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Zakladni prospekt
Dluhopisového programu dluhopisu e-Finance
v maximalnim objemu vydanych dluhopisu 1.000.000.000,- K& a sou-
¢asné v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 500.000.000,-K¢&
s dobou trvani programu 25 let
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Kapitolal.- Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje konecné podminky vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopist e-Finance v ramci nabidkového programu ve smyslu § 36a odst. 3
zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich pfedpis
(dale jen ,Konecné podminky nabidky®). Za kone¢ny prospekt jednotlivé emise dluho-
pisu e-Finance v ramci nabidkového programu se povaZzuje tento Zakladni prospekt a
Konecné podminky pro danou emisi (dale jen ,Prospekt* nebo téz ,Prospekt Dluho-
pisu“). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny Doplnék dluho-
pisového programu pro danou emisi.

Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych Dluhopisi nesmi prekroCit Castku
1.000.000.000,- K¢ a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nespla-
cenych Dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k zadnému oka-
mziku pfekrocit 500.000.000,- K&. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které
mUze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopisl v ramci Programu, €ini 25 let.

Emisni podminky obsazené v Kapitole IV tohoto dokumentu jsou spole¢né emisni pod-
minky pro pfedem neuréeny pocet emisi dluhopisl v ramci nabidkového programu a
oznacuji se jako Dluhopisovy program. Za emisni podminky jednotlivé emise v ramci
dluhopisového programu se povaZzuje Dluhopisovy program a Doplnék dluhopisového
programu pro danou emisi.

V Kone¢nych podminkach nabidky pro danou emisi je u doplhiovanych podminek
emise a nalezitosti dluhopisu zachovano stejné nazvoslovi pojmu jak jsou tyto pojmy
definovany v ramci tohoto dokumentu.

Toto shrnuti, jakoz i cely Zakladni prospekt dluhopist byly vyhotoveny k datu
14.7.2017.
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Kapitola ll. -

Shrnuti prospektu

Kazdé shrnuti se sklada z pozadavku, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsa-
Zeny v oddilech A az E (A.1 — E.7) v tabulkach uvedenych nize. Toto shrnuti obsahuje
veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopist. Jelikoz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyzadovany, mohou v €islovani prvka a
jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pfes skute¢nost, Ze néktery prvek je pro daného
Emitenta a Dluhopisy vyZzadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat rele-
vantni informace. V takovém pfipadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku a
udaj "nepouzije se".

Oddil A. Uvod a upozornéni

Al

Upozornéni

Toto shrnuti by mélo byt chapano jako uvod Prospektu.
Jakékoliv rozhodnuti pfipadnych investorl, zda investo-
vat do Dluhopist, by mélo byt zaloZzeno na tom, Ze inves-
tor zvazi Prospekt Dluhopisu jako celek.

Emitent upozorfiuje potencionalni investory do Dluho-
pisu, Ze v pfipadé, Ze u pfislusného soudu bude podana
Zaloba tykajici se udaji uvedenych v Prospektu Dluho-
pist, muze byt Zalujici investor povinen nést naklady na
pFipadny pfeklad Prospektu Dluhopisu, vynalozené pred
zahajenim pfisludného soudniho fizeni, nebude-li pfi-
sluSnymi pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.
Obc¢anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby,
které shrnuti Prospektu pfedlozily, 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 neposky-
tuje hlavni udaje, které investorim pomahaji pfi rozho-
dovani, zda do dotyénych cennych papirll investovat,
nebo ze shrnuti prospektu pfi spoleCném vykladu s ostat-
nimi ¢astmi prospektu neobsahuje informace uvedené v
§ 36 odst. 5 pism. b) ZPKT. Emitent Dale upozornuije, ze
Prospekt neprelozil do jiného jazyka nez ceského.
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A.2

Souhlas emi-
tenta nebo
osoby povérené
sestavenim pro-
spektu s pouzi-

Emitent nesouhlasi s pouzitim Prospektu pro pozdéjsi
dal$i prodej nebo konecné umisténi cennych papiru fi-
nancnimi zprostfedkovateli.

tim  prospektu
pro pozdéjsi
dalsi prodej
nebo konecné
umisténi cen-
nych papira fi-
nanénimi zpro-
stredkovateli
Oddil B. Emitent
B.1 |Pravni a ob-|e-Finance, a.s.
chodni nazev
emitenta
B.2 |Sidlo a pravni| Sidlem emitenta je Brno, Bratislavska 234/52,
forma emitenta, | PSC 602 00, Ceska republika.
pravni predpisy, | Emitent je akciovou spole¢nosti.
podle nichz emi- | Pravni pfedpisy, podle nichz emitent provozuje €innost,
tent provozuje | jsou zejména zakon €. 89/2012 Sb., obansky zakonik,
¢innost a zemé | v platném znéni, zakon ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich
registrace korporacich, v platném znéni, zakon ¢&. 455/1991 Sb., o
zivnostenském podnikani, v platném znéni.
Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsan v ob-
chodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brné&, oddilu B, vloZce 3663 s ICO 262 72 504.
B.4b | Popis vesSkerych | Emitenta na realitnim trhu ovliviuji pfedevSim nasledu-

znamych trendd,
které emitenta a
odvétvi, v nichz
pusobi, ovliviuji

jici trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech. Aktualné
dochazi k pfevisu poptavky na trhu s nemovitostmi,
zejména v segmentu rezidencnich nemovitosti. V pfi-
padé, kdy by doslo k vyrazné zméné trendu na stranu
previsu nabidky, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost
prodejl a snizit vysi dosazenych prodejnich cen u pro-
jektd rezidencnich nemovitosti realizovanych Emiten-
tem.

b)trend dostupnosti hypotecnich uvéra k financovani na-
kupl nemovitosti spolecné s naklady na tyto uvéry,
zejména urokovymi sazbami a administrativnimi barié-
rami pro poskytovani hypotecCnich uvér. Aktualné do-
chazi po obdobi klesajicich urokovych sazeb k obratu
trendu, éemuz napomaha doporudeni CNB ohledné
horni hranice ukazatele LTV (Loan to value), tedy po-
meéru vySe hypotéky k odhadni cené nemovitosti zajiStu-
jici uvér. (viz. internetova adresa http://www.cnb.cz/cs/fi-
nancni_stabilita/zpravy fs/). V pfipadé, kdy by rust uro-
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kovych sazeb &i narlstajici bariéry pro poskytovani hy-
pote€nich uvérl zpusobily nizsi dostupnost hypotecnich
uvért, mohlo by to negativné ovlivnit rychlost prodeji a
snizit vySi dosazenych prodejnich cen u projektu rezi-
dencnich nemovitosti realizovanych Emitentem.

c¢) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po na-
jmu komerc¢nich prostor v nemovitostech. Aktualné se
nachazi ekonomika v rlstové fazi ekonomického cyklu,
nicméné pfi obratu trendu by mohl pokles zajmu o pro-
najem komerc&nich prostor zpusobit pokles vynosl z na-
jemného inkasovaného Emitentem Ci ztratu ze spravova-
nych neobsazenych prostor.

B.5 | Popis skupiny | Emitent je ovladajici osobou obchodnich korporaci
emitenta a po- | e-Finance Reality, s.r.o., ktera se zabyva developerskou
staveni emitenta | Cinnosti, e-Finance Developer, s.r.o., ktera se zabyva
ve skupiné developerskou Cinnosti a podnikanim v pohostinstvi,

Czech Property Fund, s.r.o., ktera se zabyva stavebni
cinnosti a nakupem, rekonstrukcemi a naslednym prode-
jem nemovitosti — budov, bytd a nebytovych prostor, eFi
Palace, s.r.o., ktera se zabyva pronajmem nemovitosti,
e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva spravou vlastniho
majetku a zprostfedkovanim hypotecnich avéra, Horské
stfedisko Lipova, s.r.o., které spravuje vlastni majetek,
zejména rekreacni areal na Jesenicku, eFi Palace Re-
sort, s.r.o., ktery ke dni vyhotoveni tohoto prospektu pro-
vadi spravu vlastniho majetku, eFi Centrum, s.r.o., ktera
spravuje vlastni majetek a eFiJob.cz, s.r.o., ktera se za-
byva sluzbami v oblasti pohostinstvi.

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, ktery vlastni 83% akcii Emitenta, kterym
odpovida 83% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti,
a ktery je sou€asné predsedou predstavenstva Emitenta.

B.9 | Prognéza nebo | NepouzZije se - Emitent nevypracovava zadné prognézy
odhad zisku ani odhady zisku.

B.10 | Popis povahy | Nepouzije se - ve zpravach auditora o historickych finan¢-
veskerych vy- | nich udajich nejsou Zzadné vyhrady.
hrad ve zpravé
auditora o histo-
rickych finan¢-
nich udajich

B.12 | Vybrané financ¢ni | Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spo-

udaje

jeni s informacemi uvedenymi dale v tomto Prospektu a ve
spojeni s nekonsolidovanymi ucCetnimi zavérkami Emi-
tenta. Emitentovi dle §22 a nasl. zakona ¢. 563/1991 Sb.,
0 ucetnictvi nevznikla povinnost sestavovat konsolidova-
nou ucetni zavérku.
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Popis k 31.12.2015 | K 31.12.2016
Provozni vynosy 16161 29586
Finanéni vynosy 8839 10910
Mimofadné vynosy 3164 0
Provozni naklady 18590 25333
Finanéni naklady 9057 13560
Hospodarsky vysledek 551 1603
Aktiva 252132 371948
z toho aktiva kratkodoba 126410 145679
z toho aktiva dlouhodoba 125722 226269
Vlastni kapital 29723 29200
Cizi zdroje 222376 341867

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohle-
davky, kratkodoby finanéni majetek, zasoby a Casové roz-
liseni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodoby
majetek véetné obchodnich podild a dlouhodobé pohle-
davky.

Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu
303.660.000,-K& a bankovni uvéry ve vysi 23.950.000,-
K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast uroku z ne-
splacenych dluhopisU, ktera bude prfeuctovana do nakladu
od data prospektu do data splatnosti dluhopisu v objemu
74.193.000,-K¢

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

Ovladana osoba Podil Hodnota k Hodnota k
31.12.2015 31.12.2016

100% 42501 41899

eFi Palace, s.r.o.

e-Finance Reality, | 100% 0 0

S.r.0.

Czech Property | 100% 570 690

Fund, s.r.o

e-Finance EU, a.s. 100% 2106 122

e-Finance Develo- | 100% 0 0

per, s.r.o.

eFi Palace Resort, | 100% 98 86

S.r.0.

Horskeé stredisko Li- | 100% 3538 3506

pova, s.r.o

eFi Centrum, s.r.o. 100% - -
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eFiJob.cz, s.r.o | 100% - -
Hodnota podilt celkem: 48813 46303
Uvedené udaje jsou Vv tisicich KC a jedna se o realnou hod-
notu podilu.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou
sestaveny podle Ceskych ucetnich predpisu.

V provoznich nakladech jsou zahrnuty veskeré provozni
naklady Emitenta - najemné a naklady s tim spojené, in-
zerce, spotfeba drobného materialu véetné PHM, odpisy
majetku, opravy a udrZovani majetku, mzdové a osobni
naklady a dalsi.

Ve finanCnich nakladech jsou zahrnuty naklady spojené
s uroky z doposud emitovanych dluhopisu, Uroky z provoz-
nich uveérd, naklady spojené s vedenim bankovnich uctd a
ostatni finan¢ni naklady.

Aktiva tvofi majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti,
movité véci a soubory movitych véci, podily v ovladanych
a fizenych osobach, dlouhodobé pohledavky, pohledavky
z obchodnich vztah( a kratkodoby finanéni majetek tvo-
feny ucty v bankach.

Cisté sniZzeni penéznich prostfedk( &inilo k 31.12.2016
Castku ve vysi -5.681.000,-KE. Pricemz Cisty penézni tok
vztahujici se k finanéni Cinnosti Cinil Castku ve vysi
73.659.000,-K¢, Cisty penézni tok vztahuijici se k investi¢ni
Cinnosti Cinil ¢astku ve vysi -64.634.000,-KE a Cisty pe-
nézni tok z provozni €innosti Cinil Castku ve vysi
-14.706.000,-K¢.

Emitent prohlasuje, ze nedoslo k Zadné vyznamné nega-
tivni zméné vyhlidek Emitenta od data posledni zvefej-
néne ovérené ucetni zaveérky.

Emitent prohlasuje, ze nedoslo k zadnym vyznamnym
zménam finanéni nebo obchodni situace Emitenta nasle-
dujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické fi-
nancni udaje.

B.13

Popis veskerych
nedavnych uda-
losti specific-
kych pro emi-
tenta, které maji
podstatny vy-
znam pii hodno-
ceni platebni

Dcefina spole¢nost Emitenta, eFi Centrum, s.r.o dne
4.5.2017 koupila za cenu 27.250.000,- K& areal zamku
Racice, sestavajici se z véci nemovitych zapsanych na
LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-
Pistovice, vedeném katastralnim ufadem pro Jihomorav-
sky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov.
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schopnosti emi-
tenta

Uvedena  akvizice byla financovana  Castkou
27.250.000,-K¢ z finan¢nich prostfedki Emitenta po-
skytnutych formou finan¢ni vypomoci dcefiné spolec-
nosti eFi Centrum, s.r.o.

B.14 | Zavislost emi- | Emitent je zavisly na fizenych osobach, které s nim tvofi
tenta na jinych | koncern, a vuci kterym ma pohledavky k datu 14.7.2017
subjektech ve | v celkové vysi 182.498.002,-KE. Celkové pohledavky
skupiné Emitenta k fizenym osobam a osobam fizenym stejnou

ovladajici osobou Cini kdatu 14.7.2017 castku
187.090.685,-K¢ Informace o skupiné Emitenta jsou uve-
deny vySe v prvku B.5.

B.15 | Popis hlavnich | Pfedmétem Cinnosti emitenta je sprava vlastniho ma-
céinnosti emi- | jetku, realitni ¢innost a odborné poradenstvi v oblasti re-
tenta alit.

B.16 | Osoby ovladajici | Emitent je ovladan majoritnim akcionafem Radkem Ja-
emitenta kubcem, MBA, MSc., ktery vlastni 83% akcii spole¢nosti

e-Finance, a.s. kterym odpovida 83% podil na hlasova-
cich pravech spolecnosti, a ktery je sou€asné predsedou
predstavenstva Emitenta.

B.17 | Uvérova hodno- | NepouzZije se — Emitentovi ani jeho dluhovym cennym

ceni  pridélena
v procesu hod-
noceni emiten-
tovi nebo jeho
dluhovym cen-
nym papirim na
zadost emitenta
nebo ve spolu-
praci s nim

papirlim nebyla pfidélena uvérova hodnoceni.

Oddil C. Cenné papiry

C.1 | Popis druhu a | Jedna se o listinné dluhopisy [oznadené ...], na fad ve
tridy nabizenych | jmenovité hodnoté jednoho dluhopisu [...] s datem emise
cennych papirti | [...] a celkovou jmenovitou hodnotou emise [...]. ISIN —

identifikacni oznaCeni podle mezinarodniho systému
Cislovani pro identifikaci cennych papird nebylo pfidé-
leno.

C.2 | Ména emise cen- | Ménou emise nabizenych dluhopisl je ¢eska koruna —
nych papirti CZK.

C.5 | Popis veskerych | Nepouzije se — volna prevoditelnost nabizenych dluho-
omezeni volné | pisu neni nijak omezena.
prevoditelnosti
cennych papirt

C.8 | Popis prav spo- | S dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hod-

jenych s cen-
nymi papiry

noty dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu.

S dluhopisy je spojeno pravo na vynos z dluhopisu sta-
noveny emisnimi podminkami.

S dluhopisy je spojeno pravo vlastnika dluhopisu na vy-
koupeni dluhopisu emitentem i pfede dnem splatnosti
dluhopisu. [Kupni cena, za nizZ emitent dluhopis vykoupi,
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bude vypoctena tak, Zze soucet nominalni hodnoty dluho-
pisu a pomeérné ¢asti vynosu z néj vypocteného dle pism.
g) spolecnych emisnich podminek ke dni dohodnuté
splatnosti kupni ceny bude snizen o [...].].

Vlastnik dluhopisu nema pravo Zadat jeho pfedCasné
splaceni, s vyjimkou pfipadu dle zakona €. 190/2004 Sb.
o dluhopisech.

S dluhopisy je spojeno pravo ucastnit se schlize vlast-
nikd dluhopisu.

Zarazeni téchto prav - dluhopisy jsou nezajisténymi ne-
pfednostnimi zavazky, coz znamena, Zze zavazky z Dlu-
hopist nejsou nijak upfednostnény pred ostatnimi za-
vazky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluho-
pis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti vCetné pomér-
ného vynosu.

C.9

Vynos dluho-
pisu, urokova sa-
zba

Nominalni urokova sazba

- pevny vynos [...] % p.a.
Datum, od kterého se urok stava splatnym a data splat-
nosti Uroku:

Urokové vynosy budou nardstat od prvniho dne kazdého
ro¢niho Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se
do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Uro-
kové vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové ob-
dobi ro¢né zpétné, vzdy k [...] (dale jen "Den vyplaty
uroku").

"Vynosovym obdobim" se rozumi jedno ro¢ni obdobi po-
Cinajici datem emise dluhopisu a koncici v pofadi prvnim
Dnem vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezpro-
stfedné navazujici roCni obdobi pocCinajici dnem nasle-
dujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dal§im nasleduiji-
cim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti
dluhopisu.

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

- Datum splatnosti: [...]. Splaceni jmenovité hod-
noty dluhopisu bude provedeno jednorazové k datu
splatnosti, pfevodem 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 ta-
kového Dluhopisu a pfislusné urokové sazby (vyjad-
fené desetinnym &islem). Castka urokového vynosu
prislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi
kratSi 1 (jednoho) bézného roku se stanovi jako na-
sobek jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfi-
slusné urokoveé sazby (vyjadiené desetinnym Cislem)
a pfislusného zlomku dni vypocteného dle konvence
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pro vypocet uroku uvedené ve spolecnych emisnich
podminkach dluhopisového programu. Takto stano-
vena Castka urokoveého vynosu Dluhopisu bude zao-
krouhlena na desetihaléfe nahoru.

Nazev zastupce drziteld dluhovych cennych papirl

— [Spole¢nym zastupcem je [...]J/SpoleCny zastupce
nebyl ustanoven].

C.10 | Derivatova Nepouzije se — cenny papir nema derivatovou slozku
slozka platby | platby uroku
uroku

C.11 | Zadost o pfijeti | Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopist k obchodo-

k obchodovani
na regulovaném
trhu

vani na regulovaném trhu nebo mnohostranném ob-
chodnim systému.

Oddil D.

Rizika

D.2

Hlavni uddaje o
hlavnich rizicich,
ktera jsou speci-
ficka pro Emi-
tenta

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které souvi-
seji s jeho podnikanim a které Emitent povaZuje za pod-
statné. Jedna se o tato dale uvedena rizika:
1)Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské
republiky, které popisuje zejména, Ze vyrazné sni-
Zeni hospodarské vykonnosti ekonomiky v Ceské
republice mize v krajnim pfipadé vést az k ne-
schopnosti Emitenta plnit zavazky z DluhopisU.
2)Zavislost Emitenta na realitnim trhu, kdy pfipadné
zhor$eni situace na realitnim trhu v Ceské republice
Ci neschopnost Emitenta vybrat vhodné nemovitosti
s ohledem na nacCasovani prodeje, lokalitu a trzni
cenu muze v krajnim pfipadé vést az k neschop-
nosti Emitenta plnit zavazky z Dluhopisu.
3)Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejich
prodeju - V pfipadé nepfiznivé situace na trhu s ne-
movitostmi Ci v pfipadé chybného podnikatelského
rozhodnuti Emitenta hrozi, ze Emitent nebude
schopen prodat nemovitosti v takovém Casovém
horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos
nutny pro splaceni dluhopisu.
4)Riziko ztraty hodnoty nemovitosti - trzni hodnota ne-
movitosti, tj. Castka za niz je mozné nemovitost pfi-
padné prodat, podléha zménam.
5)Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni uda-
losti - Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta mohou byt
poskozeny Ci jinak znehodnoceny nahodilou Skodni
udalosti, na zakladé které vznikne Emitentovi Skoda
nebo ujma.
6)Riziko neschopnosti Emitenta splacet zavazky ply-
nouci z dluhopisu. V pfipadé, ze Emitent nebude
schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist
v&etné jejich vynosu, budou vlastnici dluhopist nu-
ceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopist véetné
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jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své
pohledavky uplatnit v insolvenénim fizeni. Emitent
v sou¢asné dobé& nema dostatek vlastnich zdroji na
splaceni dluhopisu, které predpoklada vydat.

7)Riziko objemu zavazka, které znamena, Ze s ristem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by
se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim za-
vazkul vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisu,
Celkovy aktualni pomér zavazkd Emitenta tvofe-
nych dluhopisy, uroky z dluhopisli, bankovnimi
uvéry a kratkodobymi zavazky k aktivim tvofenym
nemovitostmi, dal§im dlouhodobym hmotnym ma-
jetkem, podily v ovladanych osobach, pohledav-
kami z poskytnutych uvérl a volnymi finanénimi
prostfedky ¢ini 90%.

8)Rizika spojena s insolvenénim fizenim, kdy toto pfi-
padné Fizeni mize ovlivnit schopnost Emitenta plnit
zavazky z Dluhopisu,

9)Rizika spojena se soudnim a jinym fizenim, kdy toto
pfipadné Fizeni maze ovlivnit schopnost Emitenta
plnit zavazky z Dluhopisd,

10) Riziko spojené s konkurenci v oborech podnikani
Emitenta, které popisuje, ze pokud Emitent nebude
schopen obstat v konkurenci v oborech svého pod-
nikani, mize to negativné ovlivnit celkové vysledky
hospodareni Emitenta a schopnost Emitenta dostat
zavazkul z vydanych dluhopisU.

11) Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spolec-
nostech, Emitent poskytuje svym dcefinym spolec-
nostem vysoky objem financnich prostfedku pro-
stfednictvim finan¢nich vypomoci. Emitent je za-
visly na vykonnosti dcefinych spole¢nosti a uspés-
nosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich hospo-
darskych vysledkl dcefinych spole€nosti Emitenta
muze dojit k jejich neschopnosti splacet zavazky
Emitentovi.

12) Riziko nesplaceni pohledavek osobami s povin-
nosti uhradit Emitentovi pohledavku. Mdze nastat
situace, kdy nastane nemoznost vymozeni dluz-
nych pohledavek Emitentem coz mize vést az k ne-
schopnosti Emitenta dostat zavazkim z dluhopisu.

13) Riziko subdodavatell stavebnich praci. MUze na-
stat situace, kdy subdodavatel stavebnich praci ne-
dokonci vystavbu v fadném terminu Ci kvalité a toto
zpusobi Skody Emitentovi.

D.3

Hlavni uddaje o
hlavnich rizicich,

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které se ty-
kaji emitovanych Dluhopist. Jedna se o tato dale uve-
dena rizika:
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ktera jsou speci-
ficka pro cenné

papiry

1) Zména pravnich pfedpisi mize ovlivnit hodnotu Dlu-
hopist, kdy mozné zmény v pravni Upravé nebo v
zpusobu aplikace pravnich predpisu statnimi organy
mohou mit vliv na hodnotu Dluhopist po datu vydani
tohoto Prospektu.

2) Dluhopisy jsou nezajisténymi zavazky, coz znamena,
Ze zavazKky z DluhopisU nejsou nijak upfednostnény
pfed ostatnimi zavazky Emitenta a v pfipadé ne-
schopnosti Emitenta plnit své zavazky, se vlastnici
Dluhopisu vystavuii riziku, ze nebudou uspokojeni.

3) Dluhopisy maji pevnou urokovou sazbu, tedy toto v
souvislosti s moznou inflaci mize znamenat snizeni
realného vynosu z dluhopisu.

4) Mozna nizka likvidita dluhopisu, které popisuje situaci,
kdy vlastnik dluhopisu, ktery bude chtit dluhopis pro-
dat, se vystavuje riziku, Ze se mu nepodafi najit osobu
rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.

5) Moznost prfed¢asného splaceni dluhopisu - nizsi cel-
kovy vynos z dluhopisti nez kdyby vlastnik dluhopisu
drzel dluhopis po celou dobu do jeho splatnosti.

6) Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci
z dluhopisu, které znamena, Ze pokud nebude Emi-
tent schopen splacet zavazky z dluhopisu, budou
vlastnici dluhopist nuceni splaceni zavazkd Emitenta
z dluhopist vymahat soudni cestou. Vydavané dluho-
pisy ani vynosy z nich nejsou a nebudou nijak zajis-
téné nemovitostmi vlastnénymi Emitentem, ¢i nemo-
vitostmi v budoucnu Emitentem nabytymi.

Oddil E. Nabidka

E.2b

Davody nabidky
a pouziti vynosu

Duvodem nabidky je zajisténi penéznich prostfedkd pro
zameéry Emitenta vyjmenované nize v ucelu pouziti Cis-
tého vynosu emise.

Cisty vynos Emise po zaplaceni véech naklad( a vydaijti
v souvislosti s emisi Dluhopist bude pouzit na:

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefi-
nych spole¢nosti zejména v oblastech vystavby, na-
kupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovi-
tosti, nakupu obchodnich podilt v obchodnich korpora-
cich jejichz hlavni ekonomickou ¢innosti je sprava vlast-
nich nemovitosti, zakladani obchodnich korporaci jejichz
hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti, spravu obchodnich podild drzenych Emitentem
v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich korporaci
v nichz Emitent vlastni obchodni podil] /
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[Refinancovani investic vioZzenych do vlastnénych nemo-
vitosti nebo do vlastnénych obchodnich podilt obchod-
nich korporaci jejichz hlavni ekonomickou cinnosti je
sprava vlastnich nemovitosti. ] /

[Refinancovani zavazkl z dluhopisti vydanych emiten-
tem. ]/

[Emitent zamysSli vynosy pouzit na vystavbu nemovitosti
na pozemcich ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefi-
nych spolecnosti. ] /

[Emitent zamysSli vynosy pouzit na rekonstrukce a pfi-
stavby nemovitosti, které jsou jiZ ve vlastnictvi Emitenta
nebo jeho dcefinych spole¢nosti. | /

[Emitent zamysli vynosy pouzit na financovani konkrét-
niho projektu ato ...]/

[Emitent zamySli vynosy pouZit na obecnou ¢innost Emi-
tenta, pficemz konkrétni zamér vyuziti vynost neni k
okamziku vydani kone¢nych podminek znamy.]

E.3

Popis podminek
nabidky

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se
sidlem nebo bydlist&m na uzemi Ceské republiky a v za-
hrani€i. Kategorie potencionalnich investort, kterym
jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi
nakupu Dluhopist neni uplatfiovano predkupni pravo,
ani jakykoliv obchod s timto pravem.

Celkova Castka nabidky odpovida nasobku poctu Dluho-
pisu této emise, tedy [...] ks Dluhopisl a jejich cené ur-
¢ené dle aktualniho emisniho kurzu uréeného dle emis-
nich podminek, ktery je [...]. Celkova Castka nabidky
k datu emise je tedy [...].

Minimalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu je [...] ks dlu-
hopisu. Maximalni Castka zadosti o koupi dluhopisu jed-
nim upisovatelem je [...] ks dluhopisu, tedy pocet odpo-
vidajici k datu emise Castce emisniho kurzu ve vysi [...].
Vefejna nabidka dluhopistu bude probihat v obdobi od
[...]do [...].

