena za ucelem spravy vlastniho majetku.

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

ICO: 064 71 366

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 26. zaii 2017

Nemovitosti spolec¢nosti eFi Sport Centrum, s.r.o.:

Spole¢nost v roce 2020 nabyla do svého vlastnictvi budovu ,,0bjekt byvalého mlyna“
v Hodoning u Kunstatu véetné ptilehlych pozemki. V roce 2021 koupila budovu Motorestu
v¢. pozemkid. VySe uvedené nemovitosti byly potizeny za ucelem vybudovani rekreacniho
arealu, jehoz soucasti je motorest a rozsahly areal, ktery navazuje na stavbu motorestu,
v jehoZz ramci se nachazi rybnik, sportovisté a objekt byvalého mlyna, ktery je uren
k prestavbé na ubytovaci zafizeni, a kde bude realizovana stavba rekreacniho rybniku. Cely
tento aredl je ve vylu¢ném vlastnictvi dafiového subjektu. Mezi provozované zivnosti bude
patfit zejména sprava vlastniho majetku a ubytovaci sluzby. Spolecnost v sou¢asnosti
disponuje téméf vSemi potiebnymi povolenimi pro zahajeni vystavby. Poslednim chybé&jicim
rozhodnutim je povoleni parkovacich stani pro obytné vozy v okoli malé vodni nadrze a
souvisejici dopravni a technické infrastruktury. Zahajeni vystavby je planovano na rok 2026.

Hodnota majetku spole¢nosti eFi Sport Centrum, s.r.o. byla ocenéna k 31.12.2024
znaleckym posudkem ev. ¢. 054746/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,
ICO: 255 77 298, a ¢ini 21.570.000,- K&.

eFi Palace Resort, s.r.o.

Spole¢nost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zaloZena za uc¢elem spravy vlastniho majetku.
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Zakladni udaje o spolecnosti eFi Palace Resort, s.r.0.

ICO: 03885453

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 12. bfezna 2015

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

Spolecnost e-Finance Zamek Racice, s.r.o. byla zalozena za Ucelem spravy vlastniho
majetku.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Zdmek Racice, s.r.0.
ICO: 05711576

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

Nemovitosti spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.:

Spole¢nost aktualné vlastni a spravuje zamecky areal na Vyskovsku, sestavajici se ze
souboru nemovitosti v obci Racice — Pistovice, katastralni izemi Racice, zapsaného na LV
¢. 740 pro katastralni tizemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastralnim ufadem
pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov. Aktualni stav rekonstrukce arealu je
uveden v kap. 3.9 (b).

Hodnota nemovitosti ke dni 30.06.2025 podle znaleckého posudku ev. ¢. 054743/2025
vypracovaného spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o0., se sidlem
Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, ¢ini 432.840.000,- K¢.

e-Finance Developer, s.r.o.

Aktuéln€ spoleCnost provozuje restauraci a kavarnu "EFI Hostinec" v budové divadla
Reduta, Brno Zelny trh 4. fijna 1903/23, Brno. Spolecnost se dale vénuje také projekeni a
inzenyrské Cinnosti pro vystavbu s tim, Ze tato ¢innost je vyuzivana spolecnostmi v ramci
skupiny.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.0.

1CO: 27754979

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zéapisu: 19.11.2007

Cizi zdroje spole¢nosti e-Finance Developer, s.r.0. jsou tvoieny vypij¢kou od spolecnosti e-
Finance, a.s. (37.209 tis. K¢) a kratkodobymi zavazky (5.249 tis. K¢). Kratkodobé
pohledavky jsou bézné pohledavky z obchodnich vztahti. e-Finance Developer provadi
stavebni projekci pro projekty spolecnosti ve skupiné.

Ugetni zavérky, ze kterych vychazeji uvedené Gidaje jsou sestaveny podle Eeskych Gcetnich
ptredpisu.
Spole¢nost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni ucetni zavérku.

e-Finance Reality, s.r.o.

Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské republice,
které tvoii nakupy pozemkil, developerska vystavba, prodej vystavénych nemovitosti.
V roce 2024 probihala pouze projektova pfiprava vystavby tfi rodinnych domi v obci
Omice, ktera by méla byt povolena v prvni poloviné roku 2026. Nasledné¢ by mélo dojit
k realizaci tohoto stavebniho zaméru. Spolecnost nevyvijela v roce 2024 Zadnou dalsi
¢innost.

Zakladni udaje o spole¢nosti e-Finance Reality, s.r.0.
ICO: 25554824
Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
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Den zapisu do OR: 17.02.1999
Nemovitosti spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.:

Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o. je vlastnikem stavebnich pozemkl v obci Omice, na
kterych se nachazi stavba rodinného domu, u které bylo povoleno jeji odstranéni. Na vzniklé
stavebni parcele je pfipravovan projekt vystavby tii rodinnych domt, ktery je v dob€ vydani
tohoto Prospektu pravomocné povolen.

Spolec¢nost je dale vlastnikem nemovitosti v obci Jesenik, a to pozemkl vcetné stavby
bytového domu na ulici Van¢urova o osmi bytech 2+1 o primérné vyméte 60 m?. Projekt se
aktudlné nachéazi ve fazi planovani. Cilem je kompletni rekonstrukce objektu a nasledné
uvedeni zmodernizovanych jednotek na trh. Zda budou tyto jednotky nabidnuty k prondjmu,
nebo k prodeji, dosud nebylo rozhodnuto.

Hodnota nemovitosti spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o. v obci Jesenik byla ocenéna
k 31.12.2024 znaleckym posudkem ev. ¢. 054749/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00
Brno, ICO: 255 77 298, a &ini 10.730.000,- K&.

Ugetni zavérky, ze kterych vychazeji uvedené Gidaje jsou sestaveny podle ¢eskych uéetnich
predpist.

Spole¢nost e-Finance Stavby, s.r.o. byla zaloZena 24.2.2025 za Gc¢elem spravy vlastniho
majetku a provadéni staveb, jejich zmén a odstraniovani. Spole¢nost v soucasnosti neprovadi
zadnou ¢innost, nicméné v budoucnu by méla vykonavat ¢ast stavebni ¢innosti pii vystavbé
projektd v ramci skupiny. Spole¢nost nedisponuje zadnymi aktivy a nema ani zadné
vyznamné zavazky. S ohledem na datum zalozeni nejsou k dispozici zadné ekonomické
udaje.

Spole¢nost e-Finance Byty Bieclav, s.r.o. byla zalozena 27.5.2025 za ucelem spravy
vlastniho majetku. S ohledem na datum zaloZeni nejsou k dispozici zddné ekonomické udaje.
Jeji matetskou spole¢nosti je spole¢nost eFi Bieclav, s.r.o.

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

Spolecnost vlastni pozemky urc¢ené k zastavbé dvéma bytovymi domy s celkovym poctem
39 bytl. V soucasnosti je vydano pravomocné spolecné povoleni a probihd zpracovani
dokumentace pro provadéni stavby.

Majetek spole¢nosti e-Finance Byty Bieclav byl ocenén k 31.12.2024 znaleckym posudkem
ev. €. 010296/2025 vypracovanym spolecnosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky Uustav,
spol. s r.0., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno, ICO: 255 77 298, a ¢&ini
27.250.000,- K¢&.

Objem aktiv spolecnosti k 31.7.2025 ¢ini 27.250 tis. K¢.

Spolecnost eFi Palace Resort 2, s.r.o. byla zalozena 9.7.2025 za tcelem spravy vlastniho
majetku. S ohledem na datum zaloZeni nejsou k dispozici zadné ekonomické udaje. Do
majetku spolecnosti byly pfevedeny nize uvedené nemovitosti a dal§i majetek souvisejici
s planovanou pfistavbou a nastavbou multifunkéniho objektu eFi Palace, jako jsou
projektové dokumentace apod.
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3.8

Nemovitosti spolecnosti eFi Palace Resort 2:

Pozemky pro pfistavbu a nastavbu multifunkéniho objektu eFi Palace. Multifunk¢ni aredl
eFi Palace Hotel v Brné, Zabrdovice, projde rozsifenim o desetipodlazni piistavbu s dvéma
podzemnimi a osmi nadzemnimi patry, a dvoupodlazni nastavbu nad stavajicim hotelem.
Projekt zahrnuje tizemni rozhodnuti vydané v bieznu 2018 a stavebni povoleni z jara 2019.
Pristavba, ktera bude napojena na existujici strukturu hotelu, poskytne prostor pro
kongresové a wellness zatizeni a dlouhodobé pronajmy bytt. Komplex nabidne tfipodlazni
kryté parkovani, hotelové lobby, kancelate, byty a 52 ubytovacich jednotek v podlazich 3 az
7, s vrcholnymi patry obsahujicimi byty a konferen¢ni prostory. V soucasnosti se pracuje na
projektové pripravé zmény stavby pred dokoncenim, ktera by méla byt povolena do konce
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
probihat prace na interiéru stavby s tim, Ze stavba by méla byt dokoncena a pfedana do konce
roku 2030.

Hodnota majetku spolecnosti eFi Palace Resort 2, s.r.o. byla ocenéna k 31.10.2025
znaleckym posudkem ev. ¢. 095713/2025 vypracovanym spole¢nosti ZNALCI A
ODHADCI — znalecky tustav, spol. s r.o., se sidlem Foltynova 1027/16, Bystrc, 635 00 Brno,

1CO: 255 77 298, a &ini 158.570.000,- K¢&.
Objem aktiv spolecnosti k 31.7.2025 ¢ini 44.500 tis. K¢.
Finan¢ni Gdaje Emitenta jsou dostupné v kap. 6.

Ovladajici osobu Emitenta (e-Finance, a.s.) ovlada pan Radek Jakubec, MBA, MSc,
LL.M., 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.

(c) Hlavni trhy

Prostiednictvim poskytovani zapijcek ¢i jiného financovani spolecnosti, které jsou ovladané
stejnou osobou jako Emitent, Emitent plisobi a bude ptisobit zejména v oblasti developmentu
a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi.

Pfi financovani spolecnosti e-Finance Zamek Racice a e-Finance Apart Hotel Emitent ptisobi
a bude pusobit v segmentu ubytovacich a kongresovych sluzeb na tizemi Ceské republiky.

Udaje o trendech

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

Emitent prohlaSuje, Ze neexistuji jakékoli vyznamné zmény financni vykonnosti Skupiny e-
Finance, a.s. od konce posledniho finan¢niho obdobi, za které byly zvetejnény finan¢ni udaje do
data tohoto Prospektu.

Skupina zaznamenala od konce posledniho finan¢niho roku nasledujici trendy:

Udrzitelnost v 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 projektu,
jako je multifunk¢ni aredl eFi Palace v Brné nebo EFI SPA Hotel na namésti 28. fijna, kde byly
implementovany ekologické stavebni materidly a chytré technologie umoziujici optimalizaci
energetickych nakladt. Skupina také investuje do obnovitelnych zdroji energie, napiiklad
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3.9

prostfednictvim solarnich panelii a rekuperacnich systémt, a v neposledni fadé se rozhodla i
inovovat svlij vozovy park smérem k elektromobilité.

Zajem o flexibilni pronajmy

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

Rostouci naklady 1 obsazenost

Z hlediska nakladii Skupina ¢eli rostoucim provoznim vydajim v disledku inflacnich tlakd,
zejména v oblasti energii a stavebnich materiald. Reakei na tuto situaci je optimalizace smluv s
dodavateli a vyuzivani dlouhodobych fixaci cen energii. Vyznamnou tsporu nakladi ptinasi i
vetsi zapojeni vlastnich provoznich tymt do spravy a rekonstrukci nemovitosti.

V segmentu prodejnich cen a trzniho vyvoje doslo k ristu primérnych dennich cen ubytovani
v aredlu eFi Palace a eFi SPA Hotelu, pfi¢emz obsazenost téchto zatizeni se postupné stabilizuje.
V oblasti reziden¢nich pronajmi, jako jsou bytové jednotky v multifunkénim arealu Palace, doslo
k nariistu trznich cen, coz potvrzuje silnou poptavku po dlouhodobém bydleni. Podobny trend Ize
pozorovat i v segmentu kancelatrskych a obchodnich prostor, kde dlouhodobi n4jemci zajistuji
stabilitu pfijmt Skupiny.

Skupina pokracuje v diverzifikaci svého portfolia a strategickych akvizicich nemovitosti s
vysokym investicnim potencidlem. Napftiklad planovana tteti etapa projektu arealu eFi Palace
zahrnuje rozSifeni o nové ubytovaci jednotky, kancelate a gardazova stani, coz pfispéje k
optimalizaci obsazenosti a stabilnimu cash flow. Obdobné je v Jihlavé pfipravovana rekonstrukce
Obchodni Galerie a vystavba gardzovych stani v suterénu objektu. SPA Hotel pak nabizi vysoky
standard ubytovani ve spojeni s restauraci, pivovarem a kvalitnimi wellness sluzbami, ktery
umoznuje cilit na prémiovou klientelu.

Celkové Skupina aktivné reaguje na aktudlni trzni trendy a vyuZzivd 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

o

rustu.

Popis vyznamnych investic Emitenta
(a) Vyznamné investice od konce obdobi, na néz se vztahuji historické finan¢ni udaje

Od 31. 12. 2024 k z&dnym vyznamnym investicim Emitenta nedoslo. Dcefiné spolecnosti
Emitenta, a to spolecnosti eFi Palace, s.r.o., eFi Palace Resort 2, s.r.o. a e-Finance Jihlava
a.s. nicméné jiz realizuji své investicni zaméry, popf. jsou ve fazi povolovani nebo ptipravy
jejich realizace. Spolecnost eFi Palace, s.r.o. za obdobi od 31.12.2024 do 31.12.2025
investovala 4 474 406,- K¢, spole¢nost e-Finance Jihlava a.s. investovala 12 399 168,- K¢ a
spole¢nost e-Finance EU, a.s. 8 511 666,- K¢ (Jednalo se zejména o obnovu stie$ni krytiny
garazi hotelu EFI SPA Hotel, namésti 28. fijna 1903, Brno). Jedna se o predbézné udaje,
které by vSak nemély doznat vyraznych zmén.

(b) Podstatné probihajici investice

V ramci Skupiny probihaji nasledujici investice (financované v ramci Skupiny):
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Spoleénost SPV
v ramci skupiny
e-Finance

Popis projektu SPV

Nazev projektu

Dokonceni

eFi Palace, s.r.o.

Hybridni projekt — vétSina byt je
pronajata dlouhodobé, zbytek se podle
sezény ,,zapind“ do hotelového rezimu
(ubytovani na noc). Diky tomu areal
vydélava dvojim zpisobem a Iépe
odolava  vykyvim. Nemovitost je
rozdélena na jednotky a po dostavbé tieti
etapy pripravena k prodeji po jednotkach.

Prvni etapa rekonstrukce a piestavby
objektu, ktera byla dokoncena v listopadu
2013 sestava z 53 ubytovacich jednotek
(byth) o dispozici 1+kk a 2+kk o plosné
vyméte 24 az 46 m2, 6 mezonetovych
bytt o dispozici 2+kk a 3+kk o plo$né
vymeie 81 az 122 m2, kancelafskych a
obchodnich prostor o plosné vyméte
497,3 m2, restaurace o plo$né vymeéfe
372,9 m2, 34 parkovacich mist a skladti o
plosné vyméte 177 m2. Celkova
podlahova plocha prostor 1. etapy je 2874
m2. Ubytovaci jednotky a byty jsou
kompletn¢ zafizeny a uréeny k
pronajmam.

Druha etapa vystavby dokoncena v unoru
2015 rozsitila kapacitu arealu o pfistavbu
Sestipodlazniho dvorniho kfidla, pficemz
kapacita  vzrostla o dalSich 29
ubytovacich jednotek, respektive byt
situovanych v 2. az 6. nadzemnim podlazi
o dispozici 1+kk az 4+kk o plosné vymeéie
32 az 167 m2, konferen¢ni sal o vymére
210,6 m? a prostory fitness a wellness v 1.
a Castecné 2. nadzemnim podlazi o plo$né
vymeéte 369,7 m2. Celkova
pronajimatelnd podlahova plocha II.
etapy ¢ini 2052 m2.

V soucasnosti je cast ubytovacich
jednotek, kongresovy sal, fitness a
wellness provozovany jako hotel a s nim
souvisejici sluzby pod obchodni znackou
eFi Hotel. Dalsi ¢ast ubytovani slouzi pro
dlouhodobé prondjmy. Ostatni nebytové
prostory jsou kompletné pronajaty

Multifunk¢éni
areal eFi Palace,
Brno

V roce 2013 dokoncena
prvni etapa, v roce 2015
druhd etapa. Aktualné
probihd vystavba treti
etapy, viz. fadek nize
eFi Palace Resort, s.r.0.
s predpokladanym
dokon¢enim v roce
2030. Jedna se spolecny
projekt se spolecnosti
eFi  Palace Resort,
s.r.0., jelikoz pfistavba
a nastavba bude
umisténa na pozemcich
obou spole¢nosti, které
jsou zaroven spoleéné
stavebniky tohoto
stavebniho zaméru.

V roce 2029 bude
zahdjen prodej 59
ubytovacich jednotek z
prvni etapy.

eFi Palace Resort
2, 8.1.0.

Jedna se o pristavbu multifunkéniho
arealu eFi  Palacena pozemcich o
vymeie 925 m? (Bratislavska 56, k.u.
Zabrdovice, Brno). Na tuto pfistavbu bylo
dne 26. biezna 2018 vydadno Uzemni

Pozemek pro
pfistavbu a
nastavbu
multifunkéniho

viz. tadek vySe eFi
Palace, s.r.0.
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https://www.efihotel.cz/efipalacehotel

rozhodnuti, které nabylo pravni moci
dne 15. kvétna 2018, a na jafe
roku 2019 bylo vydano stavebni
povoleni, jez nabylo pravni moci v kvétnu
2019.

