e-Finance

e-Finance, a.s.

Zakladni prospekt
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¢asné v maximalnim objemu nesplacenych dluhopisti 500.000.000,-K¢&
s dobou trvani programu 25 let
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Kapitolal. - Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje kone¢né podminky vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopisu e-Finance v ramci nabidkového programu ve smyslu ¢l. 8 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129 (dale jen ,Kone¢né podminky na-
bidky“). Zakladni prospekt byl vypracovan v souladu s nafizenim Evropského parla-
mentu a Rady (EU) 2017/1129 ze dne 14. Cervna 2017 o prospektu, ktery ma byt uve-
fejnén pfi vefejné nabidce nebo pfijeti cennych papirt k obchodovani na regulovaném
trhu, a o zruSeni smérnice 2003/71/ES (,Nafizeni o prospektu®) a nafizenim Komise v
prenesené pravomoci (EU) 2019/980 ze dne 14. bfezna 2019, kterym se doplnuje na-
fizeni Evropského parlamentu a Rady (EU) 2017/1129, pokud jde o format, obsah,
kontrolu a schvaleni prospektu, ktery ma byt uvefejnén pfi vefejné nabidce cennych
papirll nebo jejich pfijeti k obchodovani na regulovaném trhu, a zruSuje nafizeni Ko-
mise (ES) €. 809/2004 (,Nafizeni Komise®). Za kone€ny prospekt jednotlivé emise dlu-
hopisu e-Finance v ramci nabidkového programu se povaZzuje tento Zakladni prospekt
a Konecné podminky pro danou emisi (dale jen ,Prospekt® nebo téz ,Prospekt Dluho-
pist“). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny Doplinék dluho-
pisoveého programu pro danou emisi.

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych Dluhopist nesmi pFekro€it Castku
1.000.000.000,- K& a souc¢asné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nespla-
cenych Dluhopist v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k Zzadnému oka-
mziku pfekrocit 500.000.000,- K¢&. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které
muze Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopist v ramci Programu, €ini 25 let.

Emisni podminky obsazené v Kapitole IV tohoto dokumentu jsou spole¢né emisni pod-
minky pro pfedem neurceny pocet emisi dluhopisti 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 doplhovanych podminek
emise a nalezitosti dluhopisu zachovano stejné nazvoslovi pojmu jak jsou tyto pojmy
definovany v ramci tohoto dokumentu.

Zakladni prospekt dluhopisu byl vyhotoven k datu 27.07.2020.
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Kapitola ll. - Obecny popis dluhopisového programu

Dluhopisovy program byl zfizen v roce 2020.

Na zakladé Dluhopisového programu je Emitent opravnén vydavat v souladu s prav-
nimi predpisy jednotlivé Emise dluhopisi az do celkové jmenovité hodnoty
1.000.000.000 K¢. Celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nesplacenych Dlu-
hopisi v ramci Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku prekrocit
500.000.000 K¢&.

Doba trvani Dluhopisového programu, béhem které mdze Emitent vydavat jednotlivé
Emise v ramci programu, Cini 25 let.

Dluhopisy budou vydany jako listinné cenné papiry.

S Dluhopisy bude spojeno zejména pravo na splaceni jmenovité hodnoty a pravo na
vynos z Dluhopisu.

S Dluhopisy je téz spojeno pravo ucastnit se a hlasovat na schlizich viastnikd Dluho-
pisu v pfipadech, kdy je takova schlize svolana v souladu se zakonem o dluhopisech,
resp. Emisnimi podminkami.

S Dluhopisy je dale spojeno pravo zadat v Pfipadech neplnéni zavazkul (jak jsou uve-
deny v Emisnich podminkach) svolani schlize vlastniku, ktera maze rozhodnout o
pred€asném splaceni Dluhopisu.

Vynos z Dluhopisl bude stanoven pevnou urokovou sazbou.

Pro kazdou Emisi dluhopisti vydavanou v ramci Dluhopisového programu pfipravi Emi-
tent DopInék dluhopisového programu, tj. doplnék spole&nych emisnich podminek Dlu-
hopisového programu pro takovou Emisi. V Doplfiku dluhopisového programu bude
zejména uréena jmenovita hodnota a pocet Dluhopist tvoficich danou Emisi, Datum
emise dluhopist a zpUsob jejich vydani, vynos Dluhopisti dané Emise a jejich emisni
kurz, data vyplaty vynosu z Dluhopisl a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité,
pFip. jiné hodnoty, jakoz i dalSi specifické podminky Dluhopist dané Emise.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 5 (celkem 118)



Kapitola lll. - Rizikové faktory

Zajemce o koupi Dluhopist by se mél seznamit s timto Prospektem jako celkem. In-
formace, které Emitent uvadi v této kapitole prfedklada pfipadnym zajemcim o koupi
Dluhopist k zamysleni, jakoz i dal$i informace uvedené v tomto Prospektu, by mély
byt kazdym zajemcem zvazeny pfed u€inénim rozhodnuti o investovani do Dluhopisu.
Nakup a drzba Dluhopist 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 Dluhopisli, neomezuje jakakoli
prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopist a neni jakymkoli in-
vestiénim 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 Dluhopist provedené pfi-
padnym nabyvatelem Dluhopist NiZze uvedena rizika jsou v ramci této kapitoly fazena
podle jejich vyznamnosti v ramci jednotlivych kategorii.

Emitent identifikoval pfedevsim tyto rizikoveé faktory vztahujici se k Emitentovi:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky
Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spolecnostech
Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Riziko neobsazenosti pronajimanych nemovitosti

Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje
Riziko konkurence

Riziko neziskani vefejnopravnich povoleni

Riziko poklesu cen nemovitosti

. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopis(
10.Riziko objemu zavazku

11.Riziko ztraty kliCovych osob

12.Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti
13.Riziko nesplaceni pohledavek

14.Riziko subdodavatell stavebnich praci

©CeNO>ORWN=

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

Riziko nesplaceni

Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Riziko dluhopisl s pevnou urokovou sazbou
Riziko inflace

Mozna nizka likvidita dluhopisU

Moznost pfed€asného splaceni dluhopisu

Riziko emisi jinych dluhopist a bankovnich uveér(

Nookrwh =

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 6 (celkem 118)



Rizikové 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 piijmy Emitenta. Celkovy pokles hos-
podaiské vykonnosti v Ceské republice &i pfipadna pravni a politicka nestabilita maze
negativné ovlivnit vysledek hospodareni Emitenta, coz by v zavaznych pfipadech
mohlo vést ke snizené schopnosti nebo uplné neschopnosti Emitenta plnit zavazky
vyplyvajici z Dluhopisu. Pokles hospodarského vykonnosti mize mit vliv na €innosti a
poskytované sluzby spoleCnostmi v ramci skupiny. U spoleCnosti, které se zabyvaji
developmentem muze mit pokles hospodarské vykonnosti vliv na poptavku po nemo-
vitostech, u které maze dojit k jejimu poklesu a naslednému poklesu cen, ktery by mél
negativni vliv na vynosy z prodeje. Spole€nosti, které poskytuji pronajem komercnich
prostor v nemovitostech, mohou v pfipadé poklesu makroekonomickych ukazatell
rovnéz zaznamenat pokles v poptavce po najmu téchto prostor nebo pokles vySe na-
jemného, ktery by se odrazil na vynosech z téchto nemovitosti. Spolecnosti poskytujici
ubytovaci a kongresové sluzby a sluzby v pohostinstvi mohou z divodu poklesu vy-
konnosti hospodafrstvi rovnéz vystaveny poklesu poptavky po téchto sluzbach. Podle
souéasnych odhad(i Ceské narodni banky by ekonomika Ceské republiky méla v roce
2020 poklesnout 0 8%. Pro rok 2021 CNB predpoklada rist ekonomiky 0 4%."

2. Riziko zavislosti Emitenta na dcefinych spoleénostech

Emitent poskytuje svym dcefinym spole¢nostem vysoky objem finan¢nich prostredku
prostfednictvim financnich vypomoci. Celkova vySe pohledavek z finan¢nich vypo-
moci za dcefinymi spole¢nostmi véetné vycislenych uroku &ini k datu prospektu ¢astku
251.446.000,-K¢, coz odpovida 36,5% celkovych aktiv Emitenta. Emitent je zavisly na
vykonnosti dcefinych spole¢nosti a uspésnosti jejich podnikani. V pfipadé negativnich
hospodarskych vysledkd dcefinych spole¢nosti Emitenta maze dojit k jejich neschop-
nosti splacet zavazky Emitentovi. Hospodarské vysledky dcefinych spolecnosti jsou
uvedeny nize u Rizika neschopnosti splacet nominalni hodnotu Dluhopisu.

Konkrétni spolecnost, ktera od Emitenta takové financovani obdrzi, poté prostfedky
muze pouzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydajd do nemovitosti. Splaceni
dluht vaéi Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vy-
sledcich konkrétni spole€nosti ze Skupiny. Spole¢nosti ve Skupiné pasobi na realitnim
trhu a plsobi na né zejména vySe popsana rizika vztahujici se k investicim do nemo-
vitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spoleCnosti ve Skupiné a nepfimo
Celit rizikim podnikani spole¢nosti ve Skupiné. To mlze snizit schopnost spole¢nosti
ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

' Prognéza CNB zkvétna 2020, kvéten 2020. Ceska narodni banka (online). Dostupné z:
https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/
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Spolecnosti ve Skupiné v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi opatie-
nimi VIady CR mohou byt ovlivnény zménami v poptavce po nemovitostech na realit-
nim trhu. Situace na realitnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu nevy-
kazuje vyznamné propady v poptavce po nemovitostech, avSak v dobé vydani tohoto
Zakladniho prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé validnich sta-
tistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni Casovy usek doposud nejsou k dispozici.

Spolecnosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou Cinnosti zaméfeny na posky-
tovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi Celily v souvislosti pandemii ne-
moci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi VIady CR vypadkim pfijmd, které se po uvol-
néni opatfeni zacCinaji vracet ke stavu pfed omezenimi. Tyto osoby rovnéz okamzité
reagovaly na pfijaté opatfeni zmé&nami ve zplsobu poskytovani sluzeb a zménami ve
sluzbach samotnych, aby snizZily dopad omezeni na jejich hospodareni. Rizikem téchto
spolecnosti i pfes pfijata opatfeni vSak zistava moznost, Ze nedojde k narustu trzeb
do puvodniho stavu.

3. Zavislost Emitenta na realitnim trhu

Jedinymi podnikatelskymi aktivitami Emitenta jsou realitni ¢innost, obchodovani s ne-
movitostmi, sprava vlastnich nemovitosti, sprava a drzeni obchodnich podill v ob-
chodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou ¢innosti je sprava vlastnich nemovi-
tosti. Hospodarskeé vysledky Emitenta jsou tedy zavislé na celkovém vyvoji realitniho
trhu v Ceské republice, ktery ovliviiuje zejména vyvoj na trhu hypoték (tj. Grokové sa-
zby, ochota bank pujovat, pozadavky na Zadatele o hypotéku nebo jiny obdobny
uvér), 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 potfebuiji rychle inkasovat kupni cenu za prodej jejich
nemovitosti, mohly by tyto skute€nosti negativné ovlivnit celkovou financni situaci Emi-
tenta. Hospodarské vysledky Emitenta dale zavisi na tom, zda spole¢nost bude
schopna vybrat vhodné nemovitosti z pohledu naCasovani prodeje, lokality, a rovnéz
na spravném odhadu trzni ceny. Emitent and spole¢nosti ovladané stejnou osobou
jako Emitent nezaznamenali v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 a pfijatymi
opatfenimi VIady CR vyznamné zmé&ny v poptavce po nemovitostech. Situace na rea-
litnim trhu v dobé vydani tohoto Zakladniho prospektu nevykazuje vyznamné propady
v poptavce po nemovitostech, vyjma kratkodobych pronajmu v Praze, popf. poptavce
po luxusnich reziden¢nich nemovitostech. Riziko poklesu poptavky vSak mize nastat
i z jinych davodd, nez je vySe uvedena pandemicka situace, a mohla by mit pfimy vliv
na hospodarské vysledky Emitenta.

4. Riziko neobsazenosti pronajimanych nemovitosti

Dulezitou podnikatelskou aktivitou Emitenta a spole€nosti ve skupiné je pronajem ne-
movitosti za uCelem bydleni, a rovnéz pronajem komercnich prostor ur€enych k pod-
nikani. V pfipadé poklesu poptavky po téchto nemovitostech, mize dojit ke snizeni
obsazenosti téchto nemovitosti nebo k nutnosti upravit vySi najemného, aby bylo
mozné ziskat nové najemce. Pokles vynosl z pronajmu nemovitosti by poté mohl mit
negativni vliv na schopnosti spole¢nosti ve skupiné splacet své zavazky Emitentovi,
popf. by mohl mit vliv na vynosy samotného Emitenta, ktery je rovnéz pronajimatelem
nemovitosti, coz by v kone¢ném disledku mohlo mit vliv na schopnost Emitenta spla-
cet své dluhy z Dluhopisli. Sou€asna situace v souvislosti s pandemii nemoci COVID-
19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR vyznamné zmény v poptavce po pronajmech
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nemovitosti Emitenta nepfinesla, nicméné toto riziko nelze v sou€asnosti pominout.
Dil¢i zmény v poptavce nastaly u jedno ze €lenu skupiny, a sice u spole¢nosti eFi Pa-
lace, s.r.o., ktera poskytuje ze 70% ze svych kapacit jako ubytovani hotelového typu a
30% na dlouhodobéjsi ubytovani, které nebylo opatfenimi nijak dot¢eno. V ramci ho-
telovych sluzeb doslo k uplnému vypadku klientd v prvnich dvou tydnech platnosti
opatfeni, nicméné po umoznéni ubytovani za ucelem vykonu zameéstnani vzrostla ob-
sazenost na tfetinu kapacity. Po mésici od ukon&eni platnosti opatfeni Viady CR se
obsazenost hotelovych kapacit dostala na Cisla pfed zavedenim opatfeni. V soucas-
nosti hotelovy provoz vykazuje vy$Si obsazenost, nez ve stejném obdobi minulého
roku.

5. 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 Casovém horizontu a za takovou cenu, aby generoval vynos nutny pro spla-
ceni dluhopist. S ohledem na skute¢nost, 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 sniZzené schopnosti €i
neschopnosti Emitenta ke splaceni dluhopisu.

6. Riziko konkurence

Emitent a spole€nosti ve Skupiné jsou u€astniky hospodarskeé soutéze v konkurenénim
odveétvi. Z tohoto dlivodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani
konkurence. V podminkach silné konkurence mize dojit k tomu, Ze nebude schopen
reagovat odpovidajicim zpusobem na konkurenéni prostfedi, napf. pfi obdobné kon-
kuren¢ni nabidce nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorSeni hospodarské situace
spolecnosti ve Skupiné. To muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financo-
vani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Spolecnosti ve Skupiné, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se
zménami v poptavce po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silngjSi konkurenci.
Spolecnosti ve Skupiné nemaji v dobé vydani prospektu potize s poptavkou po nemo-
vitostech, pfiéemz i v mésicich, kdy byla G&inna omezuijici opatfeni Vlady CR, se dafilo
realizovat prodeje nemovitosti v obvyklych cenach.

Spolecnosti ve Skupiné, které jsou svou podnikatelskou Cinnosti zaméfeny na posky-
tovani ubytovani, kongresovych sluzeb a pohostinstvi Celily v souvislosti pandemii ne-
moci COVID-19 a pfijatymi opatfenimi VIiady CR vypadkdm pFijma, které se po uvol-
néni opatfeni zacCinaji vracet ke stavu pfed omezenimi. Mozné riziko v tomto segmentu
spociva ve snizeni poptavky po téchto sluzbach, které mize mit vliv na konkuren&ni
prostfedi, kde muze dojit v ramci konkurenéniho boje k poklesu cen za poskytované
sluzby, coz muze vést k poklesu trzeb spole¢nosti ve Skupiné. Tyto spole¢nosti vSak
jiz v dobé trvani opatfeni vlady pfistoupily ke zménam ve formé a struktufe poskytova-
nych sluzeb, ¢imz doslo k rozmélnéni rizik. V dusledku téchto opatfeni by tyto spolec-
nosti mély byt schopny Celit vyzvam v ramci konkurenéniho prostfedi a obstat.

Nastane-li jakakoli vyznamna zména nebo vyvoj v souvislosti s pandemii COVID-19,
ktery by mél dopad na hodnoceni Emitenta nebo Dluhopist, Emitent vyhotovi dodatek
Prospektu v této souvislosti.
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7. Riziko neziskani verejnopravnich povoleni

V pfipadé vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti I1ze projekt realizovat
pouze na zakladé platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného
uzemniho rozhodnuti a stavebniho povoleni. Prodleni i neziskani platnych povoleni
muze zdrzet, pfipadné zcela zastavit planovanou vystavbu. V dusledku toho mohou
byt ohroZeny budouci planované vynosy z nemovitosti, které plynou spole¢nostem ve
Skupiné. To mlze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého
Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

U aktualné realizovanych developerskych projektt ¢lent skupiny je toto riziko mini-
malni, ato z nize uvedenych divodu.

U rekonstrukce zameckého arealu v Racicich a vystavby ubytovacich zafizeni v obci
Lipova-lazné je riziko minimalni, jelikoz pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pra-
vomocna povoleni pfislusnych spravnich organl vyjma zameéru rekonstrukce hajenky
v Racicich, kde bude v nejblizSi dobé uzaviena verejnopravni smlouva podle staveb-
niho zakona.

Na zamér vystavby bytového domu na ulici Holzova je vydano pravomocné uzemni
rozhodnuti, které je pro vystavbu zasadni. Ziskani stavebniho povoleni by jiZ nemélo
byt zasadni prekazku.

U rekonstrukce budova na namésti 28. fijna v Brné disponuje ¢len skupiny vSemi pra-
vomocnymi povolenimi a stavba je v sou€asnosti dokoncovana.

U vystavby rodinnych dom( ve Vranové a Tu€apech toto riziko jiz neni relevantni, jeli-
koz vystavba ve Vranoveé jiz byla zkolaudovana a pro vystavbu v Tu€apech bylo vy-
dano pravomocné spole¢né uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni.

Co se ty€e dalSich budoucich stavebnich zamérd v ramci Skupiny, které mohou byt
financovany Emitentem, je toto riziko vice relevantni, a to zejména s ohledem na
obecné dlouho trvajici uzemni a stavebni fizeni v Ceské republice, nicméné& &lentim
skupiny se dafi opatfovani verejnopravnich povoleni, a to zejména z divodu kvalitni
projektové a inzenyrskeé €innosti, a rovnéz pravnim servisem v ramci skupiny.

8. Riziko poklesu cen nemovitosti

Pokud by doSlo k neoCekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné snizila
trzni cena nemovitosti v portfoliu Emitentem financovanych spole¢nosti ve Skupinég,
které podnikaji v oblasti developmentu, oproti cené, ktera byla pfisuzovana této nemo-
vitosti na zakladé ocenéni, muze mit tento pokles trzni ceny negativni vliv na hospo-
darsky vysledek této spolecnosti, jeji schopnosti splacet své dluhy Emitentovi a tim i
schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

9. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopist

V pfipadé, Ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopisu véetné
jejich vynosu, budou vlastnici dluhopisti nuceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopis(
vCetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit v insol-
venénim fizeni. Emitent v sou¢asné dobé& nema dostatek vlastnich zdroji na splaceni
dluhopis, které pfedpoklada vydat. Hospodareni Emitenta ani jeho dcefinych spolec-
nosti negeneruje v souCasné dobé dostateéné zisky ani penézni toky na splaceni
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jmenovité hodnoty vydanych dluhopistl. Hospodarské vysledky Emitenta a jeho dcefi-
nych spolecnosti po zdanéni jsou uvedeny v tabulce:

Hospodaisky vysledek | Hospodaisky vysledek za
za obdobi 1.1 az obdobi 1.1 az 31.12.2019
Spolec¢nost 31.12.2018 v tis. K¢. v tis. K¢.
e-Finance, a.s. 722 1682
eFi Palace, s.r.o. 207 227
e-Finance Reality, s.r.o. -2883 -1163
Czech Property Fund, s.r.o. 241 12035
e-Finance EU, a.s. 330 -2588
e-Finance Developer, s.r.o. -1810 385
eFi Palace Resort, s.r.o. -544 -568
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. -1721 -2900
e-Finance Zamek Racice, s.r.o. -1609 -1732
eFi Breclav, s.r.o. -99 -89
eFi Sport Centrum, s.r.o. -356 -2
eFi Brewery, s.r.o. 0
e-Finance Byty, s.r.o. 0
e-Finance CZ, a.s. 0

Celkovy objem dlouhodobych zavazk(l Emitenta €ini ke dni 30.06.2020 ¢astku ve vysi
601.519.000,-K¢&. Celkovy objem likvidnich aktiv Emitenta je tvofen obéznymi aktivy
ponizenymi o zasoby, a k 30.06.2020 cCini ¢astku celkem 312.133.000,-KE. Emitent
zahrnuje do likvidnich aktiv pohledavky vuci ovladanym osobam, které jsou splatné 1
rok od vyzadani.

Emitent upozoriuje zejména na riziko nemoznosti v€asného splaceni jednotlivych
emisi dluhopisu emitovanych v ramci dluhopisového programu Emitenta v pfipadég, ze
vynos z upsani emise dluhopisli navazujici na aktualné splatnou emisi dluhopist ne-
dosahne vySe nesplacené Casti aktualné splatné emise.

10. Riziko objemu zavazku

Vyjma pfipadnych omezeni tykajicich se potencialniho nového zadluzeni Emitenta
z emisnich podminek Dluhopist, neexistuje zadné vyznamné pravni omezeni tykajici
se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového financovani Emitenta. S ris-
tem dluhového financovani Emitenta roste riziko, ze by se Emitent mohl dostat do pro-
dleni s pInénim zavazkl vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisu.

Celkovy objem zavazkl Emitenta Cini k 31.12.2019 ¢astku 617.842.000,-K&. Z toho
¢ini objem dlouhodobych zavazku 509.848.000,-K¢ a kratkodobych zavazku Castku
107.994.000,-K¢.

Dlouhodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopisu
ve vySi 458.780.000,-K¢&, zavazku z bankovnich uvérl ve vysi 48.765.000,-K¢ a dal-
Sich zavazku blize specifikovanych v rozvaze ve vysi 2.303.000,-K¢.

Kratkodobé zavazky se skladaji z jmenovité hodnoty Emitentem vydanych dluhopist
ve vysi 69.810.000,-K&, ze zavazkl z bankovnich uvéra ve vysi 1.895.000,-K¢&, kratko-
dobych zaloh ve vysi 14.753.000,-K¢ a dalSich zavazku blize specifikovanych v roz-
vaze ve vySi 21.536.000,-K¢.
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Jmenovita hodnota Emitentem vydanych dluhopist se sklada z dluzné &astky za vy-
dané dluhopisy k datu 31.12.2019 ve vysi 528.590.000,-K¢, z Casového rozliSeni uroku
za budouci obdobi ve vysi 34.034.000,-KE a z Casového rozliSeni pasiv ve vySi
8.748.000,- K¢&.

K datu 31.12.2019 €ini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku ve vysi 667.677.000,-K¢,
z toho dlouhodobé pohledavky €ini Castka ve vysi 329.896.000,-K¢, kratkodobé pohle-
davky cCini ¢astka ve vysi 18.823.000,-K¢, kratkodoby finanéni majetek Cini ¢astka ve
vySi 62.273.000,-K¢, nemovitosti, vCetné zasob tvofenych nemovitostmi Cini ¢astka
115.365.000,- K¢, podily v ovladanych osobach €ini ¢astka 94.650.000,-K& a Casové
rozliSeni aktiv Cini ¢astku 34.892.000,-K¢.

K datu 30.06.2020 Cini celkovy objem aktiv Emitenta ¢astku 679.355.000,-K¢ a celkovy
objem zavazku emitenta ¢astku 624.169.000,-K¢&.

11. Riziko ztraty klicovych osob

KliCové osoby Emitenta a spoleCnosti ve Skupiné Emitenta (Clenové statutarnich or-
ganu) spoluplsobi pfi vytvareni a uskutechovani klicovych podnikatelskych strategii
Skupiny Emitenta. Jejich €innost je rozhodujici pro celkové fizeni Skupiny Emitenta a
jeji schopnost zavadét a uskuteCnovat tyto strategie. Emitent véfi, Ze Skupina Emitenta
je schopna udrzet a motivovat tyto osoby, nicméné pfesto tuto skutecnost neni scho-
pen zarucit. Pfipadna ztrata téchto osob by mohla negativné ovlivnit podnikani Emi-
tenta zejména tak, Zze bude ohrozen planovany development a nasledny provoz ¢i pro-
dej nemovitosti, o kterych maji kliCové osoby podstatné informace a fidi jejich nakup,
development, jejich provoz ¢&i nasledny prodej. To mlze vést ke snizeni vynosu pfi-
slusnych spole¢nosti ze Skupiny Emitenta, jejich schopnosti splacet své dluhy z finan-
covani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluho-
pisu.

12. Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti

Nemovitosti ve vlastnictvi Emitenta mohou byt poSkozeny ¢€i jinak znehodnoceny na-
hodilou Skodni udalosti, na zakladé které vznikne Emitentovi Skoda nebo ujma. Ackoli
Emitent udrzuje nemovitosti ve svém vlastnictvi pojisténé, je moznée, 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 sniZzené schopnosti €i neschopnosti
Emitenta ke splaceni dluhopisu.

13. 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 vici fizenym osobam, nejsou zajisténé a v pfipadé jejich Fadného
nesplaceni €i 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. K datu prospektu ma Emitent tyto pohledavky po splatnosti:

Pohledavky Objem
Po splatnosti do 30 dnu 10.000,-K¢&
Po splatnosti do 60 dnu 6.000,-K¢
Po splatnosti do 90 dnu 0,- K&
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Po splatnosti nad 90 dn( 0,- K&

14. Riziko subdodavatell stavebnich praci

Subdodavatelé stavebnich praci provadéjici vystavbu pro Emitenta mohou zpUsobit
svou Cinnosti pfi provadéni stavebnich praci, nizkou kvalitou provedenych stavebnich
praci, ¢i nesplnénim termint dokonceni vystavby Skody Emitentovi a zpasobit prodleni
pfi realizaci stavebnich projektd, které muze navysit celkové naklady na stavebni pro-
jekt &i zplsobit ztratu Emitentovi.
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Rizikové faktory vztahujici se k Dluhopistiim

1. Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina pUj¢ka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okol-
nosti maze dojit k tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dlu-
hopisu a pfipadné vynosy dluhopisti a hodnota pro Vlastniky dluhopist pfi splaceni
muZze byt nizSi nez vyse jejich plvodni investice, za urcitych okolnosti muze byt hod-
nota i nulova. Schopnost Emitenta splatit iroky z Dluhopisu €i jistinu zavisi pfedevsim
na podnikatelské uspésnosti spoleCnosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud
spole¢nosti ve Skupiné nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem,
mohlo by to vést ke snizeni schopnosti Emitenta splnit své dluhy z DluhopisU.

2. Dluhopisy jsou nezajisténé zavazky

Na pohledavky Vlastnik dluhopist se pro pfipad neschopnosti Emitenta dostat svym
dluhiim z vydanych Dluhopist nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo
na pInéni, napf. z Garanéniho fondu obchodnikd s cennymi papiry. Tim se pohledavky
z Dluhopisu li§i napfiklad od pohledavek z vkladd u bank nebo od pohledavek z titulu
neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici ve vydani ma-
jetku zakazniklm. Dluhopisy zakladaji pfimé, nezajisténé, nepodminéné a nepodfri-
zené zavazky Emitenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné
jak mezi sebou navzajem, tak i alespon rovnocenné vic&i véem dalSim soucasnym i
budoucim nepodfizenym a nezajisténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazku
Emitenta, u nichz kogentni ustanoveni obecné zavaznych pravnich predpist stanovi
jinak. V dusledku toho se pfipadni vlastnici Dluhopisu vystavuji pfimému hmotnému
riziku, a to v€etné zastaveni vyplaty uroku &i jistiny nebo ztraty vyznamné ¢asti Ci celé
své investice v pfipadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné ¢i nedobrovolné) upadek, a to
z vySe uvedenych duvodu nezajisténi dluhopisu.

3. Riziko dluhopistl s pevnou urokovou sazbou

Investor by si mél byt védom, Ze ceny dluhopisu a velikost trzni urokové miry se chovaji
protichdné. Pokud dojde k poklesu urokovych mér, dojde zaroven k ristu cen dluho-
pisu na trhu a naopak. Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak mize postih-
nout riziko poklesu ceny takového dluhopisu, pokud by se zvySily trzni urokové sazby.
Nominalni urokova sazba je po dobu existence Dluhopisi neménna, avSak aktualni
urokova sazba se na finan¢nim trhu obvykle denné méni. Tim, ze se zméni trzni uro-
kova sazba, se v opacném smeéru méni cena Dluhopisu s pevnou urokovou sazbou.
To znamena, Ze pokud se trzni urokova sazba zvysi, snizi se cena Dluhopisu s pevnou
urokovou sazbou. Plati také pravidlo, ze €im je splatnost dluhopisu delsi, tim citlivéjSi
je cena Dluhopisu na rust trznich drokovych mér.