V pfipadé, ze okamzita poptavka potencialnich investorU
presahne zbyvaijici pocet Dluhopisu, které budou u Emi-
tenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovnomérné kracen mezi vsechny poten-
cialni investory. Toto kraceni ve smyslu pfidélené Castky
bude zarovern danym investorum ihned oznameno. Pre-
platek zaplacenych emisnich kurzt bude v tomto pfipadé
vracen zadatellm pfevodem na bankovni ucet do deseti
dnu po predani dluhopist a po sdéleni bankovniho uctu
pro vraceni preplatku

E.4

Popis jakéhoko-
livzajmu, ktery je
pro emisi/na-
bidku vyznamny,
véetné zajmu
konfliktnich

[Nepouzije se - Emitentovi nejsou znamy zadné pro na-
bidku vyznamné zajmy.] / [...]
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E.7

Odhadované na-
klady, které emi-
tent uctuje inves-
torovi

Nepouzije se - Emitent nebude investorovi uctovat Zadné

naklady spojené s dluhopisy.
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Kapitola lll. - Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem. In-
formace, které Emitent uvadi v této kapitole predklada pfipadnym zajemcim o koupi
Dluhopisu k zamysleni, jakoz i dal$i informace uvedené v tomto Prospektu, by mély
byt kazdym zajemcem zvazeny pred u¢inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.
Nakup a drzba Dluhopisu jsou spojeny s Fadou rizik, z nichz vSechna, ktera emitent
povazuje za podstatna, jsou uvedena nize. Jejich vycet nenahrazuje Zadnou odbornou
analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek Dluhopisu, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopisli a neni jakymkoli in-
vesti¢nim doporucenim. Jakékoli rozhodnuti zajemct o koupi Dluhopist by mélo byt
zaloZeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, jeho pfipadnych dodatcich,
a predevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisu provedené pfi-
padnym nabyvatelem Dluhopisu.

Emitent identifikoval pfedevsim tyto rizikové faktory vztahujici se k Emitentovi:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky
Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje
Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti
Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopis(
Riziko objemu zavazk

Rizika spojena s insolven¢nim Fizenim

Rizika spojena se soudnim Fizenim

10 Konkurence v oborech podnikani emitenta

11.Riziko zavislosti emitenta na dcefinych spole¢nostech
12.Riziko nesplaceni pohledavek

13.Riziko subdodavatelu stavebnich praci

CoNoOOR~wWDE

Emitent dale identifikoval pfedevsim tyto rizikové faktory vztahujici se k k vydavanym
Dluhopistim:

Zména pravnich predpisu

Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky
Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou
Mozna nizka likvidita dluhopis

Moznost pfed€asného splaceni dluhopisU
Neschopnost Emitenta splacet zavazky

oukhwbE

Rizikove faktory vztahujici se k Emitentovi

1. Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Hospodarské vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou hospodarskou situaci
v Ceské republice, kde jsou generovany veskeré pfijmy Emitenta. Celkovy pokles hos-
podarské vykonnosti v Ceské republice & pfipadna pravni a politicka nestabilita maze
negativné ovlivnit vysledek hospodareni Emitenta, coz by v zavaznych pfipadech
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mohlo vést ke sniZzené schopnosti nebo uplné neschopnosti Emitenta plnit zavazky
vyplyvajici z Dluhopisu.

2. Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Jedinymi podnikatelskymi aktivitami Emitenta jsou realitni ¢innost, obchodovani s ne-
movitostmi, sprava vlastnich nemovitosti, sprava a drzeni obchodnich podili v ob-
chodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou ¢Cinnosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti. Hospodarské vysledky Emitenta jsou tedy zavislé na celkovém vyvoiji realitniho
trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. irokové sa-
zby, ochota bank pujcovat, pozadavky na zadatele o hypotéku nebo jiny obdobny
uveér), celkovy stav ekonomiky v Ceské republice, vyvoj zaméstnanosti. Pokud by do-
$lo k podstatnému zhorseni situace na realitnim trhu v Ceské republice, nebo podstat-
nému snizeni poCtu osob, které potfebuji rychle inkasovat kupni cenu za prodej jejich
nemovitosti, mohly by tyto skute¢nosti negativné ovlivnit celkovou finanéni situaci Emi-
tenta. Hospodarské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spolecnost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu naasovani prodeje, lokality, a rovnéz
na spravném odhadu trzni ceny.

3. Riziko nizké likvidity nemovitosti v pripadé jejich prodeju

V pfipadé nepfiznivé situace na trhu s nemovitostmi Ci v pfipadé chybného podnika-
telského rozhodnuti Emitenta hrozi, Ze Emitent nebude schopen prodat nemovitosti
v takovém €asovém horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro spla-
ceni dluhopisu. S ohledem na skutecnost, Ze nemovitosti jsou aktivum s nizkou likvi-
ditou hrozi, ze v pfipadé nuceného prodeje nemovitosti Emitentem pod ¢asovym tla-
kem Emitent dosahne nizSiho vynosu &i ztraty, coz povede ke snizené schopnosti Ci
neschopnosti Emitenta ke splaceni dluhopisu.

4. Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

Trzni hodnota nemovitosti, tj. Castka za niz je mozné nemovitosti pfipadné prodat,
podléha zménam a je ovlivnéna mnoha faktory, napf. situaci na trhu s nemovitostmi,
celkovym stavem hospodarstvi a ekonomiky.

5. Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti

Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta mohou byt poSkozeny Ci jinak znehodnoceny na-
hodilou Skodni udalosti, na zakladé které vznikne Emitentovi Skoda nebo ujma. Ackoli
Emitent udrZuje nemovitosti ve svém vlastnictvi pojisténé, je mozné, ze povaha skodni
udalosti bude takového charakteru, ktery vylouci kryti Skody pojisténim.

Uvedené Skodni udalosti a jejich feSeni mohou negativné ovlivnit hospodareni Emi-
tenta a v zavaznych pfipadech mohou vést az ke snizené schopnosti i neschopnosti
Emitenta ke splaceni dluhopisu.

6. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pfipadé, ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist véetné
jejich vynosu, budou vlastnici dluhopisu nuceni splaceni nominalni hodnoty DluhopisU
vcetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit v insol-
vencnim fizeni. Emitent v sou€asné dobé nema dostatek vlastnich zdroju na splaceni
dluhopis, které prfedpoklada vydat. Hospodareni Emitenta ani jeho dcefinych spolec-
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nosti negeneruje v sou¢asné dobé dostatecné zisky ani penézni toky na splaceni jme-
novité hodnoty vydanych dluhopisti. Hospodarské vysledky Emitenta a jeho dcefinych
spolec¢nosti jsou uvedeny v tabulce:

Hospodairsky | Hospodarsky
vysledek za | vysledek za ob-

obdobi 1.1 az dobi 1.1 az
31.12.2015 31.12.2016

Spolecnost v tis. K¢. v tis. K¢.

e-Finance, a.s. 551 1603

eFi Palace, s.r.o. 25 -601

e-Finance Reality, s.r.o. -5759 -4487
Czech Property Fund, s.r.o. 190 162

e-Finance EU, a.s. 166 -1984

e-Finance Developer, s.r.o. -2453 -5430
eFi Palace Resort, s.r.o. -2 -12
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. -162 -32

eFi Centrum, s.r.o. - -

eFilob.cz, s.r.o. - -

Celkovy objem dlouhodobych zavazk( Emitenta Cini ke dni vyhotoveni tohoto pro-
spektu, tedy ke dni 14.7.2017 Castku ve vysi 381.953.000,-K&. Celkovy objem likvid-
nich aktiv Emitenta je tvofen obéznymi aktivy ponizenymi o zasoby, a k 14.7.2017 Cini
Castku celkem 233.322.000,-K¢.

Emitent upozorfiuje zejména na riziko nemoznosti v€asného splaceni jednotlivych
emisi dluhopist emitovanych v ramci dluhopisového programu emitenta v pfipadé, ze
vynos z upsani emise dluhopisl navazujici na aktualné splatnou emisi dluhopisl ne-
dosahne vySe nesplacené Casti aktualné splatné emise.

7. Riziko objemu zavazki

Vyjma pfipadnych omezeni tykajicich se potencialniho nového zadluzeni Emitenta
z emisnich podminek Dluhopisl, neexistuje Zadné vyznamné pravni omezeni tykajici
se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani Emitenta. S rus-
tem dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by se Emitent mohl dostat do pro-
dleni s plnénim zavazkul vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisu.

Celkovy objem zavazku Emitenta Cini k 31.12.2016 ¢astku 341.867.000,-K&. Z toho
¢ini objem dlouhodobych zavazkua 329.855.000,-KE a kratkodobych zavazki &astku
12.012.000,-K¢.

Dlouhodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopist
ve vySi 302.969.000,-K¢&, zavazku z bankovnich uvérlt ve vysi 22.626.000,-K¢ a dal-
Sich zavazku blize specifikovanych v rozvaze ve vysi 4.260.000,-K¢.

Kratkodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopisu
ve vySi 691.000,-K¢, zavazkl z bankovnich avéra ve vysi 1.324.000,-K¢, zavazku za
ovladanou osobou ve vySi 311.000,-K¢& a dalSich zavazkul blize specifikovanych v roz-
vaze ve vysi 9.686.000,-K¢.

Jmenovita hodnota Emitentem vydanych dluhopist se sklada z dluzné €astky za vy-
dané dluhopisy k datu 31.12.2016 ve vySi 229.467.000,-K¢E a z Casoveého rozliseni
uroku za budouci obdobi ve vysi 74.193.000,-K¢
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K datu 31.12.2016 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku ve vysi 371.948.000,-K¢,
z toho dlouhodobé pohledavky Cini ¢astka ve vysi 135.291.000,-K¢, kratkodobé pohle-
davky Cini Castka ve vysi 12.359.000,-K¢, kratkodoby finan¢ni majetek Cini Castka ve
vySi 10.736.000,-K¢, nemovitosti, v€etné zasob tvofenych nemovitostmi Cini Castka
82.375.000,-K¢, podily v ovladanych osobach cCini ¢astka 46.302.000,-KE a Casové
rozliSeni ¢ini ¢astku 74.212.000,-K¢.

K datu 14.7.2017 Cini celkovy objem aktiv Emitenta Castku 442.407.000,-K¢ a celkovy
objem zavazkl emitenta ¢astku 385.063.000,-K¢.

8. Rizika spojena s insolvenénim fizenim

K datu vydani tohoto prospektu nebyl na Emitenta podan zadny navrh na zahjeni
insolvenc¢niho Fizeni. Emitent pini své zavazky vidi tfetim osobam fadné a v€as a neni
si védom Cinnosti, ktera by k opodstatnénému navrhu na zahgjeni insolvenéniho fizeni
na Emitenta nebo jeho dcefiné spoleCnosti v budoucnosti vedla. | pfes urcita opatfeni,
jako zaloha na naklady insolvenéniho Fizeni a odpovédnost za Skodu v pfipadé neo-
pravnéného navrhu, kterd maji zabranit neopodstatnénym navrhim na zahajeni insol-
vencéniho Fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy nebudou podany. Vzhledem k velice
pomalému postupu ¢eskych soudu nelze vyloucit, ze pokud bude takovy neopodstat-
nény navrh na zahajeni insolvenéniho Fizeni na Emitenta podan, muze trvat i nékolik
mésicu, nez pfislusny soud rozhodne o tomto navrhu. V tomto obdobi by byl Emitent
omezen v dispozici se svym majetkem, cozZ by se negativné projevilo na jeho finanéni
situaci a vysledcich podnikani, a tedy i na moznosti splacet vynos z Dluhopisu, pfi-
padné v€as vyplatit nominalni hodnotu Dluhopisu.

V pfipadé, Zze Emitent vyhlasi (dobrovolné &i nedobrovolné) upadek, vlastnici dluho-
pist budou muset své pohledavky na splaceni dluhopist vic¢i Emitentovi uplatnit v in-
solvenénim Fizeni, a vlastnici dluhopist se tedy vystavuji pfimému hmotnému riziku
plynoucimu z mozné neschopnosti Emitenta splatit nominalni hodnotu Dluhopist
vcetné jejich vynosu.

9. Rizika spojena se soudnim fizenim

K datu vydani prospektu Emitent neni a doposud nikdy nebyl u€astnikem soudniho
sporu ani rozhodc&iho Fizeni, ktery by vyznamné souvisel s jeho provozem, finan¢ni
situaci, pfipadné emisi Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny
zadné spory, které by mohly ohrozit nebo ovlivnit hospodarsky vysledek Emitenta.
Emitent si neni védom Zadnych takovych nevyfeSenych sporl. Do budoucna vsak
existenci téchto spora nelze vyloucit.

10. Konkurence v oborech podnikani Emitenta

Emitent se ve své Cinnosti zaméfuje predevSim na podnikatelské aktivity zejména v
oblastech nakupu, revitalizace a prodeje nemovitosti, v oblastech zakladani a nakupu
obchodnich korporaci, jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava vlastnich nemo-
vitosti a realitni ¢innost v oblasti pfimého nakupu a nasledného prodeje nemovitosti.
Situace, kdy Emitent nebude schopen obstat v konkurenci na trhu, & pokud dojde k
vyznamnému poklesu trznich cen nemovitosti, mohou negativné ovlivnit hospodareni
Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkim z vydanych DluhopisU.
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11. Riziko zavislosti emitenta na dcefinych spoleénostech

Emitent poskytuje svym dcefinym spolecnostem vysoky objem finan¢nich prostiedk
prostfednictvim finan¢nich vypomoci. Celkova vySe pohledavek za dcefinymi spolec-
nostmi v€etné vycislenych urokd €ini k datu prospektu ¢astku 184.626.319,-K¢&, coz
odpovida 41% celkovych aktiv Emitenta. Emitent je zavisly na vykonnosti dcefinych
spole¢nosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich hospodaiskych vy-
sledkl dcefinych spole€nosti Emitenta mize dojit k jejich neschopnosti splacet za-
vazky Emitentovi. Hospodarské vysledky dcefinych spole€nosti jsou uvedeny vySe
v bodu 6. na str. 18.

12. Riziko nesplaceni pohledavek

Osoby s povinnosti uhradit Emitentovi pohledavku mohou porusit své smluvni zavazky
vuci emitentovi a pohledavku neuhradit. Pohledavky Emitenta z bézného obchodniho
styku a pohledavky vuci fizenym osobam, nejsou zajisténé a v pripadé jejich Fadného
nesplaceni Ci v pfipadé soudniho sporu o splaceni pohledavky mohou vzniknout vice-
naklady zpUsobuijici ztratu. U nezajiSténych pohledavek hrozi rovnéz riziko celkového
platebniho selhani dluznika a jeho insolvence zplsobujici nemoznost vymozeni
dluzné pohledavky.

13. Riziko Subdodavatela stavebnich praci

Subdodavatelé stavebnich praci provadéjici vystavbu pro Emitenta mohou zpuUsobit
svou Cinnosti pfi provadéni stavebnich praci, nizkou kvalitou provedenych stavebnich
praci, i nesplnénim termin dokonceni vystavby Skody Emitentovi a zpUsobit prodleni
pfi realizaci stavebnich projektd, které mize navysit celkové naklady na stavebni pro-
jekt i zpusobit ztratu Emitentovi.
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Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistim

1. Zména pravnich predpisu

Prava spojena s Dluhopisy vychazeji z pravniho fadu Ceské republiky platného k datu
vyhotoveni tohoto Prospektu. Emitent nemuze Cinit jakékoli zaruky tykajici se dopadu
moznych zmén v pravni Upravé nebo v zplsobu aplikace pravnich pfedpist statnimi
organy na hodnotu Dluhopist po datu vydani tohoto Prospektu.

2. Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Dluhopisy zakladaji pfimeé, nezajisténé, nepodminéné a nepodfizené zavazky Emi-
tenta, které jsou a budou co do pofadi svého uspokojeni rovnocenné jak mezi sebou
navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vSem dal$im sou€¢asnym i budoucim nepod-
fizenym a nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazkd Emitenta, u
nichz kogentni ustanoveni obecné zavaznych pravnich predpist stanovi jinak. V di-
sledku toho se pfipadni vlastnici Dluhopisu vystavuji pfimému hmotnému riziku, a to
vCetné zastaveni vyplaty uroku &i jistiny nebo ztraty vyznamné &asti Ci celé své inves-
tice v pfipadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné & nedobrovolné) upadek.

3. Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou

Dluhopisy budou vydavany s pevnou urokovou sazbou, coZ v souvislosti s moznou
inflaci mGze znamenat snizeni realného vynosu z dluhopist. V pfipadé poklesu/rustu
trzni Urokové sazby dochazi u dluhopist s pevnou Urokovou sazbou k ristu/poklesu
jejich trzni ceny.

4, Mozna nizka likvidita dluhopist

Vzhledem k tomu, ze Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopisi k obchodovani na
regulovaném trhu nebo mnohostranném obchodnim systému, pak v pfipadé, zZe viast-
nik dluhopisu bude chtit dluhopis prodat, vystavuje se riziku, Zze se mu nepodafi najit
osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.

5. Moznost predéasného splaceni dluhopist

V pfipadé pfed€asného splaceni dluhopisu at' jiz ze strany jeho vlastnika nebo ze
strany emitenta bude tento krok ve svém dusledku znamenat pro vlastnika nizSi cel-
kovy vynos z dluhopisll nez kdyby vlastnik dluhopisu drzel dluhopis po celou dobu do
jeho splatnosti.

6. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pfipadé, ze Emitent nebude schopen splatit zavazky plynouci z dluhopisu, budou
vlastnici dluhopist nuceni splaceni takovych zavazkl vymahat soudni cestou, pfi-
padné své pohledavky uplatnit v insolventnim fizeni. Vydavané dluhopisy ani vynosy
Z nich nejsou a nebudou nijak zajisténé nemovitostmi vlastnénymi Emitentem, i ne-
movitostmi v budoucnu Emitentem nabytymi.
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Kapitola IV. - Znéni spoleénych emisnich podminek dluho-
pisového programu e-Finance a dalSi udaje o nabizenych
dluhopisech

Oddil A. Znénispole€énych emisnich podminek dluhopisového pro-
gramu e-Finance

a) NaleZitosti dluhopisu:

a. Emitent: e-Finance, a.s, IC: 262 72 504, se sidlem Brno,
Bratislavska 234/52, PSC 602 00
b. Nazev dluhopisu: [bude uréen v Doplriku dluhopisového programu

] pro konkrétni emisi dluhopist |
c. Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikacni oznaceni podle mezinarodniho

pis: systému Cislovani pro identifikaci cennych papirQ
nebude dluhopisim v konkrétnich emisich pfidélo-
vano.

Jiny udaj identifikujici dluhopis: [ bude uréen v Do-
plriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi
dluhopist |

d. Jmenovita hodnota: [ bude uréena v doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist |

e. S témito spoleCnymi emisnimi podminkami se lze seznamit na internetovych

strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy” na adrese http://www.e-finance.cz/dlu-
hopisy/, a v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na
elektronickém nosici dat CD.

f.  Vynos dluhopisu: [ bude uréen ro¢ni pevnou procentni sazbou uve-
denou v Doplriku dluhopisového programu pro
konkrétni emisi dluhopist |

g. Datum emise: [ bude uréeno v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist ]

h. Zpulsob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a vynosu z ného:

Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat
prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni pro vyplaceni vynosu. Pravo na
splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu ma osoba, ktera je opravnéna vykonavat
prava spojena s dluhopisem k Rozhodnému dni pro splaceni jmenovité hodnoty
dluhopisu. VSechny tyto osoby dale ,Opravnéné osoby".

Emitent bude provadét platby Opravnénym osobam bezhotovostnim pfevodem
na jejich Uéet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopist nebo podle instrukce, kterou pfislusna Opravnéna osoba sdéli Emi-
tentovi na adresu sidla emitenta vérohodnym zplasobem nejpozdéji 5 (pét) pra-
covnich dnt po Rozhodném dni. Instrukce bude mit formu podepsaného pisem-
ného prohlaseni (s ufedné ovérenymi podpisy) a bude obsahovat dostate¢nou
informaci o vy§e zminéném uctu umoznujici Emitentovi platbu provést a v pfi-
padé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo ufedné ovéfenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstfiku opravnéného prijemce platby ne starsi 3
(tFi) mésicl. (dale také jen "Instrukce"). Instrukce musi byt v obsahu a formé
vyhovujici rozumnym pozadavkim Emitenta, pfi¢emz Emitent bude opravnén
vyzadovat dikaz opravnénosti pfislusné osoby Instrukci podepsat. Takovy di-
kaz musi byt Emitentovi doru¢en nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dni po Rozhod-
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ném dni. Emitent bude zejména opravnén pozadovat plnou moc v pfipadé za-
stoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezina-
rodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni
stranou) uplatiuje narok na dafiové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emitentovi
spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti doklad o svém danovém domicilu a
dalSi doklady, které si Emitent a pfisluSné danové organy mohou vyzadat. Emi-
tent neni povinen provérovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese Zadnou
odpovédnost za Skody zpusobené prodlenim s doru¢enim, nespravnosti &i jinou
vadou takoveé Instrukce. V pfipadé originalu cizich ufednich listin nebo ufedniho
oveéreni v ciziné si Emitent mize vyzadat poskytnuti pfislusného vys$Siho nebo
dal$iho ovéreni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent maze
zadat ufedni pfeklad veskerych dokumentu z ciziho jazyka do ¢estiny. Instrukce
je povazovana za rfadnou, pokud splfuje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se
povazuje za radné splnény, pokud je pfislusna Castka poukazana Opravnéné
osobé na jeji ucet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o
upsani dluhopisli nebo v souladu s Instrukci a pokud je nejpozdéiji v den splat-
nosti odepsana z uctu Emitenta. V pfipadé, ze neni mozno platbu uskutecnit na
Ucet opravnéné osoby uvedeny ve Smlouveé o upsani dluhopist z divodu jeho
zaniku a pokud Opravnéna osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek splatit
urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se povaZzuje za fadné
splnény, pokud je pfisludna ¢astka poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do
10 (deseti) pracovnich dnl ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou Instrukci, a
zaroven je odepsana z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby Opravnéna
osoba neni opravnéna pozadovat urok &i poplatek z prodleni.

i. Forma dluhopisu: Listinny cenny papir na fad

j.  Emitent tohoto dluhopisu se zavazuje splatit ke dni splatnosti dluhopisu vlastni-
kovi tohoto dluhopisu jeho jmenovitou hodnotu v pIné vysi v misté a zplisobem,
jez jsou uvedeny v téchto spole€nych emisnich podminkach a dale se zavazuje
ke dni splatnosti pfislusnych urokovych vynosu splatit tyto vynosy v plné vysi
v misté a zpusobem, jezZ jsou uvedeny v téchto spolecnych emisnich podmin-
kach.

k. Datum splatnosti dluhopisu: [ bude uréeno v Doplriku dluhopisového pro-

gramu pro konkrétni emisi dluhopisu |

b) Podoba dluhopisu, pocet a Cislovani dluhopisu:
Dluhopisy budou v listinné podobé na fad. Budou vydavany jako individualni
dluhopisy. Pfevoditelnost dluhopisti nebude omezena.
[Udaje o poétu dluhopist a jejich &iselném oznadeni budou uréeny v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisi.]

¢) Lhuta pro upisovani Dluhopisu:
Emisni obdobi tohoto dluhopisového programu je 25 let ode dne zvefejnéni spo-
leCnych emisnich podminek tohoto dluhopisového programu.
[ Lhiata pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopist bude ur¢ena v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. |

d) Emisni kurz:
[ Emisni kurz bude uréen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni
emisi dluhopisu.]

e) Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 24 (celkem 109)




[ Celkova jmenovita hodnota bude uréena v Doplriku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopisd. ]

f) Zpusob a misto upisovani dluhopisu, splaceni emisniho kurzu a predani dluho-

pisu:
Mistem upisovani dluhopist bude sidlo Emitenta. Vydani dluhopist bude probi-
hat oproti splaceni astky emisniho kurzu dluhopisu v hotovosti nebo predlozeni
potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni u¢et emitenta, toto po-
tvrzeni muze byt ve formatu vypisu z Uctu investora Ci ve formatu potvrzeni vy-
staveného bankou prokazujiciho provedeni platebniho pfikazu, tak, Ze na dlu-
hopis bude vyznaceno jméno, pfijmeni, datum narozeni (u fyzickych osob)
anebo IC (u pravnickych osob), adresa trvalého bydli$té prvniho viastnika dlu-
hopisu, datum uhrady emisniho kurzu dluhopisu a datum jeho pfedani prvnimu
vlastnikovi. Tyto udaje budou zapsany do seznamu vlastnik dluhopist a dlu-
hopis bude pfedan prvnimu vlastnikovi. Mistem pfedani je sidlo Emitenta. Mezi
datem Upisu, datem splaceni a datem pfedani mize nastat ¢asova prodleva v
délce nezbytné pro ovéreni prijeti platby emisniho kurzu a fyzické vystaveni dlu-
hopisu.

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uroeny pevnou urokovou sazbou ve vysi stanovené v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.

Den vyplaty uroku bude stanoven v Doplriku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopisu.

Urokové vynosy budou narGstat 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 roéné zpétné,
vzdy ke Dni vyplaty uroku, a to v souladu s ustanovenim pism. a) "NaleZitosti
dluhopisu”, podbod h. "ZpUsob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a
vynosu z ného" spole¢nych emisnich podminek dluhopisového programu e-Fi-
nance.

"Vynosovym obdobim" se pro ucely téchto spole¢nych emisnich podminek ro-
zumi jedno ro¢ni obdobi pocinajici datem emise a koncici v pofadi prvnim
Dnem vyplaty uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostifedné navazuijici roéni
obdobi pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim na-
sledujicim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu prislusejiciho k Dluhopisim za obdobi
kratSi jednoho roku se pouZije urokova konvence pro vypocet uroku "BCK stan-
dard 30E/360", tedy jednoho roku o 360 dnech a 12 mésicich po 30 dnech.

Castka urokového vynosu prislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfislu§né urokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Céastka
urokového vynosu prislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratSi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, pfislusné urokové sazby (vyjadfené desetinnym Cislem) a pfislus-
neého zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet uroku uvedené vyse.
Takto stanovena Castka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihalére nahoru.

h) Zdanovani vynosu dluhopisu:
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Vynos z dluhopisu je zdafovan podle obecné zavaznych pravnich pfedpist
Ceské republiky. Ke dni vyhotoveni téchto spoleénych emisnich podminek je
pravni Uprava zdanéni vynosu z dluhopisu zakotvena v zakonu €. 586/1992 Sb.
zakon o danich z pfijmu, ve znéni pozdéjSich pravnich predpist (dale jen
"ZDP").

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosl z dluhopist zakotveno v § 8 ZDP, kde v
odst. 1) pism. a) jsou jako pfijem z kapitalového majetku uvedeny také uroky a
jiné vynosy z drzby cennych papiru, tyto pfijmy jsou podle § 8 odst. 3) ZDP
samostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou dané, kterazto
zvlastni sazba dané cCini dle ustanoveni § 36 odst. 2) ZDP 15% z rozdilu mezi
vyplacenou jmenovitou hodnotou a emisnim kursem dluhopisu nebo v pfipadé
jejich zpétného odkupu z rozdilu mezi cenou zpétného odkupu a jejich emisnim
kursem, nebo z urokového pfijmu z dluhopisu.

Emitent je v tomto pfipadé odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy plat-
cem této dané.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu e-Finance tedy tato
pravni Uprava znamena, ze z urokovych vynosu Emitent srazi dar ve vysi 15%
z urokového vynosu. Tuto dan odvede za vlastnika dluhopisu pfisluSnému
spravci dané, a vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po ode-
Cteni dané z pfijmu.

