e-Finance

e-Finance, a.s.

Dluhopisovy program diuhopist e-Finance
v maximalnim objemu vydanych dluhopisti 1.000.000.000,- K& a soué¢asné
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopis( 500.000.000,-K&
s dobou trvani programu 25 let

Koneéné podminky nabidky
pro emisi dluhopisi
Dluhopisy e-Finance Property 40
s pevnym Urokovym vynosem ve vysi 4,5% p.a.
v pfedpokladané jmenovité hodnoté emise 12.000.000,- Ké
splatné dne 1.9.2023
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Kapitolal.- Uvod

Kone¢né podminky nabidky pro emisi dluhopist Dluhopisy e-Finance Property 40
s pevnym urokovym vynosem ve vySi 4,5% p.a. v pfedpokladané jmenovité hod-
noté emise 12.000.000 K¢ splatné dne 1.9.2023.

Koneéné podminky nabidky pro emisi dluhopisii e-Finance Property 40, spole&nosti e-Finance, a.s. Strana 3 (celkem 18)



Kapitola ll. -

se .

Shrnuti

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavk(, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsazZeny
v oddilech A az E (A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje veske-
ré prvky vyZzadované pro shrnuti Emitenta a Diuhopisd. JelikoZ nékteré prvky nejsou pro
daného Emitenta nebo Dluhopisy vyZzadovany, mohou v &islovani prvki{ a jejich posloup-
nosti vzniknout mezery. Pies skute¢nost, Zze néktery prvek je pro daného Emitenta a
Dluhopisy vyzadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat relevantni informa-
ce. V takovém pfipadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a udaj "nepouZije

Oddil A. Uvod a upozornéni

A1

Upozornéni

Toto shrnuti by mélo byt chapano jako Uvod Prospektu.
Jakékoliv rozhodnuti pfipadnych investor(, zda investo-
vat do Dluhopisl, by mélo byt zaloZzeno na tom, Ze inves-
tor zvazi Prospekt Dluhopistl jako celek.

Emitent upozorfiuje potencionalni investory do Dluhopist,
Ze v pfipadé, ze u pfislusného soudu bude podana Zalo-
ba tykajici se Udajl uvedenych v Prospektu Dluhopist,
muze byt Zalujici investor povinen nést naklady na pfi-
padny preklad Prospektu Dluhopisli, vynaloZzené pied
zahajenim pfislusného soudniho fizeni, nebude-li pfi-
sluSnymi pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.
Obcanskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby,
které shrnuti Prospektu piedlozily, avSak pouze pokud je
shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo vykazuje
nesoulad pfi porovnani s jinymi éastmi Prospektu, nebo
pokud pfi porovnani s jinymi éastmi prospektu neposkytu-
je hlavni Gdaje, které investorim pomahaji pfi rozhodo-
vani, zda do dotyénych cennych papirli investovat, nebo
ze shrnuti prospektu pii spoleéném vykladu s ostatnimi
¢astmi prospektu neobsahuje informace uvedené v § 36
odst. 5 pism. b) ZPKT. Emitent Dale upozorfiuje, Zze Pro-
spekt neprelozil do jiného jazyka nez eského.
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A.2 | Souhlas emitenta
nebo osoby pové-
Fené sestavenim
prospektu s pouzi-
tim prospektu pro
pozdéjsi dalsi pro-
dej nebo konecné
umisténi cennych
papirad  finanénimi
zprostredkovateli

Emitent nesouhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdé&jsi
dalSi prodej nebo koneé&né umisténi cennych papirli fi-
nancnimi zprostfedkovateli.

Oddil B. Emitent

B.1 Pravni a obchodni
nazev emitenta

e-Finance, a.s.

B.2 | Sidlo a pravni forma
emitenta, pravni
predpisy, podle
nichz emitent pro-
vozuje cinnost a
zemé registrace

Sidlem emitenta je Brno, Bratislavska 234/52,
PSC 602 00, Ceska republika.

Emitent je akciovou spole€nosti.

Pravni pfedpisy, podle nichZz emitent provozuje ¢innost,
jsou zejména zakon €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
v platném znéni, zakon & 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, v platném znéni, zakon ¢. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani, v platném znéni.

Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsan v ob-
chodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddilu B, vloZce 3663 s ICO 262 72 504.

