eFi Palace, s.r.o.

Zakladni prospekt
Dluhopisového programu dluhopis G eFi Palace
v maximalnim objemu vydanych dluhopist 600.000.000,-K¢& a sou¢asné
v maximalnim objemu nesplacenych dluhopist 110.000.000,-K¢&
s dobou trvani programu 25 let
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Kapitola I. -  Uvod

Tento Zakladni prospekt neobsahuje kone¢né podminky vztahujici se k jednotlivym
emisim dluhopist eFi Palace v ramci nabidkového programu ve smyslu § 36a odst. 3
zakona €. 256/2004 Sb., o podnikani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich pfed-
pis (déle jen ,Konecné podminky nabidky“). Za kone€ny prospekt jednotlivé emise
dluhopisti eFi Palace vramci nabidkového programu se povazuje tento Zakladni
prospekt a Kone¢né podminky pro danou emisi (dale jen ,Prospekt* nebo téz ,Pro-
spekt Dluhopisu®). Kone¢né podminky nabidky budou obsahovat rovnéz pfislusny
Doplnék dluhopisového programu pro danou emisi.

Celkova jmenovitd hodnota vSech vydanych Dluhopisi nesmi prekro€it &astku
600.000.000,- K& a soucasné celkova jmenovita hodnota vSech vydanych a nespla-
cenych Dluhopisti v ramci tohoto Dluhopisového programu nesmi k Zaddnému oka-
mziku prekrocit 110.000.000,- K&. Doba trvani Dluhopisového programu, béhem kte-
ré mize Emitent vydavat jednotlivé Emise dluhopisu v ramci Programu, €ini 25 let.

Emisni podminky obsaZené v Kapitole IV tohoto dokumentu jsou spole¢né emisni
podminky pro pfedem neuréeny pocet emisi dluhopist v rdmci nabidkového progra-
mu a oznacuji se jako Dluhopisovy program. Za emisni podminky jednotlivé emise v
ramci dluhopisového programu se povazuje Dluhopisovy program a Doplnék dluho-
pisového programu pro danou emisi.

V Koneénych podminkach nabidky pro danou emisi a Doplfiku dluhopisového pro-
gramu pro danou emisi je u dopliovanych podminek emise a nalezitosti dluhopisu
zachovano stejné nazvoslovi pojmu jak jsou tyto pojmy definovany v ramci tohoto
dokumentu.

Toto shrnuti, jakoz i cely Zakladni prospekt dluhopist byly vyhotoveny k datu 22.4.
2014.
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Kapitola Il. -

Shrnuti prospektu

Kazdé shrnuti se sklada z poZzadavku, které se nazyvaji prvky. Tyto prvky jsou obsa-
Zeny v oddilech A az E (A.1 — E.7) v tabulk&dch uvedenych niZe. Toto shrnuti obsahu-
je veskeré prvky vyzadované pro shrnuti Emitenta a Dluhopist. Jelikoz nékteré prvky
nejsou pro daného Emitenta nebo Dluhopisy vyZzadovany, mohou v €islovani prvka a
jejich posloupnosti vzniknout mezery. Pfes skuteénost, Ze néktery prvek je pro dané-
ho Emitenta a Dluhopisy vyZadovan, je mozné, Ze pro dany prvek nebude existovat
relevantni informace. V takovém pfipadé obsahuje shrnuti kratky popis daného prvku

a Udaj "nepouZzije se".

Oddil A.  Uvod a upozorn éni

Al

Upozorn éni

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

Emitent upozornuje potencionalni investory do Dluhopisu,
Ze v pripadé, Ze u pfisluSného soudu bude podana Zalo-
ba tykajici se Udaju uvedenych v Prospektu Dluhopisu,
muaze byt Zalujici investor povinen nést ndklady na pfi-
padny preklad Prospektu Dluhopisl, vynaloZzené pred
zahajenim pfislusného soudniho fizeni, nebude-li pfi-
sluSnymi pravnimi pfedpisy stanoveno jinak.
Obc&anskopravni odpovédnost nesou pouze ty osoby,
které shrnuti Prospektu predlozily, avSak pouze pokud je
shrnuti Prospektu zavadéjici, nepfesné nebo vykazuje
nesoulad pfi porovnani s jinymi ¢astmi Prospektu, nebo
pokud pfi porovnani s jinymi ¢astmi prospektu neposkytu-
je hlavni Gdaje, které investorGm pomahaji pfi rozhodo-
vani, zda do dotyénych cennych papird investovat, nebo
Ze shrnuti prospektu pfi spoleCném vykladu s ostatnimi
¢astmi prospektu neobsahuje informace uvedené v § 36
odst. 5 pism. b) ZPKT. Emitent Dale upozoriuje, Zze Pro-
spekt neprelozil do jiného jazyka nez Eeského.
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A2

Souhlas emitenta
nebo osoby po-
véfené sestave-
nim prospektu s
pouzitim pro-
spektu pro poz-
déjSi dalSi prodej
nebo kone €éné
umist éni cen-
nych papir a fi-
nanénimi  zpro-
stredkovateli

Emitent nesouhlasi s pouZitim Prospektu pro pozdéjsi
dalSi prodej nebo kone¢né umisténi cennych papira fi-
nancnimi zprostfedkovateli.

Oddil B.

Emitent

B.1

ob-
nazev

Pravni a
chodni
emitenta

eFi Palace, s.r.o.

B.2

Sidlo a pravni
forma emitenta,
pravni p fedpisy,
podle nichz emi-
tent  provozuje
¢éinnost a zem é
registrace

Sidlem emitenta je Brno, Bratislavskd 234/52,
PSC 602 00, Ceské republika.

Emitent je spole¢nosti s ruenim omezenym.

Pravni pfedpisy, podle nichz emitent provozuje €innost,
jsou zejména zakon ¢&. 89/2012 Sbh., obCansky zakonik,
v platném znéni, zakon &. 90/2012 Sb., o obchodnich
korporacich, v platném znéni, zdkon ¢. 455/1991 Sb., o
Zivnostenském podnikani, v plathém znéni.

Emitent je registrovan v Ceské republice, zapsan v ob-
chodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym

soudem v Brné, oddilu C, vloZce 76976.

B.4b

Popis veskerych
znamych trend (,
které emitenta a
odv étvi, Vv nichz
puasobi, ovliv Auji

Emitenta a odveétvi ve kterém puUsobi ovliviuji, kromé
obecného vyvoje ekonomického cyklu, také trendy ovliv-
nujici poptavku po kratkodobém ubytovani. V segmentu
cestovniho ruchu, dle European travel commission repor-
tu za rok 2013 ,Trends & Prospects” rostl turismus v ev-
ropském prostoru v roce 2013 o 5 %, pfiCemzZ pro rok
2014 je oCekavan narlst mezi 3 % a 4 %. Vyvoje trzeb v
odvétvi ubytovani dle Ceského statistického Gfadu v celé
sledované sekci ubytovani, stravovani a pohostinstvi vy-
kazal za rok 2013 zvySeni o0 0,1 %. K rlstu prispél vyvoj
trzeb v ubytovani, kde se s vyjimkou ledna a dubna trzby
zvysovaly a celkové vzrostly o 2,1 %.

B.5

Popis  skupiny
emitenta a po-
staveni emitenta
ve skupin é

Emitent nalezi do skupiny e-Finance, je dcefinou spolec-
nosti spole¢nosti e-Finance, a.s., jejimiz ¢leny jsou mimo
Emitenta spole¢nost e-Finance, a.s., realitni kancelar
e-Finance Reality, s.r.o., ktera zajistuje realizaci prodeje
nemovitosti, obchodni spole€nost e-Finance Develo-
per, s.r.o., kterd se zabyva developerskou ¢innosti pro
skupinu e-Finance, obchodni spole¢nost Czech Property
Fund, s.r.o., ktera se zabyva nakupem, rekonstrukcemi a
naslednym prodejem nemovitosti — budov, byt a neby-

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisd eFi Palace

Strana 6 (celkem 77)




tovych prostor. Emitent nevlastni obchodni podil v Zzadné
jiné obchodni spolecnosti.

B.9 |Prognéza nebo | Emitent vypracoval progndézu vynosl z pronajmu prostor
odhad zisku celého aredlu Bratislavskd 52 po dokon&eni planované
Il. etapy vystavby v aredlu Bratislavska 52, ktera je uve-
dena vySe v Kapitole 1V., oddil B., bod 3. /Prognéza roc-
niho zisku plynouciho z pronamu nemovitosti/, tohoto
prospektu. Tato progn6za byla posouzena auditorem a
jeho vyrok je obsazen v Kapitole VII. tohoto prospektu.
Struéné shrnuti této prognozy:
Predpokladany ro¢ni najem prostor arealu pfi zahrnuti I.
a ll. etapy vystavby €ini 12 809 770 K& bez DPH.
Predpokladany ro€ni zisk z najmu prostor Areal eFi Pala-
ce, Bratislavskd 234/52, Brno, pfi zahrnuti I. a Il. etapy
vystavby objektd je 7 685 862 K¢&.
B.10 | Popis povahy | NepouZije se - ve zpravach auditora o historickych fi-
veskerych vy- | nan¢nich udajich nejsou Zadné vyhrady.
hrad ve zprav é
auditora o histo-
rickych  finan ¢&-
nich Gdajich
B.12 | Vybrané finan €éni | Nasledujici finan¢ni Udaje by mély byt posuzovany ve

Udaje

spojeni s informacemi uvedenymi dale v tomto Prospektu
a ve spojeni s nekonsolidovanymi acetnimi zavérkami
Emitenta.

Popis k 31.12.2012 |k 30.9.2013

Provozni vynosy 0 9597
Finanéni vynosy 0 0
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 180 9580
Finanéni naklady 0 464
Hospodarsky vysledek -180 -447
Aktiva 1094 65120
Vlastni kapital 20 46573
Cizi zdroje 1074 18547

Uvedené udaje jsou vV tisicich KE.

V pfipadé vysledkovych udaju k 31.12.2012 se jedna o
Udaje za obdobi od vzniku spole¢nosti, tedy za obdobi od
28.11.2012 do 31.12.2012. V pripadé vysledkovych udaju
k 30.9.2013 se jedna o udaje za obdobi od 1.1.2013 do
30.09.2013.

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

Spolec¢nost byla zaloZena 19.10.2012 za ucelem provozu
a pronajmu multifunkéniho objektu v Brné, na adrese
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Bratislavska 52, kdy I. etapa rekonstrukce a prestavby
této budovy byla dokonéena v listopadu roku 2013, a z
tohoto divodu do 30.9.2013 spole¢nost méla velmi malé
provozni vynosy.

V provoznich nakladech k 30.9.2013 jsou zahrnuty ves-
keré provozni naklady Emitenta - zejména naklady na
opravy a udrZzovani majetku, mzdové a osobni naklady a
dalsi.

Finan¢ni naklady jsou z 73% tvofeny uroky za pfijaté
avéry a z 27% naklady spojené s vedenim bankovnich
Uctd a ostatni finanéni naklady.

Hospodarsky vysledek je rozdilem vynosu a nakladd.
U Emitenta jde o ztratu.

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emiten-
ta do data vyhotoveni tohoto Prospektu doslo ke zméné
ve finanéni situaci Emitenta v tom smyslu, Ze Emitent v
pribéhu srpna, zafi a Fijna 2013 pfijal uvér od spofitelni-
ho druzstva v celkové vysi 20 mil. K&, s urokovou sazbou
ve vysi 7,5% p.a., se splatnosti 31.7.2015.

Emitent dale v obdobi listopad 2013 az unor 2014 pfijal
aveér od spofitelniho druzstva ve vysi 10 mil. K&, kdy aveér
je poskytnut v maximalni ¢astce 30 mil. K&, s urokovou
sazbou ve vysi 6,9% p.a., se splatnosti 31.7.2015.
Emitent dale v prosinci 2013 pfijal uvér od své materské
spolec¢nosti, e-Finance, a.s., ve vysi 45 mil. K&, s uroko-
vou sazbou 8% p.a., se splatnosti 28.1.2044.

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emiten-
ta do data vyhotoveni tohoto Prospektu doslo ke zméné
obchodni situace Emitenta v tom smyslu, Ze byla dokon-
¢ena |. etapa rekonstrukce objektu, ubytovaci jednotky v
objektu uréené k dlouhodobému pronajmu jsou z 100%
obsazeny, ubytovaci jednotky uréené pro kratkodobé
ubytovani (hotelové pokoje) jsou v priméru od zacatku
provozu hotelového zafizeni obsazeny z 75%, a od
1.2.2014 jsou zcela obsazeny vSechny nebytové prostory
v objektu.

V obdobi od posledni auditované uUc&etni zavérky Emiten-
ta (30.9.2013) do data vyhotoveni tohoto Prospektu Emi-
tent realizoval investi¢ni naklady spojené s prestavbou a
vystavbou multifunkéniho objektu v tésné blizkosti centra
Brna - aredl Bratislavskd 52, v souhrnné vysi
53.476.556,-KE.

B.13

Popis veskerych
nedavnych uda-
losti specific-
kych pro emiten-
ta, které maji
podstatny VY-

Na pocatku roku 2013 jediny spole¢nik emitenta rozhodl
0 zvySeni zakladniho kapitalu emitenta o 47.000.000,-K¢,
a to nepenézitym vkladem budovy s pozemky v Brné, na
ulici Bratislavska 52, ¢ast obce Zabrdovice, ¢.p. 234. Pfi-
jmy z prondjmu prostor v téchto nemovitostech budou
nadale tvofit hlavni zdroj pfijma emitenta.
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znam p¥i hodno-

ceni platebni
schopnosti emi-
tenta

s vr

Emitent dale v pribéhu srpna, zafi a fijna 2013 pfijal avér
od spofitelniho druzstva v celkové vysi 20 mil. K&, s aro-
kovou sazbou ve vysi 7,5% p.a., se splatnosti 31.7.2015.
Emitent dale v obdobi listopad 2013 az unor 2014 pfijal
aveér od spofitelniho druzstva ve vysi 10 mil. K&, kdy aveér
je poskytnut v maximalni ¢astce 30 mil. K&, s urokovou
sazbou ve vysi 6,9% p.a., se splatnosti 31.7.2015.
Emitent dale v prosinci 2013 pfijal uvér od své materské
spolec¢nosti, e-Finance, a.s., ve vysi 45 mil. K&, s uroko-
vou sazbou 8% p.a., se splatnosti 28.1.2044.

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emiten-
ta do data vyhotoveni tohoto Prospektu doslo ke zméné
obchodni situace Emitenta v tom smyslu, Ze byla dokon-
¢ena |. etapa rekonstrukce objektu, ubytovaci jednotky v
objektu uréené k dlouhodobému pronajmu jsou z 100%
obsazeny, ubytovaci jednotky uréené pro kratkodobé
ubytovani (hotelové pokoje) jsou v priméru od zacatku
provozu hotelového zafizeni obsazeny z 75%, a od
1.2.2014 jsou zcela obsazeny vSechny nebytové prostory
v objektu.

B.14

Zavislost emiten-
ta na jinych sub-
jektech ve sku-
pin é

Emitent neni zavisly na Zadné jiné spole¢nosti ve skupiné
emitenta, informace o skupiné emitenta jsou uvedeny
vySe v prvku B.5.