Projekt pfedstavuje v soucasnosti nejvetsi
investiéni zamér skupiny e-Finance v
centru Brna. Jedna se o desetipodlazni
ptistavbu (2 podzemni + 8 nadzemnich
podlazi) v prolukové fadové zastavbe,
dispozi¢né napojenou na stavajici
komplex eFi Palace, reziden¢ni byty a
kancelafe, a dale o dvoupodlazni
nastavbu stavajici ¢asti hotelu.

Vyuziti stavby: dlouhodobé najmy bytu a
kancelafe.

Stavba byla zahajena vybudovanim siti. V
soucasnosti se dokoncuje projektova
dokumentace pro provedeni stavby a
nasledn¢ bude probihat tendrovani
generalniho  dodavatele. Predpokladané
zahajeni hlavnich stavebnich praci je v
roce 2026.

Dispozice a plochy podle projektové
dokumentace pocitaji s celkovou
podlahovou plochou 7 183,58 m2. Z toho

ptipada 2 332,18 m? na bytové
apartmany, kterych  bude celkem
60. Garaze zaujmou plochu 1
827,31 m*a  budou  feSeny  jako

ttipodlazni kryté stani v urovni INP az
2PP. Pro administrativni cast je
vyc€lenéno 1 323,18 m?, coz odpovida
kapacité kancelafi pro pfiblizné 65 osob.
Ostatni a technické zazemi zabird 315,66
m?. Zbyvajicich 1 385,25 m? pfipadne
na spole¢né zazemi budovy.

objektu
Palace, Brno

eFi

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

Renesancni zamecky komplex, situovany
v lesoparku o rozloze 5,5 ha mezi
Drahanskou vrchovinou a Moravskym
krasem, prochdzi pfestavbou ve tfech
etapach, prvni dvé etapy byly dokonceny
a jsou jiz v provozu. Zamek Racice prave
prochézi rozsahlou rekonstrukci. Cilem
praci je obnova jeho historické hodnoty a
modernizace pro soucasné potieby. V
letech 2020 az 2023 jiz spolecnost

zrekonstruovala Predzam¢i a objekt
byvalé stodoly a hajenky, dnes
oznacovany jako Podzam¢i.

V Podzamci vzniklo 11 plné vybavenych
apartmani pro 2-4 osoby, Kréma se
samovycepem, kuchyné, wellness se
saunou, odpocivarnou, ochlazovnou a
venkovni bazén s terasami a lehatky pro
slunéni v letnich mesicich.
V Predzam¢i vznikl ~ kongresovy  sal
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Zamek Racice

Prvni etapa (Podzamci)
byla dokocena v roce
2023, druhd etapa
(Pfedzamci) byla
dokoncena v roce 2024.
Treti etapa (hlavni
zameckd budova a
okoli) bude dokoncena
v roce 2027



https://efipalace.cz/
https://www.zamekracice.cz/
https://www.zamekracice.cz/ubytovani-v-podzamci
https://www.zamekracice.cz/ubytovani-v-predzamci

Konirna pro 80 osob, restaurace EFI
Hostinec Konirna s terasou a posezenim a
ubytovani v luxusnich apartmanech a
pokojich, celkem pro 36 osob.

Aktualn¢ probiha rekonstrukce hlavni
budovy zamku. Prace zahrnuji statické
zajisténi dfevénych stropti a instalaci
nového vytahu pro bezbariérovy pfistup.
Modernizuji se také inzenyrské sité
(elektfina, voda, topeni a kanalizace). Po
dokonceni vzniknou exkluzivni
apartmany, spolecenské a vyukové saly,
restaurace s kuchyni a wellness centrum s
bazénem, saunami a vifivkou s vyhledem
do radickych lest.

e-Finance Jihlava,
a.s.

Budova se nachazi na frekventované ulici
Zizkova v blizkosti centra mésta.
Komeréni pétipodlazni budova s vytahem
prosla zasadni rekonstrukci a je v
soucasné dob¢ z 95 % pronajata. V INP a
2NP byla vybudovana obchodni galerie s
25 obchodnimi jednotkami s obchodni
plochou 1218,87 m2. V INP a 2NP se
nachazi také byty, v 3NP a 4NP
kancelafské prostory a byty. V 1PP jiz
probiha piestavba na kryta garazova stani.
Je planovana nastavba patého podlazi s
jedenacti bytovymi jednotkami.

Multifunkéni

budova
Obchodni

eFi

Galerie, Jihlava

Dokonéeno v roce 2017

Rekonstrukce a vybudovani novych Dokonceno v roce 2023
obchodnich prostor (8 obchodnich

jednotek) v 1.NP budovy.

Nastavba 11  bytovych  jednotek. Predpokladané

Dispozi¢nim feSenim nastavby je 11
bytovych jednotek o velikostech: 4x
1+kk, 6x 2+kk a 1x 3+kk.Rizeni o
povoleni  stavebniho  zaméru  je
pfedmétem odvolaciho fizeni.

dokonceni v roce 2027

Vystavba podzemniho parkovisté v 1PP,
22 parkovacich stani a skladové prostory

Predpokladané
dokon¢eni v roce 2026

EFI Byty, s.r.o.

Spole¢nost EFI Byty, s.r.o. zrealizovala
novostavbu bytového domu v narozni
proluce na ulici Holzova v Brné. Jedna se
o stavbu o dvou nadzemnich podlazich,
jednom podzemnim a obytném podkrovi
o deviti bytovych jednotkach velikosti
1+kk, 3+kk a 4+1.V objektu se nachazi
celkem 4 parkovaci stdni a 9 sklepnich
koéji, 6 garazi a 1 dvojgaraz. Vystavba
svym charakterem a celkovym vyrazem
navazuje na dfive realizovanou stavbu

Bytovy
Holzova,
LiSen

dum
Brno-

Dokonc¢eno v  roce
2021. V roce 2026 bude
zahajen prodej
bytovych jednotek a
gardzi.
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bytového domu Holzova 30, ktery byl
postaven sesterskou spole¢nosti v ramci
holdingu e-Finance.

EFI Residence Holzova 28 se nachazi na
ulici Holzova u kftizovatky s ulici
Letecka. Hlavni vchod do objektu a
rovnéz vjezd do dvora bytového domu je
z ulice Holzova. Bytovy dim disponuje
dostatecnym poctem parkovacich stani, a
to jak garazovych, tak i venkovnich.

e-Finance, a.s.

V roce 2019 byla dokoncena piestavba
vétsiho rodinného domu v zadané lokalité
v Bilovicich nad Svitavou na diim o tfech
samostatnych bytech o velikostech byt
2+kk (podlahova plocha je 65 m2) v INP,
3+kk (podlahova plocha je 82 m2) v 2NP
a 3+kk (podlahova plocha je 82 m2) v
3NP.

Ke kazdému z bytl nalezi parkovaci stani
a zahrada o vyméfe v priméru cca 130
m2.

Nov¢ jsme vybudovali na pozemku
pfizemni samostatné stojici zahradni
domek o zastavéné plose 25 m2. Ten ma
k dispozici pokoj 11,1 m2, vcetné
vybavené kuchyiiské linky se spotiebici.
Koupelna 3,2 m2, véetné WC, umyvadla
a sprchového koutu. Zadveti 1,5 m2. Ke

spani slouzi vestavénd mezonetova
palanda 6 m2, pfistupnd po dfevéném
schodisti z pokoje.

Dam je pfipojen na vodovod a elektfinu,
ptipojeni k internetu. Topeni je podlahové
s tepelnym Cerpadlem zajist'ujicim i ohfev
vody.

Rezidence
Bilovice n. Sv.,
Brno-venkov,
luxusni vila dim
se tfemi byty.

Dokon¢eno v  roce
2020. V roce 2024 byla
dokoncena stavba
zahradniho domu. V
roce 2025 byl zahajen
prodej byt a
zahradniho domu.
Nemovitosti jsou
v soucasnosti nabizeny
k prodeji.

e-Finance
Hotel, s.r.o.

Apart

Jedna se o prvni etapu moderniho
horského rekreacniho stfediska o rozloze
pfes 9000 m2 na pomezi Jesenikll a
Kralického Snézniku, jehoz stavba byla
dokoncena a zkolaudovana v zafi roku
2018. Jedna se o prvni objekt v ramci
celého projektu dvou aparthotelt a
budovou kongresu, fitness a wellness.
Horské stfedisko se nachazi v obci
Lipovéa-lazné.

V objektu je 14 nadstandardné
vybavenych Ctyflizkovych apartmanti a
jedno dvoultizkové studio, celkova
kapacita je 58 lizek. EFI ApartHotel je
vhodny pro skupiny turistd, pro rodiny s
détmi i jednotlivce.

Kazdy apartman je vybaven obyvacim
pokojem s kuchyniskou linkou, jidelnim
koutem, rozkladacim sofa (plnohodnotné
dvojlizko), velkou posteli v loznici,

eFi Aparthotel Ia.
etapa

Aktualné
prodej jednotek.

probiha
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koupelnou se sprchovym koutem a WC, u
kazdého apartmanu je balkén nebo terasa.
Apartmany maji rozlohu 44-54 m2. Do
apartmand je bezbariérovy pfistup a v
objektu je umistén vytah.

Jedna se o druhou etapu vystavby
moderniho horského rekreaéniho
stfediska EF1 ApartHotel o rozloze pies
9000 m2 na pomezi Jeseniki a
Kralického Snézniku.

V roce 2026 se planuje zapocCeti vystavby
budovy apartmanového domu, kterd bude
dispozi¢né vychdzet z ptivodni, stavajici.
Opét nabidne 15 apartmand v podobném
standardu, jako I. etapa.

Dale bylo vydano stavebni povoleni na
vystavbu samostatné budovy zahrnujici
restauraci, kongresové centrum, wellness
a fitness zony, venkovni bazén a tenisovy
kurt. Horské stfedisko se nachazi v obci
Lipova-lazné. EF1 ApartHotel je vhodny
pro skupiny turisti, pro rodiny s détmi i
jednotlivce.

Kazdy apartman bude vybaven obyvacim
pokojem s kuchyniskou linkou, jidelnim
koutem, rozkladacim sofa (plnohodnotné
dvojlizko), velkou posteli v loznici,
koupelnou se sprchovym koutem a WC, u
kazdého apartmanu bude balkén nebo
terasa. Apartmany budou mit rozlohu 44-
54 m2. Do apartmant bude bezbariérovy
piistup a v objektu bude umistén vytah.

eFi Aparthotel Ib.
etapa

Predpokladané
dokonceni v roce 2027.

Pozemky a projekt pro vystavbu wellness
centrum, kongresu a  rekrea¢nich
apartmand s vydanym  stavebnim
povolenim.  Pfedpokladame  zménu
stavebniho  povoleni na  vystavbu
lazeniskych bytu.

eFi Aparthotel II.
etapa

Predpokladané
dokonceni v roce 2030.

e-Finance  Byty
Brieclav, s.r.o.

Jedna se o developersky projekt koncernu
e-Finance, a.s. na pozemcich v Bieclavi,
v katastrdlnim tGzemi Charvatska Nova
Ves. Pozemek je v Uzemnim planu
Bfeclavi urcen k zastavbé bytovymi
domy. Domy budou disponovat byty o
vymeérach od 29 m2 do 48 m2 + lodzie.
Uzitna plocha samotnych bytti je vice nez
1600 m2.

Bytovy dam 01: 12x 1+KK, 8x 2+KK, 5
nadzemnich podlazi

Bytovy dam 02: 16x 2+KK, 5
nadzemnich podlazi.

Parkovisté: 36 béznych stani, 2 ZTP.

Bytové domy
v Bfeclavi,
vystavba 39 bytd.

Pfedpokladané
dokonceni v roce 2028.
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Projekt  zahrnuje  vystavbu  dvou
modernich  bytovych domit, jejichz
architektonické feSeni respektuje
soucasné trendy v bydleni. Budovy
nabidnou zajemctim celkem 36 bytovych
jednotek riznych dispozic, od mensich
byttt vhodnych pro jednotlivce ¢i pary az
po prostorng€jsi byty uréené pro rodiny s
détmi. Kazdy byt je navrzen s diirazem na
prakti¢nost, moderni design a maximalni
komfort bydleni. V  bezprostfedni
blizkosti bude i nové parkovisté pro
osobni vozidla, které bude nalezet
majitelim bytovych jednotek — celkem 38
parkovacich mist, z toho 2 ZTP.

Projekt nyni vstupuje do faze pofizeni
projektové dokumentace pro provedeni
stavby. Diky jiz ziskanému
pravomocnému stavebnimu povoleni jsou
odstranény veskeré legislativni piekazky
a po dokonceni provadéci dokumentace
muze vystavba zaCit bez odkladu.
Predpokladané dokonceni projektu je
planovano v horizontu dvou let od
zahajeni stavby (kterd by méla zacit v
roce 2026), kdy budou nové byty
ptipraveny k pfedani svym majitelim.

Byty jsou navrzeny s ohledem na
energetickou uspornost a ekologické
standardy. Vystavba bude vyuzivat
moderni materidly a technologie, které
zajisti nizké naklady na provoz a udrzbu
budov. Samoziejmosti jsou kvalitni
materidly, vysoky standard vybaveni bytd
a dostatek parkovacich mist pro
rezidenty.

eFi Sport
Centrum, s.r.o.

Jedna se o rekreacni aredl v Hodonin¢ u
Kunstatu, jehoz soucasti je i stavajici
objekt byvalého mlyna. V aredlu se
nachazi vodni nadrz a sportovni hfiste.
Diive bylo vydano povoleni ke stavebnim
upravam objektu. V soucasné dobé
projekéni divize koncernu e-Finance, a.s.
zpracovala projekt pro provedeni stavby,
jejimz cilem je vratit stdvajicimu objektu
plvodni architektonicky raz z poloviny
19. stoleti, ktery =zachova dojem
tehdejsiho selského staveni. Vysledkem
projektu  bude objekt ubytovaciho
zafizeni se samoobsluznou kuchyni a
spolecenskou mistnosti.

Objekt EFI Mlyna zahrnuje celkem 11
apartmand (1NP — 3x apartman, 2NP — 8x
apartman) o velikostech: 7x 1+kk, 2x
2+kk, 1x 2+1 a 1x 3+kk.

Soucasn¢ bylo vydano stavebni povoleni
na dostavbu arealu motorestu a nové

EFI Mlyn,
Motorest
rybniky
Hodoning
Kunstatu

EFI
a
v
u

Predpokladané
dokonceni v roce 2028.
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rekrea¢ni vodni nadrze v arealu a nové
¢isticky odpadnich vod.

e-Finance Reality,
S.I.0.

Novostavba tii fadovych rodinnych domi
na ulici Brnénska v Omicich. Stavajici
rodinny dim na pozemku bude
demolovéan. Rodinné domy jsou s jednou
bytovou jednotkou, nepodsklepené, se
dvéma nadzemnimi podlazimi, zastfeSené
sedlovou stfechou s riznymi sklony.
Rodinny dim SOOI je o zastavéné plose
102,17 m2, rodinny dim SO02 je o
zastavéné plose 109,1 m2 a rodinny dim
SO03 je o zastavéné plose 143,1 m2.
Hiebeny stfech budou ve vyskové tirovni
+8,97 m nad podlahou 1. NP. Soucasti
zaméru jsou zpevnéné plochy, terasy,
ptipojky vodovodu, kanalizace, plynu a
NN a oploceni. Zamér bude napojeny
sjezdy na  stavajici  komunikaci.
V soucasnosti  je  stavebni  zadmér
pravomocné povolen.

Omice,
parcela
vystavbu

stavebni
pro
tH

rodinnych domt

Predpokladané
dokonceni v roce 2027.

Projekt zahrnuje kompletni rekonstrukci
bytového domu v obci Jesenik, ktery bude
po dokonéeni nabizet 12 modernich
bytovych jednotek. Pfesné dispozice byt
mohou byt jesté upraveny, ale aktualni
plan zahrnuje:

e 1. nadzemni podlazi (INP): 5
bytt typu 1+kk a 1 byt typu 2+kk
e 2. nadzemni podlazi (2NP): 5
bytt typu 1+kk a 1 byt typu 2+kk

Rekonstruované byty budou c¢asteéné
prodavany a Castecné pronajimany, coz
poskytne flexibilitu pro rizné potieby
budoucich obyvatel.

Projekt se zaméfuje na vytvoreni

komfortniho a modernitho bydleni s
durazem na kvalitu a funk¢nost.

Bytovy
Jesenik

dum

Predpokladané
dokonceni v roce 2026.

3.10 Organiza¢ni struktura Skupiny

(a) Skupina
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eFi Palace, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

/

e-Finance EU, a.s.

100% dcefina spole¢nost

\

e-Finance Jihlava a.s.

100% dcefina spolecnost

eFi Palace Resort, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFiPalace Resort 2, s.r.o. /

100% dcefina spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

eFi Sport Centrum, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

FONDEFI SICAV, a.s.

100% dcefina spole¢nost

e-Finance Stavby, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

EFl Hotels & Properties,
as.

80% dcefina spole¢nost

!

e-Finance CZ, a.s.

100% dcefina spole¢nost

EFI Hostinec, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

e-Finance Developer, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

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

100% dcefina spolecnost

e-Finance, a.s.

matefska spolecnost

Czech Property Fund,
s.r.o.
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e-Finance Byty Bieclav, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

\

eFi Bieclav, s.r.o.