B.4b | Popis veskerych
znamych trendu,
které emitenta a od-
vétvi, v nichZz puso-
bi, ovliviuji

Emitenta na realitnim trhu ovliviiuji pfedevsim nasleduijici
trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech. Aktualné
dochéazi k previsu poptavky na trhu s nemovitostmi,
zejména  vsegmentu rezidenénich  nemovitosti.
V pfipadé, kdy by doslo k vyrazné zméné trendu na stra-
nu pfevisu nabidky, mohlo by to negativné ovlivnit rych-
lost prodeju a snizit vysi dosazenych prodejnich cen u
projektl rezidenénich nemovitosti realizovanych Emiten-
tem.

b) trend dostupnosti hypote¢nich uvérl k financovani
nakupl nemovitosti spole¢né s naklady na tyto avéry,
zejména urokovymi sazbami a administrativnimi barié-
rami pro poskytovani hypotecnich uvérli. Aktualné& doslo
po obdobi klesajicich Grokovych sazeb k obratu trendu a
urokové sazby mirné rostou, ¢emuz napomaha doporu-
&eni CNB ohledné horni hranice ukazatele LTV (Loan to
value), tedy poméru vySe hypotéky k odhadni cené ne-
movitosti zajiStujici avér a dale k tomu napomaha zvyso-
vani repo sazby a lombardni sazby v roce 2018, pfitemz
k navySeni téchto sazeb doslo také v prvni pololeti roku
2019. Pljeky na pofizeni bydleni se zvy$ovaly mirn&jsim
tempem nez v roce 2017, meziroéni rlist v§ak piekraco-
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val 8,0 %. Z toho meziro¢ni dynamika hypote¢nich tvérd
s vyjimkou 3. &tvrtleti (8,9 %) prekracovala 9% hranici.! 2
Prognéza CNB ze Zpravy o inflaci 11/2018 predpoklada,
Zze ménovépoliticka sazba od pielomu let 2018/2019 dale
poroste, jeji zpfisfiovani vSak mlze brzdit pokracujici
velmi uvolnéna politika ECB.V pfipadé, kdy by dalsi rist
arokovych sazeb ¢&i narlstajici bariéry pro poskytovani
hypotec¢nich Gvér( zpuasobily nizsi dostupnost hypotec-
nich Gvérd, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost pro-
deja a snizit vysi dosazenych prodejnich cen u projektl
reziden&nich nemovitosti realizovanych Emitentem. Ces-
ka narodni banka vSak zvefejnila data o poskytovani
bankovnich Gvérli za prosinec 2018, ktera zkompletovala
obrazek hypotecniho trhu za cely rok 2018. Z ného vy-
plyva, Ze celkovy objem financovani bydleni pomoci
,skuteéné novych hypoteénich Gvérd“ a dalSich novych
Gvérh poskytnutych domacnostem za ucelem bydleni se
v roce 2018 meziro¢né zvysil o 15 mid. K& na historické
maximum. Pesimistické pfedpovédi o vyrazném propadu
trhu s hypotékami se tak nenaplnily.3 4

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po
najmu komerénich prostor v nemovitostech. Aktualné se
nachazi ekonomika v rlistové fazi ekonomického cyklu,
nicméné pii obratu trendu by mohl pokles zajmu o prona-
jem komerénich prostor zpUsobit pokles vynost

z ndjemného inkasovaného Emitentem &i ztratu ze spra-
vovanych neobsazenych prostor.

B.5 |Popis skupiny emi-
tenta a postaveni
emitenta ve skupiné

Emitent je ovladajici osobou obchodnich korporaci
e-Finance Reality, s.r.o., kterd se zabyva developerskou
éinnosti, e-Finance Developer, s.r.o., kter& se zabyva
developerskou ¢&innosti a podnikanim v pohostinstvi,
Czech Property Fund, s.r.o., kterd se zabyva stavebni
ginnosti a nakupem, rekonstrukcemi a naslednym prode-
jem nemovitosti — budov, bytli a nebytovych prostor, eFi
Palace, s.r.o., kterd se zabyva pronajmem nemovitosti,
e-Finance EU, a.s., kterd se zabyva spravou vlastniho
majetku, Horské stiedisko Lipova, s.r.o., které spravuje
vlastni majetek, zejména rekreaéni areal na Jesenicku,
eFi Palace Resort, s.r.o., ktery provadi spravu viastniho
majetku, eFi Centrum, s.r.o., které provadi spravu vlast-
niho majetku, eFi Bfeclav, s.r.o. kterd provadi spravu

1

http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/,https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tiskove_zprav
y_cnb/2018/20180201_menove_rozhodnuti.html
E https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Uvery-na-bydieni-rostly-i-v-roce-2018-a-dosahly-

rekordniho-objemu
3

http://www.cnb.cz/cs/financni_stabilita/zpravy_fs/,https://www.cnb.cz/cs/verejnost/pro_media/tiskove_zprav
y_cnb/2018/20180201_menove_rozhodnuti.html
4 https://iwww.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/Uvery-na-bydleni-rostly-i-v-roce-2018-a-dosahly-

rekordniho-objemu
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vlastniho majetku a eFi Sport Centrum, s.r.o. ktera pro-
vadi spravu vlastniho majetku.