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosu z prodeje dluhopisu zakotveno v § 10
odst. 1) pism. b) ZDP, dle ustanoveni § 10 odst. 4) ZDP, je zakladem dané (dil-
¢im zakladem dané) pfijem sniZzeny o vydaje prokazatelné vynaloZzené na jeho
dosazeni. Dle ustanoveni § 10 odst. 5) ZDP je pak takovym vydajem cena, za
kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl. Dle ustanoveni § 4 odst. 1) pism. v)
jsou osvobozeny pfijmy z uplatného pfevodu cennych papirt a pfijmy z podilt
pfipadajici na podilovy list pfi zruSeni podilového fondu, pokud jejich uhrn u po-
platnika nepfesahne ve zdanovacim obdobi ¢astku 100 000 K¢&. Dle ustanoveni
§ 4 odst. 1) pism. w) ZDP je pfijem z prodeje cenného papiru od dané osvobo-
zen, presahne-li doba mezi nabytim a pfevodem tohoto cenného papiru pfi jeho
prodeji dobu 3 let. V ostatnim se na tyto pfijmy vztahuji obecna ustanoveni o
danich z pfijmu fyzickych osob.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu e-Finance tedy tato
pravni uprava znamena, ze pokud vlastnik dluhopisu tento dluhopis proda jiné
osobé nez Emitentovi, a pokud se na takovy pfipad prodeje nebude vztahovat
jeden z pfipadl osvobozeni od dané, pak z pfijmu za prodej dluhopisu vilastnik
dluhopisu odvede pfislusnému spravci dané dan ve vySi 15% z rozdilu mezi
Castkou, za kterou dluhopis prodal, a ¢astkou emisniho kurzu, za ktery dluhopis
upsal.

Pro pravnické osoby je zdanéni vynosl dluhopist stanoveno obecné tak, Ze
predmétem dané jsou pfFijmy z vesSkeré Cinnosti a z nakladani s veSkerym ma-
jetkem /§ 18 odst. 1) ZDP/ a na vynosy z dluhopisu, jakoz i na vynosy z prodeje
dluhopist, se tedy vztahuji obecna ustanoveni o danich z pfFijmu pravnickych
osob.

Pfripadné odliSné podminky zdanéni ¢i sazby dané budou uvedené v konecnych
podminkach nabidky.

i) Osoby zabezpecujici vydani a splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu:
Vydani jakoz i splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopist bude zabez-
peCovat Emitent sam.
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J) Promi€eni prav z dluhopisu:
Proml&eni prav z dluhopisu se fidi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni
schvaleni téchto spolecnych emisnich podminek se prava spojena s dluhopisy
promicuji uplynutim 10 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na
zakl. §42 zakona 190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich
predpisu.

k) ZplUsob oznamovani svolani schiize vlastniku dluhopisu:
Oznamovani svolani schize vlastnikt dluhopisu, jakoz i zplsob uvefejiiovani
dalSich informaci o dluhopisech bude publikovano na webovych strankach Emi-
tenta e-Finance, a.s. v sekci "Dluhopisy" na adrese http://www.e-finance.cz/dlu-
hopisy/. Za datum oznameni se poklada datum uverejnéni.

[) Rozhodny den pro u€ast na schizi vlastnikud
Dnem rozhodnym pro u€ast na schuzi vlastniku je desaty den prede dnem ko-
nani schiize vlastnik( dluhopisu.

m) Rating emitenta, rating emise:
Ohodnoceni finanéni zpUsobilosti Emitenta (rating) nebylo provedeno.
[Informace o uvérovém hodnoceni pridéleném cennym papirdm budou uvedeny
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. |

Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopisu k obchodovani na regulovaném trhu
nebo mnohostranném obchodnim systému.

Zavazky Emitenta vztahujici se ke konkrétni emisi: [Emitent neprijal zdvazek
vztahujici se ke konkrétni emisi]

[Pripadny zavazek Emitenta vztahujici se ke konkrétni emisi bude uveden v Do-
plriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
[ Rozhodny den bude uréen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni
emisi dluhopist |

g) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
[ Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu bude urcen
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd. |
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta dle pis-
mene s) téchto spole¢nych emisnich podminek je den zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfed€asném splaceni dluhopisu u€inéného dle pismene s) téchto
spoleénych emisnich podminek.

r) Oddéleni prava na vyplaceni vynosu dluhopisu od dluhopisu
Pravo na vyplaceni vynosu dluhopisu nebude mozné od dluhopisu oddélit.

s) Pfed¢asné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti emitenta

Emitent je opravnén splatit dluhopis kdykoli pfede dnem jeho splatnosti v€etné
pomérného vynosu. Dluhopis bude v tomto pfipadé Emitentem zcela splacen
tim, Ze emitent splati vlastnikovi dluhopisu ¢astku odpovidajici jmenovité hod-
noté dluhopisu a pomérné ¢asti vynosu vypocteného dle pism. g) téchto spolec-
nych emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni emitenta o pred€asném
splaceni dluhopisu u€inénému na webovych strankach emitenta, www.e-fi-
nance.cz. Emitent po zverejnéni oznameni o pfed€asném splaceni dluhopisu
zasle toto oznameni vlastnikim dluhopist zapsanym v seznamu vlastnik( na
jejich posledni znamou adresu.

t) PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
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PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu neni
mozné.

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu

Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vilastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi s tim, Zze o koupi dluhopisu uzavie Emitent s
vlastnikem dluhopisu kupni smlouvu, ve které bude uvedena konkrétni kupni
cena. Datum splatnosti kupni ceny bude stanoveno v Doplriku dluhopisového
programu, vlastnik dluhopisu pfeda pfi uzavieni kupni smlouvy dluhopis emi-
tentovi s podepsanym blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych udaju
osoby, na niz se dluhopis pfevadi), a emitent po zaplaceni kupni ceny do pode-
psaného rubopisu vyplni své udaje. Kupni cena, za niZ emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné ¢asti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spoleCnych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o ¢astku uvedenou v Doplnku dlu-
hopisového programu.

v) Dal8i prava spojena s vlastnictvim dluhopist

Zakon €. 190/2004 Sb. o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisl
(dale jen "ZoDI") stanovi vlastnikim dluhopisu a emitentovi dal$i prava a povin-
nosti, jejichz stru€ny pfehled je obsazen v tomto bodé spole€nych emisnich pod-
minek:

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) emitent bez zbyte€ného odkladu svola schizi viast-

nikl v pfipadé

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

b) navrhu na pfeménu emitenta,

¢) navrhu na uzavieni smlouvy, na jejimz zakladé dochazi k dispozici s obchod-
nim zavodem nebo jeho ¢asti, bez ohledu na to, kterou smluvni stranou emi-
tent je, za predpokladu, Zze mize byt ohrozeno fadné a véasné splaceni dlu-
hopisu nebo vyplaceni vynosu dluhopisu,

d) je-li v prodleni s uspokojenim prav spojenych s jim vydanymi dluhopisy déle
nez 7 dni ode dne, kdy pravo mohlo byt uplatnéno,

e) navrhu o podani zadosti o vyfazeni dluhopist z obchodovani na evropském
regulovaném trhu nebo zahrani¢nim trhu obdobnému regulovanému trhu
nebo v mnohostranném obchodnim systému provozovatele se sidlem v Clen-
ském staté Evropské unie nebo jiném staté tvoricim Evropsky hospodarsky
prostor (dale jen ,Clensky stat”), nebo

f) zmén, které mohou vyznamné zhorsit jeho schopnost plnit dluhy vyplyvajici z
jim vydanych dluhopisu

(dale jen "zmény zasadni povahy").

Schuzi vlastnik dluhopisu je dle ust. § 21 odst. 2) ZoDI opravnén svolat téz
vlastnik dluhopisu.

Emitent je povinen se schize vlastnikl zuc€astnit a poskytnout informace ne-
zbytné k rozhodnuti ¢i pfijeti stanoviska schize vilastniku.

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopist, mize ke zménam zasadni po-
vahy, s vyjimkou pfipadu navrhu zmén emisnich podminek, svolat schizi vlast-
nikd jako spoleCnou schuzi vlastnikl vSech dosud vydanych a nesplacenych
dluhopist (dale jen ,spole€na schiize vlastniki*).
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Emitent pro ucely svolani a konani schlize vlastnik pofidi vypis z evidence
emise pfedmétnych dluhopisu.

Probiha-li reorganizace nebo jiné srovnatelné feSeni upadku emitenta, emitent
nemusi schuzi vlastnikd svolat.

Organizacné a technicky schlizi vliastniku zajistuje a naklady s tim spojené nese
ten, kdo schuzi vlastnik( svolava (dale jen "svolavatel"), pokud nejde o pfipad,
kdy emitent porusil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 a schuzi vlastnik svola
namisto emitenta vlastnik sam. V tomto pfipadé jdou naklady spojené se schizi
vlastniku k tizi emitenta. Naklady spojené s ucasti na schuzi vlastnik(l nese
vlastnik dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schuze vlastniki musi byt uréeny tak, aby co
nejméné omezovaly moznost vlastnik dluhopist ucastnit se schize vliastnika.

Svolavatel (pokud jim neni emitent) oznami konani schiize vlastnikd timto zpa-

sobem:

a) zaslanim oznameni pisemné doporucenou postou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnU od obdrzeni zvefejni zpusobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek,

a to ve Ihaté nejméné 15 dnd prede dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alespon

a) udaje o emitentovi podle § 6 odst. 1 pism. a),

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikaCni oznaceni podle mezinarodniho
systému Cislovani pro identifikaci cennych papirli a zaknihovanych cennych
papiru, bylo-li pfidéleno, nebo jiny udaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
leéné schlize vlastnik(l tyto Udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

c) misto, datum a hodinu konani schlze vlastnikd,

d) program jednani, v€etné pfipadného navrhu zmény emisnich podminek a je-
jich zdtvodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro uc€ast na schizi viastnika.

Pokud se schuze vilastnikl kona na navrh vilastnika dluhopisu, poskytne mu
emitent potfebnou soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schuze vlast-
niku, Ize na této schizi rozhodnout jen za uc€asti a se souhlasem vSech viastniku
dluhopisu.

Odpadne-li divod pro svolani schize vlastnikl, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

Prubéh schize vlastniku:

(1) Schize vlastnikl je schopna se usnaset, jestlize se ji u€astni vliastnici
dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro ucast
na schuzi vliastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené Casti emise
dluhopist. Spole¢na schlize vlastnikl je schopna se usnaSet, jestlize se ji
ucastni vlastnici dluhopis, jejichz jmenovita hodnota predstavuje ke dni, ktery
je rozhodny pro u€ast na schizi vlastnikd, vice nez 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené Casti kazdé dosud vydané emise. NefeSi-li se problematika spo-
leCna viem emisim, je nutna ucast vliastnikl 30 % jmenovité hodnoty nespla-
cené Casti téch emisi, kterych se problematika dotyka.
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(2) Neni-li schuze vlastniku, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich pod-
minek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni
schazi vlastnikl tak, aby se konala do 6 tydnU ode dne, na ktery byla svolana
puvodni schize vlastnikd. Konani nahradni schize vlastniki s nezménénym
programem jednani se oznami vlastnikiim dluhopist nejpozdéji do 15 dnl ode
dne, na ktery byla svolana puvodni schuze vlastnikd. Nahradni schize vlastnikl
je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pfed zahajenim schuze vlastnikul je svolavatel povinen poskytnout za
ucelem kontroly ucasti na schlizi informaci o poc¢tu vSech dluhopisti opraviuiji-
cich k ucasti na této schizi. Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta ke dni,
ktery je rozhodny pro uc€ast na schizi vlastnik( se pro ucely odstavci 1 a 4
nezapocitavaji.

(4) Schuze vlastnikl rozhoduje prostou vétSinou hlasu pfitomnych viast-
nikd dluhopisu. Pocet hlast kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu
na celkové jmenovité hodnoté nesplacené Casti emise dluhopisti. Ke zméné
emisnich podminek, doplfiku dluhopisového programu nebo k ustaveni a odvo-
lani spole¢ného zastupce vlastnikd dluhopisl je nutny souhlas tfi Etvrtin hlasu
pritomnych vlastnikd dluhopisu.

(5) Jestlize schuze vlastnik(l souhlasila se zménami zasadni povahy,
muze osoba, ktera byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro ucast na
schizi vlastnik(l a podle zapisu hlasovala na schuzi proti navrhu nebo se schiize
nezucastnila, pozadat o pfedCasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu
véetn& pomérného vynosu.. Zadost o pfed&asné splaceni musi byt podana do
30 dnl od zpfistupnéni usneseni schize vlastnik( nebo spoleéné schlize vlast-
nikd podle odstavce 7. Po uplynuti této Ihaty pravo na splaceni zanika. Emitent
je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnl od doruceni zadosti zplisobem a na
misté, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schuze vlastnikll se zmé&nami zasadni povahy uvede-
nymi v § 21 odst. 1 pism. b) az f), muze soucasné rozhodnout, Zze pokud bude
emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen prfedCasné splatit
vlastnikim dluhopisu, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu véetné po-
mérného vynosu. Emitent je povinen tak ucinit zpisobem a na misté, které pro
splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky, nejpozdéji do 30 dnu ode dne do-
ruceni zadosti o pfedCasné splaceni.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schuzi vlastniktd do 30 dnd ode dne jejiho
konani. Pokud schuze projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi
byt o schlzi pofizen notafsky zapis. Pokud schuze vlastnikd s nékterou z téchto
zmén souhlasila, uvedou se v notafském zapisu jména téch vlastnikt dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a pocty kusu dluhopisu, které kazdy z téchto viast-
nikd ma k rozhodnému dni pro u€ast na schizi vlastnikl (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnl ode dne konani schlize vlastniku uve-
fejnit vSechna rozhodnuti schize vlastnikl, a to zpusobem, kterym uvefejnil
emisni podminky.

Spolecny zastupce vlastniku dluhopisu:

(1) Schuze vlastnikd mize svym rozhodnutim ustanovit spoleéného za-
stupce vSech vlastnikt dluhopisu (dale jen "spole¢ny zastupce"). Spole¢ny za-
stupce je opravnén:

a) uplathovat jménem vSech vlastnikl prava spojena s dluhopisy v rozsahu vy-
mezeném v rozhodnuti schuze vlastnikd,
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b) kontrolovat pInéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit jménem v8ech vlastnikd dluhopist dalSi ukony nebo jinak chranit jejich
zajmy, a to zpusobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schize vlast-
nikd.

(2) V rozsahu, ve kterém uplatiuje prava spojena s dluhopisy spole¢ny
zastupce vlastniku, s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopisu
uplathovat takova prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo schize vilastnik
odvolat spoleéného zastupce, pfipadné urcit jiného spole¢ného zastupce.

(3) Rozhoduje-li schlize vlastniki o odvolani spole¢ného zastupce, ne-
muze spole¢ny zastupce uplatfiovat hlasovaci prava spojena s dluhopisy, které
vlastni, a jeho hlasovaci prava se nezapocitavaji do celkového poctu hlasu nut-
nych k tomu, aby schize byla schopna se usnaset.

(4) Pfi vykonu své funkce je spoleCny zastupce povinen jednat s naleZitou
péci a v souladu se zajmy vSech vlastnikd dluhopist, které mu jsou nebo musi
byt znamy, a je vazan pokyny schuze vlastnik(. To neplati, pokud takové po-
kyny odporuji pravnim pfedpisim nebo pokud vyzaduji jednani, které neni v
souladu se spole¢nymi zajmy vSech vlastnikd dluhopisu.

(5) Spole¢ny zastupce oznami pfed svym ustanovenim do funkce viast-
nikim dluhopist skute€nosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni,
zda je tu stfet jejich zajmu se zajmem spole¢ného zastupce, anebo takovy stret
hrozi. Pfed ustanovenim spoleéného zastupce do funkce schize vlastnikd v
rozhodnuti rovnéz urci, jak se postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu spolec¢ného
zastupce se zajmy vlastnikd dluhopisu, anebo bude-li hrozit takovy stfet, po
ustanoveni spole¢ného zastupce do funkce.

Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych dluhopisech

1. Pravni predpisy, podle kterych byly dluhopisy vytvoreny:

Vydani Dluhopisu se fidi platnymi pravnimi predpisy, zejména zakonem ¢. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pfedpisu, zakonem ¢&. 256/2004 Sb., o podni-
kani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpist, a Nafizeni Komise (ES) €.
809/2004, kterym se provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES,
pokud jde o udaje obsazené v prospektech a jejich format, uvadéni odkazl a zverej-
novani téchto prospektt a reklam.

2. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym dluhopistim

Veskeré rizikové faktory vztahujici se k dluhopistim jsou uvedeny v Kapitole Ill. tohoto
prospektu nazvané ,Rizikové faktory“, spolecné s rizikovymi faktory vztahujicimi se
k Emitentovi.

3. Davody nabidky

Duvody nabidky budou uvedeny konkrétné pro prislusnou emisi v kone€nych podmin-
kach nabidky.
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4, Popis dalSich prav spojenych s dluhopisy

Prava spojena s dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uve-
dend v seznamu vlastnikl vedeném Emitentem, neni-li zakonem stanoveno jinak. Pfe-
voditelnost dluhopisli nebude omezena.

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu vici Emitentovi se vyzaduje zapis o0 zméné
vlastnika dluhopisu v seznamu vlastnikd dluhopisti. Emitent je povinen provést tako-
vou zménu bezprostfedné poté, co mu bude takova zména prokazana.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na
uzemi Ceské republiky a v zahrani&i. Kategorie potencionalnich investord, kterym jsou
cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopist neni uplatfiovano
pfedkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a sou-
hlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi pFisluSnymi omezenimi tykajicimi se
nabidky a prodeje DluhopisU, které se na ni a pfislusny zpusob nabidky nebo prodeje
vztahuji, ze tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by
byla dodrZzena vSechna pfisluSna nafizeni a omezeni, ktera se na takovou osobu a
prislusny zplisob nabidky a prodeje vztahuiji.

Prava spojena s Emisi DluhopisU, véetné vSech omezeni a postup pfi vykonu téchto
prav jsou popsany v této kapitole oddilu A. ,Znéni spolecnych emisnich podminek dlu-
hopisl e-Finance®.

Vynos z dluhopisu je zdariovan podle obecné zavaznych pravnich predpistd Ceské re-
publiky. Ke dni vyhotoveni tohoto prospektu je z vynosu dluhopisu (Uroku) srazena dan
ve vySi 15 %. Emitent je odpovédny za srazku dané u zdroje.

Ke dni vyhotoveni tohoto prospektu se prava spojena s dluhopisy proml&uji uplynutim
10 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakladé § 42 zakona €.
190/2004 Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdé&jsich pravnich predpisu.

Upisovani emise nebylo dohodnuto s zadnymi subjekty, a to ani nezavazné, emitent
upisovani dluhopisl zajiStuje sam prostfednictvim svych zaméstnancu. Z téchto du-
vodu ani nedoSlo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovani, mimo smiuv s
konkrétnimi budoucimi vlastniky dluhopisu.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopisu, ve které bude pfesné
stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery Zadatel upisuje. Oznameni pfidélené Castky
Zadatelum probéhne bezprostiedné po zaplaceni emisniho kurzu zadatelem, a to te-
lefonicky €i e-mailem, pokud Zadatel sdéli e-mailovy kontakt Emitentovi. S dluhopisy
neni mozné obchodovat pfed oznamenim pfidélené Castky zadatellm.

V pfipadé, Zze okamzita poptavka potencialnich investoru pfesahne zbyvajici pocet
Dluhopist, které budou u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopisti rovhomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kraceni
ve smyslu pfidélené ¢astky bude zaroven danym investorim ihned oznameno. Prepla-
tek zaplacenych emisnich kurzt bude v tomto pfipadé vracen zadatelm pfevodem na
bankovni Uucet do deseti dnu po pfedani dluhopist a po sdéleni bankovniho uctu pro
vraceni preplatku.

Celkova jmenovita hodnota emise nebude navySovana.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 32 (celkem 109)



Emitent neustanovil ani pro zadnou emisi dluhopist v ramci tohoto dluhopisového pro-
gramu neplanuje ustanoveni organizace zastupuijici investory.

Vysledky verejné nabidky kazdé emise budou zvefejnény do jednoho mésice po ukon-
Ceni vefejné nabidky na internetovych strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy” na ad-
rese http://www.e-finance.cz/dluhopisy/

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim pFfedstavenstva ze dne
7.1.2016 a tento zakladni prospekt byl schvalen rozhodnutim pfedstavenstva
18.4.2017

Tento zakladni prospekt Dluhopist byl schvélen rozhodnutim Ceské narodni banky v
CRzedne ... &,j.: ..., vedeném pod spisovou znackou ..., které nabylo pravni moci dne

Rozhodnutim o schvaleni prospektu cenného papiru Ceska narodni banka osvédéuje,
Ze schvaleny prospekt obsahuje udaje pozadované zakonem nezbytné k tomu, aby
investor mohl uginit rozhodnuti, zda cenny papir nabude &i nikoli. Ceska narodni banka
neposuzuje hospodarské vysledky ani finan¢ni situaci emitenta a schvalenim pro-
spektu negarantuje budouci ziskovost emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy nebo
jmenovitou hodnotu cenného papiru.
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Kapitola V. - Vzor Koneénych podminek nabidky

Dale je uveden vzor Kone¢nych podminek nabidky Dluhopisu, ktery obsahuje Doplnék
dluhopisového programu, kdy tyto Kone¢né podminky nabidky budou vyhotoveny pro
kazdou jednotlivou emisi dluhopist vydavanych v ramci dluhopisového programu e-Fi-
nance na zakladé tohoto zakladniho prospektu.

Konecné podminky nabidky budou obsahovat celkem tfi kapitoly, kde Kapitola I. bude
obsahovat Uvod, Kapitola Il. bude obsahovat Shrnuti prospektu dle nafizeni komise
ES €. 809/2004, a Kapitola Ill. bude obsahovat samotny text KoneCnych podminek
nabidky Dluhopis(, a to v tomto znéni:

Koneéné podminky nabidky Diuhopist

Tyto kone¢né podminky nabidky ve smyslu §36a odst. 3 Zakona o podnikani na kapi-
talovém trhu vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopisu, obsahuji
Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopisu e-Finance [...].

Tyto kone¢né 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 strankach Emitenta v sekci "Dluhopisy” na adrese
http://www.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 koneé-
nymi podminkami.

K témto kone€nym podminkam je pfiloZzen souhrn konkrétni emise.

Oddil A. Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopist
e-Finance [...]

Spolec¢né emisni podminky dluhopisového programu e-Finance 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), doplnuji tak, jak je uvedeno

nize.

a) Nalezitosti dluhopisu:

b. Nazev dluhopisu: [...]

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

d. Jmenovita hodnota: [...]

f. Vynos dluhopisu: Pevny, [...% p.a.]

g. Datum emise: [...]

k. Datum splatnosti dluhopisu: [...]

b) Pocet a Cislovani dluhopisu:

Dluhopisy jsou vydavany jako individualni dluhopisy v poctu [...] ks o jmenovité
hodnoté [...]. Kazdy z dluhopisl nese Ciselné oznaceni od [...] do [...].

c¢) Lhuta pro upisovani emise dluhopisu:
Lhata pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od [...] do [....]
Vydavani dluhopisu zabezpecluje emitent.

d) Emisni kurz, ména emise:
Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou Ihttu pro upisovani pro-
davany za emisni kurz.
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Mé&nou emise je Ceska koruna, CZK.
e) Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisu Cini [....].
g) ZpUsob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vysi [...] p.a.

Den vyplaty uroku je [...]

m) Rating emise:
[.../Uvérové hodnoceni (rating) pfifazené dluhovym cennym papir(im této emise
dluhopist nebylo provedeno.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vzdy [...], po€inaje rokem
[...].

g) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu
Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu je [...].

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Emitent prohlasuje, Ze na zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho viastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude [...] mésice
ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, ze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné ¢asti
vynosu z néj vypoc¢teného dle pism. g) spole¢nych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o [...] %.

Oddil B. Doplnéni oddilu B.

Oddil B. Dal&i udaje o nabizenych dluhopisech se doplfiuje o nasleduijici:

Odhad celkovych nakladl emise a odhadované Cisté ¢astky vynosu emise Dluhopist
je nasleduijici:

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese zadné naklady Ci poplatky spo-
jené s nabytim Dluhopisu.

Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou dobu vefejné nabidky proda-
vany za emisni kurz.

Minimalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu je [...] ks dluhopisu.

[Podminky zdanéni dluhopist Ci sazby dané odlisné vuci znéni spole¢nych emisnich
podminek: ....]

[ Emitentovi jsou znamy tyto pro nabidku vyznamné/konfliktni zajmy:... ]

Cisty vynos Emise po zaplaceni véech nakladu a vydaijti v souvislosti s emisi Dluhopist
bude pouZit na:

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefinych spoleCnosti zejména v ob-
lastech vystavby, nakupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, na-
kupu obchodnich podilt v obchodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou ¢innosti
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je sprava vlastnich nemovitosti, zakladani obchodnich korporaci jejichz hlavni ekono-
mickou ¢innosti je sprava vlastnich nemovitosti, spravu obchodnich podilt drzenych
Emitentem v obchodnich korporacich, rozvoj obchodnich 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 zavazkud z dluhopist vydanych emitentem. ]/

[Emitent zamysSli vynosy pouZzit na vystavbu nemovitosti na pozemcich ve vlastnictvi
Emitenta nebo jeho dcefinych spoleénosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouZit na rekonstrukce a pfistavby nemovitosti, které jsou jiz
ve vlastnictvi Emitenta nebo jeho dcefinych spolecnosti. ] /

[Emitent zamysli vynosy pouZzit na financovani konkrétniho projektu a to ...] /
[Emitent zamysli vynosy pouzit na obecnou ¢innost Emitenta, pfi€emz konkrétni zamér
vyuziti vynosu neni k okamziku vydani kone¢nych podminek znamy.]

Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je [...] ks dluhopis.
Cela Emise dluhopisu bude vefejné nabizena.
Verfejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od [...] do [...].

Emise Dluhopisl byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva ze dne [...].
Oddil C. DalSi informace

1. Osoby odpovédné za udaje uvedené v Koneénych podminkach na-
bidky Dluhopisu

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Kone¢nych podminek nabidky dluhopist je Emi-

tent — e-Finance, a.s., se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72

504, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu
B, vlozce 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 skuteCnosti a Ze nebyly zamlCeny Zadné skutecnosti, které
by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne [...]

[... - jméno] [... - jméno]
Pfedseda predstavenstva [ ...Mistopfedsedalclen] predstavenstva

Udaje uvedené vyse ve vzorovém znéni Koneénych podminek nabidky v hranatych
zavorkach predstavuji moznost jejich uvedeni nebo pripadné neuvedeni v Konecnych
podminkach nabidky pro konkrétni emisi, a na misté kde jsou uvedeny ftfi tecky (,...“)
bude doplnén konkrétni udaj specificky pro danou emisi.
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Kapitola VI. - Udaje dle nafizeni komise ES 809/2004 neuve-
dené ve spoleénych emisnich podminkach a dalSich Uda-
jich o nabizenych dluhopisech

Oddil A. Odpovédné osoby

1. Udaje o osobach odpovédnych za prospekt

Osobou odpovédnou za prospekt je emitent — e-Finance, a.s., se sidlem Brno, Brati-
slavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném
Krajskym soudem v Brné, v oddilu B, vloZce 76976, jejimz jménem jedna mistopied-
seda pfedstavenstva lvo Skaroupka a &len piedstavenstva Mgr. Daniel Sobotka MSc.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlauje, Ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péce na zaijisténi uvedeného
jsou podle jeho nejlepsiho védomi idaje obsazené v tomto prospektu, k datu jeho vy-
hotoveni, v souladu se skutednosti a Ze nebyly zaml¢eny zadné skutecnosti, které by
mohly zménit vyznam tohoto prospektu. Emitent dale prohlasuje, Ze dle jeho nejlep-
§iho v&domi byly finan&ni tidaje obsaZené v UGcetnich zavérkach za posledni tcetni
obdobi konégici k 31.12.2015, a 31.12.2016, ovéieny auditorem s vyrokem bez vyhrad.