B.15 | Popis hlavnich | Pfedmétem cinnosti spolecnosti jsou ubytovaci sluzby a
¢innosti emitenta | pronajem prostor v budové v Brné, na ulici Bratislav-
ska 52, ¢ast obce Zabrdovice, €.p. 234.
B.16 | Osoby ovladajici | Emitent je ovladan spole¢nosti e-Finance, a.s., ktera je
emitenta jedinym spole¢nikem Emitenta a vlastni obchodni podil
Emitenta ve vySi 100%. Matefsk& spole¢nost Emitenta,
spole¢nost e-Finance, a.s. je ovladana majoritnim akcio-
nafrem Radkem Jakubcem, MBA, MSc., ktery je predse-
dou predstavenstva spolecnosti e-Finance, a.s., a ktery
vlastni 91% akcii spolec¢nosti e-Finance, a.s..
B.17 | Uvérova hodno- | Nepouzije se — Emitentovi ani jeho dluhovym cennym
ceni pFidélena | papirdm nebyla pfidélena uvérova hodnoceni.
v procesu  hod-
noceni emitento-
vi nebo jeho dlu-
hovym cennym
papiram na Z2a-
dost emitenta
nebo ve spolu-
praci s nim
Oddil C. Cenné papiry
C.1 | Popis druhu a |Jedna se o listinné dluhopisy na fad ve jmenovité hodno-

tFidy nabizenych
cennych papir G

té¢ jednoho dluhopisu [¢]. ISIN — identifikacni oznaceni
podle mezinarodniho systému Ccislovani pro identifikaci

cennych papirt nebylo pfidéleno.
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C.2

Ména emise
cennych papir G

Ménou emise nabizenych dluhopisu je ¢eska koruna —
CZK.

C.5

Popis veskerych
omezeni  volné
prevoditelnosti

cennych papir G

Nepouzije se — volna prevoditelnost nabizenych dluhopi-
su neni nijak omezena.

C.8

Popis prav spo-
jenych
S cennymi papiry

S dluhopisy je spojeno pravo na splaceni jmenovité hod-
noty dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu.

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

S dluhopisy [je/neni] spojeno pravo vlastnika dluhopisu
na vykoupeni dluhopisu emitentem i pfede dnem splat-
nosti dluhopisu. [Kupni cena, za niz emitent dluhopis vy-
koupi, bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty
dluhopisu a pomérné ¢asti vynosu z né&j vypocteného dle
pism. g) emisnich podminek ke dni dohodnuté splatnosti
kupni ceny bude snizen o [...].].

S dluhopisy je spojeno pravo Ucastnit se schlize vlastniku
dluhopisa.

Zarazeni téchto prav - dluhopisy jsou nezajisténymi ne-
prfednostnimi zavazky, coz znamena, Ze zavazky z Dlu-
hopisl nejsou nijak upfednostnény pred ostatnimi zavaz-
ky Emitenta.

Omezeni téchto prav - Emitent je opravnén splatit dluho-
pis pfede dnem jeho splatnosti v€etné pomérného vyno-
Su.

C.9

Vynos dluhopi-
su, urokova saz-
ba

Nominalni Urokova sazba

-[...] % p.a.
Datum, od kterého se Urok stava splatnym a data splat-
nosti droku:

Urokové vynosy budou nartstat od prvniho dne kazdého
ro¢niho Vynosového obdobi do posledniho dne, ktery se
do takového Vynosového obdobi jesté zahrnuje. Urokové
vynosy budou vyplaceny za kazdé Vynosové obdobi roc¢-
né zpétné, vzdy k [...] (dale jen "Den vyplaty aroku").
"Vynosovym obdobim" se rozumi jedno ro¢ni obdobi po-
Cinajici datem emise dluhopisu a koncici v pofadi prvnim
Dnem vyplaty Uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezpro-
stfedné navazujici ro¢ni obdobi pocinajici dnem nasledu-
jicim po Dni vyplaty turoku a kon¢ici dalSim nasledujicim
Dnem vyplaty uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dlu-
hopisu.

Datum splatnosti a ustanoveni o umorovani pujcky véet-
né postupul splaceni:

-Datum splatnosti: [...]. Splaceni jmenovité hodnoty
dluhopisu bude provedeno jednorazové k datu splat-
nosti, pfevodem na Ucet vlastnika dluhopisu oproti je-
ho predlozeni v sidle emitenta.

Uvedeni vynosu:
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- Castka urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dlu-
hopisu za kazdé obdobi 1 (jednoho) béZzného roku se
stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfislusné urokové sazby (vyjadrené de-
setinnym &islem). Castka Urokového vynosu pfisluse-
jici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratSi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek
jmenovité hodnoty takového Dluhopisu, pfislusné
arokové sazby (vyjadfené desetinnym cCislem) a pfi-
slusného zlomku dni vypocteného dle konvence pro
vypocet Uroku uvedené vyse. Takto stanovena ¢astka
arokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihaléfe nahoru.

Nazev zastupce drziteld dluhovych cennych papirt

— [Spoleénym zéastupcem je [...]J/SpoleCny zastupce

nebyl ustanoven].

C.10 | Derivatova sloz- | NepouzZije se — cenny papir nema derivatovou slozku
ka platby droku platby Uroku
C.11 | Zadost o p Fijeti | Emitent nehodla pozadat o pfijeti dluhopisu k obchodo-

k obchodovani
na regulovaném
trhu

vani na regulovaném trhu nebo mnohostranném obchod-
nim systému.

Oddil D. Rizika

D.2

Hlavni Udaje o
hlavnich rizicich,
ktera jsou speci-
ficka pro Emiten-
ta

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které souviseji
s jeho podnikanim a které Emitent povaZuje za podstat-
né. Jedna se o tato dale uvedena rizika:

a)Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské
republiky, které popisuje zejména, Ze vyrazné sni-
Zeni hospodarské vykonnosti ekonomiky v Ceské
republice  m0ze vkrajnim pfipadé vést az
k neschopnosti Emitenta plnit zavazky z Dluhopisu.

b)Emitent je nové zaloZzenou spole¢nosti - nemé histo-
rii @ rozhodovani o navratnosti investice je tak zakla-
dano na predpokladech, vychézejicich z kratkého
Casového obdobi, které nejsou podpofeny zadnymi
historickymi finan&nimi informacemi, nebot’ svoji ¢€in-
nost emitent fakticky zacal az v listopadu 2013,

c) Zavislost Emitenta na pfijmech z pronajmu ubytova-
cich a nebytovych prostor - pokud by doslo k razant-
nimu Ubytku zajemcu o tento typ ubytovani v mésté
Brné, mohlo by byt pro emitenta obtizné zajistit do-
statecnou obsazenost objektu,

d)PredCasné ukonceni najmu ze strany najemnikd - v
pfipadé vétSiho pocltu v kratké dobé predCasné
ukonéenych pronajmud, muze tato situace ovlivnit
schopnost emitenta splacet zavazky z dluhopisu,

e)Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho
prodeje - realizace pfipadného prodeje muze zabrat
delSi dobu a emitent v této dob& nemusi byt scho-

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisd eFi Palace

Strana 11 (celkem 77)




pen plnit své zavazky z vydanych dluhopisd,

f) Riziko ztraty hodnoty nemovitosti - trzni hodnota
nemovitosti, tj ¢astka za niZz je mozné nemovitost
pfipadné prodat, podléha zménéam,

g)Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni uda-
losti - miZe znamenat jednak vypadek pfijma z pro-
najmu nemovitosti a jednak snizeni hodnoty nemovi-
tosti,

h)Riziko objemu zavazku, které znamena, ze s rastem
dluhového financovani Emitenta roste riziko, ze by
se Emitent mohl dostat do prodleni s plnénim za-
vazku vyplyvajicich z jim emitovanych Dluhopisu,

i) Rizika spojena s insolven¢nim, soudnim a jinym fi-
zenim, kdy tato pfipadna fizeni mohou ovlivnit
schopnost Emitenta plnit zavazky z Dluhopisu,

) Riziko spojené s konkurenci v oborech podnikani
Emitenta, které popisuje, Zze pokud emitent nebude
schopen obstét v konkurenci v oborech svého pod-
nikani, maze to negativné ovlivnit celkové vysledky
hospodareni Emitenta a schopnost Emitenta dostéat
zavazkl z vydanych dluhopis(.

D.3 | Hlavni udaje o
hlavnich rizicich,
ktera jsou speci-
fickA pro cenné

papiry

Emitent identifikoval urcité rizikové faktory, které se tykaji
emitovanych Dluhopisi. Jedna se o tato dale uvedena
rizika:
a)Zména pravnich predpisi muze ovlivnit hodnotu
Dluhopist, kdy mozné zmeény v pravni Gpravé nebo
v zpusobu aplikace pravnich predpist statnimi orga-
ny mohou mit vliv na hodnotu Dluhopist po datu vy-
dani tohoto Prospektu,
b)Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci
z dluhopisu, které znamend, ze pokud nebude Emi-
tent schopen splacet zavazky z dluhopist, budou
vlastnici dluhopist nuceni splaceni zavazk( emitenta
z dluhopist vymahat soudni cestou,
c)Dluhopisy jsou nezajisténymi zavazky, coz zname-
na, ze zavazky z Dluhopisu nejsou nijak upfednost-
nény pred ostatnimi zavazky Emitenta a v pfipadé
neschopnosti Emitenta plnit své zavazky, se vlastni-
ci Dluhopisu vystavuiji riziku, Ze nebudou uspokojeni,
d)Dluhopisy s pevnou uUrokovou sazbou - v souvislosti
s moznou inflaci maze znamenat sniZzeni realného
vynosu z dluhopisu,
e)Mozna nizka likvidita dluhopisu, které popisuje situ-
aci, kdy vlastnik dluhopisu, ktery bude chtit dluhopis
prodat, se vystavuje riziku, Ze se mu nepodafi najit
osobu rozdilnou od Emitenta, ktera dluhopis koupi.
f) Moznost pfed&asného splaceni dluhopisu - niZsi cel-
kovy vynos z dluhopist nez kdyby viastnik dluhopisu
drzel dluhopis po celou dobu do jeho splatnosti.
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Oddil E.

Nabidka

E.2b

Davody nabidky
a pouziti vynos

Duvodem nabidky je [zajiSténi financnich zdroji na refi-
nancovani ¢asti investi¢nich nakladd spojenych s pofize-
nim, prestavbou a vystavbou multifunkéniho objektu v
tésné blizkosti centra Brna - areal Bratislavska 52 / na
refinancovani uvérd pfijatych Emitentem za Gcelem fi-
nancovani nakladd spojenych s pofizenim, prestavbou a
vystavbou multifunkéniho objektu v tésné blizkosti centra
Brna - areal Bratislavska 52 / refinancovani zavazku z
dluhopist vydanych emitentem v rdmci dluhopisového
programul].

E.3

Popis podminek
nabidky

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se
sidlem nebo bydlistém na Gzemi Ceské republiky a v za-
hrani¢i. Kategorie potencionalnich investord, kterym jsou
cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi naku-
pu Dluhopist neni uplatfiovano pfedkupni pravo, ani ja-
kykoliv obchod s timto pravem.

Celkova ¢astka nabidky odpovida nasobku poctu Dluho-
pisu této emise, tedy [...] ks Dluhopisu a jejich cené urce-
né dle aktualniho emisniho kurzu uréeného dle emisnich
podminek, ktery je [...]. Celkova Castka nabidky k datu
emise je tedy [...].

Minimalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu je [...] ks dlu-
hopisu. Maximalni ¢astka zadosti o koupi dluhopisu jed-
nim upisovatelem je [...] ks dluhopist, tedy pocet odpovi-
dajici k datu emise ¢astce emisniho kurzu ve vysi [...].
Verejna nabidka dluhopisu bude probihat v obdobi od [...]
po dobu Ihdty pro upisovani stanovené emisnimi pod-
minkami, tedy po dobu [...] mésicu od data vydani emise.

E.4

Popis jakéhoko-
liv zajmu, ktery
je pro emi-
si/nabidku Vy-
znamny, Vv ¢éetné
zama  konflikt-
nich

Nepouzije se - Emitentovi nejsou znamy zadné pro na-
bidku vyznamné zajmy.

E.7

Odhadované na-
klady, které emi-

tent nabidky
Uctuje  investo-
rovi

Nepouzije se - emitent nebude investorovi Uctovat zadné
naklady spojené s dluhopisy.
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Kapitola Ill. - Rizikove faktory

Zajemce o koupi Dluhopisti by se meél seznamit s timto Prospektem jako celkem. In-
formace, které Emitent uvadi v této kapitole prfedklada pfipadnym zajemcam o koupi
Dluhopistl k zamysleni, jakoz i dalSi informace uvedené v tomto Prospektu, by mély
byt kazdym zajemcem zvazeny pred ucinénim rozhodnuti o investovani do Dluhopi-
su.

Nakup a drzba Dluhopisu jsou spojeny s fadou rizik, z nichZz vSechna, ktera emitent
povazuje za podstatna, jsou uvedena nize. Jejich vycet nenahrazuje Zadnou odbor-
nou analyzu nebo jakékoli ustanoveni emisnich podminek Dluhopist, neomezuje
jakékoli prava nebo zavazky vyplyvajici z emisnich podminek Dluhopist a neni ja-
kymkoli investiénim doporuéenim. Jakékoli rozhodnuti zajemcl o koupi Dluhopist by
mélo byt zaloZzeno na informacich obsazenych v tomto Prospektu, jeho pfipadnych
dodatcich, a pfedevsim na vlastni analyze vyhod a rizik investice do Dluhopisu pro-
vedené pFipadnym nabyvatelem Dluhopisu.

Emitent identifikoval pfedevSim tyto rizikoveé faktory vztahujici se k Emitentovi a
k vydavanym Dluhopisim:

Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Emitent je nové zaloZzenou spolecnosti - nema historii

ZA4vislost Emitenta na pfijmech z pronajmu ubytovacich a nebytovych prostor
PredCasné ukonceni najmu ze strany najemnik

Riziko nizké likvidity nemovitosti v pfipadé jejiho prodeje

Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

Riziko poskozeni nemovitosti jakoukoli Skodni udalosti

Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopis(

. Riziko objemu zavazki

10.Rizika spojena s insolvenénim fizenim

11.Soudni a jina fizeni

12.Konkurence v oborech podnikani emitenta

13.Zména pravnich predpisu

14.Dluhopisy — nezajisténé zavazky

15. Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou

16.Mozna nizka likvidita dluhopisu

17.Moznost pfed€asného splaceni dluhopist

vCoNoohrWNE

1. Zavislost Emitenta na vykonnosti ekonomiky Ceské republiky

Hospodarské vysledky Emitenta jsou ovlivnény celkovou hospodarskou situaci
v Ceské republice, kde jsou generovany veskeré pfijmy Emitenta. Celkovy pokles
hospodafské vykonnosti v Ceské republice &i pfipadna pravni a politicka nestabilita
muze negativné ovlivnit vysledek hospodareni Emitenta, coz by v zavaznych pfipa-
dech mohlo vést ke sniZzené schopnosti nebo Uplné neschopnosti Emitenta plnit za-
vazky vyplyvajici z DluhopisU.

2. Emitent je nov é zaloZenou spole €nosti - nema histori

Emitent do data vydani mezitimni Gcetni zavérky k 30.9.2013 zahrnuté do tohoto
prospektu negeneroval Zadné pfijmy. Na vSechny ubytovaci jednotky a nebytové
prostory v objektu Brno, Bratislavska 52, ktery je v majetku emitenta, jsou uzavieny
najemni smlouvy, a tento majetek dle uzavienych najemnich smluv generuje vynosy
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dostatec¢né k postupnému splaceni dlouhodobych zavazkd Emitenta, jak z pfijatych
avéra, tak z postupné vydavanych dluhopisu.

Zavazek Emitenta ohledné celkového objemu nesplacenych dluhopist vydavanych v
ramci tohoto nabidkového programu dluhopist eFi Palace, ktery je uveden dale v
tomto prospektu v Kapitole IV. /Znéni Emisnich podminek dluhopisového programu
eFi Palace a dalSi udaje o nabizenych dluhopisech/, v Oddile A. /Znéni Emisnich
podminek dluhopisového programu eFi Palace/, v pismené o), omezuje Emitenta do
budoucna v pfijimani dalSich avéra &i vydavani dalSich dluhopist, a jeho cilem je
omezeni rizik vztahujicich se k osobé emitenta.

