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Dluhopisovy program dluhopisti e-Finance z roku 2020
v maximalnim objemu vydanych dluhopist 1.000.000.000,- K& a soucasné
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopistu 500.000.000,- K&
s dobou trvani programu 25 let

Koneéné podminky nabidky
pro emisi dluhopist
Dluhopisy e-Finance Property SE 21
s pevhym urokovym vynosem ve vysi 5,6 % p.a.
v predpokladané jmenovité hodnoté emise 12.000.000,- Ké
splatné dne 1.10.2028
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Kapitola l. - Uvod

Kone¢né podminky nabidky pro emisi dluhopist Dluhopisy e-Finance Property SE 21 s pevnym
urokovym vynosem ve vysi 5,6 % p.a. v pfedpokladané jmenovité hodnoté emise 12.000.000 K¢&

splatné dne 1.10.2028.
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Kapitolall. -  Shrnuti

Toto shrnuti obsahuje veskeré klic¢ové informace, vyZzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopis(
podle €l. 7 nafizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) ¢. 2017/1129, o prospektu (dale jen
.Nafizeni“).

Oddil A. Uvod a upozornéni

1. Nazev cennych papirt a ISIN

"Dluhopis e-Finance Property SE 21"
ISIN — identifikacni oznacCeni podle mezinarodniho systému Cislovani pro identifikaci cennych
papirl bylo pfidéleno: CZ0003533671

2. Totoznost a kontaktni udaje emitenta

Emitent: e-Finance, a.s.,IC: 262 72 504, Sidlo: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno, Ceska republi-
ka, email: info@e-finance.eu, telefon: 515 555 555, www stranky: www.e-finance.eu, LEI:
3157001CEE8T7MYBJX95

3. Prospekt schvalil
Ceska narodni banka, Na Pfikopé 28, 115 03 Praha 1, podatelna@cnb.cz, +420 224 411 111.

4. Datum schvaleni prospektu
Prospekt byl schvalen 23.7.2021.

5. Upozornéni

Toto shrnuti by mélo byt chapano jako uvod Prospektu.

Jakékoliv rozhodnuti pfipadnych investorl, zda investovat do Dluhopist, by mélo byt zalozeno
na tom, Ze investor zvazi Prospekt Dluhopisu jako celek.

Investor mlze investici do téchto cennych papirQ pfijit o veSkery investovany kapital nebo jeho
¢ast. Emitent upozorriuje potencionalni investory do Dluhopist, Ze v pfipadé, Ze u pfislusného
soudu bude podana zaloba tykajici se udaji uvedenych v Prospektu Dluhopist, maze byt Zalujici
investor povinen nést naklady na pfipadny preklad Prospektu Dluhopist, vynalozené pfed zaha-
jenim pfisludného soudniho fizeni, nebude-li pfislusnymi pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.
Obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby, které shrnuti Prospektu predlozily, avSak
pouze pokud je shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo vykazuje nesoulad pfi porovnani
s jinymi ¢astmi Prospektu, nebo pokud pfi porovnani s jinymi ¢astmi prospektu neposkytuje hlav-
ni udaje, které investordm pomahaji pfi rozhodovani, zda do dotyénych cennych papirli investo-
vat.

Oddil B. Emitent

1. Kdo je emitentem cennych papira?
Emitent cennych papirt je spole€nost e-Finance, a.s.

a) Sidlo a pravni forma emitenta, pravni predpisy, podle nichz emitent
provozuje ¢innost a zemeé registrace

Sidlem emitenta je Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, Ceska republika. Emitent je akciovou
spolecnosti. Emitentovi bylo pfidéleno LEI: 3157001CEE8T7MYBJX95

Pravni pfedpisy, podle nichz emitent provozuje €innost, jsou zejména zakon &. 89/2012 Sb., ob-
Cansky 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 obchodnim rejstiiku Ceské republiky vede-
ném Krajskym soudem v Brné&, oddilu B, vloZce 3663 s ICO 262 72 504.
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b) Hlavni éinnosti emitenta

Emitent se aktualné zaméfuje na vykonavani realitni Cinnosti, developerské Cinnosti a Cinnosti
souvisejicich s nakupem, prodejem a pronajmem nemovitosti, zprostfedkovanim cinnosti souvi-
sejicich s nemovitostmi, reklamni, inzertni a vydavatelskou &innost, dale stavebni a inzenyrskou
¢innost. Emitent dale vykonava Cinnosti souvisejici s provozem nemovitosti ve vlastnictvi Emiten-
ta Ci jim ovladanych spolecCnosti. Jedna se o provoz ubytovacich zafizeni, hotelu, restaurace,
fitness centra, bazénu, pronajem komercénich prostor, pronajem bytovych jednotek, pronajem
nemovitosti.