Jménem e-Finance, a.s.

I/

Ivo Skaroupka Mgr. Daniel Sobotka MSc.
Mistopfedseda piedstavenstva Clen pfedstavensi¥a

% e-Finance, a.s. "
B Bratislavskd 234 5., 60 2 00 Brno ;
1C: 262 72 504. Tel.” 515 555 555 ¢

Oddil B. Opravnéni auditofi, znalci
Historické finanéni Udaje uvedené v tomto prospektu, byly ovéieny auditory a to:

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2015 byla ovéfena Ing. Milanem Pavlackym, sidlem v
Uherském Hradisti, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditor( Ceské repub-
liky s &islem osvédéeni 0381, IC: 415 96 391

Sidlo: Uherské Hradisté, Prokopa Holého 738, PSC 686 06

Vyse uvedeny auditor nema Zadny vyznamny zajem v emitentovi, tedy neni a v minu-
losti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni élenem Zzadného organu Emitenta, nevlastni
cenné papiry ani obchodni podily Emitenta

Uéetni zavérka ke dni 31.12.2016 byla ovéiena Ing. Paviem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hru$ovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditord Ceské re-
publiky s &islem osvédéeni 1524. IC: 185 607 33

Sidlo: Hrusovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62

Vyse uvedeny auditor nema zadny vyznamny zajem v emitentovi, tedy neni a v minu-
losti nebyl u Emitenta zaméstnan, neni ¢lenem zadného organu Emitenta, nevlastni
cenné papiry ani obchodni podily Emitenta

Kompletni auditovana ugetni zavérka e-Finance, a.s. za Ucetni obdobi koncici
31.12.2015 za udetni obdobi konéici 31.12.2016 jsou nedilnou soucasti tohoto pro-
spektu.
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Veskereé dalSi informace pochazejici od tfetich stran, uvedené v tomto prospektu, byly
pfesné reprodukovany, a podle védomosti emitenta a v mife, ve které je schopen to
zjistit, nebyly vynechany zadné skutecnosti, kvuli kterym by reprodukované informace
byly nepfesné nebo zavadéjici.

Oddil C. Vybrané financ¢ni udaje

Nasledujici financni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s informacemi uvede-
nymi dale v tomto Prospektu a ve spojeni s nekonsolidovanymi ucetnimi zavérkami
Emitenta.

Popis k 31.12.2015 k 31.12.2016

Provozni vynosy 16161 29586
Finanéni vynosy 8839 10910
Mimofadné vynosy 3164 0
Provozni naklady 18590 25333
Finanéni naklady 9057 13560
- z toho uroky z emitovanych dluhopist 8972 11117
Hospodarsky vysledek 551 1603
Aktiva 252132 371948
- z toho aktiva kratkodoba 125722 145679
- Z toho aktiva dlouhodoba 126410 226269
Vlastni kapital 29723 29200
Cizi zdroje 222376 341867

Uvedene Udaje jsou v tisicich KC.
UcCetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle Ceskych
ucetnich predpisu.

V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohledavky, kratkodoby finanéni
majetek, zasoby a €asové rozliSeni. V dlouhodobych aktivech jsou uvedeny obchodni
podily, dlouhodoby majetek a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje ve vysi 341.867.000,-K¢ tvofi vydané dluhopisy v objemu 302.969.000,-K¢&
jako dlouhodobé zavazky a vydané dluhopisy v objemu 691.000,-K¢ jako kratkodobé
zavazky splatné v roce 2017, bankovni uvéry ve vysi 22.626.000,-K¢ jako bankovni
uvery dlouhodobé a bankovni uvéry ve vysi 1.324.000,-K¢ jako kratkodobé zavazky
splatné v roce 2017, zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 4.260.000,-K¢ a dalSi kratkodobé
zavazky z obchodnich vztahu ve vysi 1.140.000,-K¢&, kratkodobé pfijaté zalohy ve vySi
84.000,-K¢, zavazky za ovladanou osobou ve vysi 311.000,-KC a zavazky ostatni ve
vySi 8.462.000,-K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokl z nesplacenych dluhopisu, ktera
bude preuctovana do nakladu od data prospektu do data splatnosti dluhopist v objemu
74.193.000,-K¢.
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Cisté snizeni penéznich prostfedk( &inilo k 31.12.2016 &astku ve vysi -5.681.000,-K&.
Pficemz Cisty penézni tok vztahujici se k finanCni Cinnosti Cinil Castku ve vysSi
73.659.000,-K¢, Cisty penézni tok vztahujici se k investicni Cinnosti Cinil Castku ve vysi
-64.634.000,-K¢ a Cisty penézni tok z provozni €innosti €inil Castku ve vysi
-14.706.000,-K¢.

Hodnota podilli v ovladanych osobach

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:

Ovladana osoba Podil Hodnota k Hodnota k
31.12.2015 31.12.2016
100% 42501 41899
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.I.0.
Czech Property | 100% 570 690
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 2106 122
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.0.
eFi Palace Resort, | 100% 98 86
S.I.0.
Horské stredisko Li- | 100% 3538 3506
pova, s.r.o
eFi Centrum, s.r.o. 100% - -
eFiJob.cz, s.r.o 100% - -
Hodnota podill celkem: 48813 46303

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

Od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky Emitenta nedos$lo k Zzadné vy-
znamné negativni zméné vyhlidek Emitenta.

Aktiva tvofi majetek Emitenta a to pfevazné nemovitosti, movité véci a soubory movi-
tych véci, podily v obchodnich korporacich, dlouhodobé pohledavky, pohledavky z ob-
chodnich vztahu a kratkodoby finanéni majetek tvofeny ucty v bankach.

Oddil D. Udaje o Emitentovi

1. Historie a vyvoj emitenta

a) Zakladni udaje o Emitentovi

Emitentem je akciova spole¢nost s obchodni firmou e-Finance, a.s., ktera byla zalo-
Zzena dne 26.10.2001 a ode dne 19.12.2001 je zapsana v obchodnim rejstfiku vede-
ném Krajskym soudem v Brné, v oddilu B, vliozce 3663. Spole¢nost je zalozena na
dobu neurgitou. Sidlem spoleénosti je Ceska republika, Brno, Bratislavska 234/52,
PSC 602 00. Emitent se pfi své &innosti fidi pravnim fadem Ceské republiky, podle
kterého je zaloZen. Konkrétni pravni predpisy tykajici se ¢innosti Emitenta jsou pfe-
devsim zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni, zakon ¢. 90/2012
Sb., o obchodnich spole€nostech a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich)

v platném znéni, zakon ¢&. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani, v platném
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znéni. Telefonni Cislo do sidla Emitenta je 515 555 555, e-mail: info@e-finance.eu,
adresa webové prezentace: www.e-finance.cz.

b) Historicka Cinnost Emitenta
Od svého zalozeni se Emitent zaméfoval na:
1) Poradenskou a zprostfedkovatelskou ¢innost v oblasti financi

2) Poradenskou a zprostfedkovatelskou €innost v oblasti financovani nakupu ne-
movitosti.

3) Poradenskou ¢€innost v oblasti strategického Fizeni podnikd a podnikovych fi-
nanci.

4) Poradenskou a zprostfedkovatelskou Cinnost v oblasti kryti pojistnych rizik.
5) Realitni ¢innost.
c) Aktudlni ¢innosti Emitenta

Emitent se aktualné zaméfuje na vykonavani realitni Cinnosti, developerské €innosti a
¢innosti souvisejicich s nakupem, prodejem a pronajmem nemovitosti, zprostfedkova-
nim ¢innosti souvisejicich s nemovitostmi, reklamni, inzertni a vydavatelskou €innost,
dale stavebni a inzenyrskou €innost.

Emitent dale vykonava Cinnosti souvisejici s provozem nemovitosti ve viastnictvi Emi-
tenta Ci jim ovladanych spolecnosti. Jedna se o provoz ubytovacich zafizeni, hotelu,
restaurace, fitness centra, bazénu, pronajem komercnich prostor, pronajem bytovych
jednotek, pronajem nemovitosti.

Emitent pfipravuje nasledujici projekty, pfi€emz pro upfesnéni Emitent uvadi, zZe k re-
alizaci zadného z nich neni Emitent Ci pfisludna dcefina spole¢nost Emitenta pevné
zavazana, s vyjimkou zaméru ,Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni ko-
meré&ni objekt“ v obci Brno, katastralni uzemi Cerna pole.:

Zameér: Dvoupodlazni nadstavba bytového domu a rekonstrukce pfilehlého parkovisté.
Faze realizace: Probiha spole¢né uzemni a stavebni fizeni.

Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi Chrlice, LV €. 1119 a . 2617.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 803/2 o vyméie 435 m?

pozemek parc.¢. 803/6 o vymérie 143 m?

pozemek parc.¢. 803/7 o vyméie 610 m?

pozemek parc.¢. 803/8 o vymérie 604 m?

pozemek parc.¢. 803/17 o vyméie 145 m?

podil 4260/7321 na pozemku parc.¢. 803/4 o vymére 424 m?, soucasti pozemku je
stavba C.p. 699.

podil 4260/7321 na pozemku parc.¢. 803/15 o vyméie 43 m?

podil 4260/7321 na pozemku parc.¢. 803/16 o vyméie 72 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamér: Rekonstrukce a nastavba multifunk&niho komeréniho objektu.
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Faze realizace: Probiha realizace rekonstrukce. Probiha projektova pfiprava nastavby.
Umisténi: Obec Jihlava, katastralni uzemni Jihlava, LV €. 5245.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3440 o vymére 1327 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1683.
pozemek parc.¢. 3446/1 o vymére 1083 m?

pozemek parc.¢. 3447/2 o vymére 8 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zameér: Vystavba rodinného domu.

Faze realizace: Probiha shromazdovani stanovisek dot€enych organu k projektu.
Umisténi: Obec Lipovec, katastralni uzemi Lipovec u Blanska, LV ¢. 668.
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 711/34 o vymére 1546 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Prostfednictvim dcefinych spole¢nosti Emitent pfipravuje nasledujici projekty:

Zamér: Vystavba deviti rodinnych domu.

Faze realizace: Stavebni povoleni vydano, probiha stavba.
Umisténi: Obec Vranov, katastralni uzemi Vranov u Brna, LV €. 22.
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 80/1 o vymére 229 m?

pozemek parc.¢. 80/17 o vymére 899 m?

pozemek parc.¢. 80/20 o vyméie 668 m?

pozemek parc.¢. 100/1 o vymére 130 m?

pozemek parc.¢. 107/3 o vymére 32 m?

pozemek parc.¢. 401/2 o vymére 2069 m?

pozemek parc.¢. 445 o vymére 629 m?

pozemek parc.¢. 446 o vymére 213 m?

pozemek parc.¢. 447 o vymére 319 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Reality, s.r.o.

Zameér: Vystavba deviti rodinnych doma.

Faze realizace: Vydano stavebni povoleni na inzenyrskeé sité a komunikaci.
Umisténi: Obec Tucapy, katastralni uzemi Tu€apy u VySkova, LV €. 654.
Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 1984/11 o vymére 184 m?

pozemek parc.¢. 1984/12 o vymére 96 m?

pozemek parc.¢. 1984/13 o vymére 70 m?

pozemek parc.¢. 1984/14 o vymére 61 m?

pozemek parc.¢. 2011/9 o vymére 53 m?

pozemek parc.¢. 2012/1 o vymére 22255 m?

pozemek parc.¢. 2012/2 o vymére 1847 m?

pozemek parc.¢. 2013 o vymeéie 957 m?

pozemek parc.¢. 2117/3 o vyméie 268 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Developer, s.r.0.

Zamér: Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni komercni objekt.
Faze realizace: Probiha spole¢né uzemni a stavebni fizeni.
Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi Cerna pole, LV &. 1712.
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Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3811 o vymére 1976 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1903.
Vlastnik nemovitosti: e-Finance EU, a.s.

Zdroje financovani zaméru: Kombinace vnitfniho a vnéjSiho financovani. Na ¢astku ve
vyS$i 33.500.000,-K¢& uzavrela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s Véfi-
telem Moravsky Penézni Ustav - spofitelni druZstvo.

Zamér: Rozvoj rekreacniho arealu na Jesenicku.

Faze realizace: Probiha stavba prvni apartmanové budovy.

Umisténi: Obec Lipova-lazné, katastralni uzemi Horni Lipova, LV.¢. 621

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 348 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 349 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 350 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 351 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 352 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 353 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 354 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 355 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 356 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 357 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 358 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 359 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 391 o vymére 44 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 392 o vymére 83 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 845/15 o vymére 7958 m?,

pozemek parc.¢. 845/17 o vymére 161 m?,

pozemek parc.¢. 845/18 o vymére 22 m?,

pozemek parc.¢. 845/19 o vymére 5 m?,

pozemek parc.¢. 845/21 o vymére 11 m?,

pozemek parc.¢. 845/44 o vymére 1284 m?,

Vlastnik nemovitosti: Horské stfedisko Lipova, s.r.o.

- Pfistavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace umisténa na pozemcich zapsanych
na LV €. 656 pro obec Brno, Katastralni uzemi Zabrdovice, vedeném katastralnim ufa-
dem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-meésto.

Zameér: Pristavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace.

Faze realizace: DokonCena demolice staveb, probiha shromazdovani stanovisek do-
t€enych organu k projektu.

Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi Zabrdovice, LV ¢&. 656

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 788 o vymére 706 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 237.
pozemek parc.¢. 789 o vymére 219 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
Vlastnik nemovitosti: eFi Palace Resort, s.r.o.

Zameér: Rekonstrukce zamku Racice s ucelem budouciho vyuziti wellness hotel.
Faze realizace: Pfiprava projektové dokumentace.

Umisténi: Obec Radice — Pistovice, katastralni tzemi Radice, LV ¢.1160
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 1 o vymeére 2574 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1.
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pozemek parc.¢. St. 2 o vymére 509 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 3 o vymére 186 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 83.
pozemek parc.¢. St. 4 o vymére 234 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 190/1 o vymére 1512 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 3.
pozemek parc.¢. St. 190/3 o vymére 1457 m?.

pozemek parc.¢. St. 191 o vymére 169 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 290 o vymére 472 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 64/2 o vymére 3829 m?

pozemek parc.¢. 64/3 o vymére 4235 m?

pozemek parc.¢. 70 o vymére 1732 m?

pozemek parc.¢. 71 o vymére 521 m?

pozemek parc.¢. 72/1 o vymére 22894 m?

pozemek parc.¢. 72/2 o vymérie 2152 m?

pozemek parc.¢. 72/3 o vymére 10053 m?

pozemek parc.C. 72/4 o vymére 2892 m?

Vlastnik nemovitosti: eFi Centrum, s.r.o.

Zameér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: Probiha spole¢né uzemni a stavebni fizeni.

Umisténi: Obec Brno, katastralni uzemi LiSen, LV €. 2928.

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 3115/3 o vymére 26 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 3115/4 o vymére 26 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.e. 1148
pozemek parc.¢. 3115/5 o vymére 26 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.e. 1149.
pozemek parc.¢. 3115/6 o vymére 172 m?,

pozemek parc.¢. 3115/7 o vymére 86 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./C.e.
pozemek parc.¢. 3116/1 o vymére 222 m?,

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Reality, s.r.o.

d) Skupina ovladana Emitentem

Ode dne 25.10.2002 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem realitni kan-
celafe e-Finance Reality, s.r.o. (dfivéjSim nazvem RPF realitni a poradenska firma,
S.r.o.).

Ode dne 19.11.2007 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
e-Finance Café, s.r.o., ktera do 30.9.2011 provozovala kavarnu na prestizni adrese
v centru Brna, a slouzila také k propagaci znacky e-Finance a podpofre aktivit skupiny
e-Finance. Ke dni 1.10.2011 spole¢nost e-Finance Café, s.r.o. smlouvou o prodeji Casti
podniku provoz zminované kavarny prodala a ukoncila tak svoji dosavadni hlavni €in-
nost. K tomuto kroku spolecnost pfistoupila v dusledku rozhodnuti Emitenta jako jedi-
ného jejiho spolec¢nika. Spole¢nost e-Finance Café, s.r.o. byla z rozhodnuti Emitenta
pfejmenovana a nové nese obchodni firmu e-Finance Developer, s.r.o. a zabyva se
nadale kromé provozu restaurace pod obchodnim oznagenim "Stara Tkalcovna" a v
roce 2016 nové oteviené kavarny pod obchodnim oznacenim "eFi Café Reduta", také
developerskou €innosti.

Ode dne 7.1.2011 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
Czech Property Fund, s.r.o., ktera se zabyva nakupem, rekonstrukcemi a naslednym
prodejem nemovitosti — budov, bytd a nebytovych prostor.
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Ode dne 28.11.2012 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
eFi Palace, s.r.o., ktera byla zaloZena za ucelem provozu a pronajmu budovy v Brné,
na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234. Tato spole€nost provozuje
hotel s konferencnimi prostory a fitness centrem.

Ode dne 8.7.2014 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spoleCnosti
e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva zprostfedkovanim hypotécnich uvéri a spravou
vlastniho majetku, zejména budovy ¢.p. 1903 zapsané na LV €.1712 pro obec Brno,
Katastralni uzemi Cerna pole, vedeném katastralnim Gfadem pro Jihomoravsky kraij,
katastralni pracovisté Brno-mésto.

Ode dne 18.2.2015 je Emitent jedinym spoleénikem a 100% vlastnikem spolecnosti
Horské stfedisko Lipova, s.r.o., ktera spravuje vlastni majetek, zejména rekreacni
areal na Jesenicku.

Ode dne 12.3.2015 je Emitent jedinym spole€nikem a 100% vlastnikem spoleCnosti
eFi Palace Resort, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku zejména pozemku v centru Brna, na ulici Bratislavska.

Ode dne 29.3.2015 byl Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti
GLOBUS JIHLAVA, a.s., zabyvajici se spravou vlastniho nemovitého majetku a to
konkrétné pozemku v centru Jihlavy, jehoz soulasti je stavba obCanské vybavenosti.
Emitent realizoval ke dni 15.7.2016 fuzi slou¢enim s uvedenou spole¢nosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. kdy se stal nastupnickou spole€nosti Emitent.

Ode dne 13.1.2017 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFi Centrum, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho
majetku zejména arealu zamku Racice, sestavajici se z véci nemovitych zapsanych
na LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastral-
nim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov.

Ode dne 13.3.2017 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFiJob.cz, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu poskytuje sluzby v oblasti
pohostinstvi.

e) Cinnosti Emitentem nadale nevykonavané

Na prelomu roku 2013 a 2014 Emitent provedl reorganizaci svych podnikatelskych
cinnosti v tom smyslu, ze pfestal vykonavat Cinnost pojiStovaciho makléfe, Cinnost
pojistovaciho agenta, €innost investi¢niho zprostfedkovatele a Cinnost zprostfedko-
vani a poskytovani spotrebitelského uveéru.

f) Dluhopisy vydavané Emitentem

K datu vyhotoveni tohoto prospektu vydal Emitent nize uvedené emise dluhopisu, pfi-
¢emz u dluhopisu e-Finance |, Il, Il a IV se jednalo o dluhopisy s diskontem a u dluho-
pist e-Finance Property 1 az 9 se jednalo o dluhopisy s pevnou urokovou sazbou.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 44 (celkem 109)



Nominalni
Nazev Emise Datum Emise Splatnost emise Objem ke splaceni Urokova sazba hodnota
e-Finance | 30.9.2009 30.9.2019 31.680.000,-Ké 7% p.a. 10.000,-K¢
e-Finance Il 5.1.2011 5.1.2021 75.480.000,-K¢& 7% p.a. 20.000,-K¢é
e-Finance lll 10.10.2012 10.10.2022 79.940.000,-Ké 7% p.a. 20.000,-Ké
e-Finance IV 1.12.2014 1.12.2024 55.160.000,-K¢& 6 % p.a. 20.000,-K¢é
e-Finance
Property 1 1.9.2016 1.9.2019 11.700.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 2 1.10.2016 1.10.2019 10.830.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 3 1.11.2016 1.11.2019 11.250.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 4 1.12.2016 1.12.2019 11.490.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 5 1.2.2017 1.2.2020 11.370.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 6 1.3.2017 1.3.2020 11.970.000,-K¢é 5% p.a. 30.000,-K¢é
e-Finance
Property 7 1.4.2017 1.4.2020 11.940.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 8 1.5.2017 1.5.2020 11.190.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
e-Finance
Property 9 1.6.2017 1.6.2020 11.670.000,-Ké 5% p.a. 30.000,-Ké
2. Investice

Ode dne zvefejnéni posledni uCetni zavérky dcefina spole¢nost Emitenta, eFi Cen-
trum, s.r.o. dne 4.5.2017 koupila za cenu 27.250.000,- K¢ aredl zamku Racice, sesta-
vajici se z véci nemovitych zapsanych na LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec
Racice-Pistovice, vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni
pracovisté Vyskov.

Uvedena akvizice byla financovana ¢astkou 27.250.000,-K¢ z finan¢nich prostredku
Emitenta poskytnutych dcefiné spoleCnosti eFi Centrum, s.r.o.

Ridici organy Emitenta se nezavazaly k Zadnym budoucim investicim.

Oddil E. Prehled podnikani
Hlavni Cinnosti emitenta je:

Realitni ¢innost

Jedna se o hlavni ¢innost emitenta a z hlediska zasadnich finanénich ukazatell jako
jsou obrat a zisk obchodni korporace o jedinou hlavni ¢innost emitenta.

Emitent vykonava v ramci své realitni ¢innosti tyto podnikatelské aktivity:

Investice do nemovitosti

Emitent nakupuje nemovitosti na tzemi CR, provadi jejich revitalizaci a nasledny pro-
dej, nebo je vklada formou zvyseni zakladniho kapitalu do dcefinych spole€nosti, které
dale provadi prestavbu Ci rekonstrukci téchto nemovitosti, jejich spravu, pronajem Ci
prode;.

Aktualné Emitent pfipravuje dvoupodlazni nadstavbu bytového domu €.p. 699, ktery je
soucasti pozemku parc.¢. 803/4 v obci Brno, katastralnim uzemi Chrlice, zapsano na
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LV €.1119 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni praco-
visté Brno-mésto.

Investice do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou ¢innosti
ve vztahu k nemovitostem

Emitent investuje do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou cinnosti ve
vztahu k nemovitostem, tzn. do obchodnich korporaci majici ve svém obchodnim ma-
jetku nemovitosti ur¢ené k dlouhodobému Ci kratkodobému pronajmu a obchodnich
korporaci zabyvajici se vystavbou, pfestavbou €i rekonstrukci nemovitosti patfici do
obchodniho majetku téchto obchodnich korporaci a tyto nemovitosti jsou uréeny k na-
slednému prodeji.

V soucasnosti se jedna o nasledujici obchodni korporace, ve kterych emitent ma 100%
majetkovy podil, jejichz struny popis je uveden nize a vybrané finan¢ni udaje dale
v Oddilu F.

1. Hlavni trhy

Hlavnim trhem Emitenta je Ceska republika. Dle informaci eského statistického Gfadu
v publikaci ,Vyvoj ekonomiky Ceské republiky v roce 2016* (viz. internetova adresa
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-v-roce-2016) dosahl v
roce 2016 HDP Ceské republiky zvyseni o 2,3 %, hruba pfidana hodnota vzrostla 0 2,1
%. Hospodarsky rist byl podporen predevsim rostoucimi vydaji domacnosti na konec-
nou spotifebu. Neméné dilezitou ulohu sehral rist kladného prebytku bilance zahranic-
partnertd CR.V porovnani s pfedchozim rokem se meziro&ni tempo ekonomického rtistu
zpomalilo.

V pribéhu roku 2016 doslo ke zpomaleni ristu v odvétvi obchod, doprava, ubytovani a
pohostinstvi, jehoz pfispévek k ristu HPH v roce 2015 €inil +0,7 p.b. Béhem 1. Ctvrtleti
roku 2016 jesté uvedené odvétvi pfispélo +0,5 p.b., ale nasledné se prFispévky zreduko-
valy az na -0,1 p.b. v zavéru roku.

Produkce ve stavebnictvi se po rustu z let 2014—2015 loni opét vratila k hlubSim pokle-
sum. Proti roku 2015 se snizZila 0 6,1 %, v inZenyrském stavitelstvi dokonce o0 16 %
(nejhlubsi pokles po roce 2000). Efekt vysoké srovnavaci zakladny (vlivem zrychlené
realizace verejnych zakazek u infrastrukturalnich projektd) a pomalého nabéhu investic
v novém programovém obdobi se projevoval po vétSinu roku. V mezictvrtletnim vyjad-
feni se vSak stavebnictvi ve druhé poloviné roku z poklesu jiz vymanilo, byt prozatim jen
zasluhou pozemniho stavitelstvi. Zatimco proti konjunkturnimu roku 2008 lonska pro-
dukce o pétinu zaostavala, ve vztahu k roku 2014 (ve kterém se jiz zCasti projevoval
efekt siliciho do€erpavani evropskych dotaci) byla vlivem pozemniho stavitelstvi vyssi
0 0,6 % (v inZenyrském stavitelstvi Cinil pokles 1,6 %).

Dafilo se stravovani a pohostinstvi, kde vysoky rist za rok 2015 (+5,0 %) v nasledujicim
roce jesté zrychlil na 5,7 % (nejvyssi tempo po roce 2001). Pokracujici rist poctu pre-
nocovani zahrani¢nich (+3,8 %) i domacich (+7,0 %) hostl podpofil také trzby v ubyto-
vani (+4,4 %).

ZvySuijici se disponibilni pfijmy domacnosti, sycené rastem objemu vyplacenych mezd a
platd v celé ekonomice (+5,5 % v roce 2016, o rok dfive +4,4 %), v kombinaci s velmi
optimistickym naladénim spotrebitell po cely lofisky rok vyustily v rist maloobchodnich
trzeb (+5,1 % mezironé).
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Vydaje na tvorbu hrubého fixniho kapitalu, které reprezentu;ji investicni aktivitu v eko-
nomice, klesly v roce 2016 o 3,6 %. Tento propad je vysledkem kombinace docerpa-
vani evropskych fondu v roce 2015 a pomalého tempa pfipravy i realizace projektl pro
nasledujici programové obdobi. V 1. Ctvrtleti jesté investiCni aktivita mezirocné vzrostla
0 1,8 %, ale v nasledujicich tfech kvartalech nastal pokles, ktery se v prubé&hu roku
prohloubil az na -5,0 % ve 4. Ctvrtleti. Meziro€ni propad byl zplsoben pfedevsim vy-
padkem investic do ostatnich budov a staveb o 13,4 %. Tato kategorie zahrnuje velké
infrastrukturni projekty ¢asto financované pomoci dotaci (v pfedchozim roce zde in-
vestice vyrazné vzrostly). Podobny vyvoj mély investice do ICT, ostatnich stroju a za-
fizeni a zbranovych systém, které zaznamenaly 5,4% meziro¢ni pokles.

Realitni trh

Realitni trh v Ceské republice v roce 2016 dle informaci &eského statistického Gfadu
(viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/indexy-realizovanych-cen-bytu-
4-ctvrtleti-2016) udrzel rastovy trend navazujici na rust ekonomiky, kdy jiz v prvnim
Ctvrtleti pokracoval mirny narast cen bytd, patrnému zejména u novych bytd v Praze
(0,3%), ktery pokracoval vyraznéjSim rastem ve druhém Ctvrtleti (2,9%), ktery ve tietim
Ctvrtleti zmirnil tempo (0,4%) a ve Ctvrtém Ctvrtleti ovSem doSlo k vyraznéjSimu rustu
(5,5%). U cen starSich byt v prvnim ¢tvrtleti roku 2016 dosSlo k mirnému rdstu cen u
bytli v Praze (1,7%), zatimco ceny v CR mimo Prahu rostly vyraznéji (2,3%). Rist cen
v Praze pokraCoval vyraznéji i v druhém (3%), tfetim (4%) a Ctvrtém (3,9%) Ctvrtleti,
pficemz se rust pokracoval vyraznéji i mimo Prahu ve druhém &tvrtleti (3,5%) a rovnéz
i ve tfetim (4,7%) a Ctvrtém (3,7%) Ctvrtleti.