4. Riziko inflace

Rust inflace snizuje vysi realného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace pre-
kro€i pevnou urokovou sazbu dluhopisu, je hodnota realnych vynosu z investice do
Dluhopisu zaporna.
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5. Mozna nizka likvidita dluhopist

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

6. Moznost pred¢asného splaceni dluhopist

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy pfedCasné splatit. Vzhle-
dem k tomu, Ze Emitent bude opravnén emisi Dluhopisl pfed¢asné splatit na zakladé
vlastniho rozhodnuti a k jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopist takové Emise vy-
staven riziku nizSiho nez predpokladaného vynosu z divodu takového pred€asného
splaceni. V tomto pfipadé tedy investor Celi riziku, Ze zisky plynouci z dluhopisu, Ci
obdrzené finance za splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat do aktiv
se stejnou vynosnosti..

7. Riziko emisi jinych dluhopist a bankovnich uvéru

Vzhledem k tomu, Ze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluho-
pisU, nez jsou Dluhopisy, a je rovnéz mozné, ze bude Cerpat finanéni prostfedky z ban-
kovnich uveér(, existuje riziko, Ze budou v pfipadném insolvenénim fizeni Emitenta po-
hledavky Vlastniku dluhopist uspokojeny v mensi mife, nez by byly uspokojeny, kdyby
Emitent dalSi emise dluhopist nevydal, popf. ne€erpal finanéni prostfedky prostfed-
nictvim bankovnich avérd.
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Kapitola IV. - Znéni spole€énych emisnich podminek dluho-
pisového programu e-Finance a dalSi udaje o nabizenych
dluhopisech

Oddil A. Znéni spoleénych 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 urcen v Doplriku dluhopisového programu

pro konkrétni emisi dluhopist |

c. Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikaéni oznadeni podle mezinarodniho

pis: systému Cislovani pro identifikaci cennych papira [
ISIN bude uréen v Doplriku dluhopisového pro-
gramu pro konkrétni emisi dluhopist |
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-informace/, a v sidle Emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé bro-
Zury a na elektronickém nosici dat CD.

f. Vynos dluhopisu: [ bude uréen ro¢ni pevnou procentni sazbou uve-
denou v Doplnku 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 udet 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 ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostatecnou
informaci o vySe 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 pfijemce 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 da-
kaz musi byt Emitentovi doru¢en nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dntl po Rozhod-
ném dni. Emitent bude zejména opravnén pozZadovat plnou moc v pfipadé
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zastoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezina-
rodni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni
stranou) uplatiuje narok na danové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emitentovi
spolu s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti doklad o svém dariovém domicilu a
dal$i doklady, které si Emitent a pfislusné darnové 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 takové Instrukce. V pfipadé originala cizich ufednich listin nebo ufedniho
oveéreni v ciziné si Emitent muze vyzadat poskytnuti pfislusného vyssiho nebo
dalSiho ovéfeni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent muze
zadat uredni preklad veskerych dokumentu z ciziho jazyka do ¢estiny. Instrukce
je povazovana za rfadnou, pokud splnhuje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

Zavazek vyplatit urokovy vynos nebo splatit jmenovitou hodnotu Dluhopisu se
povazuje za fadné splnény, pokud je pfislusna ¢astka poukazana Opravnéné
0sobé na udet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopisl nebo v souladu s Instrukci a pokud je nejpozdéji v den splatnosti ode-
psana z uctu Emitenta. V pfipadé, Ze neni mozno platbu uskuteénit na ucet uve-
deny ve Smlouvé o upsani dluhopist z divodu jeho zaniku a pokud Opravnéna
osoba nedoda Emitentovi Instrukci, zavazek splatit urokovy vynos nebo splatit
jmenovitou hodnotu Dluhopisli se povazuje za fadné spinény, pokud je pfi-
slusna Castka poukazana Opravnéné osobé nejpozdéji do 10 (deseti) pracov-
nich dnt ode dne, kdy Emitent obdrzel fadnou Instrukci, a zaroven je odepsana
z uctu Emitenta. Pro pfipad opozdéné platby Opravnéna osoba neni opravnéna
pozadovat urok Ci 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 vysSi v misté a zpusobem,
jez jsou uvedeny v téchto spole€nych emisnich podminkach a dale se zavazuje
ke dni splatnosti pfislusnych urokovych vynosu splatit tyto vynosy v piné vysi
v misté a zpusobem, jez jsou uvedeny v téchto spoleénych emisnich podmin-
kach.

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

gramu pro konkrétni emisi dluhopist ]

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

c) Lhdta pro upisovani dluhopisu:
[Lhdta pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopist bude uréena v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopist.]

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

e) Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
[ 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:
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Mistem upisovani dluhopist bude sidlo Emitenta. Vydani dluhopist bude probi-
hat oproti splaceni ¢astky emisniho kurzu dluhopisu v hotovosti nebo pfedlozeni
potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni u¢et Emitenta, toto po-
tvrzeni maze byt ve formatu vypisu z uctu investora &i 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 bydlisté prvniho vlastnika dlu-
hopisu, datum uhrady emisniho kurzu dluhopisu a datum jeho pfedani prvnimu
vlastnikovi. Tyto udaje budou zapsany do seznamu viastnikd dluhopist a dlu-
hopis bude pfedan prvnimu vlastnikovi. Mistem pfedani je sidlo Emitenta. Mezi
datem Upisu, datem splaceni a datem prfedani mize nastat ¢asova prodleva v
délce nezbytné pro ovéreni pfijeti platby emisniho kurzu a fyzické vystaveni dlu-
hopis(.

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uro€eny pevnou urokovou sazbou ve vySi stanovené v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu.

Den vyplaty uroku bude stanoven v Dopliiku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopis.

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”, pod bod h. "Zplsob 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 spoleénych emisnich podminek ro-
zumi jedno obdobi pocinajici datem emise a koncici v pofadi prvnim Dnem vy-
platy uroku (vCetné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné& navazujici rocni obdobi
pocinajici dnem nasledujicim po Dni vyplaty uroku a koncici dalSim nasleduiji-
cim Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

Pro ucely vypoctu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisiim 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 pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfislusné Grokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Castka
urokového vynosu pfislusejici 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-
ného zlomku dni vypoc¢teného dle konvence pro vypocCet uroku uvedené vyse.
Takto stanovena Castka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihaléfe nahoru.

h) Zdanovani vynosu dluhopisu:
Emitent upozoriuje, Ze danové predpisy Clenského statu investora a danové
pravni pfedpisy zemé sidla emitenta mohou mit dopad na pfijem plynouci z cen-
nych papira.
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Vynos z dluhopisu je zdanovan podle obecné zavaznych pravnich predpist
Ceské republiky. Ke dni vyhotoveni téchto spoleénych emisnich podminek je
pravni Uprava zdanéni vynosu z dluhopist zakotvena v zakonu €. 586/1992 Sb.
zakon o danich z pfijmd, ve znéni pozdéjSich pravnich pfedpist (dale jen
"ZDP").

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosu 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 Cini 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 vynost Emitent srazi dan ve vySi 15%
z urokoveého vynosu. Tuto dan odvede za vlastnika dluhopisu pfislusSnému
spravci dané, a vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen urokovy vynos jiz po ode-
Cteni dané z pfijmu.

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosl z prodeje dluhopisti zakotveno v § 10
odst. 1) pism. b) ZDP, dle ustanoveni § 10 odst. 4) ZDP, je zakladem dané (dil-
¢im zakladem dané) pfijem sniZeny o vydaje prokazatelné vynalozené 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. w
jsou osvobozeny pfijmy z uplatného pfevodu cennych papirQ a pfijmy z podilt
pripadajici 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. x ZDP je pfijem z prodeje cenného papiru od dané osvobozen,
presahne-li doba mezi nabytim a pfevodem tohoto cenného papiru pfi jeho pro-
deji dobu 3 let. V ostatnim se na tyto pfijmy vztahuji obecna ustanoveni o danich
z pfijma 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 vlastnik
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 dluhopisll stanoveno obecné tak, ze
predmétem dané jsou pfijmy z veskeré Cinnosti a z nakladani s veSkerym ma-
jetkem /§ 18 odst. 1) ZDP/ a na vynosy z dluhopisU, jakoZz i na vynosy z prodeje
dluhopisU, se tedy vztahuji obecna ustanoveni o danich z pfijma pravnickych
osob.

i) Osoby zabezpecdujici vydani a splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu:
Vydani jakoz i splaceni dluhopist a vyplaceni vynosu z dluhopisti bude zabez-
pecovat Emitent sam.
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j) Proml&eni prav z dluhopisu:
Proml&eni prav z dluhopisu se fidi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni
schvaéleni téchto spoleCnych emisnich podminek se prava spojena s dluhopisy
promlcuji uplynutim 3 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakl.
§ 629 a nasl. zakona 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni pozdéjSich prav-
nich predpisu.

k) Zplsob oznamovani svolani schiize vlastnik dluhopisu:
Oznamovani svolani schize vlastnikd dluhopisu, jakoZz i zpusob uvefejhovani
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-informace/. Za datum oznameni se poklada datum uverejnéni.

I) Rozhodny den pro u€ast na schuzi vlastniku
Dnem rozhodnym pro u€ast na schuzi vliastnik( je desaty den prfede dnem ko-
nani schlize vlastnika dluhopisu.

m) Rating emitenta, rating emise:
Ohodnoceni finanni zpUsobilosti Emitenta (rating) nebylo provedeno.
[Informace o uvérovém hodnoceni pfidéleném cennym papirim budou uvedeny
v Doplnku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisu. ]

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

o) Informace o vykonu dohledu a schvaleni prospektu Ceskou narodni bankou:

Ceska narodni banka vykonava v souladu se zakonem &. 15/1998 Sb., o do-
hledu v oblasti kapitalového trhu a o zméné a doplinéni dalSich zakon, ve znéni
pozdéjSich predpisl, dohled nad kapitalovym trhem.
Prospekt, jehoz souéasti je znéni téchto Emisnich podminek, Ceska narodni
banka schvaluje pouze z hlediska uplnosti udaji v ném obsazZenych. P¥i jeho
schvalovani Ceska narodni banka neposuzuje hospodaiské vysledky ani fi-
nanéni situaci Emitenta a jeho schvalovanim Ceska narodni banka negarantuje
budouci ziskovost Emitenta ani jeho schopnost splatit vynosy a jmenovitou hod-
notu 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 dluhopisu. |

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti Emitenta dle pis-
mene s) téchto spolecnych emisnich podminek je den zvefejnéni oznameni
Emitenta o pfedCasném splaceni dluhopisu uc€inéného dle pismene s) téchto
spole¢nych emisnich podminek. Takto uréeny den nesmi pfedchazet datu pfed-
Casné splatnosti o vice nez 30 dnd ani nasledovat po tomto datu.

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

s) PfedCasné 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 vypoc¢teného dle pism. g) téchto
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spole¢nych emisnich podminek ke dni zvefejnéni oznameni Emitenta o pfed-
Casném splaceni dluhopisu u€inénému na webovych strankach Emitenta
www.e-finance.cz/dluhopisy-informace/. Emitent po zvefejnéni oznameni o
pred€asném splaceni dluhopisu za$le toto oznameni vlastnikim dluhopist za-
psanym v seznamu vlastnikl na jejich posledni znamou adresu.

t) PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Predc¢asné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu neni
mozne.

u) Vykup dluhopisti Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu

Emitent prohlaSuje, Ze na Zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vlastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi s tim, ze 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 uzavfeni kupni smlouvy dluhopis Emi-
tentovi s podepsanym blankoindosamentem (rubopisem bez vypInénych 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 cCasti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spole€nych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o ¢astku uvedenou v Doplnku dlu-
hopisového programu.

v) DalSi prava spojena s vlastnictvim dluhopist

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

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schizi viast-
nikd v pfipadénavrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zméné
emisnich podminek vyzaduje Emitent povazuje tuto zménu za zménu zasadni
povahy.

Schuzi vlastnikt dluhopisu je dle ust. § 21 odst. 2) ZoDI opravnén svolat téz
vlastnik dluhopisu, jde-li o pfipad, kdy emitent porusil svoji povinnost podle § 21
odst. 1) ZoDI.

Emitent je povinen se schuze vlastnikl zu€astnit a poskytnout informace ne-
zbytné k rozhodnuti &i pfijeti stanoviska schlize vlastniku.

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopisu, muZze svolat schizi vlastnikd
jako spoleénou schizi viastnikll vSech dosud vydanych a nesplacenych dluho-
pisu (dale jen ,spole¢na schuze vlastniki®).

Emitent pro ucely svolani a konani schuze vlastnikl pofidi vypis z evidence
emise predmétnych dluhopisu.

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

Organizac¢né a technicky schiizi vlastniku 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 schuzi
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vlastnikl k tizi emitenta. Naklady spojené s uc€asti na schlzi vlastniki nese
vlastnik dluhopisu.

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

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

sobem:

a) zaslanim oznameni pisemné doporuc¢enou postou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnU od obdrzeni zvefejni zplisobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek, a to ve Ihaté nejméné 15 dnu pfede dnem jejiho
konani.

Oznameni obsahuje alespon

a) udaje identifikujici emitenta

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikaCni ozna€eni podle mezinarodniho
systému Cislovani pro identifikaci cennych papird a zaknihovanych cennych
papiru, bylo-li pfidéleno, nebo jiny udaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
le€né schlze vlastnikld tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

c) misto, datum a hodinu konani schize vlastnikd,

d) program jednani, vCetné pfipadného navrhu zmény emisnich podminek a je-
jich zdlvodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro u€ast na schuzi vlastniku.

Pokud se schlize vlastnikl kona na navrh vlastnika dluhopisu, poskytne mu
emitent potfebnou soucinnost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schiize vlast-
nikd, 1ze na této schizi rozhodnout jen za U€asti a se souhlasem vSech vlastniku
dluhopisu.

Odpadne-li dlvod pro svolani schize vlastnik(i, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

Pribéh schize vlastniku:

(1) Schiize vlastnikl je schopna se usnaset, jestlize se ji uastni vlastnici
dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota pfedstavuje k rozhodnému dni pro ucast
na schuzi vlastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené &asti emise
dluhopisli. Spole¢na schlize vlastnikll je schopna se usnaset, jestlize se ji
u€astni viastnici dluhopisu, jejichZ jmenovitéa hodnota pfedstavuje ke dni, ktery
je rozhodny pro ucast na schuzi vlastnikd, vice nez 30 % jmenovité hodnoty
nesplacené Casti kazdé dosud vydané emise. NefeSi-li se problematika spo-
le¢na vSem emisim, je nutna ucast vlastnikd 30 % jmenovité hodnoty nespla-
cené Casti téch emisi, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schuze vlastniku, ktera ma rozhodovat o zméné emisnich pod-
minek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, nahradni
schizi vlastnikud tak, aby se konala do 6 tydnu ode dne, na ktery byla svolana
puvodni schlze vlastnikd. Konani nahradni schuze vlastniki s nezménénym
programem jednani se oznami vlastnikim dluhopist nejpozdéji do 15 dnu ode
dne, na ktery byla svolana puvodni schize vlastnikd. Nahradni schiize vlastnik
je schopna se usnaset bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pfed zahajenim schize vlastnikU je svolavatel povinen poskytnout za
uCelem kontroly UCasti na schlzi informaci o pocétu vSech dluhopisu

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 22 (celkem 118)




opravriujicich k ucasti na této schizi. Viastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta
ke dni, ktery je rozhodny pro u€ast na schizi vlastnikd se pro u€ely odstavcu 1
a 4 nezapocitavaji.

(4) Schuze vlastnikld rozhoduje prostou vétSinou hlasu pfitomnych vlast-
nikd dluhopisl. PocCet hlast kazdého vlastnika dluhopisu odpovida jeho podilu
na celkové jmenovité hodnoté nesplacené €asti emise dluhopist. Ke zméné
emisnich podminek, doplfiku dluhopisového programu nebo k ustaveni a odvo-
lani spole¢ného zastupce vlastniku dluhopisl je nutny souhlas tfi &tvrtin hlasu
pritomnych vlastnik( dluhopis(.

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

(6) Svolavatel vypracuje zapis o schlizi vlastniktd do 30 dnl ode dne jejiho
konani. Pokud schlze projednavala nékterou ze zmén zasadni povahy, musi
byt o schlzi pofizen notarsky zapis. Pokud schize vlastnikd s nékterou z téchto
zmén souhlasila, uvedou se v notarském zapisu jména téch vlastnik dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a poc¢ty kusl dluhopisu, které kazdy z téchto vlast-
nikd ma k rozhodnému dni pro uc¢ast na schizi vlastnik(l (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnu ode dne konani schlize vlastnikd uve-
fejnit vSechna rozhodnuti schlize vlastnikd, a to zpusobem, kterym uvefejnil
emisni podminky.

Spole¢ny zastupce vlastnikt dluhopisu:

(1) Ve vztahu ke kazdé emisi dluhopisu lze ustanovit spoleCného zastupce
vSech vlastniku dluhopisl této emise (dale jen "spolecny zastupce") na zakladé
pisemné smlouvy uzaviené nejpozdéji k datu emise dluhopist mezi spole¢nym
zastupcem a emitentem. Pro tyto ucely se na spoleéného zastupce hledi, jako
by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopisu. O jmenovani
nebo 0 zméné v osobé spole€ného zastupce muze kdykoli rozhodnout i schuze
vlastnikd.

(2) Rozhodne-li schlize vlastnikl o jmenovani nebo o zméné v osobé spolec-
ného zastupce, je emitent timto rozhodnutim vazan.

(3) Spolecny zastupce vykonava svou €innost s odbornou péci, zejména jedna
kvalifikované, Cestné a spravedlivé a v nejlepSim zajmu vlastnik( dluhopisu.
Spolecny zastupce vykonava vesSkera prava véfitele v souladu s emisnimi pod-
minkami nebo smlouvou podle odstavce 1 vlastnim jménem ve prospéch vlast-
nika dluhopisu; to plati i pro pfipad insolvenéniho Fizeni, vykonu rozhodnuti
nebo exekuce tykajicich se emitenta dluhopist nebo jeho majetku.

(4) Emisni podminky nebo rozhodnuti schlize vlastnikll musi obsahovat udaje
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nutné k identifikaci spoleéného zastupce vlastnikl dluhopisti a jeho oznaceni
jako spolec¢ného zastupce. Nezpfistupni-li emitent smlouvu podle odstavce 1,
nebo alespon jeji podstatnou &ast, investorim stejnym zplsobem jako emisni
podminky, musi emisni podminky obsahovat alespon popis prav a povinnosti
spolecného zastupce.

(5) Spole¢ny zastupce je vzdy vazan rozhodnutim vlastnikd dluhopist pfijatym
na schuzi vlastniku alespori prostou vétSinou hlast ohledné toho, jak ma vyko-
navat prava z pfislusné emise dluhopisu.

(6) Smlouva podle odstavce 1 nebo emisni podminky upravi podminky a postup
pfi zméné v osobé spole¢ného zastupce. Dojde-li ke zméné v osobé spolecného
zastupce, prechazeji prava a povinnosti ze smlouvy podle odstavce 1 a emis-
nich podminek v pIném rozsahu na nového spole¢ného zastupce.

(7) SpoleCny zastupce opravnén

a) uplatiiovat ve prospéch vlastnikd dluhopist vSechna prava spojena s dluho-
pisy,

b) kontrolovat pInéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit ve prospéch vlastnik dluhopist dalSi ukony nebo jinak chranit jejich za-
jmy.

(8) Pfi vykonu opravnéni podle odstavce 7se na spoleéného zastupce hledi,
jako by byl véfitelem kazdé pohledavky kazdého vlastnika dluhopist. V rozsahu,
v jakém uplatiiuje prava spojena s dluhopisy spole¢ny zastupce, nemohou vlast-
nici dluhopist uplatfiovat takova prava samostatné; tim neni dotéeno pravo
vlastnikd dluhopisli rozhodnout o zméné v osobé spolec¢ného zastupce.

Oddil B. Dalsi udaje o nabizenych dluhopisech

1. Pravni predpisy, podle kterych byly dluhopisy vytvoreny:
Vydani Dluhopist se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢&. 190/2004
Sb., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich predpisu.

2. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym dluhopistiim

Veskereé 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 pfisluSnou emisi v kone¢nych podmin-
kach nabidky.

4. Popis dalSich prav spojenych s dluhopisy
Prava spojena s dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba uve-

dena v seznamu vlastnikl vedeném Emitentem, neni-li zakonem stanoveno jinak. Pfe-
voditelnost dluhopisti nebude omezena.
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K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu va&i Emitentovi se vyzaduje predlozeni dlu-
hopisu s nepfetrzitou fadou rubopist nebo jiny dukaz o tom, Ze pfisluSna osoba je
vlastnikem dluhopisu; emitent zapiSe zménu vlastnika do seznamu vlastnikt dluhopist
bez zbyte€ného odkladu poté, co mu bude takova zména prokazana. K u€innosti pre-
vodu vlastnictvi dluhopisu vici Emitentovi se vyzaduje zapis o zméné vlastnika dluho-
pisu v seznamu vlastnik dluhopist. Emitent je povinen provést takovou zménu bez-
prostfedné poté, co mu bude takova zména prokazana.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na
uzemi Ceské republiky a v zahraniéi. Kategorie potencionalnich investor(, kterym jsou
cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopist neni uplatiiovano
predkupni 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 zplsob nabidky nebo prodeje
vztahuiji, Ze tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy, aniz by
byla dodrzena vSechna pfisluSna nafizeni a omezeni, ktera se na takovou osobu a
pFislusny zplsob nabidky a prodeje vztahuiji.

Prava spojena s emisi Dluhopisu, v€etné viech omezeni a postup pfi vykonu téchto
prav jsou popsany v této kapitole oddilu A. ,Znéni spole¢nych emisnich podminek dlu-
hopist e-Finance®.

Upisovani emise nebylo dohodnuto s zadnymi subjekty, a to ani nezavazné, Emitent
upisovani dluhopisu zajistuje sam prostrednictvim svych zaméstnancul. Z téchto di-
vodu ani nedoslo ani nedojde k uzavieni zadné dohody o upisovani, mimo smluv s
konkrétnimi budoucimi vlastniky dluhopisu.

S Zadateli bude uzavirana Smlouva o koupi a upsani dluhopist, ve které bude presné
stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery zadatel upisuje. Oznameni pridélené Castky
zadatelum probéhne bezprostfedné po zaplaceni emisniho kurzu zadatelem, a to te-
lefonicky Ci e-mailem, pokud Zadatel sdéli e-mailovy kontakt emitentovi. S dluhopisy
neni mozné obchodovat pfed oznamenim pfidélené Castky zadatelim.

V pfipadé, ze okamzita poptavka potencialnich investorli pfesahne zbyvajici pocet
Dluhopisu, které budou u emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet nabyva-
nych dluhopist rovnomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kraceni
ve smyslu pfidélené Castky bude zarovern danym investorim ihned oznameno. Pfepla-
tek zaplacenych emisnich kurz( bude v tomto pfipadé vracen zadatelim pfevodem na
bankovni UCet do deseti dnli po pfedani dluhopist a po sdéleni bankovniho Uétu pro
vraceni pfeplatku.

Celkova jmenovita hodnota emise nebude navySovana.

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

Vysledky vefejné 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-informace/

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim predstavenstva ze dne
04.05.2020.
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Tento prospekt pozbyde platnosti po uplynuti 12 mésict od jeho schvaleni Ces-
kou narodni bankou. Povinnost doplnit prospekt v pfipadé vyznamnych novych
skutecénosti, podstatnych chyb nebo podstatnych nepiresnosti se neuplatni, jest-
lize prospekt pozbyde platnosti.Tento prospekt schvalila Ceska narodni banka jako
prislusny organ podle nafizeni (EU) 2017/1129.

Ceska narodni banka schvaluje tento prospekt pouze z hlediska toho, Ze splfiuje
normy tykajici se uplnosti, srozumitelnosti a soudrznosti, které uklada nafizeni (EU)
2017/1129. Toto schvaleni by se nemélo chapat jako potvrzeni kvality cennych papird,
které jsou pfedmeétem tohoto prospektu. Investofi by méli provést své vlastni posou-
zeni vhodnosti investovani do téchto cennych papiru.
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Kapitola V. - Formular koneénych podminek

Dale je uveden Formular kone¢nych podminek nabidky Dluhopis(, ktery obsahuje Do-
pInék dluhopisového programu, kdy tyto kone¢né podminky budou vyhotoveny pro
kazdou jednotlivou emisi dluhopistl vydavanych v ramci dluhopisového programu e-Fi-
nance na zakladé tohoto zakladniho prospektu.

Kone&né podminky budou v souladu se zakonem sdé&leny CNB a uvefejnény stejnym
zpusobem jako Zakladni prospekt, tj. na internetovych strankach Emitenta.

Koneéné podminky

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

Tyto Koneéné podminky byly vypracovany pro ucely ¢lanku 8 odstavce 4 Nari-
zeni o prospektu a musi byt vykladany ve spojeni se Zakladnim prospektem a
jeho pripadnymi dodatky.

Zakladni prospekt [...] a jeho dodatky [...] jsou v souladu s élankem 21 nafizeni
Evropského parlamentu a Rady €. 2017/1129 zverejnény na internetovych stran-
kach Emitenta v sekci "Dluhopisy" na adrese http://www.e-finance.cz/dluhopisy-
informace/, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na
elektronickém nosici dat CD.

Uplné udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s ko-
neénymi podminkami.

K témto koneénym podminkam je prilozeno shrnuti konkrétni emise.

Dluhopisy jsou vydavany jako [doplnit poradi] emise v ramci dluhopisového pro-
gramu Emitenta v maximalni celkové jmenovité hodnoté 1.000.000.000 K¢, pfi-
¢emz celkova jmenovita hodnota vydanych a nesplacenych Dluhopisi ramci
Dluhopisového programu nesmi k zadnému okamziku prekro¢it 500.000.000 K¢,
s dobou trvani dluhopisového programu 25 let (,,Dluhopisovy program®).

Zvlastni shrnuti emise dluhopisu
[...]

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

Spole¢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), c), d), e), g), m), p), Q), u), doplriuji tak, jak je uvedeno

nize.

a) Nalezitosti dluhopisu:
b. Nazev dluhopisu: [...]
c. Udaje identifikujici dluho- ISIN [...], Jiny udaj identifikujici dluhopis: [...]
pis:
d. Jmenovita hodnota: [..]
f. Vynos dluhopisu: Pevny, [...% p.a.]

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 27 (celkem 118)



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 dluhopisu nese Ciselné oznaceni od [...] do [...].

c) Lhuta pro upisovani emise dluhopisu:
Lhata pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od [...] do [....]
Vydavani dluhopisll zabezpec€uje Emitent.

d) Emisni kurz, ména emise:
Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou Ihutu pro upisovani pro-
davany za emisni kurz.
Ménou emise je Ceska koruna, CZK.

e) Pfedpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu €ini [....].

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:

Dluhopisy jsou uroeny pevnou urokovou sazbou ve vysi [...] p.a.

Den vyplaty uroku je [...]

m) Rating emise:
[.../Uv&rové hodnoceni (rating) pfitazené dluhovym cennym papirdim této emise
dluhopist nebylo provedeno.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je vzdy [...], poCinaje 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 vilastnika
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 sou€et nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné Casti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) spolecnych emisnich podminek ke dni
dohodnuté splatnosti kupni ceny bude snizen o [...] %.

Oddil B. Informace o verejné nabidce Dluhopist

Oddil B. Tato ¢ast Kone¢nych podminek obsahuje doplrujici informace o vefejné na-
bidce Dluhopist (,Podminky nabidky“), které jsou jako soucast prospektu cenného pa-
piru vyzadovany pravnimi predpisy pro verejnou nabidku Dluhopist. Dal$i informace
o nabizenych dluhopisech se dopliuje o nasledujici:

Odhad celkovych nakladli emise a odhadované Cisté ¢astky vynosl emise Dluhopist
je nasledujici:

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jedna se o interni naklady Emitenta a Investor nenese Zadné naklady ¢i poplatky spo-
jené s nabytim Dluhopisu.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 28 (celkem 118)



Moznost snizeni upisovanych ¢astek: Pokud by i pfes pfijata preventivni opatfeni doslo
k upsani Dluhopist o vétsi celkové jmenovité hodnoté, nez je celkova predpokladana
jmenovita hodnota emise dluhopisu, je emitent opravnén jednotlivym investorim, kte-
rym Dluhopisy doposud nebyly vydany, upsany objem kratit za ucelem dodrzeni cel-
kové predpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopisu tak, ze snizi pocet jim upsa-
nych dluhopisu tak, aby pomér vysledného poctu upsanych dluhopist (tzn. po¢tu upsa-
nych dluhopist po snizeni) vuci puvodnimu poctu upsanych dluhopisu byl u vSech
upisovatell stejny s tim, ze vysledny pocet upsanych dluhopist se u kazdého upiso-
vatele zaokrouhli dolll na nejblizSi celé Cislo. Pfipadny preplatek, pokud by vznikl, bude
bez prodleni vracen zpét na ucet daného investora za timto ucelem sdéleny emiten-
tovi.