c) Popis skupiny emitenta a postaveni emitenta ve skupiné

Emitent je ovladajici osobou obchodnich korporaci
e-Finance Reality, s.r.o., ktera se zabyva developerskou ¢innosti, e-Finance Developer, s.r.o.,
ktera se zabyva developerskou c¢innosti a podnikanim v pohostinstvi, Czech Property
Fund, s.r.o., ktera se zabyva stavebni ¢innosti a nakupem, rekonstrukcemi a naslednym prode-
jem nemovitosti — budov, bytl a nebytovych prostor, eFi Palace, s.r.o., ktera se zabyva prona-
jmem nemovitosti, e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva spravou vlastniho majetku, e-Finance
Apart Hotel, s.r.o., které spravuje vlastni majetek, zejména rekreaéni areal na Jesenicku, eFi
Palace Resort, s.r.o., ktery provadi spravu vlastniho majetku, e-Finance Zamek Racice, s.r.o.,
ktera provadi spravu vlastniho majetku, eFi Bfeclav, s.r.o., ktera provadi spravu vlastniho majet-
ku, eFi Sport Centrum, s.r.o. ktera provadi spravu vlastniho majetku, e-Finance CZ, a.s., ktera
provadi spravu vlastniho majetku, EFIl Hostinec, s.r.o., ktera provadi spravu vlastniho majetku,
EFI Pivovar, s.r.o., ktera provadi spravu vlastniho majetku, e-Finance Jihlava a.s., ktera provadi
spravu vlastniho majetku, a EFI Obchodni galerie, s.r.o., ktera provadi spravu vlastniho majetku.
S témito Fizenymi osobami tvofi Emitent koncern. Emitent vlastni 100% podil na uvedenych ob-
chodnich korporacich. Ovladajici osobou Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M,
ktery viastni 86 % akcii Emitenta, kterym odpovida 86% podil na hlasovacich pravech spolec-
nosti, a ktery je souasné predsedou predstavenstva Emitenta. Emitent nema zfizenu funkci vy-
konného feditele.

d) Statutarni auditor emitenta
Statutarnim auditorem Emitenta je Ing. Pavlem Uminskym, Ph.D. sidlem v HruSovanech u Brna,
zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské republiky s &islem osvédéeni 1524. IC:
185 607 33, Sidlo: HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62. Vy$e uvedeny auditor nema
Zadny vyznamny zajem v Emitentovi, tedy neni a v minulosti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni
Clenem zadného organu Emitenta, nevlastni cenné papiry ani obchodni podily Emitenta.

2. Které finanéni informace o emitentovi jsou klicové?

Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s informacemi uvedenymi dale v
tomto Prospektu a ve spojeni s auditovanymi nekonsolidovanymi ucetnimi zavérkami Emitenta.

Popis k 31.12.2019 k 31.12.2020

Provozni vynosy 35191 60741
Finanéni vynosy 26022 34838
Mimofadné vynosy 0 0
Provozni naklady 31504 50360
Finan¢ni naklady 28007 30217
- z toho uroky z emitovanych dluhopist 25494 27691
Hospodarsky vysledek 1702 14813
Aktiva 667677 682614
- z toho aktiva kratkodoba 134400 118013
- z toho aktiva dlouhodoba 533277 564601
Vlastni kapital 40641 42097
Zakladni kapital 20730 20730
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Cizi zdroje 617842 628644
Cisty finanéni dluh 555 569 555998

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢.

Ugetni zavérky, ze kterych vychazeji uvedené (daje jsou sestaveny podle Seskych Géetnich
predpisu. V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohledavky, kratkodoby finanéni
majetek, zasoby a Casové rozliSeni. V dlouhodobych aktivech jsou uvedeny obchodni podily,
dlouhodoby majetek a dlouhodobé pohledavky. Cizi zdroje ve vySi 628.644.000 K¢ tvofi vydané
dluhopisy v objemu 472.950.000 K& jako dlouhodobé zavazky, vydané dluhopisy v objemu
100.170.000 K¢ jako kratkodobé zavazky, bankovni uvéry ve vysi 35.122.000 K¢ jako bankovni
uvéry dlouhodobé a bankovni uvéry ve vysi 1.657.000 K¢ jako kratkodobé zavazky splatné v roce
2021, zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 8.397.000 K¢ a dal8i kratkodobé zavazky z obchodnich
vztahu ve vysi 4.002.000 K&, kratkodobé pfijaté zalohy ve vySi 4.943.000 K¢ a zavazky ostatni ve
vySi 1.403.000 K¢. Naklady pfistich obdobi tvofi pfevazné pomérna ¢ast urokd z nesplacenych
dluhopisu, ktera bude preuctovana do nakladl od data prospektu do data splatnosti dluhopis(
v objemu 31.610.000 K¢.