100% dcefina spolecnost

EFI Byty, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

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

100% dcefina spole¢nost

100% dcefina spole¢nost



4.2

4.3

4.4

(b) Zavislost na jinych subjektech ve Skupiné

Emitent miize poskytovat zaptjcky ¢i jiné financovani spole¢nostem ve Skupiné, které jsou
ovladané stejnou osobou jako Emitent, a proto mize byt zavisly na investi¢nich rozhodnutich
spolecnosti ve Skupin€. Schopnost Emitenta dostat svym piipadnym dluhtim bude vyznamné
ovlivnéna schopnosti spolecnosti ve Skupin¢ dostat svym dluhtim, a doséhnout navratnosti
investice, vici Emitentovi, coz mize vytvorit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi
Emitenta na spolecnostech ve Skupiné€ a jejich hospodarskych vysledcich.

UDAJE O AKCIONARICH A DRZITELICH CENNYCH PAPIRU
Soudni a rozhod¢i rizeni

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

Zakladni kapital

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

Hlavni akcionaf v ptisobnosti valné hromady Spolecnosti povértil dne 2. 4. 2025 spravni radu
Spolecnosti, aby rozhodla o zvyseni zdkladniho 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 castka schvaleného zakladniho kapitalu Spolecnosti je tak az 1 245 615 000,- K¢
(jedna miliarda dv¢ sté Ctyficet pét miliont Sest set patnact tisic korun ¢eskych). Hlavni akcionar
Emitenta se vzdal svého ptednostniho prava upsat ¢ast Novych akcii na zvySeni zakladniho
kapitalu.

Spolecenska smlouva a stanovy

Emitent byl zaloZen dne 27. 6. 2023 notaiskym zapisem NZ 804/2023 podle prava Ceské
republiky jako akciova spolecnost 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. Aktualni verze stanov Emitenta ke dni tohoto Prospektu je ze dne
27. 6.2023 a byla do obchodniho rejstiiku zalozena dne 27. 6. 2023.

Pfedmétem podnikani (¢innosti) je podle stanov Emitenta vyroba, obchod a sluzby neuvedené
v prilohach 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 zapijcce uzaviené se spoleCnosti e-Finance CZ, a.s. jako zapujéitelem (vSechny
smlouvy jsou splatné 1 rok od pozadani zapajéitele s tim, Ze zapdjcky jsou sjednany na dobu
neurcitou):

EFI Hotels & Properties, s.r.o. s celkovym ramcem 5 000 000,- K¢, ze kterého Cerpala 1 996 000, -
K¢ s tirokem 7 % p.a.;

eFi Palace, s.r.o. s celkovym ramcem 50 000 000,- K&, ze kterého Cerpala 47 443 520,- K¢ s
urokem 7 % p.a.;

eFi Palace Resort, s.r.0. s celkovym ramcem 15 000 000,- K¢, ze kterého ¢erpala 12 072 000,- K¢
s urokem 7 % p.a.;
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4.5

eFi Palace Resort 2, s.r.o. s celkovym ramcem 200 000,- K¢ , ze kterého Cerpala 77 674,- K¢ s
urokem 7% p.a.

e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 40 000 000,- K¢ ze kterého cerpala 31 112 000,- K¢
surokem 7 % p.a.; a

e-Finance Jihlava a.s. s celkovym rdmcem 50 000 000,- K¢, ze kterého Cerpala 42 243 000,- K¢
s urokem 7 % p.a.

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

e-Finance EU, a.s. s celkovym ramcem 130 mil. K¢ ze kterého Cerpala 9 634 618,- K¢ s tirokem
10% p.a.; a

e-Finance Jihlava a.s. s celkovym rdmcem 2 mil. K¢&, ze kterého Cerpala 450 000,- K¢ s irokem
10 % p.a.

Udaje o aktualni vysi zaptjéek jsou k 31.5.2026.

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

eFi Palace, s.r.o. na 70 mil. K¢ a 99 mil. K¢ ob¢ s tirokem 6,99 % p.a.; obé s datem splatnosti:
31. 12. 2027 a zajisténé zastavnim pravem k nemovitostem, a to pozemkim parc. ¢. 786 vcetné
budovy ¢.p. 234 a parc. €. 787 v katastralnim tizemi 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-laznég; 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.

Prognézy nebo odhady zisku

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

SPRAVA A RIZENi SPOLECNOSTI
Spravni, Fidici a dozor¢i organy a vrcholové vedeni

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

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

(a) Valna hromada

Nejvyssim organem Emitenta je valnd hromada. Valna hromada rozhoduje o otazkach dle
pfislusnych ustanoveni ZOK. Valna hromada se kona alesponi jedenkrat ro¢né. Valna
hromada je usnasenischopnd, jsou-li na valné hromad¢ pfitomni, at’ uz osobné nebo
prostfednictvim zastupce akcionafi, ktefi maji akcie, jejichz podily presahuji 50 %
zakladniho kapitdlu Emitenta. Valnd hromada rozhoduje vétSinou hlast pfitomnych
akcionaft, ledaze zakon vyzaduje jinou vétSinu.

Valna hromada je opravnéna jednat a rozhodovat o vSech otazkach, které jsou svéfeny do
jeji pilsobnosti zdkonem, stanovami nebo které do své plsobnosti prevezme svym
usnesenim.

Pokud ma spolecnost jediného akcionafe, vykonava jediny akcionaf pusobnost valné
hromady. Emitent k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema jediného akcionate, ale
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5.2

(b)

(c)

hlavniho akcionafe s podilem 80 % akcii, a tim jg spolecnost e-Finance, a.s., se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ICO: 262 72 504, zapsand v obchodnim
rejstiiku pod sp. zn. B 3663 vedenou u Krajského soudu v Brné.

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: Vice nez 15 let zkusenosti se spravou portfolia komerénich a
reziden¢nich nemovitosti, investi¢ni ¢innosti v realitdch, koordinaci stavebnich projekta
nebo ¢innosti pojistovaciho maklére.

Ve vztahu k ¢lentim statutarnich organi Emitenta neexistuji zadné udaje o odsouzenich
za podvodné trestné Ciny ani o vefejnych obvinénich nebo sankcich ze strany
statutarnich ¢i regulatornich organt.

Vyznamné Cinnosti, které clenové organti Emitenta vykondvaji vné Emitenta

Ke dni vyhotoveni tohoto Prospektu je ¢len spravni rady souc¢asn€ mimo jiné také jednatelem
spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o., 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
Bteclav, s.r.0., eFi Sport Centrum, s.r.o., eFi Palace Resort, s.r.o0., 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.o., eFi Palace Resort 2, s.r.o0., e-Finance Stavby, s.r.o., e-Finance Byty Bieclav, s.r.o.,
¢lenem spravni rady spolecnosti e-Finance EU, a.s., e-Finance Jihlava a.s. a pfedsedou
spravni rady a ovladajici osobou spolecnosti e-Finance a.s.

Kromé cinnosti uvedenych vyse nevykonavd k datu vyhotoveni tohoto Prospektu clen
spravni rady Emitenta zadné ¢innosti vn€ Emitenta, které by byly pro Emitenta vyznamné.

Odmény, vyhody a drzba akcii

Clen statutarniho orgdnu Emitenta obdrzel za rok 2024 a 2025 od dcefinych spoleénosti Emitenta
odmeény v celkové vysi 275 712 K¢ (vzdy ve vysi 137 856 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 pfimo od Emitenta, ani pfimo nevlastni zadné Akcie ani opce na Akcie; nicméné nepfimo

vlastni Akcie skrze vlastnictvi akcii ovladajici osoby Emitenta.

FINANCNI VYKAZY A KLICOVE UKAZATELE VYKONNOSTI

Historické finan¢ni udaje

(a)

Ovéfené historické finan¢ni tidaje
Emitent vznikl dne 27. 6. 2023. Zakladni finan¢ni Gdaje z konsolidované ucetni zavérky

Emitenta ke dni 31. 12. 2023 a ke dni 31.12.2024 jsou uvedeny nize, a to v celych tisicich
K¢.
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(b)

(©)

(d)

(e)

KONSOLIDOVANA ROZVAHA

(vybrané udaje)

k 31.12.2023 k 31.12.2024
AKTIVA CELKEM 1372010 1378530
Dlouhodoby hmotny majetek 1214 001 1229821
Obézna aktiva 17 175 14797
Penézni prostredky 3834 4966
Casové rozliseni aktiv 360 643
PASIVA CELKEM 1372010 1378 530
Vlastni kapital 817 047 800 544
Cizi zdroje 553 991 576 843
VYKAZ ZISKU A ZTRATY
(vybrané udaje)
k 31.12.2023 k 31.12.2024

Trzby z prodeje vyrobkd, zbozi a 45 606 79 643
sluzeb
Trzby za prodej zbozi 0 0

Vykonova spotieba 19 658 41 355

Osobni naklady 4316 7 635

Ostatni provozni naklady 209 685
Provozni vysledek hospodareni 8758 8 653
Vynosové tiroky a podobné vynosy 76 150

Nakladové troky a podobné 14 946 27 625

naklady
Ostatni financni vynosy 146 46
Financni vysledek hospodareni -15 009 -27 947
Vysledek hospodaieni pred -6 251 -19 294
zdanénim

Dan z pfijmi -336 -2 586
Konsolidovany vysledek -5915 -16 708
hospodateni za i€etni obdobi

Konsolidovana ucetni zavérka Emitenta byla ovéfena auditorem, ktery je specifikovany v
kap. 3.3 ,,Prohldseni nebo zprava znalce tohoto Prospektu, s vyrokem: ,,Podle naseho
nazoru konsolidovana ucetni zaverka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti
k31.12. 2024 a nakladii a vynosii a vysledku jejiho hospodareni za obdobi od 1. 1. 2024 do
31. 12. 2024, v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy. “

Zména rozhodného ucetniho dne

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

Ucetni standardy

Veskeré uvedené finan¢ni tidaje jsou vypracovany v souladu s platnymi ¢eskymi G¢etnimi
piedpisy.

Zmeéna ucetniho ramce
Emitent neplanuje zménu ucetniho ramce.

Obsah ovéfenych finan¢nich udajt
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Soucasti oveétenych financnich idaju je rozvaha, vykaz zisku a ztraty a pfiloha k ucetni
zé&vérce.

(f) Konsolidovana ucetni zavérka
Emitent vyhotovil konsolidovanou ro¢ni ucetni zavérku.
6.2 Mezitimni a jiné finan¢ni udaje
Emitent do dne vyhotoveni tohoto Prospektu nezvetejnil ¢tvrtletni nebo pololetni finan¢ni udaje
od data své posledni ovéfené ucetni zavérky, ani nesestavil jinou mezitimni uéetni zavérku. Zadné

ctvrtletni nebo pololetni finanéni udaje nebo mezitimni Gcetni zaverka tak ani nebyly overeny
nebo piezkoumany.

6.3  Ovéreni historickych rocnich finan¢nich udaji
(a) Prohlaseni o ovéteni

Historické finan¢ni udaje byly nezavisle ovéfeny auditorem, ktery je specifikovan v kap. 3.3
tohoto Prospektu, a to z diivodu vzniku Emitenta (potazmo skupiny) dne 27. 6. 2023,
s vyrokem uvedenym v kap. 6.1 (a) tohoto Prospektu. Zprava auditora o historickych
finan¢nich udajich neobsahuje vyhrady, upravy vyroku nebo odmitnuti vyroku.

(b) Dalsi udaje, které byly ovéteny auditorem
Tento Prospekt necerpa z zddnych dalSich zdrojt, které by ovéfil auditor.
(¢c) Zdroje neovétenych udaju
Nejsou.
6.4 Klic¢ové ukazatele vykonnosti (KPI)
Emitent nezvetejnil klicové ukazatele vykonnosti
7. Dividendova politika

Na turovni Emitenta zatim neexistuje schvalena dividendova politika. Od vzniku Emitenta nedoslo
k vyplaceni dividend.

8. INFORMACE O CENNYCH PAPIRECH A NABIDCE

Udaje o cennych papirech, které maji byt nabizeny

Druh, trida cennych papirii véetné | Kmenové akcie

ISIN ISIN: CZ0009013108 a ISIN: CZ0009013843

Pravni predpisy, podle kterych Akcie byly vydany v souladu se zakonem ¢. 8§9/2012 Sb.,
byly cenné papiry vytvoreny obc¢ansky zakonik (,,0Z), a zakonem ¢. 90/2012 Sb., o
obchodnich korporacich (,,ZOK*)

Forma cenného papiru Akcie na jméno

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

Meéna Ke

Prava spojena s Akciemi Pravo na podil na zisku
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Akcionaf 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 zédkladniho
kapitalu Emitenta. Narok na dividendu vznika akcionaitm na
zékladé rozhodnuti valné hromady Emitenta o vyplaté
dividendy. Podil na zisku je splatny do tfi mésict od schvéleni
ucetni zavérky.

Nérok na vyplatu dividendy se proml¢uje ve prospéch Emitenta
v obecné promlceci dob¢ dle ustanoveni ob¢anského zakoniku
(3 roky).

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

Hlasovaci prava akcionarii

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

Predkupni pravo

V pripadé zvySeni zdkladniho kapitdlu Emitenta penézitymi
vklady maji stavajici akcionafi pfednostni pravo na pis novych
akcii ve smyslu ZOK.

Pravo na podil na pripadném likvidacnim ziistatku

Po zruseni Emitenta s likvidaci ma akcionaf pravo na podil na
likvida¢nim ziistatku.

Ustanoveni o zpétném odkupu
Neexistuji zadna prava a povinnosti ke zpétnému odkupu Akcii.
Ustanoveni o preméndach

V ptipadé Emitenta neni relevantni.

Ocekavané datum vydani
nabizenych akcii

Jediny akcionaf (k datu rozhodnuti valné hromady) v ptisobnosti
valné hromady Spolecnosti povétil 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. Zvyseni
zakladniho kapitalu bude provedeno formou Primarni upisu
Novych akcii. Celkova ¢astka schvaleného zakladniho kapitalu
Spolecnosti je tak az 1 245 615 000,- K¢ (jedna miliarda dve sté
Ctyficet pét miliond Sest set patnact tisic korun ¢eskych).

Nové akcie v ramci Primarniho upisu mohou byt vydany po
zapisu zvySeni zakladniho kapitdlu do obchodniho rejstiiku
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Spolecnosti. Spole¢nost ocekava, ze Nové akcie nabizené v
ramci Primarniho Upisu budou vydany bezprostiedne po konci
nabidky pfislusné tranSe pti Primarnim upisu. Jediny akcionaft
Emitenta se vzdal svého pfednostniho prava upsat ¢ast Novych
akcii na zvyseni zdkladniho kapitalu.

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

Omezeni prevoditelnosti akcit

Akcie Emitenta jsou pfevoditelné bez omezeni.

Dan z prijmii z akcii v Ceské
republice

Danové pravni predpisy ¢lenského statu EU investora a dafiové
predpisy Ceské republiky (danové sidlo Emitenta) mohou mit
dopad na pfijem plynouci z Akcii.

Spolecnost prebira odpovédnost za srazku dané provedenou u
zdroje.

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

Nuceny ptechod Akcii (squeeze-out) je upraven v § 375 a nésl.
ZOK. Hlavni akcionai vlastnici Akcie, (i) jejichz souhrnna
jmenovitd hodnota ¢ini alespoit 90 % zakladniho kapitalu
Emitenta (na néjz byly vydany akcie s hlasovacimi pravy), nebo
(i1) s nimiz je spojeno alespon 90% podil na hlasovacich pravech
v Emitentovi, miZe pozadovat, aby pfedstavenstvo svolalo
valnou hromadu Emitenta a predlozilo ji k rozhodnuti navrh na
prechod vSech ostatnich akcii na hlavniho akcionare. Ostatni
akcionafi maji pfi prechodu svych akcii na hlavniho akcionate
pravo na piiméfené protiplnéni v penézich, jehoz vysi urci valna
hromada Emitenta — pfiméfenost protiplnéni dokladd hlavni
akcionar valné hromad¢ znaleckym posudkem.

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

V poslednim finan¢nim roce a v bézném finan¢nim roce nedoslo
k zaddnym vefejnym nabidkdm prevzeti ucinénych tfetimi
stranami vuci kapitalu Emitenta.
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8.1

Podminky veiejné nabidky cennych papiri
(a) Podminky platné pro nabidku

V ramci Vetejné nabidky bude nabidnuto investorim celkem az 664 328 kust Akcii v listinné
nebo zaknihované podobé¢ dle domluvy investora s Nabizejicim, a to az 415 205 kus Novych
akcii v listinné nebo zaknihované podobé v ramci Primérniho upisu a az 249 123 Soucasnych
akcii 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 / zamyslenym / maximalnim objemem dluhopisii spolecnosti e-Finance CZ zajisténych
zastavnim pravem k Akciim. K 1. ¢ervnu 2026 vazlo zastavni pravo na 487 200 ks akcii.

Ocekavané Cisté vynosy z prodeje Novych akcii v ramci Primarniho Upisu pouzije Emitent ke
splaceni dluhi z bankovniho financovani vramci 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 zavazk vuci Spolecnosti ve vysi 80 mil. K¢. Ziskané zdroje ze
splacenych pohledavek pouzije Spolecnost na posileni pracovniho kapitdlu. Emitent pfimo
neziska vytézek z Exitu.

Vefejna nabidka probéhne od 31. ¢ervence 2026 (,,Pocatek nabidky*) do 31. ¢ervence 2027
12:00 CET (,,Konec nabidky*).