Rozhodovani o navratnosti investice do dluhopist v3ak zavisi na budoucim sméro-
vani emitenta, resp. rozhodovani jeho ovladajici osoby a je tak zakladano na pred-
pokladech, vychazejicich z kratkého ¢asového obdobi, které nejsou podporeny zad-
nymi historickymi finanénimi informacemi, nebot' svoji ¢innost emitent fakticky zacal
az v listopadu 2013, zatimco do prospektu dal nejnovéjsi tdaje k 30.9.2013.

3. Zavislost Emitenta na p Fijmech z pronajmu ubytovacich a nebyto-
vych prostor

Hlavni podnikatelskou aktivitou emitenta je pronajem prostor v multifunk&nim objektu
v Brné, Bratislavska 52, jehoZ prevladajici vyuZiti je provoz ubytovaciho zafizeni, kdy
se emitent zamérfuje predevSim na stfedné az dlouhodoby pronajem (6 mésicu az 1
rok) ubytovacich jednotek. Proto jsou hospodarské vysledky Emitenta zCasti zavislé
na uspéchu na trhu "ubytovani” tzn. na dostate¢né poptavce po tomto typu ubytovani
zejména ze strany studentt, mladych lidi a lidi pracujicich v statutarnim mésté Brné.
Pokud by doSlo k razantnimu Ubytku zajemcl o tento typ ubytovani v mésté Brné,
mohlo by byt pro emitenta obtizné zajistit dostate¢nou obsazenost objektu. aktualni
obsazenost prostor v objektu je 98%. Jednotlivé ubytovaci jednotky jsou pronajimany
na dobu jednoho roku za mésiéni najemné od 100,-K& do 200,-K& za jeden metr
CtvereCny podlahové plochy jednotky. Pfi plné obsazenosti tak ro¢ni vynos z pro-
najmu ubytovacich jednotek ¢&ini 2.813.217,-K&, a ro¢ni vynos z pronajmu nebyto-
vych prostor ¢ini 1.348.488,-K¢. Aktualni obsazenost ubytovacich jednotek uréenych
pro kratkodobé ubytovani je 75% a ro¢ni vynos z kratkodobého pronajmu pfi této
obsazenosti tak €ini 2 386 638 KC&.

Podrobnéjsi informace o stavu pronajmu prostor v arealu Bratislavska 52 viz. Kapito-
la 1V., oddil B., bod 3. /Progn6za ro¢niho zisku plynouciho z pronajmu nemovitosti/,
tohoto prospektu.

4. Pred¢asné ukon €eni najm a ze strany ngjemnik

V pripadé, Ze by najemci objektu ve vétSim poctu v kratké dobé pred€asné ukonili
pronajem, mlze tato situace znamenat vypadek pfijmd emitenta z pronajmu a muze
ovlivnit schopnost emitenta splacet zavazky z dluhopisu.

5. Riziko nizké likvidity nemovitostivp  Fipadé jejiho prodeje

V pfipadé, ze by ke splaceni zavazkd Emitent chtél emitent pouzit vynosy z prodeje
objektu nebo jeho &asti, mize realizace takového prodeje zabrat delSi dobu a emi-
tent v této dobé nemusi byt schopen plnit své zavazky z vydanych dluhopisu a pfija-
tych aveéra.
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6. Riziko ztraty hodnoty nemovitosti

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

7. Riziko poSkozeni nemovitosti jakoukoli Skodni ud alosti

V pripadé, Ze dojde k poSkozeni nemovitosti, mize to znamenat jednak vypadek pfi-
jm0 z prondjmu nemovitosti a jednak sniZzeni hodnoty nemovitosti.

Nemovitost je k datu vyhotoveni tohoto prospektu pojiSténa u pojistovny Allianz pojis-
tovna, a.s., na Castku 90.000.000,-K&, s pfipojisténim vedlejSich staveb do
3.000.000,-K¢& a moviteho vybaveni nemovitosti do 4.000.000,-K¢.

8. Neschopnost Emitenta splacet zavazky plynouci z dluhopis G

V pfipadé, ze Emitent nebude schopen splatit nominalni hodnotu Dluhopist véetné
jejich vynosu, budou vlastnici dluhopist nuceni splaceni nominalni hodnoty Dluhopi-
su véetné jejich vynosu vymahat soudni cestou, pfipadné své pohledavky uplatnit
v insolventnim Fizeni. Emitent v sou¢asné dobé nema dostatek vlastnich zdrojd na
splaceni dluhopist, které predpoklada vydat.

Celkovy objem dlouhodobych zavazki Emitenta Cini ke dni vyhotoveni tohoto pro-
spektu ¢astku ve vysSi 75.485.586,-K&. Celkovy objem likvidnich aktiv Emitenta je tvo-
fen nemovitostmi, a volnymi finanénimi prostfedky, a ke dni vyhotoveni tohoto pro-
spektu €ini ¢astku celkem 93,9 mil. K¢.

Emitent upozorfiuje zejména na riziko nemoznosti v€asného splaceni jednotlivych
emisi dluhopisti emitovanych v rdmci dluhopisového programu emitenta v pripadé,
Ze vynos z upsani emise dluhopist navazujici na aktualné splatnou emisi dluhopist
nedosahne vysSe nesplacené ¢asti akutalné splatné emise.

9. Riziko objemu zavazk

Vyjma pfipadnych omezeni tykajicich se potencidlniho nového zadluZzeni Emitenta
z emisnich podminek Dluhopist, a vyjma zavazku emitenta vyplyvajiciho z emisnich
podminek Dluhopisi obsazenych v tomto prospektu, neexistuji Zzadna vyznamna
pravni omezeni tykajici se objemu a podminek jakéhokoli budouciho dluhového fi-
nancovani Emitenta. S rustem dluhového financovani Emitenta roste riziko, Ze by se
Emitent mohl dostat do prodleni s pInénim zavazk( vyplyvajicich z jim emitovanych
Dluhopisu.

10. Rizika spojena s insolven €nim fizenim

K datu vydani tohoto prospektu nebyl na Emitenta podan zadny navrh na zahajeni
insolvenéniho Fizeni. Emitent plni své zavazky vaéi tfetim osobam fadné a véas a
neni si védom ginnosti, ktera by k opodstatnénému navrhu na zahéjeni insolvenéniho
fizeni na Emitenta nebo jeho dcefiné spole€nosti v budoucnosti vedla. | pfes urcita
opatreni, jako zaloha na néklady insolvenéniho Fizeni a odpovédnost za Skodu v pfi-
padé neopravnéného navrhu, ktera maji zabranit neopodstatnénym navrhim na za-
hjeni insolvenéniho fizeni, nelze vyloucit, Ze takové navrhy nebudou podany.
Vzhledem k velice pomalému postupu ¢eskych soudu nelze vylougit, Zze pokud bude
takovy neopodstatnény navrh na zahajeni insolvenéniho fizeni na Emitenta podan,
muze trvat i nékolik mésicu, nez pfislusny soud rozhodne o tomto navrhu. V tomto
obdobi by byl Emitent omezen v dispozici se svym majetkem, coZ by se negativné
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projevilo na jeho finanéni situaci a vysledcich podnikani, a tedy i na moznosti splacet
vynos z Dluhopisu, pfipadné v€as vyplatit nominalni hodnotu Dluhopisu.

V pripadé, ze Emitent vyhlasi (dobrovolné & nedobrovolné) Upadek, viastnici dluho-
pisu budou muset své pohledavky na splaceni dluhopist vuéi Emitentovi uplatnit v
insolvenénim fizeni, a vlastnici dluhopist se tedy vystavuji pfimému hmotnému riziku
plynoucimu z moZzné neschopnosti Emitenta splatit nominélni hodnotu Dluhopist
vcetné jejich vynosu.

11. Soudni ajinad Fizeni

K datu vydani prospektu Emitent neni a doposud nikdy nebyl u€astnikem soudniho
sporu ani rozhodc¢iho Fizeni, ktery by vyznamné souvisel s jeho provozem, financni
situaci, pfipadné emisi Dluhopist. K datu vydani tohoto Prospektu nejsou vedeny
zadné spory, které by mohly ohrozit nebo ovlivnit hospodaisky vysledek Emitenta.
Emitent si neni védom zadnych takovych nevyfeSenych spord. Do budoucna v3ak
existenci téchto sporu nelze vyloudit.

12. Konkurence v oborech podnikani emitenta

Emitent se ve své Cinnosti zaméfuje pfedevsim na pronajem ubytovacich jednotek a
nebytovych prostor.

Konkurenci v oborech podnikani emitenta tedy tvofi jednak studentské koleje provo-
zované jednotlivymi universitami a vysokymi Skolami a jednak trh s pronajmem byt
zaméreny na studenty, mladé lidi a lidi pracuji v statutarnim mésté Brné. Konkurenci
dale tvofi v menSim rozsahu trh s kratkodobymi ubytovacimi sluzbami hotelového
typu. Dle Gdaji CSU pasobi na relevantnim trhu ubytovacich zafizeni v CR celkem
7552 subjektd, z toho 533 plsobi v Jihomoravském kraji a celkem 89 pusobi ve més-
té Brné, coz je téZ lokalita pusobnosti emitenta. Z uvedenych 89 ubytovacich zafizeni
spada celkem 20 do kategorie ostatni zafizeni, ve které jsou uvadény studentské
ubytovny, internaty a koleje, pficemz 17 funguje v rezimu celoro¢niho provozu a 3
funguji v rezimu pouze letniho provozu. Celkova ubytovaci kapacita téch ubytoven,
které maji méné, nez 100 lGZek poté Cini maximalné 690 lizek.

U ubytoven, internatd a koleji ve mésté Brno, které maji kapacitu vétsi, nez 100 lizek
jsou kapacity nasledujici: Internat Tuckova 353 IUzek, Koleje Akademie 342 Ilzek,
Kolej J.A. Komenského 1711 lazek, Tauferovy koleje 781 Iiizek, VS Koleje VUT (Ma-
nesovy, Listovy, Palackého, Purkyriovy) celkem 6325 IGzek, Narodni centrum oSetfo-
vatelstvi 256 lGzZek.

Celkova maximalni kapacita studentskych ubytoven, internatt, koleji a kratkodobych
ubytovacich zafizeni nehotelového typu pro mésto Brno &ini 10458 luzZek.

Ubytovaci kapacity v segmentu pronajimanych bytll neni mozné stanovit presné. Dle
aktualnich adaju z verejné dostupné realitni inzerce je ve mésté Brné nabizeno pfi-
blizné 2130 bytd k pronajmu, pfiéemz se da predpokladat, ze ¢ast bytd k pronajmu
neni nabizena vefejné. Pfi odhadu, Ze v pruimérném bytu o velikosti 3+1 umozZziuje
prostor umisténi Sesti l0zek, je mozné odhadovat kapacitu vefejné nabizenych bytd
na 12780 lazek.

V Brné pusobi jedna statni, pét vefejnych vysokych Skol se sedmadvaceti fakultami a
Sest soukromych vysokych Skol. Pocet studentl kolisa v rozmezi 66-80 tisic, pficemz
kazdoro¢né zahajuje studium pfiblizné 20 tisic novych student(. V praméru 2 tisice
studentu rovnéz pfijede do Brna na dobu kratSi nez jeden rok v rdmci vyménnych
pobytl, stazi ¢i programu Erasmus.

Mezi hlavni konkurenty Emitenta ve mésté Brno patfi pfevdzné ubytovaci zafizeni s
celoronim provozem, kapacitou v fadu nizSich stovek lGZzek a vySSim standardem
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vybavenosti ubytovacich jednotek a vySSim rozsahem sluzeb. Jedna se zejména o
zafizeni Wind Point Cejl s kapacitou 152 lGZek, Kolej OLTEC Véaclavska 18 s kapaci-
tou 96 l0zek, R.C.P.R. Reality s kapacitou 293 luzek, Koleje Baronela s kapacitou 64
lGZek.

Situace, kdy Emitent nebude schopen obstat v konkurenci na trhu, ¢i pokud dojde k
vyznamnému poklesu vynosu z pronajmu ubytovacich jednotek, nebo pokud dojde k
poklesu zajmu o ubytovani studentd, mladych lidi a lidi pracujich v mésté Brné, mo-
hou negativné ovlivnit hospodafeni Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkam
z vydanych Dluhopisu.

13. Zména pravnich p fedpis a

Prava spojend s Dluhopisy vychéazeji z pravniho fadu Ceské republiky platného k
datu vyhotoveni tohoto Prospektu. Emitent nemuze Cinit jakékoli zaruky tykajici se
dopadu moznych zmén v pravni Upravé nebo v zpusobu aplikace pravnich predpist
statnimi organy na hodnotu Dluhopisu po datu vydani tohoto Prospektu.

14. Dluhopisy — nezajist éné zavazky

Dluhopisy zakladaji pfimé, nezajisténé, nepodminéné a nepodfizené zavazky Emi-
tenta, které jsou a budou co do poradi svého uspokojeni rovnocenné jak mezi sebou
navzajem, tak i alespon rovnocenné vici vSem dalSim souc¢asnym i budoucim ne-
podfizenym a nezajiSténym zavazkim Emitenta, s vyjimkou téch zavazka Emitenta,
u nichZ kogentni ustanoveni obecné zavaznych pravnich pfedpist stanovi jinak. V
dasledku toho se pfipadni vlastnici Dluhopisu vystavuji pfimému hmotnému riziku, a
to vCetné zastaveni vyplaty Uroku ¢i jistiny nebo ztraty vyznamné &asti své investice v
pfipadé, Ze Emitent vyhlasi (dobrovolné &i nedobrovolné) upadek.

15. Dluhopisy s pevnou urokovou sazbou

Dluhopisy budou vydavany s pevnou urokovou sazbou, coZ v souvislosti s moznou
inflaci mdze znamenat snizeni realného vynosu z dluhopisu.

16. Mozna nizka likvidita dluhopis U

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

17. Moznost p fed€asného splaceni dluhopis

V pfipadé prfedCasného splaceni dluhopist at jiz ze strany jeho vlastnika nebo ze
strany emitenta bude tento krok ve svém disledku znamenat pro vlastnika nizSi cel-
kovy vynos z dluhopist nez kdyby vlastnik dluhopisu drZel dluhopis po celou dobu do
jeho splatnosti.
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Kapitola IV. - Zn éni Emisnich podminek dluhopisového
programu eFi Palace a dalSi udaje o nabizenych dluh  opi-
sech

Oddil A.  Zn éni Emisnich podminek dluhopisového programu
eFi Palace

a) NaleZzitosti dluhopisu:

a. Emitent: eFi Palace, s.r.o., IC: 29v3 78 702, se sidlem Brno,
Bratislavska 234/52, PSC 602 00
b. Néazev dluhopisu: bude uréen v Doplriku dluhopisového programu pro

) konkrétni emisi dluhopisd
c. Udaje identifikujici dluho- ISIN — identifikacni oznaCeni podle mezinarodniho

pis: systéemu c¢islovani pro identifikaci cennych papirt
nebude dluhopisum v konkrétnich emisich pfidélo-
vano.