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:

Hodnota k
Ovladana osoba Podil 31.12.2019 | Hodnota k
31.12.2020
100% | 43.956 43.231
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% | O 0
S.I.0.
Czech Property | 100% | 32.596 32.725
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% | 21.199 133.044
e-Finance Develo- | 100% | 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% | O 0
S.r.0.
e-Finance Apart | 100% | O 6.939
Hotel, s.r.o
e-Finance Zamek | 100% | O 0
Racdice, s.r.o.
eFi Breclav, s.r.o. 100% | O 0
eFi Sport Centrum, | 100% | O 0
S.r.0.
EFI Pivovar, s.r.o. 100% | O 0
EFI Hostinec, s.r.o. | 100% | 0 0
e-Finance CZ, a.s. 100% | O 2.121
EFI Obchodni gale- | 100% | O 0
rie, s.r.o.
e-Finance Jihlava | 100% | O 0
a.s.
Hodnota podil celkem: 97.751 218.060

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

Od data posledni zvefejnéné ovéfené ucetni zavérky Emitenta nedoSlo k Zzadné vyznamné nega-
tivni zméné vyhlidek Emitenta. Aktiva tvofi majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti, movité
véci a soubory movitych véci, podily v obchodnich korporacich, dlouhodobé pohledavky, pohle-
davky z obchodnich vztahu a kratkodoby finan&ni majetek tvofeny ucty v bankach.
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a) Struény popis povahy jakychkoliv vyhrad ve zpravé auditora tykajicich
se historickych finanénich informaci

Emitent dale prohlasuje, ze dle jeho nejlepSiho védomi byly finan¢ni udaje obsazené v ucetnich
zavérkach za posledni uc€etni obdobi koncici k 31.12.2019, a 31.12.2020, ovéfeny auditorem s
vyrokem bez vyhrad.

K ucetni zavérce za ucetni obdobi koncici 31.12.2020 uvedl auditor zddraznéni skutecnosti ve
znéni: ,Aniz bych vyjadfoval k vySe uvedené ucetni zavérce modifikovany vyrok s vyhradou,
upozorfiuji na skuteCnosti uvedené v bodé lll. pfilohy ucetni zavérky, kde ucetni jednotka uvadi
vySi vlastniho kapitalu ovliadanych spole€nosti, ocenéni podili v ovladanych spole¢nostech ekvi-
valenci a vysi uvérl a zapujcek poskytnutych ovladanym spole€nostem véetné neuhrazenych
urokl. Ziskovost projektud, které spole€nost realizuje prostfednictvim ovladanych spole¢nosti, je
predpokladem pro budouci finanéni stabilitu Spole€nosti.*

3. Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro daného emitenta?

Emitenta identifikoval tato hlavni rizika, ktera jsou pro néj specificka:

1) Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky, které popisuje zejména, ze
vyrazné snizeni hospodaiské vykonnosti ekonomiky v Ceské republice mdze v krajnim
pfipadé vést az k neschopnosti Emitenta pInit zavazky z Dluhopisa.

2) Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spole€nostech, jelikoz Emitent poskytuje svym
dcefinym spole¢nostem vysoky objem finanénich prostfedkd prostfednictvim financnich
vypomoci. Hospodarské vysledky dcefinych spole€nosti mohou mit vliv na jejich schop-
nost splacet Emitentovi své zavazky.

3) Zavislost Emitenta na realitnim _trhu, kdy pfipadné zhorSeni situace na realitnim trhu
v Ceské republice & neschopnost Emitenta vybrat vhodné nemovitosti s ohledem na na-
Casovani prodeje, lokalitu a trzni cenu mize v krajnim pfipadé vést az k neschopnosti
Emitenta pInit zavazky z Dluhopisu.

4) Riziko neobsazenosti pronajimanych nemovitosti, kdy by pfipadny pokles vynosu
z pronajm0 nemovitosti mohl mit negativni vliv na schopnosti spole¢nosti ve skupiné
splacet své zavazky Emitentovi, popf. by mohl mit vliv na vynosy samotného Emitenta,
ktery je rovnéz pronajimatelem nemovitosti, coz by v kone¢ném dusledku mohlo mit vliv
na schopnost Emitenta splacet své dluhy z Dluhopisu.

5) Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejich prodejd, kdy v pfipadé nepfiznivé situa-
ce na trhu s nemovitostmi ¢€i v pfipadé chybného podnikatelského rozhodnuti Emitenta
hrozi, Ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti v takovém ¢asovém horizontu a za
takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro splaceni dluhopisu.

6) Riziko neupsani novych emisi dluhopisu, spocivajici v mozném riziku nemoznosti v¢as-
ného splaceni jednotlivych emisi dluhopist emitovanych v ramci dluhopisového programu
Emitenta v pfipadé, Zze vynos z upsani emise dluhopist navazujici na aktualné splatnou
emisi dluhopisi nedosahne vyse nesplacené ¢asti aktualné splatné emise.