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.

Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jednim upisovatelem je [...] ks dluhopis.

Podle védomi Emitenta nema zadna z fyzickych ani pravnickych osob zucastnénych
na Emisi dluhopisu ¢i nabidce Dluhopisu na takové Emisi dluhopisu ¢i nabidce zajem,
ktery by byl pro takovou Emisi dluhopist ¢i nabidku Dluhopist podstatny/[...].

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

[Rozvoj podnikatelskych aktivit Emitenta a jeho dcefinych spolenosti zejména v ob-
lastech vystavby, nakupu, revitalizace, pronajmu, provozu a prodeje nemovitosti, na-
kupu obchodnich podili v obchodnich korporacich jejichz hlavni ekonomickou €innosti
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 vloZzenych do vlastnénych nemovitosti nebo do vlastnénych
obchodnich podilti obchodnich korporaci jejichz hlavni ekonomickou €innosti je sprava
vlastnich nemovitosti. ] /

[Refinancovani zavazku z dluhopist vydanych Emitentem. ]/

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

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

[Emitent zamysli vynosy pouzit na financovani konkrétniho projektu a to ...] /
[Emitent zamys$li vynosy pouzit na obecnou €innost Emitenta, pfi€emz konkrétni zamér
vyuziti vynosu neni k okamziku vydani koneénych podminek znamy.]

Cela Emise dluhopisu bude verejné nabizena.

Vefejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od [...] do [...].
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S Dluhopisy nejsou spojena predkupni prava ani pfednostni prava upisu.

Emitent bude Dluhopisy az do celkové predpokladané jmenovité hodnoty emise dlu-
hopisU nabizet tuzemskym /[a] zahrani€nim] [jinym nez kvalifikovanym (zejména retai-
lovym) / kvalifikovanym i jinym nez kvalifikovanym (zejména retailovym) / [...]] investo-
rim, v ramci [primarniho / sekundarniho] trhu / [...]]

Vefejna nabidka dluhopist bude provadéna emitentem formou primarniho upisu dlu-
hopisu za emisni kurz, uvedenych v téchto Kone&nych podminkach, a to po celou IhGtu
vefejné nabidky, pficemz emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti vydat k
datu emise dluhopisy, které nebudou k datu emise upsany upisovateli, na svlj majet-
kovy ucet v souladu s § 15 odst. 4 zakona o dluhopisech, a to az do dosazeni celkové
predpokladané jmenovité hodnoty emise dluhopist. Kupni cena za prevod takovych
dluhopisu investorovi bude stanovena stejnym zpUsobem, jakym by byla stanovena
cena za Upis kupovanych dluhopist, tj. dle emisniho kurzu dluhopist uvedeného
téchto konecnych podminkach.

Emitent ani jina osoba s jeho svolenim ¢i védomim nepozadala o pfijeti Dluhopist k
obchodovani na regulovaném ¢&i jiném trhu cennych papiri ani v Ceské republice ani
v zahrani¢i ani v mnohostranném obchodnim systému ani organizovaném obchodnim
systému.

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

Podle védomi Emitenta nejsou Dluhopisy pfijaty k obchodovani na zadném regulova-
ném trhu, trhu tfetich zemi, trhu pro rdst malych a stfednich podnik{i nebo mnohostran-
ném obchodnim systému.

Emise Dluhopisl byla schvalena rozhodnutim pfedstavenstva ze dne [...].

Oddil C. Dalsi informace

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

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 skute¢nosti a Ze nebyly zamiICeny zadné skute€nosti, které
by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Finance, a.s. dne [...]

[... - jméno]
Predseda predstavenstva
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Udaje uvedené vyse ve vzorovém znéni Koneénych podminek nabidky v hranatych
zavorkach predstavuji moznost jejich uvedeni nebo pfipadné neuvedeni v Kone¢nych
podminkach nabidky pro konkrétni emisi, a na misté kde jsou uvedeny tfi teCky (,...)
bude doplnén konkrétni udaj specificky pro danou emisi.
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Kapitola VI. - Udaje dle Nafizeni komise neuvedené ve spo-
le€énych emisnich podminkach a dalSich udajich o nabize-
nych 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 pfedseda
predstavenstva Radek Jakubec, MSc., MBA, LL.M.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlaSuje, Ze pfi vynalozeni veSkeré pfiméfené péce na zajisténi uvedeného
jsou podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v tomto prospektu, k datu jeho vy-
hotoveni, v souladu se skute¢nosti a Ze nebyly zamlCeny Zadné skuteCnosti, které by
mohly zménit vyznam tohoto prospektu. Emitent dale prohlasuje, Ze dle jeho nejlep-
Siho védomi byly finanCni udaje obsazené v ucCetnich zavérkach za posledni ucetni
obdobi koncici k 31.12.2018, a 31.12.2019, ovéfeny auditorem s vyrokem bez vyhrad.
K ucetni zavérce za ucetni obdobi koncici 31.12.2019 uvedl auditor zdlraznéni sku-
te€nosti ve znéni: , Aniz bych vyjadfoval k vySe uvedené ucetni zavérce modifikovany
vyrok s vyhradou, upozornuji na skute¢nosti uvedené v bodeé lll. pfilohy ucetni zavérky,
kde ucetni jednotka uvadi vysi vlastniho kapitalu ovladanych spolecnosti, ocenéni po-
dili v ovladanych spolecnostech ekvivalenci a vySi uvérd a zapujéek poskytnutych
ovladanym spole¢nostem véetné neuhrazenych uroku. Ziskovost projektd, které spo-
leCnost realizuje prostfednictvim ovladanych spolecnosti, je pfedpokladem pro bu-
douci finan¢ni stabilitu Spolecnosti.*

Jménem e-Finance, a.s.

Radek Jakubec, MSc., MBA, LL.M
Predseda predstavenstva

3. Udaje od tetich stran

Tento dokument obsahuje informace pochazejici od tretich stran. Emitent v Prospektu
na mistech konkrétné oznaenych poznamkou pod €arou vychazi z nasledujicich
zdroju. Uvedené zdroje jsou aktualni k datu vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu.
Informace na webovych strankach nejsou soucasti prospektu a nebyly zkontrolovany
ani schvaleny pfislusnym organem.

(a) Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky
urad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-
republiky-4-ctvrtleti-2019.

(b) Ceny sledovanych druhi nemovitosti - 2016 az 2018, prosinec 2019. Cesky sta-
tisticky ufad (online). Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledova-
nych-druhu-nemovitosti-2016-az-2018.
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(c) CNB snizuje Urokové sazby a pfijima dal$i opatfeni, kvéten 2020. Ceska narodni
banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-
shizuje-urokove-sazby-a-prijima-dalsi-opatreni-00002.

(d) Oficialni statistika novych uvérii na bydleni za rok 2019, leden 2020. Ceska na-
rodni banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-
zpravy/Oficialni-statistika-novych-uveru-na-bydleni-za-rok-2019.

(e) Zprava o finanéni stabilité 2018-2019, derven 2019. Ceska narodni banka (online).
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/financni-stabilita/zpravy-fs/zprava-o-financni-
stabilite-2018-2019.

(f) CNB uvolriuje limity Gvérovych ukazatelt pro nové hypotéky, duben 2020. Ceska
narodni banka (online). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-
zpravy/CNB-uvolnuje-limity-uverovych-ukazatelu-pro-nove-hypoteky/

(g) Progndza CNB z kvétna 2020, kvéten 2020. Ceska narodni banka (online). Do-
stupné z: https://www.cnb.cz/cs/menova-politika/prognoza/

Uvedené informace byly pfesné reprodukovany a podle védomosti Emitenta a v mife,
ve které je schopen to zjistit z informaci zvefejnénych pfislusnou treti stranou, nebyly
vynechany zadné skutec¢nosti, kvili kterym by reprodukované informace byly nepfesné
nebo zavadéjici. Emitent vSak neodpovida za nespravnost informaci od tfetich stran,
pokud takovou nespravnost nemohl pfi vynalozeni vySe uvedené péce zjistit.

Oddil B. Opravnéni auditori, znalci
Historické finan¢ni udaje uvedené v tomto prospektu, byly ovéfeny auditory a to:

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2018 byla ovéfena Ing. Paviem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hru$ovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské re-
publiky s &islem osv&d&eni 1524. I1C: 185 607 33

Sidlo: Hru$ovany u Brna, Tyr$ova 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.

Ugetni zavérka ke dni 31.12.2019 byla ovéfena Ing. Paviem Uminskym, Ph.D. sidlem
v Hru$ovanech u Brna, zapsaném v seznamu vedeném Komorou auditorti Ceské re-
publiky s &islem osv&d&eni 1524. I1C: 185 607 33

Sidlo: Hru$ovany u Brna, Tyr$ova 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 ucetni zavérka e-Finance, a.s. za ucetni obdobi koncici
31.12.2018 za ucetni obdobi koncici 31.12.2019 jsou nedilnou soucasti tohoto pro-
spektu.

Veskeré dalSi informace pochazejici od tfetich stran, uvedené v tomto prospektu, byly
presné reprodukovany, a podle védomosti Emitenta a v mife, ve které je schopen to
zjistit, nebyly vynechany zadné skutec¢nosti, kvali kterym by reprodukované informace
byly nepfesné nebo zavadéjici.
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Oddil C. Vybrané finanéni udaje

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

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019

Provozni vynosy 26638 35191
Finanéni vynosy 21295 26022
Mimofadné vynosy 0 0
Provozni naklady 23382 31504
Finan¢ni naklady 23626 28007
- z toho uroky z emitovanych dluhopist 21637 25494
Hospodarsky vysledek 925 1702
Aktiva 569568 667677
- z toho aktiva kratkodoba 110553 134400
- z toho aktiva dlouhodoba 459015 533277
Vlastni kapital 31574 40641
Zakladni kapital 20730 20730
Cizi zdroje 531194 617842

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
UcCetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle Ceskych
ucetnich predpisa.

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

Cizi zdroje ve vysi 617.842.000 K¢ tvofi vydané dluhopisy v objemu 458.780.000 K¢
jako dlouhodobé zavazky, vydané dluhopisy v objemu 69.810.000 K¢ jako kratkodobé
zavazky, bankovni uvéry ve vysi 48.765.000 K¢ jako bankovni uvéry dlouhodobé a
bankovni uvéry ve vysi 1.895.000 K¢ jako kratkodobé zavazky splatné v roce 2020,
zavazky jiné dlouhodobé ve vysi 2.303.000 K¢ a dalsi kratkodobé zavazky z obchod-
nich vztah( ve vysi 8.866.000 K&, kratkodobé pfijaté zalohy ve vySi 14.753.000 K& a
zavazky ostatni ve vySi 12.670.000 K¢.

Naklady pfistich obdobi tvofi pfevazné pomeérna €ast urokl z nesplacenych dluhopisu,
ktera bude preucétovana do nakladi od data prospektu do data splatnosti dluhopist
v objemu 34.034.000 K¢.

Hodnota podilli v oviadanych osobach

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach:
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Hodnota k
Ovladana osoba Podil 31.12.2018 | Hodnota k
31.12.2019
100% | 43.729 43.956
eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% | O 0
S.r.0.
Czech Property | 100% | 21.110 32.596
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% | 20.685 18.098
e-Finance Develo- | 100% | O 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% | O 0
S.I.0.
e-Finance Apart | 100% | 1.741 0
Hotel, s.r.o
e-Finance Zamek | 100% | O 0
Racice, s.r.o.
eFi Breclav, s.r.o. 100% | O 0
eFi Sport Centrum, | 100% | O 0
S.I.0.
eFi Brewery, s.r.0. 100% | O 0
e-Finance Byty, | 100% | O 0
S.r.0.
e-Finance CZ, a.s. 100% | O 0
Hodnota podild celkem: 87.265 94.650

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

Od data posledni zvefejnéné ovéfené ucetni zavérky Emitenta nedoslo k zadné 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 vztahl a kratkodoby finanéni majetek tvoreny 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-
Zena dne 26.10.2001 a ode dne 19.12.2001 je zapsana v obchodnim rejstfiku vede-
ném Krajskym soudem v Brné&, v oddilu B, vlozce 3663. SpoleCnost je zaloZzena na
dobu neurgitou. Sidlem spoleénosti je Ceska republika, Brno, Bratislavska 234/52,
PSC 602 00. Emitentovi bylo pfid&leno LEI: 3157001CEE8T7MYBJX95. Emitent se
pFi své &innosti fidi pravnim fadem Ceské republiky, podle kterého je zalozen. Kon-
krétni pravni pfedpisy tykajici se €innosti Emitenta jsou pfedevsim zakon ¢&. 89/2012
Sb., obCansky zakonik, v plathném 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 znéni. Telefonni €islo do sidla
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Emitenta je 515 555 555, e-mail: info@e-finance.eu, adresa webové prezentace:
www.e-finance.cz. Informace na webovych strankach nejsou soucasti prospektu.

Nedoslo k Zadnym nedavnym udalostem, které by mély podstatny vyznam pfi hodno-
ceni platebni schopnosti Emitenta.

Emitentovi ani jeho dluhovym cennym papirim nebyla pfidélena uvérova hodnoceni.

b) Aktualni ¢innosti Emitenta

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

Emitent dale vykonava Cinnosti souvisejici s provozem nemovitosti ve vlastnictvi Emi-
tenta Ci jim ovladanych spole¢nosti. 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, Ze k re-
alizaci zadného z nich neni Emitent &i pfislusna dcefina spole¢nost Emitenta pevné
zavazana, s vyjimkou zaméru ,Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni ko-
mer&ni objekt* v obci Brno, katastralni Gzemi Cerna pole.

Zamér: Dvoupodlazni nadstavba bytového domu a rekonstrukce pfilehlého parkovisté.
Faze realizace: PokracCuje spole¢né uzemni a stavebni fizeni pro vystavbu parkovisté.
Pfiprava projektové dokumentace pro realizaci nastavby.

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

Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 803/2 o vymére 435 m?

pozemek parc.¢. 803/6 o vymére 143 m?

pozemek parc.¢. 803/7 o vymére 610 m?

pozemek parc.¢. 803/8 o vymére 604 m?

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

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/4 o vymére 424 m?, soucasti pozemku je
stavba ¢.p. 699.

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/15 o vymére 43 m?

podil 3817/7321 na pozemku parc.¢. 803/16 o vymére 72 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Zamér: Rekonstrukce a nastavba multifunkéniho komercniho objektu.

Faze realizace: Byla dokoncena rekonstrukce plasté budovy a vystavby obchodni pa-
saze. Byla dokonCena vestavba ubytovacich jednotek. PokraCuje projektova pfiprava
nastavby a zajiStovani stanovisek dotéenych organu k projektu.

Umisténi: Obec Jihlava, katastralni uzemni Jihlava, LV €. 5245.

Pfehled nemovitosti:

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

pozemek parc.¢. 3447/2 o vyméie 8 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.
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Zamér: Vystavba rodinného domu.

Faze realizace: Probéhla kolaudac¢ni prohlidka stavby a byl proveden zapis dokon¢ené
stavby do katastru nemovitosti.

Umisténi: Obec Lipovec, katastralni uzemi Lipovec u Blanska, LV €. 668.

Prehled nemovitosti:

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

Vlastnik nemovitosti: e-Finance, a.s.

Prostfednictvim dcefinych spole€nosti Emitent pfipravuje nasledujici projekty:

Zameér: Vystavba deviti rodinnych doma.

Faze realizace: Je zkolaudovano 9 rodinnych domd, ¢ast rodinnych domd jiz byla pro-
dana novym vlastnikam.

Umisténi: Obec Vranov, katastralni uzemi Vranov u Brna, LV €. 22.
Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 80/1 o vymére 229 m?

pozemek parc.¢. 80/17 o vymére 899 m?

pozemek parc.¢. 80/20 o vymére 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: Byla dokon¢ena vystavba inZzenyrskych siti a mistni komunikace, pro-
béhla kolaudace vSech inzenyrskych siti a probiha kolaudaéni fizeni na mistni komu-
nikaci. Bylo vydano pravomocné stavebni povoleni pro vystavbu deviti rodinnych
domd. V soucasnosti jsou projednavany drobné Upravy projektu.

Umisténi: Obec Tucapy, katastralni uzemi Tu€apy u VySkova, LV €. 654.

Pfehled nemovitosti:

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

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

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

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

pozemek parc.¢. 2011/9 o vymére 53 m?

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

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

pozemek parc.¢. 2013 o vyméie 957 m?

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

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

Zameér: Rekonstrukce a pfistavba budovy na multifunkéni komeréni objekt zahrnujici
parkovisté, kancelarské prostory, restauraci, wellness a ubytovaci jednotky hotelového

typu
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Faze realizace: V sou€asnosti jsou spinény vSechny legislativni poZzadavky na dokon-
Ceni projektu. Eminent disponuje potfenymi pravomocnymi rozhodnutimi. Probiha cel-
kova rekonstrukce objektu.

Umisté&ni: Obec Brno, katastralni tzemi Cerna pole, LV &. 1712.

Pfehled nemovitosti:

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

Zdroje financovani zaméru: Kombinace vnitfniho a vnéjsiho financovani. Na ¢astku ve
vy$i 33.500.000,-K¢& uzavrela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s véfi-
telem Moravsky Pené&zni Ustav - spofitelni druZstvo.

Zamér: Rozvoj rekreaCniho arealu na Jesenicku.

Faze realizace: Byla zkolaudovana stavba ubytovaciho zafizeni a byl proveden zapis
dokoncené stavby do katastru nemovitosti.

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

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 348 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.C. 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./¢.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./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 353 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./C.e.
pozemek parc.¢. St. 354 o vymére 21 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 355 o vymére 22 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./¢.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./¢.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./¢.e.
pozemek parc.¢. St. 392 o vymére 83 m?, soucasti pozemku je stavba bez &.p./¢.e.
pozemek parc.¢. 845/15 o vymére 7958 m?,

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

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

pozemek parc.¢. 845/19 o vyméfe 5 m?,

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

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

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Apart Hotel, 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 ura-
dem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zamér: Pristavba a nastavba budovy hotelu eFi Palace.

Faze realizace: DokonCena demolice staveb, bylo vydano pravomocné uzemni roz-
hodnuti a stavebni povoleni. V sou€asnosti nic nebrani zahajeni vystavby.

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./C.e.
Vlastnik nemovitosti: eFi Palace Resort, s.r.o.
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Zamér: Rekonstrukce zamku Racice s u¢elem budouciho vyuziti wellness hotel.
Faze realizace: Byla dokon€ena rekonstrukce vodovodu. Byla dokoncena kompletni
projektova dokumentace a uzaviena verejnopravni smlouva na rekonstrukci celého
arealu. V soucasnosti nic nebrani zahajeni provadéni rekonstrukce.

Umisténi: Obec Racice — Pistovice, katastralni uzemi Racice, LV €.1160

Prehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. St. 1 o vymére 2574 m?, soucasti pozemku je stavba ¢.p. 1.
pozemek parc.¢. St. 2 o vymére 509 m?, soucasti pozemku je stavba bez ¢.p./¢.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./¢.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./¢.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 vyméfe 521 m?

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

pozemek parc.¢. 72/2 o vyméie 2152 m?

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

pozemek parc.¢. 72/4 o vyméie 2892 m?

Vlastnik nemovitosti: e-Finance Zamek Racice, s.r.o.

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: V sou€asnosti disponujeme pravomocnym uzemnim rozhodnutim a
probiha dokonceni dokumentace pro stavebni povoleni.

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

Pfehled nemovitosti:

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

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

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

Zamér: Vystavba bytového domu.

Faze realizace: PokraCuje pfiprava projektové dokumentace.

Umisténi: Obec Breclav, katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, LV &. 3661.
Pfehled nemovitosti:

pozemek parc.¢. 2181/2 o vymére 1393 m?,

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

VétSina aktualni stavebni Cinnosti Emitenta je financovana prostfednictvim emisi dlu-
hopisU, s vyjimkou rekonstrukce a pfistavby budovy na multifunkéni komercni objekt v
Brné&, katastralni uzemi Cerna pole, LV &. 1712, kdy na &astku ve vysi 33.500.000,-K&
uzavrela spole¢nost e-Finance EU, a.s. uvérovou smlouvu s véfitelem Moravsky Pe-
nézni Ustav - spofitelni druzstvo (od 1.ledna 2019 transformovano na TRINITI BANK
a.s.).
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c) Skupina ovladana Emitentem
Ode dne 25.10.2002 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem realitni kan-

vr wiiwvos

S.r.o.).

Ode dne 19.11.2007 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolecnosti
e-Finance Cafeé, 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 podpore aktivit skupiny
e-Finance. Ke dni 1.10.2011 spoleCnost e-Finance Café, s.r.o. smlouvou o prodeji ¢asti
podniku provoz zmifiované kavarny prodala a ukoncila tak svoji dosavadni hlavni €in-
nost. K tomuto kroku spole€nost pfistoupila v disledku rozhodnuti Emitenta jako jedi-
ného jejiho spole€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 oznacenim "Stara Tkalcovna" av
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 spolecnosti
Czech Property Fund, s.r.o., ktera se zabyva nakupem, rekonstrukcemi a naslednym
prodejem nemovitosti — budov, bytll a nebytovych prostor, zabyva se také &innosti
provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani.

Ode dne 28.11.2012 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spole€nosti
eFi Palace, s.r.o., ktera byla zaloZzena za uc€elem provozu a pronajmu budovy v Brné,
na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p. 234. Tato spoleCnost provozuje
hotel s konferenénimi prostory a fitness centrem.

Ode dne 8.7.2014 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spolecnosti
e-Finance EU, a.s., ktera se zabyva zejména spravou vlastniho majetku, konkrétné
budovy &.p. 1903 zapsané na LV &.1712 pro obec Brno, Katastralni tzemi Cerna pole,
vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-
mésto, ktera je v sou€asnosti pfestavovana na na multifunkéni komeréni objekt.

Ode dne 18.2.2015 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spoleCnosti e-
Finance Apart Hotel, s.r.o., ktera spravuje vlastni majetek, zejména rekreacéni areal na
Jesenicku.

Ode dne 12.3.2015 je Emitent jedinym spoleCnikem 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 spolecnosti
GLOBUS JIHLAVA, a.s., zabyvajici se spravou vlastniho nemovitého majetku a to
konkrétné pozemku v centru Jihlavy, jehoz soucasti 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 spolecnosti Emitent.

Ode dne 13.1.2017 je Emitent jedinym spolecnikem a 100% vlastnikem spolecnosti e-
Finance Zamek Racice, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
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vlastniho majetku zejména arealu zamku Racice, sestavajici se z véci nemovitych za-
psanych na LV €. 740 pro katastralni uzemi Racice, obec Racice-Pistovice, vedeném
katastralnim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Vyskov.

Ode dne 13.3.2017 byl Emitent jedinym spoleénikem a 100% vlastnikem spolecnosti
eFiJob.cz, s.r.o., ktera poskytuje sluzby v oblasti pohostinstvi. Podil ve vysi 100% na
této spolecnosti byl ke dni 10.10.2017 prodan panu Radku Jakubci.

Ode dne 7.7.2017 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spole¢nosti eFi
Breclav, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vliastniho ma-
jetku, zejména pozemku v obci Bfeclav.

Ode dne 26.9.2017 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolecnosti
eFi Sport Centrum, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu
vlastniho majetku.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolecnosti
eFi Brewery, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho
majetku. Tyto spole¢nosti dosud nevykonavaji Zadnou €innost.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spole¢nikem a 100% vlastnikem spolecnosti
e-Finance Byty, s.r.o., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu viast-
niho majetku. Tyto spole€nosti dosud nevykonavaji Zzadnou €innost.

Ode dne 18.05.2020 je Emitent jedinym spoleCnikem a 100% vlastnikem spolecnosti
e-Finance CZ, a.s., ktera ke dni vyhotoveni tohoto prospektu provadi spravu vlastniho
majetku a poskytuje zapujcky €i jiné financovani spole€nostem ovladanym Emitentem.
Tyto spole€nosti dosud nevykonavaji zadnou €innost.

d) Dluhopisy vydavané Emitentem

K datu vyhotoveni tohoto prospektu vydal Emitent nize uvedené emise dluhopist, pfi-
¢emz u dluhopist e-Finance |, II, lll a IV se jednalo o dluhopisy s diskontem a u dluho-
pisu e-Finance Property 1 az 44 se jednalo o dluhopisy s pevnou urokovou sazbou.
Emise dluhopisu e-Finance | a e-Finance Property 1 az 9 jiz byly splaceny.

. Nominalni
Nazev emise Datum emise Splatnost emise Objem ke splaceni Urokova sazba hodnota
e-Finance | 30.9.2009 30.9.2019 31.680.000,-K¢é 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¢
e-Finance lll 10.10.2012 10.10.2022 79.940.000,-K¢ 7 % p.a. 20.000,-K¢&
e-Finance IV 1.12.2014 1.12.2024 55.160.000,-K¢& 6 % p.a. 20.000,-K¢&
e-Finance
Property 1 1.9.2016 1.9.2019 11.700.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 2 1.10.2016 1.10.2019 10.830.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 3 1.11.2016 1.11.2019 11.250.000,-K¢ 5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 4 1.12.2016 1.12.2019 11.490.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 5 1.2.2017 1.2.2020 11.370.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢
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e-Finance
Property 6 1.3.2017 1.3.2020 11.970.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 7 1.4.2017 1.4.2020 11.940.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 8 1.5.2017 1.5.2020 11.190.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 9 1.6.2017 1.6.2020 11.670.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 10 1.12.2017 1.12.2020 12.000.000,-K¢& 5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 11 1.2.2018 1.2.2021 11.940.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 12 1.2.2018 1.3.2021 10.350.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 13 1.2.2018 1.4.2021 5.520.000.-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 14 1.2.2018 1.5.2021 7.530.000,-K¢é 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 15 1.2.2018 1.6.2021 7.620.000,-K¢é 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 16 1.2.2018 1.7.2021 8.100.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 17 1.2.2018 1.8.2021 8.580.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 18 1.2.2018 1.9.2021 8.520.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 19 1.2.2018 1.10.2021 8.010.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 20 1.2.2018 1.11.2021 10.770.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 21 1.9.2018 1.2.2022 11.850.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 22 1.2.2019 1.3.2022 10.830.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 23 1.12.2018 1.4.2022 11.640.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 24 1.3.2019 1.5.2022 11.130.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 25 1.3.2019 1.6.2022 9.900.000,-K¢é 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 26 1.4.2019 1.7.2022 11.190.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 27 1.5.2019 1.5.2026 8.580.000,-K¢ 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 28 1.6.2019 1.8.2022 10.590.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 29 1.9.2019 1.2.2023 11.430.000,- K& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 30 1.10.2019 1.3.2023 11.430.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 31 1.10.2019 1.10.2026 11.130.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 32 1.11.2019 1.4.2023 10.500.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 33 1.12.2019 1.12.2026 10.980.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 34 1.12.2019 1.5.2023 11.580.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 35 1.2.2020 1.2.2027 10.800.000,-K¢& 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 36 1.2.2020 1.6.2023 11.790.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 37 1.2.2020 1.7.2023 11.610.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 38 1.3.2020 1.8.2023 11.820.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 39 1.4.2020 1.4.2027 9.360.000,-K¢ 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance
Property 40 1.4.2020 1.9.2023 11.460.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance
Property 41 1.4.2020 1.10.2023 6.000.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
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e-Finance Pro-

perty 42 1.5.2020 1.11.2023 2.520.000,-K¢ 4,5% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance Pro-

perty 43 1.6.2020 1.6.2027 5.640.000,-K¢ 5,6% p.a. 30.000,-K¢
e-Finance Pro-

perty 44 1.6.2020 1.12.2023 4.050.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,-K¢&
e-Finance Pro-

perty 45 1.7.2020 1.2.2024 5.130.000,-K¢& 4,5% p.a. 30.000,- K&
e-Finance Pro-

perty 46 1.7.2020 1.7.2027 3.240.000,- K& 5,6% p.a. 30.000,- K¢

V ramci dluhopisového programu byly vydany dluhopisy v objemu 576 000 000,- K¢ a
objem aktualné vydanych a nesplacenych dluhopist vydanych v ramci dluhopisového
programu €ini 361 650 000,- K¢.

2. Investice

Ridici organy Emitenta se nezavazaly k zadnym budoucim investicim.