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

d. Jmenovit4 hodnota: bude uréena v doplriiku dluhopisového programu
pro konkrétni emisi dluhopist

e. S témito emisnimi podminkami se Ize seznamit na internetovych strankach emi-

tenta na adrese www.efipalace.cz, a v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostup-
né ve formé broZury a na elektronickém nosici dat CD.

f. Vynos dluhopisu: bude urcen roéni pevnou procentni sazbou uvede-
nou v Doplriku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopist

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

h. Zpasob 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 spojend 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 Gdet vedeny u banky v Ceské republice uvedeny ve Smlouvé o upsani
dluhopist nebo podle instrukce, kterou prislusna Opravnéna osoba sdéli Emi-
tentovi na adresu sidla emitenta vérohodnym zplasobem nejpozdéji 5 (pét) pra-
covnich dnd po Rozhodném dni. Instrukce bude mit formu podepsaného pi-
semného prohlaseni (s Ufedné ovéfenymi podpisy) a bude obsahovat dostatec-
nou informaci o vySe zminéném Gc¢tu umoziujici Emitentovi platbu provést a v
pfipadé pravnickych osob bude doplnéna o original nebo Ufedné ovéfenou kopii
platného vypisu z obchodniho rejstfiku opravnéného pfijemce platby ne starsi 3
(tF)) mésicu. (dale také jen "Instrukce"). Instrukce musi byt v obsahu a formé
vyhovujici rozumnym pozadavkiam Emitenta, pfiéemz Emitent bude opravnén
vyzadovat dikaz opravnénosti pfisluSné osoby Instrukci podepsat. Takovy du-
kaz musi byt Emitentovi dorucen nejpozdéji 5 (pét) pracovnich dnd po Rozhod-
ném dni . Emitent bude zejména opravnén pozadovat plnou moc v pfipadé za-
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stoupeni. Opravnéna osoba, ktera v souladu s jakoukoliv pfislusnou mezinarod-
ni smlouvou o zamezeni dvojiho zdanéni (jiz je Ceska republika smluvni stra-
nou) uplatiuje narok na darfiové zvyhodnéni, je povinna dorucit Emitentovi spolu
s Instrukci jako jeji nedilnou soucasti doklad o svém darnovém domicilu a dalSi
doklady, které si Emitent a pfislusné danové organy mohou vyzadat. Emitent
neni povinen provéfovat spravnost a uplnost Instrukce a neponese Zadnou od-
povédnost za Skody zpusobené prodlenim s dorucenim, nespravnosti ¢&i jinou
vadou takové Instrukce. V pfipadé originall cizich Ufednich listin nebo Gfedniho
ovéfeni v ciziné si Emitent maze vyzadat poskytnuti pfisluSného vysSiho nebo
dalSiho ovéreni, resp. apostily dle Haagské umluvy o apostilaci. Emitent muze
Zadat uredni preklad veSkerych dokumentl z ciziho jazyka do &estiny. Instrukce
je povazovana za fadnou, pokud spliuje vSechny podminky tohoto ¢lanku.

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

i. Forma dluhopisu: Listinny cenny papir na fad

j.  Emitent tohoto dluhopisu se zavazuje splatit ke dni splatnosti dluhopisu vlastni-
kovi tohoto dluhopisu jeho jmenovitou hodnotu v pIné vysi v misté a zpusobem,
jez jsou uvedeny v téchto emisnich podminkéach.

k. Datum splatnosti dluhopisu: bude uréeno v Doplriku dluhopisového programu

pro konkrétni emisi dluhopisd

b) Podoba dluhopisu, pocet a &islovani dluhopisu:
Dluhopisy budou v listinné podobé na fad. Budou vydavany jako individualni
dluhopisy. Pfevoditelnost dluhopist nebude omezena.
Udaje o poctu dluhopist’ a jejich &iselném oznadeni budou uréeny v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

c) Lhdta pro upisovani Dluhopisu:
Emisni obdobi tohoto dluhopisového programu je 20 let ode dne zvefejnéni
emisnich podminek tohoto dluhopisového programu.
Lhdta pro upisovani kazdé konkrétni emise dluhopisé bude uréena v Doplriku
dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

d) Emisni kurz:
bude urcen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

e) Predpokladana celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisu:
bude urcen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

f) Zplasob a misto upisovani dluhopisu a splaceni emisniho kurzu:
Mistem upisovani dluhopist bude sidlo emitenta eFi Palace, s.r.0. Vydani dlu-
hopisu bude probihat oproti splaceni ¢astky emisniho kurzu dluhopisu nebo
predloZeni potvrzeni o splaceni ¢astky emisniho kurzu na bankovni ucet emi-
tenta tak, Ze na dluhopis bude vyznac¢eno jméno, pfijmeni, datum narozeni (u
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fyzickych osob) anebo IC (u pravnickych osob), adresa trvalého bydlisté prvniho
vlastnika dluhopisu, datum Ghrady emisniho kurzu dluhopisu a datum jeho pre-
dani prvnimu vlastnikovi. Tyto Gdaje budou zapsany do seznamu vlastnikd dlu-
hopisu a dluhopis bude pfedan prvnimu vlastnikovi. Mistem pfedani je sidlo
emitenta.

g) Zpusob pfipadného vypodtu vynosu dluhopisu:

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

Den vyplaty Uroku bude stanoven v Doplriku dluhopisového programu pro kon-
krétni emisi dluhopisd

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 rocné zpétné,
vzdy ke Dni vyplaty Uroku, a to v souladu s ustanovenim pism. a) "NaleZzitosti
dluhopisu”, podbod h. "Zpusob a misto vyplaty jmenovité hodnoty dluhopisu a
vynosu z ného" emisnich podminek dluhopisového programu eFi Palace.

"Vynosovym obdobim™" se pro uc€ely téchto Emisnich podminek rozumi jedno
ro¢ni obdobi pocinajici datem emise a koncici v pofadi prvnim Dnem vyplaty
uroku (v€etné) a dale kazdé dalSi bezprostfedné navazujici ro€ni obdobi poci-
najici dnem nasledujicim po Dni vyplaty Uroku a kongici dalSim nasledujicim
Dnem vyplaty Uroku (v€etné), az do Dne splatnosti dluhopisu.

Pro acely vypoc&tu urokového vynosu pfislusejiciho k Dluhopisum 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.

Céstka Urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za kazdé obdobi 1
(jednoho) bézného roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu a pfislusné arokové sazby (vyjadiené desetinnym &islem). Castka
urokového vynosu pfislusejici k jednomu Dluhopisu za jakékoli obdobi kratSi 1
(jednoho) bézneho roku se stanovi jako nasobek jmenovité hodnoty takového
Dluhopisu, prislusné urokové sazby (vyjadiené desetinnym gislem) a pfislusné-
ho zlomku dni vypocteného dle konvence pro vypocet Uroku uvedené vyse.
Takto stanovena c&astka urokového vynosu Dluhopisu bude zaokrouhlena na
desetihaléfe nahoru..

h) Zdarnovani vynosu dluhopisu:
Vynos z dluhopisu je zdanovan podle obecné zavaznych pravnich predpist
Ceské republiky. Ke dni vyhotoveni t&chto emisnich podminek je pravni Gprava
zdanéni vynosl z dluhopist zakotvena v zakonu €. 586/1992 Sb. zakon o da-
nich z pfijma, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisi (déle 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 papir(, tyto pfijmy jsou podle § 8 odst. 3) ZDP sa-
mostatnym zakladem dané pro zdanéni zvlastni sazbou dané, kterazto zvlastni
sazba dané cini dle ustanoveni § 36 odst. 2) ZDP 15% z rozdilu mezi vyplace-
nou jmenovitou hodnotou a emisnim kursem dluhopisu nebo v pfipadé jejich
zpétného odkupu z rozdilu mezi cenou zpétného odkupu a jejich emisnim kur-
sem, nebo z urokového pfijmu z dluhopisu.
Emitent je v tomto pfipadé odpovédny za srazku dané u zdroje, a je tedy plat-
cem této dané.
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Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu eFi Palace tedy tato
pravni Uprava znamend, Ze z arokovych vynost Emitent srazi dan ve vysi 15%
z urokového vynosu. Tuto dan odvede za vlastnika dluhopisu pfisluSnému
spravci dané, a vlastnikovi dluhopisu bude vyplacen arokovy vynos jizZ po ode-
¢teni dané z pfijmu.

Pro fyzické osoby je zdanéni vynosu z prodeje dluhopist zakotveno v § 10
odst. 1) pism. b) ZDP, dle ustanoveni 8 10 odst. 4) ZDP, je zakladem dané (dil-
¢im zakladem dané) pfijem sniZeny o vydaje prokazatelné vynaloZené na jeho
dosazeni. Dle ustanoveni 8 10 odst. 5) ZDP je pak takovym vydajem cena, za
kterou poplatnik véc prokazatelné nabyl. Dle ustanoveni § 10 odst. 3) pism. c)
ZDP jsou pfijmy z prodeje cennych papird od dané osvobozeny, pokud jejich
uhrn u poplatnika nepfesahne ve zdanovacim obdobi 100.000 korun. Dle usta-
noveni § 4 odst. 1) pism. w) ZDP je pfijem z prodeje cenného papiru od dané
osvobozen, pfesahne-li doba mezi nabytim a pfevodem tohoto cenného papiru
pfi jeho prodeji dobu 3 let. V ostatnim se na tyto pfijmy vztahuji obecna ustano-
veni o danich z pfijma fyzickych osob.

Pro dluhopisy vydavané v ramci dluhopisového programu eFi Palace tedy tato
pravni Uprava znamend, 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 pfijma za prodej dluhopisu vilastnik
dluhopisu odvede pfislusnému spravci dané dan ve vysi 15% z rozdilu mezi
¢astkou, za kterou dluhopis prodal, a ¢astkou emisniho kurzu, za ktery dluhopis
upsal.

Pro pravnické osoby je zdanéni vynosu dluhopist stanoveno obecné tak, Ze
pfedmétem dané jsou pfijmy z veSkeré Cinnosti a z nakladani s vesSkerym ma-
jetkem /8§ 18 odst. 1) ZDP/ a na vynosy z dluhopist, jakoZ i na vynosy z prodeje
dluhopist, se tedy vztahuji obecna ustanoveni o danich z pfijma pravnickych
osob.

i) Osoby zabezpecujici vydani a splaceni dluhopisu a vyplaceni vynosu z dluhopisu:
Vydani jakoz i splaceni dluhopisu a vyplaceni vynost z dluhopist bude zabez-
pecCovat emitent sam.

j) Proml&eni préav z dluhopisu:
Proml&eni prav z diuhopisu se Fidi pravnim fadem Ceské republiky. Ke dni
schvaleni téchto emisnich podminek se prava spojené s dluhopisy a promlcuji
uplynutim 10 let ode dne, kdy mohla byt uplatnéna poprvé, a to na zakl. §42
zakona 190/2004 Sh., o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu.

K) Zplsob oznamovani svolani schiize vlastnik dluhopisu:
Oznamovani svolani schize vlastnikd dluhopisu, jakoZ i zpusob uvefejhovani
dalSich informaci o dluhopisech bude publikovano na webovych strankach emi-
tenta eFi Palace, s.r.o. www.efipalace.cz. Za datum oznameni se poklada da-
tum uverejnéni.

l) Rozhodny den pro uc¢ast na schizi vlastniku
Dnem rozhodnym pro uc¢ast na schuzi viastnik(l je desaty den prede dnem ko-
nani schlize vlastnika dluhopisu.

m) Rating emitenta, rating emise:
Ohodnoceni finanéni zpusobilosti emitenta (rating) nebylo provedeno.
Informace o Uvérovém hodnoceni pAidéleném cennym papirgm budou uvedeny
v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

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

Emitent se zavazuje, Ze do doby splnéni vSech svych platebnich zavazkl vyply-
vajicich z Dluhopisti vydanych a dosud nesplacenych v souladu s témito Emis-
nimi podminkami minimalné jednou za dva roky necha vypracovat ocenéni ob-
vyklé ceny nemovitosti v Brné, na adrese Bratislavska 52, a to objektu v &asti
obce Zabrdovice, €.p. 234, na pozemku parc.C. 786, pozemku parc.C. 786 a
parc.C. 787, v k.U. Zabrdovice a objektl na téchto pozemcich se nachazejicich,
jez budou k danému dni ve vlastnictvi Emitenta (dale jen "areal Bratislavska
52"), podle zdkona 151/1997 Sb. ve znéni pozdé&jSich predpist (dale také jen
"Obvykla cena"). Ocenéni Obvyklé ceny musi byt zpracovano znalcem zapsa-
nym v seznamu znalcl a tlumoc¢nikl podle zdkona 36/1967 Sb. ve znéni poz-
déjSich predpisu.

Toto ocenéni bude od data zvefejnéni téchto emisnich podminek zvefejnéno
stejnym zplsobem jako tyto emisni podminky dluhopisu, tedy na internetovych
strankach emitenta na adrese www.efipalace.cz, a v sidle emitenta, kde bude
zdarma dostupné ve formé brozury a na elektronickém nosici dat CD, a bude
takto k dispozici po celou dobu po niZ budou trvat zavazky emitenta z dluhopisut
vydanych v tomto dluhopisovém programu.

Prvni ocenéni bylo takto zpracovano ke dni 15.11.2013, pod &islem znaleckého
posudku ZU 3927-252/2013, znaleckym ustavem ZNALCI A ODHADCI - zna-
lecky Gstav, spol. s r.o., s &slem registrace MS CR &.j. 198/99-O0D, a aredl
Bratislavska 52 v ném byl ocenén na ¢astku 93.195.000,-K¢.

Emitent se dale zavazuje bez pfedchoziho schvaleni usnesenim schize vlast-
nikd dluhopist podle pismene k) téchto Emisnich podminek:

1. Neprodat, nedarovat ani jinak nezcizit, jednou nebo vice smlouvami nebo
sérii souvisejicich smluv takovou ¢ast dot€enych nemovitosti, pokud by soucet
Obvyklé ceny zbylych &asti dotéenych nemovitosti a volnych finanénich pro-
stfedkll Emitenta nedosahoval alespori 118% aktualni celkové vySe dluhu Emi-
tenta tvofeného souctem zavazkd z pfijatych Gvéra a zavazkl vaci vliastnikim
dluhopist vydanych emitentem.

2. zajistit, Ze pomér dluhu Emitenta tvofeny souétem zavazku z pfijatych avéra a
zavazkd vaci vliastnikim dluhopist vydanych emitentem k souétu Obvyklé ceny
dotéenych nemovitosti a volnych finanénich prostfedki nebude vySSi nez 85 %.

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu

bude urcen v Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd

g) Rozhodny den pro splaceni dluhopisu

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu k datu splatnosti dluhopisu bude uréen v
Doplriku dluhopisového programu pro konkrétni emisi dluhopisd.

Rozhodny den pro splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti emitenta dle pis-
mene s) téchto emisnich podminek je den zvefejnéni oznameni emitenta o
pfed€asném splaceni dluhopisu uc€inéného dle pismene s) téchto emisnich
podminek.

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 pfede dnem jeho splatnosti véetné pomeér-
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ného vynosu. Dluhopis bude v tomto pfipadé emitentem zcela splacen tim, Ze
emitent splati vlastnikovi dluhopisu ¢astku odpovidajici jmenovité hodnoté dlu-
hopisu a pomérné ¢asti vynosu vypocteného dle pism. g) téchto emisnich pod-
minek ke dni zvefejnéni oznameni emitenta o pfed€asném splaceni dluhopisu
uc¢inénému na webovych strankach emitenta, www.efipalace.cz. Emitent po zve-
fejnéni oznameni o predéasném splaceni dluhopisu zaSle toto oznameni vlast-
nikm dluhopistu zapsanym v seznamu vlastnik na jejich posledni znamou ad-
resu.

t) PfedCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
PredCasné splaceni dluhopisu na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu neni
mozZné.

u) Odkup dluhopisu 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 Dopliku dluhopisového
programu, vlastnik dluhopisu pfeda pfi uzavieni kupni smlouvy dluhopis emiten-
tovi s podepsanym blankoindosamentem (rubopisem bez vyplnénych Udaja
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, Zze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné Casti
vynosu z néj vypocteného dle pism. g) emisnich podminek ke dni dohodnuté
splatnosti kupni ceny bude sniZzen o ¢astku uvedenou v Dopliku dluhopisového
programu.

v) DalSi prava spojena s vlastnictvim dluhopist
Zakon ¢. 190/2004 Sh. o dluhopisech, ve znéni pozdéjSich pravnich predpisu
(dale jen "ZoDI") stanovi viastnikiim dluhopist a emitentovi dalSi prava a povin-
nosti, jejichZ prehled je obsazen v tomto bodé emisnich podminek:

Dle ustanoveni § 21 odst. 1) ZoDI emitent bez zbyte¢ného odkladu svola schuzi

vlastniku v pfipadé

a) navrhu zmén emisnich podminek, pokud se jeji souhlas ke zmé&né emisnich
podminek vyZaduije,

b) ndvrhu na pfeménu emitenta,

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

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

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

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

(dale jen "zmény zasadni povahy").