Dle informaci Ceského  statistického ufadu, viz. internetovd adresa
https://www.czso.cz/csu/czso/ceny_bytu a https://www.czso.cz/csu/czso/indexy-reali-
zovanych-cen-bytu-4-ctvrtleti-2016, dokumenty: Tab. Indexy cen byt

05.04.2017 (k6d: 014008-17) ceny nemovitosti v CR rostly od roku 2005 a zadaly
klesat az ve druhé poloviné roku 2008. Na konci roku 2009 byly ceny nemovitosti v
pruméru na urovni 95% roku 2008. Za¢atkem roku 2010 doslo k mirnému ozZiveni trhu
avSak po zbytek roku trh pokraCoval v sestupné tendenci byt podstatné mirnéjsSi nez
propad z roku 2009. Tento stav pokracoval i v roce 2011 a 2012, kdy se na konci roku
pokles cen - jak nabidkovych, tak realizovanych - zastavil a na po¢atku roku 2013 ceny
nemovitosti spiSe stagnovaly, pfiCemz oziveni pfiSlo ve druhém cCtvrtleti roku 2013 a
pokraCovalo v pribéhu roku 2014 mirnym rastem jak nabidkovych tak realizovanych
cen, pfi¢emz v roce 2015 pozvolny rlst cen pokracoval a k zavéru roku 2016 se narust
projevil vyraznéiji.

Hypotecni trh

Dle informaci Ceského statistického Ufadu (viz internetova adresa:
https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-v-roce-2016)  vzhle-
dem k nizkym sazbam a snadné dostupnosti rostl objem uvéri poskytnutych domac-
nostem. O¢ekavané zmény pravidel pro poskytovani hypoték v zavéru roku urychlily
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narust objemu téchto uvéru. Nizky objem vystavby doprovazeny silici kupni silou do-
macnosti se nejen v Praze odrazil ve zrychleni ristu nabidkovych i realizovanych cen
rezidencnich nemovitosti.

Vzhledem k vyhodnym podminkam rostl objem poskytnutych spotrebitelskych uveéra.
NejsilnéjSi narlst byl soustfedén do Unora az kvétna, kdy tyto uvéry mezirocné pfiby-
valy vice nez 10% tempem. Ve 3. Ctvrtleti roku se narust zmirnil a dosahoval 6,3 %. V
poslednim Ctvrtleti roku se meziro€ni prirGstek zvysil na 8,2 %. Nejvétsi ¢ast z celko-
vého objemu poskytnutych pujéek tvofily hypote€ni uvéry (66,5 % k 31. 12. 2016).
Jejich meziro¢ni rast byl po cely rok 2016 vice nez 8 %, pfiCemz v poslednim Ctvrtleti
roku zrychlil a v listopadu prekro€il 9 %. Nejrychleji pfibyvalo nové poskytnutych hypo-
teCnich uveérd s fixaci mezi 5 a 10 lety, pro které byly uvérové podminky v roce 2016
nejvyhodnéjsi.

Emitent ma tfinactiletou zkuSenost s plisobenim na vySe popsanych trzich.
Emitent prohlasuje, Ze jeho postaveni v hospodarské soutézi vzhledem ke konkurenc-
nim subjektim neni mozné objektivné posoudit.

Oddil F. Organizacni struktura

1. Popis skupiny a postaveni Emitenta ve skupiné

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je Emitent sou€asti koncernové skupiny viz. nize
uvedeny diagram, jako osoba ovladajici ve smyslu § 79 zak. 90/2012 O obchodnich
korporacich.

e-Finance, a.s. je ovladajici osobou deviti dcefinych spoleCnosti:
e-Finance Reality, s.r.o., e-Finance Developer, s.r.0., Czech Property Fund, s.r.o.,
eFi Palace, s.r.o., e-Finance EU, a.s., Horské strfedisko Lipova, s.r.o., eFi Palace Re-
sort, s.r.o., eFi Centrum, s.r.o. a eFiJob.cz, s.r.o., ve kterych vlastni 100% podily.

Majoritni akcionaf Emitenta, pan Radek Jakubec, MSc, MBA, ktery dale ovlada tyto
spolecnosti: e-Finance Makléfi, s.r.o. s podilem 100% a jeji dcefinou spoleénost eFi
Car, s.r.o., ve které vlastni 100% podil spole¢nost e-Finance Makléfi, s.r.o.
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e-Finance, a.s.
matefska spolefnost

e-Finance Reality, s.r.o.
100% deefina spolecnost

e-Finance Developer, s.r.o.
100% dcefina spolecnost

Czech Property Fund, s.r.o.
100% dcefina spolecnost

eFiPalace, s.r.o.
100% desfina spolecnost

e Finance EU, a.s.
100% deefina spolecnost

Horské stredisko Lipova, s.r.o.
100% dcefina spolecnost

eFiPalace Resort, s.r.o.
100% dcefina spolefnost

eFiJob.cz, s.r.o.
100% dcefini spolecnost

eFi Centrum, s.r.o.
100% deefina spolecnost

Radek Jakubec MSc, MBA

e-Finance Maklédi, s.r.o. e-Finance, a.s.
100% visstnik B3% viastnik
efi Car, s.r.0.

100% deefing spoleénost
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e-Finance Reality, s.r.o.

Spolegnost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské re-
publice, které tvofi nakupy pozemkl, developerska vystavba, prodej vystavénych ne-
movitosti. Aktualné spole€nost e-Finance Reality, s.r.o. pfipravuje vystavbu bytového
domu o deseti bytovych jednotkach v obci Brno, katastralni uzemi LiSen, na souboru
nemovitosti zapsanych na LV €. 2928 vedeném katastralnim uradem pro Jihomorav-
sky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto. Tato pfipravovana vystavba je ve fazi po-
dané zadosti o spolecné uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni, pficemz byly vynalo-
Zeny naklady ve vySsi 4.487.000,-K¢. Dale spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. pfipra-
vuje vystavbu deviti rodinnych domu v obci Vranov, katastralnim izemi Vranov u Brna,
na souboru nemovitosti zapsanych na LV €. 22 vedeném katastralnim ufadem pro Ji-
homoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-venkov. Tato pfipravovana vystavba je
ve fazi zahajené hrubé stavby, pficemz byly vynaloZeny naklady ve vySi 12.893.000,-
KE.

Zakladni udaje o spolec¢nosti e-Finance Reality, s.r.o.

ICO: 25554824

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 17. 02. 1999

Vybrané finanéni udaje o spoleénosti e-Finance Reality, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodniho
rejstiiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k31.12.2015 |k 31.12.2016

Provozni vynosy 1544 348
Finan&ni vynosy 5 0
Provozni naklady 5213 2031
Finan&ni naklady 2095 2804
Hospodarsky vysledek -5759 -4487
Aktiva 15976 18105
Dlouhodoby majetek 3543 3654
Dlouhodobé pohledavky 3025 3006
Zasoby 9117 11191
Kratkodobé pohledavky 154 83
Kratkodoby finanéni majetek 91 157
Casové rozliseni 22 14
Vlastni kapital -10929 -15417
Zakladni kapital 100 100
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek minuly -5264 -5766
Hospodarsky vysledek bézného obdobi -5766 -4487

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

Dlouhodoby majetek je tvofen pfevazné pozemky a zasoby jsou tvofeny rozestavénou
vystavbou rodinnych domu.
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Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle eskych
ucetnich predpisu.

e-Finance Developer, s.r.o.

Spolec¢nost e-Finance Developer, s.r.o. byla zalozena pod obchodni firmou e-Finance
Café, s.r.o. za uelem propagace skupiny e-Finance. Jeji hlavni ¢innosti bylo do roku
2011 provozovani kavaren a reklamni ¢innost. Od roku 2012 se spoleCnost zabyva
rovnéz developerskou cCinnosti, zejména vystavbou souboru &tyf rodinnych domu v
obci Krasova. Uvedené domy byly dokon¢eny a vSechny prodany. Aktualné spole¢nost
provozuje restauraci "Stara Tkalcovna" v komplexu eFi Palace, Brno Bratislavska
234/52 a dale provozuje restauraci a kavarnu "eFi Café Reduta" v budové divadla
Reduta, Brno Zelny trh 4. Ke zméné nazvu z puvodniho e-Finance Café, s.r.o. na sou-
Casny e-Finance Developer, s.r.o. doslo 7.9.2012. V roce 2017 koupila spoleCnost e-
Finance Developer, s.r.o. pozemky uréené k vystavbé deviti rodinnych domi v obci
Tucapy, katastralni uzemi TuCapy u VySkova, zapsané na LV €. 654, na tuto koupi byly
vynaloZeny naklady ve vysi 5.200.000,-K¢.

Zakladni udaje o spoleCnosti e-Finance Developer, s.r.o.

ICO: 27754979

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

Den zapisu: 19. 11. 2007

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

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pFistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstiiku dané spoleénosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2015 k 31.12.2016

Provozni vynosy 12058 14459
Finan&ni vynosy 1 4
Provozni naklady 13489 18781
Finan&ni naklady 1021 1112
Hospodarsky vysledek -2453 -5430
Aktiva 4567 16432
Dlouhodoby majetek 1267 3401
Zasoby 493 8163
Kratkodobé pohledavky 1119 2967
Kratkodoby finanéni majetek 1531 1666
Casové rozliseni 158 235
Vlastni kapital -5686 -11113
Zakladni kapital 200 200
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -3433 -5883
Hospodarsky vysledek bézného obdobi -2453 -5430

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

Dlouhodoby majetek je tvofen predevsim gastronomickym zafizenim a nemovitostmi.
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Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle eskych
ucetnich predpisu.
Spolec¢nost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni ucetni zavérku.

Czech Property Fund, s.r.o.

Spole¢nost Czech Property Fund, s.r.0. byla zaloZena za u€elem nakupu nemovitosti,
jejich rekonstrukci a nasledného prodeje. Aktualné se zabyva stavebni €innosti v ramci
skupiny Emitenta, zejména vystavbou projektu ve vlastnictvi ostatnich spole¢nosti ve
skupiné a servisni innosti pfi spravé nemovitého majetku.

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

ICO: 292 60 833

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

Den zapisu do OR: 7. 1. 2011

Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti Czech Property Fund, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfFistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spoleénosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

POpiS k 31.12.2015 |k 31.12.2016

Provozni vynosy 43467 32124
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 40512 28577
Finan&ni naklady 2768 3385
Hospodarsky vysledek 190 162
Aktiva 24944 37456
Dlouhodoby majetek 3539 3340
Zasoby 6527 8540
Kratkodobé pohledavky 9454 19804
Kratkodoby finan¢ni majetek 5372 5709
Casové rozligeni 52 63
Vlastni kapital 570 690
Zakladni kapital 200 200
Fondy ze zisku 3 3
Hospodarsky vysledek minuly 177 325
Hospodarsky vysledek béZného obdobi 190 162

Uvedené udaje jsou v tisicich KE.
Dlouhodoby majetek je tvofen zejména stavebnimi stroji.

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

eFi Palace, s.r.o.

Spolec€nost eFi Palace, s.r.o. byla zalozena za ucelem provozu a pronajmu budovy
multifunk&niho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fithess cen-
trum a nebytoveé prostory v Brné, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, C.p.
234,
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Zakladni udaje o spoleCnosti eFi Palace, s.r.o.

ICO: 293 78 702

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

Vybrané finané¢ni udaje o spoleénosti eFi Palace, s.r.o.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2015 k 31.12.2016

Provozni vynosy 26445 32035
Finanéni vynosy 4 46
Provozni naklady 16772 23788
Finanéni naklady 9648 8894
Hospodarsky vysledek 25 -601
Aktiva 219671 226423
Cizi zdroje 173696 180624
- Z toho vydané dluhopisy 83850 61980
- z toho finan¢ni vypomoc od e-Finance, a.s. 13712 0
- z toho kratkodobé zavazky 7298 51581
- Z toho uvér 68836 66597
Vlastni kapital 42501 41899
Zakladni kapital 47200 47200
Hospodarsky vysledek minuly -4724 -4700
Hospodarsky vysledek bézného obdobi 25 -601

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

e-Finance EU, a.s.

Spolec€nost e-Finance EU, a.s. byla zaloZzena za uc€elem zprostfedkovavani hypotéc-
nich averd. V roce 2016 se stala vlastnikem budovy &.p. 1903 zapsané na LV €.1712
pro obec Brno, Katastralni uzemi Cerna pole. V sougasnosti probiha tzemni Fizeni za
ucelem rekonstrukce a pfistavby budovy, jejiz budouci vyuziti bude multifunkéni ko-
mercni objekt, pficemz byly vynalozeny naklady ve vysi 43.836.000,-K¢.

Zakladni udaje o spolec€nosti e-Finance EU, a.s.

ICO: 031 78 307

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

Vybrané financ¢ni udaje o spole¢nosti e-Finance EU, a.s.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodniho
rejstfiku dané spolecnosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k31.12.2015 |k 31.12.2016
Provozni vynosy 392 625
Finanéni vynosy 37 297
Provozni naklady 261 542
Finanéni naklady 2 2364
Hospodarsky vysledek 166 -1984
Aktiva 2151 48889
Vlastni kapital 2106 122
Zakladni kapital 2000 2000

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Palace Resort, s.r.o.

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Aktualné spolec€nost vlastni a spravuje soubor nemovitosti v obci Brno, kata-
stralni Uzemi Zabrdovice, zapsanych na LV ¢. 565 vedeném katastralnim aradem pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto, na kterém spolecnost pfipravuje
vystavbu sedmipodlazni multifunkéni budovy. Tato pfipravovana vystavba je ve fazi
dokon&eného odstranéni predeslé stavby a pfipravy projektové dokumentace stavby

nové, pricemz byly vynaloZzeny naklady ve vysi 8.915.000,-K¢.

Zakladni udaje o spoleCnosti eFi Palace Resort, s.r.o.

ICO: 03885453

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

Den zapisu do OR: 12. bfezna 2015

Vybrané finan¢ni udaje o spolec¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2015 |k 31.12.2016
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 10
Finanéni naklady 2 2
Hospodarsky vysledek -2 -12
Aktiva 98 8542
Vlastni kapital 98 86

Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Spole€nost Horské stfedisko Lipova, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vilastniho
majetku. Aktualné vlastni a spravuje rekreacCni areal na Jesenicku, sestavajici se ze
souboru nemovitosti v obci Lipova-Lazné, katastralni uzemi Horni Lipova, zapsaného
na LV €. 621 vedeném katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj, katastralni pracovisté

Jesenik.

Zakladni udaje o spolecnosti Horské stredisko Lipova, s.r.o.

ICO: 03807860

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

Den zapisu do OR: 18. unora 2015

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance

Strana 54 (celkem 109)



Vybrané finan¢ni udaje o spolec¢nosti Horské stredisko Lipova, s.r.o.

Popis k 31.12.2015 |k 31.12.2016
Provozni vynosy 0 0
Financ¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 160 15
Finanéni naklady 2 2
Hospodarisky vysledek -162 -32
Aktiva 3639 6546
Vlastni kapital 3538 3506

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFiJob.cz, s.r.o.

Spolec€nost eFiJob.cz, s.r.o. byla zaloZzena za u€elem poskytovani sluzeb v oblasti po-
hostinstvi a k datu prospektu tuto ¢innost vykonava.

Zakladni udaje o spolecnosti eFidob.cz, s.r.o.

ICO: 05908744

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

Den zapisu do OR: 13. bfezna 2017

eFi Centrum s.r.o.

Spoleénost eFi Centrum, s.r.0. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné vlastni a spravuje zamecky areal na VySkovsku, sestavajici se ze souboru ne-
movitosti v obci Racice - Pistovice, katastralni uzemi Racice, zapsaného na LV ¢. 740
pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném katastralnim uradem
pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté VySkov. pficemz byly vynaloZzeny na-
klady ve vysi 27.250.000,-K¢.

Zakladni udaje o spole€nosti eFi Centrum, s.r.o.

ICO: 05711576

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

Oddil G. Informace o trendech

Emitenta na realitnim trhu ovliviiuji pfedevsim nasleduijici trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech. Aktualné dochazi k pfevisu poptavky
na trhu s nemovitostmi, zejména v segmentu reziden¢nich nemovitosti. V pfipadé, kdy
by doslo k vyrazné zméné trendu na stranu previsu nabidky, mohlo by to negativné
ovlivnit rychlost prodeju a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u projektd rezidenc-
nich nemovitosti realizovanych Emitentem.

b)trend dostupnosti hypote¢nich uvéru k financovani nakupu nemovitosti spolecné s
naklady na tyto uvéry, zejména urokovymi sazbami a administrativnimi bariérami pro
poskytovani hypote€nich uvéru. Aktualné dochazi po obdobi klesajicich urokovych
sazeb k obratu trendu, &emuz napoméaha doporuéeni CNB ohledné& horni hranice uka-
zatele LTV (Loan to value), tedy poméru vySe hypotéky k odhadni cené nemovitosti
zajistujici  uvér. (viz. internetova adresa http://www.cnb.cz/cs/financni_stabi-
lita/zpravy fs/). V pfipadé, kdy by rust urokovych sazeb €i narustajici bariéry pro po-
skytovani hypotec€nich uvéru zpusobily niz§i dostupnost hypote€nich uvéra, mohlo by
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to negativné ovlivnit rychlost prodeji a snizit vySi dosazenych prodejnich cen u pro-
jektld reziden¢nich nemovitosti realizovanych Emitentem.

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po najmu komercnich prostor v ne-
movitostech. Aktualné se nachazi ekonomika v rlstové fazi ekonomického cyklu,
nicméné pfi obratu trendu by mohl pokles zajmu o pronajem komercénich prostor zpaG-
sobit pokles vynosu z najemného inkasovaného Emitentem ¢&i ztratu ze spravovanych
neobsazenych prostor.

Dle informaci eského statistického ufadu v publikaci ,Vyvoj ekonomiky Ceské repub-
liky v roce 2016“ (viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekono-
miky-ceske-republiky-v-roce-2016) a v publikaci ,Hmotné bohatstvi v Ceské republice:
posilue ho vyvoj na realitnim  trhu?“ (viz. internetova  adresa
https://www.czso.cz/csu/czso/hmotne-bohatstvi-v-ceske-republice-posiluje-ho-vyvoj-
na-realitnim-trhu-2012-9z36nz64ms) reflektoval vyvoj na trhu s nemovitostmi v roce
2016 dobry stav ekonomiky a pozitivni vyhledy spotfebitelt. ZvySeni realnych pfijmd,
nizka nezaméstnanost a pozitivni o¢ekavani zvysily poptavku po nemovitostech. Na-
bidkova strana trhu vSak nedokazala zareagovat v potfebné Ihité a brzy se zasoba
bytl snizila.

Nizky objem vystavby doprovazeny silici kupni silou domacnosti se nejen v Praze od-
razil ve zrychleni rastu nabidkovych i realizovanych cen rezidenénich nemovitosti.
Vzhledem k rychle rostoucim cenam nemovitosti v roce 2016 neni pfekvapivé, ze rust
cen imputovaného najemného zrychlil z meziro¢niho narastu o 1 % v 1. a 2. Ctvrtleti
roku 2016 na 1.5 % ve 4. Ctvrtleti roku 2016. Imputované najemné dle Ceského statis-
tického ufadu (viz. internetova adresa https://www.czso.cz/csu/czso/statistika-my-c-
42012-mrOoercjmq - dokument ,Naklady na bydleni, platime hodné & malo?) je hy-
potetické najemné, jez by majitelé obydli, ve kterych bydli, inkasovali, kdyby je prona-
jimali. Anebo naopak, je to hypotetické najemné, které by museli platit, kdyby tato
obydli nevlastnili, ale méli je v pronajmu.

Dle informaci uvadénych Cceskym statistickym uradem
(https://www.czso.cz/csu/czso/ekonomice-se-v-prvnim-ctvrtleti-darilo) pfineslo prvni
Ctvrtleti roku 2017 zdrazovani. Projevilo se zejména u potravin, ale i u nemovitosti.
,RUst realizovanych cen starSich byt meziroéné zrychlil na 15,2 % v Praze, v ostat-
nich regionech €inil 17,4 %. Podepsal se na tom nesoulad mezi nabidkou a poptavkou
a také snaha poridit si bydleni jeSté pred zaCatkem platnosti omezeni poskytovani hy-
poteénich Gvérd, popisuje analytik CSU Jifi Kamenicky. Poget zahajenych byt se
sice v Cesku meziroéné zvysil vice nez o &étvrtinu, ale dokon&enych byti bylo nejméné
za poslednich 14 let. Sazby hypotecnich uvéra se v prvnim kvartale zvySovaly. Naopak
mirné zleviiovaly spotiebitelské pujCky.

Od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky Emitenta nedoslo k zadné pod-
statné negativni zméné vyhlidek Emitenta.
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Oddil H. Odhady zisku

Emitent nevypracovava zadné prognézy ani odhady zisku.
Oddill.  Spravni, fidici a dozoréi organy

1. Predstavenstvo

Ridicim organem Emitenta je pfedstavenstvo, které je statutarnim organem spoleg-
nosti, jenZ fidi ¢innost spole€nosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech
zalezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny do pusobnosti valné hromady nebo
dozorci rady. Pfedstavenstvo spolenosti ma tfi ¢leny, ktefi jsou voleni a odvolavani
valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych ¢lenl predstavenstva je tfileté. Funkce
¢lena predstavenstva mlze byt zastavana i opakované po nékolik funk&nich obdobi.
V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi pfedstavenstvo:

Predseda: Radek Jakubec, MSc, MBA, r.¢. 711218/3793,
Brno, Ferrerova 424/23, PSC 618 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedy pfedstavenstva a generalniho fedi-
tele.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Mistopfedseda: Ivo Skaroupka, r.¢. 710407/3900,
Brno, Cihlafska 622/42, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — mistopfedsedy pfedstavenstva a provozniho
feditele.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Clen: Mgr. Daniel Sobotka MSc r.¢. 791116/3909
Vojkovice, Macova 235, PSC 667 01, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — ¢lena predstavenstva a vedouciho pravniho od-
déleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. Dozorci rada

Dozorci rada ma tfi ¢leny. Funk&ni obdobi jednotlivych &lenu dozoréi rady je tfileté.
Funkce €lena dozor€i rady mize byt zastavana i opakované po nékolik funk&nich ob-
dobi. Dozorci rada dohlizi na vykon pUsobnosti pfedstavenstva a uskutechovani pod-
nikatelské Cinnosti spolecnosti. DozorCi rada pfezkoumava fadnou, mimoradnou a
konsolidovanou, popfipadé i mezitimni ucetni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo
Uhradu ztraty a pfedklada sveé vyjadieni valné hromadeé.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi dozorci radu:

Predseda: Lenka Chladkova, r.¢. 645502/1111,
Brno, Sokolska 767/7, PSC 602 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedkyné dozor¢i rady a vedouci adminis-
trativniho oddéleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Mistopfedseda: JUDr. Jachym Kanarek, r.¢. 570422/2458,
Brno, Bratfi Capkd, PSC 600 00, u Emitenta ve funkci pravniho
zastupce a mistopfedsedy dozorci rady
Pracovni adresa: Brno, Smetanova 17, PSC 602 00
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Clen: Petr Bar$a, r.¢. 721005/3796,
Brno, Labska 253/21, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci obchod-
niho zastupce
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

3. Prohlaseni o stretu zajmui na urovni spravnich, fidicich a dozoréich
organu

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji zadné mozné stiety zajml mezi povinnostmi ¢len(

statutarniho organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, ze neexistuji zadné mozné stiety zajml mezi povinnostmi ¢len(
dozorcich organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, Ze ¢lenové statutarniho organu a dozorcich organu nevykonavaji
vné Emitenta Zadné &innosti, které by mohly vést ke stfetu zajmu mezi jejich povin-
nostmi va&i Emitentovi a jejich soukromymi nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlaSuje, ze ¢lenové statutarniho organu a dozor€ich organt nevykonavaji
vné Emitenta zadné Cinnosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Oddil J. Postupy dozor¢i rady

Dozor¢i rada:

- pfezkoumava rfadnou, mimoradnou a konsolidovanou, popf. i mezitimni ucetni
zaveérku a navrh na rozdéleni zisku nebo Uhradu ztraty a predklada své vyjad-
feni valné hromadé,

- svolava valnou hromadu, jestlize to vyZaduiji zajmy spole¢nosti a na takto svo-
lané valné hromadé navrhuje potfebna opatfeni,

- navrhuje predstavenstvu nebo valné hromadé opatfeni, ktera povazuje za
vhodna,

- projednava podnikatelské zameéry spole€nosti v€etné financnich planl, roz-
poctu, organizaéni struktury a jejich zmén,

- vyjadfuje se ke zpravé o podnikatelské Cinnosti spoleCnosti a stavu jejiho ma-
jetku za uplynuly rok, kterou predklada predstavenstvo valné hromadé

Emitent nema spravni radu a nema zfizen vybor pro audit.

Emitent prohlasuje, ze se v souCasné dobé fidi a dodrzuje veskeré pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské re-
publiky, zejména zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.

Oddil K. Hlavni akcionafri, ovladajici osoby

Majoritni balik akcii je vlastnén Radkem Jakubcem, MBA, MSc, a to ve vySi 83% akcii
Emitenta a soucasné 83% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti. Ostatni akcionafi
kontroluji pouze minoritni podily. Akcie Emitenta jsou akciemi na jméno, Emitent vede
seznam akcionaru, prevoditelnost akcii Emitenta je omezena, k prfevodu akcii Emitenta
se vyzaduje pfedchozi souhlas predstavenstva spolecnosti. K datu vyhotoveni tohoto
prospektu nejsou Emitentovi znami zadni dalSi akcionafi s vyznamnym vlivem na ve-
deni spolecnosti. Majoritni akcionar Emitenta je zaroven prfedsedou predstavenstva
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Emitenta. Ridi se a dodrzuje ve$keré pozadavky na spravu a Fizeni spoleénosti, které
stanovi obecné zavazné pravni piedpisy Ceské republiky, zejména zakon &. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.

Vztahy kontroly nad Emitentem jsou zaloZeny pouze vySe popsanym vlastnictvim ma-
jetkoveé ucasti. Nejsou zadné vztahy kontroly nad Emitentem zaloZzené smluvné. Emi-
tentovi nejsou dale znama jakakoli ujednani, ktera by mohla vést ke zméné kontroly
nad Emitentem.

Oddil L. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, financ¢ni situaci a
zisku a o ztratach emitenta

Financni udaje za ucetni obdobi konc€ici 31.12.2015 a kon¢ici 31.12.2016 v auditované
nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou uve-
deny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finan¢ni udaje o emitentovi® a jsou nedil-
nou soudasti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této kapitoly
tohoto Prospektu.

Oddil M. Finanéni udaje o aktivech a zavazcich, finanéni situaci a
zisku a o ztratach Emitenta

Finanéni udaje za ucetni obdobi koncici 31. 12. 2015, kon¢ici 31. 12. 2016 v audito-

vané nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou

uvedeny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finan¢ni udaje o Emitentovi“ a jsou

nedilnou sou&asti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uvedeny v bodu 2. této

kapitoly tohoto Prospektu.