Oddil E. Prehled podnikani
Hlavni ¢innosti Emitenta je:

Realitni ¢innost

Jedna se o hlavni ¢innost Emitenta a z hlediska zasadnich finan¢nich ukazatelu 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 zvysSeni zakladniho kapitalu do dcefinych spolecnosti, které
dale provadi pfestavbu Ci rekonstrukci téchto nemovitosti, jejich spravu, pronajem Ci
prode;j.

Investice do obchodnich korporaci zabyvajici se developerskou ¢innosti
ve vztahu k nemovitostem a vilastni developerska vystavba

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 ¢&i kratkodobému pronajmu a obchodnich
korporaci zabyvaijici se vystavbou, pfestavbou &i rekonstrukci nemovitosti patfici do
obchodniho majetku téchto obchodnich korporaci a tyto nemovitosti jsou ur€eny k na-
slednému prodeji. Emitent se rovnéz zabyva vlastni developerskou vystavbou a sta-
vebni €innosti souvisejici se rekonstrukcemi a pfestavbami nemovitosti v majetku Emi-
tenta. Skupina Emitenta je bliZze popsana v Oddilu F.
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1. Hlavni trhy

Meziro¢ni rlist hrubého domaciho produktu (HDP) mél od po¢atku roku 2019 sestupnou
tendenci, v 1. az 3. Ctvrtleti se ale drzel kolem hranice 2,5 % (2,8 %, 2,7 % a2,5%
v 1., 2. a 3. kvartalu). Zavér roku 2019 pfinesl silnéjSi pokles tempa, a meziro¢ni pfirds-
tek HDP tak ve 4. Ctvrtleti Cinil 2,0 % (nejméné od 4. Ctvrtleti 2016). Mezictvrtletni pfi-
rastky v prabéhu 1. az 3. Ctvrtleti oslabovaly (0,6 %, 0,5 % a 0,4 % v jednotlivych kvar-
talech), ale ve 4. Ctvrtleti HDP vzrostl 0 0,5 %. Za cely rok 2019 se HDP realné zvysil
0 2,5 %. Po cely rok 2019 byla klicovym hybatelem hospodarského ristu domaci spo-
treba. Ta k celorocnimu pfirdstku HDP pfispéla 1,8 %. Vyrazné slabsi byl vliv tvorby
hrubého kapitalu (0,6 %) a bilance zahrani¢niho obchodu (0,1 %). V samotném 4. ¢tvrt-
leti na meziro¢ni rist HDP mimofadné silné plsobila tvorba hrubého kapitalu (2,3 %),
doplnéna vlivem vydaji na spotfebu (1,7 %). Silné negativni ale byl pfispévek bilance
zahranicniho obchodu (—1,9 %).

Podle vécného €lenéni tvorby hrubého fixniho kapitalu oslabilo v roce 2019 meziro¢ni
tempo rastu ve v8ech dulezitych investiCnich kategoriich. Navzdory oslabeni tempa ve
srovnani s rokem 2018 byl nejsilngjsi prirastek investic do obydli (5,5 %). Vyrazny byl
také prirGstek vydaja na produkty dusevniho vlastnictvi (5,4 %), u kterych stabilné silna
dynamika trva jiz Sest let (kategorie zahrnuje kromé vyzkumu a vyvoje i vydaje na soft-
ware a databaze, které v poslednich letech nabyly na vyznamu). Po silném roce 2018
se neudrzela dynamika vydaju na ostatni budovy a stavby, stale vS8ak pfirustek v roce
2019 dosahl 4,0 %. Jen mirné se zvysily investice do ICT a ostatnich stroju a zafizeni
(1,0 %). V roce 2019 klesly vydaje na dopravni prostfedky a zafizeni (-1,9 %, z&asti
se projevila i vysoka zakladna prfedchoziho roku). Ve 4. Ctvrtleti se mezironé pomérné
vyrazné zvySily vydaje na obydli (8,6 %) i ostatni budovy a stavby (8,2 %). Rust zrychilil
v pfipadé produktl dusevniho vlastnictvi (5,2 %) a po dvou c¢tvrtletich poklesu se
0 2,7 % zvysSily také investice do ICT a ostatnich stroji a zafizeni. Vyrazné ve 4. &tvrt-
leti meziro¢né klesly investice do dopravnich prostfedkl a zafizeni (—7,1 %).2

Stavebni produkce vzrostla v roce 2019 meziro¢né o 2,6 %, posilovala tfetim rokem v
fadé. Ve srovnani s tempem z roku 2018 (+9,1 %) Slo ale o citelné zvolnéni. Tehdy
bylo celé odvétvi podpofeno vyraznym zrychlenim Cerpani eurofondd, tento faktor se
v roce 2019 projevoval v menS$i mife. Na rozdil od primyslu byla situace ve stavebnic-
tvi po cely rok 2019 stabilni — jak z pohledu vykonu, tak i oCekavané poptavky. Inze-
nyrské stavitelstvi rostlo 0 4,0 %, celé odvétvi bylo ale taZeno, stejné jako v roce 2018,
hlavné pozemnim stavitelstvim (+2,1 %, pfispévek +1,5 %).

Ve vykonech pozemniho stavitelstvi se odrazel pokracujici rozvoj bytové vystavby.
V roce 2019 bylo zahajeno 38,7 tis. bytu, rlst vystavby pretrvaval jiz Sestym rokem
(ro¢ni nabidka novych bytl se za toto obdobi zvysila o 75 %, proti vrcholu konjunktury
byla ale stale o osminu nizsi). Z drtivé vétSiny to bylo zasluhou vy$Siho poctu byta
v bytovych domech (+5,2 tis.), jejichz vystavba v roce 2018 stagnovala. Vice se v roce
2019 prosazovaly i ,administrativné méné naroCné” formy vystavby — stavebni upravou
nebytovych prostor bylo zahajeno nejvice byt po roce 2005 (1154). Naproti tomu v do-
movech pro seniory takto vzniklo nejméné bytd v novodobé historii (301). Na rustu
vSech zahajenych bytl v roce 2019 se nejvice podilela Praha (ze dvou pétin), vyznam-
néji prispély i Liberecky a Moravskoslezsky kraj.

2 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky ufad (online). Do-
stupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.
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Hodnota novych tuzemskych zakazek (u podnikld s vice nez 50 zaméstnanci) byla ve
4. Ctvrtleti 2019 mezirocné o 5,8 % vysSi. Podobnym tempem rostla poptavka v po-
jekta i vlivem svizného ristu cen stavebnich praci rostla primérna velikost nové uza-
vienych zakazek (za cely rok 2019 ¢itala 4,0 mil. korun, o tfi roky dfive 3,0 mil.). Tento
trend potvrzovala i statistika stavebnich povoleni. Celkova zasoba prace (ve formé
dosud nerealizovanych stavebnich zakazek) Citala na konci 4. Ctvrtleti 171 mid. korun
a meziro¢né posilila 0 11,5 % — primarné vlivem ristu tuzemskych vefejnych zakazek
(zvy$eni o pétinu), vyznamné posilily i soukromé zakazky v CR (o desetinu). Indikator
divéry manazeru stavebnich podnikl zlstaval po vétSinu roku 2019 mirné pozitivni,
maxima dosahl v lednu (+5,5 bodu), kdy pfekonal dosud rekordni optimismus z roku
2005. Hlavni rastovou bariérou stavebnictvi zUstaval jiz pét Ctvrtleti nedostatek pra-
covni sily. Ten se na pocatku roku 2020 tykal 48 % podnika (v srpnu 2019 dosud re-
kordnich 55 %). NedostateCna poptavka suzovala 29 % firem, jeji vaha béhem lon-
ského roku ale rostla jen mirné. 3

Realitni trh

MeziroCni rast nabidkovych cen byt v roce 2019 oslabil v porovnani s pfedchozimi
tfemi lety. Celkem se nabidkové ceny bytd v CR zvysily 05,9 %, z toho v Praze
0 4,8 %. Vyssi tempo rlstu mimo Prahu Ize vysvétlit jednak zahrnutim jinych velkych
mést (zejména Brna, Ostravy atd.), ale rovnéz prelivem poptavky mimo oblast hlavniho
mésta. Ve 4. ¢tvrtleti 2019 se nabidkové ceny bytd meziro&né zvysily o 5,5 %, z toho
v Praze o0 3,0 %. Mimo Prahu zrychlil rist na 8,9 %. Realizované ceny starSich bytu se
v roce 2019 zvySily o 10,1 %, a ackoli jejich meziroéni dynamika béhem roku zpoma-
lovala, ve 4. Ctvrtleti pfirlstek dosahl 9,4 %. Ceny tak rostly vice nez v roce 2018, kdy
vyrazné zvolnilo do té doby zavratné meziroCni tempo. Dynamika realizovanych cen
starSich bytd v Praze se v roce 2019 drzela pod celorepublikovym primérem (7,9 %
za cely rok, 7,2 % ve 4. Ctvrtleti).4

Podle frekvence udaju o prodejich nemovitosti v letech 2016, 2017 a 2018 Ize vysle-
dovat maximum ve 4. Ctvrtleti. V prfepoctu na pocet obyvatel je frekvence prodeju ro-
dinnych domu nadprimérna zejména v Pardubickém, dale pak v kraji Zlinském a Stfe-
doCeském, zdaleka nejniz$i je v Praze, nizka je v Moravskoslezském a Karlovarském
kraji. Podobna situace je pro stavebni pozemky, nejvétsi relativni aktivita je v kraji Zlin-
deckém kraiji. V kategorii byt ma nejvy$si pocet prodejii na hlavu kraj Ustecky, Karlo-
varsky a Plzerisky, naopak nejmensi kraj Vysoc€ina, Kralovéhradecky a Moravskoslez-
Relativni aktivita u rodinnych domu vyrazné klesa s velikosti obce, zhruba opacny
trend je pro byty. U bytovych domd dominuji velké (nad 50 000 obyvatel) a stfedné
velké obce (10 000 — 49 999 obyvatel). Prodej stavebnich pozemku je nejvysSi pro
obce do 1 999 obyvatel a nejmensi pro Prahu.®

3 Viyvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky ufad (online). Do-
stupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.

4 \/yvoj ekonomiky Ceskeé republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky ufad (online). Do-
stupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.

5 Ceny sledovanych druh(i nemovitosti - 2016 az 2018, prosinec 2019. Cesky statisticky Gfad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/ceny-sledovanych-druhu-nemovitosti-2016-az-2018.
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Hypotecni trh

Nastaveni zakladnich mé&novépolitickych sazeb CNB se v roce 2019 ménilo jen jednou,
a to v kvétnu. Az do konce roku 2019 tak repo sazba Cinila 2 %, diskontni sazba 1 %
a lombardni sazba 3 %. Bankovni rada CNB nicméné& na svém jednani v kvétnu 2020
v navaznosti na makroekonomicky vyvoj v souvislosti s aktualnim poklesem vykonu
hospodafstvi z dilvodu nafizeni Vlady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii koro-
naviru COVID-19, rozhodla, Ze sniZi repo sazbu na 0,25%. Toto opatieni by mélo
ovlivnit irokové sazby komer&nich bank, a rovnéz dostupnost hypotécnich avéra.
Dal$im opatienim, které bylo pfijato CNB, je uvolfiovani limith uvérovych ukazateld pro
nové hypotéky. Limit pro nové hypotecni uvéry se v pfipadé LTV zmirfiuje na 90 % z
dosavadnich 80 %, pficemz poskytovatelé mohou uplatnit 5% vyjimku pro hypotéky s
vy8Sim ukazatelem LTV. Dosavadni moznost poskytovat maximalné 15 % celkového
objemu hypoték s LTV mezi 80 % a 90 % se tak rusi. Uvedené upravy ukazatele LTV
se netykaji tzv. "investi¢nich" hypoték. Doporuceny limit ukazatele DSTI, ktery vyja-
dfuje, jak velkou Cast Cistého mési¢niho pfijmu Zadatel o uvér vynaklada na splatky
celkového dluhu, se zvySuje na 50 % z dosavadnich 45 %. Bankovni rada souasné
rozhodla z Doporuéeni CNB v(i&i bankam vypustit povinnost posuzovat nové hypotéky
podle ukazatele DTI, ktery odrazi pocet ro€nich Cistych pfijmi domacnosti nutnych ke
splaceni véech jejich dluhd. Uvérové instituce budou tento ukazatel nadale pouze sle-
dovat.”

Od zacatku roku postupné zpomaloval meziro€ni rist objemu uvéra na bydleni. Ve
4. Ctvrtleti roku 2019 se jejich objem zvySil 0 6,7 % (poprvé od 2. Ctvrtleti 2015 tempo
kleslo pod 7 %). PoCty novych hypote€nich smluv v roce 2019 dosahl 154,2 tisice
a meziro¢né se tak propadl o 29,3 tisice. Celkové zadluzeni domacnosti ke konci roku
2019 Cinilo 1 816,4 mld. korun a meziro¢né se zvysilo o 103,3 mld. korun (6,0 %). Vét-
8inu z tohoto narlstu tvofilo zadluZzeni kvali bydleni (82,1 mid.).2

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 soucasti koncernové skupiny viz. nize
uvedeny diagram, jako osoba ovladajici ve smyslu § 79 zakona €. 90/2012 Sb., o ob-
chodnich korporacich. Uvedené podily na dcefinych spolecnostech se rovnaji podiliim
na zakladnim kapitalu i hlasovacich pravech.

¢ CNB snizuje Urokové sazby a pfijima dalsi opatieni, kvéten 2020. Ceska narodni banka (online). Do-
stupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-snizuje-urokove-sazby-a-prijima-dalsi-
opatreni-00002.

7 CNB uvolriuje limity uvérovych ukazateld pro nové hypotéky, duben 2020. Ceska narodni banka (on-
line). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-uvolnuje-limity-uverovych-uka-
zatelu-pro-nove-hypoteky/

8 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky ufad (online). Do-
stupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.
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Osobou pfimo ovladajici Emitenta je pan Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM, datum
narozeni 18. prosince 1971, bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno, ktery
je majoritnim akcionafem.

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 spolecnost eFi
Car, s.r.o., ve které vlastni 100% podil spole€nost e-Finance Makléfi, s.r.o.,a spolec-
nost eFiJob.cz, s.r.o. s podilem 100%.

Emitent poskytuje zapujcky Ci jiné financovani spolecnostem ve skupiné, které jsou
ovladané Emitent, a proto bude ve velké mife zavisly na investiCnich rozhodnutich
téchto spole¢nosti. Schopnost Emitenta dostat svym dluhim bude vyznamné ovliv-
néna schopnosti téchto spolecnosti dostat svym dluhim a dosahnout navratnosti in-
vestice vuci Emitentovi, coz mlze vytvofit formu zavislosti zdroju, zisku, resp. financi
Emitenta na téchto spolecnostech ve skupiné a jejich hospodarskych vysledcich.

Prava a povinnosti akcionarll Emitenta se Fidi pfisluSnymi ustanovenimi obecné za-
vaznych pravnich pfedpisu a stanovami. Akcionafi Emitenta maiji pravo podilet se na
fizeni spole¢nosti, jejim zisku a na likvidacnim zUstatku pfi jejim zruSeni s likvidaci.
Akcionafi Emitenta nemaji odliSna hlasovaci prava.

Emitent nad ramec standardnich mechanizm( prava obchodnich korporaci nepfijal
zadna zvlastni opatreni, jejichz uelem by bylo branit zneuziti kontroly nad Emitentem.

Ke dni vyhotoveni tohoto Zakladniho prospektu nejsou Emitentovi znama Zadna ujed-
nani ani predpoklady, které by vedly ke zméné kontroly nad Emitentem.
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e-Finance CZ, a.s.

100% dcefina spole¢nost

eFi Brewery, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

e-Finance Byty, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFi Sport Centrum, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

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

100% dcefina spole¢nost

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

100% dcefina spole¢nost

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

materska spolecnost 100% dcefina spole¢nost

e-Finance Developer, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFi Palace, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

Czech Property Fund, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFi Palace Resort, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost

eFi Breclav, s.r.o.

100% dcefina spole¢nost
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Radek Jakubec MSc, MBA eFilob.cz, s.r.o.
100% vlastnik

e-Finance Makléfi, s.r.o. e-Finance, a.s.
100% vlastnik 86% vlastnik

Y

eFi Car, s.r.o.
100% dcefina spoletnost

e-Finance Reality, s.r.o.

Spole&nost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem realitnich sluzeb v Ceské re-
publice, které tvori nakupy pozemku, developerska vystavba, prodej vystavénych ne-
movitosti. Aktualné spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. pfipravuje vystavbu bytového
domu o deseti bytovych jednotkach v obci Brno, katastralni uzemi LiSer, na souboru
nemovitosti zapsanych na LV €. 2928 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomorav-
sky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto. Tato pfipravovana vystavba je ve fazi vy-
daného pravomocného uzemniho rozhodnuti a podané pfipravy projektové dokumen-
tace pro zadost o vydani uzemni rozhodnuti, pfi€emz byly vynalozené naklady ve vysi
4.487.000,-K¢. Dale spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o. dokoncila vystavbu deviti ro-
dinnych dom v obci Vranov, katastralnim Gzemi Vranov u Brna, na souboru nemovi-
tosti zapsanych na LV €. 22 vedeném katastralnim ufadem pro Jihomoravsky kraj,
katastralni pracovisté Brno-venkov. Tato vystavba jiz byla realizovana a bylo vydano
kolaudacéniho rozhodnuti k uzivani rodinnych domu, pficemz byly vynaloZeny naklady
ve vysi 46.366.000,-KE. V soucasnosti jiz byl dokonéen prodej 8 z 9 rodinnych domd,
pricemz prodej posledniho rodinného domu je dokoncovan.

Zakladni udaje o spoleCnosti 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 spolecnosti e-Finance Reality, 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 spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2018 |k 31.12.2019

Provozni vynosy 103 32.161
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 1.247 31.846
Finanéni naklady 1.739 1.477
Aktiva 51.787 41.232
Dlouhodoby majetek 4.070 3.988
Dlouhodobé pohledavky 41 41
Zasoby 46.366 24.876
Kratkodobé pohledavky 135 11.325
Penézni prostiedky 1.165 989
Casové rozligeni 10 12
Vlastni kapital -21.307 -22.469
Zakladni kapital 100 100
Cizi zdroje 73.089 63.690
Fondy ze zisku 1 1
Hospodarsky vysledek minuly -18.525 -21.408
Hospodarsky vysledek po zdanéni -2.883 -1.163

Uvedené udaje jsou v tisicich KE.

Dlouhodoby majetek je tvofen prevazné pozemky a zasoby jsou tvofeny rozestavénou
vystavbou rodinnych doma.

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

e-Finance Developer, s.r.o.

Spolecnost e-Finance Developer, s.r.o. byla zaloZzena pod obchodni firmou e-Finance
Café, s.r.o. za ucelem propagace skupiny e-Finance. Jeji hlavni ¢innosti bylo do roku
2011 provozovani kavaren a reklamni €innost. Od roku 2012 se spolecnost zabyva
rovnéz developerskou Cinnosti, zejména vystavbou souboru ¢&tyf rodinnych domua 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 "TEFITI" v budové divadla Reduta, Brno
Zelny trh 4. Ke zméné nazvu z puvodniho e-Finance Café, s.r.o. na soucasny e-Fi-
nance Developer, s.r.o. doslo 7.9.2012. V roce 2017 koupila spole¢nost e-Finance De-
veloper, s.r.0. pozemky uréené k vystavbé deviti rodinnych domu v obci Tu€apy, kata-
stralni uzemi TuCapy u VySkova, zapsané na LV €. 654, kde aktualné probiha pfiprava
na kolaudaci inZenyrskych siti a komunikace. Na vystavbu téchto rodinnych domu bylo
vydano pravomocné spole¢né uzemni rozhodnuti a stavebni povoleni. Na tento zamér
byly vynalozeny naklady ve vySi 10.695.000,-K¢.

Zakladni udaje o spole€nosti e-Finance Developer, s.r.o.

ICO: 27754979

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

Den zapisu: 19. 11. 2007
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Vybrané financ¢ni udaje o spole¢nosti 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 spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 27.957| 31.333
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 27.821 28.714
Finan¢ni naklady 1.946 2.233
Hospodarsky vysledek po zdanéni -1.810 385
Aktiva 30.402 42.874
Dlouhodoby majetek 1.949 1.318
Zasoby 21.922 25.699
Kratkodobé pohledavky 4.683 2.076
Penézni prostredky 1.710 1.538
Casové rozligeni 138  12.243
Vlastni kapital -12.945  -12.560
Zakladni kapital 200 200
Cizi zdroje 42.847 55.321
Fondy ze zisku 0 0
Hospodarsky vysledek minuly -11.335 -13.145
Hospodarsky vysledek béZného obdobi -1.810 385

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.
Dlouhodoby majetek je tvofen pfedevsim gastronomickym zafizenim a nemovitostmi.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené udaje jsou sestaveny podle &eskych
Ucetnich predpisu.
Spolecnost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni ucetni zavérku.

Czech Property Fund, s.r.o.

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

Zakladni udaje o spole€nosti 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 spole¢nosti Czech Property Fund, 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 spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2018 | k 31.12.2019
Provozni vynosy 96.311 103.214
Finanéni vynosy 84 502
Provozni naklady 91.057 91057
Finan¢ni naklady 5.097 8.033
Aktiva 90.422 169.092
Dlouhodoby majetek 7.323 5.601
Zasoby 4.749 4.145
Kratkodobé pohledavky 65.761 157.655
Penézni prostiedky 12.508 1.594
Casové rozliseni 81 98
Vlastni kapital 21.062 32.596
Zakladni kapital 20.200 20.200
Cizi zdroje 68.762 135.869
Fondy ze zisku 3 3
Hospodarsky vysledek minuly 665 358
Hospodarsky vysledek po zdanéni 193 12.035

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

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

eFi Palace, s.r.o.

Spolecnost eFi Palace, s.r.o. byla zalozena za ucelem provozu a pronajmu budovy
multifunkéniho objektu zahrnujiciho hotel, ubytovaci jednotky, restauraci, fitness cen-
trum a nebytové prostory v Brné, na ulici Bratislavska 52, v ¢asti obce Zabrdovice, €.p.
234.

Zakladni udaje o spole€nosti 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 financ¢ni udaje o spole¢nosti eFi Palace, 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 spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 52 (celkem 118)



Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019

Provozni vynosy 36.227 37.188
Finanéni vynosy 8 4
Provozni naklady 27.607 28.951
Finanéni naklady 8.421 8.015
Aktiva 211.356 212.489
Cizi zdroje 166.507 168.135
- z toho jiné dlouhodobé zavazky 217 217
- z toho finanéni vypomoc od e-Finance, a.s. 2.774 2.774
- z toho kratkodobé zavazky bez Gvéru 2.470 8.188
- z toho uvér 161.046 156.956
Vlastni kapital 43.729 43.956
Zakladni kapital 47.200 47.200
Hospodarsky vysledek minuly -3.678 -3.471
Hospodarsky vysledek po zdanéni 207 227

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

e-Finance EU, a.s.

Spolecnost e-Finance EU, a.s. se zabyva pfevazné spravou vlastniho majetku. V roce
2016 se stala vlastnikem budovy €.p. 1903 zapsané na LV €.1712 pro obec Brno, Ka-
tastralni tzemi Cerna pole. V sougasnosti probiha rekonstrukce a pfistavba budovy,
jejiz budouci vyuZziti bude objekt hotelového zafizeni, zahrnujici dvoupatrové parko-
visté, restauraci s pivovarem, wellness a ubytovaci jednotky hotelového typu, pficemz
byly vynaloZeny naklady ve vysi 94.871.000,-K¢. Cely zamér je v soucasnosti pred
dokoncéenim a oCekava se spusténi provozu do konce roku 2020.

Zakladni udaje o spoleCnosti 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 finanéni udaje o spolecnosti e-Finance EU, a.s.

Nasledujici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbirce listin obchodniho
rejstiiku dané spole€nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité in-
ternet na portalu www.justice.cz.
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Popis k 31.12.2018 | k 31.12.2019
Provozni vynosy 8 0
Finan¢ni vynosy 934 810
Provozni naklady 609 294
Finanéni naklady 3 3
Hospodaisky vysledek po 330 513
zdanéni

Aktiva 109.067 200.903
Vlastni kapital 20.685 21.198
Cizi zdroje 88.341 179.705
Zakladni kapital 22.000 22.000

Uvedené udaje jsou v tisicich KC.

eFi Palace Resort, s.r.o.

Spolecnost eFi Palace Resort, s.r.0. byla zaloZzena za uc€elem spravy vlastniho ma-
jetku. Aktualné spole€nost vlastni a spravuje soubor nemovitosti v obci Brno, kata-
stralni uzemi Zabrdovice, zapsanych na LV €. 656 vedeném katastralnim ufadem pro
Jihomoravsky kraj, katastralni pracovisté Brno-mésto, na kterém spolecnost pfipravuje
vystavbu desetipodlazni multifunkéni budovy zahrnujici parkovisté, restauraci, kance-
lafské prostory, konferencni prostory a ubytovaci jednotky hotelového typu. Tato pfi-
pravovana vystavba je ve fazi dokoneného odstranéni predeslé stavbya vydaného
pravomocného rozhodnuti o umisténi stavby a pravomocného stavebni povoleni, pfi-
¢emz byly vynaloZeny naklady ve vySi 14.327.000,-K& z €ehoz spolecnost eFi Palace
Resort, s.r.o. vynalozila ¢astku ve vysi 8.377.000,-K¢ a spoleCnost eFi Palace, s.r.o.
¢astku 5.950.000,-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 financ¢ni udaje o spoleénosti eFi Palace Resort, s.r.o.

Popis k 31.12.2018 | k 31.12.2019
Provozni vynosy 240 240
Finan&ni vynosy 1 0
Provozni naklady 34 16
Finan¢ni naklady 751 750
Hospodarsky vysledek po

zdanéni -573 -568
Aktiva 8.433 8.436
Vlastni kapital -1.219 -1.787
Cizi zdroje 9.652 10.223

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

Spolec¢nost Horské stfedisko Lipova, s.r.o. byla zaloZzena za ucelem spravy vlastniho
majetku. Ke dni 22.04.2020 byla spole€nost pfejmenovana na e-Finance Apart Hotel,
s.r.o. Aktualné vlastni a spravuje rekreacni areal na Jesenicku, sestavajici se ze sou-
boru nemovitosti v obci Lipova-Lazné, katastralni uzemi Horni Lipova, zapsaného na
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LV €. 621 vedeném katastralnim ufadem pro Olomoucky kraj, katastralni pracovisté
Jesenik.

Zakladni udaje o spole€nosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

ICO: 03807860

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

Den zapisu do OR: 18. unora 2015

Vybrané financ¢ni udaje o spoleénosti e-Finance Apart Hotel, s.r.o.

Popis k 31.12.2018 | k 31.12.2019
Provozni vynosy 234 2.124
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 1384 2.699
Finan¢ni naklady 571 2.324
Hospodarsky vysledek po -2.900
zdanéni -1.721

Aktiva 34.573 33.178
Vlastni kapital 1.741 -1.158
Cizi zdroje 32.727 34.194

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

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

Spolecnost eFi Centrum, s.r.o. byla zaloZzena za uc€elem spravy vlastniho majetku.
Spolecnost byla ke dni 22.4.2020 pfejmenovana na e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
Aktualné vlastni a spravuje zamecky areal na VysSkovsku, sestavajici se ze souboru
nemovitosti v obci Racice - Pistovice, katastralni uzemi Racice, zapsaného na LV ¢.
740 pro katastralni uzemi Racice, obec Radice-Pistovice, vedeném katastralnim ura-
dem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté VySkov. Na tento areal byly vynalo-
Zeny naklady ve vysi 36.386.000,-K&. V ramci tohoto arealu jsou planovany dva inves-
ticni zaméry, a sice rekonstrukce zamku a jeho arealu a rekonstrukce objektu hajenky.
Pro rekonstrukci zamku a jeho arealu jiz spole€nost podepsala vefejnopravni smlouvu
ve smyslu stavebniho zakona, ktera jej opravnuje k provedeni rekonstrukce, objektu,
ktery bude slouzit jako ubytovaci zafizeni hotelového typu se Skolicim centrem, re-
stauraci, wellness provozem a parkovistém. Objekt hajenky je v souCasnosti v fazi
opatfovani podpisu na vefejnopravni smlouvu s tim, Ze jeho budoucim vyuzitim bude
rovnéz ubytovani hotelového typu.

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

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

Vybrané financ¢ni udaje o spole¢nosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o.
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Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 883 1.193
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 2.308 2.679
Finan¢ni naklady 184 247
Hospodarsky vysledek po zdanéni -1.609 -1.732
Aktiva 36.553 48.824
Vlastni kapital -5.948 -7.681
Cizi zdroje 42.182 56.118

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Breclav, s.r.o.

Spolecnost eFi Breclav, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné vlastni a spravuje pozemek parc.¢. 2181/2 o vyméfe 1393 m?, v obci Breclav,
katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, zapsano na LV €. 3661, vedeném katastral-
nim ufadem pro Jihomoravsky Kraj, katastralni pracovisté Breclav.