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

B.9 Progn6éza nebo od- | NepouZije se - Emitent nevypracovava zadné prognozy
had zisku ani odhady zisku.

B.10 | Popis povahy ves- | NepouZije se - ve zpravach auditora o historickych fi-
kerych vyhrad ve | nan¢nich udajich nejsou zadné vyhrady.
zpravé auditora o
historickych finan¢-
nich udajich

B.12 | Vybrané finanéni | Nasledujici finan¢ni Gdaje by mély byt posuzovany ve
udaje spojeni s informacemi uvedenymi dale v tomto Prospektu

a ve spojeni s nekonsolidovanymi ucetnimi zavérkami
Emitenta. Emitentovi dle §22 a nasl. zakona &. 563/1991
Sb., o uéetnictvi nevznikla povinnost sestavovat konsoli-
dovanou ucetni zavérku.

Popis K 31.12.2017 | K 31.12.2018
Provozni vynosy 49836 26638
Finanéni vynosy 15061 21295
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 43536 23382
Finanéni naklady 17720 23626
Hospodarsky vysledek pied

zdar?énim Y P 3641 925
Aktiva 432093 569568
z toho aktiva kratkodoba 114122 110553
z toho aktiva dlouhodoba 317971 459015
Viastni kapital 33490 31574
Cizi zdroje 395814 531194

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé po-
hledavky, kratkodoby finanéni majetek, zasoby a casové
rozliSeni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodo-
by majetek véetné obchodnich podilll a dlouhodobé po-
hledavky.

Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu
471.820.000,-K¢ a bankovni uvéry ve vysi 51.925.000,-
K¢E.

Naklady pfristich obdobi tvofi pomérna C¢ast aroku
z nesplacenych dluhopis(, kterd bude preucétovana do
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nakladll od data prospektu do data splatnosti dluhopisu
v objemu 46.849.000,-K¢.

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

. . Hodnota k
Ovladana osoba Podil | 31.12.2017 gff:leozt&ls(
100% 43522 43729
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.I.0.
Czech Property | 100% 869 21110
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 0 20685
e-Finance Develo- | 100% 0 0
er, s.r.o.

eFi Palace Resort, | 100% 0 0
S.I.0.
Horské  stredisko | 100% 3462 1741
Lipova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% 0 0
eFi Bfeclav, s.r.o. 100% 0 0
eFi Sport Centrum, | 100% 49 0
S.I.0.

Hodnota podild celkem: 47902 87265

Uvedené udaje jsou v tisicich K& a jedna se o redlnou
hodnotu podilt.

Ugetni zavérky, ze kterych vychazeji uvedené udaje,
jsou sestaveny podle ¢eskych ucetnich predpisu.

V provoznich nakladech jsou zahrnuty veskeré provozni
naklady Emitenta - najemné a naklady s tim spojené,
inzerce, spotfeba drobného materialu véetné PHM, odpi-
sy majetku, opravy a udrZzovani majetku, mzdové a
osobni naklady a dalsi.

Ve finanénich nakladech jsou zahrnuty naklady spojené
s Groky z doposud emitovanych dluhopisti, Uroky z pro-
voznich aveérl, naklady spojené s vedenim bankovnich
GcEta a ostatni finanéni naklady.

Aktiva tvoii majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti,
movité véci a soubory movitych véci, podily v oviadanych
a fizenych osobach, dlouhodobé pohledavky, pohledav-
ky z obchodnich vztah( a kratkodoby finanéni majetek
tvoreny uéty v bankach.

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

Emitent prohlasuje, ze nedoslo k Zadnym vyznamnym
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zménam finanéni nebo obchodni situace Emitenta na-
sledujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické fi-
nanc¢ni udaje.

B.13 | Popis veskerych | NedoSlo k zadnym neddvnym udalostem, které by
nedavnych udalosti | mély podstatny vyznam pii hodnoceni platebni
specifickych pro | schopnosti Emitenta.
emitenta, které maji
podstatny vyznam
pfi hodnoceni pla-
tebni schopnosti
emitenta

B.14 | Zavislost emitenta | Emitent je zavisly na fizenych osobach, které s nim
na jinych subjek- | tvofi koncern, a vic¢i kterym ma pohledavky k datu
tech ve skupiné 24.5.2019 v celkové vysSi 273.246.000,-K¢&. Celkové

pohledavky Emitenta k fizenym osobam a osobam
fizenym stejnou ovladajici osobou ¢ini k datu
24.5.2019 ¢Castku 276.517.000,-K¢. Informace o sku-
piné Emitenta jsou uvedeny vyse v prvku B.5.