7) Riziko konkurence, kdy v podminkach silné konkurence muize dojit k tomu, Ze nebude
schopen reagovat odpovidajicim zpusobem na konkurenéni prostfedi, coz by mohlo vést
ke zhorSeni hospodarské situace spolecnosti ve skupiné a snizit jejich schopnost spolec-
nosti ve skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, a tim i schop-
nost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

8) Riziko neziskani vefejnopravnich povoleni, které spo€iva v mozném prodleni &i neziskani
platnych povoleni mlze zdrzet, pfipadné zcela zastavit planovanou vystavbu, coz mlze
snizit schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

9) Riziko poklesu cen nemovitosti, kdy pokles trzni ceny nemovitosti mize mit negativni vliv
na hospodaisky vysledek Emitenta a spolenosti ve skupiné, a jeho schopnosti splacet
své dluhy z DluhopisU.

10) Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopisl, kdy v pfipadé€, Zze Emitent
nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist v&etné jejich vynosu, budou vlast-
nici dluhopisu nuceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopisu v&etné jejich vynosu vyma-
hat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit v insolvenénim fizeni. Emitent
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v souCasné dobé nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni dluhopisu, které predpokla-
da vydat.

Oddil C. Cenné papiry

1.  Jaké jsou hlavni rysy cennych papira?

Jedna se o listinné dluhopisy oznacené "Dluhopis e-Finance Property SE 21" na fad ve jmenovi-
té hodnoté jednoho dluhopisu 30.000,- K¢ s datem emise 1.10.2021 a celkovou jmenovitou hod-
notou emise 12.000.000,-K¢&. ISIN — identifikaéni oznaeni podle mezinarodniho systému ¢islo-
vani pro identifikaci cennych papirli bylo pfidéleno: CZ0003533671.

a) Ména emise cennych papird, doba splatnosti

Ménou emise nabizenych dluhopisu je ¢eska koruna — CZK. Jmenovita hodnota jednoho dluho-
pisu: 30.000,- K&. Pocet vydanych dluhopist: 400 ks. Datum emise: 1.10.2021. Datum splatnosti
dluhopist je 1.10.2028.

b) Popis prav spojenych s cennymi papiry
S dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu k datu splatnosti dluhopi-
su. S dluhopisy je spojeno pravo na vynos z dluhopisu, stanoveny emisnimi podminkami.
Nominalni urokova sazba
- pevny vynos 5,6 % p.a.
Datum, od kterého se urok stava splatnym a data splatnosti uroku:

Urokové vynosy budou nartistat od prvniho dne kazdého Vynosového obdobi do posledniho dne,
ktery se do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové vynosy budou vyplaceny za
kazdé Vynosové obdobi zpétné, vzdy k 1. fijnu, po€inaje 1. Fijnem roku 2022 (dale jen "Den vy-
platy uroku")."Vynosovym obdobim" se rozumi jedno obdobi pocinajici datem emise dluhopisu a
kongici v poradi prvnim Dnem vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazuiji-
ci obdobi poc€inajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim nasledujicim
Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisa.

Datum splatnosti a ustanoveni o umorovani pujéky v€etné postupu splaceni:

- Datum splatnosti: 1.10.2028. Splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu bude provedeno jedno-
razové k datu splatnosti, prevodem na ucet vlastnika dluhopisu.

- Uvedeni vynosu:

- Castka 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 (vyjadiené desetinnym &islem). Castka urokového vynosu pfisludejici k jed-
nomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratSi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek
jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym Cis-
lem) a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet Uroku uvedené ve
spole¢nych emisnich podminkach dluhopisového programu. Takto stanovena Castka uroko-
vého vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na desetihaléfe nahoru.

S dluhopisy je spojeno pravo vlastnika dluhopisu na vykoupeni dluhopisu emitentem i pfede
dnem splatnosti dluhopisu. Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi, bude vypoctena tak, ze
soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné ¢asti vynosu z n&j vypocteného dle pism. g) spo-
le€nych emisnich podminek ke dni dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o 10 %.
Vlastnik dluhopisu nema pravo zadat jeho predcasné splaceni, s vyjimkou pfipadl dle zakona &.
190/2004 Sb. o dluhopisech.

S dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schiize vilastnikd dluhopisu.

Zarazeni téchto prav - dluhopisy jsou nezajisténymi ne-pfednostnimi zavazky, coz znamena, Ze
zavazky z Dluhopist nejsou nijak upfednostnény pfed ostatnimi zavazky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluhopis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti
v€etné pomérného vynosu.