Cenové rozpéti objednavek ve Vetejné nabidce bylo stanoveno na 0,95 a 1,3ndsobek nomindlni
hodnoty Akcie (pro Primarni Gpis 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 pfiristku ceny 10 K¢ za Akcii (pro
vylouceni pochybnosti jsou mozné pouze dané piipady: 1000, 1010, 1020 ... za jeden kus Akcie).
Kupni cena Akcii bude urcena postupem podle kap. 8.4.

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 Vetejné
nabidky nezamysli koupit zadné vlastni akcie.

(b) Celkovy objem emise / vetejné nabidky

V ramci Primarniho tpisu bude v souladu s rozhodnutim Emitenta nabizeno az 415 205 kusit
Akcii v celkové kupni cené€ az 539 766 500 K¢.

V ramci Exitu bude v souladu s rozhodnutim Nabizejiciho nabizeno az 249 123 kusi Akcii
v zaknihované podobé¢ v celkové kupni cené az 323 859 900 K¢.

(¢) Lhita, v niz bude nabidka oteviena, a postup podani zadosti o nakup

Hlavni akcionai Emitenta se vzdal svého prednostniho prava upsat ¢ast Novych akcii na zvyseni
zéakladniho kapitalu, vefejna nabidka pro uplatnéni ptednostniho prava se tak neuplatni.

Veriejna nabidka je oteviena od Pocatku nabidky do Konce nabidky. Zavazné zadosti o upis /
nakup Akcii v ramci kazdé jednotlivé transe je mozné podat pouze elektronicky ptes formular na
internetovych strankach Emitenta, a to po dobu Vefejné nabidky vzdy do konce 10. dne pied
koncem nabidky jednotlivé transe.

Casové osa ndkupu akcii - 6 transi po 2 mésicich

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

® Pocatek Verejné nabidky

Cas (mésice)
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Investor vyplni své osobni udaje, po odeslani formulafe se vygeneruje navrh smlouvy o Upisu
Akcii, ktery investor miiZze podepsat elektronicky ¢i pfipadné ru¢né a odeslat prostiednictvim
provozovatele postovnich sluzeb vcetn€ ptiloh (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 podobé (v takovém piipadé je povinen uvést Cislo
svého majetkového uctu u ucastnika CDCP).

(d) Podminky odvolani nebo pozastaveni

Vetejnou nabidku mize Emitent odvolat nebo pozastavit nejpozdéji v posledni den Vetejné
nabidky Akcii.
Nabidku miize Emitent odvolat zejména z nasledujicich divodi:

(i) nahld a podstatna nepfiznivd zména ekonomické nebo politické situace v Ceské
republice;

(il) podstatna neptizniva zmeéna podnikani a/nebo ekonomické situace Emitenta; nebo
(iii) nedostatec¢na poptavka po Akciich; nebo
(iv) zjiného divodu na zakladé€ rozhodnuti valné hromady Emitenta.

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

(¢) Moznosti snizeni upisovanych castek a zptisob nahrady pieplatku

V ptipadée podani objednavek prevysujicich skute¢ny pocet Akcii vramci transe budou objednavky
jednotlivych investori pomérné kraceny.

(f) Minimalni / maximalni ¢astka zadosti

Minimalni pocet pozadovanych Akcii ¢ini 100 kust s tim, ze objednavky mohou byt ucinény
pouze v minimalnim pfirtstku 50 ks Akcii (napt. 150, 200, 250 apod.). Maximalni pocet je
omezen aktudlnim celkovym poctem Akcii.

(g) Moznost investort stahnout zadost

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

oy e

stahnout ani odvolat.
(h) Metoda a lhiity pro splaceni a doru¢eni nabizenych akcii

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

Vztah mezi nabyvateli (investorem) a Emitentem pii prodeji Akcii je ve smyslu ustalené
judikatury smlouvou — nabyvateli vznika povinnost uhradit kupni cenu Akcii dle takové smlouvy.
Po podpisu smlouvy o tGpisu Akcii musi investor do 14 kalendafnich dnt uhradit zalohu 10 %
z kupni ceny pozadovanych Akcii. Doplatek pak musi byt ze strany investora proveden nejpozd¢;ji
7 dni pied koncem ptislusného upisovaciho obdobi transe, aby se emisni kurs Akcii povazoval za
zcela splaceny. Platby se provedou bezhotovostné bankovnim pfevodem na urceny ucet Emitenta
nebo Nabizejiciho podle toho, zda se jedna o upis Novych akcii nebo prodej Soucasnych akcii
Nabizejicim. Po splaceni celé¢ kupni ceny (emisniho kursu) Akcii je investorovi vystaveno
potvrzeni o Gplném 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 pfedany v sidle Emitenta, na poboc¢ce v Praze (Budova City Empiria, Na
Strzi 1702/65, Praha) nebo na pobocce 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 pfedavany do 30 dnti od dne splaceni kupni ceny investorem. U
zaknihovanych Akcii zajisti Emitent podani pokynu k zaevidovani Akcii na majetkovy ucet
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8.2

8.3

84

investora v CDCP. Emitent zajisti, ze Akcie v zaknihované podobé budou pievedeny ve prospéch
jednotlivych investorii nejdiive 3. (tfeti) pracovni den po uhrazeni kupni ceny Akcii.

(i) Popis zptisobu a data zvetejnéni vysledkil nabidky

Na konci dne, na ktery pfipada konec tranSe, se vysledky pfislusné casti Vefejné nabidky
zvetejiuji elektronicky na webové strance https://www.e-finance.eu/ v sekci ,,Pro investory*.

(j) Vykon ptedkupniho prava, obchodovatelnost upisovacich prav a zachazeni s neuplatnénymi
upisovacimi pravy

V souladu s § 484 odstavec 1 ZOK ma kazdy akcionaf 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 pfednostniho prava budou upisovany na zakladé vetejné
nabidky. Hlavni akcionai Emitenta se nicméné vzdal svého prednostniho prava upsat ¢ast Novych
akcii na zvySeni zakladniho kapitalu.

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

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

(b) Néakup akcionafi, vedenim spolecnosti nebo nakup nad 5 % nabidky

Na nakupu Akcii se nebudou podilet stavajici akcionafi Emitenta ani dal$i ¢lenové vedeni
Emitenta. Spolecnosti neni znamo, ze by né&jaka osoba hodlala v ramci nabidky nakoupit vice nez
5 % Akcii.

(c) Zvetejnéni pied pridélovanim

Vertejna nabidka bude probihat v Sesti transich, pficemz kazdé bude trvat 2 mésice a maximalni
pocet Akcii pro nabidku v kazdé transi je stanoven na 1/6 Akcii. Kazdé kolo za¢ne zvetejnénim
prislusnych informaci, véetn€ kupni ceny Akcii, na webu Emitenta. Pocet prodanych Akcii se fidi
vyhradné zdjmem investorti. Pokud nebude pocet Akcii v dané transi zcela upsan, mtze dojit
k presunu neupsanych Akcii do nasledujici tranSe. Emitent si vyhrazuje pravo odstoupit od
zameéru upsat nebo prodat Akcie, pokud investofi neupisi do 10. dne pred koncem trvani transe
alespoii 50 % objemu Akcii nabizenych v ramci transe.

V ramci nabidky nelze vyuzit zpétné pohledavky. Neni stanoveno preferencni zachazeni s Zzadnou
skupinou investortl. Vicecetnd upisovani nejsou akceptovana.

Postup pro oznamovani pridélené ¢astky Zadatelim a udaj, zda miiZe obchodovani zacit
pred ucinénim oznameni

S Akciemi nelze zacit obchodovat pied tim, nez investor obdrzi oznameni o pfidélené Castce.
Oznameni o ptidélené Castce investorovi sdéli Emitent prostfednictvim komunikace na dalku pied
uzavienim smlouvy o upisu Akcii.

Stanoveni ceny
(a) Cena a vySe nakladii a dani i€tovanych na vrub nabyvatele

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

Spolecnost ocekava celkové néklady souvisejici s Vefejnou nabidkou v maximalni vysi 40 mil.
K¢ pfi realizaci Vetejné nabidky celého objemu Akcii.
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(b) Stanoveni kupni ceny

Cenové rozpéti objednavek v rdmci Verejné 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 urc¢i Nabizejici nejpozdéji v den zacatku obdobi nabidky
pfislusné tranSe dle vlastniho uvéazeni v ramci podminek a limiti stanovenych v tomto Prospektu.
V réamci 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 zveiejnéni nabidkové ceny

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

Umisténi a upisovani

(a) Koordinator

Upis Akcii zajistuje v ramci Primarniho tpisu Emitent a v ramci Exitu zaji$tuje 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 tfetimi stranami o upsani emise

Neexistuji zadné dohody mezi Emitentem a tieti osobou o upsani emise Akcii nebo jeji ¢asti bez
pevného zavazku ani na zakladé pevného zavazku upsani kromé dohod nize uvedenych.

Prijeti k obchodovani a zptisob 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.

(a) Zajisténi likvidity v sekundarnim obchodovani

Z4dna osoba se nezavazala 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 piijaty a nebylo pozadano o jejich pfijeti k obchodovani na evropském regulovaném trhu,
mnohostranném obchodnim systému, trhu malych a stiednich podnikd nebo v ramci
organizované¢ho obchodniho systému.

Prodavajici vlastnici cennych papiri

(a) Nazev a obchodni adresa osoby nabizejiciho cenné papiry k prodeji

Osobou nabizejici cenné papiry v ramci Exitu je Nabizejici v pozici jediného akcionaie Emitenta.
(b) Pocet a tfida cennych papirti nabizenych kazdym z prodavajicich drzitelt

Nabizejici nabizi vramci Exitu az 249 123 kust Soucasnych akcii v zaknihované podobé.
Konkrétni pocty jednotlivych podob Soucasnych akcii ur¢i Emitent po konci obdobi nabidky
prislusné transe dle vlastniho uvazeni a zajmu investort. V okamziku pfijeti zadosti o upis / nakup
Akcii bude investor vzdy veédét jaké Akcie (listinné / zaknihované) upisuje nebo kupuje.

(c) Neexistence dohod znemoziujicich prodej akcii

Neexistuji zadné dohody znemoznujici prodej akcii (,, lock-up agreements “).
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DUVODY NABIDKY A POUZITI VYNOSU
Divod Verejné nabidky

Prospekt je vyhotoven za ucelem vefejné nabidky akcii Emitenta, a to jednak v ramci primérniho
upisu novych akcii (,,Primarni 0pis®) a jednak v rdmci prodeje stavajicich akcii hlavnim
akcionafem Emitenta (,,Exit").

Dtivodem Primarniho upisu je zejména ziskani dodatecnych finanénich prostfedkii na podporu
dalsiho rozvoje podnikatelskych aktivit Emitenta a Skupiny e-Finance, a.s.

Dtivodem Exitu je ¢astecny prodej akcii stavajicim akcionaiem Emitenta.

Ocekavané vynosy

Celkovy objem hrubych vynosit z Primarniho tpisu mize pfi maximalnim poctu nabizenych
Novych akcii a maximalni nabidkové cené dosdhnout az 539 766 500 K¢.

Celkovy objem hrubych vynosii z Exitu miize pfi maximalnim poctu prodavanych akcii a
maximalni nabidkové cen¢ dosahnout az 323 859 900 K¢.

Niéklady nabidky

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

Cisté vynosy z Primarniho Gipisu (po ode&teni nakladt nabidky) mohou p¥i maximalni

nabidkové cené Cinit az cca 519 766 500 K¢.
Vynosy z Exitu nebudou plynout Emitentovi, ale stavajicimu akcionaii Emitenta.

Pouziti vynost
Cisté vynosy z Primarniho upisu hodla Emitent pouzit zejména na:
- splaceni dluhti z bankovniho financovani, a

- financovani dal$iho rozvoje podnikéani skupiny Emitenta, zejména formou:

developmentu jiz vlastnénych nemovitosti, a/nebo
- akvizice komerénich nemovitosti.

Cast prostfedkti ziskanych nepfimo v souvislosti s Exitem (prostfednictvim splaceni zavazkt
stavajiciho akcionafe vi¢i Emitentovi) mize byt Emitentem pouzita na posileni pracovniho
kapitalu.

Stavajici akcionar predpoklada, Ze ¢ast vynost z Exitu bude pouZita na splaceni jeho zavazkt
vic¢i Emitentovi, a to v predpokladané vysi pfiblizné 80 mil. K¢.

ProhldSeni o provoznim kapitalu

Emitent prohlasuje, ze podle jeho nazoru je provozni kapital dostate¢ny pro soucasné pozadavky
Emitenta.

11.

Stirety zajmu

Emitent si neni védom existence stietu zajmt osob uvedenych v kap. 5.1 tohoto Prospektu k Emitentovi
a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi, s vyjimkou moznych stfetti zajmi pana Radka
Jakubce, Emitenta a/nebo dalSich spolecnosti ze Skupiny a vlastnikli Akcii v pfipadé, kdy Emitent
poskytne financovani spole¢nostem ze Skupiny za ucelem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti,
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vychdazejici ze skutecnosti, ze Emitent i tyto spolecnosti budou mit stejného ¢lena orgéni a skutecného
majitele ve smyslu zakona ¢. 37/2021 Sb., o evidenci skute¢nych majitelti.

Nejsou znamy zadné dohody o omezeni pti disponovani s podily na cennych papirech emitenta po
urcitou dobu ani dohody s hlavnimi akcionafi, zakazniky, dodavateli ¢i jinymi subjekty, podle nichz
byla osoba uvedend v kap. 5.1 (b) vybrana jako ¢len sprévni rady.

12. Redéni a drzba akcii po emisi

Za predpokladu uskutecnéni Vetejné nabidky v celkovém maximalnim objemu 664 328 kusti Akcii by
poklesl podil hlavniho akcionare nasledovne:

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

Akcionar Pocet akcii Pocet akcii po Podil na Podil na
pred Primarnim upisu hlasovacich hlasovacich
Primarnim pravech pred pravech po
upisem Primdrnim upisu Primdrnim upisu
e-Finance, a.s. 664 328 664 328 (z 80 % 53,3 %
(2830 410) 1 245 615)

V pripadé¢ maximalniho upsaného objemu v ramci Primarniho Upisu by tedy v ramci Exitu mohl

poklesnout podil hlavniho akcionafe jen nasledovné.

Situace po realizaci Exitu v objemu 249 123 Soucasnych akecii:

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. 664 328 415 205 53,3 % 33,3 %
(z1245615) | (z1245615)

13. DOSTUPNE DOKUMENTY

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

e aktualnich stanov Emitenta;

e 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.
e znalecky posudkil ocetujici majetek spolecnosti eFi Palace, s.r.o0., eFi Palace Resort, s.r.0., eFi
Palace Resort 2, s.r.0., e-Finance EU, a.s. a e-Finance Jihlava a.s.
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KONSOLIDOVANA UCETNI ZAVERKA ZA ROK 2024

67






Obsah

© 00 N o un A W

10

11
12
13

Uvodni SIOVO PredSedy SPrAVNT FAAY ....coveeeevereresreeseesesesseessesssssessssessssesessssessssesessssessssesssssseses 4
Zakladni informace o Ucetnich jednotkach skupiny EFT .......cc.ccooiiiciimiieeeeececccnieeeee e e cnveeeeens 6
2.1 (0] Y=Y [T [ ol o To] =Tl o Vo 1= 6
2.2 (O] 1Yo ] [T [0 V7= | TSIy o o] <ol g o 1= R 6
KONSOlIAUJICH SPOIEENOSE ...vvvviiiirrieieirreesesirre e s s st e e s s e e e s s e e s ssrr e e s s s br e e e s s sasee e s s enreeeeennnneenan 7
(o] =Y [Te [0} = T IR o] 1Tl oo 1= SR 7
gAYty T T T 10 o)1 PP 7
Aktivity v oblasti VYZKUMU @ VYVOJE ..uueeeiereiiicciiiiiie e e e s cesciteeee e e e e e e s s sanreeee e e e s e s e s sansnnseeeeassesnnnnnes 7
(0ol 31 7= Y= T4 1Y 11 a1 0 1o T o1 = =L 1P PP 7
Aktivity v oblasti pracovn@pravnich VZtahl........cceeeei it e e s nannes 8
Skutecnosti, které nastaly pro rozvahoVem dni.........eeeeiecireeeiisiieee e 8
9.1.1 Bratislavska 234/52 (B52) — eFi Palace (ev.C. 095710/2025) ......cceevvvrrrreeeeeeeessiinrnnnenns 8
9.1.2 Bratislavska 237/56 (B56) — pristavba/proluka (ev.C. 095713/2025) ......ceevrrrrerreereeeennnns 8
9.1.3  EFI SPA Hotel (eV.C. 096868/2025)....ccceeeeieiicirrrrrereeeeeieiiirnreereesssessssnssneeesssesesssssssseees 8
9.1.4 EFI Obchodni Galerie Jihlava (ev.C. 095698/2025) ........cccccuurrrrieeiiiiiiininneeeeeeesesnnseneees 8
Profil skupiny @ nemovitostni POrtfolio .......cccvvviviiiiii 9

10.1  Portfolio EFI HOtelS & PropEIti€S. . ... .uuuuuurerererurerererreennenesesnnenesesssennsnnesssrsnsssnsnsesssssssnsnsnnes 9
10.1.1 eFi Palace, s.r.o. (Bratislavska 52 — eFi Palace Hotel ***) .........uuueeeerereeeeeneneneneennnnnn 9
10.1.2 eFi Palace Resort, s.r.o0. (pfistavba EFI Palace — Bratislavskad 56)........eeeveeeeeeeeeeerennnns 9
10.1.3 e-Finance EU, a.s. (EFL SPA HOtel) ......coiiiiiiiiiiiiiciiri e 10
10.1.4 e-Finance Jihlava a.s. (EFI Obchodni Galerie Jihlava) .......ccccveivcuveeniinineesinirnen s 10