B.15 | Popis hlavnich &in- | Pfedmétem ¢innosti emitenta je sprava viastniho ma-
nosti emitenta jetku, realitni ¢innost a odborné poradenstvi v oblasti

realit.

B.16 | Osoby ovladajici | Emitent je ovladan majoritnim akcionaifem Radkem
emitenta Jakubcem, MBA, MSc. LL.M, ktery viastni 86% akcii

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

B.17 | Uvérova hodnoceni | NepouZije se — Emitentovi ani jeho dluhovym cennym
pridélena v procesu | papiriim nebyla pfidélena tivérova hodnoceni.
hodnoceni emiten-
tovi nebo jeho dlu-
hovym cennym pa-
pirim na Zadost
emitenta nebo ve
spolupraci s nim

Oddil C. Cenné papiry

CA1 Popis druhu a tfidy | Jedna se o listinné dluhopisy oznacené "Dluhopis e-
nabizenych cen- | Finance Property 40" na fad ve jmenovité hodnoté
nych papiri jednoho dluhopisu 30.000 s datem emise 1.4.2020 a

celkovou jmenovitou hodnotou emise 12.000.000,-
KE&. ISIN — identifikatni oznaceni podle mezinarodni-
ho systému &islovani pro identifikaci cennych papiri
nebylo pfidéleno.

C.2 Mé&na emise cen-| Ménou emise nabizenych dluhopisii je ¢eska koruna
nych papira — CZK.

C.5 | Popis veskerych | NepouZije se — volna prevoditelnost nabizenych dlu-
omezeni volné pre- | hopisl neni nijak omezena.
voditelnosti cen-
nych papiru

C.8 Popis prav spoje- | S dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité
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nych s cennymi pa-
piry

hodnoty dluhopisu k datu splatnosti diuhopisu.

S dluhopisy je spojeno pravo na vynos z diuhopisu
stanoveny emisnimi podminkami.

S dluhopisy je spojeno pravo viastnika dluhopisu na
vykoupeni dluhopisu emitentem i pfede dnem splat-
nosti dluhopisu. Kupni cena, za niz emitent dluhopis
vykoupi, bude vypoétena tak, ze soucet nominalni
hodnoty dluhopisu a pomérné €asti vynosu z néj vy-
pocéteného dle pism. g) spoleénych emisnich podmi-
nek ke dni dohodnuté splatnosti kupni ceny bude
shizen 0 7%.

Vlastnik dluhopisu nema pravo zadat jeho pred&asné
splaceni, s vyjimkou pfipadl dle zakona ¢. 190/2004
Sb. o dluhopisech.

S dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schiize
vlastnik( dluhopis(.

Zarazeni téchto prav - dluhopisy jsou nezajisténymi
nepfednostnimi zavazky, coz znamena, Zze zavazky z
Dluhopisl nejsou nijak upfednostnény pired ostatnimi
zavazky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit
diuhopis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti véetné
pomérného vynosu.

C.9 |Vynos dluhopisu,
urokova sazba

Nominalni urokova sazba

-pevny vynos 4,5 % p.a.
Datum, od kterého se urok stava splathym a data
splatnosti Uroku:

Urokové vynosy budou nartistat od prvniho dne kaz-
dého Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery
se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje.
Urokové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynoso-
vé obdobi zpétné, vzdy k 1. zafi, polinaje 1. zafim
roku 2021 (dale jen "Den vyplaty uroku").
"Vynosovym obdobim" se rozumi jedno obdobi pod&i-
najici datem emise dluhopisu a kon¢ici v pofadi prv-
nim Dnem vyplaty Groku (v&etné&) a dale kazdé dalsi
bezprostfedné navazujici obdobi poéinajici dnem
nasledujicim po Dni vyplaty droku a konéici dal§im
nasledujicim Dnem vyplaty Groku (véetné), az do Dne
splatnosti dluhopisu.

Datum_splatnosti a ustanoveni o umorovani puajéky
véetné postupu splaceni:

-Datum splatnosti: 1.9.2023. Splaceni jmenovité
hodnoty dluhopisu bude provedeno jednorazové
k datu splatnosti, pfevodem na G&et vilastnika
dluhopisu.

- Uvedeni vynosu:

-&astka urokového vynosu pfislusejici k jednomu
Dluhopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) bézného
roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty
takového Dluhopisu a pfislusné urokové sazby
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(vyjadiené desetinnym &islem). Castka urokové-
ho vynosu pfisluejici k jednomu Dluhopisu za
jakékoli obdobi kratSi 1 (jednoho) béZného roku
se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty tako-
vého Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjad-
fené desetinnym dislem) a pfislusného zlomku
dni vypoéteného dle konvence pro vypocet Groku
uvedené ve spoleénych emisnich podminkach
dluhopisového programu. Takto stanovena ¢ast-
ka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouh-
lena na desetihaléie nahoru.
Nazev zastupce drziteld dluhovych cennych papirt

— Spoleény zastupce nebyl ustanoven.