Umisténi: Obec Bfeclav, katastralni uzemi Charvatska Nova Ves, LV &. 3661.

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

ICO: 062 52 559

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

Vybrané financ¢ni udaje o spole¢nosti eFi Breclav, s.r.o.

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 0 0
Finanéni vynosy 0 0
Provozni naklady 26 0
Finanéni naklady 73 89
Hospodarsky vysledek po zdanéni -99 -89
Aktiva 823 821
Vlastni kapital -182 -271

Cizi zdroje 1.005 1.093

Uvedené udaje jsou v tisicich K¢

eFi Sport Centrum, s.r.o.

Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.o. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho ma-
jetku. Spolecnost v roce 2020 nabylo do svého vlastnictvi budovu v Hodoniné u Kun-
Statu na pozemku parc. €. st. 11/2 s vydanym pravomocnym stavebnim povolenim na
vybudovani patnacti bytll a spole€enské mistnosti. Soucasti akvizice byl rovnéz areal
o rozloze cca 35 000 m2 s rybnikem, hfiSttm na tenis, volejbal, nohejbal a velkeé fot-
balové hfisté. Bylo vydano uzemni rozhodnuti na vystavbu druhého rybnika s kombi-
novanou funkci chovného a rekreacniho rybnika.
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Zakladni udaje o spole€nosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

ICO: 064 71 366

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

Vybrané finan€ni udaje o spole€nosti eFi Sport Centrum, s.r.o.

Popis k 31.12.2018 k 31.12.2019
Provozni vynosy 0 0
Finan¢ni vynosy 0 0
Provozni naklady 0 0
Finan¢ni naklady 356 2
Hospodarsky vysledek po zdanéni -356 2
Aktiva 48 46
Vlastni kapital -306 -308
Cizi zdroje 354 354

Uvedené udaje jsou v tisicich K&

eFi Brewery, s.r.o.

Spolecnost eFi Brewery, s.r.o. byla zaloZena za u€elem spravy vlastniho majetku. Ak-
tualné nevykonava zadnou €innost.

Zakladni udaje o spoleCnosti eFi Brewery, s.r.o.

ICO: 09166343

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

e-Finance Byty, s.r.o.

Spolecnost e-Finance Byty, s.r.o. byla zaloZena za uc€elem spravy vlastniho majetku.
Aktualné nevykonava zadnou cinnost.

Zakladni udaje o spole€nosti e-Finance Byty, s.r.o.

ICO: 09165401

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

e-Finance CZ, a.s.

Spolecnost e-Finance CZ, a.s. byla zalozena za ucelem spravy vlastniho majetku a
poskytovani zapujcek ¢&i jiného financovani spolec¢nosti ovladanych Emitentem. Aktu-
alné nevykonava zadnou cinnost.

Zakladni udaje o spolec¢nosti e-Finance CZ, a.s.

ICO: 09166858

Sidlo: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 60200, Ceska republika
Den zapisu do OR: 18. kvétna 2020
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Oddil G. Informace o trendech
Emitenta na realitnim trhu ovliviuji pfedevSim nasledujici trendy:

a) trend nabidky a poptavky po nemovitostech.

Aktualné dochazi k pfevisu poptavky na trhu s nemovitostmi, zejména v segmentu re-
ziden¢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 dosaze-
nych prodejnich cen u projektd rezidencnich nemovitosti realizovanych Emitentem.
Realizované ceny reziden¢nich nemovitosti se po pfechodném oslabeni dynamiky v
poloviné roku 2018 navratily ve ¢tvrtém ¢tvrtleti roku 2019 ke sviznému rustu. Ve srov-
nani s poslednim cyklickym vrcholem v roce 2008 je aktualni hladina cen nemovitosti
vySSi o vice nez 30 %. Robustni rust realizovanych cen je dlouhodobé tazen pfede-
v§im vysokou dynamikou cen bytd, i kdyz zrychlil také rust cen rodinnych domu a po-
zemku. Ceny byt vykazovaly naptié¢ CR obdobny vyvoj jako souhrnny index, avsak
pfi mirné vyssich tempech ristu. Nejvy$Si dynamika byla pozorovana u novych byta v
Praze. Dynamika nabidkovych cen méla naproti tomu tendenci ve druhé poloviné roku
2018 spiSe mirné oslabovat. Spolu se signaly, které pfichazely béhem prvnich mésicl
roku 2019, mize tento vyvoj pfedznamenavat postupné ochlazovani cenového rustu
a zklidnéni napjaté situace na nemovitostnim trhu. PokraCovani svizného ristu cen
byt se odrazilo ve vyvoji dostupnosti bydleni. Oba sledované ukazatele nadhodnoceni
cen indikuji zvySujici se nesoulad mezi realizovanymi a fundamentalnimi cenami byt
ve druhé poloviné roku 2018. Aktualné pozorované ceny bytl tak nemuseji byt z dlou-
hodobého hlediska udrzitelné. Dynamika pFijmi domacnosti i pfes svuj pfiznivy vyvoj
zaostavala za rustem cen bytud, pfi€emz tento rozdil nebyl kompenzovan poklesem
urokovych sazeb z uvérl na bydleni. Ty naopak v pribéhu roku mirné vzrostly a tlacily
bezpecné dosazitelnou uroven cen bytl smérem k nizSim hodnotam. Obdobny obra-
zek poskytuji rovnéz dal$i ukazatele cenové dostupnosti bydleni.® Spole¢nosti ovla-
dané stejnou osobou jako emitent nezaznamenaly v souvislosti s pandemii nemoci
COVID-19 a pfijatymi opatfenimi Vlady CR vyznamné zmény v poptavce po nemovi-
tostech. Situace na realitnim trhu v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné pro-
pady v poptavce po nemovitostech, vyjma kratkodobych pronajmu v Praze, popf. po-
ptavce po luxusnich reziden¢nich nemovitostech. V dobé vydani prospektu vSak neni
mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé validnich statistickych dat, jelikoz tato
data za adekvatni Casovy usek doposud nejsou k dispozici. Situace na realitnim trhu
v dobé vydani prospektu nevykazuje vyznamné propady v cenach po nemovitosti,
avSak v dobé vydani prospektu neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé va-
lidnich statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni Casovy Uusek doposud nejsou
k dispozici. Spolecnosti v ramci skupiny i v dobé platnych omezeni realizovaly prodeje
vlastnich nemovitosti, a to za ceny pfred propuknutim pandemie, a tyto prodeje jsou
dale realizovany i v dobé vydani tohoto prospektu. Nelze pfedpokladat, Zze by s ohle-
dem na cenu stavebnich pozemkd, stavebniho materialu, cenu prace a naro¢nosti zis-
kani vefejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovi-
tosti.

b) trend dostupnosti hypotecnich tvéra k financovani nakupi nemovitosti spo-
le€né s naklady na tyto uvéry, zejména urokovymi sazbami a administrativnimi
bariérami pro poskytovani hypotec¢nich uvérua.

° https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy _fs/fs 2018-2019/fs_2018-
2019.pdf s. 21-22
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Pozorovany vyvoj nadhodnoceni cen byt se odrazi v hodnotach ukazatel( dostup-
nosti bydleni. Hodnoty indikatort PTI (cena bytu ve vztahu k pfijmim) a LSTI (vySe
dluhové sluzby viéi pfijmim) v poslednich dvou letech setrvale rostou. V bfeznu 2019
se snizilo tempo rastu objemu uvérd na bydleni meziro€né o 0,7 p. b. na 8,0 %. Vedle
optimistickych oCekavani byla uvérova aktivita domacnosti podpofena i pretrvavajicimi
nizkymi drokovymi sazbami z uvéru, do kterych se zatim zpfisnéni ménové politiky v
roce 2018 promitlo jen z&asti. Pfi zohlednéni mzdového ristu zlistavaji vnimané realné
naklady avérd na bydleni vysoce zaporné. ZhorSovani cenové dostupnosti bytl mize
¢ast domacnosti odradit od dluhového financovani nakupu nemovitosti a zprostfedko-
vané pfispét ke zpomalovani jejich sou€asného cenového rustu. Obdobny ucinek by
mohlo mit rovnéz odmitani klientdl s nadmérné rizikovymi hodnotami vySe uvedenych
ukazatelt dostupnosti ze strany bank. Celkova cenova dynamika v3ak bude zaviset i
na vyvoji dalSich faktor. V roce 2019 doslo po obdobi klesajicich urokovych sazeb
k obratu trendu..' Tento trend v8ak nepokrac¢oval, a to zejména v souvislosti s neoce-
kavanou pandemii koronaviru COVID-19. Bankovni rada CNB musela reagovat na ne-
pfriznivé makroekonomické trendy a na svém jednani v kvétnu 2020 v navaznosti na
makroekonomicky vyvoj v souvislosti s aktualnim poklesem vykonu hospodafstvi z di-
vodu nafizeni VIady CR, pfijatych v souvislosti s pandemii koronaviru COVID-19, roz-
hodla, Ze snizi repo sazbu na 0,25%."" Toto opatieni by mélo ovlivnit Urokové sazby
komerénich bank, a rovnéz dostupnost hypotéénich avéra. Tento aktualni trend emi-
tentovi nahrava, jelikoz by se méla zvysit dostupnost hypoték, coz by mélo mit pozitivni
vliv na poptavku po nemovitostech. Dal$im opatfenim, které bylo pfijato CNB, je uvol-
novani limitl uvérovych ukazatell pro nové hypotéky. Limit pro nové hypotecni uvéry
se v pfipadé LTV zmirnuje na 90 % z dosavadnich 80 %, pfiCemz poskytovatelé mo-
hou uplatnit 5% vyjimku pro hypotéky s vyS§Sim ukazatelem LTV. Dosavadni mozZnost
poskytovat maximalné 15 % celkového objemu hypoték s LTV mezi 80 % a 90 % se
tak rusi. Uvedené upravy ukazatele LTV se netykaji tzv. "investi¢nich" hypoték. Dopo-
ru¢eny limit ukazatele DSTI, ktery vyjadfuje, jak velkou €ast Cisteho mésicniho pfijmu
Zadatel o uvér vynaklada na splatky celkového dluhu, se zvySuje na 50 % z dosavad-
nich 45 %. Bankovni rada sougasné rozhodla z Doporugeni CNB v(i&i bankam vypustit
povinnost posuzovat nové hypotéky podle ukazatele DTI, ktery odrazi pocet ro€nich
gistych pfijmd domacnosti nutnych ke splaceni véech jejich dluhi. Uvérové instituce
budou tento ukazatel nadale pouze sledovat.?

c) trend vyvoje ekonomiky souvisejici s poptavkou po najmu komercénich pro-
stor v nemovitostech.

Ceny prémiovych komerénich nemovitosti zlUstaly v roce 2018 vysoké. Hodnoty vy-
nosl pozadovanych investory setrvaly na historicky nizkych arovnich ¢i v pfipadé kan-
celarskych, logistickych a pramyslovych nemovitosti dokonce dale ve Ctvrtém Ctvrtleti
poklesly. Ceny uvedenych druht komercénich nemovitosti rovnéz zlstavaji podle od-
hadu CNB nejvice nadhodnocené. Rychly rist nadhodnoceni je mozné pozorovat
zejména u kancelarskych nemovitosti. Na strané nabidky trh na vyvoj cen nejvyraznéji

10 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019_kapitola_2.pdf s.31

11 ENB snizuje Urokové sazby a pfijima dalsi opatieni, kvéten 2019. Ceska narodni banka (online).
Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-snizuje-urokove-sazby-a-prijima-
dalsi-opatreni-00002.

12 CNB uvoltiuje limity tv&rovych ukazateld pro nové hypotéky, duben 2020. Ceska narodni banka (on-
line). Dostupné z: https://www.cnb.cz/cs/cnb-news/tiskove-zpravy/CNB-uvolnuje-limity-uverovych-uka-
zatelu-pro-nove-hypoteky/
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reagoval vystavbou novych logistickych a primyslovych nemovitosti. Celkova trans-
akeéni aktivita na trhu komerénich nemovitosti se nicméné po prudkém narastu v roce
2017 navratila k urovnim z pfedchozich let.’® V souvislosti s dopady na nafizeni Vlady
CR, pfijatych v souvislosti s pandemii koronaviru COVID-19, by mohlo dojit ke snizeni
poptavky po najmu komercnich prostor v nemovitostech, a to zejména s ohledem na
mozny ubytek podnikatelskych subjektl.Tento snizeny zajem o pronajem by mohl zpU-
sobit pokles vynosul z najemného inkasovaného Emitentem &i ztratu ze spravovanych
neobsazenych prostor.

d) trend vyvoje ve stavebnictvi

Stavebni produkce vzrostla v roce 2019 meziro¢né o 2,6 %, posilovala tfetim rokem v
fadé. Ve srovnani s tempem z roku 2018 (+9,1 %) Slo ale o citelné zvolnéni. Tehdy
bylo celé odvétvi podpofeno vyraznym zrychlenim ¢erpani eurofondu, tento faktor se
loni projevoval v menSi mife. Na rozdil od prumyslu byla situace ve stavebnictvi po
cely rok 2019 stabilni — jak z pohledu vykonu, tak i o€ekavané poptavky. Inzenyrské
stavitelstvi rostlo 0 4,0 %, celé odvétvi bylo ale tazeno, stejné jako v roce 2018, hlavné
pozemnim stavitelstvim (+2,1 %, pfispévek +1,5 p. b.).

Ve vykonech pozemniho stavitelstvi se odrazel pokracujici rozvoj bytové vystavby.
V roce 2019 bylo zahajeno 38,7 tis. bytu, rist vystavby pretrvaval jiz Sestym rokem
(ro¢ni nabidka novych bytl se za toto obdobi zvySila o 75 %, proti vrcholu konjunktury
byla ale stale o osminu nizsi). Z drtivé vétSiny to bylo zasluhou vy3Siho poctu bytu
v bytovych domech (+5,2 tis.), jejichZ vystavba v roce 2018 stagnovala. Vice se loni
prosazovaly i ,administrativné€ méné narocné” formy vystavby — stavebni upravou ne-
bytovych prostor bylo zahajeno nejvice byt po roce 2005 (1154). Naproti tomu v do-
movech pro seniory takto vzniklo nejméné bytd v novodobé historii (301). Na rustu
vSech zahajenych bytl v roce 2019 se nejvice podilela Praha (ze dvou pétin), vyznam-
néji prispély i Liberecky a Moravskoslezsky kraj.

Hodnota novych tuzemskych zakazek (u podnikl s vice nez 50 zaméstnanci) byla ve
4. Ctvrtleti meziro¢né o 5,8 % vysSi. Podobnym tempem rostla poptavka v pozemnim i
svizného rustu cen stavebnich praci rostla primérna velikost nové uzavienych zaka-
zek (za cely rok 2019 citala 4,0 mil. korun, o tfi roky dfive 3,0 mil.). Tento trend potvr-
zovala i statistika stavebnich povoleni. Celkova zasoba prace (ve formé dosud nerea-
lizovanych stavebnich zakazek) Citala na konci 4. tvrtleti 171 mld. korun a meziro¢né
posilila 0 11,5 % — primarné vlivem rustu tuzemskych vefejnych zakazek (zvySeni o
pé&tinu), vyznamné posilily i soukromé zakazky v CR (o desetinu). Indikator ddvéry ma-
nazeru stavebnich podniku zustaval po vétSinu roku 2019 mirné pozitivni, maxima do-
sahl v lednu (+5,5 bodu), kdy pfekonal dosud rekordni optimismus z roku 2005. Hlavni
ristovou bariérou stavebnictvi zustaval jiz pét Ctvrtleti nedostatek pracovni sily. Ten
se na pocatku roku 2020 tykal 48 % podnikl (v srpnu 2019 dosud rekordnich 55 %).
Nedostate¢na poptavka suzovala 29 % firem, jeji vaha béhem lonského roku ale rostla
jen miré. 4

Emitent oCekava, Ze v souvislosti s pandemii nemoci COVID-19 dojde ke kratkodo-
bému utlumu ve stavebnictvi, nicméné nemélo by se jednat o zasadni pokles, jelikoZ i
v dobé platnych omezeni na zakladé opatfeni Vlady CR probihala vystavba, coz se

3 https://www.cnb.cz/export/sites/cnb/cs/financni-stabilita/.galleries/zpravy_fs/fs_2018-2019/fs_2018-
2019 _kapitola_2.pdf s.23

14 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky Gfad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.
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vztahuje rovnéz k osobam, kterou jsou ovladany stejnou osobou jako Emitent, které
vystavbu v dobé téchto opatfeni nijak neomezily. Emitent rovnéz oCekava stimulaci
tohoto segmentu ze strany statu, ktery hodla uvolnit investi¢ni prostfedky na vefejné
investice, aby nedoslo k utlumu vykonu hospodafrstvi jako celku. V dobé vydani tohoto
Zakladniho prospektu vS§ak neni mozné dosavadni vyvoj posoudit na zakladé validnich
statistickych dat, jelikoz tato data za adekvatni Casovy usek doposud nejsou k dispo-
Zici.

e) trend vyvoje v segmentu poskytovani sluzeb ubytovani, stravovani a pohostinstvi

V segmentu ubytovani, stravovani a pohostinstvi vzrostly trzby v roce 2019, podobné
jako v roce 2018, jen okolo 1 %. NizSi tempo souviselo s oslabujici dynamikou pfijez-
dového cestovniho ruchu.’®S ohledem na makroekonomicky vyvoj v souvislosti s ak-
tualnim poklesem vykonu hospodafstvi z diivodu nafizeni Vlady CR, pfijatych v sou-
vislosti s pandemii nemoci COVID-19, Emitent neoCekava rlst jako v roce 2019,
nicméné v nasledujicim obdobi Emitent pfedpoklada, Zze by se tento sektor mél opét
vratit k rustu trzeb.

Emitent prohlaSuje, Ze od data posledni zvefejnéné ovérené ucetni zavérky Emitenta
nedoslo k Zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emitenta. Emitent prohlasuje,
Ze nenastaly jakékoliv vyznamné zmény financni vykonnosti skupiny od konce posled-
niho finan€niho obdobi, za které byly zvefejnény finanéni udaje do data prospektu. Vliv
ekonomicky nasledkd pandemie COVID-19 na vyhlidky Emitenta je popsan nize.

Hlavnimi ¢innostmi Emitenta jsou sprava vlastniho nemovitého majetku a vlastnictvi
obchodnich korporaci majicich v obchodnim majetku komercni nemovitosti, jejichz jed-
notlivé ¢asti jsou kratkodobé &i dlouhodobé pronajimany. DalSi hlavni innosti je viast-
nictvi obchodnich korporaci provadéjici projek¢ni a stavebni €innosti v pozemnim sta-
vitelstvi a poskytovani ubytovacich a kongresovych sluzeb a pohostinstvi.

Vynosy z nemovitosti jejichZ vlastnikem je e-Finance, a.s., ve kterych jsou pronajimany
zejména kancelare, prostory supermarketu (ktery ztustava v dobé epidemie otevien) a
byty, nejsou epidemii pfimo dotCeny, jelikoz se nejedna ve smyslu nouzového stavu
vyhlageného vladou Ceské republiky o uzaviené provozy. Lze oéekavat, ze se v pri-
béhu pandemie, jejiz konec pravdépodobné nastane nékdy v poloviné tfetiho Ctvrtleti
2020, dostane néktery z najemcu do problému s uhradou najemného. Nepredpokla-
dame vSak, Ze by tato skute¢nost ohrozila hospodareni Emitenta.

Ze vSech spolecnosti ve skupiné koncernu e-Finance, a.s. je pandemii SARS CoV-2
nejvice zasazena spolecnost eFi Palace, s.r.o0., ktera provozuje areal na adrese Brati-
slavska 52, Brno, jehoz soucasti je eFi Palace Hotel a restaurace Stara Tkalcovna.
V dasledku vladnich opatfeni a v disledku uzavieni provozu hotelu a restaurace po-
klesly vynosy z provozu tohoto arealu o téméf 80%, coz pfi uhradé fixnich vydaju zna-
mena ztratu pfiblizné 1,2 mil. KE mésicné. Jelikoz nepfedpokladame, ze by se posky-
tovani hotelovych sluzeb dostalo do normalu dfive nez za jeden rok, bylo rozhodnuto
60% hotelovych apartmant pronajmout na dobu jednoho roku dlouhodobé, ¢emuz na-
hrava skuteCnost, ze kazdy apartman je vybaven plné zafizenym kuchyriskym koutem,
koupelnou s prackou a tudiz je vhodny pro dlouhodobé ubytovani. Naplnéni 100%

15 \/yvoj ekonomiky Ceské republiky - 4. &tvrtleti 2019, duben 2020. Cesky statisticky Gfad (online).
Dostupné z: https://www.czso.cz/csu/czso/vyvoj-ekonomiky-ceske-republiky-4-ctvrtleti-2019.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance Strana 61 (celkem 118)



obsazenosti téchto apartmani ocekavame do konce zari 2020, kdy zejména v srpnu a
zari oCekavame zvysenou poptavku po pronajmech ubytovacich jednotek zejména ze
strany student(. Do té doby budou neobsazené apartmany stale nabizeny po uvolnéni
statnich opatreni k ubytovani hotelového typu. Jelikoz se nepredpoklada, Ze by obcané
v letni sezéné& 2020 ve velké mife opoustéli za ucelem rekreace Ceskou republiku,
oCekavame v mésicich Cervenec, srpen, zafi 2020 vysokou obsazenost hotelovych
apartmanu, ktera ¢astecné prispéje k uhradé ztrat nakumulovanych za dobu uzavreni
provozu.

Ostatni spole¢nosti ve skupiné e-Finance, a.s. provozujici ubytovani hotelového typu
nebyly epidemii ekonomicky vyznamné zasazeny. Jedna se totiz o sezdnni provozy
zameérené zejména na letni sezénu. V letni sezéné 2020 Ize naopak ocekavat narlst
poptavky po tuzemském ubytovani zfad ¢eskych ob¢anu. Z tohoto divodu napfiklad
areal zamku Racice patfici dcefiné spolecnosti e-Finance Zamek Racice, s.r.o. navy-
Suje ubytovaci kapacity o 19 pokoju s kapacitou 60 ubytovanych osob, pfimo v hlavni
budové zamku.

Oddil H. Odhady zisku

Emitent nevypracovava zadné progndzy ani odhady zisku.
Oddill.  Spravni, fidici a dozor¢€i organy

1. Predstavenstvo

Ridicim organem Emitenta je predstavenstvo, které je statutarnim organem spoled-
nosti, jenz Fidi ¢innost spolecnosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech
zalezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny do pusobnosti valné hromady nebo
dozor¢i rady. Pfedstavenstvo spolec¢nosti ma jednoho €lena, ktery jsou volen a odvo-
lavan valnou hromadou. Funkéni obdobi jednotlivych €lenl pfedstavenstva je ffileté.
Funkce €lena predstavenstva muize byt zastavana i opakované po nékolik funk&nich
obdobi.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi pfedstavenstvo:

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

2. Dozorci rada

Dozorci rada ma tfi ¢leny. Funkéni obdobi jednotlivych €lend dozoréi rady je tfileté.
Funkce ¢lena dozor¢i rady muze byt zastavana i opakované po nékolik funkénich ob-
dobi. Dozor¢i rada dohlizi na vykon pUsobnosti pfedstavenstva a uskute€novani pod-
nikatelské Cinnosti spolec¢nosti. Dozor¢i rada prezkoumava radnou, mimoradnou a
konsolidovanou, popfipadé i mezitimni u€etni zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo
uhradu ztraty a pfedklada své vyjadreni valné hromadé.

V dobé vyhotoveni tohoto prospektu tvofi dozorc¢i radu:
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Predseda: Lenka Chladkova, r.¢. 645502/1111,
Brno, Sokolska 767/7, PSC 602 00, u Emitenta ve funkci vedou-
ciho pracovnika — pfedsedkyné dozorci rady a vedouci adminis-
trativniho oddéleni.
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

Mistopfedseda: JUDr. Jachym Kanarek, r.C. 570422/2458,
Brno, Bratfi Capku, PSC 600 00, u Emitenta ve funkci pravniho
zastupce a mistopredsedy dozorci rady
Pracovni adresa: Brno, Smetanova 17, PSC 602 00

Clen: Petr Barsa, r.&. 721005/3796,
Brno, Labska 253/21, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci obchod-
niho zastupce a ¢lena dozorc¢i rady,
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

3. Prohlaseni o stiretu zajmu na urovni spravnich, fidicich a dozoréich
organu

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji zadné mozné stfety zajmi mezi povinnostmi ¢lend

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

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zzadné mozné stfety zajmi mezi povinnostmi ¢lend
dozorcich organu k Emitentovi a jejich soukromymi zajmy nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, ze ¢lenové statutarniho organu a dozor€ich organ nevykonavaiji
vné Emitenta Zadné Cinnosti, které by mohly vést ke stfetu zajmd mezi jejich povin-
nostmi vuci Emitentovi a jejich soukromymi nebo jinymi povinnostmi.

Emitent prohlasuje, ze ¢lenové statutarniho organu a dozor€ich organ nevykonavaiji
vné Emitenta zadné Cinnosti, které by mohly byt pro Emitenta vyznamné.

Oddil J. Postupy dozoréi rady

Dozorci rada:

- prezkoumava fadnou, mimoradnou a konsolidovanou, popf. i mezitimni ucetni
zavérku a navrh na rozdéleni zisku nebo uhradu ztraty a pfedklada sveé vyjad-
feni valné hromadé,

- svolava valnou hromadu, jestlize to vyzaduji zajmy spolecnosti a na takto svo-
lané valné hromadé navrhuje potfebna opatfeni,

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

- projednava podnikatelské zaméry spole€nosti v€éetné finan¢nich planu, roz-
poctl, organizacni struktury a jejich zmén,

- vyjadfuje se ke zpravé o podnikatelské Cinnosti spole¢nosti a stavu jejiho ma-
jetku za uplynuly rok, kterou pfedklada pfedstavenstvo valné hromadé

Emitent nema spravni radu a nema zfizen vybor pro audit.
Emitent prohlasuje, Zze se v souCasné dobé fidi a dodrZuje veSkeré pozadavky na

spravu a fizeni spoleénosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské re-
publiky, zejména zakon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni.
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Oddil K. Hlavni akcionafri, ovladajici osoby

Majoritni balik akcii je vlastnén Radkem Jakubcem, MBA, MSc, a to ve vySi 86% akcii
Emitenta a sou¢asné 86% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti. Ostatni akcionafi
kontroluji pouze minoritni podily. Akcie Emitenta jsou akciemi na jméno, Emitent vede
seznam akcionaru, pfevoditelnost akcii Emitenta je omezena, k pfevodu akcii Emitenta
se vyzaduje pfedchozi souhlas pfedstavenstva spole€nosti. K datu vyhotoveni tohoto
prospektu nejsou Emitentovi znami zadni dalSi akcionafi s vyznamnym vlivem na ve-
deni spolecnosti. Majoritni akcionaf Emitenta je zaroven predsedou predstavenstva
Emitenta. Ridi se a dodrZuje veSkeré pozadavky na spravu a fizeni spoleénosti, které
stanovi obecné& zavazné pravni predpisy Ceské republiky, zejména zakon &. 90/2012
Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni.

Vztahy kontroly nad Emitentem jsou zalozeny pouze vySe popsanym vlastnictvim ma-
jetkové ucasti. Nejsou zadné vztahy kontroly nad Emitentem zaloZené 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, finanéni situaci a
zisku a o ztratach emitenta

Finan¢ni udaje za ucetni obdobi koncici 31.12.2018 a kon¢ici 31.12.2019 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. Emitent nesestavuje konsolidovanou ucetni zavérku, jelikoZz mu tuto
povinnost neuklada zakon €. 563/1991 Sb., o uc€etnictvi, ve znéni pozdéjSich predpist
(dale jen ,zakon o ucetnictvi“), a to z divodu, Ze Emitent je malou skupinou ucetnich
jednotek ve smyslu tohoto zakona, ktera tuto povinnost podle § 22a zakona o ucetnic-
tvi nema.

Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s informacemi uvede-
nymi dale v tomto Prospektu a ve spojeni s nekonsolidovanymi ucetnimi zavérkami
Emitenta. Emitentovi dle §22 a nasl. zakona €. 563/1991 Sb., o ucetnictvi nevznikla
povinnost sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku.

Popis k 31.12.2018 | k 31.12.2019
Provozni vynosy 26638 35191
Finanéni vynosy 21295 26022
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 23382 31504
Finanéni naklady 23626 28007
?do:r?g:ii:sky vysledek pred 925 1702
Aktiva 569568 667677
z toho aktiva kratkodoba 110553 134400
z toho aktiva dlouhodoba 459015 533277
Vlastni kapital 31574 40641
Cizi zdroje 531194 617842

Uvedené udaje jsou v tisicich KE.
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V kratkodobych aktivech jsou uvedeny kratkodobé pohledavky, kratkodoby financni
majetek, zasoby a €asové rozliseni. V dlouhodobych aktivech je uveden dlouhodoby
majetek v€etné obchodnich podili a dlouhodobé pohledavky.