W4 0= 1= W0 IR 4 = .4 Lol o SRR 18

W40 - 1Yz I 18 Lo 1] = TR USRS 21
Konsolidovand UCEtNi ZAVEIKA......cuiieurreriiiiiies i ciiee e e s sssee e s s es s ssr e e e s ssna e e s s ssnne e s snnneeesenns 22
Zplsob konsolidace a pouZité metody KONSOIACE ........vvvveeireriiiiiiiririeree e sareeees 25
[1Ge] 1Yo [Ta = ol T ol [ <P OPP PRI 25
2.1.1  Konsolidujici UCetni JEANOLKA ....vvviiirrrieiiiiiiii s e crie e 25
25 7 (o) T=Yo] [T [0)77= 1 Y= IR ¥ <\ g T =T [ o] = [ 25
2.2 [ =a o<l oToTa (o1 ] oS PRPPP 26
2.3 Ucetni jednotky nezahrnuté do konsolidacnino CEIKU.......evrveerreerereeeesreeesesesesresseseeseenas 26
2.4 Ucetni jednotky pridruzené zahrnuté do konsolidované Geetni ZAVErKY .......cocvevrveveeenreenn. 27
2.5 Ucetni jednotky pridruzené nezahrnuté do konsolidované Géetni ZAVErKY .......cevevreeeeeenes 27
2.6 Ucetni jednotky pod spole¢nym vlivem zahrnuté do konsolidované ucetni zavérky ............ 27
Pouzivané Ucetni metody, Zplsoby @ ZASAAY ........ueeeieiueieeiiiieee e e e e e e e e e e e erre e e e 27
3.1 Informace o pouzitych Ucetnich metodach a zasadach ......eeeeevevcciviieeeee e 27

69



3.2 ZPUSOD PrEPOCEU CIZI MENY...eiiiiiiirreeereeeeeieiirrrrreeresesessssrarrrereeeeesessanrrrreeessesessasssrsnereeenes 28

[1Ge] TSt Ta = ol T o . || PP 28
Doplnujici informace ke konsolidované ZAVEICE .........ccveeeeiiiireeeisirree s ssrree e ssree e ssre e snneee s 28
5.1 Dlouhodoby NnENMOtNY MajJEteK....cciviiiiiiiiie e 28
5.2 Dlouhodoby hmotny MAJEtEK ....ceeevveiieieiieee e 29
5.3 20 1T F= 1Y SR 30
5.3.1  Pohledavky zajisténé, podminéné a Nevykazané vV rOZVaze ......ccccccvvvveveveveeeeeeeeneeeeennens 30
L7517 0 o1 ¥ {5 To e [o] oY= o Yo o1 1< b= 1Y/ /2 30
5.3.3  Kratkodobé pohlEdAVKY............uuiiiiiiiee et e e e e e e e ee e e e 30
5.3.4  Opravné polozKy k pohlEdAVKAM .......cccvvviiiiiiiiiiiiiieieceeeeeeeeeeeeee e e 31
5.4 4= V7= 7 VA 31
5.4.1  Zavazky zajisténé, podminéné, penzijni @ NeVYKAZan€ vV rozvaze.......ccccceeeeeveccuvveeeeenenn 31
5.4.2  DIOUNOAODE ZAVAZKY .....vvveriiiiiieiiiiiieeesssiieee s s sisee s s ssne e e s s e e e s ssrn e e s s s nrn e e s e nnneeessannes 31
LT G T (=1 1,6 o) 1< Jp4= ;- 4 2 32
5.5 Poskytnuté zalohy, zavdavky, zapQjcky a uvéry ¢lendim fidicich a kontrolnich organd........ 32
5.6 Popis stanoveni realné hodnoty majetku a zavazkd, informace o cennych papirech a
012 1Y (=Yl PP 32
5.7 Vynosy z provozni ¢innosti konsolidacnino CEIKU ....cvvvvviviriiiiieis s 33
Primérny prepocteny pocet zaméstnancd konsolidacniho celku béhem Gcetniho obdobi............ 33
6.1 AV AT IAVAYAY o) I e | oY<] T F-1 g T 34
6.2 Vynosy a naklady, které jsou mimoradné svym objemem nebo plvodem......cc...coeveuvvvnnee. 34
6.3 Akcie vydané v pribéhu UCetnino obdoDi ........cccueiiiuieiiiie e 34
6.4 Vymeénitelné dluhopisy nebo jiné podobné CENNE PaPIrY......covvviviririrrririririrrrrrrrr e ee e 34
6.5 Transakce neuvedené v rozvaze a transakce se Spriznénou Stran0U......oovvvevevriereieresereeenns 34
6.6 Udalosti, které nastaly po datu GCELNi ZAVEIKY .........eeeeveeeeiiiciiiiriee e e e ecrrreee e e e e e eanneees 34
(00T g T= T T 3T T o L PP 35
7.1 RV AV 0]V 5 -1 ol 35
7.1.1  Bratislavska 234/52 (B52) — eFi Palace (ev.C. 095710/2025) .....covvveeririreeressirneenssnnens 35
7.1.2  Bratislavska 237/56 (B56) — pristavba/proluka (ev.C. 095713/2025) .....cccvvvvvvvvvvevernnnnn 36
7.1.3  EFI SPA Hotel (ev.C. 096868/2025).......ccccccurrrrrieeeeeiaiinrrreeeeeseeesssssseeeeesssesssnnssneeesees 36
7.1.4  EFI Obchodni Galerie Jihlava (ev.C. 095698/2025) .......cueviiiirrreeiriirrersssirressesssseesssnnnns 36

70



1 Uvodni slovo piedsedy spravni rady

Vazeni obchodni partnefi, investofi a ¢tenafi vyroCni zpravy, rok 2024 byl pro skupinu EFI Hotels &
Properties rokem stabilizace provozni vykonnosti a pokracujiciho rozvoje portfolia nemovitosti. Zamérili
jsme se na aktivni spravu aktiv, optimalizaci obsazenosti a cenotvorby v ubytovacich a najemnich
produktech, a na pfipravu rozvojovych krokd u klicovych projektl.

Nasi strategii je dlouhodobé drzeni méstskych aktiv s jasnym provoznim potencialem a jejich pribézné
zkvalitnovani prostrednictvim cilenych investic (CAPEX) s méfitelnou navratnosti. Soucasti fizeni portfolia
je i udrzovani strategické flexibility — tam, kde je to ucelné, budujeme pravni a technickou pfipravenost
aktiv k rychlé realizaci po jednotkach jako ,opcni* moznost, nikoliv jako aktualni plan prodeje.

V oblasti financovani klademe d@raz na disciplinu, fizeni splatnosti a refinancniho rizika a na
transparentni reporting. V roce 2025 se zamérime zejména na (i) stabilizaci financovani a splatnostniho
profilu, (ii) realizaci klicovych investi¢nich milnik& a (iii) posileni fizeni rizik a internich kontrol napfic
skupinou.

Dékujeme vSem partnerim a zaméstnanctim za spolupraci a ddvéru.

Dovolte mi nékolik priorit na rok 2025/2026:

1. Dokondit rozpracované projekty a bezpecné je prevést do vynosové faze. V Jihlavé to znamena
realizaci garazi, nastavby patého nadzemniho podlazi a zefektivnéni navaznych sluzeb; v Brné
postup praci u pfistavby na Bratislavské.

2. Stabilizovat vynosy hoteld a F&B. Budeme dal posilovat pfimé prodejni kanaly, pracovat
s dynamickou cenotvorbou a cilené budovat MICE a eventy.

3. Disciplina ve financovani. Zachovame konzervativni profil, peclivé planujeme splatnosti
a pribézné sledujeme trzni Urokové prostfedi a inflaci, abychom drzeli naklad kapitalu
v rozumnych mezich a neprendseli zbyte¢nou volatilitu do provozu.

4. Transparentni reporting. Nasim cilem je srozumitelné ukazovat Cisla i kontext — od hodnoty aktiv
pres vyvoj obsazenosti a najemniho cash-flow az po stav zavazkd a zajisténi. V tomto sméru
budeme navazovat na pravidelné materialy pro investory a aktualizace kliCovych ukazatelG.

Par slov k trznimu prostrfedi: ¢esky realitni trh prokazal v uplynulych letech odolnost a vyssi diferenciaci
mezi segmenty. Vidime pokraCujici poptavku po kvalitnim ubytovani, rostouci zajem o dlouhodobé
bydleni v dobfe dostupnych lokalitach a u retailu posun ke sluzbam a zazitkim. Na makrourovni nadale
sledujeme inflaci a vyvoj Urokovych sazeb — ocekavany trend jejich postupného snizovani podporuje
dostupnost financovani i apetit domacnosti po vlastnim bydleni; zaroven ale zlstavame realisté
a nastavujeme projekty tak, aby byly konkurenceschopné i pti konzervativnéjSich scénarich.

Vazeni partnefi, za cely tym e-Finance vam dékuji za dlvéru a spolupraci. Nase strategie stoji na
jednoduchych principech: pofizovat a rozvijet aktiva s dlouhodobym smyslem, zvySovat jejich uZitnou
hodnotu pro najemce a hosty, drzet rozumné zadluzeni a trpélivé pracovat na detailech — od stavebni
pfipravy pres provoz az po zakaznickou zkusenost. Véfim, Ze i v pfistich obdobich vam tato prace pfinese
stabilni hodnotu.
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Tésime se na vas v nasich projektech — v brnénském EFI Palace a EFI SPA Hotelu ¢i v jihlavské EFI
Obchodni galerii. Prijedte se presvédcit, co vsechno se za uplynuly rok podafilo.

S Uctou,

za spravni radu

Digitélné podepsal Radek
Radek Jakubec, jakupec, Msc, ma, LLm
MSC MBA LL M Datum: 2026.04.16
I I Y

17:06:28 +02'00'

Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M

predseda spravni rady e-Finance, a.s.
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2 Zakladni informace o ucetnich jednotkach skupiny EFI

Konsolidujici spolecnost EFI Hotels & Properties, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602
00 Brno-stied, Ceska republika. Je registrovana v obchodnim rejstiku Krajského soudu v Brné, oddil B,
vlozka 8846. Identifikacni Cislo spolecnosti je 194 80 539. (dale také ,EFI“) Zakladni kapital spolecnosti
je 830 410 000 K¢ a je pIné splacen. Zakladni kapital je rozdélen do 415 205 ks zaknihovanych akcii ve

jmenovité hodnoté 1 000 K¢ a do 415 205 ks listinnych akcii ve jmenovité hodnoté 1 000 K¢.

EFI Hotels & Properties, a.s., ovladala k rozvahovému dni ¢tyfi konsolidované spolecnost. VSechny
spolecnosti jsou ve 100% vlastnictvi materské spolecnost a spolecné tvori skupinu EFI. Nize je uvedeny

prehled vSech spolecnosti.

Skupina EFI nema pobocku nebo jinou ¢ast obchodniho zavodu v zahranici.

2.1 Konsolidujici spolecnost

Nazev subjektu
Pravni forma
Sidlo

Datum vzniku
Identifikacni Cislo
Spisova znacka

EFI Hotels & Properties, a.s.

akciova spolecnost

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
27. Cerven 2023

194 80 539

B 8846 vedena u Krajského soudu v Brné

2.2 Konsolidované spolecnosti

Nazev subjektu

Pravni forma

Sidlo

Datum vzniku

Identifikacni Cislo

Spisova znacka

VySe podilu vlastnéného
konsolidujici ucetni jednotkou

Nazev subjektu

Pravni forma

Sidlo

Datum vzniku

Identifikacni Cislo

Spisova znacka

VySe podilu vlastnéného
konsolidujici ucetni jednotkou

Nazev subjektu
Pravni forma
Sidlo

Datum vzniku

e-Finance EU, a.s.

akciova spolec¢nost

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed
8. Cervenec 2014

031 78 307

B 7104 vedena u Krajského soudu v Brné

100 %

eFi Palace, s.r.o.

spolecnost s ru¢enim omezenym

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
28. listopad 2012

293 78 702

C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné

100 %

eFi Palace Resort, s.r.o.

spolecnost s ru¢enim omezenym

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
12. brezen 2015
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Identifikacni Cislo 038 85 453

Spisova znacka C 87246 vedena u Krajského soudu v Brné
VySe podilu vlastnéného 100 %

konsolidujici ucetni jednotkou

Nazev subjektu e-Finance Jihlava a.s.

Pravni forma Akciova spolec¢nost

Sidlo Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
Datum vzniku 26. kvéten 2021

Identifikacni Cislo 108 88 951

Spisova znacka B 8545 vedena u Krajského soudu v Brné

VySe podilu vlastnéného 100 %

konsolidujici ucetni jednotkou

3 Konsolidujici spolecnost

EFI Hotels & Properties, a.s. je financni spolecnosti zaméfujici se na tyto formy podnikani:
e Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona
e Sprava vlastniho majetku

Hlavnim trhem spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. je Ceska republika.

Spole¢nost EFI Hotels & Properties, a.s. plisobi na trhu v Ceské republice od roku 2023.
4 Konsolidované spolecnosti

Dlouhodobym cilem EFI Hotels & Properties, a.s. je sprava vlastniho majetku ve formé obchodnich
podild v dcefinych spoleCnostech, které pdsobi v oblasti ubytovacich a kongresovych sluzeb a
pohostinstvi, developmentu a pronajmu kancelarskych a obchodnich prostor a bytd.

5 Investi¢ni nastroje

Skupina EFI nepouZiva zadné investi¢ni nastroje ani jina obdobna aktiva a pasiva.

6 Aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje

Skupina EFI nevyviji zadné aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

7 Ochrana Zivotniho prostiedi

Skupina EFI nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly né&jakym zplsobem ohroZovat Zivotni prostiedi.
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Avsak dba na udrzitelnost a energetickou efektivitu. Skupina postupné implementuje projekty snizujici
energetickou naroc¢nost budov (FVE, kogeneracni jednotky, akumulace tepla a elektfiny, LED osvétleni,
modernizace HVAC), zavadi monitoring spotieb a optimalizaci provoznich rezimd. Tyto investice snizuji
provozni naklady a zvysuji hodnotu aktiv; skupina sleduje navratnost a dopad do EBITDA i redlné
hodnoty portfolia.

8 Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahu

V oblasti pracovnépravnich vztahd skupina EFI dodrZuje podminky platné ¢eské legislativy.

9 Skutecnosti, které nastaly pro rozvahovém dni

Po rozvahovém dni nenastaly zadné skutecnosti, které jsou vyznamné pro naplnéni tcelu vyrocni
Zpravy.

Skupina provedla ocenéni vybranych nemovitosti na redlnou hodnotu (fair value). Ocenéni bylo
provedeno k rozhodnému dni 31. 10. 2025 na zakladé nezavislych znaleckych posudkd zpracovanych
spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky Ustav, spol. s r.o. (dale jen ,znalecky Ustav").

9.1.1 Bratislavska 234/52 (B52) - eFi Palace (ev.¢. 095710/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupl a na zakladé znaleckého posudku ev. ¢. 095710/2025
zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s r.o., konstatujeme, ze
redlna (trzni) hodnota nemovitostniho aktiva Bratislavska 234/52 (B52) ke dni 31. 10. 2025 ¢ini:

675 700 000 K¢.

9.1.2 Bratislavska 237/56 (B56) - piistavba/proluka (ev.¢. 095713/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupd a na zakladé znaleckého posudku ev. ¢. 095713/2025
zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s r.o., konstatujeme, ze
realna hodnota zajmového majetku souvisejiciho s projektem Bratislavska 237/56 (B56) ke dni 31. 10.
2025 Cini:

158 570 000 K¢.

9.1.3 EFI SPA Hotel (ev.c. 096868/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupl a na zakladé znaleckého posudku zpracovaného znaleckym
Ustavem ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s r.o., konstatujeme, Ze realna hodnota
zajmoveho majetku, a to pozemku, na kterém stoji budova €. pop. 1903 / €. or. 23, zapsaného na LV
¢. 1712, k. 0. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho Uradu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni 31. 10. 2025 cini:

502 460 000 K¢.

9.1.4 EFI Obchodni Galerie Jihlava (ev.¢. 095698/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupl a na zakladé znaleckého posudku ev. ¢. 095698/2025
zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI — znalecky Ustav, spol. s r.o., konstatujeme, Ze
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redlna hodnota aktiva EFI Obchodni Galerie Jihlava (stavajici objekt) ke dni 31. 10. 2025 ¢ini:

190 000 000 K¢.

Veskeré relevantni znalecké posudky a souvisejici podklady k ocenéni vybranych aktiv pribézné
zverejnovany také verejné. Aktualni verze posudkd jsou dostupné na webovych strankach skupiny v
sekci pro investory, kde je mozné dohledat jednotlivé dokumenty podle nazvu/ev. Cisla posudku —
www.e-finance.eu/pro-investory/klicove-financni-ukazatele/ .

10 Profil skupiny a nemovitostni portfolio

EFI Hotels & Properties je nemovitostné-provozni skupina zamérena na méstska aktiva s kombinaci
ubytovaci a najemni funkce a na jejich dlouhodobé drzeni a rozvoj. Skupina realizuje hodnotu portfolia
primarné prostrednictvim (i) provozniho vykonu (obsazenost, cenotvorba, kvalita sluzby), (ii) cileného
CAPEX a konverzi/ptistaveb a (iii) disciplinovaného financovani a fizeni splatnosti.