Prava z Dluhopist se proml¢uji uplynutim tfi (3) let ode dne, kdy mohla byt poprvé uplatnéna.
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c) Relativni poradi prednosti cennych papiru

Dluhopisy a veskeré Emitentovy dluhy vuci Viastnikiim Dluhopist vyplyvajici z Dluhopist zakla-
daji pfimé, obecné, nezajisténé, nepodminéné a nepodfizené dluhy Emitenta, které jsou a budou
co do poradi svého uspokojeni rovnocenné (pari passu) jak mezi sebou navzajem, tak i alespon
rovnocenné vuci v8em dalSim sou€asnym i budoucim nepodfizenym a nezajisténym dluhum
Emitenta, s vyjimkou téch dluhd Emitenta, u nichz stanovi jinak kogentni ustanoveni pravnich
predpisu.

d) Omezeni volné prevoditelnosti cennych papirt
Volna pfevoditelnost nabizenych dluhopist neni nijak omezena.

2. Kde budou cenné papiry obchodovany?

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na regulovaném ¢i jiném trhu cennych papirt ani v Ceské republice ani v zahrani¢i ani v mnoho-
stranném obchodnim systému.

3. Je za cenné papiry poskytnuta zaruka?

Za Dluhopisy neni poskytnuta zaruka. Zaplaceni jakéhokoliv dluhu Emitenta vyplyvajiciho z Dlu-
hopisu neni zaruceno.

4. Jaka jsou hlavni rizika, ktera jsou specificka pro tyto cenné papiry?

Pro tyto cenné papiry jsou specificka nasledna rizika:

1) Riziko nesplaceni, kdy za ur€itych okolnosti mize dojit k tomu, Ze Emitent nebude scho-
pen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopist a pfipadné vynosy dluhopist a hodnota pro
Vlastniky dluhopist pfi splaceni muze byt nizSi nez vySe jejich plvodni investice, za urci-
tych okolnosti muze byt hodnota i nulova.

2) Dluhopisy jsou nezajist€éné zavazky, coz znamena, ze zavazky z Dluhopist nejsou nijak
upfednostnény pred ostatnimi zavazky Emitenta a v pfipadé neschopnosti Emitenta plinit
své zavazky, se vlastnici Dluhopist vystavuiji riziku, Ze nebudou uspokojeni.

3) Riziko dluhopisu s pevnou urokovou sazbou, které maze v souvislosti s moznou inflaci
znamenat snizeni realného vynosu z dluhopisu.

4) Riziko inflace, kdy se v pfipadé rustu inflace snizuje vySe realného vynosu investice z
Dluhopisu. Pokud inflace pfekro¢i pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota realnych
vynosu z investice do Dluhopisu zaporna. Dluhopisy neobsahuiji inflaéni dolozku.

5) Mozna nizka likvidita dluhopisu je spojena s rozhodnutim Emitenta nezadat o pfijeti dlu-
hopisi k obchodovani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému,
coz znamena, Ze kdyz vlastnik dluhopisu bude chtit dluhopis prodat, vystavuje se riziku,
Ze se mu nepodafi najit osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi. V pfipadé na-
lezeni pfipadného kupujiciho, muze mit nizka likvidita vliv na cenu, za kterou bude kupu-
jicimu prodan.

Oddil D. Informace o verejné nabidce

1. Za jakych podminek a podle jakého ¢asového mohu investovat do to-
hoto cenného papiru?

Dluhopisy budou distribuovany cestou vefejné nabidky v Ceské republice.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydli§tém na uzemi Ceské
republiky a v zahranic¢i. Kategorie potencionalnich investoru, kterym jsou cenné papiry nabizeny,
nejsou nijak omezeny.

PFi nakupu Dluhopist neni uplatfiovano pfedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.
Celkova ¢astka nabidky odpovida nasobku poctu Dluhopist této emise, tedy 400 ks Dluhopist a
jejich cené urCené dle aktualniho emisniho kurzu ur€eného dle emisnich podminek, ktery je
30.000,-K&. Celkova ¢astka nabidky k datu emise je tedy 12.000.000,-K¢&.
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Minimalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu je 1 ks dluhopisu. Maximalni ¢astka Zadosti o koupi
dluhopisu jednim upisovatelem je neomezena.

Vefejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od 27.7.2021 do 30.9.2021.

Investofi budou zejména za pouziti prostfedki komunikace na dalku oslovovani Emitentem a
budou informovani o moznosti koupi Dluhopisu. V pfipadé, Ze investor projevi zajem o koupi
Dluhopisu, budou s nim podminky Upisu (upisovany — pfidéleny objem jmenovité hodnoty) pro-
jednany pred podpisem smlouvy o Upisu. Smlouva o Upisu bude s investorem podepisovana
osobné v misté dle dohody Emitenta

V pfipadé, Zze okamzita poptavka potencialnich investorl pfesahne zbyvajici pocet Dluhopisu,
které budou u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyvanych dluhopisl rovno-
mérné kracen mezi vdechny potencialni investory. Toto kraceni ve smyslu pfidélené ¢astky bude
zaroven danym investorim ihned oznameno. Pfeplatek zaplacenych emisnich kurz bude v tom-
to pfipadé vracen zadatelim pfevodem na bankovni UCet do deseti dnu po pfedani dluhopisu a
po sdéleni bankovniho uctu pro vraceni preplatku.