Cizi zdroje tvofi pfevazné vydané dluhopisy v objemu 528.590.000,-K¢ a bankovni
uvéry ve vysi 50.660.000,-K¢E.

Naklady pfistich obdobi tvofi pomérna ¢ast urokl z nesplacenych dluhopist, ktera
bude preuctovana do nakladl od data prospektu do data splatnosti dluhopist v objemu
34.034.000,-K&.

Emitent vlastni nasledujici podily v ovladanych osobach

. L Hodnota k
Ovladana osoba Podil | 31.12.2018 g‘??gozt&g
100% 43729 43956

eFi Palace, s.r.o.
e-Finance Reality, | 100% 0 0
S.r.0.
Czech Property | 100% 21110 32596
Fund, s.r.o
e-Finance EU, a.s. 100% 20685 18098
e-Finance Develo- | 100% 0 0
per, s.r.o.
eFi Palace Resort, | 100% 0 0
S.I.0.
e-Finance Apart | 100% 1741 0
Hotel, s.r.o
e-Finance Zamek | 100% 0 0
Racice, s.r.o.
eFi Breclav, s.r.o. 100% 0 0
eFi Sport Centrum, | 100% 0 0
S.r.0.
eFi Brewery, s.r.o. 100% 0 0
e-Finance Byty, | 100% 0 0
S.r.o.
e-Finance CZ, a.s. 100% 0 0

Hodnota podill celkem: 87265 94650

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

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

V provoznich nakladech jsou zahrnuty veskeré provozni naklady Emitenta - najemné
a naklady s tim spojené, inzerce, spotfeba drobného materialu véetné PHM, odpisy
majetku, opravy a udrzovani majetku, mzdoveé a osobni naklady a dalsi.

Ve finan¢nich nakladech jsou zahrnuty naklady spojené s uroky z doposud emitova-
nych dluhopist, uroky z provoznich uvérl, naklady spojené s vedenim bankovnich
uctd a ostatni finanéni naklady.
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Aktiva tvofi majetek Emitenta, a to pfevazné nemovitosti, movité véci a soubory mo-
vitych véci, podily v ovladanych a fizenych osobach, dlouhodobé pohledavky, pohle-
davky z obchodnich vztaht a kratkodoby finanéni majetek tvofeny ucty v bankach.

Emitent prohlasuje, Ze nedoslo k zadné vyznamné negativni zméné vyhlidek Emi-
tenta od data posledni zvefejnéné ovéfené ucetni zavérky.

Emitent prohlasuje, Ze nedoS$lo k Zadnym vyznamnym zménam finan¢ni nebo ob-
chodni situace Emitenta nasledujici po obdobi, za které jsou uvedeny historické fi-
nancni udaje.

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

Finan¢ni udaje za ucetni obdobi kon¢ici 31. 12. 2018, kondici 31. 12. 2019 v audito-

vané nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem. Zpravy auditora jsou

uvedeny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finanéni udaje o Emitentovi“ a jsou

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

kapitoly tohoto Prospektu.

Emitent ma vuci spoleénostem jim ovladanym, spoleénostem ovladanym stejnou ovla-
dajici osobou ktera ovlada Emitenta ke dni 30.4.2020 tyto pohledavky:

Spolednost Urokova |.. .. celkové neu-
(fimska @islice za nazvem spoleé- | splatnost sazba {('3;6”2 2020 hrazené Groky
nosti rozliSuje jednotlivé pohledavky) p.a. o k 30.4.2020

e-Finance Reality, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 4 828 705 K¢ 18 778 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 0 K¢ 0 K¢
e-Finance Reality, s.r.o. lll. rok od vyzadani 10% 37 172 000 K¢ 8305 750 K¢
Czech Property Fund, s.r.o. V rok od vyzadani 10% 0 K¢ 0 K¢
e-Finance Developer, s.r.0. |. rok od vyzadani 10% 7 196 369 K¢ 3792 020 K&
e-Finance Developer, s.r.o. Il. rok od vyzadani 10% 500 000 K¢ 141 028 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. lll. rok od vyzadani 10% 9151 000 K¢ 2240751 K¢
e-Finance Developer, s.r.o. IV. rok od vyzadani 10% 6 750 000 K¢ 1 649 805 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. | rok od vyzadani 10% 0 K¢ 0 K¢
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 22 955 000 K¢ 3954 042 K¢
eFi Palace Resort, s.r.0. rok od vyzadani 10% 7 480 000 K¢ 2 833985 K¢
eFi Centrum, s.r.o. |. rok od vyzadani 10% 2393 000 K¢ 183 204 K¢
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 10% 35 080 000 K¢ 8990 018 K¢
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 10% 4 400 000 K¢ 371333 K¢
e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 10% 70 451 167 K¢ 4 048 833 K¢
eFi Bfeclav, s.r.o. rok od vyzadani 10% 870 000 K¢ 232 358 k&
eFi Palace, s.r.o. rok od vyZadani 10% 5334 000 K¢ 123 439 K¢
e-Finance Makléfi, s.r.o. dle splatkového 0% 2610488 K& 0 Ké
CELKEM 217 171 729 K& | 36 885 344 K¢&
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Veskeré vyse uvedené uroky jsou splaceny v terminech splatnosti pfipadné pred ter-
minem splatnosti.

Penézni prostfedky byly poskytnuty (vyjma pohledavky za spole¢nosti e-Finance Mak-
|éfi, s.r.0.) zejména za ucelem koupé, rekonstrukci a nasledného prodeje nemovitosti
dcefinymi spoleCnostmi.

1. Udaje o soudnich a rozhodéich Fizenich

e-Finance, a.s. ani jeji dcefiné spolecnosti nebyly béhem dvanacti mésicu pfed datem
prospektu ucastnikem zZadnych statnich, soudnich nebo rozhodcich fizeni, ktera méla
nebo mohou mit vliv na finanéni situaci nebo ziskovost Emitenta nebo skupiny do niz
Emitent nalezi.

Prospekt je vyhotoven v souladu se skute¢nosti a obsahuje pravdivé udaje.

2. Vyznamna zména finan€ni a obchodni situace emitenta

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni tohoto
Prospektu nedos$lo k vyznamné zméné financni ani obchodni situace Emitenta.

Oddil N. Doplnujici udaje

1. Zakladni kapital

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

2. Spole€éenska smlouva a stanovy

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

Spolecnost byla zalozena na dobu neurcitou, coz je uvedeno v §2 stanov spolecnosti,
a byla zaloZzena za ucelem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva z povahy samotné
obchodni spolecnosti. Pfedmét podnikani spolecnosti uvedeny vySe v tomto prospektu
v Oddile E. je uveden v §3 stanov spolecnosti.

Oddil O. Vyznamné smlouvy emitenta, patenty a licence

Emitent ani Zadny €len 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-
hopisu. Neexistuje zadna zavislost Emitenta na patentech nebo licencich, primyslo-
vych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které by
mély zasadni vyznam pro podnikatelskou €innost nebo ziskovost Emitenta.
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Oddil P. Zverejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou nize uvedené dokumenty ve formé brozury, spole¢né
s dalSimi dokumenty, napf. zakladatelské dokumenty, spoleCenska smlouva, stanovy
spolecnosti, auditorské zpravy, ucetni zavérky a jiné historické financni udaje emitenta
a jeho dcefinych podnikll za kazdy ze dvou finan&nich roku pfedchazejicich zvefejnéni
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 dokument, uget-
nich zavérek, zapisu 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 VII. - Finanéni udaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych ucetnich zavérek e-Finance, a.s. v€etné
pfilohy a auditorského vyroku za obdobi koncici 31.12.2018 a 31.12.2019. Emitent
nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoze nesplfiuje zakonnou povinnost
podle zakona o ucetnictvi €. 563/1991 Sb. ve znéni pozdé&jSich pravnich pfedpisu, kdy
podminky povinnosti ke konsolidaci jsou uvedeny v ustanoveni § 22a zakona o ucet-
nictvi Uvedenou skuteCnost doklada fadny audit Emitenta. Emitent nema povinnost
sestavovat konsolidovanou ucetni zavérku, jelikoz je malou skupinou ucetnich jedno-
tek ve smyslu vySe uvedeného zakona, a podle ustanoveni § 22a mala skupina ucet-
nich jednotek povinnost sestavit konsolidovanou ucetni zavérku s vyjimkou pfipadu,
kdy je néktera ucetni jednotka ve skupiné subjektem vefejného zajmu, pficemz Emitent
ani zadné jeho ucetni jednotka neni subjektem vefrejného zajmu.
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Oddil A. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2018 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., }
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditori CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni ucetni zavérky spolec¢nosti e-Finance, a. s.
za rok koncici 31.12.2018

vydana v Brn¢ dne 15. dubna 2019
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Zprava nezavislého auditora urcena predstavenstvu a akcionarum
spolecnosti e-Finance, a.s.

Vyrok auditora

Provedl jsem audit pfiloZené ucetni zavérky spolecnosti e-Finance, a.s.( dale také Spolecnost)
sestavené na zéklad¢é ceskych ucetnich predpist, kterd se skldda z rozvahy k 31. 12. 2018,
vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31. 12. 2018 a piilohy této tietni zaverky, kterd obsahuje
popis pouzitych podstatnych tuéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o
spolecnosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brn¢, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 504 jsou
uvedeny v bod¢ 1 pfilohy této Gcetni zavérky.

Podle mého nazoru predloZena ucetni zavérka spolecnosti e-Finance, a. s. podava vérny
a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolecnosti k 31. prosinci 2018 a naklada, vynosi,
vysledku jejiho hospodareni za rok koncici 31. prosince 2018 v souladu s ¢eskymi
ucetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem proved! v souladu se zikonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) p¥ipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit tiCetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditorti Ceské
republiky jsem na Spolecnosti nezavisly a splnil jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych piedpisti. Domnivam se, Ze dikazni informace, které jsem shromazdil, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vvrocni zpravé spolenosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené
ve vyroCni zpravé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace
odpovida predstavenstvo spolecnosti.

Muy vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti
mych povinnosti souvisejicich soveéfenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi
informacemi a zvazeni, zda ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé nejsou ve
vyznamném (materidlnim) nesouladu s ucetni zadvérkou ¢i mymi znalostmi o ucetni jednotce
ziskanymi béhem ovéfovani ucetni zavérky, nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako
vyznamné (materidln¢) nespravné. Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech
vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi
predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji pozadavky pravnich
pfedpisit na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu
vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkid by bylo
zpusobilé ovlivnit usudek ¢inény na zaklad¢ ostatnich informaci.

Na zaklad¢ provedenych postupt, do miry, jez dokadzu posoudit, uvadim, Ze:
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. Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé spolecnosti, které popisuji skutecnosti,
jez jsou téz predmétem zobrazeni v ucetni zavérce, jsou ve vsSech vyznamnych
(materidlnich) ohledech v souladu s ti€etni zavérkou.

2. Nedilnou soucasti ostatnich informaci uvedenych ve vyro¢ni zpravé spolecnosti je
podle§ 84, odst. 2 zdkona 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich 1 zprava o vztazich
sestavend podle § 82 tohoto zdkona. Zprava o vztazich mezi ovladajici osobou a
osobou ovladanou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou ovladajici
osobou nebyla soucasti ostatnich informaci predlozenych k auditu. Proto se k této ¢asti
ostatnich informaci nevyjadiuji.

Dale jsem povinen uvést, zda na zakladé poznatkli a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsem
dospél pifi provadéni auditu, ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé neobsahuji
vyznamné (materialni) nespravnosti. V ramci uvedenych postupii jsem v obdrzenych
informacich zadné vyznamné (materialni) nespravnosti nezjistil.

Odpovédnost piredstavenstva a dozordi rady Spole¢nosti za icetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni ucetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitfoi kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni ucetni zaverky tak, aby neobsahovala vyznamné
(materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani ucetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze ucetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejiho neptetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzitého trvani pii
sestaveni ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Spole¢nosti
nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze ucetni zaverka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici mij vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné
predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uzivatelé ucetni zavérky najejim zaklad¢ ptijmou.
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Pii provadéni auditu v souladu svySe uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat
béhem cel¢ho auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je moji
povinnosti:

L.

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Gcetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abych najejich zakladé
mohl vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz
doSlo v dasledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, umyslnd opomenuti, nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitfnich
kontrol pfedstavenstvem.

Seznamit se s vnittnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych mohl se vyjadiit k ucinnosti vnitiniho kontrolniho
systému.

Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadl a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo spolecnosti uvedlo v piiloze ucetni
zaverky.

Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu neptetrzit€ho trvani pii sestaveni uUCetni
zavérky predstavenstvem a to, zda sohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamné zpochybnit schopnost SpoleCnosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu
k zaveéru, ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je moji povinnosti
upozornit v moji zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze uUcetni
zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok.
Moje zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat neptetrzit¢ vychdzeji z diikaznich
informaci, které¢ jsem ziskal do data mé zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tornu, ze SpoleCnost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, vcetné piilohy, a dale
to, zda Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery
vede k vémému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsem vjeho prubéhu ucinil,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkii ve vnitinim kontrolnim systému.

V Bmé dne 15. dubna 2019 /

/47/{4/ ééééfog, 7

<% M"’V&
Ing. Pavel Ummsky, Pk, Qv ;,
auditor & opravnéni-1524 (o )
Tyrsova 252 |;—: F’I
664 62 HruSovany u Brna /

ct f\dD'lr)R
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Pfiloha k pfiznani k dani

z pfijmG pravnickych osob

ke dni

ROZVAHA

v plném rozsahu
31.12.2018

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

Rok |Masic IS Sl’dl_o nebo bydlisté ucetni jednotky
Bratislavska 234/52
2018 |1 )2 J2)6/2{7)2|5/0]4 60200 Brno
Oznaceni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé ué. obdobi
Fadk
e Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (F2+3+37+78) 001 580147 -10579 569568 432093

B. Stéla aktiva (7.4+14+27) 003 203466 -10579 192887 117103
B.I Dlouhodoby nehmotny majetek (F.5+6+9+10+11) 004 582 -582 0 194
B.l.2. Ocenitelna prava (f.7+8) 006 582 -582 0 194
B.l.2.1; foftware 007 582 -582 o 194
B.II Dlouhodoby hmotny majetek (F.15+18+19+20+24 014 115617 -9997 105620 69006
B.IIl.4. [Pozemky astavby (116+17) 015 62427 -2232 60195 59207
B.II.1.1.|Pozemky 016 15639 0 15639 12145
B.IL1.2. 3" 017 46788 -2232 44556 47062
B.II.2 Hmotné movité véci a jejich soubory 018 5233 -2619 2614 3047
B.IL3 Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 -5146 1411 4852

Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny

B.IL.5. waistek_a o bmotad 024 38400 0 38400 1900
B.IL5.2 Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026 38400 0 38400 1900
B.III Dlouhodoby finangni majetek (.28 az 34) 027 87267 0 87267 47903
B.IIL1 Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 87266 0 87266 47902
B.ILS Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 1 1
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Oznaceni AKTIVA LTl Bé&zné ucelni obdobi Minulé u¢. obdobi
radky Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

C. Obézna aktiva (F.38+46+72+75) 037 329689 0 329689 254562
Cl. Zasoby (f.39+40+41 +44+45) 038 13160 0 13160 9525
Glg |[Necorontena vyrna a poliovary 040 9260 0 9260 9525
Cla. [ Vrooky azboxl (42:43) 041 3900 0 3900 0
c.la2 [ 043 3900 0 3900 0
I 046 272868 0 272868 217022
| Cuat.q, |Plouodone pohledaviy (148 &2 52) 047 266128 0 266128 200868
ClAA Pohledavky z obchodnich vztaht 048 9075 0 9075 15545
cliz. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 253543 0 253543 181078
C.I1.1.5, | 7onedavy ostamni (753 22 56) 052 3510 0 3510 4245
4, | ponlevy 056 3510 0 3510 4245
cll2 Kratkodobé pohledavky (.58 az 61) 057 6740 0 6740 16154
Cll241. Pohledavky z obchodnich vztaht 058 4097 0 4097 2638
C.11.2.4, | 7oedavky ostaini (162 22 67) 061 2643 0 2643 13516
3. Stat - darlové pohledavky 064 707 0 707 0

4| ratkodobé poskytnuté zaiony e - o e e

g, |Ponadne ool akdivni 066 285 0 285 180
g, |n© pohledavky 067 40 0 40 235

| c.av,  |Ponent prostredy € 76577) 075 43661 0 43661 28015
[ CIVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 254 0 254 82
| G.1v.2, |Poneent prostredy na dctech 077 43407 0 43407 27933
D. Gasové rozliSeni aktiv (f.79 az 81) 078 46992 0 46992 60428
DA, | edy pristich obdobi 079 46992 0 46992 60293
=% Prijmy pristich obdobt = p A i T

2
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Stav v béZzném

Oznadeni PASIVA Cislo S o]
tadku Ucetnim obdobi Ucetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (F.102+124+129+166) 101 569568 432093
A Vlastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 31574 33490
Al Z&akladni kapitél (f.104 az 106) 103 20730 20730
A1, [#3Kiadni kapitdl 104 20730 20730
AL Azio a kapitalové fondy (F.108+109) 107 7953 8590
ALz, Kapitalové fondy (f.11 Oaz 114) 109 7953 8590
A.1l1,2.1, | Ostatni kapitalové fondy 110 6927 6927
AlI.2.2, | Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki(+/-) 111 25175 25812
A11.2.3. | Oceffovaci rozdily z pfecenéni pfi premenach obchodnich korporaci (+-) | 119 -24149 -24149
AL Fondy ze zisku (f.116+117) 115 171 171
A1 [Ostainf rezenwni fondy 116 171 171
AIV. |Vysledek hospodafeni minulych let(+/-) (7.119 az 120) 118 1998 1160
AIA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 1998 1160
AN. Vysledek hospodareni béZného ucetniho obdobi(+/-) 121 722 2839
B.+ G, |Ci zdroje (1.124+129) 123 531194 395814
c. Zavazky (F.130+145+163) 129 531194 395814
c.L Dlouhodobé zavazky (f.131 +134+135+136+137+138+139+140+141) 130 493980 382191
C.I.1. |Vydane diuhopisy (7.132+133) 131 441710 354830
G113 | Ostetni dluhiopisy 133 441710 354830
C.l2. |Zavazky k dvérovym institucim 134 50095 21219
C.l.3. Dlouhodobé pfijaté zalohy 135 343 159

3
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Oznadeni PASIVA Cislo Stav v béZném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a . b c 5 6

Clg. |7avazky ostatni (1142 az 144) 141 1832 5983
C.1.9.3, |Uine zavazky 144 1832 5983
ClIL Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151 +152+153+154+155) 145 37214 13623
CUL4. |Vydane diuhopisy (7147+148) 146 30110 0
1L 1.2, | OsPt duopisy 148 30110 0
Cll2. |Zavazky K avérovym insitucim 149 1830 1370
C.ILA. Kratkodobé pfijaté zalohy 150 1754 8901
c.l.4. Zavazky z obchodnich vztaht 151 758 799
C.lL8. |Zavazky ostatni (7156 az 162) 155 2762 2553
C.11.8.3. | #8vazky kzaméstnancim 158 261 236
C.11.8.4, | Zavazky ze sociainiho zabezpeteni a zdravotnino pojisténi 159 85 100
c.I.8.5. Stat - dariové zavazky a dotace 160 37 840
C.11.8.6. | Pohadné ity pasivni 161 982 511
C.11.8.7. | Jne zavazky 162 1397 866
D. Casoveé rozliSeni pasiv (F.167+168) 166 6800 2789

‘ DA Vydaje pfistich obdobi 167 6800 2763

‘ D.2. Vynosy pii&tich obdobi 168 0 2%

Sestaveno dne: 7, {7, /&‘)/?

s T Bratslavskd 234/52, 602 00
SAMIGHTES 1C- 262 72 504 Tel.: 515 555 555

#

Brne

Pravni forma ucetni jednotky
Akciova spoleénost

Predmét podnikani

Zprostiedkovaltalské Einnosti realit

7

Poznamka

4
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Piiloha k piiznani k dani
z pijm0 pravnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

ke dni 31122018
(V celych tisicich K&)
Rok |Masic Te} Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| | | | | | l I Bratislavska 234/52
2018 |1 '2 |2'6'2/7/21504 e
. Cislo
Oznaceni TEXT Skutegnost v ucetnim obdobi
fadku
bézném minulém
a b (o] 1 2

L Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 001 26384 17216
Ii. Trzby za prodej zboZi 002 0 32347
A Vykonova spotfeba (.4 aZ 6) 003 15286 35060
a1 Naklady vynaloZené na prodané zboZzi 004 0 18853
I Spotieba materidlu a energie 005 2388 2372
A3 Sluzby 006 12898 13835
D Osobni naklady (F.10+11) 009 4535 5298
D.1. Mzdové naklady 010 3670 4116

Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady
D.2. St 011 865 1182
D.2.1 Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 824 1098
D.2.2 Ostatni naklady 013 41 84
E Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 3055 2230
E.l Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (F.16+17) 015 3055 2309
E1.1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3055 2309
E.3 Upravy hodnot pohledavek 019 0 =79
m Ostatni provozni vynosy (f.21 az 23) 020 254 273
111 Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 25 0
m3 Jiné provozni vynosy 023 229 273
F Ostatni provozni naklady (f.25 aZ 29) 024 506 948
F.1 Zlstatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 80 0
F3. Dané a poplatky 027 171 583
F5 Jing provozni naklady 029 255 365

Provozni vysledek hospodafeni (+/-) (.1 +2-3-7-8-9-14+20-24) 030 3256 6300

1
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Oznadeni TEXT Cislo Skute&nost v ugetnim obdobi
fadku
. . . b&zném minulém
1 2
VI. Viynosové uroky a podobné vynosy (7.40+41) 039 21295 15060
vi.1. Vynosové Uroky a podobné vynosy - oviadana nebo ovladajici osoba 040 21295 15060
J. Nakladové troky a podobné néklady (f.44+45) 043 23449 17655
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 23449 17655
VII. Ostatni finan&ni vynosy 046 0 1
K Ostatni finanéni naklady 047 177 65
* Finanéni vysledek hospodareni(+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 -2331 -2659
" Vysledek hospodareni pred zdan&nim(+/-) (F.30+48) 049 925 3641
L Dail z pfijmu (.51+52) 050 203 802
L1, Daii z pfijmu splatna 051 203 802
" Vysledek hospodareni po zdanéni(+/-) (¥.49-50) 053 722 2839
o Vysledek hospodafeni za Ugetni obdobi(+/-) (F.53-54) 055 722 2839
* Cisty obrat za ugetni obdobi= L + li. + Il + V. +V. + VI + VII. 056 47933 64897
Sestaveno dne: /// ) (1., 20( C}' Eggg I;g;;;img;::gfgg%%;g:ﬁg Efeer?}éelfgec;i\kiﬁednotkou
o h : 'i-;"\hiifti:(]; 00 Brna
14b2 72 504, Tel: 515 555 555
Pravni forma Géetni jednotky Predmét podnil(é/mi Poznamka
Akciova spolegnost Zprostfedkovatelské éinnosti realit
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Priloha v Uc€etni zavérce za rok 2018
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

1. Spole¢nost e-Finance, as. je malou Ucetni jednotkou, ktera ma povinnost ovéfeni ucetni zavérky
auditorem a pii sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle vyhlasky & 500/2002 Sb., ve znéni
platném pro udetni obdobi zapod&até v roce 2018. Ugetni zavérku tvofi rozvaha sestavena
v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrat sestaveny v pIném rozsahu a tato pfiloha v ucetni zavérce
sestavena v rozsahu dle § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani Ugetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

L Obecné udaje:

Nazev spolecnosti: e- Finance, a.s.

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

Pfevazujici pfedmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizaénich
a ekonomickych poradci, realitni €innost

Datum vzniku : 19.12.2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spoleénost

Rozvahovy den: 31.12.2018

Okamzik sestaveni uz: 11.4.2019

1.1. Osoby s podilem 20% a vySSim na zakladnim jméni ucetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec,MBA ,MSc......... 86%

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 20 000,- K& 100 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 561 900,- K& 4 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 936 500,- K& 1ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 15 545 900,- K&: 1 ks

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2018: vymaz mistopfedsedy Ivo Skaroupka

1.3.Jména a pfijmeni ¢lend statutarnich a dozorcich organd:

Pfedstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - pfedseda pFedstavenstva
Mgr. Daniel Sobotka, MSc - Clen predstavenstva
Dozor¢i rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné
JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda
Petr BarSa - Clen

14.  Spolecnost je matefskou spolecnosti a pfilozena ucetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. Ugetni jednotka spolu se svymi dcefinymi spole¢nostmi tvofi die § 1c zakona
563/1991 Sb., o ucetnictvi, malou skupinu ucCetnich jednotek, ktera je podle § 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované uc€etni zavérky.
Spole€nost ma rozhodujici podil v nasledujicich ucetnich jednotkach:

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 255 54 824
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.
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Priloha k Gdetni zavérce e-Finance, as., IC 262 72 504

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

3] Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 29260833
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

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

(51 eFi Palace Resort, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 85 453
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

6. Horské stfedisko Lipova, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

7. e-Finance EU, as.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC; 293 78 702
Jediny akcionaf- vlastni 100% akcii

8. eFi Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100% .

.9.. _eFiSport Centrum, s.ro. .
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 064 71 366
Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

10. eFi Breclav, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

li. Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach a dopliujici
informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K¢ je odepisovan rovnomémé po dobu pfedpokladané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan mize byt v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé oCekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.
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Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto: sotware - 3 - roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software...., u€etni program MONEY S4, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic KE.

b)

d)

e)

1.

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen pfedevdim témito vécmi nemovitymi:

pozemek p.C. 3440 zastavéna plocha a nadvofi, jehoZ soucasti je budova &.p. 1683 -
obCanska vybavenost, stojici na pozemku p.C. 3440, dale pozemek p.C. 3446/1 a pozemek
p.C. 3447/2 - ostatni plocha, to vSe v obci Jihlava, katastralni uzemi Jihlava. Tento majetek
byl nabyt pfechodem, na zakladé fuze ve formé slou€eni, ze zanikajici spole¢nosti GLOBUS
JIHLAVA, a.s. Pro dafiové ucely je budova ocenéna plvodni pofizovaci cenou. V Ucetnictvi je
tato budova odepisovana ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro
ucely slouceni rovnomérné po dobu 100 let.

bytové jednotky €.699/6, €.699/8, €.699/1 O, €.699/13, ¢.699/14, €.699/15, ¢.699/16 a nebytové
prostory €.699/17, €.699/18, ¢€.699/19, ¢€.699/20, 699/21, ¢£.699/22, &.699/23, ¢&.699/24,
€.699/25, vymezené v bytovém domé C.pop. 699, ktery je soucasti pozemku p.C.803/4,
véetné spoluvlastnickych podild na budové a pozemku, dale pozemek p.C. 803/2 ostatni
plocha, pozemek p.C. 803/6 ostatni plocha, pozemek p.C. 803/7 ostatni plocha, pozemek p.C.
803/8 ostatni plocha, pozemek p.E. 803/17 ostatni plocha, to v8e v obci Brno, katastralni
uzemi Chrlice

2. Samostatné movité véci, které tvofi predevsim 7 firemnich automobild a 1 motocykl. Tento

majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladld rovnomérné podle predpokladané
doby pouZitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouZzitelnosti delSi nez 1 rok, ktery je
ocenén skute€nymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladu je rovhomérné po dobu
ekonomické zivotnosti.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finan¢ni majetek je tvofen podily v dcefinych spoleCnostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vySe vlastniho kapitalu téchto spolecnosti. Podily ve
spole¢nostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou O K& Veskeré podily jsou

dale evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

Pohledavky
2 Spole¢nost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu financnich vypomoci svym dcefinym
spole¢nostem vcetné vypoctenych uroku ve vysi 253 543 tis. KE. Déle eviduje dlouhodobou

pohledavku z prodeje Casti podniku za spole¢nosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 3 510 tis. K&
ajiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 9 075 tis. KC. Dale eviduje spoleCnost kratkodobé splatné

pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou. UCetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po Ihaté
splatnosti. U pohledavek ve Ihaté splatnosti nemame zadné informace o tom, Ze by jejich Uhrada

ve sjednaném terminu splatnosti byla ohrozena. Proto nejsou tvofeny zadné opravné polozky
k pohledavkam.

Penézni prostredky

Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech evidované v €eskych

korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

Casové rozliseni aktiv

Zde je uvedena Castka zauctovana do vynosu, ktera bude vyfakturovana az v nasledujicim roce -

evidovana je na u¢tu 385 - pfijmy pfistich obdobi.