Emitent ma vUci spoleénostem jim ovladanym, spoleénostem oviadanym stejnou ovla-
dajici osobou ktera ovlada Emitenta ke dni 14.7.2017 tyto pohledavky:

Svpolec',:ngst_ , Uro- o celkové: neu-
(fimska Ccislice za nazvem spo- - jistina hrazené
le¢nosti rozliSuje jednotlivé po- splatnost kova sa- k 14.7.2017 uroky
hledavky) zba p.a. k 14.7.2017
e-Finance Reality, s.r.o. |. rok od vyzadani 14% 6 452 840 K& 2 266 002 K&
e-Finance Reality, s.r.o. Il. rok od vyzadani 14% | 10500 000 K& 2 317 583 K&
e-Finance Reality, s.r.o. lIl. rok od vyzadani 14% 3 600 000 K& 528 967 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. I. rok od vyzadani 14% 8 285 665 K¢ 486 553 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. Il rok od vyzadani 14% 8 344 159 K¢ 660 732 K&
Czech Property Fund, s.r.o. lll rok od vyzadani 14% | 15000 000 K& 1417 500 K&
Czech Property Fund, s.r.o. IV 31.12.2021 14% 5000 000 K& 177 333 K&
Czech Property Fund, s.r.o. V rok od vyzadani 14% 7 000 000 K& 82 056 K&
e-Finance Developer, s.r.o. I. rok od vyzadani 14% 5 521 369 K¢ 2744 719 KE
e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyZadani 14% 500 000 K¢& 82 056 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. lll. rok od vyZadani 14% 3011 000 K& 365 783 K&
e-Finance Developer, s.r.o. IV. rok od vyZadani 14% 5200 000 K& 145 600 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o rok od vyzadani 14% 100 000 K¢ 22 244 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o rok od vyzadani 14% 300 000 K¢& 7 580 K¢
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyZadani 14% 7 300 000 K& 1221647 K&
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eFi Centrum, s.r.o. I. rok od vyZadani 14% 700 000 K¢& 46 524 K&

eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyZzadani 14% | 28 000 000 K¢ 440 329 K&

e-Finance EU, a.s. 30.6.2020 14% | 49 550 000 K¢ 5119761 KE
dle splatkového

e-Finance Makléfi, s.r.o. kalendare 14% 3 574 887 K¢ 1017 796 K&

Radek Jakubec 10.6.2021 6% 1 900 000 K¢& 228 317 K¢

CELKEM 169 839 920 K& | 19 379 082 K¢

PenézZni prostfedky byly poskytnuty (vyjma pohledavky za spole¢nosti e-Finance Mak-
IéFi, s.r.o. a pohledavky za Radkem Jakubcem) zejména za ucelem koupé, rekon-
strukci a nasledného prodeje nemovitosti dcefinymi spolecnostmi.

1.  Udaje o soudnich a rozhodéich Fizenich

e-Finance, a.s. ani jeji dcefiné spolecnosti nebyly béhem dvanacti mésicl pred datem
prospektu u€astnikem Zadnych statnich, soudnich nebo rozhodcich fizeni, ktera méla
nebo mohou mit vliv na finan¢ni situaci nebo ziskovost emitenta nebo skupiny do niz
emitent nalezi.

Prospekt je vyhotoven v souladu se skuteénosti a obsahuje pravdivé udaje.

2. Vyznamna zména finané€ni a obchodni situace emitenta

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni tohoto
Prospektu nedoslo k vyznamné zméné finanéni ani obchodni situace emitenta

Oddil N. Doplnujici udaje

1. Zakladni kapital

Zakladni kapital spole€nosti €ini 20.730.000,-K¢ (slovy: dvacet milionu sedm set tficet
tisic) a byl splacen v pIné vysi. Je rozdélen na 100 (slovy: sto) kusu akcii na jméno o
jmenovité hodnoté 20.000,-K& (slovy: dvacet tisic korun Ceskych) kazda, vydanych
jako kmenové akcie v podobé listinnych cennych papirtl a na 187.300 kusu akcii na
jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100,- KE (jedno sto korun ¢eskych).

2. Spolec¢enska smlouva a stanovy

Zakladatelska smlouva byla sepsana ve formé notarského zapisu dne 26.10.2001
JUDr. Jarmilou Cervinkovou, notarkou se sidlem v Brné pod €. NZ 260/2001. Tato lis-
tina obsahuje téz stanovy spoleCnosti. Tato listina, jakoz i veSkeré zmény stanov jsou
ulozeny ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka ¢. B3663,
ktera je soucCasti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna. Tato zakladatelska
smlouva, jakoZ i uplné znéni stanov spolecnosti jsou na pozadani dostupné v sidle
spole&nosti na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00.

Spolec€nost byla zalozena na dobu neurcitou, coz je uvedeno v §2 stanov spoleénosti,
a byla zalozena za uc€elem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva z povahy samotné
obchodni spole¢nosti. Pfedmét podnikani spole¢nosti uvedeny vyse v tomto prospektu
v Oddile E. je uveden v §3 stanov spole¢nosti.
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Oddil O. Vyznamné smlouvy emitenta, patenty a licence

Emitent ani zadny Clen skupiny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema uzavieny
zadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z emitovanych Dlu-
hopist. Neexistuje Zadna zavislost emitenta na patentech nebo licencich, primyslo-
vych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by
meély zasadni vyznam pro podnikatelskou €innost nebo ziskovost Emitenta.

Oddil P. Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou niZze uvedené dokumenty ve formé brozury, spole¢né
s dalSimi dokumenty, napf. zakladatelské dokumenty, spoleCenska smlouva, stanovy
spole¢nosti, auditorské zpravy, u€etni zavérky a jiné historické finan¢ni udaje emitenta
a jeho dcefinych podnikl za kazdy ze dvou finan¢nich rokd pfedchazejicich zverejnéni
tohoto Prospektu na pozadani bezplatné k dispozici k nahlédnuti u e-Finance, a.s. na
adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00. Do zakladatelskych dokumentu, uget-
nich zavérek, zapist z valnych hromad a zprav auditora je mozné nahlédnout také ve
sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka ¢. B3663, ktera je sou-
Casti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna prostfednictvim webové adresy
Www.justice.cz.
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Kapitola VIl. - Finanéni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych ucetnich zavérek e-Finance, a.s. vCetné
prilohy a auditorského vyroku za obdobi koncCici 31.12.2015 a 31.12.2016. Emitent
nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoze nespliuje zakonnou povinnost
podle zakona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu, kdy
podminky povinnosti ke konsolidaci jsou uvedeny v ustanoveni § 22a zakona o ucet-
nictvi Uvedenou skute¢nost doklada fadny audit Emitenta.
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Oddil A. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2015 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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fuig. Milm Pavlacky, muditor, tislo asvédéeni KA CR (881, 686 06 Uhcrsk Headiite. Proknga Holcho 738

ZPRAVA

NEZAVISLEHO AUDITORA

uréend akciondfim a statutarnimu orgdnu

spolenosti

e-Finance, a. s.

o ovéFeni ro¢ni ucetni zavérky

za rok 2015

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 64 (celkem 109)



1. Obsah zpravy:

Vykonavatel auditu
Predmét a ucel ovéfeni
Piijemce zpravy
Auditorska zpriva

et b o

2. Prilohy:

. Utetni vykaz rozvaha

. Utetni vykaz zisku a ztrity

Prehled o zménach vlastniho kapitéalu
Pfehled o penéZnich tocich

Priloha k tcetni zavérce

©DoE

1. Vykonavatel auditu:

Ovéteni Gletni zévérky proved] auditor Ing. Milan Pavlacky se sidlem v Uherském Hradidt,
Prokopa Holého 738, PSC 686 06, zapsany v seznamu vedeném Komorou auditord Ceské
republiky, &islo oprévnéni 0381, IC 415 96 391.

2. Piredmét a iicel ovéreni:

Rotni etni zdvérka spoleénosti e-Finance, a. s., se sidlem v Bré, Bratislavska 234/52 za
rok 2015, PSC 602 00, IC 262 72 504.

Uvedend t¢etni zavérka byla zpracovina podle platnych pfedpisi.

3. Prijemce zpravy:
Statutérnf orgdn spolecnosti e-Finance, a. s,
PHjemce zprévy je povinen o obsahu této zprévy informovat akcionife spole¢nosti.

P /"/i
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Zprava nezdvislého auditora
uréend akciondfim a statutdrnimu orgdnu spole¢nosti

e-Finance, a. s.

Proved! jsem audit pfiloZené roéni i€etni zvérky spolenosti e-Finance, a. s., se sidlem

v Bmé, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, IC 262 72 504, za rok 2015, kterd se sklada

z v¥kazu rozvaha, vykazu zisku a ztrity, pfehledu o zménich vlastniho kapitélu, pfehledu o
penéZnich tocich a ptilohy k uetni zdvérce, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych
Géetnich metod & potfebné vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti e-Finance, a. s., jsou
uvedeny v bodé I, piilohy k této (¢etni zdvérce.

Odpovédnost statutirniho orginu Géetni jednotky za Geetni zdvérku

Statut4mi orgén spoleénosti e-Finance, a. s., je odpovédny za sestaveni Gcetni zdvérky, kterd
podéva vémy a poctivy obraz o stavu aktiv a pasiv, nikladl a vynosi, hospodafského
vysledku a finanéni situace spoleénosti v souladu s Seskymi Gtetnimi predpisy, a za takovy
vnitin{ kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbyiny pro sestaveni Gletni zivérky tak, aby
neobsahovala vyznamné nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Moji odpovédnosti je vyjadiit na zikladé provedeného auditu vyrok k této Gcetni zavérce.
Audit jsem proved! v souladu se zdkonem o auditorech, mezindrodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami Komory auditor Ceské republiky.

V souladu s témito predpisy jsem povinen dodrZovat etické poZadavky a naplanovat a provést
audit tak, abych ziskal pfiméfenou jistotu, Ze iéetni z4vérka neobsahuje vyznamné
nespravnosti.

Audit zahmuje provedeni auditorskych postupti k ziskéni dikaznich informaci o ¢astkich a
Gidajich zvefejnénych v tidetni zavérce. V¥bér postupt zivis na dsudku auditora, zahmujicim
i vyhodnoceni rizik vyznamné nespravnosti idajl uvedenych v Giéetni zévérce zplisobené
podvodem nebo chybou. Pi vyhodnocovéni téchto rizik auditor posoudi ynitfni kontrolni
systém relevantni pro sestaveni uéetni zévérky podévajict vémy a poctivy obraz. Cilem tohoto
posouzeni je navrhnout vhodné auditorské postupy, nikoli vyjadfit se k i¢innosti vnitiniho
kontrolniho systému Géetni jednotky. Audit 1¢Z zahrnuje posouzeni vhodnosti pouZitych
tiéetnich metod provedenych vedenim spoleénosti i posouzeni celkové prezentace iéetni

zhveérky.
Jsem presvédien, e diikazni informace, které jsem ziskal, poskytuji dostateény a vhodny
zéklad pro vyjadfeni mého vyroku, Y YA

)
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Vyrok auditora

Podle mého ndzoru Géetni zivérka podivi vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv, nikladd
a vynosi, v¥sledku hospoda¥eni a finanéni situace spoleénosti e-Finance, a. s., za rok
2015, a byla sestavena v souladu s éeskymi Géetnimi predpisy.

V Uherském Hradisti dne 18. dubna 2016

ﬂr'/’" //Z
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Priloha k tcetni zavérce za rok 2015
v piném rozsahu

Nazev spoleénosti: e- Finance, a.s.

Sidlo spolecnosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00

Prevazujici predmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizacnich
a ekonomickych poradci, realitni éinnost

Datum vzniku : 19. 12, 2001

I€O: 26272504

DIC: CZ26272504

I. Obecné udaje:

1.1.0soby s podilem 20% a vy$8im na zakladnim jméni Géetni jednotky, vyse jejich vkladu v
procentach: Radek Jakubec, MBA MSc......... 91%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2015 - nebyly
1.3.0rganizaéni struktura, zésadnl zmény v r. 2015 - nejsou
1.4.Jména a piijmenl &end statutdmich a dozoréich organi:
Predstavensivo: Radek Jakubec, MSc, MBA - pfedseda pfedstavenstva

Ivo Skaroupka - mistopfedseda pfedstavenstva
Mgr. Daniel Sobotka - &len pfedstavenstva
Dozoréi rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné
JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda
Petr Bar§a - &len

1.5.N&zev a sidlo podniku, v némz ma 0éetni jednotka vétsi nez 20 % podil na zakladnim jméni
a jeho vySe: (cetni jednotka ma podil ve firmé

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 255 54 824
Podil na zékladnim kapitalu ¢ini 100%.

2. e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
Podil na zakiadnim kapitalu €ini 100%.

3. Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

IC: 29260833
Podil na zakladnim kapitélu €ini 100%. ¢

4. eFi Palace, s.r.o.
Bratislavska 234/562, 602 00 Brno
IC: 293 78 702
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.
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5, e-Finance EU, a.s,
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702
Podil na z&kladnim kapitalu &ini 100%.

6. eFi Palace Resort, s.r.0.
Bratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 85 453
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

7. Horské stiedisko Lipové, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 038 07 860
Podll na zakladnim kapitalu cini 100%

1.6.Vyde viastniho kapitalu a Géetnl hospodafsky vysledek k 31.12.2015 ovladanych spolecnosti

Spoleénost Vyse viastniho kapitalu Ucetni hospodarsky
k 31.12.2015 vysledek k 31.12.2015

e-Finance Reality, s.r.0, -10 921 tis, K& - 5758 tis. K&

Czech Property Fund, s.r.0. 570 tis. K& 190 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -5 686 tis. K& -2 453 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 42 501 tis. K& 135 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 2 106 tis. K¢ 148 tis K&

eFi Palace Resort, s.r.o. 98 tis. K& -1tis. KE
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3538 tis. K& - 162 tis. K&

1.7.Pocet zaméstnancl a osobni nakiady

Polozka Zaméstnanci celkem | z toho:
(primérny pocet) fidici pracovnici
10 3

Osobni naklady celkem 3040
z toho:

- mzdové naklady 2 445
- nakl.na soc.zabezpeceni 444
- nakl.na zdrav.a ost.pojist. 110
- socialni naklady 41

1.8.0dmény ostatnim &lenim statutarnich organd a dozoréich organt: vyplacené dividendy za rok 2014
v celkové vysi 1 BB7 tis. K&

1.9.Vyse pujéek, zaruk a ostatnich pinéni
-Clenim statutarnich organ( : 1900 000,- K&
-&lentim dozoréich orgénti nebyly poskytnuty pljcky .
-Elentim fidicich organa nebyly poskytnuty pljcky }b
v

Strana 2 (celkem 8)

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 73 (celkem 109)



Ptiloha k Gtetnl zavérce e-Finance, as., IC 262 72 504
Il. Informace o tcetnich metodach a obecnych zasadach

2.1, Zpusoby ocenéni

Druh majetku Zpusob ocenéni
Zasoby nakupované Pofizovacl cenou
Vytvorené ve viastni rezii | Nebyly
DHM a DDHM ve vlastni reZii Nebyl
Cenné papiry a majetkové Géasti Porizovaci cenou

2.2, Zplsob stanoveni reprodukéni porizovaci ceny — nebylo pouZito

2.3. Druhy vedlejSich pofizovacich nakladd zahmovanych do pofizovacich cen nakupevanych zasob:
nevznikly

2.4.1. Slozky naklad( zahrnované do cen zasob stanovenych na Urovni viastnich nakladl - nebyly

2.4.2. Zmény zpusobu ocenovani, postupl odepisovani, postupl (tovani, uspofadani polozek Gdetni
zavérky a obsahového vymezeni t&chto poloZek oproti roku 2014, divody zmén, vycisleni
penéZnich ¢astek t&chto zmeén: zmény nebyly

2.5. Zpusoby stanoveni opravnych poloZek k majetku

Opravna poloZka Zplsob stanoveni Zdroj informaci
Pohledavky Die zéakona o Riziko dobytnosti pohledavky,
Rezervéch, prodieni ve splatnosti

2.6.ZpUsob stanoveni odpisovych plani a pouZité odpisové metody

Druh inv.majetku Pouzita odpis. metoda Periodicita odpisovani
DNM, DHM Vychazi se z danovych odpist | Roéni dle zékona o danich z prijma
DDNM, DDHM Uéetnl | daf.odpis - 100% OkamzZity odpis bez periodicity

v okamZiku zaplaceni

Ill. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

3.1. Zisk minulych let — v roce 2014 firma vykazala zisk ve vysi 655 957,- Ké
Rozdéleni VH minulych let — vyplacené dividendy 1687 000,- K&
Nerozdéleny zisk k 31.12.2015 273 180,- Ké

Na f.42 vykazu zisku a ztrat - vynosové Groky z poskytnutych Uvéru a pljéek
ve vysi 8 789 420,- K&.

Na .43 vykazu zisku a ztrat — ndkladové Groky v astce 8 973 838,- KE. Jde o Uroky
z bankovnich Gvéry a vydanych dluhopisti. Z uvedené ¢astky pfedstavuje Castka
8 972 025,- K& nakladové Groky z emitovanych diuhopist za dané Géetni obdobi a tastka
1 813,- K& urok z prijatych bankovnich Gvérd a pdjcek.

3.2.1 Prehled o pohledavkach a zavazcich
a) pohledavky po Ih(té splatnosti: 1 497 tis K& (z toho 7 tis. KE do 60 dnu po splatnosti) y
b) pohledavky v cizi méné: 0 tis.K& ]
c) pohledavky kryté zastavnim pravem, resp. jinym zpdsobem — 0 tis K&
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3.2.2. Zavazky po Ihité splatnosti
a) z obchodniho styku — 0 tis.K&
b) v cizi méné - 0 tis K&
c) z uvert a pljcek - nejsou
d) zavazky kryté dle zastavniho prava — nejsou
f) souhrnnd vyde dal§ich zavazku, které nejsou sledovany v béZném Gcetnictvi ~ nejsou

3.3. Wnosy z b&2né Einnosti podle hlavnich ¢innosti

Cinnost Tuzemsko Zahranigl
Sluzby 15 308 tis. K&
z toho prohlidky vozidel Cebia ' 41 tis. K&
vedeni ucetnictvi 589 tis. K¢
realitni &innost 11 864 tis. K&
ostatni 2 814 tis KE
Prodej zbozi 780 tis. K&
z loho prodej nemovitosti 780 tis. K&
Finanéni Cinnosti 8 838 tis. K¢
z toho poskytnuti (vérd a pljcek 8 788 tis K&
ostatni 50 tis.Ké

3.4.Vyse majetku neuvedeného v rozvaze — 0 tis K&.

3.5.Majetek v operativnim pronajmu - neni

3.8.Finanéni pronajem - neni

3.7 Majetek, jehoZ trzni ocenéni je vyrazné vyssi neZ ocenéni v Ucetnictvi : neni

3.8.Trzni cena majetku odkoupeného po skonéeni finanéniho leasingu (dle edbomého odhadul): neni

3 9. Investicni majetkové CP a majetkové Ucasti v tuzemsku a zahraniti

(druhy CP a emitentt, finanéni vynosy) 100% e-Finance Reality, s.r.o.
100% e-Finance Developer, s.r.0.
100% Czech Property Fund, s.r.o.
100% eFi Palace, s.r.0.
100% e-Finance EU, a.s.
100% eFi Palace Resort, s.r.0.
100% Horske stiedisko Lipova, s.r.0.

3.10.Rozdily u nepenéznich vkladl (mezi vstupni cenou ‘a pofizovacl cenou) - nejsou.

3.11.Viastni kapital - k 31.12.2015 &ini 29 722 662,- KE
Firma v roce 2015 vykazala zisk, ktery &inil 406 477 - K&.

3.12.24kladni kapital - podet a druh akcii s uvedenim jejich nominaini vyse, nesplacenou cast vkladu a
Ihity jeho splatnosti
- 100 ks akcii o jmenovité hodnoté 20 000,- K& znéjicl na jméno, v listinné podobé
- zakladni kapital ve vySi 2 000 000,- KE splacen

3.13.Udaje o pfeméndach spoleénosti: nejsou

3.14.Doplfujict Gdaje k Rozvaze k 31.12.2015 %
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AKTIVA

Na fadku ¢.24 Rozvahy je uvedena astka 48 813 tis. K&, jedna se o redlnou hodnotu obchodnich podill
v oviddanych csobdach upravenou metodou ekvivalence takto:

Ovladana osoba Vyse obchodniho podilu Redina hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.0. 100.000,-K& 0,- Ké
e-Finance Developer, s.r.o. 200.000,-K& 0,- Ké
eFi Palace, s.r.o, 47 200.000,-K& 42 501 000,- K&
Czech Property Fund, s.r.0. 200.000,-Ke 570 000,-.Ké
e-Finance EU , a.s. 2.000.000,-Ké& 2 106 000,- K&
eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-Ké& 98 000,- Ké
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- KE 3 538 000,- K&
Celkem 53 500 000,- K& 48 813 000,- K¢

Na fadku €.37 Rozvahy je uvedena ¢astka 25288 128 K&

Jedna se o pofizeni nemovitosti, vedenych jako zboZi

- bytovy dum Chrlice v hodnoté 24 270 000,- K&

- RD Lipovec v hodnoté 1 018 128,- K&

Na fadku .41 Rozvahy je uvedena castka 64 269 047 K¢

Jde o pljéky a Gvéry poskytnuté:

Popis: splatnost lrok. sazba: zustatek:

Firmé& Horské stredisko Lipova,s.r.o. 16.11.2018 14% 102 139 K&

Firmé e-Finance Reality,s.r.o. 31.12.2017 14% 7 097 351 Ké

Firmé e-Finance Reality,s.r.o. 31.12.2019 14% 10738 778 K&

Firmé Czech Property Fund,sro.  31.12.2032 14% 17 370 242 K&

Firmé e-Finance Developer.s.r.o.  31.12.2017 14% 7 155 986 K&

Firmé& eFi Palace, s. r. 0. 31.12.2017 14% 21 804 551 K&

Tyto Uvéry byly poskytnuty zejména za Géelem koupd a nasledného prodeje nemovitosti deefinymi

spoletnostmi.
Na fadku ¢.46 Rozvahy je uvedena castka 4792759 Ké
Jde o pohledavky z prodeje podniku a ostatni pljeky poskytnuté:
Popis: __ splatnost urok. sazba: zistatek:
Pohledévka z prodeje ¢as.podniku 14% 3539 738 K¢
Firmé Ivo Skaroupka, s.r.0. 25.5.2016 10% 52 136 K&
Firmé e-Finance Makléfi,s.r.o. 31.12.2017 0% 430 000 K&
Ostatni drobné pajcky 770 885 K&
Na fadku &. 48 Rozvahy je uvedena ¢astka 11 431 114 Ké
Pohledévky za odbérateli v Castce 11431 114 Ke
Na Fadku &, 55 — poskytnuté zélohy \/ vease 419200 Ke
/
Na fadku & 64 — Casové rozli§. Urok( z emitovanych dluhopist v Castece 71 833 881 K&
Fa pfijaté v roce 2015, naklad r. 2016 v &astce 16 671 KE
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Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 76 (celkem 109)



Priloha k ix¢etn| zavérce e-Finance, a.5., IC 262 72 504

CELKEM 71850 552 Ké

Na fadku €. 66 ~ vynos r. 2015, fa vystavena v r. 2016 v Castce 930 793 K¢
PASIVA
Na fadku &. 76 — ocerovani podilu v deefinych spoleénostech ekvivalenci 26 872 399 K&
Na fadku & 97 — zavazky za ovlddajicl osobou celkem v Castce 0 Ké
Na fadku &. 101 — emitované diuhopisy ( bez viast.dluhopisl) v Castce 219 520 001 K&
prijaté platby za diuhopisy — nevydané v &astee 1032 379 K&
CELKEM v Gastee 220 552 380 K&
Na fadku & 110 — zavazek ke spoletnlkim — kratkodoba pljcka v Castce 19 518 K&
Na fadku &. 113 ~ sraZkova + zalohova dan za 12/2015 v &astce 22 338 K¢
silniéni dan 2015 - doplatek v Eastce 3600 Ke
dari z nabyti nemovitosti v Castce 35 860 K&
DPH za mésic prosinec 2015 v Castee 202 836 K&
CELKEM v tastce 264 634 K¢
Na fadku €. 114 - pfijaté zalohy od realit klientu v Castce 29 512 Ké
Na radku €. 116 — dohad spotieby energil v roce 2015 v Castce 19 384 Ké
Nafadku & 117 -  piijaté penize do Gschovy (realitni éinnost) v tasice 470 270 K&
odvod exekuce za zaméstnance 12/2015 v castce 8 302 K¢
zakonné pojisténi za zaméstnance pfed splatnosti v &astce 2311KeE
ostatni zavazky v Castce 4 485 K&
srazky ze mzdy — exekuce v Eastce 966 Ké
Celkem v Castce 480 883 K¢
Na fadku €. 120 - kontokorent od Raiffeisen banky v Castce 0 Ké
Na fadku €. 123 - £asové rozl, nakladd r.2015, zaplacené vr. 2016 v &astce 26 314 Ké
Na fadku &. 124 - Sasové rozl, vynosi r 2016, zaplacené v r. 2015 v Castce 6515 K&

3.15.Naklady na audit — za povinny audit (&etnl zavérky byla statutdrnimu auditorovi vyplacena odména
ve vysi 35 000,- K&, za ostatni sluzby 2 724,60 K&.