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

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

Vydal-li emitent vice nez jednu emisi dluhopist, mize ke zmé&nam zasadni po-
vahy, s vyjimkou pfipadu navrhu zmén emisnich podminek, svolat schuzi vliast-
nikd jako spolec¢nou schuzi vlastniki vSech dosud vydanych a nesplacenych
dluhopist (dale jen ,spole¢néa schlize vlastnika®).

Emitent pro ucely svolani a konani schize vlastnikd pofidi vypis z evidence
emise predmétnych dluhopisu.

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

Organiza¢né a technicky schuzi vlastniku zajiStuje a naklady s tim spojené nese
ten, kdo schuzi vlastnikd svolava (dale jen "svolavatel"), pokud nejde o pfipad,
kdy emitent poruSil svoji povinnost podle § 21 odst. 1 ZoDI a schlzi vlastnikd
svola namisto emitenta vlastnik sam. V tomto pfipadé jdou naklady spojené se
schazi vlastnikd k tizi emitenta. Naklady spojené s uc€asti na schuzi vlastnika
nese vlastnik dluhopisu.

Misto, datum a hodina konani schuze vlastnikd musi byt uréeny tak, aby co
nejméné omezovaly moznost vliastnik dluhopist G€astnit se schuze vlastnika.

Svolavatel (pokud jim neni emitent) oznami konani schuze vlastnikd timto zpd-

sobem:

a) zaslanim oznameni pisemné doporu¢enou poStou emitentovi, ktery toto
oznameni do 3 dnl od obdrZzeni zvefejni zpisobem uvedenym v pism. k)
téchto emisnich podminek,

a to ve lhuté nejméné 15 dnu pfede dnem jejiho konani.

Oznameni obsahuje alespon

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

b) nazev dluhopisu, datum emise a identifikacni oznaceni podle mezinarodniho
systému Cislovani pro identifikaci cennych papird a zaknihovanych cennych
papirl, bylo-li pfidéleno, nebo jiny Gdaj identifikujici dluhopis; v pfipadé spo-
le€né schuze vlastnikd tyto udaje o vSech vydanych a dosud nesplacenych
emisich,

¢) misto, datum a hodinu konani schize vlastnikd,

d) program jednani, v€etné pripadného navrhu zmény emisnich podminek a
jejich zdtvodnéni,

e) den, ktery je rozhodny pro ucéast na schiizi vlastnika.

Pokud se schuze vlastnikd kond na navrh vlastnika dluhopisu, poskytne mu
emitent potfebnou souc€innost.

Zalezitosti, které nebyly zafazeny na navrhovany program jednani schize vlast-
nikd, 1ze na této schlzi rozhodnout jen za U€asti a se souhlasem vSech vlastni-
ki dluhopist.

Odpadne-li ddvod pro svolani schiaze vlastnikli, odvola ji svolavatel stejnym
zpusobem, jakym byla svolana.

Pribéh schize vlastniki:

(1) Schuze vlastnikll je schopna se usnaSet, jestlize se ji U€astni vlastnici
dluhopisu, jejichz jmenovita hodnota predstavuje k rozhodnému dni pro tuc¢ast na
schuzi vlastnikd vice nez 30 % jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti emise dlu-
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hopisu. Spole¢na schlize vlastnikl je schopna se usnaset, jestlize se ji ucastni
vlastnici dluhopisu, jejichZ jmenovita hodnota predstavuje ke dni, ktery je roz-
hodny pro U¢ast na schlzi vlastniku, vice nez 30 % jmenovité hodnoty nespla-
cené Casti kazdé dosud vydané emise. NefeSi-li se problematika spole€¢na vsem
emisim, je nutnd Ucast vliastnikl 30 % jmenovité hodnoty nesplacené ¢asti téch
emisi, kterych se problematika dotyka.

(2) Neni-li schlize vlastnikl, kterA ma rozhodovat o zméné emisnich
podminek, schopna se usnaset, svolavatel svola, je-li to nadale potfebné, na-
hradni schuzi vlastnik( tak, aby se konala do 6 tydnG ode dne, na ktery byla
svolana puvodni schlize viastnikl. Konani ndhradni schiize vlastnikl s nezmé-
nénym programem jednani se oznami vlastnikim dluhopist nejpozdéji do 15
dnl ode dne, na ktery byla svolana pUvodni schlize vlastnik. Nahradni schize
vlastniku je schopna se usnaSet bez ohledu na podminky uvedené v odstavci 1.

(3) Pred zahdjenim schlze vlastnikd je svolavatel povinen poskytnout za
Gcelem kontroly Gcasti na schlzi informaci o poc¢tu vSech dluhopist opravnuji-
cich k ucasti na této schlizi. Vlastni dluhopisy ve vlastnictvi emitenta ke dni, kte-
ry je rozhodny pro Ucast na schuzi viastnik se pro Gcely odstavci 1 a 4 neza-
pocitavaji.

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

(5) Jestlize schuze vlastnikll souhlasila se zménami zasadni povahy,
mulZze osoba, kterd byla vlastnikem dluhopisu k rozhodnému dni pro U¢ast na
schuzi vilastnik a podle zapisu hlasovala na schuzi proti navrhu nebo se schi-
ze nezucastnila, pozadat o prfeddasné splaceni jmenovité hodnoty dluhopisu
véetné pomérného vynosu. Zadost o piedéasné splaceni musi byt podana do
30 dna od zpfistupnéni usneseni schlize vlastnikl nebo spoleéné schuze vlast-
nik( podle odstavce 7. Po uplynuti této lhaty pravo na splaceni zanika. Emitent
je povinen vyplatit tuto ¢astku do 30 dnl od doru€eni Zadosti zpusobem a na
misté, které pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky.

(6) Nesouhlasi-li schize vlastniki se zménami zasadni povahy uvede-
nymi v 8 21 odst. 1 pism. b) az f) ZoDIl, mdZe sou€asné rozhodnout, Ze pokud
bude emitent postupovat v rozporu s jejim usnesenim, je povinen pred¢asné
splatit vlastnikim dluhopisu, ktefi o to pozadaji, jejich jmenovitou hodnotu véet-
né pomeérného vynosu. Emitent je povinen tak ucinit zpisobem a na misté, které
pro splaceni dluhopisu stanovi emisni podminky, nejpozdéji do 30 dnl ode dne
doruceni Zadosti o pfedCasné splaceni.

(7) Svolavatel vypracuje zapis o schazi vlastniki do 30 dnu ode dne jeji-
ho konani. Pokud schlize 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 notafském zapisu jména téch vlastnik dluhopisu,
ktefi se zménou souhlasili, a poc¢ty kusl dluhopisu, které kazdy z téchto vlastni-
ki ma k rozhodnému dni pro G¢ast na schizi vlastnik(l (odstavec 1) ve svém
vlastnictvi. Emitent je povinen do 30 dnt ode dne konéni schize vlastnikd uve-
fejnit vS8echna rozhodnuti schuze vlastnikd, a to zplsobem, kterym uvefejnil
emisni podminky.

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisd eFi Palace Strana 26 (celkem 77)




Spole¢ny zastupce vlastnikd dluhopisu:

(1) Schuze vlastniki maze svym rozhodnutim ustanovit spoleéného za-
stupce vSech vlastnik dluhopist (dale jen "spole¢ny zastupce"). Spole¢ny za-
stupce je opravnén:

a) uplathovat jménem vSech vlastnik prava spojena s dluhopisy v rozsahu vy-
mezeném v rozhodnuti schiize vlastniku,

b) kontrolovat plnéni emisnich podminek ze strany emitenta,

c) Cinit jménem vSech vlastnikd dluhopisu dalSi ukony nebo jinak chranit jejich
zajmy, a to zpasobem a v rozsahu stanoveném v rozhodnuti schlize vlastni-
Ka.

(2) V rozsahu, ve kterém uplatfiuje prava spojena s dluhopisy spolecny
zastupce vlastnikd, s vyjimkou hlasovacich prav, nemohou vlastnici dluhopist
uplatfiovat takova prava samostatné. Tim neni dotéeno pravo schiize vlastniku
odvolat spoleéného zastupce, pfipadné urcit jiného spole¢ného zastupce.

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

(4) Pfi vykonu své funkce je spole€ny zastupce povinen jednat s nalezi-
tou péci a v souladu se zajmy vSech vlastnik( dluhopisu, které mu jsou nebo
musi byt znamy, a je vazan pokyny schlize vlastnikd. To neplati, pokud takové
pokyny odporuji pravnim pfedpisim nebo pokud vyZaduji jednani, které neni v
souladu se spole¢nymi zajmy vSech vlastnikd dluhopisu.

(5) Spole¢ny zastupce oznami pred svym ustanovenim do funkce vlast-
nikm dluhopist skuteénosti, které by pro né mohly mit vyznam pro posouzeni,
zda je tu stret jejich zajma se zajmem spole¢ného zastupce, anebo takovy stret
hrozi. Pfed ustanovenim spole¢ného zastupce do funkce schuze vlastnik( v
rozhodnuti rovnéz urc€i, jak se postupuje, dojde-li ke stfetu zajmu spole¢ného
zastupce se zajmy vlastnikd dluhopist, anebo bude-li hrozit takovy stfet, po
ustanoveni spole¢ného zastupce do funkce.

Oddil B. DalSi udaje o nabizenych dluhopisech

1. Rizikové faktory vztahujici se k nabizenym dluho  pistm

Veskeré rizikove faktory vztahujici se k dluhopisim jsou uvedeny v Kapitole Ill. toho-
to prospektu nazvané ,Rizikové faktory”, spole¢né s rizikovymi faktory vztahujicimi se
k Emitentovi.

2. Davody nabidky

Dlvodem nabidky je zajiSténi financnich zdroja na refinancovani asti investi¢nich
nakladd spojenych s pofizenim, pfestavbou a vystavbou multifunkéniho objektu v
tésné blizkosti centra Brna - areal Bratislavska 52, a na refinancovani uvérl pfijatych
Emitentem za Gcelem financovani zminénych nakladu, a dale na postupné refinan-
covani zavazku z dluhopisli vydanych emitentem v ramci dluhopisového programu.
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3. Popis dalSich prav spojenych s dluhopisy

Prava spojena s dluhopisy je opravnéna ve vztahu k Emitentovi vykonavat osoba
uvedena v seznamu vlastnik( vedeném Emitentem, neni-li zakonem stanoveno jinak.
Prevoditelnost dluhopisti nebude omezena.

K ucinnosti pfevodu vlastnictvi dluhopisu viéi Emitentovi se vyZaduje zapis o0 zméné
vlastnika dluhopisu v seznamu vlastnik dluhopist. Emitent je povinen provést tako-
vou zménu bezprostfedné poté, co mu bude takova zména prokazana.

Dluhopisy mohou nabyvat pravnické i fyzické osoby se sidlem nebo bydlistém na
tzemi Ceské republiky a v zahraniéi. Kategorie potencionalnich investord, kterym
jsou cenné papiry nabizeny, nejsou nijak omezeny. Pfi nakupu Dluhopisu neni uplat-
novano predkupni pravo, ani jakykoliv obchod s timto pravem.

U kazdé osoby, ktera bude nabyvat Dluhopisy, se bude mit za to, Ze prohlasila a
souhlasi s tim, Ze tato osoba je srozuména se vSemi pfisluSnymi omezenimi tykaji-
cimi se nabidky a prodeje Dluhopisu, které se na ni a pfislusny zpasob nabidky nebo
prodeje vztahuiji, Ze tato osoba dale nenabidne k prodeji a dale neproda Dluhopisy,
aniz by byla dodrzena vSechna pfislusna nafizeni a omezeni, kter4 se na takovou
osobu a pfislusny zplsob nabidky a prodeje vztahuiji.

Emitent si neni védom jakéhokoliv zajmu v€etné konfliktniho, ktery je podstatny pro
emisi Dluhopisu.

Tento dluhopisovy program byl schvalen rozhodnutim jednateld ze dne
2. prosince 2013.

Tento zakladni prospekt Dluhopisu byl schvalen rozhodnutim Ceské nérodni banky v
CR ze dne ..., €.j.; ..., vedeném pod spisovou znackou ..., které nabylo pravni moci
dne ...

Vydani Dluhopisu se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména zdkonem ¢. 190/2004
Sh., o dluhopisech ve znéni pozdéjSich predpisu, zakonem €. 256/2004 Sb., o podni-
kani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpisli, zdkonem ¢&. 89/2012 Sb.,
obCansky zakonik, v plathém znéni a Nafizeni Komise (ES) €. 809/2004, kterym se
provadi smérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES, pokud jde o udaje
obsazené v prospektech a jejich format, uvadéni odkazli a zverejhovani téchto pro-
spektu a reklam.

Upisovani emise nebylo dohodnuto s Zadnymi subjekty, a to ani nezavazné, emitent
upisovani dluhopist zajiStuje sam prostfednictvim svych zaméstnancu. Z téchto di-
vodu ani nedoSlo ani nedojde k uzavieni Zaddné dohody o upisovani, mimo smluv s
konkrétnimi budoucimi vlastniky dluhopisa.

S Zadateli bude uzavirdna Smlouva o koupi a upsani dluhopisu, ve které bude pres-
né stanoven pocet dluhopisu, jez ten ktery Zadatel upisuje. Oznameni pridélené
Castky Zadatellm probéhne bezprostiedné po zaplaceni emisniho kurzu Zadatelem,
a to telefonicky. Obchodovani mlze zacit pred u¢inénim oznameni.

V pfipadé, Ze okamzitd poptavka potencialnich investort pfesahne zbyvajici pocet
Dluhopist, které budou u Emitenta k dispozici k upsani a prodeji, bude pocet naby-
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vanych dluhopist rovnomérné kracen mezi vSechny potencialni investory. Toto kra-
ceni ve smyslu pfidélené ¢astky bude zaroven danym investorim ihned oznameno.
Preplatek zaplacenych emisnich kurz( bude v tomto pfipadé vracen zadatelim pre-
vodem na bankovni Uc¢et do deseti dnu po pfedani dluhopisi a po sdéleni bankovni-
ho Uctu pro vraceni preplatku.

Objem emise nebude navySovan.
Emitentem nebudou na vrub nabyvatel( u¢tovany zadné naklady.

Emitent neustanovil ani pro Zzadnou emisi dluhopist v ramci tohoto dluhopisového
programu neplanuje ustanoveni organizace zastupujici investory.

Vysledky vefejné nabidky kazdé emise budou zvefejnény do jednoho mésice po

ukon€eni vefejné nabidky na internetovych strankach Emitenta na adrese
www.efipalace.cz.
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Kapitola V. - Vzor Kone €nych podminek nabidky

Dale je uveden vzor Kone¢nych podminek nabidky Dluhopisu, ktery obsahuje Doplri-
ku dluhopisového programu, kdy tyto Kone¢né podminky nabidky budou vyhotoveny
pro kazdou jednotlivou emisi dluhopistl vydavanych v ramci dluhopisového programu
eFi Palace na zakladé tohoto z&kladniho prospektu.