C.10 | Derivatova slozka | Nepouzije se ~ cenny papir nema derivatovou slozku
platby uroku platby Groku
C.11 | Zadost o prijeti | Emitent nehodla poZadat o pfijeti dluhopisti k obcho-

k obchodovani na
regulovaném trhu

dovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném
obchodnim systému.

Oddil D. Rizika

D.2

Hlavni adaje o hlav-
nich rizicich, ktera
jsou specificka pro
Emitenta

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které sou-
viseji s jeho podnikanim a které Emitent povazuje za
podstatné. Jedna se o tato dale uvedena rizika:
1)Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky
Ceské republiky, které popisuje zejména, Ze vy-
razné sniZzeni hospodarské vykonnosti ekonomi-
ky v Ceské republice mize v krajnim pfipadé
vést aZz k neschopnosti Emitenta pinit zavazky
z Dluhopis.
2)Zavislost Emitenta na realitnim trhu, kdy pfipad-
né zhor$eni situace na realitnim trhu v Ceské
republice ¢i neschopnost Emitenta vybrat vhod-
né nemovitosti s ohledem na nacasovani prode-
je, lokalitu a trzni cenu mize v krajnim pfipadé
vest aZz k neschopnosti Emitenta plnit zavazky
z Dluhopis.
3)Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejich
prodejli - V pfipadé nepfiznivé situace na trhu
s nemovitostmi €i v pfipadé chybného podnika-
telského rozhodnuti Emitenta hrozi, Ze Emitent
nebude schopen prodat nemovitosti v takovém
¢asovém horizontu a za takovou cenu, aby ge-
neroval vynos nutny pro splaceni dluhopisti.
4)Riziko ztraty hodnoty nemovitosti - trzni hodnota
nemovitosti, tj. astka za niz je mozné nemovi-
tost pfipadné prodat, podléha zménam.
5)Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli $kodni
udalosti - Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta
mohou byt poSkozeny &i jinak znehodnoceny
nahodilou Skodni udalosti, na zakladé které
vznikne Emitentovi $koda nebo Gjma.
6)Riziko neschopnosti Emitenta splacet zavazky
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plynouci z dluhopist. V pfipadé, Ze Emitent ne-
bude schopen splatit nominalni hodnotu Dluho-
pisi v€etné jejich vynosu, budou vlastnici dluho-
pisli nuceni splaceni nominaini hodnoty Dluho-
pisli véetné jejich vynosu vymahat soudni ces-
tou, pfipadné své pohledavky uplatnit
v insolvenénim fizeni. Emitent v sou€asné dobé
nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni dlu-
hopist, které prfedpoklada vydat.

7)Riziko objemu zavazk(, které znamena, Ze s

ristem dluhového financovani Emitenta roste ri-
ziko, Ze by se Emitent mohl dostat do prodleni
s plnénim zavazkl vyplyvajicich z jim emitova-
nych Dluhopistl,
Celkovy aktualni pomér zavazk(i Emitenta tvore-
nych dluhopisy, uroky z dluhopistl, bankovnimi
Gvéry a kratkodobymi zavazky k aktivim tvore-
nym nemovitostmi, dalSim dlouhodobym hmot-
nym majetkem, podily v ovladanych osobach,
pohledavkami z poskytnutych Gvéri a volnymi
finanénimi prostiedky &ini 94%.

8)Rizika spojena s insolvenénim fizenim, kdy toto
pfipadné fizeni miiZe ovlivnit schopnost Emiten-
ta pInit zavazky z Dluhopisl,

9)Rizika spojena se soudnim a jinym fizenim, kdy
toto piipadné fizeni miize ovlivnit schopnost
Emitenta plinit zavazky z Dluhopis(,

10) Riziko spojené s konkurenci v oborech podni-
kani Emitenta, které popisuje, Zze pokud Emitent
nebude schopen obstat v konkurenci v oborech
svého podnikani, mlZe to negativné ovlivnit cel-
kové vysledky hospodareni Emitenta a schop-
nost Emitenta dostat zavazkl z vydanych dluho-
pist.

11) Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spo-
leGnostech, Emitent poskytuje svym dcefinym
spole¢nostem vysoky objem finan&nich pro-
stfedk(l prostfednictvim finanénich vypomoci.
Emitent je zavisly na vykonnosti dcefinych spo-
le€nosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé
negativnich hospodarskych vysledkl dcefinych
spolecnosti Emitenta muze dojit k jejich ne-
schopnosti splacet zavazky Emitentovi.