Déle je zde uvedeno ¢asové rozliSeni urokd z emitovanych dluhopist, které budou nakladem
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g)

h)

~

i)

k)

1.

pfistich obdobi - evidované na Uétu 381 - naklady pristich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleCnosti se vykazuje ve vySi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni uCetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
pfesahujici zakladni kapital se vykazuji jako azio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk a neuhrazenou
ztratu.

Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby uvér poskytnuty Moravskym penéznim ustavem - spofitelni

druzstvo. Nesplacena Cast uvéru cCini 51 062 tis. KC, ztoho kratkodobé splatna Cast vykazana
v kratkodobych zavazcich ¢&ini 1 440 tis. K& UVer je zajidtén zastavnim pravem k budové a
pozemkdm vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku. Déle ma spole¢nost Uvér poskytnuty
Komeréni bankou, a.s. se sidlem Na Pfikopé €.33/969, Praha 1 a nesplacena ¢ast uvéru Cini 57 fis.
K¢ ztoho kratkodobé splatna cCast vykazana v kratkodobych zavazcich Cini 57 tis. KE Dale ma
spole¢nost poskytnuty uvér na automobil ve vySi 806 tis. K¢ jehoz kratkodobé splatna cast
vykazana v kratkodobych zavazcich Cini 334 tis. KC.

Dale spole¢nost emituje dluhopisy podle prospektu zverejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni uCetni zavérky nejsou znamy zadné skuteCnosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi u€etnimi predpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

Casové rozliseni pasiv
Vydaje pristich obdobi zahrnuji pfedevsim nevyplacené uroky z dluhopist ajsou Uctovany do
nakladt obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi.

Ucétovani vynosu a nakladu

Vynosy a naklady se uctuji Casové rozliSené, ti. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji
Hlavni slozkou vynosu jsou vyuctované uroky z poskytnutych uvérd dcefinym spolecnostem.
Hlavni slozkou nakladu jsou zauctované uroky z emitovanych dluhopist.

Dan z prijml splatna a odlozena
Splatna dan z pfijmu je vykazana ve skutecné vysi zjiSténé na zakladé zpracovaného darnového
pfiznani k dani z pfijmd pravnickych osob za rok 2018.
Z titulu odliSného ucetniho a danového ocenéni pozemku a budov nabytych fuzi vyplyva i odlozena
dafiova pohledavka, o které se ucetni jednotka rozhodla neuctovat.

Ml DalsSi informace

VySe vlastniho kapitalu a ucetni hospodarsky vysledek k 31. 12. 2018 ovladanych spolecnosti

Spolecnost Vy3&e vlastniho kapitalu UCetni hospodarsky

k 31.12.2018 vysledek k 31.12.2018
e-Finance Reality, s.r.o. -21 306 tis. KE -2 883 tis. K¢
Czech Property Fund, s.r.o. 21 110 tis. K& 241 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -12 945 tis. KE 41 81 Otis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 729 tis. K& 207 tis. K&
e-Finance EU, as. 20 685 tis. K& 330 tis. K&
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eFi Palace Resort, s.r.o. 41 190 tis. K& -544 tis. K&
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. 1741 tis. KE - 1721 tis. K&
eFi Centrum, s.r.o. -5 948 tis. K& 41 609 tis. KE
eFi Sport Centrum, s.r.o. -306 tis. K& -356 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -182 tis. K& -99 tis. K&

Vsechny ovladané spolecnosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonceni ziskové aje predpoklad, ze
vyse vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych cisel.

2. Na fadku ¢€.28 Rozvahy je uvedena &astka 87 266 tis. K¢, jedna se o redlnou hodnotu obchodnich
podill v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:

Ovladana osoba Vy8e obchodniho podilu Realna hodnota
obchodniho podilu

a-Finance Reality, s.r.o. 100.000,-K¢& 0,- K&
e-Finance Developer, s.r.o. 200.000,-K¢& 0,- K&
eFi Palace, s.r.o. 47 200.000,-K¢& 43 729 317,- K&
Czech Propertv Fund, s.r.o. 20 200.000,-K¢& 21 109 918,-.K¢
a-Finance EU , ass. 22 000.000,-K¢& 20 685 312,- K&
eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K&
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- K& 1741 274,- KE
eFi Centrum, a.s. 50 000,- K& Or K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& Or K&
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
Celkem 93 650 000,- K& 87 265 821,- K&

3 Zapujcky a uvéry ovladanym nebo ovladajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni

k31. 12 (v tis. K&):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2018 k 31.12.2018

e-Finance Reality, s.r.o. | rok od vyzadani 6 453 124
e-Finance Reality, s.r.o. |i. rok od vyZadani 10 500 3 801
e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 37172 3 659
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani a0 378 0
e-Finance Developer, s.ro. | rok od vyzadani 6 696 2953
e-Finance Developer, s.r.o. |i. rok ad vyzadani 500 8
e-Finance Developer, sr.o. lll. | rok od vyzadani 8 51 1191
e-Finance Developer, s.ro. V. |k od vZadani 5200 924
HS Lipova, s.ro. L rok od vyzadani 100 H
HS Lipova, s.r.o. |i. rok ad vyZadani 2 955 1768
eFi Centrum, s.ro. | rok od vyzadani 2120 214
eFi Centrum, s.r.o. li rok od vyzadani 2 500 4737
eFi Breclav, sr.o. rok od vyzadani 870 124
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7480 2139
eFi Palace, sr.o. rok od vyzadani 2774 23
e-Finance EU,as. rok od vyzadani 2 000 294
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 0 34
CELKEM 229 949 23 594

4. PInéni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem zadné, s vyjimkou plnéni dle dohod o
provedeni prace.
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5. Spole¢nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajiStovacich derivatd nebo derivati k obchodovani.

6. Spole€nost neposkytla pro Zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkd
s vyjimkou zajisténi uvérd uvedenych v bodé li. této prilohy.

7. SpoleCnost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.

8. Spole¢nost neni v Zzadném pravnim sporu stranou zZalovanou.

10. Primérny prepocteny pocet zaméstnancu je 9.

IV. Dlouhodoby majetek

1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Pofizovaci cena

Spole¢nost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
uctovaného pfimo do spotfeby a rovnéz nema Zzadné zavazky neuvedené v rozvaze.

PS PFirtistky Vyrazeni Prevody KS
Software 582 0|0 0 582
Opravné polozky a opravky
PS PFirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Prevody KS
Software 388 194 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
Pofizovaci cena
PS PFirastky Vyfazeni Prevody KS
Pozemky 12145 3494 15639
Stavby 48038 1250 46788
Hmotné movité véci a
jejich soubory (popiste) | 292 . 5233
Ocenovaci rozdil
k nabytému majetku 3 3
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 1900 36500 38400
majetek
Celkem 2018 76142 115617
Opravky
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PS PFirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS

Pozemky 0 0
Stavby -976 -1256 -2232
Hmotné movité véci a

jejich soubory (popiste) | -1455 -1164 -2619
Ocenovaci rozdil

k nabytému majetku -4705 -441 -5146
Celkem 2018 -7136 -9997

3. Dlouhodoby finanéni majetek (v tis. K¢)

Zistatek Zistatek Zistatek
k 31.12. | Pfirds Pfece | k31.12. | PrirGst | Ubytk | Pfece | k31.12.
2016 tky | Ubytky | néni | 2017 ky y néni | 2018
Podily ovladana
nebo ovladajici
osoba 46302 | 1600 47902 39364 87266
Ostatni
dlouhodobé
cenné papiry 1 1 1
Celkem 46303 47903 87267

V. Dlouhodoby hmotny maietek s vyznamné vyssi trzni hodnotou, nez
je jeho ocenéni v rozvaze:

Obchodni galerie Globus Jihlava - jedna se o objektob&anské vybavenosti s pfilehlymi'pozemky,
ktery byl ocenén znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze dne 15. 6.
2018 na Castku 60 700 tis. K&

Bytové jednotky a nebytové prostory Chrlice -jedna se o 7 bytovych jednotek a 9 nebytovych
prostor, které byly ocenény znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze
dne 11. 6. 2018 na Castku 30 430 tis. K&

VI. Udalosti po datu ucetni zavérky

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni ucetni zavérky nedoslo k zadnym vyznamnym
udalostem, které by vyzadovaly Upravu této ucetni zavérky.

V Bmé dne: 11. 4. 2019

Zpracovala: Novotna Marcela
tel: 515 555 513
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g e-Finance, a.s.
Brati.', lavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 262 72 504, Tel,: SI5 555 555

G

i
Rade kJakubec, MBA, MSc
predseda predstavenstva

&

4 e-Finance, 3.,

ratislavskd 23t/52, 602 00 13mo
ri_zez 72 504, Tel.: 515 555 555

:

Mgr. Daniel So potka, MSc
¢len preds

enstva

Strana 8 (celkem 8)

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopist e-Finance

Strana 88 (celkem 118)



| Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.,
auditor, Cislo opravnéni Komory auditori CR 1524,
Hrusovany u Brna, Tyrsova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéfeni vykazu o penéznich tocich spole¢nosti e-Finance, a. s.
za rok kon¢ici 31. 12. 2018

vydana v Brn¢ dne 21. ¢ervna 2019
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Zprava nezavislého auditora uréena predstavenstvu a akcionarim
spolecnosti e-Finance, a.s.

Vyrok auditora

Provedl jsem audit pfilozeného piehledu o penéznich tocich za rok koncici 31. 12. 2018
spolecnosti e-Finance, a. s. (dale také Spolecnost), ktery byl sestaven na zaklad€ ceskych
ucetnich predpist, tj. zdkona 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, provadéci vyhlasky 500/2002 Sb. a
Ceskych téetnich standardii pro podnikatele. Tento prehled neni soudasti auditované udetni
zaverky sestavené k 31. 12. 2018, vzhledem k tomu, Ze Spole¢nostje v souladu s § 1b, odst. 2
zakona 563/1991 Sb., o ucetnictvi, zafazena mezi malé ucetni jednotky, které podle § 18,
odst. 2 téhoz zakona nemuseji prehled o penéznich tocich sestavovat. Pfilozeny ptehled o
penéznich tocich byl sestaven dodate¢né pro vnitini potiebu uéetni jednotky. Udaje o
spole¢nosti e-Finance, a. s. se sidlem v Bmé¢, Bratislavska 234/52, 1C: 262 72 504 jsou
uvedeny v bod¢ 1 prilohy tohoto prehledu.

Podle mého nazoru priloZeny prehled o penéznich tocich spolecnosti e-Finance, a. s.
podava ve vSech vyznamnych ohledech vérny a poctivy obraz penéZnich toku této
spolecnosti za kalendaini rok koné¢ici 31. 12. 2018 v souladu s ¢eskymi ucetnimi
predpisy.

Zaklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) p¥ipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena
témito predpisy je podrobnéji popsédna v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetniho
vykazu. V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem piijatym Komorou auditort
Ceské republiky jsem na Spoletnosti nezavisly a sphil jsem i daldi etické povinnosti
vyplyvajici zuvedenych predpisi. Domnivam se, ze dikazni informace, které jsem
shromazdil, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadieni mého vyroku.

Odpovédnost piredstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti za sestaveny vykaz

Predstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni piehledu o penéznich tocich podavajiciho
vérny a poctivy obraz penéznich tokii v souladu s ceskymi ucetnimi predpisy a za takovy
vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni tohoto piehledu tak, aby
neobsahoval vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani piehledu o penéznich tocich je piedstavenstvo Spolecnosti povinno také
posoudit, zdaje Spolecnost schopna nepfetrzité trvat a pokud je to relevantni, popsat v priloze
tohoto prehledu zalezitosti tykajici se jejiho nepfetrzitého trvani a pouziti piedpokladu
nepretrzitého trvani a pouziti UGcetnictvi zalozeného na predpokladu nepfetrzitého trvani
podniku, s vyjimkou piipadi, kdy ma v umyslu spoleénost zrusit nebo ukoncit jeji innost,
resp., kdy nemajinou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem sestaveni piehledu o penéznich tocich ve Spolecnosti odpovida
dozor¢i rada.
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Odpovédnost auditora za audit pi‘echledu o penéznich tocich

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ze piedlozeny piehled o penéznich tocich jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici mtj vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné
neni zarukou, ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi ptedpisy ve vSech ptipadech
v pehledu odhali piipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti
mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materialni), pokud
lze redlné¢ predpokladat, ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka
rozhodnuti, kterd uzivatelé piehledu o penéznich tocich na jeho zékladé prijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Daéle je moji
povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti v auditovaném
prehledu zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy
reagujici na tato rizika a ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abych na
jejich zakladé mohl vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni)
nespravnost, kniz doslo v disledku podvodu, je veétSi, nez riziko neodhaleni
vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody, falSovani, umyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo
obchézeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

2. Seznamit se svnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych mohl se vyjadfit k ucinnosti vnitiniho kontrolniho
systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost Ucetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti piedstavenstvo spolecnosti pouzilo pri sestaveni
prehledu o penéznich tocich.

4. Posoudit vhodnost pouziti ptedpokladu nepfetrzitého trvani pii sestaveni ucetni
prehledu o penéznich tocich pfedstavenstvem a to, zda sohledem na shroméazdéné
dikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti
nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat
nepietrzité. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova vyznamna (materidlni) nejistota existuje,
je moji povinnosti upozornit v moji zpravé na informace uvedené v této souvislosti
v priloze sestaveného piehledu o penéznich tocich, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, wvyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepretrzité¢ vychazeji z diikaznich informaci, které¢ jsem ziskal do
data mé zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolec¢nost ztrati schopnost trvat nepietrzité.
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5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ptehledu o penéznich tocich, a dale
to, zda ucetni jednotka pouzila podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o plénovaném
rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem vjeho pribéhu ucinil,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkti ve vnitinim kontrolnim systému.

V Bmé¢ dne 21. ¢ervna 2019

éW{ teetel LZ
g. Pavel Uminsky, Ph.D):
auditor ¢. opravnéni 1/5;
TyrSova 252

664 62 HruSovany u Brna
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi od 1.1.2018 do 31.12.2018

(v celych tisicich K¢)
1€:26272504

Sestaveno dne: 134.2019

Nazev a sidlo ucetni jednotky
e-Finance, as.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Pravni forma Ggetni jednotky: AKCIOVA SPOLEONOST
Predmét podnikani Ucetni jednotky: Realitni cinnost

Oznallenl TEXT Skutenost v Gtetnim obdob!

a b b&zném min;lém
P Stav penérich prosiiedktl (PP) a ekvivalent na zatatku (idetnho obdobi 28015 10736
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)

Z Ugetni zisk nebo zirita pred zdanénim 878 3641
Al Uprava o nepenézni operace 5342 4825
A1, Odpisy stalych akiiv (+) s vyj. ziist. ceny a dale umor. opr. pol. k majetku 3129 2309
Al12. Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 0 -79
A13. Zik (ztrata) z podge stAlych akiiv, wirtt cb wnosll 5 db ndkdadd + 5%

Al4. WWnosy z dividend a podilli na zisku () 0
A s a et o 2158 25
A 16. Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty pené&zni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim a zm&nami pr. kap. 6220 8 466
A2 Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu -52 649 42132
A2.1. Zména stavu pohledavek z provoznl €innosti (+-) au €as. rozliSeni -42 418 4 374
A22 Zména stavu kratkodobych zavazkil z provozni ¢innosti (+/-) pu ¢as. rozl. 4 21 4 659
A23.  Zména stavu zasob(+/-)- -5 960 38847
A24. Zména stavu kratkodobého financniho maj. nespadaijici do PP a ekv. 0 0
A= Cisty penézni tokz provozni cinnosti pred zdanénim
A3. Vyplacené troky s vyjimkou troki1 zahmovanych doocenéni diouhodob. mai. () -23 453 -17 655
Ad. Pfijaté aroky(+) 21295 5 060
Ab. Zaplacena da z pfijm a zadomeérky za minulé obdobi(-) -1736 610
Al. Piijaté dividendy a podily ma zisku(+) 0 0
AR Cisty penézni tok z provozni ¢innosti -50 323 47 393
PENEZNI TOKY Z INVESTICNI CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv =75 %81 25 074
B.2. Pfijmy z prodeje stalych aktiv 55 0
B.3. Zaplijcky a uvéry spriznénym osobam 72 465 56 983
B.™  Cisty pen&ni tok vztahujici se k investi¢ni &innosti -3571 -82 057

Vytohens v progranmes FORM stuio - wi kastrmamw <
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Oznaceni TEXT Skutegnost v Géetnim obdobi
a b béin1ém min;lém
PENEZNI TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI
CA. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazka na PP a ekv. 69 540 51 943
C2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
C.21. ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF)(+) 0 0
C22 Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikiim (-) 0 0
C.23. Dal3I vklady PP spolecnlki a akcionafil 0 0
C.24 Uhrada ztraty spolecniky (+) 0 0
C.25. Pfimé platby na vrub fond((-) 0 0
C.26. | Vyplacené dividendy nebo podily nazisku vetné zapl. sréazkové dang {) Cisty 0 0
c*** | Cisty penézni tok vztahuijici se k finanni ¢innosti 69 540 51 943
FE& Cisté zvySeni, resp. snizeni (penéznich prostredki ) 15 649 17 279
R. Stav penéznich prostredkii a ekvivalenti na konci obdobi 43 661 28 015
Podpisovy zaznam
s
A e-Finance, a.s.

: el G5¢tislavska 234/52, 602 00 Bmo

PETEred 1C: 262 72 504, Tel.: 515 555 555

{
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Priloha k sestavenému prehledu o penéznich tocich

sestavenému za kalendarni rok koncici 31. 12. 2018

1 Udaje o uéetni jednotce

Nazev spolecnosti: e-Finance, a. s.

Sidlo spole¢nosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00
Identifikacni Cislo: 26272504

Pravni forma: akciova spole¢nost

Rozvahovy den: 31. 12. 2018

Datum sestaveni prehledu: 13. dubna 2019

2 Informace o pouZitych Ucetnich zasadach a metodach sestaveni prehledu o
penéznich tocich

Prehled o penéznich tocich byl sestaven v souladu s ¢eskymi ucetnimi predpisy, tj. zdkonem
563/1991 Sb., provadéci vyhldskou MF CR & 500/2002 Sb. a ¢eskym uéetnim standardem &
023. Prehled byl sestaven nepfimou metodou na zakladé Udajd ucetnictvi vedeného za ucetni
obdobi roku 2018 a UGcetni zavérky sestavené k 31. 12. 2018 podle ceskych Ucetnich predpisC.

Tento prehled o penéZnich tocich netvofi soucdst Ucetni zavérky a vyrocni zpravy spole¢nosti
za rok 2018 vzhledem k tomu, Ze uéetnijednotka je zarazena podle § I b zakona 563/1991 Sb.,
mezi malé ucetni jednotky, které podle § 18, odst. 2 zdkona o Ucetnictvi nejsou povinny
sestavovat prehled o penéznich tocich.

Prehled o penéznich tocich byl sestaven pri respektovani zasady neomezeného trvani ucetni
jednotky v dohledné budoucnosti. Vedeni spolecnosti nejsou ke dni sestaveni tohoto prehledu
zndmy zadné skutecnosti, které by naznacCovaly, Ze ucetni jednotka nebude schopna
v dohledné budoucnosti dostat svym zavazklim a pokracovat ve své Cinnosti.

3. Ucel sestaveni piehledu

Tento prehled je sestaven jako samostatny Ucetni vykaz aje predkladan v souvislosti s Zadosti
o schvadleni dluhopisového programu ze strany ceské ndrodni banky. Pro jiné ucely nebude
tento prehled o penéznich tocich pouzity.

V Brné dne 13. dubna 2019

O

g,CTi*TFms,r Radek Jakubec, MBA, MSc.,
&

S
KA
CR

- AUDITOR
SO

piedseda pfedstavenstva
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Oddil B. Ugetni zavérka za obdobi konéici 31.12.2019 véetné pfi-
lohy a auditorského vyroku
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.D.,
auditor, Cislo opravnéni Komory auditorii CR 1524,
HruSovany u Brna, Tyrfova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni ucetni zavérky spole¢nosti e-Finance, a. s.
za rok koncici 31. 12. 2019

vydana v Brn€ dne 14. dubna 2020
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Zprava nezavislého auditora uréena akcionarum spole¢nosti
e-Finance, a. s. '

Vvrok auditora

Provedl jsem audit ptfedlozené Ucetni zaverky spolecnosti e-Finance, a. s. (dale také Spolecnost)
sestavené na zaklad¢ cCeskych Ucetnich predpist, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2019, vykazu
zisku a ztraty za rok koncici 31.12.2019, piehledu o penéznich tocich za rok koncici 31.12.2019,
ptehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok koncici 31. 12. 2019 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouZitych podstatnych Gletnich metod a dal§i vysvétlujici informace. Udaje o
spolecnosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brné, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 604 jsou uvedeny
v bod¢ I ptilohy této Gcetni zaverky.

Podle mého nazoru piedloZena ucetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spolecnosti k 31. prosinci 2019 a niakladi, vynosi, vysledku jejiho hospodareni a penéZnich toku

wr 1

za rok kon¢ici 31. prosince 2019 v souladu s ¢eskymi icetnimi predpisy.

Zaklad pro vvrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) piipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikanimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena t€mito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsem na Spole¢nosti nezavisly a splnil
jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivam se, Zze diikazni informace,
které jsem shromazdil, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

Aniz bych vyjadfoval k vyse uvedené tcetni zaveérce modifikovany vyrok s vyhradou, upozoriuji na
skuteCnosti uvedené v bod¢ III. pfilohy ucetni zavérky, kde ucetni jednotka uvadi vysi vlastniho
apitalu ovladanych spolecnosti, ocenéni podilti v ovladanych spole¢nostech ekvivalenci a vysi Gvért
a zapujcek poskytnutych ovladanym spolecnostem vcetné neuhrazenych trokll. Ziskovost projekt,
které spolecnost realizuje prostiednictvim ovladanych spolecnosti, je pfedpokladem pro budouci
finan¢ni stabilitu Spolecnosti.

Ostatni informace uvedené ve vyrocéni zpravé spolecnosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve
vyroéni zpravé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spoteCnosti.

Mty vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soucasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky semameni se s ostatnimi informacemi a zvazeni,
zda ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s tcetni zavérkou ¢ mymi znalostmi o UCetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani Gcetni zaverky,
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialn¢) nespravné. Také posuzuji, zda
ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s prislusSnymi pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji
pozadavky pravnich pfedpisit na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo
zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zaklad¢ ostatnich informaci.
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Na zéklad¢é provedenych postupti, do miry, jiz dokazu posoudit, uvadim, ze:

I Ostatni informace, které popisuji skuteCnosti, jeZ jsou t€Z predmétem zobrazeni v Ucetni
zaveéree,jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s ucetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.
Dale jsem povinen uvést, zda na zaklad¢ poznatkli a povédomi o Spole¢nosti, k nimz jsem dospél pii
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidlni) nespravnosti. V ramci
uvedenych postupi jsem v obdrzenych informacich zadné vyznamné (materidlni) nespravnosti

nezjistil.

Odpovédnost piredstavenstva a dozorci rady Spole¢nosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidd za sestaveni Ucetni zavérky podavajici vémy a poctivy obraz
v souladu s ceskymi ucetnimi piedpisy a takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Ucetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zpusobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani ucetni zaverky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spolecnost
schopna nepretrzit¢ trvat a pokud je to relevantni, popsat v piiloze u€etni zavérky zalezZitosti tykajici se
- jejiho neptetrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfetrzit¢ho trvani pii sestaveni ucetni zavérky,
s vyjimkou piipadi, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spolecnosti nebo ukonceni jeji €innosti, resp.
kdy nemé jinou redlnou moznost, nez tak u€init.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozor¢i rada.

Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Mym -cilem je ziskat piiméfenou jistotu, ze ucCetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici muj
vyrok. Priméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné¢ neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve vSech piipadech v ucetni zavérce odhali piipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uzivatel¢ tcetni zavérky najejim zékladé piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi piedpisy je moji povinnosti uplatihovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je moji povinnosti:

I Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti ucetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostateCné a vhodné dikazni informace, abych na jejich zakladé mohl vyjadfit
vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vétsi, neZ riziko neodhaleni vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené
chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné¢ dohody, falSovani, imyslnd opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol predstavenstvem.

2. Sezndmit se s vnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli, abych se mohl vyjadiit k Gi€innosti vnitiniho kontrolniho systému.

3. Posoudit vhodnost pouzitych ucetnich pravidel, pfiméfenost ucetnich odhadli a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo spolecnosti uvedlo v piiloze Uetni zaveérky.
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4. Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepretrzit¢tho trvani pii sestaveni Ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici zudalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdu k zavéru, ze takova
vyznamna (materialni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozornit v moji zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadiit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti Spolecnosti trvat
nepretrzité vychazeji z ditkaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, Clenéni a obsah ucetni zévérky; véetné prilohy, a dale to, zda
ucetni zaverka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérmému
zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat piedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o pldnovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsem vjeho pribéhu uéinil, véetné zjisténych
vyznamnych nedostatkil ve vnitinim kontrolnim systému.

V Brné dne 14. dubna 2020
X /
/
’/ #
; “\';/éz’/ﬁwfé—}

/ Ing. Pavel Uminsky, Ph.D
auditor ¢ opravnéni 152
TyrSova 252 v
664 62 Hru§ova?j u Brna

& AUDITOR
o @
PRAVNEN
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Priloha k pfiznani k dani

z pfijmu pravnickych osob

ke dni

ROZVAHA

v plném rozsahu

31.12.2019

Nazev ucetni jednotky

e-Finance, a.s.

(V celych tisicich K&)

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

Rok |Mésic IC
Bratislavska 234/52
2019 |1 (2 |2(6]|2(7]|2|5(0|4 60200 Bmo
Oznateni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé u¢. obdobi
fadk
radku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (.2+3+37+78) 001 681872 -14195 667677 569568

B. Stéla akiiva (F4+14+27) 003 217576 -14195 203381 192887
B.l Dlouhodoby nehmotny majetek (f.5+6+9+10+11) 004 589 -582 o 0
B.1.2 Ocenitelna prava (f.7+8) 006 582 582 0 0
B.1.2.1. [Sofware 007 582 -582 0 0
B.il Dlouhodoby hmotny majetek (F.15+18+19+20+24 014 122343 -13613 108730 105620
B.II.1, [Pozemky astavby (116+17) 015 100827 -3874 96953 60195
B.I1.1.1. [Pozemky 016 15639 0 15639 15639
B.I1.2. S8y 017 85188 -3874 81314 44556
B.Il.2, [Hmoine movité védi ajejich soubory 018 7646 -4152 3494 2614
B.I.3 Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 -5587 3970 4411

Ostatn dicuhodoby hmatny majetek
B.IL.4. il 020 13 0 13 0
B.L.4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 13 0 13 0
P  zalohy na dlouhodoby hmotny

BLS. | o o cckenton dopeony ot 024 4300 0 4300 38400
B.I.5.2 Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek 026 4300 0 4300 38400
B.II Dlouhodoby finan¢ni majetek (.28 az 34) 027 94651 0 94651 87267
B.IL1 Podilys ovladana nebo ovladajici osoba 028 94650 0 94650 87266
B.IL5 Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 0 1 1
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Cislo

Oznaceni AKTIVA Bézné ucetni obdobi Minulé U¢. obdobi
fedKy Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
c Cbeind akiiva (1.35+46+ 12+ 75) 037 429404 0 429404 329689
Gl © i oo 038 18412 0 18412 13160
C.L2. | edokoncena viraba a pololovary 040 11921 0 11921 9260
C13. [Vyroblyazboz (42+43) 041 6491 0 6491 3900
c1az. [ 043 6491 0 6491 3900
c.,  |Ponledavky (RA7+57+68) 046 348719 0 348719 272868
C.II.4, |Plounodobe pohledavky (748 a2 52) 047 329896 0 329896 266128
cAl11. Pohledavky z obchodnich vztaht 048 9075 0 9075 9075
C.L1.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 317768 0 317768 253543
C.11.1.5, | Pohledavky ostaini (753 a2 36) 052 3053 0 3053 3510
4, |Jiné pohledavky 056 3053 0 3053 3510
C.ll.2, |Krtkodobe pohledavky (.58 &z 61) 057 18823 0 18823 6740
G.11.2.1, | Pohledavky z obchodnich vztaha 058 16825 0 16825 4097
C.I1.2.4, | Ponledavky ostatni (£62 a2 67) 061 1998 0 1998 2643
3. Stat - danové pohledavky 064 483 0 483 707
4. Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 650 0 650 1611
5, | Dohadne ucty aktivni 066 323 0 323 285
g, [/ pohledavky 067 542 0 542 40
c.Iv. |Pensani prostiedky (:76+77) 075 62273 0 62273 43661
C.IV.1. Penézni prostfedky v pokladné 076 120 0 120 254
C.Iv.2, |"ensent prostredky ra tctech 077 62153 0 62153 43407
D. Gasové rozliseni aktiv (.79 az 81) 078 34892 0 34892 46992
p.1, |Neklady pristich obdobi 079 34890 0 34890 46992
D.3. Pfijmy pristich obdobi 081 2 0 5 0
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Oznaceni PASIVA Cislo Stav v béZném Stav v minulém
fadku Ucetnim obdobi Ucetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (F.102+124+129+166) 101 667677 569568
A Viastni kapital (F.103+107+115+118+121+122) 102 40641 31574
Al Zakladni kapital (F.104 az 106) 103 20730 20730
Al [Zekadni kapid 104 20730 20730
AL Asio a kapitalové fondy (7.108+109) 107 15338 7953
All2. | Kapislové fondy (11 0az 114) 109 15338 7953
AlI.2.1, | Ostatni kapiélové fondy 110 6927 6927
Aldlz2a Ocerlovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazku(+/-) 111 32560 25175
AdlL2s Oceriovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménach obchodnich korporaci(+/-) 112 -24149 -24149
AL Fondy ze zisku (f.116+117) 115 0 171
AL, Ostatni rezervni fondy 116 0 171
AV, Vysledek hospodafeni minulych let(+/-) (F.119 az 120) 118 2891 1998
A VAL Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 2891 1998
AN, Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi(+/-) 121 1682. 722
B.+ €. | O zdroe (1124+129) 123 617842 531194
C. Zavazky (f.130+145+163) 129 617842 531194
clL Dlouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 509848 493980
Cl1. Vydané dluhopisy (f.132+133) 131 458780 441710
C1.1.2, | Petai duhoplsy 133 458780 441710
ClL2 Zavazky k uvérovym institucim 134 48765 50095
cla. Dlouhodobé pfijaté zalohy 135 524 343
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Oznacenl PASIVA Cislo Stav v bézném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b C 5 6
Clo, |7avezy ostani (142 a2 144) 141 1779 1832
C.19.3, | /e zavazky 144 1779 1832
.l Kratkodobé zavazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 107994 37214
CIl4, |Vydané dunopisy 7.147+148) 146 69810 30110
C.11.4,2, | Ostani duhopisy 148 69810 30110
Cila. |Zavazky kavérowm institucim 149 1895 1830
.13, | Kratkodobe priaté zélohy 150 14753 1754
cild. Zavazky z obchodnich vztaht 151 8866 758
CILE. |Z2vezy ostani (.16 a2 162) 155 12670 2762
C.I1.8.2. | Krétkodobé finanénf vipomoci 157 8000 0
C.ILB.3, |Z2vazky kzaméstnancim 158 307 261
CI1LB.4. | Z8vazky ze socidiniho zabezpegeni a zdravoiniho pojisteni 159 106 g5
CILE.5. Stat - dariové zavazky a dotace 160 2033 37
C.11.8., | Ponadne dcty pasivni 161 1801 982
C1.8.7, |Ie 2vazy 162 423 1397
D. asové rozligeni pasiv(F.167+168) 166 9194 6800
BA. Vydaje pridtich obdobi 167 8806 6800
0.2, Vynosy prigtich obdobi 168 388 0

Seslavend dne:

11042020

e-Finance, a.s.