Konecné podminky nabidky budou obsahovat celkem tfi kapitoly, kde Kapitola I. bu-
de obsahovat Uvod, Kapitola Il. bude obsahovat Shrnuti prospektu dle nafizeni ko-
mise ES &. 809/2004, a Kapitola Ill. bude obsahovat samotny text Kone¢nych pod-
minek nabidky Dluhopisu, a to v tomto znéni:

Kone éné podminky nabidky Dluhopis 0

Tyto konecné podminky nabidky ve smyslu §36a odst. 3 Zakona o podnikani na ka-
pitalovém trhu vztahujici se k emisi nize podrobnéji specifikovanych dluhopisu, ob-
sahuji Doplnék dluhopisového programu pro emisi Dluhopist eFi Palace [...].

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

Zakladni prospekt a jeho dodatky jsou v souladu s ¢lankem 14 smérnice 2003/71/ES
zvefejnény na internetovych strankadch emitenta na adrese www.efipalace.cz, a
v sidle emitenta, kde jsou zdarma dostupné ve formé brozury a na elektronickém no-
si¢i dat CD.

UpIné Udaje Ize ziskat, jen pokud je zakladni prospekt vykladan ve spojeni s koneé-
nymi podminkami.

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

Oddil A. Dopln ék dluhopisového programu pro emisi Dluhopis U
eFi Palace [...]

Emisni podminky dluhopisového programu eFi Palace obsazené v kapitole IV. Za-

kladniho prospektu dluhopisového programu dluhopist eFi Palace, se v bodech a)b.,

a)c., a)d., a)f., a)g., a)k., b), c), d), e), g), m), p), q), 1), s), u), dopliuji tak, jak je uve-

deno nize.

a) NaleZzitosti dluhopisu:

b. Néazev dluhopisu: [...]

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

d. Jmenovit4 hodnota: [..]

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

g. Datum emise: [...]

k. Datum splatnosti dluhopisu: [...]

b) Pocet a Cislovani dluhopisu:
Dluhopisy jsou vydavany jako individualni dluhopisy v poctu [...] ks 0 jmenovité
hodnoté [...]. Kazdy z dluhopisu nese €iselné oznaceni od [...] do [...].

c) Lhata pro upisovani emise dluhopisu:
Lhdta pro upisovani emise dluhopisu je stanovena na obdobi od ... do .... Vyda-
vani dluhopisu zabezpeduje emitent.

d) Emisni kurz, ména emise:
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Emisni kurz dluhopisu je [...]. Dluhopisy budou po celou lhatu pro upisovani
prodavany za emisni kurz.
Ménou emise je Ceskéa koruna, CZK.

e) Predpokladana celkova jmenovitd hodnota emise dluhopisu:
Predpokladana celkova jmenovita hodnota emise dluhopisu €ini .... Cela Emise
dluhopist bude vefejné nabizena.

g) Zpusob vypoctu vynosu dluhopisu:
Dluhopisy jsou aro¢eny pevnou Urokovou sazbou ve vysi [...] p.a.
Den vyplaty uroku je [...]

m) Rating emise:
[.../Uvérové hodnoceni (rating) pfifazeny dluhovym cennym papirdm této emise
dluhopisl nebylo provedeno.]

p) Rozhodny den pro vyplaceni vynosu dluhopisu
Dnem rozhodnym pro vyplaceni vynosu dluhopisu je [...], poCinaje rokem [...].

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

u) Odkup dluhopisu Emitentem na zakladé rozhodnuti vlastnika dluhopisu
Emitent prohlasuje, Ze na Zadost vlastnika dluhopisu dluhopis od jeho vlastnika
i pfede dnem splatnosti vykoupi. Datum splatnosti kupni ceny bude ... mésice
ode dne uzavieni kupni smlouvy. Kupni cena, za niz emitent dluhopis vykoupi
bude vypoctena tak, Ze soucet nominalni hodnoty dluhopisu a pomérné Casti
vynosu z néj vypocéteného dle pism. g) emisnich podminek ke dni dohodnuté
splatnosti kupni ceny bude snizen o ...%.

Oddil B. Dopln éni oddilu B.

Oddil B. DalSi udaje o nabizenych dluhopisech se dopliuje o nasledujici:

Odhad celkovych nakladi emise a odhadované ¢isté ¢astky vynost emise Dluhopisu
je nasleduijici:

Naklady celkem: [...]

Vynosy celkem: [...]

Jednd se o interni néklady Emitenta a Investor nenese Zadné naklady &i poplatky
spojené s nabytim Dluhopisu.

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

Verejna nabidka dluhopist bude probihat v obdobi od [...] po dobu Ihaty pro upisova-
ni stanovené emisnimi podminkami, tedy po dobu [...] mésicu od data vydani emise.

Emise Dluhopist byla schvalena rozhodnutim jednatell ze dne [...].
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Oddil C. DalSi informace

1. Osoby odpov édné za udaje uvedené v Kone ¢énych podminkach na-
bidky Dluhopis U

Osobou odpovédnou za vyhotoveni Koneénych podminek nabidky dluhopisu je emi-

tent — eFi Palace, s.r.o., se sidlem Brno, Rooseveltova 593/10, PSC 602 00, IC

262 72 504, zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné,

v oddilu

C, vloZce 76976.

2. Cestné prohlaseni

Emitent prohlaSuje, Ze pfi vynaloZeni veSkeré pfiméfené péce na zajisténi uvedené-
ho jsou podle jeho nejlepSiho védomi Udaje obsazené v tomto dokumentu, k datu
jeho vyhotoveni, v souladu se skute¢nosti a Ze nebyly zamlZzeny Zadné skutecnosti,
které by mohly zménit jeho vyznam.

Jménem e-Fi Palace, s.r.o. dne [...]

[... - JménQ] [... - JménQ]
jednatel jednatel

Udaje uvedené vyse ve vzorovém znéni Kone&nych podminek nabidky v hranatych
zavorkach predstavuji moznost jejich uvedeni nebo pfipadné neuvedeni v Konec¢-
nych podminkach nabidky pro konkrétni emisi, a na misté kde jsou uvedeny tfi tecky
(,...“) bude dopInén konkrétni udaj specificky pro danou emisi.
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Kapitola VI. - Udaje dle nafizeni komise ES 809/2004 neu-
vedené v emisnich podminkach a dalSich udajich o nabi-
zenych dluhopisech

Oddil A. Odpovédné osoby

1. Udaje o osobach odpovédnych za prospekt

Osobou odpovédnou za prospekt je emitent — e-Fi Palace, s.r.o., se sidlem Brno,
Rooseveltova 593/10, PSC 602 00, IC 262 72 504, zapsana v obchodnim rejstfiku
vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu C, vloZce 76976, jejimz jménem jedna
jednatel Radek Jakubec, MSc, MBA, r.€. 711218/3793, trvale bytem Brno, Ferrerova
424/23, PSC 618 00.

2.  Cestné prohlaseni

Emitent prohlasuje, ze pfi vynaloZeni veskeré pfiméfené péce na zajisténi uvedené-
ho jsou podle jeho nejlepSiho védomi udaje obsazené v tomto prospektu, k datu jeho
vyhotoveni, v souladu se skuteCnosti a Ze nebyly zamlzeny Zadné skutecnosti, které
by mohly zménit vyznam tohoto prospektu. Emitent dale prohlasuje, Ze dle jeho nej-
lep3iho védomi byly finanéni udaje obsaZené v U€etnich zavérkach za posledni ucet-
ni obdobi konéici k 31.12.2012, a za mezitimni Uéetni obdobi od 1.1.2013 do
30.9.2013, jakozZ i udaje uvedené v Progndze roéniho zisku plynouciho z pronajmu
nemovitosti, ovéfeny auditorem.

Jménem e-Fi Palage, s.r.o.

Ragg{Jakubec, MSc, MBA
jednatel

Oddil B. Opravnéni auditofi, znalci

Historické financni udaje, jakoz i mezitimni finanéni udaje, uvedené v tomto prospek-
tu, byly ovéfeny auditorem Ing. Petrem Tureckem, sidlem v Brné, zapsaném
v seznamu vedeném Komorou auditori Ceské republiky s &islem osvédéeni 1830,
IC: 61 44 52 40.

Sidlo: Brno, Chladkova 2, PSC 616 00.

Kompletni auditovana ucéetni zavérka e-Fi Palace, s.r.o. za Gcetni obdobi koncici
31.12.2012 a auditovana mezitimni Uéetni zavérka za ucetni obdobi koncici
30.9.2013 jsou nedilnou souéasti tohoto prospektu.

Prognéza ro€niho zisku plynouciho z prondjmu nemovitosti, uvedena v Kapitole V.,
oddile B., bod 3. /Prognéza roéniho zisku plynouciho z prondjmu nemovitosti/, tohoto
prospektu, byla posouzena auditorem Ing. Petrem Tureckem, sidlem v Bmé, zapsa-
ném v seznamu vedeném Komorou auditorli Ceské republiky s &islem osvédéeni
1830, IC: 61 44 52 40.

Sidlo: Brno, Chladkova 2, PSC 616 00
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Odhad ceny arealu Bratislavska 52, byl proveden znaleckym uUstavem ZNALCI A
ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s r.0., s &islem registrace MS CR &.j. 198/99-00D,
IC: 25577298, se sidlem Brno, Foltynova 16, PSC 635 00, Nam. 28. fijna 3, 602 00
Brno, znalcem odpovédnym za €innost Ustavu je Ing. Jaroslav Haba.

Veskeré dalSi informace pochazejici od tfetich stran, uvedené v tomto prospektu,
byly pfesné reprodukovany, a podle védomosti emitenta a v mife, ve které je scho-
pen to zjistit, nebyly vynechany zadné skute¢nosti, kvali kterym by reprodukované
informace byly nepfesné nebo zavadéjici.

VySe uvedeny znalec nema zadny vyznamny zajem v emitentovi.

Oddil C. Vybrané finan ¢éni udaje

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.

Popis k 31.12.2011 |k 30.9.2012 |k 31.12.2012 |k 30.9.2013

Provozni vynosy 0 9597
Finan¢ni vynosy 0 0
Mimoradné vynosy 0 0
Provozni naklady 180 9580
Finanéni naklady 0 464
Hospodarsky vysledek -180 -447
Aktiva 1094 65120
Vlastni kapital 20 46573
Cizi zdroje 1074 18547

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

V pfipadé vysledkovych udaja k 31.12.2012 se jedna o Udaje za obdobi od vzniku
spole¢nosti, tedy za obdobi od 28.11.2012 do 31.12.2012. V pfipadé vysledkovych
adaji k 30.9.2013 se jedna o udaje za obdobi od 1.1.2013 do 30.09.2013.

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

Spolecnost byla zaloZzena 19.10.2012 za ucelem provozu a pronajmu multifunkéniho
objektu v Brné, na adrese Bratislavska 52, kdy I. etapa rekonstrukce a prestavby této
budovy byla dokonéena v listopadu roku 2013, a z tohoto duvodu do 30.9.2013 spo-
le€nost méla velmi malé provozni vynosy.

V provoznich nakladech k 30.9.2013 jsou zahrnuty veSkeré provozni naklady Emiten-
ta - zejména naklady na opravy a udrZzovani majetku, mzdové a osobni naklady a
dalsi.

Finan¢ni naklady jsou z 73% tvofeny Uroky za pfijaté avéry a z 27% naklady spojené
s vedenim bankovnich U¢td a ostatni finanéni naklady.

Hospodarsky vysledek je rozdilem vynosu a nakladl. U Emitenta jde o ztratu.

Od data posledni zvefejnéné ovérené 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, dlouhodobé pohledavky, pohledavky z obchodnich vztahl a kratkodoby
finan&ni majetek tvofeny ucty v bankach.
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Narust aktiv emitenta v obdobi 31.12.2012 aZ 30.9.2013 nastal zejména v dusledku
vkladu nemovitosti v Brné na adrese Bratislavska 52 do zakladniho jméni Emitenta a
jeho zhodnoceni rekonstrukci, ktera byla financovana Gvérovymi prostfedky. Narust
cizich zdroji emitenta v obdobi 31.12.2012 az 30.9.2013 nastal zejména v dasledku
financovani rekonstrukce areéalu Bratislavska 52 uvérovymi prostifedky.

Oddil D.  Udaje o Emitentovi

1. Historie a vyvoj emitenta

Emitentem je spole€nost s ru¢enim omezenym s obchodni firmou eFi Palace, s.r.o.,
kterd byla zaloZena dne 19.10.2012 a ode dne 28.11.2012 je zapsana v obchodnim
rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné, v oddilu C, vloZce 76976. Spole¢nost je
zaloZena na dobu neurgitou. Sidlem spole&nosti je Ceské republika, Brno, Roosevel-
tova 593/10, PSC 602 00. Emitent se pfi své &innosti Fidi pravnim fadem Ceské re-
publiky, podle kterého je zaloZen. Konkrétni pravni predpisy tykajici se ¢innosti emi-
tenta jsou predevsim zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v plathém znéni, z&-
kon €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v plathém znéni, zakon &. 455/1991
Sb., o Zivhostenském podnikéni, v platném znéni. Telefonni &islo do sidla emitenta je
515 555 515, e-mail: info@efipalace.cz, adresa webové prezentace:
www.efipalace.cz.

Dne 19.12.2012 jediny spole¢nik emitenta, jeho matefska spolecnost e-Finance, a.s.,
rozhodl o zvySeni zakladniho kapitalu emitenta o ¢astku 47.000.000,-K¢&, a to nepe-
nézitym vkladem nemovitosti v Brné, na adrese Bratislavska 52, multifunkéniho ob-
jektu Zabrdovice, €.p. 234 s pozemkem p.¢€. 786 a pozemkem p.¢. 787, pficemz vklad
téchto nemovitosti do zakladniho kapitalu emitenta byl zapsan do katastru nemovi-
tosti pod €. V-97/2013-702, s pravnimi U¢inky vkladu do katastru ke dni 7.1.2013.

Od zacatku roku 2013 az do doby vydani tohoto prospektu se emitent vénoval
zejména pfipravé, organizaci a zajisténi |. etapy rekonstrukce zmifiovanych nemovi-
tosti, kdy od 1.9.2013 po ¢aste¢né kolaudaci je objekt postupné obsazovan na za-
kladé uzavienych najemnich smiuv.

K datu vydani tohoto prospektu spole¢nost doposud neemitovala Zzadné dluhopisy.

2. Investice
Ode dne zvefejnéni posledni ucetni zavérky Emitent proved! rekonstrukci objektu v

Brné, na adrese Bratislavskad 52, kdy pfestavbou z pfedchoziho textilniho ucilisté
vznikl multifunkéni objekt s prevladajicim vyuzitim "ubytovna”.

Oddil E. P fehled podnikani

eFi Palace, s.r.o. je spole€nosti zamérfujici se na tyto obory podnikani:
* ubytovaci sluzby
» pronajem a sprava vlastniho majetku

1. Hlavni éinnosti

Hlavni ¢innost emitenta tvofi pronajem prostor v aredlu Bratislavskd 52, Brno, ktery
je tvofen témito nemovitostmi:

- pozemkem parc.€. 786, zastavéna plocha a nadvofi o vymére 2353 m2, jehoz sou-
Casti je budova v casti obce Zabrdovice, ¢.p. 234, postavena na pozemku
parc.C. 786,
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- pozemkem parc.€. 787, ostatni plocha o vyméfe 443 m2,

vSe v obci Brno, katastralnim uzemi Zabrdovice.