V Brné dne: 15. 4. 2016
/

A
Zpracovala: Novoina Marcela
tel: 515 555 513 \

A %

Radek Jakubec, MBA, MSc Ivo $karoupka
predseda pfedstavenstva mistopredseda pfedstavenstva
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Nazov béatni jednotiy

7 phifmi pravnickych osob et e
P 31.122015
(V caljch teicich Ke)
Rok  |Mésic 0 Sidlo nebo bydligé Gcetni jednotky
2015 |1 ]z zlelzlvlzlslold ::::':‘m
Cuio | Podatedni Zwysen| Snizen! Koneény
azn, Polozka vissinbe kaptél rak|  ztstawk zistatek
A, | Viestnikaptal (F.2+5+13+16+21) 01 30811 214 3802 20723
AL | ZaKiadni kepkal (1.3 a2 5) 02 2000 [} of 2000
4. | Z2Kacni kapedl zapsany v CR 03 mool 0 el zooo]
2. | Vistni akce a viastnl abahodn podly o4 o [} of of
3. | Zmény z8kadnho kaptal 0s of 0 o| o
An. | Kepitsiove fondy (1.7 a2 12) 6 26680 214 zlzzl uln]
T |Emnian o7 0 0 o| o
2| Ostabi kaplabva fordy [ 0 ol o| o
3. |Ocenavacirazdiy z plecendni maptku 8 Zavazkl 09 26680 2114| 2522 zunl
+ | Ocatovaci razdiy z precensni pi pramensch 10 o ol 0 GI
s |Fozaly z piemen spoetnost T of 0| 0 o
5. | Rozdly z ocendni pii plemenach spastnost 12 0 o| 0 0
A | Fezorvi fondy @ cstaini fordy ze zeku {1 14+15) 13 171 ol 0 1
1. |Rmevaitond 14 171 of 0 m
2 Statutieni fondy a ostatni fondy 15 0 ol oJ OJ
AV, | Visiodek hospodatent rinayeh el 7 17 a2 20} 1 1960| of 120 oso|
3 | Nerozddlory zek z mawch et 17 1304 of 1034 |
2| Weuhrazena zaia malch el 18 0| of 0 ol
3| 0 viskedek hoepodaren minuych et 19 0| 0| ol 0
4| Vislkdek hospocarent ve schvaloveckn Feen] 20 656, o 24| 07
AV.11 VysIeaek hos podafent DEetnho obdcd! iR XXX o ol 0
AV 2] Rezhodmuto o zANach na vy pels podhi s Zisku 2 o of 0| 0
Podpisowy zaznam statutdmiho orgénu UZelni jednotky
m fyzické osoby, kterd je Ofatni jednotk

Sestaveno dne: ) / A j,, /6 nebo podpuow Z

1& </

Préwni forma Géetni jednotky Predmét podnikani

G 5.
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z ptim pravnickych osob Cash Flow o-Finance, a.5.
31.12.2015
ke dni MOk —
(V celych tisicich K2)
Rok |Mésic I Skilo nebo bydlisie ateini jednotky
T ETTTTTT | esimnazse
2015 |1 '2 |2°6'217'2!5'0'4 80200 Brno
Cslo
Fadky Oznaten| TEXT
a b € Hodnota
o1 B Stav pandznich preatiedid 8 pandnich ekvivalenti na 2aZdti Otetnho obdobi 5727
0z < Penézni foky 2 havni vydélins tnnoss (provozni &innest)
03 |z Lizetni ziek nebo ztrdta z baZna Einnasti pled zdanénim 550
04 AL Upravy o nepenéznioperace (A 11. 32 A16.) 5228
05 At Qdpay stach akiiv s vyjimiou z0statkava ceny predanych stalych sktiv, 8 umofovant opravné polazky 1915
X nabyléme mejer

06 Al2 Zména stavu opravnych pok2ek, razaery 34
o7 A3 Zisk (2trata) z prodeje stalych akiv 3183
08 A4 Vynosy 2 dvident & podit) na zisku 0
09 A1S. Vyuttovana nakiadove uroky s vyjimkou kaplalzovenych Urckil a vy iStované vinosave uroky 184
0 |Aats. Ugravy o ostatni nependznl operace 0
11 A sty perézni tok 2 pravazni Ennost pled zdanénim, zménam pracovnho kaptak a mimetadaym 5778

y poivzkam (Z+A1.)
12 Az Zmeény stavu nependinich sinek pracovni kapltal (A21.82 A24) 34877
13 A2 Zména siavy polvedavek 2 provaznl tnnost, aktivaich G2t Casového rozigen| a dohadnych GEth 6362

o akivnich

14 A22 Zména stavu kraskadabych zévazkil z provozni Ennost, paswnich UELD Easového roziden 8 dohadnych 3474

e (€M pasivnich
15 |A23 Zména slavu zdsob ' 28011
18 A4 Zmana stavy kratkodobeho finanéniho maethu nespadajcho do penéinich prosifedki & ekvivalentl 0
17 A Cisty pand2nl tok z provaznl éinnost pled zdandaim a mamolédnymi polo2ikami (A"+A.2.) -29089
18 Al Vypiacena Urcky & vyjmkou kepitelizovanych drokd A
18 |Aa Prisie (roky 180
20 AS Zaplacend daf z plimd 2a béZnou Ennost a za domérky dand za minulg cbdobl A13
21 AG Primy a vydaje spojené s mmmaiadnym 0letnimt pfpedy klers vofl mimafadny vysiedek nospodafant 0

23 vEstng uhrazend spiatné dané z phimi z mimedadné Ernoss
2 |az Frijaté dividendy a pedly na zisku 0
23 A Cisty penéZni ok z provozni Sinncstl (A *+A 3.+A £ SA B +AB+AT ) 4 29033
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Ceh
ik | Canedent TEXT Hodnota
a b -]
24 e Pené2nl ioky 2 investitnl Ennosti
25 B Vydae spojend s nobytim stalych skiv 0
28 B2 Frimy 2 prodejs staych akiy 200
27 B.3. Pitky a Gvéry sptznénym osobam 0
28 g Cisty pené2ni tok vztahufic! se k nvestiénl Ennost (B.1+8.2+83) 200
20 —— Pend2ni toky z finaninich Einnosti
30 ct Dopady 2mén diouhodobych zavazidl, popf. takovych kritkodobych zavazid, kiers spadafi do oblasti 38823
: finanéni tinnost, na pandzni prostedky & skvivaienty
11 c2 Dopady zmén viastniho kapialy na pend2ni prosifedky a penézniskvivalenty (C2.1. a2 C.2.6) o
32 c21 Zvyseni pand2nich prostfedkil a penéZnich ekvivalentl: 2 Sulu xvyani zadadnho kapitau, emsnha 0
e aia, razervniho fondu vietnd slakengch zdloh na loto zvysenl
43 c22. Vyplaceni podiu na viasinim kapiidu spolednkim 0
34 c23 Dal| vidady pendznich prosifodkl spoleéniud a skciondid °
35 cza4 Unrada 21réty spoleCniy °
36 c285. Primé platby na vrub fondd 0
ar G286, Vyplacené dvidendy nebo podlly na zisku véetnd zaplacené sraZkave dané vztahujc! se k mio 0
nérokiim a véetnd finanéniho vypofddani se apalaéniy v.0.5. 8 komplamentali u ks
o Gty pandzni tok vziahujcl se & fnangnl Snnoetl (C.1.4C2.) 38823
£ Cate zvysenl nebo snizen| penénich prosthadil (A *+8 ""+C™) 10690
40 D. D¥ferance (R.-P.-F.) 0
41 R Stav pendinich prostiedkd a pend2nich skvivalantl na kancl Oéetniho obdobi (PF) 16417

I

//

Podpisowy zaznam statutdmiho orgénu ocetnl jednotky

Sesenodne: /G, (. 75 /f nobo podpisovy ZAmAm fzické osoby, kiera jeddetni jednotkou
W~

Privni forma otetni jednotky Pledmét podnikani Pomamka

GL -
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Oddil B. Ug&etni zavérka za obdobi konéici 31.12.2016 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditoru CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni ucetni zavérky spoleénosti e-Finance, a. s.
za rok konéici 31. 12, 2016

vydana v Brné dne 20. dubna 2017
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Zprava nezdvisiého auditora uréena akciondiim spolecnosti
e-Finance, a.s.

Vyrok auditora

Proved! jsem audit pfiloZené Gdetni zavérky spoletnosti e-Finance, a. s. (dale také Spole¢nost)
sestavené na zékladé Seskych Gdetnich predpisd, kterd se skladd z rozvahy k 31. 12. 2016,
vykazu zisku a ztrity za rok konéici 31, 12. 2016, piehledu o zméndch viastniho kapitéiu za
rok kondici 31. 12. 2016, pené&znich tocich za rok konéici 31. 12. 2016 a pfilohy této GCetni
zavérky, kterd obsahuje popis pouZitych podstatnych G&etnich metod a dalsi vysvétlujicl
informace. Udaje o spoletnosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brné, Bratislavska 234/52, 1C:
262 72 504 jsou uvedeny v bodé 1 piilohy této Getni zavérky.

Podle mého ndzoru predloZend Gletni zivérka podiva vérny a poctivy obraz aktiv a
pasiv Spole¢nosti k 31. prosinci 2016 a nikladi, vynosi, vysledku jejiho hospodaieni a
pené&znich toki za rok kongici 31. prosince 2016 v souladu s feskymi uéetnimi pFedpisy.

Zakla ‘rok auditora

Audit jsem proved! v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditord Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pripadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikatnimi doloZkami. Moje odpovédnost stanovend
témito predpisy je podrobn&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit Géetni zaverky.
V souladu se zikonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorll Ceské
republiky jsem na Spoletnosti nezvisly a splnil jsem i dalSi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivam se, Ze dikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji
dostatetny a vhodny zéklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Hlavni zdleZitosti auditu

Hlavni zaleZitosti auditu jsou zaleZitosti, kieré byly podle mého odborného tsudku pfi auditu
{itetni zévérky za b&Zné obdobi nejvyznamngjdi. Témito zéleZitostmi jsem se zabyval v
kontextu auditu G&etni zévérky jako celku a v souvislosti s utvafenim mého nizoru na tuto
zavérku. Samostatny virok k témto zdleZitostem nevyjadiuji.

Hlavni zilezitosti auditu bylo posouzeni, zda je uletni jednotka schopna v dohledné
budoucnosti dostat viem svym zivazkiim, zejména zivazkim z titulu emitovanych dluhopisd
a poskytnutych bankovnich tvérd a zda je tak v predloZené Géctni zévérce spravné aplikovén
predpoklad neomezeného trvani Géetni jednotky v dohledné budoucnosti (going concern).
Dile jsem se zabyval tim, zda je v i¢etni zdvérce sprivn aplikovina titetni zasada opatrnosti
zakotvend v § 25, odst, 3 zdkona 563/1991 Sb., o i€etnictvi, z¢jména ve vztahu k povinnosti
tvorby opravnych poloZek k pohledavkdm za spoletnostmi ovlédanymi auditovanou ucetni
jednotkou. Pfi tomto posuzovdni jsem vzal v livahu zejména aktudlni hospodafské postaveni
ovladanych spoleénosti i rozpracované projekty, rozpodty a plany predloZené vedenim.
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Odpoviédnost piedstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti za tifetni zdvérku

Piedstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni tiéetni zavErky podévajici vémy a poctivy
obraz v souladu s teskymi Ucetnimi predpisy a za takovy wnitini kontrolni systém, ktery
povaZuje za nezbytny pro sestaveni GCetni zévérky tak, aby neobsahovala vjznamné
(materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pi sestavovéni udetni zdvérky je predstavenstvo Spoletnosti povinno posoudit, zda je
Spoleénost schopna nepfetrZité trvat a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze GEetni zavérky
zélezitosti tykajici se jejiho nepretrZitého trvani a pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pti
sestaveni GiGetni zavérky, § vyjimkou pipad, kdy pfedstavenstvo planuje zrudeni Spoletnosti
nebo ukonéeni jeji dinnosti, resp. kdy nemd jinou redlnou moZnost, neZ tak utinit.

Za dohled nad procesem ¢etniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.
i ace uvedené ve vWro & spoletn

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroéni zprivé mimo Oletni zévérku a moji zprdvu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo spole¢nosti,

Mij vyrok k idetni zévérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je viak souldsti
mych povinnosti souvisejicich sovéfenim Gletni zdvérky sezndmeni se s ostatnimi
informacemi a zvéYeni, zda ostatn{ informace uvedené ve vyroéni zpravé nejsou ve
vyznamném (materidlnim) nesouladu s Getni zévérkou & mymi znalostmi o G¢etni jednotce
ziskanymi bthem ovéfovani Gtetni zivérky, nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materidlng) nesprdvné. Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve viech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovény v souladu s pfislusnymi prévaimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliluji poZadavky pravnich
predpisi na formdlni néleZitosti a postup vypracovini ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo
zpiisobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich informaci,

Na zékladé provedenych postupd, do miry, jez dokéZu posoudit, uvadim, Ze:

1. Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé spoleénosti, které popisujf skutegnosti,
jeZ jsou téZ predmétem zobrazeni v Gletni zévérce, jsou ve viech vyznamnych
(materidlnich) ohledech v souladu s icetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Dile jsem povinen uvést, zda na zikladé poznatki & povédomi o Spolenosti, k nim2 jsem
dospél pH provédéni auditu, ostatni informace uvedené ve vyrofni zpravé neobsahujf
vyznamné (materidlnf) nesprivnosti. V rimei uvedenych postupdl jsem v obdrZenych
informacich 2adné viznamné (materidini) nesprdvnosti nezjistil.
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QOdpovédnost auditora za audit aéetni zdvérky

Mym cilem je ziskat pfimé&fenou jistotu, Ze Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlnf) nesprivnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zprévu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zéirukou, Ze
audit provedeny v souladu s vydc uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v G€ctni zdvérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v dusledku podvodit nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze redlné
predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhru mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd
uzivatelé G¢etni zaverky na jejim zakladé piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je moji povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je moji
povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nesprévnosti (Cetni zavérky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostatené a vhodné dikazn{ informace, abych na jejich zdkladé
mohl vyjédfit virok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niZ
doslo v disledku podvodu, je vétdi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materidlni)
nespravnosti zplisobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falfovani, Gmysind opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchézeni vnitinich
kontrol predstavensivem.

2. Seznémit se s vnitinim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych se mohl vyjadiit k G&innosti vnitfniho kontrolniho

systému.

3. Posoudit vhodnost pouZitych Gletnich pravidel, pfiméfenost uletnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spoleénosti uvedlo v piiloze Ggetni
zavérky.

4, Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvéni pii sestaveni Gletni
zivérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméZdéné ditkazni informace
existuje vyznamné (materialni) nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spoleénosti trvat nepretrZité. Jestlize dospéji
k zavéru, 7e takovd vyznamnd (materidlni) nejistota existuje, je moji povinnosti
upozomit v moji zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze Gdetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok.
Moje zavéry tykajici se schopnosti Spoleénosti trvat nepretrzité vychédzeji # ditkaznich
informaci, které jsme ziskali do data nadi zpravy, Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepetrZité.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah Géetni zévérky, vietné pfilohy, a dile
to, zda GEetni zdvérka zobrazuje podkladové transakee a udélosti zplsobem, ktery
vede k vérnému zobrazeni.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 85 (celkem 109)



Moji povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozori radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a natasovéni auditu a o vyznamnych zjidténich, kterd jsem v jeho priib&hu uéinil,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatk{l ve vnitinim kontrolnim systému,

V Bmé dne 20. dubna 2017

‘//;,(Z; _,.f//z?-{az./ 42,

Ing. Pavel Uminsky, !!?./
auditor & oprivnéni 1524
Tyrsova252 ©

664 62 HruSovany u Brna
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PFiloha k priznani k dani ROZVAHA Nézev dtetn jednotky

z pHjm & pravnickych osob v piném rozsahu o2 b i bt
S RN st S
(V celjch lisicich KE)
S PP & Sidlo nebo byd!iste ugetni jednotiy
Bratislavsk 234
2016 |1 |2 [2]s|2|7]2[5]o]s 00300 Broo
Oznaceni AKTVA Celo BE2nd dbatnf obdobi Mnulé U2 obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
[RIRACRICRS (NS 001 ar7241| -5293 371948 2521
B ) V- napeiak EAv1aT) 003 96192| -5214| 90978 54774
BL Dioshodoby nebmotry majetek (FL.54G+R410411) 004 “4 _1“| 3‘4 q
T ki 006 52| -194| 3sg| of
Bl24, [T 007 582| -194| 388| of
B, [Plovkedcad hmoin} majetek (. 15+181I0420924)] (34 49307 -5020 44287 5960{
Bt | [ommky 8 sery (:1847) 015 34230 2271 34003 146
Ba11.1, oy 016 12145 0| 12145 55
BiA2 o 017 22085 227 21858 91|
RN, | [0t snovRE ol 6 jefich scutiey 018 3620| -529| 3091 of
B35 [omeneeec moaclk ke Gl maapetiod 019 9557] -4264| 5203 5734
L0 e dappbrridonbmmsncrgon PO . 1900| 0| 1900| 80,
Bu.5.2, [Mesckontens doubodaty hmctry maetek | g7¢ 1900{ of 1900| 80|
BUIL d fiantel Seank (129,48 34 027 46303 0| 46303 48814
BaILY, [[0O% -oviound neto oviédajcl cscbs 028 46302 of 46302] 43813
RIS, [O8k Gcuidbi ek DALY ¥ PRl 032 1| o| 1| 1

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisti e-Finance Strana 87 (celkem 109)



Oznageni AKTIVA oo 88204 Utatni cbdobi M 02, obdobi
Fédiy Brutto Korekoe Netio Netio
a b © 1 2 3 4

c Cb&ana skiiva (F J0+4G+GB+71) 037 206837 -79| 206758 124577
CL [menr mavTeaas) 038 43372) of 48372 25288
Cl2.  [Fedsantens i s powtormy 040 48372 o| 48372| 25288
o |y TATeE 046 147720 79] 147650 82872
Cile. [Froumoacnt porsasriy (.40 ok a2 047 135291 of 135291 70948
A, ¥y # oberodnich vAahl 048 §470 ol 8470 0
cii2. Fmanxy - ovlidand rebo ovisdafc 0scta |0 aq 124141 oi 124141 64269
15, Eumcnxy ostatny (163 & 96) 052 4680| ol 4880 6679

1. [ForedivRy a spcitniky 053 ol 0‘ ol 1965

o | Ry 056 4680 o 4680| 4714
Clz,  [Fsedts sohudovky 158 6T 057 12438] 79| 12358 11924
Y ek 7 obhodnich vy 058 12030| .79] 11951 11431
ClL2.4. |Poedavky cassin (762 a2 &7) 061 “,BI ol 408| 493

3, [F - Guor porediviy 064 o] q oI 74

Y [RraREaos poaky trulh sty 065 335! oI 386' 419

o, [T s 067 22 o 22| 0
CIv. [P prosttedsy G73973) 071 10736 o 10736| 16417
CIV.A. |Porii prostiedy v pokisana 072 25] oI 2e| 50
CIv.2. |Penei provifedsy ra asch pe=—s 10710 of 10710| 16367
D. Tason b ke GNIN (1 75476+77) 074 7421 zl oI 74212' 72781
DA, [awisdr sbich asdon 075 74193 of 74193] 71850
D3, iy pABCe choot 077 19] q 19| 931
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e ncbial FAENA fo 1) Stav v b&Zrém Stary v minukém
Fédku (Eatnin chdobs (tstnim obdabi
L] b G 5 6

FASIVA CELKEM (7. 1020125+ 130+164) 101 371948 252132
A Viastod kapitdl (7 1004107 #115+148+1224122) 102 29200 29723
AL Zakiadni kapitil (7,104 a2 103) 103 20730 2000
ALL,  |Zakisen saptal 104 20730 2000
Al Ao & kapzilové fondy (1.108+10%) 107 7138 26872
All2, |Mawthiovd Tongy (1930 at 114) 109 7130 26872
AR24, |Cotwnt xagiicr § fandy 110 6927 0
AN22. |© K Tty Solosnli aotes @ 2t {35) 111 24361 26872
All2.3, | Ooetovaci roaily 2 picesdini pf pleménack pocesi (43 | 442 24149 0
Al Fondy #e saku (F 116+117) 115 171 171
ALy, |Cstatrd rezervni fondy 116 m 17
ALV, Vislodek bospadalent minuifch et {+/-) (F110 8B 121) 118 .93 273
AIV.Y, |Neroactieng sek mitjeh fot 119 662 273
AlV.2, |Newbramad drita miculjch et () 120 755 0
AV. Vyaidok datoni beX akdobi (/) 122 1253 407
B4 G |G mrole 1.1250130) 124 341867 222376
c Zéemaky (f 1314146) 130 341867 222376
clL Diouhcdobs zivazky (7132412541381 371354128+ 1404 1410942} 131 329855 220552
Cl1. | Vrduné dutopsy 1.1334134) 132 302969 220552
C11.2. [Owsn diopay 134 302969 220552
Cl2. | Zdvasky h lvhrovy= batitucim 135 22626 0
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Oznatani PASVA Cislo Stav v bédném Stav v minuléen
tadku (Eétnim obdobl (i&atnim obdobi
8 b c s 6
G, [CRemx o (-1 19 142 4260
Cl9.3, [imbaweny 145 4260
ciL Wratkodooh i Azky (7, 14741801 151+1524153+154+155+158) 146 12012 1824
Ciy, [VYdend duhopiay (11484149 147 691 0
GIL12, | st cmopiey 149 691 0
chn2. Zdwazky k Oviirowym battucim 150 1324 0
QIS | [EemodthFRes ey 151 84 30
4. Zavarky x obohodnich vatahl 152 1140 712
Cll6. ZAvizhy - ovlédand nebo ovidajcl osoba 154 311 0
cils Zawuzky ostaini {7157 aE 383) 156 8462 1082
CH8.9, [y o apchstaiki 157 0 19
Cl1.8.3, |Zvasky k zsmésinancim 158 274 231
Cl8A Zéremiky 2% sociiniho zanezpelenl a 2dravotniho pojtéténi 160 95 67
CAAE; |9 ooyt 3teatiy ¢ Simce 161 3902 265
C.A.8.6, | Donaam &ty paswal 162 125 19
chg7, [ sy 163 4086 481
D. Casove rozibenl pasiv (f 1654166) 164 881 33
D4,  [YPouesniichoto 185 881 26
Dz [V s i 1686 0 7
Podpisow zamam statutdmiho organu Gleini jadnotky
Sestaveno dne: nebo po}lsowzﬁznam fyzické osoby, ktera je w jed
16.4.2017 /4"‘_'_‘
pa
Prawi forma GEeini jednotky Predmét podniksni Pomamka
Axciow & spolelnost Zprostlediov ateiské Ernosti roallt

a

——
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Priloba k pfizeani k dani m ZISKU A ZTRATY Nézev (&stnl [ednotky
R pfymd pokviisichoh asch v plném rozsahu ST
kedm ___StA22006 00000
(V calych Ssicich KE)
Rok | Maslc I Sidlo nebo bydksts Géetn| jednotky
2016 |1 Iz z|e|2|7|2|s|o|4 :;::":m
Oznatent TEXT 'C‘K;I: Skutetnost v detnim cbdotd
L] b c bu:'m mn;wn

L Trhy 2 prodeje vjroti a shabeb 001 29346 15308
I Tedby za prode) 20od| 002 1 780
A Vikonoud spctieta (14 a 6] 003 18330 12195
Al Ndkody vnalolend na prodane 2bodl 1 217
A2, PP NI R e 005 2063 282
A3, Sty 006 16266 11636
D. Oscbnl sakady (710411) 5188 3040
D.1. MBI My 010 4240 2445
D.2. mmm socidini zabezpelen. xdravotnl popithnl a ostatnd ndkady 011 048 595
Di24;  |Nstedynanociiclzsbespelent adweond polind 012 890 554
D22 |Ostani nswady 013 58 a“
E Uprarey Podnck v peovon] ol (7.15+18419) 014 1249 1915
E1. Homtiy ey L T 1249 1915
EAd4.  |Upybodna . L e [ 1249 1915
. Ostari provoz vynasy (/.21 oz 23) 020 239 8473
e e 021 0 8400
3. Wk protessn] viweey 023 239 73
E. Ostatril provacn) naklady [7.25 &% 29) 024 566 6642
F.A. T —— 025 0 526
F.3. ki poglane 027 188 1217
EA Rezervy v prownen abtwal & kemplexs Nétledy pAA1EN RG0! 028 0 34
ES5. ik provacsed ruliedy 029 378 223
. Preceani wysiedok hosposaleni (+/.) (L1+2.3-7.50-14+20-24) 030 4253 769
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Oznaten TEXT Cisho Skutaénost v GEetnim obdobi
Fadsu
- b ¢ e T
VL Vjnosovd degky @ podobng vinosy (FAD4T) 039 10510 8790
Vi1, roky & vinosy - o nebe avitdajci oot 040 10784 8755
vz, Oslatné vimosowe (roky 3 padobind vinasy 041 126 a5
7 Nakadowt droky a podoted nikdady (FA4+45) 043 13121 8974
J.2, Ostatr edbladovs Oroky & podatod nkiady 045 13121 8974
Vi, Ostatni Snannl vjnasy 046 0 49
K Ousatni Snantnl ndblasy 047 439 83
. Fisantnl wsiadek hospodateni (45-) (7.31-34+415-38433.42-43+35-47) 048 -2650 -218
.- Vysladek hospodaford pled zdandnis [+/-) (7.30+48) 040 1603 551
L Dad z phgnu {f.91452) 050 350 144
L1, Oail x piignu splaink 051 350 144
. Vinledek reapedalen po zdandni (+1) (FASH0) 053 1253 407
aee Visedik heapedaleni za Goetnl odobl (o) (7.53-54) 055 1253 407
. Cisty cbral za Ofetnf obdebi = L # Il ¢ Il ¢« V. + V. + Vi + VL 056 40496 33400
— R sy e e
s
1542017 Jff"r g/ /’:r' Z_'___ e
Pravnl forma Géatni jednotky Pedmét podnikani “| Poznamka
Abciovh spckaoat Zgeontlodiovateinks Ennost resld
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Priloha v icetni zavérce za rok 2016
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Spole&nost e-Finance, a.s. je malou G&etnl jednotkou, kterd ma povinnost ovéfeni ucetni
z4vérky auditorem a pii sestaven| této G&etni zavérky postupovala dle vyhlasky ¢. 500/2002
Sb., ve znénl platném pro Gcetni obdobi zapocaté v roce 2016.

Utetni zavérka je sestavena za pfedpokladu neomezeného trvani Géetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

I Obecné udaje:

Nazev spolecnosti: e- Finance, a.s.

Sidlo spoleénosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00

Prevazujici pfedmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizacnich
e konomickych poradci, realitni ¢innost

Datum vzniku : 19.12. 2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spoleénost

Rozvahovy den: 31.12.2016

Okamzik sestaveni (1z: 15.4.2017

1.1. Osoby s podilem 20% a vy$&§im na zékladnim jméni GCetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentach: Radek Jakubec,MBA MSc......... 83%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2016: na zakladé flze ve formé sloucenim,
spoleénost e-Finance, a.s. jako néstupnicka spolecnost, pfevzala jméni zanikajici spoleénosti GLOBUS
JIHLAVA, as., IC: 29204169,

1.3.Jména a pfijmeni &lend statutamich a dozoréich organi:

Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA - piedseda pfedstavenstva

Ivo Skaroupka - mistopfedseda pfedstavensiva
Mgr. Daniel Sobotka - &len pfedstavenstva
Dozoréi rada: Lenka Chladkova - predsedkyné
JUDr. Jachym Kandrek - mistopredseda
Petr Barsa - clen

1.4. Spoletnost je mateiskou spole¢nosti a prilozena Udetn| zavérka je pfipravena jako
samostalna.
Spolednost ma rozhoduijici podil v nasledujicich Géetnich jednotkach:

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 255 54 824
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

2. e-Finance Developer, s.r.0.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.
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3. Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 29260833

Paodil na zakladnim kapitalu &inl 100%.

4, eFi Palace, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702
Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

5. aFi Palace Resort, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
1C: 038 85 453
Podil na zékladnim kapitalu &ini 100%.

7. Horské stfedisko Lipova, s.r.0.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
1C: 038 07 860
Podil na zakladnim kapitalu cini 100%.

8. e-Finance EU, a.s.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
1C: 293 78 702
Jediny akcionaf — viastni 100% akcil

Il. Informace o tiéetnich metodéach a obecnych zasadach a doplnujici
informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a
naklady s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K& je odepisovan rovnomérné po dobu pfedpokiadané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan mizZe byt v pribéhu pouzivani diouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé otekdvané doby Zivotnosti a piedpokiddané zbytkové hodnoty majetku.

Predpokladana Zivotnost je stanovena takto: sotware — 3 — roky.
Diouhodoby nehmotny majetek tvoii nakoupeny software — Géetni program MONEY S4, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic K&.

b) Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Diouhodoby hmotny majetek je tvofen predevsim tEmito vécmi nemovitymi:

- pozemek p.G. 3440 zastavénd plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je budova ¢.p. 1683 -
obéanska vybavenost, stojici na pozemku p.&. 3440, dale pozemek p.¢. 3446/1 a pozemek
p.6. 3447/2 - ostatni plocha, to vie v obci Jihlava, katastralni Gzemi Jihlava. Tento majetek
byl nabyt pfechodem, na zakladé fize ve formé sloudeni, ze zanikajici spolecnosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. Pro danové (éely je budova ocenéna plvodni pofizovaci cenou. V Géetnictvi je
tato budova odepisovéna ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro
uéely slouéeni rovhomérné po dobu 100 let.
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2. Samostatné movité véci, které tvofi pfedeviim 3 firemnl automobily. Tento majetek je ccenén
pofizovaci cenou a odepisovan do nakladl rovnomémé podle predpokiadané doby pouZitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouZitelinosti delsi nez 1 rok, ktery je
ocenén skuteénymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladu je rovnomémé po dobu
ekonomické Zivotnosti.

c) Dlouhodoby finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily vdcefinych spoleénostech, které jsou ocenény
ekvivalencl (protihodnotou) stanovenou podle vy$e viastniho kapitalu t&chto spolednostl. Podily ve
spolecnostech se zapornym viastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou 0 K&. Veskeré podily jsou
déle evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

d) Pohledavky
Spolecnost eviduje dlouhodebé pohledavky ztitulu finanénich wvypomocl svym dcefinym
spoletnostem véetné vypoltenych Grokd ve vydi 124 141 tis. K& Dale eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje ¢asti podniku za spoleénostl e-Finance Makléf, s.r.o. ve vysi 4 410 tis. KE a
jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 6 740 tis. K& Dale eviduje spoleénost kratkodobé splatné
pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou.

e) Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech evidované v ceskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

f) Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena castka zalctovana do vynosi, ktera bude vyfakturovana az v nasledujicim roce —
evidovana je na (détu 385 — pfijmy pristich obdobi.