12) Riziko nesplaceni pohledavek osobami s po-
vinnosti uhradit Emitentovi pohledavku. Mize
nastat situace, kdy nastane nemoznost vymoze-
ni dluznych pohledavek Emitentem coz muze
vést az k neschopnosti Emitenta dostat zavaz-
kim z dluhopisd.

13) Riziko subdodavatelli stavebnich praci. Mlze
nastat situace, kdy subdodavatel stavebnich
praci nedokonéi vystavbu v radném terminu di
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kvalité a toto zplUsobi $kody Emitentovi.

14) Riziko vlastni vystavby. MizZe nastat situace,
kdy Emitent neziska potfebna povoleni pro vy-
stavbu, nebo kdy pravni vady nabyvanych ne-
movitosti vystavbu omezi i ji zabrani.

D.3 | Hlavni udaje o hlav- | Emitent identifikoval uréité rizikové faktory, které se
nich rizicich, ktera | tykaji emitovanych Dluhopisll. Jedna se o tato dale
jsou specificka pro | uvedena rizika:

cenné papiry 1) Zména pravnich pifedpisd muize ovlivnit hodnotu
Dluhopistl, kdy mozné zmény v pravni Gpravé ne-
bo v zplsobu aplikace pravnich predpisd statnimi
organy mohou mit vliv na hodnotu Dluhopisti po
datu vydani tohoto Prospektu.

2) Dluhopisy jsou nezajisténymi zavazky, coZz zna-
mend, Ze zavazky z Diuhopisl nejsou nijak upied-
nostnény pfed ostatnimi zavazky Emitenta a
v pfipadé neschopnosti Emitenta plnit své zavaz-
ky, se vlastnici Dluhopist vystavuji riziku, Ze ne-
budou uspokojeni.

3) Dluhopisy maji pevnhou Urokovou sazbu, tedy toto
v souvislosti s mozZnou inflaci miize znamenat sni-
Zeni realného vynosu z dluhopis.

4) MozZna nizka likvidita dluhopisl, které popisuje
situaci, kdy vlastnik dluhopisu, ktery bude chtit
dluhopis prodat, se vystavuje riziku, Ze se mu ne-
podafi najit osobu rozdilnou od Emitenta, ktera
dluhopis koupi.

5) Moznost pred€asného splaceni dluhopisti - nizsi
celkovy vynos z dluhopisti nez kdyby vlastnik dlu-
hopisu drzel dluhopis po celou dobu do jeho splat-
nosti.

6) Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci
z dluhopis, které znamena, Ze pokud nebude
Emitent schopen splacet zavazky z diuhopisti, bu-
dou vlastnici dluhopisli nuceni splaceni zavazku
Emitenta z dluhopisi vymahat soudni cestou. Vy-
davané dluhopisy ani vynosy z nich nejsou a ne-
budou nijak zajisténé nemovitostmi vlastnénymi
Emitentem, ¢i nemovitostmi v budoucnu Emiten-
tem nabytymi.

Oddil E. Nabidka

E.2b | Duvody nabidky a | Divodem nabidky je zajisténi penéZnich prostiedki
pouziti vynos pro zameéry Emitenta vyjmenované nize v ucelu pou-
Ziti Cistého vynosu emise.

Cisty vynos Emise po zaplaceni véech nakladt a vy-
dajd v souvislosti s emisi Dluhopist bude pouZit na:

1) Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta zejména v
oblastech vystavby, ndkupu, revitalizace, pronajmu,
provozu a prodeje nemovitosti, nakupu obchodnich
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podili v obchodnich korporacich, jejichZz hlavni eko-
nomickou &innosti je sprava vlastnich nemovitosti,
zakladani obchodnich korporaci, jejichz hlavni eko-
nomickou ¢innosti je sprava vlastnich nemovitosti,
spravu obchodnich podilll drzenych Emitentem
v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich korpo-
raci, v nichz Emitent viastni obchodni podil. Konkrét-
ni projekty nebyly ke dni vydani téchto konecnych
podminek nabidky uréeny.

2) Emitent zamysli vynosy pouzit na vystavbu nemo-
vitosti na pozemcich ve vlastnictvi Emitenta nebo
jeho dcefinych spoleénosti. Konkrétni projekty nebyly
ke dni vydani téchto kone¢nych podminek nabidky
uréeny.

3) Emitent zamysli vynosy pouzit na rekonstrukce a
pfistavby nemovitosti, které jsou jiZ ve vlastnictvi
Emitenta nebo jeho dcefinych spole¢nosti. Konkrétni
projekty nebyly ke dni vydani téchto koneénych pod-
minek nabidky uréeny.