Prvni etapa vystavby objektu, kterd byla dokonCena v listopadu 2013 sestava z 53
ubytovacich jednotek o dispozici 1+kk a 2+kk o plodné vymére 24 a7 46 m?, 6 mezo-
netovych bytll o dispozici 2+kk a 3+kk o plodné vymére 81 aZ 122 m?, kancelarskych
a obchodnich prostor o plodné vymére 327 m?, restauraci o plodné vyméie 276 m?,
40 parkovacich mist a skladt o plodné vymére 177 m?. Celkova podlahova plocha
prostor |. etapy je 2874 m?. Ubytovaci jednotky a byty jsou kompletné& zafizeny a ur-
¢eny zejména k dlouhodobym (47 ubytovacich jednotek a 2 byty) a kratkodobym
prondjmim (6 ubytovacich jednotek a 4 byty).

Strategie Emitenta

Cilem Emitenta pro nadchazejici obdobi je zajiStovani minimalné 95% obsazenosti
(pronajatosti) ubytovacich a nebytovych prostor v areélu Bratislavska 52, Brno.
DalSim cilem emitenta pro nadchéazejici obdobi je vystavba druhé etapy arealu Brati-
slavska 52, Brno, jejiz dokon&eni je naplanovano na listopad 2014. Druha etapa, jejiz
dokonceni je naplanovano na listopad 2014, rozsifi kapacitu arealu o dalSich 29 uby-
tovacich jednotek, respektive byt situovanych v 2. az 6. nadzemnim podlazi o dis-
pozici 1+kk aZ 4+kk o plodné vymére 32 az 167 m?, fitness a wellness v 1. a 8astes-
né 2. nadzemnim podlaZi o plodné vymére 548 m?. Celkova pronajimatelna podlaho-
va plocha II. etapy bude &init 2052 m?.

DalSim cilem Emitenta pro nadchazejici obdobi je ¢ast ubytovacich prostor v arealu
Bratislavska 52 pronajimat kratkodobé a tedy z ¢asti fungovat na bazi hotelu, a tim
zvySit vynosy z poskytovani ubytovani.

2. Hlavni trhy

Hlavnim trhem emitenta je Ceska Republika.

Rok 2013 poznamenal ¢eskou ekonomiku pokra&ujici recesi — meziro¢ni pokles
HDP1 o 0,9 % byl stejny jako v roce 2012. Zatimco tehdy vSak participovaly na po-
klesu HDP vydaje na kone¢nou spotfebu a ve zna¢né mife i investice, v roce 2013 jiz
tyto vydaje v Uhrnu meziro¢né nepatrné vzrostly, zatimco pokles investic ve srovna-
telné mife pretrval. Stejnou hloubku poklesu HDP v obou letech recese tak ovlivnil
dosazeny vysledek zahrani¢niho obchodu. Ten puasobil v roce 2012 na vyvoj ekono-
miky pozitivné, zatimco v roce 2013 naopak pfispél k jejimu poklesu meziro&nim
zhorSenim salda dovozu a vyvozu z 1. a 3. Ctvrtleti.

Béhem roku 2013 se vykonnost ekonomiky postupné zlepSovala. MeziroCni poklesy
v prvnich tfech Ctvrtletich se mirnily (z -2,2 % pres -1,6 % aZ na -1 %) a v poslednich
tfech mésicich roku jiz HDP proti stejnému obdobi 2012 stoupl o0 1,3 %. Na vysledek
prvniho i posledniho Ctvrtleti vSak plsobily mimofadné vlivy na nabidkové strané
ekonomiky souvisejici s vybérem dani. Lze jim z velké miry pfipsat i silny mezikvar-
talni rast HDP o 1,9 %, ktery byl podle dat Eurostatu nejvyssi v EU 28. | v jeho du-
sledku byl vykadzany meziro¢ni rist ceského HDP ve 4. ¢tvrtleti (+1,3 %) vySSi nez v
EU (+1,1 %).

Ubytovaci sluzby — st fedné a dlouhodobé ubytovani

Dle udaju CSU (aplikace hromadné ubytovaci zafizeni Ceské republiky na interneto-
vém portale CSU) pusobilo v roce 2013 na relevantnim trhu ubytovacich zafizeni v
CR celkem 7552 subjektd, z toho 533 puisobi v Jihomoravském kraji a celkem 89 pu-
sobi ve mésté Brno, cozZ je téZ lokalita plsobnosti emitenta. Z uvedenych 89 ubyto-
vacich zafizeni spada celkem 20 do kategorie ostatni zafizeni, ve které jsou uvadény
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studentské ubytovny, internaty a koleje, pfi€emz 17 funguje v rezimu celoro¢niho
provozu a 3 funguji v rezimu pouze letniho provozu. Celkova ubytovaci kapacita téch
ubytoven, které maji méné, nez 100 Itzek poté Cini maximalné 690 luzek.

U ubytoven, internatd a koleji ve mésté Brno, které maji kapacitu vétsi, nez 100 lGZek
jsou kapacity nasledujici: Internat Tuckova 353 IUzek, Koleje Akademie 342 Ilzek,
Kolej J.A. Komenského 1711 lazek, Tauferovy koleje 781 IiZzek, VS Koleje VUT (Ma-
nesovy, Listovy, Palackého, Purkyriovy) celkem 6325 Iizek, Narodni centrum oSetfo-
vatelstvi 256 lGZek.

Celkova maximalni kapacita studentskych ubytoven, internatt, koleji a kratkodobych
ubytovacich zafizeni nehotelového typu pro mésto Brno &ini 10458 luzZek.

Ubytovaci kapacity v segmentu pronajimanych bytll neni mozné stanovit pfesné. Dle
aktudlnich adaju z verejné dostupné realitni inzerce je ve mésté Brno nabizeno pfi-
blizné 2130 bytl k pronajmu, pfiemz se da predpokladat, ze ¢ast bytd k pronajmu
neni nabizena vefejné. Pfi odhadu, Ze v pruimérném bytu o velikosti 3+1 umozZziuje
prostor umisténi Sesti l0zek, je mozné odhadovat kapacitu vefejné nabizenych bytd
na 12780 lazek.

V Brné pusobi jedna statni, pét verejnych vysokych Skol se sedmadvaceti fakultami a
Sest soukromych vysokych Skol. Pocet studentl kolisa v rozmezi 66-80 tisic, pficemz
kazdoro¢né zahajuje studium pfiblizné 20 tisic novych student(. V praméru 2 tisice
studentu rovnéz pfijede do Brna na dobu kratSi nez jeden rok v rdmci vyménnych
pobytl, stazi ¢i programu Erasmus.

Mezi hlavni konkurenty Emitenta ve mésté Brno patfi pfevazné ubytovaci zafizeni s
celoroénim provozem, kapacitou v fadu nizSich stovek liZzek a vySSim standardem
vybavenosti ubytovacich jednotek a vysSSim rozsahem sluzeb. Jedné se zejména o
zafizeni Wind Point Cejl s kapacitou 152 lGzek, Kolej OLTEC Vaclavska 18 s kapaci-
tou 96 luZek, R.C.P.R. Reality s kapacitou 293 lGZek, Koleje Baronela s kapacitou 64
lGZek.

Situace, kdy Emitent nebude schopen obstat v konkurenci na trhu, ¢i pokud dojde k
vyznamnému poklesu vynosl z pronajmu ubytovacich jednotek, nebo pokud dojde k
poklesu zdjmu o ubytovani studentu, mladych lidi a lidi pracujich v mésté Brné&, mo-
hou negativné ovlivnit hospodafeni Emitenta a schopnost Emitenta dostat zavazkiam
z vydanych Dluhopisu.

Ubytovaci sluzby - kratkodobé ubytovani

Dle udaji CSU (aplikace hromadna ubytovaci zafizeni Ceské republiky na interneto-
vém portale CSU) bylo v roce 2013 v Brné celkem 89 ubytovacich zafizeni, v Jiho-
moravském kraji pak 533 a z toho hoteld a penziont 339. Pocet luzek dle jednotli-
vych kategorii zafizeni v roce 2012 v okrese Brno-meésto byl v kategorii Hotel, motel,
botel **** - 2407 Gzek, a v kategorii Hotel, motel, botel *** - 3199 Iizek. Pocet pfeno-
covani dle jednotlivych kategorii zafizeni v roce 2012 v okrese Brno-mésto byl v ka-
tegorii Hotel, motel, botel **** - 247 498, a v kategorii Hotel, motel, botel *** - 290
623. Cisté vyuZiti ldzek v roce 2012 v Jihomoravském kraji bylo 23,4%.

PFficemz k datu vyhotoveni tohoto prospektu byly nejnové;jSi informace o poctu lGZzek
v okrese Brno-mésto na internetovém portale CSU zvefejnény za rok 2012.
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Oddil F.  Organiza €ni struktura

1. Popis skupiny a postaveni Emitenta ve skupin &

K datu vyhotoveni tohoto Prospektu je Emitent sou€asti skupiny viz. nize uvedeny
diagram, jako osoba ovladana ve smyslu § 66a Obchodniho zakoniku.

e-Finance, a.s.
materska spole¢nost

e-Finance Reality, s.r.o.
100% dcefina spole¢nost

e-Finance Developer, s.r.0.
100% dcefina spole¢nost

Czech Property Fund, s.r.o.
100% dcefinna spole¢nost

eFi Palace, s.r.o.
100% dcefinna spole¢nost

e-Finance, a.s. je ovladajici osobou C&tyf dcefinych spole€nosti: e-Finance Reali-
ty, s.r.o., e-Finance Developer, s.r.o., Czech Property Fund, s.r.0. a
eFi Palace, s.r.o., ve kterych vlastni 100% podily.

e-Finance, a.s.

Spolecnost e-Finance, a.s. je poradenskou finanéni spole¢nosti zamérujici se prede-
vSim na realitni €innost, spravu a udrzbu vlastniho majetku, ¢innost pojiStovaciho
makléfe a agenta, ¢innost podnikatelskych, finan¢nich, organizacnich a ekonomic-
kych poradcu.

Z&kladni udaje o spolec¢nosti e-Finance, a.s.

ICO: 262 72 504

Sidlo: Brno, Rooseveltova 593/10, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 19.12.2001

Vybrané finan éni Udaje o spole énosti e-Finance, a.s.

Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbhirce listin obchodni-
ho rejstfiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité
internet na portalu www.justice.cz.

Popis k31.12.2011 |k 31.12.2012
Provozni vynosy 28218 28189
Finan¢ni vynosy 2941 4408
Provozni naklady 27297 26396
Finan¢ni naklady 3362 4739
Hospodarsky vysledek 500 1462
Aktiva 104757 150019
Vlastni kapital 1960 3137

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené Gdaje jsou sestaveny podle &eskych

Gcetnich predpisu.
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e-Finance Reality, s.r.o.

Spolecnost e-Finance Reality, s.r.o. je poskytovatelem komplexnich realitnich sluzeb
na trhu v Ceské republice.

Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Reality, s.r.o.

ICO: 25554824

Sidlo: Brno, Rooseveltova 593/10, PSC 60200, Ceska republika

Den zéapisu do OR: 17. 02. 1999

Vybrané finan éni idaje o spole €nosti e-Finance Reality, s.r.o.

Nasleduijici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spole¢nosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodni-
ho rejstfiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostifednictvim sité
internet na portalu www.justice.cz.

Popis k31.12.2011 k 31.12.2012

Provozni vynosy 6915 10108
Finan¢ni vynosy 11 0
Provozni naklady 9830 10961
Finanéni naklady 393 199
Hospodarsky vysledek -3297 -1052
Aktiva 5481 14038
Vlastni kapital -6570 -7765

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

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

Spolecnost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni u¢etni zavérku.

e-Finance Developer, s.r.o.

Spole¢nost e-Finance Developer, s.r.0o. byla zaloZzena pod obchodni firmou e-
Finance Café, s.r.o. za ucelem propagace skupiny e-Finance. Jeji hlavni ¢innosti by-
lo do roku 2011 provozovani kavaren a reklamni ¢innost. Od roku 2012 se spolec-
nost zabyva developerskou ¢innosti pro Emitenta. Ke zméné nazvu z pavodniho e-
Finance Café, s.r.0. na soucasny e-Finance Developer, s.r.0. doSlo 7.9.2012.
Zakladni udaje o spolecnosti e-Finance Developer, s.r.0.

ICO: 27754979

Sidlo: Brno, Rooseveltova 593/10, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu: 19. 11. 2007

Vybrané finan ¢éni Udaje o spole ¢€nosti e-Finance Developer, s.r.0.

Nasledujici finan¢ni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolecnosti, které jsou pfistupné ve sbhirce listin obchodni-
ho rejstfiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostfednictvim sité
internet na portalu www.justice.cz.
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Popis k31.12.2011 k 31.12.2012

Provozni vynosy 1244 2
Finan¢ni vynosy 0 0
Mimoradné vynosy 640 0
Provozni naklady 2051 81
Finan¢ni naklady 0 5
Hospodarsky vysledek -167 -84
Aktiva 32 294
Vlastni kapital -1781 -1865

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené Udaje jsou sestaveny podle deskych
Ucetnich predpisu.

Spolecnost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni a¢etni zavérku.

Czech Property Fund, s.r.o.

Spolec¢nost Czech Property Fund, s.r.o. byla zaloZzena za u¢elem nakupu nemovitos-
ti, jejich rekonstrukci a nasledného prodeje.

Zakladni udaje o spolec¢nosti Czech Property Fund, s.r.o.

ICO: 292 60 833 . ’
Sidlo: Brno, Rooseveltova 593/10, PSC 60200, Ceska republika

Den zapisu do OR: 7. 1. 2011

Vybrané finan ¢éni idaje o spole énosti Czech Property Fund, s.r.o.

Nasleduijici finanéni udaje by mély byt posuzovany ve spojeni s nekonsolidovanymi
ucetnimi zavérkami dané spolec¢nosti, které jsou pristupné ve sbirce listin obchodni-
ho rejstfiku dané spole¢nosti, mimo jiné i v elektronické podobé prostifednictvim sité
internet na portalu www.justice.cz.

Popis k 31.12.2011 |k 31.12.2012

Provozni vynosy 1444 24054
Finan¢ni vynosy 0 0
Mimoradné vynosy 0 1300
Provozni naklady 1701 23430
Finanéni naklady 1402 1889
Hospodarsky vysledek -1659 35
Aktiva 12227 17463
Vlastni kapital -1459 -1427

Uvedené udaje jsou v tisicich K&.

Ugetni zavérky ze kterych vychazeji uvedené Udaje jsou sestaveny podle deskych
Ucetnich predpisu.

Spolecnost v uplynulych obdobich nevyhotovila mezitimni u¢etni zavérku.

Oddil G. Informace o trendech

Od data posledni zvefejnéné ovérené Ucetni zavérky Emitenta nedoslo k Zzadné pod-
statné negativni zméné vyhlidek Emitenta.

Emitenta a odvétvi ve kterém pusobi ovliviiuji, kromé obecného vyvoje ekonomické-
ho cyklu, také trendy ovliviujici poptavku po kratkodobém ubytovani. V segmentu
cestovniho ruchu, dle European travel commission reportu za rok 2013 ,Trends &
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Prospects” rostl turismus v evropském prostoru v roce 2013 o0 5 %, pfiCemz pro rok
2014 je o&ekavan narist mezi 3 % a 4 %. V/yvoje trzeb v odvétvi ubytovani dle Ces-
kého statistického Ufadu v celé sledované sekci ubytovani, stravovani a pohostinstvi
vykazal za rok 2013 zvySeni 0 0,1 %. K rlstu pfispél vyvoj trzeb v ubytovani, kde se
s vyjimkou ledna a dubna trzby zvySovaly a celkové vzrostly o 2,1 %.