Zdroje vynosd skupiny typicky zahrnuji vynosy z ubytovacich sluzeb a souvisejicich sluzeb, vynosy z
najemnich vztahG a dalsi provozni vynosy navazané na vyuZiti aktiv. Skupina priibé&zné pracuje s
optimalizaci naklad@, nakupnimi synergiemi a centralizovanym asset & facility managementem v ramci
portfolia.

Strategicka flexibilita: U vybranych aktiv udrzuje skupina pfipravenost k pfipadné realizaci prodejem po
jednotkach jako prvek fizeni rizik a strategickych moznosti, pricemz kratkodobé preferuje inkaso hodnoty
Z provozu a postupné zvySovani vynosu.

10.1 Portfolio EFI Hotels & Properties

10.1.1 eFi Palace, s.r.o. (Bratislavska 52 - eFi Palace Hotel ***)

Spolecnost eFi Palace, s.r.0. spravuje aktivum eFi Palace na adrese Bratislavska 52 a souvisejici provoz
bytového komplexu (hotelovy/ubytovaci a doplikové sluzby dle interniho ¢lenéni). Skupina u tohoto
aktiva kombinuje stabilni provozni vynos s postupnym zvySovanim kvality jednotek a spolecnych prostor,
a s fizenim cenotvorby a obsazenosti.

Soucasti strategie je udrzovani technické a pravni pfipravenosti aktiv pro flexibilni rozhodovani v ¢ase
(napf. moznost ¢lenéni na jednotky), aniz by to znamenalo kratkodoby plan prodeje.

10.1.2 eFi Palace Resort, s.r.o. (pristavba EFI Palace - Bratislavska 56)

SpoleCnost eFi Palace Resort, s.r.o. realizuje rozvojovou ¢ast projektu pfistavby komplexu EFI Palace na
adrese Bratislavska 56. Rozvoj projektu je koncipovan jako rozSiteni kapacity a funkéniho mixu
(bytové/ubytovaci jednotky a komercni plochy), s cilem posilit dlouhodobou stabilitu provozniho cash
flow a hodnotovy potencial aktiva.

V ramci verejné komunikovaného ramce projektu se pocita s rozsitenim rezidencnich jednotek i
komercnich ploch. Komplex EFI Palace se tak ma v budoucnu zafadit mezi nejvétsi projekty svého druhu
v SirSim centru Brna.
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10.1.3 e-Finance EU, a.s. (EFI SPA Hotel)

Spolec¢nost e-Finance EU, a.s. je soucasti skupiny EFI Hotels & Properties a provozné zastfesSuje projekt
EFI SPA Hotel. Projekt je orientovan na ubytovaci sluzby a souvisejici dopliikové sluzby, vcetné wellness.
Skupina u tohoto aktiva dlouhodobé pracuje s Fizenou cenotvorbou, optimalizaci obsazenosti a
postupnym zkvalitiiovanim sluZeb s cilem zvySovat provozni vykonnost a stabilitu cash flow.

EFI SPA Hotel (4 Superior)* se dle Booking.com dlouhodobé fadi mezi nejlépe hodnocené hotely v Brné
(uvadéné skore 9,3). Hotel cili na dalsi posilovani kvality zazitku a servisu pro hosty, rozvoj wellness
nabidky a efektivni fizeni vynost (revenue management) tak, aby dlouhodobé zvySoval vykonnost
provozu pfi udrZeni vysokého standardu sluzeb.

10.1.4 e-Finance Jihlava a.s. (EFI Obchodni Galerie Jihlava)

Spolecnost e-Finance Jihlava a.s. je nositelem projektu EFI Obchodni Galerie Jihlava. Vynosovy model
stoji na kombinaci najemnich vynos{ a souvisejiciho provozniho fizeni aktiv. Skupina u projektu pracuje
s aktivni spravou obsazenosti, strukturou najemcl a rozvojovymi Upravami s cilem zvySovat
dlouhodobou vynosovou kapacitu.

Projektové je zvazovano rozsifeni/Uprava dispozic v podobé nastavby bytovych jednotek a konverzi
vybranych ploch tam, kde to odpovida poptavce po méstském bydleni a zlepSuje ekonomiku vyuZiti
objektu.
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mplex eFi Palace, Brno (88 jednotek 1+kk
az 4+kk, kancelare, wellness) sratisiavska 234/52 602 00 Brno-stied

Projekt eFi Palace je hybridni ubytovaci komplex v
centru Brna kombinujici 88 jednotek 1+kk az
4+kk - vétSina jednotek je pronajata
dlouhodobé, zbytek jednotek v budové B se
podle sezony ,,zapina“ do kratkodobého rezimu
(ubytovani na noc). Diky tomu areal vydélava
dvojim zpusobem a lépe odolava vykyvam.
Nemovitost je rozdélena na jednotky a po
dostavbé treti etapy (dalSich 60 jednotek) je
pripravena k prodeji po jednotkach (bytech).

Soucasti eFi Palace komplexu jsou i kancelare,
kongresové prostory, wellness, fitness a
restaurace. V roce 2026 zacne pristavba 3.
etapy eFi Palace komplexu, kterda nabidne
rezidencni byty (60 jednotek), kancelare a
garazovy parking, to vse v 10 patrech budovy.

Vice o pristavbé nize - projekt 3. etapa

Pocet nadzemnich podlazi 6

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet jednotek (byt(l) 88 byt

Plocha bytd/ubytovacich jednotek 3 366,2 m?
Plocha obchodnich prostor / kancelari 497,30 m2
Plocha kongresovych sali 210,6 m?

Plocha restaurace 372,9 m?

Plocha Wellness & Fitness 369,7 m?

Plocha spolecnych prostor 1 331,4 m2

Plocha parkovacich stani 1100 m?

Plocha ostatnich nebytovych prostor 182,0 m?2
Celkova uzitna plocha 6 098,70 m2

Celkova plocha 7 430,10 m2

Celkova plocha pozemku/t 2 796,00 m2
Hodnota projektu v roce 2024: 617 737 000 CZK
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e-Finance

eFi Palace, Brno, 3. etapa (60 jednotek 1+kk az 4+kk,

ka nceléi:e, ga réiE) Bratislavska 237/56 602 00 Brno-stied

Jedna se o pristavbu multifunkéniho arealu eFi =  Pocet nadzemnich podlazi 8
Palace na pozemcich o vymére 925 m?2 = Pocet podzemnich podlazi 2
(Bratislavska 56, k.u. Zabrdovice, Brno). Projekt = Pocet jednotek (bytd) 60 byt(
predstavuje v soucasnosti nejvétsi investicni = Plocha byt(i/ubytovacich jednotek 2 332,18
zamér skupiny e-Finance v centru Brna. Jedna m’
se o desetipodlaZni pristavbu (2 podzemni + 8 = Plocha obchodnich prostor / kancelari 1
nadzemnich podlazi) v prolukové radové 323,18 m2
zastavbé, dispozicné napojenou na stavajici = Plocha spole¢nych prostor 1 385,25 m?2
komplex eFi Palace. Cilem je vytvorit moderni = Plocha parkovacich stani 1 827,31 m?2
kombinaci dlouhodobych bytovych najml a (garaze)
administrativnich prostor. = Plocha ostatnich nebytovych prostor 315,66
m2
= Celkova uzitna plocha 5 798,33 m?
Stavba jiz byla zahajena vybudovanim siti. = Celkova plocha 7 183,58 m?
Predpokladané zahajeni hlavnich stavebnich = Celkova plocha pozemku/t 925,00 m?

praci je v roce 2026 s dokoncenim v roce
2028. Nemovitost bude rozdélena na jednotky
a v pripadé potreby pripravena k prodeji po
jednotkach (bytech).
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EFI SPA Hotel **** Superior

nam. 28. Fijna 1903/23, 602 00 Brno-stred

SPA Hotel **** Superior je moderni méstsky
hotel v samém srdci Brna, ktery spojuje noblesu
historické architektury s komfortem soucasného
luxusu. Budova z druhé poloviny 19. stoleti
prosla citlivou rekonstrukci v Gzké spolupraci
s Narodnim pamatkovym Ustavem a dnes nabizi
35 elegantnich apartmanl, restauraci,
remeslny  pivovar, wellness  centrum
a podzemni parkovani. Hotel byl slavnostné
otevren v prosinci 2020.

SPA Hotel **** Superior patri
k nejvyznamnéjsim developerskym projektdm
i nejlépe hodnocenym hotelim v Brné. V
centru mésta jedine¢né spojuje historickou
atmosféru s prvotridnimi modernimi sluzbami.

Pocet nadzemnich podlazi 4

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet jednotek (apartmant) 35

Plocha apartmand/pokojd 1 252,56 m?
Plocha restaurace 256,76 m?

Plocha Wellness 349,55 m?

Plocha spolecnych prostor 629,77 m?
Plocha parkovacich stani 1 696,10 m?2
Plocha ostatnich nebytovych prostor 338,51
mZ

Plocha pivovaru 235,93 m?

Celkova uzitna plocha 4 129,41 m?2
Celkova plocha 4 759,18 m?2

Celkova plocha pozemku/( 1 976,00 m?

Hodnota projektu v roce 2024: 433 000 000
CZK
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EFI Obchodni Galerie, Jihlava (byty, obchody a kancelare)

Zizkova 1683/13, 586 01 Jihlava

Jednd se o komercni multifunkéni budovu = Pocet nadzemnich podlazi 4
umisténou v centru Jihlavy na pozemcich parc. = Pocet podzemnich podlazi 1
j:hl3440; 3446/1 a 3447/2 katastralni uzemi = Pocet jednotek (apartmand/pokojd) 14
fhiava. = Plocha aparman(/pokojl 297,15 m?2
= Plocha obchodnich prostor / kancelari 2
Budova sevnachézi v centru Jihlavy na frekventované 392,31 m? -
ulici Zizkova. Komercni pétipodlazni budova s = Plocha spolecnych prostor 1 157,61 m?2
vytahem prosla zasadni rekonstrukci a je v =  Plocha parkovacich stani 164,52 m?
soucasné dobé z 95% pronajata. V 1 NP a 2NP = Plocha garazi 423,05 m2

byla vybudovana obchodni galerie s 25

- p * Plocha ostatnich nebytovych tor 322,76
obchodnimi jednotkami s obchodni plochou ocha ostatiich hebytovych prostor

1218,87 m2. V 1NP a 2NP se nachazi také byty, m? oL

v 3NP a 4NP kancelarské prostory a byty. V 1PP *  Celkova uzitna plocha 3 599,79 m*

jiz probiha prestavba na krytd garazova stani. = Celkova plocha 4 757,40 m?

Je planovana nastavba patého podlazi s = Celkova plocha pozemku/d 1 327,00 m?

jedenacti bytovymi jednotkami. * Hodnota projektu v roce 2024: 181 300 000
CZK
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EFI Obchodni Galerie, byty a kancelare, Jihlava — nastavba

Zizkova 1683/13, 586 01 Jihlava

Multifunkéni dam EFI Obchodni galerie v Jihlavé se = Pocet jednotek (bytd) 11
docka nastavby patého nadzemniho podlazi. = Plocha bytii/ubytovacich jednotek 460,23 m?
= Plocha spolecnych prostor 109,68 m?2

Nastavbou vznikne jedenact bytovych jednotek o " Plocha ostatnich nebytovych prostor 13,11

velikostech: m:
= Celkova uzitna plocha 473,34 m?

= Celkova plocha 583,02 m2

4x 1+kk = Predpokladany budouci investicni naklad: 35
6x 2+kk 000 000 CZK
1x 3+kk
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11 Zprava o vztazich

Zprava obchodni korporace EFI Hotels & Properties, a.s. o vztazich mezi
ovladajici a oviadanou osobou a mezi ovladanou osobou a osobami
ovladanymi stejnou ovladajici osobou

pro Ucetni obdobi od 1.1.2024 do 31.12.2024
podle ustanoveni § 82 a nasl. zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni
I.
Struktura vztah@i mezi ovladajici osobou a ovladanou osobou
1. Ovladana osoba:

Ovladanou osobou je obchodni korporace EFI Hotels & Properties, a.s. se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 19480539, zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné oddil
B vloZka 8846, zastoupena ¢lenem spravni rady Radkem Jakubcem MSc, MBA, LL.M.

2. Ovladajici (propojena) osoba:

Ovladajici osobou je spole¢nost e-Finance, a.s., IC: 26272504,

se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,

kterou zastupuje Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., predseda predstavenstva
obchodni podil na ovladané osobé: 100%

podil na hlasovacich pravech v ovladané osobé: 100%

3. Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou

Spolecnost e-Finance Reality, s.r.o.

IC: 25554824

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejsttiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 33074,

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o.

1C: 03885453

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 87246,

SpoleCnost eFi Breclav, s.r.o.

1C: 06252559

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 100982,

Spolecnost e-Finance EU, a.s.

1C: 03178307

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejsttiku u Krajského soudu v Brné oddil B, vlozka 7104,
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Spolecnost e-Finance Developer, s.r.o.

IC: 27754979

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 56791,

Spolec¢nost Czech Property Fund, s.r.o.

1C: 29260833

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejsttiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 68971,

Spolec¢nost e-Finance Zamek Radice, s.r.o.

IC: 05711576

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejsttiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 97508,

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

1C: 03807860

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, viozka 86878,

Spolecnost EFI Hostinec, s.r.o.

1C: 09165401

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 117616,

Spolecnost eFi Palace, s.r.o.

1C: 29378702

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 76976,

Spolec¢nost EFI Byty, s.r.o.

IC: 10845364

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 123205,

Spolecnost e-Finance Jihlava a.s.

1C: 10888951

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné oddil B, vlozka 8545

Spolecnost e-Finance CZ, a.s.

1C: 09166858

se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil B, viozka 8388
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II.
Smlouvy, jiné pravni tkony a opatreni

1. Smlouvy uzaviené mezi propojenymi osobami
Spole¢nost nema uzavieny zadné smlouvy s propojenymi osobami.
2. Ostatni opatieni uc¢inéna v zajmu nebo na popud propojenych osob
V zajmu nebo na popud propojenych osob nebyla ucinéna zadna opatreni.

III.

Uloha ovladané osoby

Ulohou ovladané osoby je role dcefiné spole¢nosti v holdingové strukture, pri¢emz hlavni oblast aktivit
ovladané osoby spociva predevsim ve spravé viastniho majetku ve formé obchodnich podild v dcefinych
spoleCnostech, které plsobi v oblasti ubytovacich a kongresovych sluzeb a pohostinstvi, a
developmentu.

1v.
Zpisob a prostiedky ovladani

Ovladajici osoba je akcionarem s podilem 100%, kterému odpovida 100% hlasovacich prav, na ovladané
osobé. Ovladajici osoba miZe v ovladané osobé i propojenych osobach uplatriovat pfimo nebo nepfimo
rozhoduijici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.

V.
Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik

Vsechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovladanou osobou byly uzavieny za obvyklych smluvnich
podminek, pficemZz sjednana protiplnéni odpovidala podminkam obvyklého obchodniho styku, a
ovladajici ani ovladané osobé z téchto smluvnich vztah nevznikla Zadnd Gjma, vyznamné riziko Ci
nevyhoda.

VI.
Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé (ijma a posouzeni jejiho vyrovnani

Za poskytnutd plnéni posuzovana v této zpravé byla ze strany ovladané soby ovladajici osobou
poskytnuta odpovidajici protipinéni. Ovladané osobé nevznikla v této souvislosti Zadna Ujma.

Tato zprava byla statutarnim organem ovladané osoby na zakladé udajd, které jsou ¢lenlim statutarniho
organu jakozto osobam jednajicim s péci fadného hospodaie znamy. Tato zprava byla aktualizovana ke
dni jejiho vyhotoveni — tedy k 23.01.2025.

Digitalné podepsal Radek
Radek Jakubec, jaiubec, msc, msa, LLM

MSc, MBA, LL.M Datum: 2026.04.16

17:07:26 +02'00'

Radek Jakubec, MBA, MSc. LL.M
Clen spravni rady EFI Hotels & Properties, a.s.
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13 Konsolidovana ucetni zavérka

Konsolidovana Ucetni zavérka skupiny EFI byla zpracovana v souladu se zakonem ¢. 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi ve znéni pozdéjsich predpist, vyhlaskou ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadeji néktera
ustanoveni zakona 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni pozde&jsich predpisd, pro Ucetni jednotky, které
jsou podnikateli Gctujicimi v soustavé podvojného Ucetnictvi, a ¢eskymi Ucetnimi standardy.

Datum vzniku skupiny EFI je datum vzniku konsolidujici i¢etni jednotky EFI Hotels & Properties a. s.,
ktera ke stejnému dni nabyla vkladem 100% obchodni podily v konsolidovanych Gcetnich jednotkach.

Konsolidovana ucetni zavérka je sestavena k rozvahovému dni 31. 12. 2024, resp. za bézné ucetni
obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024. Minulé obdobi je od 27. 6. 2023. do 31. 12. 2023 od vzniku
skupiny, tj. ode dne vzniku skupiny EFI do prvniho rozvahového dne.

Konsolidovana Ucetni zavérka obsahuje:

- Konsolidovanou rozvahu k 31. 12. 2024
- Konsolidovany vykaz zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024
- P¥ilohu v konsolidované ucetni zavérce

Neni-li uvedeno jinak, jsou vsechny hodnotové Gdaje uvedeny v tisicich KC.

Skutecnosti, které nastaly az po rozvahovém dni jsou uvedeny v priloze v konsolidované Gcetni
zavérce.