Déle je zde uvedena Casové rozliseni Grokl z emitovanych dluhopist, které budou nékladem
pfistich obdobi - evidované na 0étu 381 —~ naklady pfistich obdobl,

g) Viastni kapital
Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pripadné zvyseni nebo snizenl zakladniho kapitalu na zékladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni Ucetni zaverky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
piesahujici zakladni kapital se vykazuji jako aZio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penéZitymi
vklady nad hodnotu zékladniho kapitdlu. Dale spoleénost vykazuje nerozdéleny zisk a neuhrazenou
ztratu.

h) Cizi zdroje
Diouhodobé | kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach,
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k Uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby Gvér poskytnuty Moravskym penéznim Ustavem — spofitelni

druZstvo, Nesplacena &ast Uvéru &inf 22 521 tis. K&, ztoho krétkodobé splatnd st vykazana
v kratkodobych zavazcich &ini 638 tis. K& Uvér je zajistén zastavnim pravem k budové a
pozemkim vykazovanym v diouhodobém hmotném majetku. Dale ma spolecnost Uvér poskytnuty
Komeréni bankou, a.s. se sidlem Na Pfikopé ¢.33/969, Praha 1 a nesplacena ¢ast (véru Cini 1 428
tis, K¢, z toho kratkodobé splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich €ini 686 tis. KE. Dale ma
spolecnost poskytnuty Gvér na automobil ve vysi 1428 tis, K&, jehoz kratkodobé splatna cast
vykazana v kratkodobych zavazcich ¢ini 303 tis, K&.

Déle spolegnost emituje diuhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www e-finance.cz.
Diuhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykédzany v kratkodobych zdvazcich,
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i) Casové rozliseni pasiv
Vydaje pfistich obdobi zahrnuji pfedev&im nevyplacené Groky z dluhopisti a jsou GEtovany do

nakladi obdobl, do kterého vécné a &asove prisiusi.
j) Uétovéni vynosi a nakladu

Vynosy a naklady se Uctuji Casové roziisene, tj. do obdobi, s n

imZ vécné | Easové souviseji

Hiavni sloZkou vinos( jsou vyGétované troky z poskytnutych (vérl deefinym spoleénostem.
Hiavni slozkou naklad( jsou zad&tované Oroky z emitovanych diuhopisd,

k) Dai z pfijmu splatna a odloZena

Splatna dan z pijmi je vykazana ve skutedné vy§i zjisténé n.

pfiznani k dani z pijm0 pravnickych osob za rok 2016.

Z titulu odliného U&etniho a danoveho oce

a zakladé zpracovaného dafiového
néni pozemk( a budov nabytych fzi vyplyva i odioZzena

danova pohledévka ve vi&i o které se GCetni jednotka rozhodla neuctovat.

IIl. Dalsi informace

1. Vyde viastniho kapitalu a Uéstni hospodafsky vysledek k 31. 12, 2016 ovladanych spolecnostl

Spole¢nost Vyse viastniho kapitalu Uéetni hospodarsky
k 31.12.2018 vysledek k 31.12.2016
e-Finance Reality, s.r.0. -15 417 tis. K& -4 487 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 690 tis. KE 162 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -11 113 tis. K -5 430 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 41 899 tis. K& -601 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 122 is. KE -1 984 tis K&
eF| Palace Resorl, s.r.o. 86 tis. KE -12 tis. K&
Horské stfedisko Lipova, s.r.0. 3 506 tis. K& - 32 tis. K&

2. Na fadku & 28 Rozvahy je uvedena &astka 46 303 tis. K&, jednd se o realnou hodnotu
obchodnich podild v oviddanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:

Qvlédana osoba Vy&e obchodniho podilu Realna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o, 100.000,-K& 0,- K&
e-Finance Developer, s.r.0. 200.000,-Ké 0,- K&
eFi Palace, s.r.o. 47 200.000,-Ké 41 899 000,- K&
Czech Property Fund, s.r.0. 200.000,-K& 690 000,- K&
o-Finance EU , a.s. 2.000.000,-K& 122 000,- KE
eFi Palace Resorl, 5.r.0 100.000,-K& 86 0D00,- K&
Horské stfedisko Lipova, s.r.0. 3 700 000,- Ké 3 506 000,~ KE
Celkem 53 500 000,- K& 46 303 000.- K&

3. Z&pljky a Uvéry oviddanym nebo oviddajicim osobam, osobam pod podstatnym viivem a ostatni
k 31. 12. (v tis. K&):

jistina k
nazev firmy splatnost 31.12.2016
e-Finance Reality, s.r.0. |. po vyzvani 6 453
e-Finance Reality, s.r.o. |l po vyzvani 10 500
e-Finance Reality, s.r.o, Il po vyzvani 3200
Strana 4 (celkem 6)
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Czech Property Furd, s.r.o. | po vyzvani 8 286
Czech Property Fund, s.r.o. Il po vyzvani 7 844
Czech Property Fund, s.r.o. Ill. po vyzvani 15000
e-Finance Developer, s.1.0. | po vyzvanl 5521
g-Finance Developer, s.ro. I po vyzvani 500
e-Finance Developer, s.r.o. Il po vyzvani 3011
HS Lipova po vyzvani 100
eFi Palace Resort, s.r.o. po vyzvani 7 300
e-Finance EU,a.s. po vyzvani 43 850
Predseda predstavenstva po vyzvani 1 900
CELKEM 113 465

4, Pinéni poskytnuta osobam, kieré jsou statutamim organem Zadné, s vyjimkou poskytnuté
zapujéky trocené obvyklym Grokem a pinéni dle dohod o provedeni prace.

5. Spole&nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivat( nebo derivati k obchodovani.

6. Spoleénost neposkytla pro zadnou jinou osobu 2adné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkl
s vyjimkou zajisténi Gvérl uvedenych v bodé Il této piilohy.

7. Spoleénost nema 2adné podminéné pohledavky a zavazky.

8, Spoleénost neni v Zadném pravnim sporu stranou Zalovanou

9. Spoletnost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného
majetku GStovaného pfimo do spotfeby a rovnéZ nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze,

10. Primémy pfepoéteny potet zaméstnancu je 10.

IV. Dlouhodoby majetek
1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K&)

Pofizovacl cena
PS | Priristky | Vyrazeni | Prevody KS
Software 0 582 582
Opravné poloiky a opravky
PS PrirGstky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Software 0 194 194
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
Pofizovaci cena
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PS | Prirlstky Vyfazen! Pfevody KS
Pozemky 55 12090 12145
Stavby a5 21990 22085
Hmotné movité véci a
jejich soubory (popitte) 138 3482 3620
Ocenovaci rozdll
k nabytému majetku 9857 9557
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny a0 1800 1900
majetek
Celkem 2016 9925 49307
Opravné poloZky
PS | Prirlistky Odpisy Prodeje | VlyFazeni | Pfevody KS
Pozemky 0 0
Stavby -4 223 -227
Hmoiné movité véci a
jejich soubory {popiste) | -138 -306 -529
Ocefiovac! razdil -
k nabytému majetku 3823 -441 4264
Celkem 2016 3965 5020
3. Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)
Pfehled o pohybu dlouhodobé&ho majetku
Zlsta Ziistat Zistat
tek . ek : ek
k 31. | Phirbstky | Ubytky |Pfecenéni|k 31. | Plirlstky | Ubytky |[Pfecenéni| k 31.
12.2 12 12.
014 2015 2016
Podily — oviddana nebo
ovddelict caoha 47195 1618 48813 2511 46302
Ostatnl diouhodobé 1 1
cennd papiry
Celkem 2016 47196 48814
V Bmé dne: 15.4. 2017
Zpracovala: Novoina Marcela
tel: 515 555 513
o
///"‘ﬁ
rd
Radek Jakubec, MBA, MSc Ivo Skaroupka
predseda pfedstavenstva mistopfedseda predstavenstva
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Peitoha k priznan k danl Nézev Géetni jednotky

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU  4.Einance, as.

z pFijm O prévnickych osch
ke dni ——“(v*c“:;ﬂz‘i::::xe) —
Rok |wesic o Sidlo nebo bydiiété Géetni jednotky
2016 |1 |z 2le|2|7lz|slola m:v::nm
Ceio | Fotdteini | 2zvjseni | Sneni | Konegnj
ozn, Polazia visstnho kapital tadkuy stk zlistatek
A | Viasini kapitdl (F.246+13+16+21+22) 01 28723 27299 mn‘ 29200
AL | ZaKadni kapitdl (7.3 2 5] 02 2000 18730 of 2070
1. | Zawadni kaptd 03 2000 18730 of 20730
2| Viestnipodiy 04 0 o of 0|
3. | Zmény zamadniv Kapta 05 0 0 of o
AlL | AZioa kaphdlové fondy (1.7 a2 12) 06 26872 6927 26660 7139)
1 |Azo o7 0| 0 o 0
2 | Ostatni kaptaiove fondy 08 of 6927 0| 6927
3. | Coahovaci razdly  precendni majeti 8 Zevazkh 09 26872) o| 2511 24361
o | Ocenovacirozdly z precendn ph premBnach obehodnich korporact 10 o o  2ea 24149
5. | Fozdly z preman cbchodnih korporaci 1" of of 0 0|
5. | Fozdiy z ocanen pi pemBnach cbchodnich korporact 12 0 o o| 0
A, | Fondy 28 zeku (7. 14+18) 13 1 0 0| m
3. | Ostamnirezerviifondy 14 m 0 of 1
2 | Swtuténia ostatni fondy 15 0 0| 0 o
A1V, | VFsiedek nospodarani mnuljch et (7,17 a 20) 18 630 389) 1162 -3
4. | Nerozodleny zisk mnulych let 7 273 saal of eczi
2| Meunrazena ziréta minulych et 18 0 q 755 -755|
3|30y vjwiedek hospodateni mnuych el 19 0 of of o
o | Vjsledex hospodateni ve schwaovackn reeni 2 407 o] 407 oJ
Av.1] Visiedok hospodateni béZného Gcetnio cbdabi 21 0, 1253 0 1252
AV 2| FOZNo0UIo 0 ZAohove VypRIs podk N zsKy 2 o 0 of 0|

. Podpisow zéznam satutdmiho orgénu Otetni jednotky
Sestaveno dne: nebo podpisovy Zimam fyzické asoby, kierd je UEetni

Prawnl forma Getni jednotky Pledmét podnikani Pomamka
Akoiovh spaetaot Zpreatteckovateland Ciroostl read!

st
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH
zaobdobiod 1.1.2016 do 31.12.2016

(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo G&atni jednotky
10 e-Finance, a.s.
Bratislavekd 234/52
26272504 BRNC-STRED
60200
Shutelnost v Gdetnim obaobd)
Footia TEXT
bidnden minuem
P |Stav paniidnich prostiodki {PP) & ekvivalent( na zetém (2etniho obdobi 16 417 5 727

PENEZNI TOKY Z HLAVNI VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNI CINNOST)
z Uietn| zZisk rabo zirdta pled zdanbnim 1 603 550
At | Uprava o nepeniént operace 3 460 5 228
A1, | Odpisy stalych akv(+) 5 vyj. 2t ceny a ddle umot. opr, pol. k majetku 1 249 1 915
A12. |Zména stawu opravnjch pokaZek, rezerv 0 -34
A13. | Zisk {zirdla) 7 prodeje staljeh sktiv, vO. 4o Wnos -, do nakdadd + 0 3 163
A4, | Vynosy z dvidend & podiliz na zisku (-) 0 0
A18. | Pipadné dpravy o ostatn| nependini cperace 0 0
A+ | Cisty penddni tok  provoan| &nnesti pfod zdandnim s zménami pekap. 5 063 5 778
A2 |Zména stavu nepenignich siodek pracovniho kapitilu -18 464|  -34 877
421, |Zmbna stavu pohledivek 2 provoeni Sinnostl {+-) s tas. mafibeni -6 416 -6 392
A22. |Zmina stavu kritkodabgch zévazk 2 p i Ennosti (+-) pu Eas. rozl. 11 036 -3 474
A23. |Zendng stava 2850 (+1-) -23 084 -25 011
AZ4, |2Zmena stavu kritkodabého finanéniho mej. nespadajici do PP a kv, 0 0
A | Cisty pandéni tok z provoznd Ginnosti pred zdandnim -13 401 -29 099
AZ | Vyplacend droky s vilimkou trokis zabenovangch do ocendnl douhodob, mij. (-) -3 695 -1
Al Prijsté Croky (+) 2 669 180
AS Zaplacent dad 2 piijmd & 28 domdeky za mirnilé obdabi () -279 -113
A7, | Phjate dividendy a podily na zisku (+) 0 0
A | Cisty penddni tok z provozni Ennosti -14 706 -29 033

PENEZNI TOKY Z INVESTICN CINNOSTI
B1. Vydae spojend s nebytim staiych aksv -4 762 0
B2 Pigmy z prodae staljch akay Q S00
B3 | Puitky a (vilcy spfizndnym oscbém -59 872 0
B+ | Cisty penizni tok vztatwici se k investiéni Snnosti -64 634 800

Vubtey o o (M) s e bt 24
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IC: 26272504

SxuNenoet v Gtowim cboabi
e = i | e
PENEZNI TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI
c1 Dopady zmiin diouhodobyeh, popf. kratkodabych zdvazkl na PP a ekv. 73 659 38 823
ca Dopady zmin viastiho kapitalu na PP a ckv, 0 0
C21. | Zupbeni PP a ekv. z tiluu 2viSeni zakladnino kaptak (RF) (+) 0 0
€22 | Vyplaceni podilu na viastmim kapitéu spolednikim (-) 0 0
C23 | Daléi vkiady PP spoleénikii & akciondfl 0 o
C24. | Unrada ztréty spolednicy (+) 0 Y
C25 | Primé piaty na vnib fondd () 0 0
C26 | Vypiacens diidendy nsbo podity nia ziku veetnd zapl, seafkove danéd (-} 0 0
co= | Cisty penéini tok vatahujici se k finanéni tinnosti 73 659 38 823
Cisté zvyient, resp. snizeni penbinich prostiedki -5 681 10 690
R. Stav pendiZnich prostiedkii a ekvivabentd na konci obdobi 10 736 16 417 '

Sestaveno dne: 15.4.2017 |
Préwni forma (Selni mdnotky: AXCIOVA SPOLEENOST
Plodmit podrikant Mpdmow Realitni &innost

] 44@@//? //,/. —
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Zpriva obchodni korporace e-Finance, a.s. o vztazich mezi ovladajici a
ovlidanou osobou a mezi ovlidanou osobou a osobami ovlddanymi stejnou
ovladajici osobou
pro igetni obdobi od 1.1.2016 do 31.12.2016

podie ustanoveni § 82 & nésl. zakona & 90/2012 Sb., obchodnich korporacich v platném znéni

L
Struktura vztahit mezi ovlidajici osobou a ovlidanou osobou

1. Ovladana osoba:

Ovladanou osobou je obchodni korporace e-Finance, a.s. se sidlem Bratislavskd 234/52,
Zébrdovice, 602 00 Brno, IC: 26272504 zapsand v obchodnim rejstifku u Krajského soudu
v Brné oddil B viozka 3663, zastoupena predsedou predstavenstva Radkem Jakubcem MSc,
MBA a mistopfedsedou pfedstavenstva Ivem Skaroupkou.

2. Ovlidajici (propojeni) osoba:

Ovlédajici osobou pan Radek Jakubec, MSc, MBA, nar. 18. prosince 1971,
Trvale bytem Ferrerova 424/23. Brno 618 00

obchodni podil na ovlidané osobé: 83 %

podil na hlasovacich prévech v ovladané osobé: 83%

3. Daldi osoby ovlidané stejuou ovlidajici osobou

Spole&nost e-Finance Makléfi, s.r.o.

IC: 255 54 671

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

zapséna v obchodnim rejstifku u Krajského soudu v Brné oddil C, viozka 32971,

1L
Smlouvy, jiné pravni ikony a opatieni

1. Smlouvy uzayviené mezi propojenymi osobami

Smlouva: Néajemni smlouva uzaviend mezi spoletnosti e-Finance Makléfi, s.r.o. coby
néjemcem a ovladanou osobou eFi Palace, s.r.0. coby pronajimatelem

Plnéni. Néjem prostor ve v¥luéném viastnictvi ovladané osoby ovladajici osobe.

Protipinéni: Najemné

Vznik tifmy: -

Uhrada vzniklé igmy: -

Smiouva o whradé vznikié tjmy: -

Smlouva: Néijemni smlouva uzaviens mezi spole¢nosti e-Finance Developer, s.1.0.. coby
néjemcem a ovladajici osobou Radkem Jakubcem coby pronajimatelem

Pinéni: Néjem prostor ve vyluéném viastnictvi ovladajici osoby oviddané osobé.

Protipinéni: Najemné
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Vanik djmy: -
Uhrada vzniklé djmy: -
Smilouva o uhradé vzniklé djmy: -

Smlouwva: Néjemni smlouva uzaviend mezi spole¢nosti e-Finance, a.s. coby néjemcem a
ovl4dajici osobou Radkem Jakubcem coby pronajimatelem

Plnéni: Néjem prostor ve vyluéném vlastnictvi oviddajici osoby ovlddané osobg.

Protiplnéni; Najemné

Vznik wjmy: -

Uhrada vznikié éjmy: -

Smlouva o whradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Dohoda o thradé kupni ceny formou splitek uzaviend mezi spolenosti e-
Finance, a.s. coby prodédvajicim a ovladajici osobou Radkem Jakubcem coby

kupujicim.

Plnéni: MozZnost thrady &asti kupni ceny formou splatek.

Protiplnéni:  Poplatek

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé ujmy: -

Smlouva o thradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Smlouva o zapiijtce uzaviena mezi spole¢nosti e-Finance, as. a ovladajici
osobou Radkem Jakubcem.

Pinéni: Zaptjcka ve vyEi 1,9 milionu K¢ ovladajici osobé ovladanou osobou

Protiplnéni: ok ve v¥3i 8% p.a.

Vznik sjmy: -

Uhrada vzniklé tjmy: -

Smlouva o ihradé vzniklé djmy: -

Smlowva: Smlouva o koupi podniku uzaviena mezi spoleCnosti e-Finance, as. a
spole¢nosti e-Finance Makléfi, s.r.0.

Pinéni: Prodej ¢dsti podniku ovlddané osoby osobé ovlddanou stejnou ovlddajici
osobou

Protipinéni:  kupni cena hrazena ve splatkich

Vanik tjmy: -

Uhrada vzniklé wjmy: -

Smlouva o whradé vaniklé ujmy: -

Smlouva: Mandétni smlouva uzaviend mezi spole¢nosti e-Finance, a.s. a spolecnosti -
Finance MakIéfi, s.r.o.

Pinéni: Cinnost pojistovaciho makléfe poskytovand spoletnosti e-Finance Makléri,

5.r.0. spolecnosti c-Finance, a.s.
Protipinéni: Cinnost pojistovaciho makléfe je vykondvéni zdarma, provize hradi pojisfovny
Vznik ufmy: -
Uhrada venikié ajmy: -
Smiowva o ihradé vanikié djmy: -

(]
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2, Ostatni opatieni ulinénd v zijmu nebo na popud propojenych osob
V z&jmu nebo na popud propojenych osob nebyla uéinéna Zédna opatfeni.

111
) Uloha ovlidané osoby
Ulohou oviddané osoby je role matetské spoletnosti v holdingové struktufe, pfi¢emZ hlavni
oblast aktivit oviddané osoby spotivé pfedeviim v realitni ¢innosti a Einnosti spravy véci
nemovitych.

V.
Zpusob a prostiedky ovidddni
Ovladajicl osoba je akciondfem s podilem 83%, kterému odpovidd 83% hlasovacich prav, na
ovladané osobé. Ovladejici osoba miZe v ovlddané osobe i propojenych osobich uplatiiovat
piimo nebo nepiimo rozhodujici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.

V.
Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik
Viechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovlédanou osobou byly uzavieny za obvyklych
smluvnich podminck, pfi¢emZ sjednand protipinéni odpovidala podminkém obvyklého
obchodniho styku, a ovladajici ani ovlddané osobé z téchto smluvnich vztah nevznikla Zadna
Bjma, vyznamné riziko & nevyhoda.

VL
Posouzeni, zda vznikla ovlidané osobé Gjma a posouzeni jejiho vyrovndini
Za poskymutd plnéni posuzovand v této zpravé byla ze strany ovladané soby ovladajicl
oscbou poskytnuta odpovidajici protiplnéni. Oviddané osob& nevznikla v této souvislosti
Zhdna Gjma.

Tato zpréva byla statutdrnim organem ovlddané osoby na zédklade Gdaji, které jsou jednatelim
jakoZto osobdm jednajicim s pédi fédného hospodéfe znamy. Tato zpriva byla aktualizovina
ke dni jejiho vyhotoveni ~ tedy k 3.4.2017,

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

e-Finance, a.s.

Q@" v MM'&'.
yt

KA :
<
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e-Finance

obchodni spole¢nost
e-Finance, as.

Vyrocni zprava
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Zikladni informace i spole¢nosti
e-Finance, a.s. je spoletnosti plisobici na Eeském trhu, kterd byla zaloZena dne 26. 10. 2001 a
ode dne 19.12,2001 je zapsina v obchodnim rejstiiku vedeném Krajskym soudem v Bmé,
oddilu B, vloZce 3663, Spoleénost je zaloZena na dobu neuritow.

Identifikace spoletnosti
c-Finance, a.s., 1C: 262 72 504
sidlo: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Organy spolecnosti

Predstavenstvo, za které jednaji navenck spolegnosti vZdy dva Elenové
Radek Jakubee, MBA, MSc, pfedseda piedstavenstva

Ivo Skaroupka, mistopredseda predstavenstva

Mgr. Daniel Sobotka, MSc, ¢len pfedstavenstva

Dozordi rada

Lenka Chlddkovi, predseda dozeréi rady

JUDr. Jachym Kanarek, mistopfedseda dozoréi rady

Petr Barsa, ¢len dozoréi rady

Zatlendni spoletnosti do skupiny e-Finance

Spoletnost e-Finance, a.s. je matefskou spolenosti ve skuping, do kieré do 31, 12. 2016
patfily nffe uvedené deefiné spoletnosti, ve kterych podil spoleénosti e-Finance, a.s, na
zikladnim kapitélu je 100%,

e-Finance Reality, s.r.o., 1C: 255 54 824

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registroviina v Ceské republice, zapsina v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Bmné, oddilu C, vloZce 33074

Zakladni kapital: 100 000 K&

e-Finance Developer, s.r.0., IC:277 54 979

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo

registrovéna v Ceské republice, zapsdna v obchodnim rejstifku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Bmé, oddilu C, vioZee 56791

Zakladni kapitdl: 200 000 K&

Czech Property Fund, s.r.o., IC: 292 60 833

sidlem: Bratisiavska 234/52, 602 00 Bmo

registrovéna v Ceské republice, zapsdna v obchodnim rejstifku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Bmé, oddilu C, vioZce 68971

Zakladni kapitél: 200 000 K¢
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sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil B viozka 7104

zékladni kapital 2 000 000 K&

¢Fi Palace Resort, s.r.0., [C 038 85 453

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brmo

registrovina v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmg, oddi{l C viozka 87246

zékladni kapital 100 000 K&

Hlavai ¢innosti

e-Finance, a.s. je finanéni spoleénosti zaméfujici se na tyto formy podnikini:
Investovani do nemovitosti a jejich nasledné zhodnocovani, prodej, prondjem
Realitni ¢innosti

Cinnost podnikatelskych, finanénich, organizatnich a ckonomickych poraded
Cinnost tietnich poradetl

Hlavni trhy
Hlavnim trhem spoleénosti e-Finance, a.s. je Ceska republika.

Spoleénost e-Finance, a.s. mé patnictiletou zkudenost spisobenim na trhu v Ceské republice a
prostrednictvim svych deefinych spoleénosti a ovlddanych osob se stala vyznamnym poskytovatelem sluzeb
v oblasti realit a financi.

c-Finance, a.s. prohlasuje, Ze jeji postaveni v hospodifské soutéZi vzhledem ke konkurenénim subjektim neni
moZné objektivn posoudit.

Predpoklddany vyvof cinnosti
Dlouhodobym cilem e-Finance, as. je piedeviim posileni jeji pozice na trhu s nemovitostmi, zejména
pHimymi investicemi do nékupu nemovitého majetku, jeho zhodnocovanim a néaslednym prodejem.

e-Finance, a.s. plénuje také investice do tzv. vynosovych nemovitosti, které budou zlistavat v jejim majetku a
bude realizovat zhodnocovéni investovanych prostiedkil prongjem téchto nemovitosti nebo jejich &dsti.

Vyzkum a vyvojf
Spolegnost e-Finance, a.s. ani skupina e-Finance nevyviji aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Zivotni prostiedi
Spoleénost c-Finance, a.s. nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly néjakym zpiisobem ohroZovat Zivotni
prostiedi.

V témci skupiny e-Finance, v ptipadé, kdy vyvijeji aktivity, které by mohly n&jakym zplsobem ovlivitovat
Fivotn{ prostiedi, napt. stavebni &innost, dbaji na dodrzovini platnych prévnich piedpisi v této oblasti.

Pracovnéprdavni vztahy

Skupina ¢-Finance se fidi platnou privni iipravou v této oblasti.

Skupina c-Finance zaméstnavala k 31. 12. 2016 celkem 40 zaméstnanci. Jejich rozloZeni do jednotlivich
spoleénosti je nasledovné:

e-Finance, a.s. 10

Czech Property Fund, s.ro. 9

e-Finance Developer, s.r.o. 8

¢-Finance Reality, s.r.0. 2

cFi Palace, s.r.o. 11

Celkem 48
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V tomto poétu nejsou zahmuti zaméstnanci, ktefi pracuji ve spoleénosti na zakladé dohody o pracovni Einnosti
resp. dohody o provedeni price.

Oroanizaéni sloFkv v zahranici
Spolednost e-Finance, a.s. ani Zadny jiny ¢len skupiny e-Finance nemaji Zédnou organizalni sloZku
v zahraniéi.

Skuteénosti, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy

Po rozvahovém dni nenastaly Z&dné jiné vyznamné skute¢nosti, které jsou nebo by mohly byt vyznamné pro
naplnéni uéelu vyroéni zpravy.

Prilohy

o Uplna G&etni zdvérka za rok 2016 (rozvaha, vykaz zisku a ztrity, piiloha v Getni zavérce, piehled o
zménéch vlastniho kapitalu, pfehled o penéznich tocich)

* Zpriva nezévislého auditora
Zpréava o vztazich mezi propojenymi osobami

V Bmé dne 18.4.2017

Predstavenstvo spoleénosti e-Finance, a.s.:

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

Radék Jakubec, MBA, MSc.
pledseda pfedstavenstva

Ivo Skaroupka
mistopiedseda piedstavenstva

Mgr. Danicl Sobotka, MSe,
¢len predstavenstva
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