4) Emitent zamysli vynosy pouzit na obecnou €innost
Emitenta, pficemz konkrétni zamér vyuziti vynost
neni k okamziku vydani koneénych podminek znamy.
5) Refinancovani zavazk{ z dluhopistl vydanych emi-
tentem.

E.3

Popis
nabidky

podminek

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby
se sidlem nebo bydli§tém na Gzemi Ceské republiky
a v zahrani¢i. Kategorie potenciondlnich investord,
kterym jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak
omezeny. Pfi nakupu Dluhopisi neni uplatiiovano
pifedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pra-
vem.

Celkova c¢astka nabidky odpovidd nasobku poétu
Dluhopist této emise, tedy 400 ks Dluhopisil a jejich
cené uréené dle aktualniho emisniho kurzu uréeného
dle emisnich podminek, ktery je 30.000,-K&. Celkova
¢astka nabidky k datu emise je tedy 12.000.000,-K&.
Minimalni ¢astka Zadosti o koupi dluhopisu je 1 ks
dluhopisu. Maximalni ¢astka Zzadosti o koupi dluhopi-
su jednim upisovatelem je 100 ks diuhopisl, tedy
pocet odpovidajici k datu emise &astce emisniho kur-
zu ve vySi 3.000.000,-K¢.

Veiejna nabidka dluhopisii bude probihat v obdobi
od 01.02.2020 do 31.03.2020.

V pfipadé, Ze okamzita poptavka potencialnich inves-
torll pfesahne zbyvajici pocet Dluhopis, které budou
u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet
nabyvanych dluhopisi rovhomérné kracen mezi
v8echny potencialni investory. Toto kraceni ve smys-
lu pfidélené ¢astky bude zaroveri danym investoriim
ihned oznameno. Pfeplatek zaplacenych emisnich
kurz(l bude v tomto pfipadé vracen zadatellm prevo-
dem na bankovni tG¢et do deseti dnli po predani dlu-

Koneé&né podminky nabidky pro emisi dluhopisti e-Finance Property 40, spoleénosti e-Finance, a.s.

Strana 14 (celkem 18)



hopisti a po sdéleni bankovniho Gétu pro vraceni
pieplatku.

E.4

Popis jakéhokoliv
zajmu, ktery je pro
emisi/nabidku  vy-
znamny, vcéetné za-
jmu konfliktnich

NepouZije se - Emitentovi nejsou znamy zZadné pro
nabidku vyznamné zajmy.

E.7

Odhadované nakla-
dy, které emitent
uctuje investorovi

NepouzZije se - Emitent nebude investorovi uétovat
Zadné naklady spojené s dluhopisy.

Koneé&né podminky nabidky pro emisi dluhopistl e-Finance Property 40, spole¢nosti e-Finance, a.s. Strana 15 (celkem 18)



Kapitola lll. - Kone¢né podminky nabidky Dluhopisti

Tyto koneéné podminky nabidky ve smyslu §36a odst. 3 Zakona o podnikani na kapita-
lovém trhu se vztahuji k emisi niZze podrobnéji specifikovanych dluhopisti, pro emisi Dlu-
hopisti e-Finance Property 40.

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

Zakladni prospekt a jeho dodatky jsou v souladu s &lankem 14 smérnice 2003/71/ES
zvefejnény na internetovych strdnkach Emitenta na adrese http://lwww.e-
finance.cz/dluhopisy/, a v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a
na elektronickém nosici dat CD.

Uplné Udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s koneénymi
podminkami.

K témto koneénym podminkam je pfilozen souhrn konkrétni emise.

Oddil A. Dopinék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisti e-
Finance Property 40
Spoleéné emisni podminky dluhopisového programu e-Finance obsazené v kapitole V.

Zakladniho prospektu dluhopisového programu dluhopisti e-Finance, se v bodech a)b.,
a)c., a)d., a)f.,, a)g., a)k., b), c), d), e), g), m), p), q), u), dopliiuji tak, jak je uvedeno nize.

a) Nalezitosti dluhopisu:

b. Nazev dluhopisu: e-Finance Property 40

c. Udaje identifikujici dluho- Jiny udaj identifikujici dluhopis: nepouzije se
pis:

d. Jmenovita hodnota: 30.000,-K¢&

f. Vynos dluhopisu: Pevny, 4,5% p.a.
g. Datum emise: 1.4.2020

k. Datum splatnosti dluhopisu: 1.9.2023

b) Pocet a &islovani dluhopist:
Dluhopisy jsou vydavany jako individualni dluhopisy v po&tu 400 ks o jmenovité
hodnoté 30.000,-K&. Kazdy z dluhopisti nese &iselné oznaceni od 15601 do
16000.

c) Lhita pro upisovani emise dluhopis(:
Lhtita pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od 01.02.2020 do
31.03.2020. Vydavani dluhopistl zabezpetuje emitent.

d) Emisni kurz, ména emise:
Emisni kurz dluhopisu je 30.000,-K&. Dluhopisy budou po celou Ihiitu pro upiso-
vani prodavany za emisni kurz.
Ménou emise je Ceska koruna, CZK.

e) Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovitad hodnota emise dluhopisu €ini 12.000.000,-K&.