Distribuci Dluhopist si Emitent zajiStuje vlastnimi silami, k datu Prospektu nema Emitent za-
smluvnény Zadné financni zprostfedkovatele. V pfipadé, Ze se Emitent rozhodne vyuZzit financni
zprostfedkovatele, oznami tyto udaje na své internetové strance. Dluhopisy se objednavaji vypl-
nénim objednavky Dluhopisu a jejim doru€enim Emitentovi. Emitent pfijeti objednavky potvrdi a
vyzve k uhradé ceny za nabizené Dluhopisy.

Pfi vefejné nabidce &inéné Emitentem bude cena za nabizené Dluhopisy rovna 100 % jmenovité
hodnoty kupovanych Dluhopisu k datu emise.

Naklady pfipravy emise Dluhopist Cinily cca 100.000,- K¢&. Distribuci Dluhopist provadi sam Emi-
tent na své naklady. Cisty vytézek celé emise Dluhopist bude roven emisnimu kurzu véech vy-
danych Dluhopist emise po odecteni naklad na pfipravu Emise, tj. 11.900.000,- K&.

2. Kdo je osobou nabizejici cenné papiry a osobou, ktera zada o prijeti
k obchodovani?
NepouZije se. Osobou nabizejici Dluhopisy je Emitent.

3. Proc¢ je tento prospekt sestavovan?

Dlvodem nabidky je zajisténi penéznich prostfedkd pro zaméry Emitenta vyjmenované nize v
ucelu pouziti Cistého vynosu emise.

a) Vyuziti a odhad Cisté ¢astky vynosu
Cisty vynos Emise po zaplaceni véech nakladl a vydajd v souvislosti s emisi Dluhopist bude
pouzit na:
1) Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta zejména v oblastech vystavby, nakupu, revitalizace,
pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, nakupu obchodnich podilt v obchodnich korporacich,
jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemovitosti, zakladani obchodnich korpo-
raci, jejichz hlavni ekonomickou ¢&innosti je sprava vlastnich nemovitosti, spravu obchodnich
podilt drzenych Emitentem v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich korporaci, v nichz Emi-
tent vlastni obchodni podil. Konkrétni projekty nebyly ke dni vydani téchto koneénych podminek
nabidky urCeny.
2) Emitent zamysli vynosy pouzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vlastnictvi Emitenta
nebo jeho dcefinych spolecnosti. Konkrétni projekty nebyly ke dni vydani téchto koneénych
podminek nabidky uréeny.
3) Emitent zamysli vynosy pouZit na rekonstrukce a pfistavby nemovitosti, které jsou jiz ve vlast-
nictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spolecnosti. Konkrétni projekty nebyly ke dni vydani téchto
kone¢nych podminek nabidky urceny.
4) Emitent zamys$li vynosy pouzit na obecnou ¢innost Emitenta, pfi€emz konkrétni zamér vyuziti
vynosu neni k okamziku vydani kone€nych podminek znamy.
5) Refinancovani zavazkl z dluhopisu vydanych emitentem.
Cisty vytézek celé emise Dluhopist bude roven emisnimu kurzu véech vydanych Dluhopisti emi-
se po odecteni nakladd na pfipravu Emise, tj. 11.900.000,- K&.
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b) Uvedeni informace, zda je nabidka predmétem dohody o upisovani na
zakladé pevného zavazku prevzeti
Nabidka Dluhopist neni pfedmétem dohody o upisovani na zakladé pevného zavazku prevzeti.

c) Nejvyznamnéjsi strety zajmu tykajici se nabidky
Dle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu€astnénych na Emisi Ci
nabidce Dluhopisli na takové Emisi ¢i nabidce zajem, ktery by byl pro takovou Emisi &i nabidku
Dluhopist podstatny.
Nabidka Dluhopist neni pfedmétem zadného stfetu zajmu.
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Kapitola lll. - Koneéné podminky nabidky Dluhopist

Tyto kone¢né podminky (,Konecné podminky“) pfedstavuji kone¢né podminky ve smyslu ¢lanku
8 odst. 4 nafizeni Evropského parlamentu a Rady €. 2017/1129 o prospektu vztahujici se k emisi
nize podrobnéji specifikovanych dluhopist, obsahuji Doplnék dluhopisového programu pro emisi
Dluhopisu e-Finance z roku 2020.