Konsolidovana Gcetni zavérka je k dispozici k nahlédnuti v sidle konsolidujici Gc¢etni jednotky a také
v jeji sbirce listin zverejnéné v obchodnim rejstiku.
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Konsolidovana rozvaha k 31. 12. 2024

tis. K¢
Bézné Ucetni | Minulé Ucetni
Oznaceni AKTIVA obdobi obdobi
netto netto
AKTIVA CELKEM 1378 530 1372010
B. Dlouhodoby majetek 1363 090 1 354 475
B. I Dlouhodoby nehmotny majetek 0 2
B. Il. Dlouhodoby hmotny majetek 1229 821 1214 001
B. IV. Konsolidacni rozdily 133 268 140 472
C. Obézna aktiva 14 797 17 175
C. L Zasoby 0 0
C. Il Pohledavky 9831 13 341
C.Il. 1. | Dlouhodobé pohledavky 332 347
C. . 2. |Kratkodobé pohledavky 9 499 12 994
C.IV. Penézni prostredky 4 966 3834
D. Casové rozlideni aktiv 643 360
Oznadeni PASIVA Bezg‘tf il M'”gt';ggft”'
PASIVA CELKEM 1378 530 1372 010
A. Vlastni kapital 800 544 817 047
Al Zakladni kapital 830 410 830 410
Al AZio a kapitalové fondy 0 0
Al Fondy ze zisku 0 0
A V. Konsolidovany vysledek hospodareni min. let (+/-) -13 158 -7 448
Konsolidovany vysledek hospodafeni bézného
AV. | Geetniho obdobi (+/-) i 16708 5915
A.VII. Konsolidacni rezervni fond 0 0
B. +C. |Cizi zdroje 576 843 553 991
B. Rezervy 0 0
C. Zavazky 576 843 553 991
C. L Dlouhodobé zavazky 544 360 500 222
C. Il Kratkodobé zavazky 32 483 53 769
D. Casové rozliseni pasiv 1142 972
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Konsolidovany vykaz zisku a ztraty

tis. K¢
Oznateni Bézné lﬁlé(,atnl' Minulé Clé,etnl'
obdobi obdobi
L. Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 79 643 45 606
II. Trzby za prodej zbozi 0 0
A. Vykonova spotieba 41 355 19 658
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 0 0
C. Aktivace 0 0
D. Osobni naklady 7 635 4316
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 21 690 12 820
1. Ostatni provozni vynosy 375 155
F. Ostatni provozni naklady 685 209
* Provozni vysledek hospodareni 8 653 8 758
V. Vy'/n,osy oz ostatm’l:lo _,dllouhodobého majetku - 0 0
ovladana nebo ovladajici osoba
VI. Vynosové Uroky a podobné vynosy 150 76
J. Nakladové troky a podobné néaklady 27 625 14 946
VII. Ostatni finanéni vynosy 46 146
K. Ostatni finanéni naklady 518 285
* Financni vysledek hospodareni (+/-) -27 947 -15 009
*k Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) -19 294 -6 251
L. Dari z pijmil -2 586 -336
L. 1. Dari z pFijmd splatna 0 0
L. 2. Dan z pfijmd odlozena (+/-) -2 586 -336
ok Egg(s)gliidovany vysledek hospodareni za ucetni -16 708 5915
* Cisty obrat za Ucetni obdobi 79 643 45 983
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Priloha v konsolidované ucetni zavérce

1 Zpusob konsolidace a pouzité metody konsolidace

Konsolidovana Ucetni zavérka je sestavena zplsobem piimé konsolidace, tedy konsolidaci vSech
Ucetnich jednotek najednou na zakladé individualnich Gcetnich zavérek spolecnosti, které tvori
konsolidacni celek.

Metoda piné konsolidace byla v bézném Ucetnim obdobi vyuzita pro vSechny konsolidované Gcetni
jednotky.

Metoda pomérné konsolidace nebyla pro sestaveni této konsolidované Gcetni zavérky vyuzita.
Metoda konsolidace ekvivalenci nebyla pro sestaveni této konsolidované ucetni zavérky vyuzita.

Konsolidujici Ucetni jednotka v béZzném Ucetnim obdobi nevlastnila ani neovlddala Zadné jiné Gcetni
jednotky nezahrnuté do konsolidace.

2 Konsolidacni celek

Konsolidacni celek (dale téz ,,skupina EFI") tvofi spolecnost EFI Hotels & Properties, a.s., ktera vystupuje
v pozici konsolidujici Ucetni jednotky a dale pak konsolidované Ucetni jednotky e-Finance EU, a.s., €Fi
Palace, s.r.0., eFi Palace Resort, s.r.o0. a e-Finance Jihlava a.s.

vwvrs

2.1.1 Konsolidujici ucetni jednotka

Nazev subjektu EFI Hotels & Properties, a.s.

Pravni forma akciova spolecnost

Sidlo Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
Datum vzniku 27. Cerven 2023

Identifikacni Cislo 194 80 539

Spisova znacka B 8846 vedena u Krajského soudu v Brné

2.1.2 Konsolidovana ucetni jednotka

Nazev subjektu e-Finance EU, a.s.

Pravni forma akciova spolec¢nost

Sidlo Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied
Datum vzniku 8. Cervenec 2014

Identifikacni Cislo 031 78 307

Spisova znacka B 7104 vedena u Krajského soudu v Brné

VySe podilu vlastnéného 100 %

konsolidujici icetni jednotkou

Nazev subjektu eFi Palace, s.r.o.
Pravni forma spoleCnost s ruc¢enim omezenym
Sidlo Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied
Datum vzniku 28. listopad 2012
25
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Identifikacni Cislo

Spisova znacka

VySe podilu vlastnéného
konsolidujici ucetni jednotkou

Nazev subjektu

Pravni forma

Sidlo

Datum vzniku

Identifikacni Cislo

Spisova znacka

Vyse podilu vlastnéného
konsolidujici ucetni jednotkou

Nazev subjektu

Pravni forma

Sidlo

Datum vzniku

Identifikacni Cislo

Spisova znacka

VySe podilu vlastnéného
konsolidujici Ucetni jednotkou

293 78 702
C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné
100 %

eFi Palace Resort, s.r.o.

spolecnost s ru¢enim omezenym

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stred
12. bfezen 2015

038 85 453

C 87246 vedena u Krajského soudu v Brné

100 %

e-Finance Jihlava a.s.

Akciova spolecnost

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed
26. kvéten 2021

108 88 951

B 8545 vedena u Krajského soudu v Brné

100 %

2.2 Predmét podnikani

Predmétem podnikani matefské spolecnosti je vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona; s obory cinnosti nalezejicich do zivnosti volné Cislo 1 az 81 dle pfilohy cislo 4
zakona Cislo 455/1991 Sb.
Ve vypisu z obchodniho rejstfiku, vedeného Krajskym soudem v Brné, spis. zn.: B 8846, jsou uvedeny
podrobné nasleduijici ¢innosti:

a) sprava vlastniho majetku,

b) pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

Pfedmétem podnikani dcefinych spolecnosti je pronajem nemovitych véci, bytl a nebytovych prostor,
a vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zZivnostenského zakona; s obory Cinnosti
nalezejicich do zivnosti volné Cislo 1 az 81 dle prilohy Cislo 4 zakona cislo 455/1991 Sb.
Ve vypisu z obchodniho rejstiiku dcefinych spolecnosti jsou uvedeny podrobné nasledujici Cinnosti:
a) ubytovaci sluzby,
b) pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor,
c) sprava vlastniho majetku.

2.3 Uéetni jednotky nezahrnuté do konsolidaéniho celku

Konsolidujici Ucetni jednotka EFI Hotels & Properties, a.s. v béZzném Gcetnim obdobi nevlastnila ani
neovladala zadné ucetni jednotky nezahrnuté do konsolidované ucetni zavérky.
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2.4 Uéetni jednotKky pridruzené zahrnuté do konsolidované uéetni zavérky

Nejsou zadné pridruzené jednotky zahrnuté do konsolidované Gcetni zavérky.

2.5 Ucetni jednotky ptidruzené nezahrnuté do konsolidované uéetni
zaveérky

Nejsou zadné pridruzené jednotky nezahrnuté do konsolidované ucetni zavérky.

Cetni jednotky pod spolecnym vlivem zahrnuté do konsolidované
ucetni zavérky

Nejsou zadné Ucetni jednotky pod spolecnym vlivem zahrnuté do konsolidované Gcetni zavérky.

3 Pouzivané ucetni metody, zpiisoby a zasady

3.1 Informace o pouzitych ucetnich metodach a zasadach

V bézném obdobi nedoslo k zadnym zménam metod a zasad v Ucetnictvi, které by mély vyznamny vliv
na konsolidovanou ucetni zavérku.

Majetek a zavazky jsou ocenovany nasledujicimi zplsoby:

- dlouhodoby hmotny a nehmotny majetek s vyjimkou majetku vytvoreného vlastni ¢innosti —
pofizovacimi cenami v¢. ndklady s pofizenim souvisejici. Vydaje na dokoncené technické
zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvySuji jeho pofizovaci cenu. Opravy a Udrzba se
Gctuji do nakladd,

- dlouhodoby hmotny majetek nabyty vkladem — dle znaleckého ocenéni,

- zasoby — pofizovacimi cenami v¢. nakladd na pofizeni,

- pohledavky — jmenovitou hodnotou,

- penézni prostfedky a ceniny — jmenovitymi hodnotami,

- zavazky — jmenovitou hodnotou.

Soucasti ocenéni dlouhodobého majetku nejsou Groky.

Dlouhodoby hmotny nemovity majetek nabyty konsolidujici Gcetni jednotkou vkladem k datu vzniku
skupiny byl ocenén podle znaleckych posudkd, které stanovily hodnotu cistého obchodniho jméni kazdé
konsolidované ucetni jednotky. Soucasti téchto znaleckych posudkl bylo i stanoveni aktualni hodnoty
nemovitosti, které jednotlivé konsolidované Ucetni jednotky vlastni. Celkovy vliv pfecenéni nemovitosti
k datu vkladu je 545 237 tis. CZK a tyka se jak pozemkd, tak staveb. U rozdilu z precenéni vztahujiciho
se ke stavbam bylo na ro¢ni bazi zahajeno odepisovani po zbyvajici dobu Zivostnosti.

V pfipadé, Ze se ocenéni majetku a zavazkl u nékterého ze subjektd konsolidacniho celku od téchto
zplsobd vyznamné odliSuje, jsou prislusné polozky korigovany pomoci konsolidacnich Gprav.

Opravné polozky k pohledavkam jsou stanovovany podle téchto pravidel:

-k neproml¢enym pohledavkam po Ihiité splatnosti za dluzniky v insolvencnim Fizeni:
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e prihlasenym — 100 % neuhrazené hodnoty.
e neprihlasenym — podle zakona €. 593/1992 Sb., o rezervach.

-k neproml¢enym pohledavkam po Ihité splatnosti:
e déle nez 180 dnl — 50 % neuhrazené hodnoty,
e déle nez 12 mésicl — podle zdkona ¢. 593/1992 Sb., o rezervach.

V pfipadg€, Ze se tvorba opravnych polozek u nékterého ze subjektl konsolidacniho celku od téchto
zplsobl vyznamné odliSuje, jsou prislusné polozky korigovany pomoci konsolidacnich Gprav.

Pro jednotlivé druhy majetku jsou stanoveny nasleduijici doby odpisovani:

Odpisy jsou vypocteny na zakladé pofizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé
oCekavané doby Zivotnosti. U staveb je stanovena doba Zivotnosti pro Ucely Gcetniho odepisovani 100
let.

Odpisovani se zahajuje v mésici nasledujicim po zafazeni majetku do uzivani. V pfipadé, ze se metodika
odepisovani u nékterého ze subjektd konsolidacniho celku od této metodiky vyznamné odlisuje, jsou
prislusné polozky korigovany pomoci konsolidacnich Gprav.

Skupina EFI neeviduje majetek ocenovany realnou hodnotou.

3.2 Zpusob pirepoctu cizi mény

Pro prepocet cizi mény na CZK je pouzivan denni kurz Ceské narodni banky.

4 Konsolidacni rozdil

Konsolidacni rozdil je rozdil mezi pofizovaci cenou podild konsolidovaného podniku a jejich ocenénim
podle podilové Ucasti konsolidujici Ucetni jednotky na vysSi vlastniho kapitalu vyjadreného realnou
hodnotou, ktera se stanovi jako rozdil redlnych hodnot aktiv a realnych hodnot ciziho kapitalu ke dni
akvizice/vkladu nebo ke dni dalSiho zvyseni Gcasti (dalSiho pofizeni cennych papirl nebo podild). Za den
akvizice/vkladu se povazuje datum, od néhoz zacina ucinné ovladajici a fidici osoba uplatfiovat pfislusny
vliv nad konsolidovanym podnikem.

Ve skupiné EFI je konsolidacni rozdil tvoren rozdilem mezi hodnotou podill k datu vkladu a realnou
hodnotou vlastniho kapitalu konsolidovanych Ucetnich jednotek k datu vkladu, pficemzZ celkova vyse
konsolidac¢niho rozdilu k datu vkladu byla vycCislena 144 074 tis. KC. Soucasti konsolida¢niho rozdilu je i
odloZzena dan z precenéni nemovitosti k datu vkladu ve vysi 114 500 tis. K& Konsolidacni rozdil se
odepisuje na rocni bazi po dobu 20 let.

5 Doplnujici informace ke konsolidované zavérce

5.1 Dlouhodoby nehmotny majetek
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Tabulka 1: Prirtistky a ubytky pofizovaci ceny dlouhodobého nehmotného majetku

ot | sy | oy || Koty

\I;lfyor;leotne vysledky vyzkumu a 0 0 0 0 0
Software 633 0 0 0 633
Ostatni ocenitelna prava 0 0 0 0 0
Ostatni DNM 0 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na DNM 0 0 0 0 0
Nedokonceny DNM 0 0 0 0 0
Celkem 633 0 0 0 633

Tabulka 2: Prirlistky a Gbytky opravek a opravnych polozek dlouhodobého nehmotného majetku

v Pocatecni v o ’ Konsolidacni | Konecny
Polozka zlistatek Prirtstky Ubytky Upravy zlistatek
N,ehmotne vysledky vyzkumu a 0 0 0 0 0
vyvoje
Software 631 2 0 0 633
Ostatni ocenitelna prava 0 0 0 0 0
Ostatni DNM 0 0 0 0 0
Poskytnuté zalohy na DNM 0 0 0 0 0
Nedokonéeny DNM 0 0 0 0 0
Celkem 631 2 0 0 633

5.2 Dlouhodoby hmotny majetek
Tabulka 3: Prirtistky a ubytky pofizovaci ceny dlouhodobého hmotného majetku:

v Pocatecni v o . Konsolida¢ni | Konecny
Polozka zlistatek Prirtstky Ubytky Upravy zlistatek
Pozemky 167 494 0 0 0 167 494
Stavby 983 486 45 782 0 0 1 029 268
Hmotné movité véci a jejich 45 013 4473 405 0 49 081
soubory
Ostatni DHM 3143 187 0 0 3330
Poskytnuté zalohy na DHM 0 0 0 0 0
Nedokonéeny DHM 60 303 25 821 45 782 0 40 342
Celkem 1259 439 76 263 46 187 0/ 1289515
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Tabulka 4: Prirlistky a ubytky opravek a opravnych polozek k dlouhodobému hmotnému majetku:

. Pocatecni v o . Konsolidacni | Konecny
Polozka zUstatek Prirtstky Ubytky Upravy zUstatek
Pozemky 0 0 0 0 0
Stavby 29 587 10 104 225 0 39 466
Hmotné movité veci a jejich 14 736 4244 5 0 18 975
soubory
Ostatni DHM 1115 138 0 0 1253
Poskytnuté zalohy na DHM 0 0 0 0 0
Nedokonceny DHM 0 0 0 0 0
Celkem 45 438 14 486 230 0 59 694

5.3 Pohledavky

5.3.1 Pohledavky zajisténé, podminéné a nevykazané v rozvaze

Skupina EFI neeviduje k rozvahovému dni Zadné pohledavky kryté vécnymi zarukami, podminéné ani
nevykazané v rozvaze.

5.3.2 Dlouhodobé pohledavky

Zadné pohledavky v konsolidaénim celku nemaji dobu splatnosti deldi nez 5 let. Véechny evidované
dlouhodobé pohledavky jsou do Ihlity splatnosti. Pfehled vyvoje dlouhodobych pohledavek uvadi
nasleduijici tabulka.

Tabulka 5: Pfehled dlouhodobych pohledavek

Ucetni jednotka 31.12.2024 31.12.2023

EFI Hotels & Properties, a.s. 0 0
e-Finance EU, a.s. 6 15
eFi Palace, s.r.o. 0 0
eFi Palace Resort, s.r.o. 0 0
e-Finance Jihlava a.s. 332 332
Vzajemné pohledavky v ramci konsolida¢niho celku -6 0
Celkem 332 347

5.3.3 Kratkodobé pohledavky

Kratkodobé pohledavky jsou vykazany u vsSech spoleCnosti konsolidacniho celku. Pfehled o kratko-
dobych  pohledavkach dle jednotlivych spolecnosti je uveden v nasledujici tabulce.
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Tabulka 6: Prehled kratkodobych pohledavek

Ucetni jednotka 31.12.2024 | 31.12.2023

EFI Hotels & Properties, a.s. 0 0
e-Finance EU, a.s. 5123 10 194
eFi Palace, s.r.o. 4123 3739
eFi Palace Resort, s.r.o. 45 75
e-Finance Jihlava a.s. 371 566
Vzdjemné pohledavky v ramci konsolidacniho celku - 163 -1 580
Celkem 9499 12 994

5.3.4 Opravné polozky k pohledavkam

Z4dna ze spolecnosti skupiny EFI nevykazuje opravné polozky k pohledavkam.