Brafislavska 23452, 80 o0 Bffin
G- paz 72 u04 Tal @ §I6 GAE LG5

Podpisowy zéznam statutérniho orgdnu Gietni jednotky
nebo podpisowy zéznam fyzické asoby, kiera je (cetni jednothkou

Pravnl farma déedn| jednothky
Akciava spolsinast

Piedméi podnikani

Rrondjam a sprEva nemovilost

Pozmamka
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Priloha k pfiznani k dani

z piijmG pravnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Nazev Ucetni jednotky
e-Finance, a.s.

ke dii 31.12.2018
[ celyah Gsbeich KE)
Rk Mésic 16 Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
i | | | | | | | Bratislavska 234/52
2019 1 '2 2'6'2'7'2'5'0°4 60200 Brno
Oznaceni TEXT 1 Skute¢nost v Gc¢etnim obdobi
fadku
bézném minulém
a b c 1 2
I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 001 ! 31307 26384
Il Trzby za prodej zbozi 002 3400 0
A. Vykonova spotfeba (.4 az 6) 003 21963 15286
Ad Néklady vynalozené na prodané zbozi 004 2911 0
A2 Spotfeba materidlu a energie 005 2458 2388
A3 _ 006 16594 12898
D Osobni naklady (f.10+11) 009 5089 4535
DA Mzdové ndaklady 010 4180 3670
Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojiSténi a ostatni naklady
0.2, F12+13) 011 909 865
D.2.1 Naklady na socidlni zabezpeceni, zdravotni pojisténi 012 868 824
D.2.2 Ostatni naklady 013 41 41
E Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 3617 3055
EA Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (.16+17) 015 3617 3055
E1A1 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3617 3055
m Ostatni provozni vynosy (.21 az 23) 020 484 254
" Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 0 25
.2 Trzby z prodaného materialu 022 302 0
.3 Jiné provozni vynosy 023 182 229
F Ostatni provozni naklady (.25 az 29) 024 835 506
F.1 Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 0 80
F.2. Prodany material 026 302 0
F.3. Dané a poplatiy 027 170 171
F.5 Jiné provozni naklady 029 363 255
Provozni vysledek hospodareni(+/-) (f.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 3687 3256
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Oznageni TEXT Cislo Skuteénost v G&etnim obdobi
fadku
. X c béz1ném mir12ulém
. Vynosy z dlouhodobgho finanéniho majetku - podily (7.32+33) 031 500 0
v.1. Vynosy z podilii - oviddana nebo ovladajici osoba 032 500 0
VI. Vynosoveé Uroky a podobné vynosy (F.40+41) 039 25522 21295
V1.1, Vynosové (roky a podobné vynosy - oviddana nebo ovladajici osoba 040 25522 21295
J. Nakladové droky a podobné naklady (F.44+45) 043 27980 23449
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 27980 23449
K. Ostatni finanéni naklady 047 217 177
* Finanéni vysledek hospodateni(+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 . -1985 -2331
- Vysledek hospodafeni pied zdanénim(+/-) (£.30+48) 049 1702 925
L Daii z pfijmu (51 +52) 050 20 203
L.1. Dai z pfijmu splatna 051 20 203
o Vysledek hospodafeni po zdanéni(+/-) (F.49-50) 053 1682 722
[+ Vysledek hospodafeni za GGetni obdobi(+/-) (7.53-54) 055 1682 722
* Cisty obrat za tgetni obdobi= L « li. + Ill. + V. + V. + VL. + VI 056 61213 47933

Sestaveno dne;

11.04.2020

] B Erafislavskd 234/52, 602 00 Brn
SRALGILE 1C- 262 72 504, Tel.: 515 555 5

Podpisovy zaznam statutarnihe organu uletni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, kiard je O0éetni jednotkou

B e-Finance, a.s.

Pravni forma Géetni jednotky

Akciovd spolenost

Predmét podnikani

Prondjem a sprava nemovitosti

Poznamka
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019

(v celych tisicich Kg) - Nazev a sidlo ucetni jednotky
IC: 26272504 e-Finance, ass.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Sestaveno dne: 31.3.2020
Pravni forma Ggetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Pfedmét podnikani ucetni jednotky: Realitni ¢innost

Oznageni TEXT Skutenost v Gcetnim obdobi
R . !>é21ném min;lém
P. Stav penéznich prostiedkdl (PP) a ekvivalenttl ra zacatku Ucetniho obdobi 43 661 28 015
PENEZNi TOKY Z HLAVNi VYDELEENE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pred zdan&nim 1702 925
Al Uprava o nepenéini operace 5575 5264
A1, Odpisy stalych aktiv(+) s wj. zst ceny adde umai. opr. pol. k majetku 3617 3055
A1.2. Zména stavu opravnych polozek, rezerv 0 0
A1.3. Zisk (rata) z prodeje stalych akiv, wict. d wnost 5 c néldadi + 0 5
A14. Vynosy z dividend a podilli na zisku(-) -500 0
A15. \v/nyLllgttg\\l/;\s yyikc!zg%eu&k%(;) s wyjimkou Grokii zahmovanych c ocenéni diouhodobého majetiu a 2458 2 154
A16. Pripadné Upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penéini tok z provozni ¢innosti pred zdanénim a zménami prkap. 7277 6189
A2 Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 5192 -43 579
A21. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti(+/-) au &as. rozliSeni -63 751 -69 282
A22 Zména stawu krétkodobych zavazk(l z provozni ¢innosti (+-) pu ¢as. roz. 74195 29 338
A23. Zména stavu zasob(+/-) -5 252 -3 635
A24. Zména stawu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici co PP a ekv. 0 0
A** Cisty penéZni tok z provozni €innosti pred zdanénim 12 469 -37 390
A3. Vyplacené troky s vyjimkou trokd zahmovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -27 980 -23 449
A4 Prijaté aroky(+) 25 522 21 295
A5. Zaplacena dan z pfijmi a za domérky za minulé obdobi(-) 4 021 1 736
AT. Piijaté dividendy a podily na zisku(+) 500 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 9490 41 280
PENEZNI TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI

B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -6 746 -75 B
B2 Prijmy z prodeje stalych aktiv 0

B3. Zapujcky a avéry spfiznénym osobam 0 72 465
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni ¢innosti -6 746 -3 516

Tmu FORM studio. www kastnariiw CI
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Oznaceni TEXT Skute€nost v Gcetnim obdobi
o b béi:uém min;lém
PENEZNi TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C1. Dopady zmén diouhodobych, popr. krétkodobych zavazkil ra FP a ekv. 15 868 60 442
C2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
Cc.21. ZvySeni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
C22. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikim(-) 0 0
C23. Dalsi vklady PP spole¢nikti a akcionaft 0 0
C24 Uhrada ztraty spolegniky(+) 0 0
C25. Piimé platby na vrub fondd (-) 0 0
C26. Vyplacené dividendy nebo podily ra zisku véetné zapl. srazkové dené (-) 0 0
C Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 15 868 60442
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredku 18 612 15 646
R. Stav penéznich prostredkl a ekvivalentdl ma konci obdobi a2 273 43 661

Podpisovy zaznam

M4 Lolo

B e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brne

3 iC- 262 72 504, Tel.: 515 555 555
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2019 do 31.12.2019

(v celych tisicich Kc)

IC:26272504

Nazev a sidlo ucetni jednotky

e-Finance, as.
Bratislavska 234/52

BRNO-STRED
60200
Sestaveno dne: 11.4.2020
Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spolecnost
Pfedmét podnikani ucetni jednotky: Realitni ¢innost
Oznageni TEXT Skute&nost v Uéetnim obdobi
a b béi:ém minglém
A Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (Ucet 411)
A1 Pocatecni stav 20 730 20 730
A2. Zvyseni 0 0
A3. Snizeni 0 0
A4, Konecny zUstatek 20 730 20 730
B. Zakladni kapital nezapsany (ucet 419)
B.1. Pocatetni stav 0 0
B2 Zvyseni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B4. Konecny zUstatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim Uétu 252
C1. Pocatecni zlstatek A +- B 20 730 20 730
C2 pocatecni zUstatek viastnich akcii a vlastnich obchodnich podili 0
Ca3. Zména stavu Uctu 252
C4. Konecny zUstatek uctu 252 0 0
C5. Konecny zUstatek A +/- B 20 730 20 730
D. Emisni azio
D1.. Pocatetni stav 0 0
D2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D4. Konecny zUstatek 0 0
E Rezervni fondy
E1. Pocatecni stav 17 17
E2 Zvyseni 0 0
E3. Snizeni 7 0
EA4. Konecny zUstatek 0 17

Vytvoie”o v programu FORM studio -
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Oznaéeni TEXT Skute¢nost v Uiéetnim obdobi
s b béi?ém min;lém
I35 Ostatni fondy ze zisku
F.A. Pocatecni zustatek 0 0
F.2. ZvySeni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F4. Koneény zustatek 0 0
G Kapitalové fondy
G.1. Pocatecni zlstatek 7 953 8 590
G2 Zvyseni 7 385 0
G3. Snizeni 0 637
G4. Konecny zustatek 15 338 7 953
H Rozdily z precenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocatecni zustatek -24149 -24 149
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Koneény zUstatek -24 149 -24 149
L Zisk ucetnich obdobi (Ucet 428 + zlstatek na strané D Uctu 431)
1.1. Pocatetni zUstatek 2753 4753
12 Zvyseni 722 839
13 Snizeni 584 2839
14. Kone¢ny zlstatek 28N 2753
J. Ztrata ucetnich obdobi (icet 429 + zistatek na strané MD uctu 431)
J1. Pocatecni zUstatek 755 755
J.2. ZvySeni 0 0
J3. Snizeni 755 0
J4. Konecény zustatek 0 755
K Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+l4+J4+K) 14 810 8213

Podpisovy zaznam

= e-Finance, a.s.

LRALUnLeE 1C- 262 72 504, Tel.: 515 555 555

Bratisiavska 234/52, 602 00 Brno

Vylvofeno v programu 40RM i) - www kastnarsw ci
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Priloha v Uc€etni zavérce za rok 2019
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Spole¢nost e-Finance, a.s. je malou Uc€etni jednotkou, kterd ma povinnost ovéfeni ucetni zavérky
auditorem a pii sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o ucetnictvi,
vyhlagky & 500/2002 Sb. a Ceskych U&etnich standard(i pro podnikatele, ve znéni platném pro G&etni
obdobi zapog&até v roce 2019. Uetni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a
ztrat sestaveny v plném rozsahu, pfiloha v u€etni zavérce, pfehled o penéznich tocich a pfehled o
zménach vlastniho kapitalu.

Ugetni zavérka je sestavena za predpokladu neomezeného trvani Gdetni jednotky v dohledné
budoucnosti.

L Obecné udaje:
Nazev spolecnosti: e- Finance, a.s.
Sidlo spolecnosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
Prfevazujici pfedmét ¢innosti: ¢innost podnikatelskych, finan¢nich, organizacnich
a ekonomickych poradc, realitni €¢innost
Datum vzniku : 19.12.2001
ICO: 26272504
DIC: CZ26272504
Pravni forma: akciova spolec¢nost
Rozvahovy den: 31.12.2019
Okamzik sestaveni uz: 11.4.2020

1.1. Osoby s podilem 20% a vy3$Sim na zakladnim kapitalu ucetni jednotky, vyse jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec, MBA, MSc, LLM.......... 86%

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 20 000,- K& 100 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 561 900,- K& 4 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 936 500,- K& 1 ks

Pocet vydanych akcii v nominalni hodnoté 15 545 900,- K&: 1 ks

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2019:
vymaz €lena pfedstavenstva Mgr. Daniela Sobotky 3
zapis prokury - Ing. Ondfej Misak, Marcela Novotna, Ing. Miroslav Pala, Mgr. Ondfej Duris

1.3.Jména a pfijmeni ¢lenl statutarnich a dozor&ich organu:

Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - pfedseda predstavenstva
Dozor¢i rada: Lenka Chladkova - pfedsedkyné

JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda

Petr Bar$a - Clen

14. Spole€nost je matefskou spole€nosti a pfilozena ucetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. U&etni jednotka spolu se svymi dcefinymi spoleénostmi tvofi dle § 1c zakona
563/1991 Sb., o ucCetnictvi, malou skupinu ucetnich jednotek, ktera je podle§ 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované ucetni zavérky.
Spole¢nost ma rozhodujici podil v nasledujicich u€etnich jednotkach:

1. e-Finance Reality, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 255 54 824
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.
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2. e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

3. Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 29260833
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

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

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

6. Horské stfedisko Lipova, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

7. e-Finance EU, as.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC; 293 78 702
Jediny akcionar- vliastni 100% akcii

8. eFi Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

9 eFi Sport Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Bmo
IC: 064 71 366
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

10. eFi Breclav, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559
Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

li. Informace o uc€etnich metodach 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. KCje odepisovan rovnomérné po dobu pfedpokladané
zivotnosti majetku. Odpisovy plan maze byt v pribéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé oCekavané doby zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.
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Predpokladana Zivotnost je stanovena takto: sotware - 3 - roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software - ucetni program MONEY S4, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic KC.

b)

c)

d)

e)

Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen pfedevSim témito vécmi nemovitymi:

- pozemek p.C. 3440 zastavéna plocha a nadvofi, jehoz soucasti je budova C.p. 1683 -
oblanska vybavenost, stojici na pozemku p.¢. 3440, dale pozemek p.C. 3446/1 a pozemek
p.C. 3447/2 - ostatni plocha, to vSe v obci Jihlava, katastralni uzemi Jihlava. Tento majetek
byl nabyt pfechodem, na zakladé fuze ve formé slouceni, ze zanikajici spoleCnosti GLOBUS
JIHLAVA, as. Pro dariové ucely je budova ocenéna puvodni -pofizovaci cenou. V UcCetnictvi je
tato budova odepisovana ze vstupni ceny urcené znaleckym posudkem vypracovanym pro
ucely slouceni rovhomeérné po dobu 100 let.

- bytové jednotky €.699/6, €.699/8, ¢.699/1 O, €.699/13, €.699/14, €.699/15, £.699/16 a nebytove
prostory €.699/17, ¢€.699/18, ¢€.699/19, ¢€.699/20, 699/21, ¢€.699/22, ¢&.699/23, ¢&.699/24,
€.699/25, vymezené v bytovém domé C&.pop. 699, ktery je soucasti pozemku p.E.803/4,
véetné spoluvlastnickych podili na budové a pozemku, dale pozemek p.C. 803/2 ostatni
plocha, pozemek p.¢. 803/6 ostatni plocha, pozemek p.¢. 803/7 ostatni plocha, pozemek p.C.
803/8 ostatni plocha, pozemek p.E. 803/17 ostatni plocha, to v3e v obci Brno, katastralni
uzemi Chrlice

2. Samostatné movité véci, které tvofi pfedevsim 9 firemnich automobild a 1 motocykl. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladd rovnomérné podle pfedpokladané
doby pouZitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouzitelnosti delSi nez 1 rok, ktery je
ocenén skuteCnymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladl je rovnomérné po dobu
ekonomické zivotnosti.

Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily v dcefinych spoleCnostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vySe vlastniho kapitalu téchto spoleénosti. Podily ve
spoleénostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou O KE. VeSkeré podily jsou
dale evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

Zasoby

V zasobach mame vykazan nasledujici majetek:

Zbozi, které tvoii pfedevSim pozemek p. ¢ 1306 a 269/5, jehoz soucCasti je rozestavéna stavba v
k u Bilovice nad Svitavou a novostavba RD na pozemku p. & 711/99 v katastralnim Uuzemi Lipovec
u Blanska

Nedokon€ena vyroba, je tvofena naklady na rozestavénou stavbu v k U Bilovice nad Svitavou a
naklady na vystavbu parkovisté na pozemku 803/7 ostatni plocha v katastralnim Uzemi Chrlice .
Zasoby nakupované jsou ocenény pofizovaci cenou, nedokoncena vyroba skute¢né vynalozenymi
vlastnimi naklady na danou zakazku.

Pohledavky

1. Spolecnost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu financnich vypomoci svym dcefinym
spole¢nostem vcetné vypoctenych urokl ve vysi 317 768 tis. KE. Dale eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje €asti podniku za spolecnosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 2 790 tis. KC
a jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 9 338 tis. K& Dale eviduje spole¢nost kratkodobé splatné
pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou. Ugetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po Ihité
splatnosti. U pohledavek ve Ihaté splatnosti nemame zadné informace o tom, Ze by jejich Uhrada
ve sjednaném terminu splatnosti byla ohroZena. Proto nejsou tvofeny zadné opravné polozky
k pohledavkam.
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f)

a)

h)

~

i)

k)

Penézni prostredky
Penézni prostfedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech evidované v €eskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena Castka zauctovana do vynosu, ktera bude vyfakturovana az v nasledujicim roce -
evidovana je na Uctu 385 - pfijmy pfistich obdobi.

Daéle je zde uvedeno Casové rozliSeni urokd z emitovanych dluhopisu, které budou nakladem
pfistich obdobi - evidované na G¢tu 381 - naklady pfistich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleCnosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitdlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni ucetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
pfesahujici zakladni kapital se vykazuji jako azZio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi
vklady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spole¢nost vykazuje nerozdéleny zisk.

Cizi zdroje
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach.
Dlouhodobé i kratkodobé zavazky k uvérovym institucim se vykazuji ve jmenovité hodnoté.

Spole¢nost ma dlouhodoby uvér poskytnuty Trinity bank, dfive Moravskym penéznim ustavem

- spofitelni druzstvo. Nesplacena &ast uvéru ¢ini 49 688 tis. K&, z toho kratkodobé splatna

&ast vykazana v kratkodobych zavazcich &ini 1447 tis. K&. Uvér je zajistén zastavnim pravem

k budové a pozemkim vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku.

Dale ma spolecnost poskytnuty Uvér na dva automobily v celkové vysi 972 tis. K&, kratkodobé
splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich Cini 448 tis. K& Dale ma spolecnost uvér
poskytnuty od soukromé osoby ve vysi 8 000 tis., zajistény zastavnim pravem k pozemku p.¢. 1306
a 269/5, jehoz soucasti je rozestavéna stavba v k.U. Bilovice nad Svitavou. Tyto nemovitosti jsou
vykazany v rozvaze jako zasoby.

Dale spole¢nost emituje dluhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy koncernu e-Finance jsou investi¢ni papiry uréené ob&anim ceské republiky, jejichz
zakladni prospekt dluhopisového programu je kazdy rok schvalovan ¢eskou narodni bankou.
Dluhopisy jsou v nominalni hodnoté 30 tisic korun ajsou vydavany ffileté emise s ronim urokem
4,5% nebo sedmileté emise s rocnim urokem 5,6%.

Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni ucetni zavérky nejsou znamy zadné skuteCnosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi ucetnimi pfedpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

Casové rozliseni pasiv
Vydaje pristich obdobi zahrnuji pfedev§im nevyplacené uroky z dluhopist a jsou Uétovany do
nakladt obdobi, do kterého vécné a Casové prislusi.

Uétovani vynosu a naklada

Vynosy a naklady se Uctuji Casové rozliSené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casové souviseji
Hlavni slozkou vynosu jsou vyuétované uroky z poskytnutych Uvérd dcefinym spoleénostem.
Hlavni slozkou nakladu jsou zaucétované uroky z emitovanych dluhopisu.

Dan z prijmu splatna a odlozena
Splatna dan z pfijmu je vykazana ve skute¢né vysi zjisténé na zakladé zpracovaného danového
pfiznani k dani z pfijma pravnickych osob za rok 2019.
Z titulu odliSného ucetniho a dariového ocenéni pozemku a budov nabytych fuzi vyplyva i odlozena
danova pohledavka, o které se ucetni jednotka rozhodla neuctovat.
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Il Dalsi informace

1. VySe vlastniho kapitalu a ucetni hospodarsky vysledek k 31.12.2019 ovladanych spole¢nosti

Spole¢nost Vy38e vlastniho kapitalu Ugetni hospodarsky

k 31.12.2019 vysledek k 31.12.2019
e-Finance Reality, s.r.o. -22 469 tis. K& 41 163 tis. KE
Czech Property Fund, s.r.o. 32 596 tis. K& 12 035 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -12 560 tis. K& 385 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 43 956 tis. K& 227 tis. K&
e-Finance EU, as. 19 098 tis. K¢ -2 588 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.o. A 787 tis. K& -568 tis. K&
Horské stfedisko Lipova, s.r.o. -1 158 tis. K& -2 900 tis. K&
eFi Centrum, s.r.o. -7 681 tis. K& 4 732 tis. K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. -308 tis. K& 2 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -271 tis. K& -89 tis. K&

Vsechny ovladané spolecnosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokonceni ziskové aje predpoklad, ze
vyse vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych ¢isel.

2. Na fadku €.28 Rozvahy je uvedena Castka 94 650 tis. K¢, jedna se o hodnotu obchodnich podill

v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:

' Ovladana osoba VySe obchodniho podilu Redalna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o. 100.000,-K¢& 0,- K&
e-Finance Developer, s.r.o. 200.000,-K¢& 0,- K&
eFi Palace, s.r.o. 47 200.000,-K¢& 43 955 950,- K&
Czech Propertv Fund, s.r.o. 20 200.000,-Ké 32 596 274,-.KE
e-Finance EU , a.s. 22 000.000,-K¢& 18 097 775,- K&
eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K¢
Horské stredisko Lipova, s.r.o. 3 700 000,- K& 0,- K&
eFi Centrum, a.s. 50 000,- K& 0,- KC |
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& O- K&
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
Celkem 93 650 000,- K& A 649 999,- KE

3 Zapujcky a uvéry ovladanym nebo ovladajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni
k 31. 12. (v tis. K&):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2019 k 31.12.2019

e-Finance Reality, s.r.o. L rok od vyzadani 6453 1940
e-Finance Reality, s.r.o. i rok od vyzadani 0 4 632
‘e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 37 172 7 376
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 103 478 7 688
e-Finance Developer, s.r.o. L rok od vyzadani 6 696 3 623
e-Finance Developer, s.ro. 1L | rok od vyzadani 500 133
e-Finance Developer, s.r.o. lll. | rok od vyzadani 8 251 2 016
e-Finance Developer, s.ro. IV. |rok od vyzadani 6 750 1481
HS Lipova, s.r.o. li. rok od vyzadani 22 955 3 636
eFi Centrum, s.ro. | rok od vyzadani 2 320 123
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eFi Centrum, s.r.o. li. rok od vyzadani 33 400 7 949
eFi Breclav, s.r.o. rok od vyzadani 870 211
eFi Palace Resort, s.r.o. rok od vyzadani 7 480 2 697
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 3674 28
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani 30 950 2932
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 0 354
CELKEM 270 949 46 819

4. PlInéni poskytnutda osobam, které jsou statutarnim organem Zzadné, s vyjimkou plnéni dle dohod o

provedeni prace.

5. Spole¢nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy., ze kterych by vyplyvala
existence zajisStovacich derivatd nebo derivatl k obchodovani.

6. Spole¢nost neposkytla pro zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazka
s vyjimkou zajiSténi Uvérd uvedenych v bodé li. této pfilohy.

7. Spole€¢nost nema zadné podminéné pohledavky a zavazky.

8. Spolecnost neni v zadném pravnim sporu stranou zalovanou.

9. Spole€nost nevlastni zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku

uctovaného pfimo do spotfeby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny pfepocteny pocet zaméstnancu je 11.

V.

Dlouhodoby majetek

1. Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. K¢)

Pofizovaci cena

PS PrirGstky Vyrazeni Pfevody KS
Software 582 0|0 0 582
Opravné polozky a opravky
PS PFirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Software 582 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)
Pofizovaci cena
PS Prirtstky Vyfazeni Pfevody KS
Pozemky 15369 15639
Stavby 46788 38400 85188
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.H_r_notné movité véci a 5233 2413 7646
jejich soubory
Ocenovaci rozdil
k nabytému majetku 2S5 9557
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 38400 4300 | 38400 4300
majetek
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek L 5 E
Celkem 2019 115617 122343
Opravky
PS PFirtstky Odpisy Prodeje | Vyrazeni | Prevody KS
Pozemky 0 0
Stavby -2232 -1642 -3874
Hmotné movité véci a
jejich soubory -2619 -1533 -4152
Oceriovaci rozdil
k nabytému majetku -5146 -441 -5587
Celkem 2019 -9997 -13613
3. Dlouhodoby finanéni majetek za posledni 3 obdobi (v tis. K¢)
Zistatek
Zistatek Pfe | Zlstatek Pre | k31.12.
k31.12. cen | k31.12. Ubytky [ cen | 2019
2017 PfirGstky | Ubytky | &éni 2018 PFirGstky éni
Podily ovladana
nebo ovladajici
osobq 47902 | 39364 87266 7384 94650
Ostatni
dlouhodobé cenné
papiry 1 1 1
Celkem 47903 87267 94651
V. Dlouhodoby hmotny majetek s vyznamné vysSi trzni _hodnotou, nez je jeho

ocenéni v rozvaze:

Obchodni galerie Globus Jihlava - jedna se o objekt obanské vybavenosti s pfilehlymi pozemky,
ktery byl ocenén znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze dne 15. 6.
2018 na_Castku 60 700 tis. KE.

Bytové jednotky a nebytové prostory Chrlice -jedna se o 7 bytovych jednotek a 9 nebytovych
prostor, které byly ocenény znaleckym posudkem vypracovanym znalcem Ing. Jaroslavem Habou, ze
dne 11. 6. 2018 na Castku 30 430 tis. K&
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VL. Udalosti po datu uc€etni zavérky

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni uCetni zavérky doSlo kvypuknuti celosvétové
pandemie viru SARS CoV-2. Mozny vliv této pandemie na hospodarské vysledky obchodni korporace e-

Finance, a. s. ajejich dcefinych spoleCnosti v dohledné budoucnosti je popsan ve vyroCni zpravé. Tato
skute€nost nevyzaduje Upravu vykazu za ucetni obdobi roku 2019.

V Bmé dne: 11. 4. 2020 %\
Zpracovala: Novotna Marcela

Radek/Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
predseda predstavenstva
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