Tyto Konec¢né podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odstavce 4 Nafizeni o pro-
spektu a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a jeho pripadnymi do-
datky.

Zakladni prospekt dluhopisového programu e-Finance z roku 2020 chvaleny dne 23.7.2021
je v souladu s élankem 21 nafizeni Evropského parlamentu a Rady ¢. 2017/1129 zveiejné-
ny na internetovych strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy"” na adrese http://www.e-
finance.cz/dluhopisy-informace/, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé
brozury a na elektronickém nosici dat CD.

UpIné udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s koneénymi
podminkami.

K témto koneénym podminkam je pfilozeno shrnuti konkrétni emise.

Dluhopisy jsou vydavany jako 21. emise v ramci dluhopisového programu Emitenta v ma-
ximalni celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢, pfiéemz celkova jmenovita hodnota
vydanych a nesplacenych Dluhopisii ramci Dluhopisového programu nesmi k zadnému
okamziku prekrocit 500.000.000 K&, s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dlu-
hopisovy program®).

Oddil A. Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopist e-
Finance Property SE 21

Spole¢né emisni podminky dluhopisového programu e-Finance z roku 2020 obsazené v kapitole
IV. Zakladniho prospektu dluhopisového programu dluhopisu e-Finance, se v bodech a)b., a)c.,
a)d., a)f., a)g., a)k., b), ¢), d), e), g), m), p), q), u), doplfuji tak, jak je uvedeno nize.

a) Nalezitosti dluhopisu:

b. Nazev dluhopisu: e-Finance Property SE 21

c. Udaje identifikujici dluhopis:  Jiny Udaj identifikujici dluhopis: nepouZzije se
d. Jmenovita hodnota: 30.000,-K¢

f.  Vynos dluhopisu: Pevny, 5,6 % p.a.

g. Datum emise: 1.10.2021

k. Datum splatnosti dluhopisu: 1.10.2028
b) Pocet a Cislovani dluhopisu:

Dluhopisy jsou vydavany jako individualni dluhopisy v poctu 400 ks o jmenovité hodno-
té 30.000,-K&. Kazdy z dluhopisl nese &iselné oznaceni od 8001 do 8400.

c¢) Lhata pro upisovani emise dluhopisu:
Lhuta pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od 27.7.2021 do
30.9.2021. Vydavani dluhopisu zabezpecuje emitent.

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

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

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:
Dluhopisy jsou uro¢eny pevnou urokovou sazbou ve vysi 5,6 % p.a.

Den vyplaty udroku je 1.10.2022, 1.10.2023, 1.10.2024, 1.10.2025, 1.10.2026,
1.10.2027 a 1.10.2028.
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m) Rating emise:
Uvérové hodnoceni (rating) pfifazené dluhovym cennym papirdm této emise dluhopist
nebylo provedeno.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vZdy 1. zafi poCinaje rokem 2022.

q) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu je 1. zafi roku 2028.

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vliastnika dluhopisu
Emitent prohlasuje, Ze na Zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vlastnika i pfede
dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude dva mésice ode dne uza-
vieni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi, bude vypoctena tak,
ze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné casti vynosu z néj vypocteného dle
pism. g) spole€nych emisnich podminek ke dni dohodnuté splatnosti kupni ceny bude
shizen 0 10 %.

Oddil B. Informace o verejné nabidce Dluhopist

Oddil B. Tato ¢ast Kone¢nych podminek obsahuje dopliujici informace o vefejné nabidce Dlu-
hopis (,Podminky nabidky“), které jsou jako soucast prospektu cenného papiru vyzadovany
pravnimi pfedpisy pro verejnou nabidku Dluhopist. Dal$i informace o nabizenych dluhopisech se
doplriuje o nasledujici:

Odhad celkovych nakladd emise a odhadované Cisté ¢astky vynosu emise Dluhopist je nasledu-
jici:

Naklady celkem: 100.000,- K¢

Vynosy celkem: 12.000.000,- K¢

Jedna se o interni ndklady Emitenta a Investor nenese zadné naklady €i poplatky spojené s na-
bytim Dluhopisu.

Moznost sniZeni upisovanych €astek: Pokud by i pfes pfijata preventivni opatfeni doslo k upsani
Dluhopisu o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je celkova predpokladana jmenovita hodnota
emise dluhopisu, je emitent opravnén jednotlivym investordm, kterym Dluhopisy doposud nebyly
vydany, upsany objem kratit za u¢elem dodrzeni celkové pfedpokladané jmenovité hodnoty emi-
se dluhopistl tak, ze snizi poCet jim upsanych dluhopist tak, aby pomér vysledného poctu upsa-
nych dluhopist (tzn. poctu upsanych dluhopist po snizeni) vuci plivodnimu poctu upsanych dlu-
hopisu byl u vS§ech upisovatell stejny s tim, ze vysledny pocet upsanych dluhopistl se u kazdého
upisovatele zaokrouhli doll na nejblizsi celé Cislo. Pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude bez
prodleni vracen zpét na u€et daného investora za timto ucelem sdéleny emitentovi.