5.4 Zavazky

5.4.1 Zavazky zajisténé, podminéné, penzijni a nevykazané v rozvaze

Skupina EFI neeviduje k rozvahovému dni zadné podminéné zavazky, penzijni ani nevykazané v rozvaze.

Zajisténé zavazky jsou evidovany u spolecnosti eFi Palace, s. r. 0. Jedna se o dva Uvery od TRINITY
BANK a. s., jejichz nesplacend cast k rozvahovému dni Cini 144 293 tis. K& Uvéry jsou zajistény

zastavnim pravem k nemovitostem této spolecnosti. Oba Uvéry jsou splatné 31. 12. 2027.

Uvér od TRINITY BANK a. s. zajiétény zastavnim pravem k nemovitostem je evidovan takeé u spolecnosti
e-Finance EU, a. s., nesplacena Cast Uvéru k rozvahovému dni je 109 088 tis. KE. Uvér je splatny

31. 5. 2025.

U spolecnosti e-Finance Jihlava, a. s. je evidovan dvér od TRINITY BANK a. s. zajiStény zastavnim
pravem k nemovitostem. Jeho nesplacend ¢ast k rozvahovému dni je 43 640 tis. KE. Uvér je splatny

30. 6. 2041.

5.4.2 Dlouhodobé zavazky

Zavazky s dobou splatnosti delSi nez 5 let jsou uvedeny v nasledujici tabulce.

Tabulka 7: Dlouhodobé zavazky konsolidacniho celku s dobou splatnosti delsSi nez 5 let

Ucetni jednotka

31.12.2024

31.12.2023

EFI Hotels & Properties, a.s.

e-Finance EU, a.s.

eFi Palace, s.r.o.

eFi Palace Resort, s.r.o.

oO|lOo|Oo|O

oo |O|O

e-Finance Jihlava a.s.

32990

35270

Celkem

32 990

35270
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Prehled dlouhodobych zavazk( jednotlivych Gcetnich jednotek konsolidacniho celku a prehled
dlouhodobych zavazk( za cely konsolidacni celek uvadi nasleduijici tabulka.

Tabulka 8: Dlouhodobé zavazky konsolida¢niho celku

Uetni jednotka 31.12.2024 31.12.2023

EFI Hotels & Properties, a.s. 1348 0
e-Finance EU, a.s. 145 941 132 464
eFi Palace, s.r.o. 183 560 166 358
eFi Palace Resort, s.r.o. 14 304 13118
e-Finance Jihlava a.s. 80 182 66 670
Vzajemné dlouhodobé zavazky 0 0
Odlozeny danovy zavazek konsolidacniho celku 119 025 121 612
Celkem 544 360 500 222

5.4.3 Kratkodobé zavazky

Prehled kratkodobych zavazk jednotlivych Ucetnich jednotek konsolidacniho celku a prehled
kratkodobych zavazk( za cely konsolidacni celek uvadi nasleduijici tabulka.

Tabulka 9: Kratkodobé zavazky konsolidacniho celku

Ucetni jednotka 31.12.2024 31.12.2023

EFI Hotels & Properties, a.s. 40 146
e-Finance EU, a.s. 8 060 25 888
eFi Palace, s.r.o. 12 330 17 873
eFi Palace Resort, s.r.o. 345 145
e-Finance Jihlava a.s. 11 743 11 297
Vzajemné zavazky -35 -1 580
Celkem 32 483 53 769

5.5 Poskytnuté zalohy, zavdavky, zaptjcky a uvéry clentim ridicich
a kontrolnich organt

Zadna ze spole¢nosti, patficich do konsolidaéniho celku neeviduje pohleddvky v osobam, které byly
v béZném obdobi Cleny statutarnich, dozorcich nebo fidicich organd.

5.6 Popis stanoveni realné hodnoty majetku a zavazki, informace
o cennych papirech a derivatech

Z4dna z Gcetnich jednotek skupiny EFI nevykazuje majetek ani zavazky ocefiované redlnou hodnotou,
cenné papiry nebo derivaty.
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5.7 Vynosy z provozni ¢innosti konsolida¢niho celku

Konsolidované vynosy konsolidacniho celku EFI dle jednotlivych Cinnosti zobrazuje nasleduijici tabulka.

Tabulka 10: Vynosy z provozni ¢innosti za konsolidacni celek

Polozka 31.12.2024 | 31.12.2023

Trzby za prodej zbozi 0 0
Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 79 643 45 606
Trzby z prodeje dlouhodobého majetku a materialu 76 0
Jiné provozni vynosy 299 155
Celkem 80 018 45 761

Konsolidované vynosy z provozni Cinnosti jsou dosahovany na trzich, které se mezi sebou nelisi
z hlediska zpUsobu, kterym je organizovan prodej zbozi a vyrobk{ a poskytovani sluzeb spadajicich do
provozni ¢innosti.

6 Primérny piepocteny pocet zaméstnancii konsolidacniho celku
béhem ucetniho obdobi

Primérny prepocteny pocet zaméstnancl za kazdou Ucetni jednotku nalezici do konsolidacniho celku
shrnuje nasledujici tabulka.

Tabulka 11: Udaje o primérném prepoc¢teném poctu zaméstnanci konsolidaéniho celku

31.12.2024 31.12.2023

Ucetni jednotka 5 5 . 5 5 .

Pocet zamestnancu Pocet zamestnancu
EFI Hotels & Vedouci pracovnici 0 0
Properties, a.s. Ostatni pracovnici 0 0
e-Finance EU, a.s. Vedouq’ pracovr)l'gi 0 0
! Ostatni pracovnici 0 0
eFi Palace, s.r.o. Vedouq’ pracovr)k.:i 3 3
! Ostatni pracovnici 6 6
eFi Palace Resort, | Vedouci pracovnici 0 0
s.r.o. Ostatni pracovnici 0 0
e-Finance Jihlava Vedouci pracovnici 0 0
a.s. Ostatni pracovnici 0 0
Vedouci pracovnici 3 3
Celkem Ostatni pracovnici 6 6

Osobam, které jsou Cleny statutarnich a kontrolnich organu, byly poskytnuty odmény dle dohod
o provedeni prace. Zadné jiné dohody ¢lenlim statutarnich a kontrolnich organé poskytnuty nebyly.

Zadnému z ¢lendim statutarnich a kontrolnich nebyly poskytnuty odmény v nepenézni formé.

V Zadné spolecnosti skupiny EFI nejsou penzijni zavazky vici byvalym clenlim statutarnich organd.
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6.1 Vyse a vyvoj odloZené dané

Tabulka 12: Vypocet odlozené dané konsolidacniho celku

Titul pro odloZzenou dan v bézném obdobi Zaklad dané | Sazba % Céstka dané
Precenéni n’emowtostl k datu vkladu na realnou 536 369 21 112 637
hodnotu (zavazek)

Odlozena daf z individudlnich Uz 30 417 21 6 388
Stav odlozené dané celkem 119 025
Titul pro odloZzenou dan v minulém obdobi Zaklad dané Sazba % Céstka dané
Precenéni n'emovitostl k datu vkladu na realnou 540 803 21 113 569
hodnotu (zavazek)

Odlozena daf z individualnich Uz 38 297 21 8 043
Stav odlozené dané celkem 121 612

6.2 Vynosy a naklady, které jsou mimoradné svym objemem nebo ptivodem

Skupina EFI neméla v bézném roce zadné vynosy nebo naklady, které by byly mimofadné svym

objemem nebo plivodem.

6.3 AKkcie vydané v priibéhu ucetniho obdobi

V bézné Ucetnim obdobi nebyly vydany zadné akcie.

6.4 Vyménitelné dluhopisy nebo jiné podobné cenné papiry

K rozvahovému dni nejsou evidovany zadné vymeénitelné dluhopisy nebo jiné podobné cenné papiry.

6.5 Transakce neuvedené v rozvaze a transakce se spriznénou stranou

Zadna z Ucetnich jednotek neméla obchodni transakce, které nebyly uvedeny v konsolidované rozvaze,
které by mély dopad na finan¢ni situaci konsolida¢niho celku.

Skupina EFI neucinila se spriznénou stranou Zadnou transakci, ktera nebyla uzaviena za béznych trznich

podminek.

6.6 Udalosti, které nastaly po datu ucetni zavérky

Po rozvahovém dni nenastaly Zadné jiné vyznamné skutecnosti, které jsou nebo by mohly byt vyznamné

pro posouzeni nepretrzitého trvani skupiny.
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7 Ocenéni nemovitosti

Skupina provedla ocenéni vybranych nemovitosti skupiny EFI Hotels & Properties ocenény na realnou
hodnotu (fair value). Ocenéni bylo provedeno k rozhodnému dni 31. 10. 2025 na zakladé nezavislych
znaleckych posudk@ zpracovanych spole¢nosti ZNALCI A ODHADCI — znalecky Ustav, spol. s r.o. (dale
jen ,znalecky Ustav").

Ocenéni slouzi pro zvySeni transparentnosti ekonomické hodnoty portfolia a pro konzistentni popis
hodnotovych driverl ve vyrocni zpravé. UcCetni zachyceni dopadl ocenéni (vCetné pfipadnych

souvisejicich darnovych efektd) se fidi aplikovanym Gcetnim ramcem a pravidly konsolidace skupiny.

Prehled realnych hodnot dle znaleckych posudki (k 31. 10. 2025):

Nazev projektu | Adresa Posudek (ev. ¢.) Redlna hodnota Poznamka k
(K& metodé
Multifunkéni Bratislavska 095710/2025 675 700 000 K& | Trzni/realna
budova eFi 234/52 602 00 hodnota dle
Palace, Brno, Brno-stied posudku (sekce
oddvodnéni trzni
hodnoty).
Pristavba a Bratislavska 095713/2025 158 570 000 K¢ | Rezidualni metoda
nastavbu 237/56 602 00 (developersky
multifunkéniho Brno-stied projekt).
objektu eFi
Palace, 3. etapa,
60 byt@,
kancelare, Brno
EFI SPA Hotel nam. 28. fijna 096868/2025 502 460 000 K¢ | Ocenéni
***x* Superior 1903/23, 602 00 hotelového aktiva
Brno-stied (vynosovy
pristup).
EFI Obchodni Zizkova 1683 / 13 | 095698/2025 190 000 000 K¢ Redlna hodnota
Galerie Jihlava 586 01 Jihlava dle posudku
(stavajici objekt).
Soucet realnych hodnot vyse uvedenych aktiv: 1526 730 000 Kc.

7.1 Vyroky znalce

7.1.1 Bratislavska 234/52 (B52) — eFi Palace (ev.c. 095710/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupl a na zakladé znaleckého posudku ev. €.
095710/2025 zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.0., konstatujeme, Ze realna (trzni) hodnota
nemovitostniho aktiva Bratislavska 234/52 (B52) ke dni 31. 10. 2025 Cini:

675 700 000 KC.
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7.1.2 Bratislavska 237/56 (B56) — pristavba/proluka (ev.¢. 095713/2025)

Na zakladé vysSe pouzitych postupld a na zakladé znaleckého posudku ev. &.
095713/2025 zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o., konstatujeme, Ze realna hodnota zajmového
majetku souvisejiciho s projektem Bratislavska 237/56 (B56) ke dni 31. 10.
2025 Cini:

158 570 000 Kc.

7.1.3 EFI SPA Hotel (ev.c. 096868/2025)

Na zakladé vyse pouZitych postupl a na zakladé znaleckého posudku zpracovaného
znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
konstatujeme, Ze realna hodnota zajmového majetku, a to pozemku, na
kterém stoji budova €. pop. 1903 / €. or. 23, zapsaného na LV €. 1712, k. 1.
Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho Gradu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni 31. 10. 2025 Cini:

502 460 000 Kc.

7.1.4 EFI Obchodni Galerie Jihlava (ev.¢. 095698/2025)

Na zakladé vyse pouzitych postupl a na zakladé znaleckého posudku ev. &.
095698/2025 zpracovaného znaleckym Ustavem ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o., konstatujeme, ze realna hodnota aktiva EFI
Obchodni Galerie Jihlava (stavajici objekt) ke dni 31. 10. 2025 Cini:

190 000 000 Kc.

Veskeré relevantni znalecké posudky a souvisejici podklady k ocenéni vybranych aktiv pribézné
zverejnovany také verejné. Aktudlni verze posudkd jsou dostupné na webovych strankach skupiny v
sekci pro investory, kde je mozné dohledat jednotlivé dokumenty podle nazvu/ev. Cisla posudku —
www.e-finance.eu/pro-investory/klicove-financni-ukazatele/ .

103


http://www.e-finance.eu/pro-investory/klicove-financni-ukazatele/

V Brné dne 17. 4. 2026
Konsolidovana Ucetni zavérka k 31. 12. 2024:

- Konsolidovana rozvaha
- Konsolidovany vykaz zisk( a ztraty
- Priloha v konsolidované Ucetni zavérce

Statutarni zastupce:
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Tel: +420 241 046 111 BDO Audit s.r.o.
www.bdo.cz V Parku 2316/12
Praha 4

Zprava nezavislého auditora

Jedinému akcionari spole¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit prilozené konsolidované Gcetni zavérky spolecnosti EFI Hotels &
Properties, a.s., se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, identifikacni cislo
194 80 539 (dale jen ,,Spolecnost“) a jejich dcerinych spolec¢nosti (dale jen ,,Skupina“)
sestavené na zakladé ceskych Gcetnich predpisl, ktera se sklada z konsolidované rozvahy

k 31. 12. 2024, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1. 1. 2024 do 31. 12. 2024
a prilohy této konsolidované ucetni zavérky, vCetné vyznamnych informaci o pouzitych
Uéetnich metodach. Udaje o Spolecnosti a o Skupiné jsou uvedeny v bodé 2 pFilohy této
konsolidované ucetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcéetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolecnosti k 31. 12. 2024 a naklad( a vynosu a vysledku jejiho hospodareni za obdobi
od 1. 1.2024 do 31. 12. 2024, v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA), pripadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ucetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z
uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené
ve vyrocni zpravé mimo konsolidovanou Ucetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatni
informace odpovida statutarni organ Spolecnosti.

Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je
vsak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované Gcetni zavérky
seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve
vyznamném nesouladu s konsolidovanou Gc¢etni zavérkou Ci s nasimi znalostmi o Géetni
jednotce ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych
ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se
rozumi, zda ostatni informace spliuji poZadavky pravnich predpist na formalni naleZitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni
uvedenych pozadavki by bylo zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich
informaci.

BDO Audit s.r.o., Ceska spolecnost s rucenim omezenym (ICO 453 14 381, DIC CZ45314381, registrovana u Méstského soudu Praha, oddil C, vlozka 7279,
auditorské opravnéni Komory auditort CR €. 018), je ¢lenem BDO International Limited (spolecnosti s ru¢enim omezenym registrované ve Velké Britanii)
a je soucasti mezinarodni sité nezavislych clenskych firem BDO.
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Na zakladé provedenych postupt, do miry, jiz dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

- ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v
konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vsech vyznamnych ohledech v souladu s
konsolidovanou ucetni zavérkou a

- ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsme
dospéli pri provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti.

V ramci uvedenych postupl jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost statutarniho organu Spolecnosti za konsolidovanou ucetni zavérku

Statutarni organ Spolec¢nosti odpovida za sestaveni konsolidované Ucetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi Ucetnimi predpisy, a za takovy vnitrni kontrolni
systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zptsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je statutarni organ Spolecnosti povinen
posoudit, zda je Spolecnost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani
pri sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pripadu, kdy statutarni organ planuje
zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou realnou moznost nez tak
ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat primérenou jistotu, ze konsolidovana uUcetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu
auditora obsahujici nas vyrok. Primérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pripadech

v konsolidované ucetni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v dusledku podvodud nebo chyb a povazuji se za vyznamné, pokud
lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatinovat béhem
celého auditu odborny Usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

- ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti konsolidované Ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na
tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlikazni informace, abychom na jejich zakladé
mohli vyjadrit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo v
dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpusobené
chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, Umyslna
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnitrnich kontrol.
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- Seznamit se s vnitrnim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho
systému.

- Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadu
a informace, které v této souvislosti statutarni organ Spolecnosti uvedl.

- Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované
Ucetni zavérky statutarnim organem a to, zda s ohledem na shromazdéné dikazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spolecnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru,
ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na
uvedené informace, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany
vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepretrzité trvat vychazeji z
dukaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

- Vyhodnotit celkovou prezentaci, clenéni a obsah konsolidované Gcéetni zavérky, a dale to,
zda konsolidovana Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplsobem,
ktery vede k vérnému zobrazeni.

- Naplanovat a provést audit skupiny tak, abychom ziskali dostatecné a vhodné diikazni
informace o finanénich Gdajich UCetnich nebo organizacnich jednotek zahrnutych do
skupiny, které budou zakladem pri vytvoreni si nazoru na Ucetni zavérku skupiny.
Zodpovidame za rizeni auditorskych praci provadénych pro ucely auditu skupiny, za
dohled nad nimi a za jejich kontrolu. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je
nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat statutarni organ Spolec¢nosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk( ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 17. 4. 2026

Auditorska spolecnost: Statutarni auditor:
7
BDO Aueet o /J{L/
BDO Audit s. r. o. l Ing. Oldrich Bartusek
evidencni Cislo 018 evidencni Cislo 2256
3
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