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:
Dluhopisy jsou Uro&eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 4,5% p.a.
Den vyplaty uroku je 1.9.2021, 1.9.2022, 1.9.2023.

m) Rating emise:
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Uvérové hodnoceni (rating) piifazené dluhovym cennym papirim této emise
dluhopist nebylo provedeno.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vZzdy 1. srpen, pocinaje
rokem 2021.

q) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu je 1. srpen
2023.

u) Vykup dluhopisi Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Emitent prohladuje, Ze na Zadost viastnika dluhopisu diuhopis od jeho vlastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude tfi mésice
ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi,
bude vypocétena tak, Zze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné &asti
vynosu z néj vypoéteného dle pism. g) spoleénych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o 7 %.

Oddil B. Doplnéni oddilu B.

Oddil B. Dal$i udaje o nabizenych dluhopisech se dopliuje o nasledujici:

Odhad celkovych nakladi emise a odhadované cisté ¢astky vynos( emise Dluhopisl je
nasledujici:

Naklady celkem: 100.000,-K¢&

Vynosy celkem: 12.000.000,-K¢&

Cisty vynos celkem: 11.900.000,-K&

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese Zadné naklady &i poplatky spoje-
né s nabytim Dluhopisu.

Minimalni &astka zadosti o koupi dluhopisu je 1 ks dluhopisu.
Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je 100 ks diuhopisU.

Podminky zdanéni dluhopis & sazby dané odli§né vici znéni spoleé¢nych emisnich
podminek nejsou.

Emitent nepfijal zavazek vztahujici se k této emisi.

Emitentovi nejsou znamy tyto pro nabidku vyznamné &i konfliktni zajmy.

Cisty vynos Emise po zaplaceni v8ech nakladd a vydajii v souvislosti s emisi Dluhopisii
bude pouzit na:

1) Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta zejména v oblastech vystavby, nakupu, revita-
lizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, nakupu obchodnich podilli v obchod-
nich korporacich, jejichz hlavni ekonomickou &innosti je sprava vlastnich nemovitosti,
zakladani obchodnich korporaci, jejichZ hlavni ekonomickou &innosti je sprava vlastnich
nemovitosti, spravu obchodnich podili drzenych Emitentem v obchodnich korporacich,
rozvoj obchodnich korporaci, v nichz Emitent viastni obchodni podil. Konkrétni projekty
nebyly ke dni vydani téchto koneénych podminek nabidky uréeny.

2) Emitent zamys$li vynosy pouZzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vlastnictvi
Emitenta nebo jeho dcefinych spoleénosti. Konkrétni projekty nebyly ke dni vydani téch-
to koneénych podminek nabidky ureny.
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3) Emitent zamysli vynosy pouzit na rekonstrukce a pfistavby nemovitosti, které jsou jiz
ve viastnictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spole€nosti. Konkrétni projekty nebyly ke dni
vydani téchto koneénych podminek nabidky uréeny.

4) Emitent zamysli vynosy pouzit na obecnou ¢innost Emitenta, pfi¢emz konkrétni zamér
vyuziti vynos( neni k okamziku vydani kone¢nych podminek znamy.

5) Refinancovani zavazki z dluhopist vydanych emitentem.

Cela Emise dluhopisl bude veiejné nabizena
Vefejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od 01.02.2020 do 31.03.2020.
Emise Dluhopisli byla schvalena rozhodnutim predstavenstva ze dne 30.01.2020.

Oddil C. Dalsi informace

1.  Osoby odpovédné za Udaje uvedené v Kone¢énych podminkach nabid-
ky Dluhopisti

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Koneénych podminek nabidky diuhopisti je Emitent
— e-Finance, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72 504, za-
psana v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu
B, vlozce 3663.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, ze pfi vynaloZzeni veskeré piiméiené pécée na zajisténi uvedeného
jsou podle jeho nejlepsiho védomi udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu jeho vyho-
toveni, v souladu se skute€nosti a Ze nebyly zamléeny Zadné skute€nosti, které by mohly
zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne 30.01.2020

2 e-Finance, a.s.
Bratislavskd 234/52, 602 00 Brno

IO HCE B Y 2| T ST s
dalndeed (20 L0, (el 515 555 555

RadeK Jakubec, MSc, MBA, LL.M.
Pfedseda pfedstavenstva
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