Emisni kurz dluhopisu je 30.000,- K&. Dluhopisy budou po celou dobu vefejné nabidky prodava-
ny za emisni kurz.

Minimalni ¢astka Zadosti o koupi dluhopisu je 1 ks dluhopisu.

Maximalni Castka zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je neomezena.

Podle védomi Emitenta nema Zadna z fyzickych ani pravnickych osob zu&astnénych na Emisi
dluhopisu &i nabidce Dluhopisti na takové Emisi dluhopist €i nabidce zajem, ktery by byl pro
takovou Emisi dluhopist ¢i nabidku Dluhopist podstatny.

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

Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefinych spole¢nosti zejména v oblastech vy-
stavby, nakupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, nakupu obchodnich podi-
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IG v obchodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemovitosti,
zakladani obchodnich korporaci jejichZ hlavni ekonomickou Cinnosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti, spravu obchodnich podili drzenych Emitentem v obchodnich korporacich, rozvoj obchod-
nich korporaci v nichz Emitent vlastni obchodni podil.

Refinancovani investic vlozenych do vlastnénych nemovitosti nebo do vlastnénych obchodnich
podilt obchodnich korporaci jejichz hlavni ekonomickou ¢innosti je sprava vlastnich nemovitosti.
Refinancovani zavazkl z dluhopist vydanych Emitentem.

Emitent zamysli vynosy pouzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vlastnictvi Emitenta
nebo jeho dcefinych spolecnosti.

Emitent zamys$li vynosy pouZit na rekonstrukce a pfistavby nemovitosti, které jsou jiz ve vlastnic-
tvi Emitenta nebo jeho dcefinych spolecnosti.

Emitent zamysli vynosy pouzit na obecnou €innost Emitenta, pficemz konkrétni zamér vyuziti
vynosu neni k okamziku vydani kone¢nych podminek znamy.

Cela Emise dluhopisu bude verejné nabizena.
Vefejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od 27.7.2021 do 30.9.2021.
S Dluhopisy nejsou spojena pfedkupni prava ani pfednostni prava upisu.

Emitent bude Dluhopisy az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopist nabi-
zet tuzemskym investorim, pfiemz kategorie potencionalnich investoru, kterym budou dluhopi-
sy nabizeny, nejsou nijak omezeny.

Vefejna nabidka dluhopisti bude provadéna emitentem formou primarniho Upisu dluhopist za
emisni kurz, uvedenych v téchto Kone¢nych podminkach, a to po celou Ihi{itu vefejné nabidky,
pficemz emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k datu emise dluhopisy, které
nebudou k datu emise upsany upisovateli, na svlj majetkovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zako-
na o dluhopisech, a to az do dosazeni celkové pfedpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopi-
su. Kupni cena za pfevod takovych dluhopisl investorovi bude stanovena stejnym zpusobem,
jakym by byla stanovena cena za uUpis kupovanych dluhopis, tj. dle emisniho kurzu dluhopist
uvedeného téchto konecnych podminkach.

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim & védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k obchodovani
na regulovaném &i jiném trhu cennych papir ani v Ceské republice ani v zahranici ani v mnoho-
stranném obchodnim systému ani organizovaném obchodnim systému.

Podle védomi Emitenta nejsou Zadné cenné papiry vydané Emitentem stejné tfidy jako dluhopisy
pfijaty k obchodovani na zadném regulovaném trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rast malych a
stfednich podnik( nebo mnohostranném obchodnim systému.

Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy pfijaty k obchodovani na Zadném regulovaném trhu,
trhu tfetich zemi, trhu pro rdst malych a stfednich podniki nebo mnohostranném obchodnim
systému.

Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva ze dne 23.7.2021.

Konecéné podminky nabidky pro emisi dluhopist e-Finance Property SE 21, spole¢nosti e-Finance, a.s.  Strana 14 (celkem 15)



Oddil C. Dalsi informace

1. Osoby odpovédné za udaje uvedené v Kone¢nych podminkach nabid-
ky Dluhopisu

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Kone¢nych podminek nabidky dluhopist je Emitent — e-

Finance, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72 504, zapsana v ob-

chodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu
B, vloZzce 3663.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, Ze pfi vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce na zajisténi uvedeného jsou podle
jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu jeho vyhotoveni, v souladu
se skute€nosti a Ze nebyly zamlICeny zadné skute€nosti, které by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne 23.7.2021

e-Finance, a.s.
4 Bratislavska 234/52, 602 00,Brno

............................................

Radek Jakupéc, MSc, MBA, LL.M.
Pfedseda pfedstavenstva
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