Oddil H.  Odhady zisku

Emitent vypracoval prognézu vynosa z pronajmu prostor celého arealu Bratislavksa
52 po dokon&eni planované Il. etapy vystavby v arealu Bratislavska 52, ktera je uve-
dena nize v tomto oddile /Progndza ro¢niho zisku plynouciho z pronajmu nemovitos-
ti/. Tato progndza byla posouzena auditorem a jeho vyrok je obsazen v Kapitole VII.
tohoto prospektu.

1. Progndéza ro éniho zisku plynouciho z pronajmu nemovitosti

Uvod

Tento dokument obsahuje prognézu ro¢niho zisku plynouciho z pronajmu nemovitos-
ti, které jsou €i budou soucasti objektu nachazejiciho se na adrese Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, ktery je ve vlastnictvi spole¢nosti eFi Palace, s.r.o,
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno.

Prognéza ro¢niho zisku je zaloZena na udajich predlozenych vlastnikem arealu o
vynosech z najemného pronajimanych prostor a to uzavienymi najemnimi smlouvami
tykajicich se dlouhodobych prondjmuU prostor a ucetnimi doklady dokladajici vynosy
z kratkodobych pronajmu prostor v obdobi 1.2.2014 az 28.2.2014.

Prognoza zisku je dale zaloZena z davodu nedostatku historickych udaju o ndkladech
na metodé stanoveni nakladd spojenych s adrzbou a spravou nemovitosti a vypadku
vynosu z najemného podle § 32 odst. 5 vyhlasky &. 441/2013 Sb. k provedeni zako-
na o ocenovani majetku (ocenovaci vyhlaska) v plathém znéni v ahrnné vysi 40% z
odhadovanych pfijmu z pronajmu.

Popis nemovitosti

Prvni etapa vystavby objektu, kter4 byla dokonéena v listopadu 2013 sestava z 53
ubytovacich jednotek o dispozici 1+kk a 2+kk o plodné vymére 24 a? 46 m? 6 mezo-
netovych bytll o dispozici 2+kk a 3+kk o plodné vymére 81 aZ 122 m?, kancelarskych
a obchodnich prostor o plodné vymére 327 m?, restauraci o ploné vyméie 276 m?,
40 parkovacich mist a skladd o plosné vymére 177 m?. Celkova podlahova plocha
prostor |. etapy je 2874 m?. Ubytovaci jednotky a byty jsou kompletné zafizeny a ur-
¢eny zejména k dlouhodobym (47 ubytovacich jednotek a 2 byty) a kratkodobym
pronajmim (6 ubytovacich jednotek a 4 byty). K datu vydani této prognézy bylo
100% prostor slouzicich k dlouhodobému pronajmu pronajato a primeérna obsaze-
nost prostor za obdobi prvniho celého mésice provozu (1.2.2014 az 28.2.2014) slou-
Zicich ke kratkodobému pronajmu Cinila 75%.

Celkové investi¢ni naklady na vystavbu a pfestavbu objektu zahrnutého do prvni
etapy vystavby arealu Cinily dle Gcetni evidence vlastnika arealu 70 370 802 K&.

Druha etapa, jejiz dokonc&eni je naplanovano na listopad 2014 rozSifi kapacitu arealu
o dalSich 29 ubytovacich jednotek respektive bytu situovanych v 2. az 6. nadzemnim
podlaZi o dispozici 1+kk az 4+kk o plodné vyméie 32 aZ 167 m?, fithess a wellness
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v 1. a ¢asteéné 2. nadzemnim podlaZi o plodné vymére 548 m?. Celkova pronajima-

teln& podlahova plocha Il. etapy bude &init 2052 m?.

Celkové investi¢ni naklady na vystavbu objektu zahrnutého do druhé etapy vystavby
arealu budou cinit dle smlouvy o dilo uzaviené s generalnim dodavatelem stavby

Czech Property Fund, s.r.o. 36 067 709 K¢.

Celkové predpokladané investi¢ni naklady na vystavbu a prestavbu objektl zahrnu-

tych do I. a Il. etapy €ini 106 438 511 K¢.

Prehled dlouhodobych najm 0 I. etapa

Prehled dlouhodobych najm d |. etapa — ubytovaci jednotky a byty
Prehled obsahuje Udaje z uzavienych najemnich smluv.

_ < Lu £
0 5 g = Mési&ni Cena
&) Z Q 'S najemv €. | 1 m2/mésic v é.
o i : g DPH DPH
O X 3
[a
201 1+kk 33,78 5500 K& 163 K&
206 1+kk 24,68 4700 K& 190 K&
209 1+kk 27,86 5300 K& 190 K&
. 210 1+kk 2726 5300 K& 194 K&
pd 211 1+kk 24,86 5000 Ké 201 K¢
o 212 1+kk 26,65 5200 K& 195 K&
213 1+kk 24,86 5000 K& 201 K&
214 1+kk 28 5 400 K& 193 K&
215 2+kk 43,97 6 500 K& 148 K&
301 1+kk 33,78 5500 K& 163 K&
302 1+kk 29,08 5400 K& 186 K&
303 1+kk 24,23 4600 K& 190 K&
304 1+kk 24,97 4700 K& 188 K&
305 1+kk 23,79 4500 K& 189 K&
306 1+kk 24,83 4700 K& 189 K&
. 307 1+kk 23,79 4500 K& 189 K&
= 308 2+kk 45,47 6 500 K& 143 K&
@ 309 1+kk 28,14 5300 K& 188 K&
310 1+kk 27,39 5300 K& 194 K&
311 1+kk 25.06 5000 K& 200 K&
312 1+kk 26,78 5200 K& 194 K&
313 1+kk 25,06 5000 K& 200 K&
314 1+kk 28.13 5500 K& 196 K&
315 2+kk 44,43 6 500 K& 146 K&

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisd eFi Palace

Strana 42 (celkem 77)



401 1+kk 33,78 5500 K& 163 K&
402 1+kk 29,38 5400 Ké 184 K&
403 1+kk 245 4700 K& 192 K&
404 1+kk 24,13 4 700 K& 195 K&
405 1+kk 24,06 4 600 Ké 191 K&
406 1+kk 24,99 4700 Ké 188 K&
o 407 1+kk 24,06 4600 K& 191 K&
z 408 2+kk 45,86 6 500 K& 142 K&
~ 409 1+kk 28,42 5300 K& 186 K&
410 1+kk 27,51 5 400 K& 196 K&
411 1+kk 25,26 5100 K& 202 K&
412 1+kk 26,9 5300 Ké 197 K&
413 1+kk 25,26 5000 Ké 198 K&
414 1+kk 28,25 5500 Ké 195 K¢
415 2+kk 44,79 6 500 K& 145 K&
501 1+kk 35,54 5500 K& 155 K&
502 1+kk 29,07 5400 Ké 186 K&
503 1+kk 23,99 4 600 Ké& 192 K&
504 1+kk 24,17 4700 Ké 194 K&
cZLj 505 1+kk 23,56 4 600 Ké 195 K&
0 506 1+kk 24,17 4700 K& 194 K&
507 1+kk 23,35 4500 K& 193 K&
508 2+kk 46,31 6 500 K& 140 K&
509 3+kk 106,17 11 500 Ké 108 K&
514 3+kk 122,11 12 700 Ké 104 K&
Celkem 269 600 Ké&

Celkové mésicni nadjemné za dlouhodobé najmy ubytovaci jednotek a byta &ini
269 600 K¢& v¢. DPH a 234 435 K& bez DPH.

Prehled dlouhodobych najm d |I. etapa — nebytové prostory
Prehled obsahuje Udaje z uzavienych najemnich smluv.

Mésiéni Cenal
3 Podlahovd | ndjem bez | m2/mésic bez
Podlazi C. prostoru Kategorie plocha DPH DPH
Kancela fe a obchody - prostory po rekonstrukci
101 Kancelar 193,37 32 228 Ké
102 Kancelar 56,75 9 458 K€
% 103 Kancelar 77,14 12 857 K&
Celkem 327,26| 54 543 Ké& 167 K&

Sklady pravé k Fidlo - prostory p Fed rekonstrukci

104

Sklad
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105 Sklad 12,1 807 Ké

106 Garaz 19,07 1271 Ké

107 Garaz 16,48 1 099 Ké

108 Sklad 26,36 1757 Ké

109 Sklad 16,18 1079 Ké

110 Garaz 24,69 1 646 Ké

111 Garaz 14,59 973 Ké

112 Garaz 47,89 3193 Ké
Celkem 177,36 11 824 Ké 67 K&

Lo Restaurace - prostory po rekonstrukci

o 1 Restaurace 276,04 46 007 K& 167 K&

Celkové mési¢ni najemné za dlouhodobé najmy nebytovych prostor €ini 112 374 K¢&

bez DPH.
Prehled kratkodobych najm 1 I. etapa — ubytovaci jednotky a byty
©
— T | § Obsazenost v
B o | o a Mésieni Cena 1 obdobi 2/2014 - 1 b 4oy ceng po-
A Z ©) 'S najemv €. oIm&s| prvni m ésic Koi/
@] w = e DPH meimesic provozu hotelo- oynoc
<
o 3 g S vé &asti %
g
202 | 1+kk | 28,78 | 17 700 K& 615 K¢& 72,41 842,85 K¢
203 | 1+kk | 23,96 | 20582 K& 859 K¢& 86,20 823,26 K&
DZ-: 204 | 1+kk | 24,82 | 22 493 K€ 906 K& 93,10 833,05 K¢
N 205 | 1+kk | 23,63 | 17 922 K€ 762 K¢ 75,86 814,61 K&
207 | 1+kk | 23,53 | 18490 Ké 786 K& 75,86 847,27 K&
208 | 2+kk | 45,09 | 21 064 K& 467 K¢ 72,41 1003,02 K¢&
510 | 2+kk | 81,48 | 26 825 K€ 329 K& 65,51 1411,84 K&
%-: 511 | 2+kk | 83,64 | 23 300 Ké 279 K& 55,17 1456,25 K¢&
0 512 | 2+kk | 84,01 | 32 446 K& 386 K& 82,75 1351,89 K¢&
513 | 2+kk | 81,76 | 27 900 K€ 341 K& 68,96 1395,00 K¢&
Celkem 228 720 K€

Pfehled obsahuje historické Udaje z UCetnictvi vlastnika objektu za obdobi prvniho
mésice provozu kratkodobych najmu tedy za obdobi od 1.2.2014 do 28.2.2014.

Celkové mési¢ni najemné za kratkodobé pronajmy ubytovaci jednotek a bytl &ini
228 720 K¢ v¢. DPH a 198 887 K¢ bez DPH.

Progno6za dlouhodobych najm U Il. etapa

Prognéza je zaloZena na udajich o realizovanych najmech prostor v ramci I. etapy.
Pro G&ely prognézy byly vypoditany pramémé ceny ndjemného za 1 m?
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s prihlédnutim k velikosti pronajimanych prostor, viz

n4mau |. etapa.

Pramérné ceny ndjm u l. etapa

Byty I. etapa - dlouhodobé najmy
Plocha bytu Primérna cena
1 m2/meésic vé.
DPH
do 35 m2 191 K&
do 50 m2 146 K&
nad 50 m2 106 K&
Byty I. etapa - kratkodobé ubytovani -

hotelova cast

Plocha bytu Prdmérna cena 1 m2/mésic vc.
DPH

do 50 m2 697 K&

nad 50 m2 334 K¢

Nebytové prostory I. etapa

Plocha

Primérna cena 1 m2/meésic bez
DPH

Prostory po

rekonstrukci 167 K¢&
Prostory pred
rekonstrukci 67 K&

. hize v kapitole Primérné ceny

Progndza dlouhodobych najm  a Il. etapa — ubytovaci jednotky a byty

il
NJ)
_ < i £ 20 =
N = @ L o9 oI
< @) O o o T o
- zZ ) \© c O (=l e
(@] [a) | 8 3 D T e
O L [ = c 0 AT >g
o = g 8 S E ‘B
< g &g g
—
401 1+kk 45,08 146 K¢ 6 694 K&
402 1+kk 32,93 191 K& 6 278 K&
o 403 1+kk 32,93 191 K& 6 278 K¢&
z 404 1+kk 34,54 191 K& 6 584 K¢
~ 405 1+kk 33,66 191 K&| 6417 K&
406 1+kk 32,93 191 K& 6 278 K&
407 1+kk 32.93 191 K¢ 6 278 K&
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408 1+kk 47,34 146 K¢ 6 892 K&

501 4+kk 79,71 106 K¢ 8 462 K¢

o 502 2+kk 67,68 106 K&| 7 185 K¢

ﬁ 503 2+kk 66,80 106 K¢& 7 092 K¢&
504 4+kk 82,04 106 K¢ 8 709 K¢

501 4+kk 83,05 106 K¢& 8 817 K¢&

o 601 2+kk 85,11 106 K&| 9 035K¢

a 602 2+kk 85.11 106 K&| 9035 K&
504 4+kk 85,41 106 K¢& 9 067 K&

Celkem 119 099 K&

Celkové predpokladané mési¢ni najemné za dlouhodobé pronajmy ubytovaci jedno-
tek a bytd €ini 119 099 K¢ v&. DPH a 103 565 K¢& bez DPH.

Prognéza dlouhodobych najm & Il. etapa — nebytové prostory

a
o w g a é
N |9 [i4 ° 80 oI
< 0 o) o w 2 T o
0 ) © c e c 0
5 X L 3 0 8 = N
o a :: E g c f% o
Q X o E ~ QO
S £ =
—

_ FITNESS 201,48 167 K& 33580 K¢
; KARDIO 151,86 167 K&| 25310Ké
= GOLF TRENA-

ZER 96,36 167 K& 16 060 K&

o

z
I WELLNESS 98,17 167 K& 16 362 K&
Celkem 91 312 Ké

Celkové predpokladané mési¢ni najemné za dlouhodobé najmy nebytovych prostor
¢ini 91 312 K& bez DPH.

Prognéza kratkodobych najm  d |l. etapa — ubytovaci jednotky a byty

> = =
(] \8 :g — ‘::>)\ >
§ L E éﬂr\i i ~g- ﬁ g
N = o4 ke 8% .0 ENSEwo
< o @] Q w O o N 8 o é %
— zZ ® @ c o g % 0T 5 &
o a | 3 3o L D Swce?
o w = < S0 _ sNESZ
o K N K - €< 8
,0 X ho] — E o E (8] 2‘
o oS T o2 ®
o e Lo 2
o o SE
201 1+kk 45,98 697 K¢ 32 038 K¢
o 202 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢
=z
o 203 1+kk 32,93 697 K¢ 22 945 K¢
204 1+kk 34,54 697 K¢ 24 066 K¢
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205 1+kk 33,66 697 K& 23 453 K¢

206 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢

207 2+kk 69,60 334 K¢ 23 233 K¢

301 1+kk 45,98 697 K& 32038 K¢

302 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢

303 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢

o 304 1+kk 34,54 697 K& 24 066 K&
= 305 1+kk 33,66 697 K& 23 453 K¢
306 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢

307 1+kk 32,93 697 K& 22 945 K¢

308 1+kk 47,34 697 K& 32985 K¢

Celkem 375 946 K¢

Celkoveé predpokladané mési¢ni najemné za kratkodobé pronajmy ubytovaci jedno-
tek a byta €ini 375 946 K¢ v&. DPH a 326 909 K& bez DPH.

Rekapitulace najm 0
Nasledujici tabulka obsahuje shrnuti Gdaju uvedenych v pfedchozich kapitolach.

Prostory Mésiéni na- | Roéni najem
jem bez DPH
bez DPH
Dlouhodobé najmy I. etapa — ubytovaci jednotky a byty 234 435 K¢ 2813 217 K&
Dlouhodobé najmy I. etapa — nebytové prostory 112 374 K& 1 348 488 K¢&
Kratkodobé najmy I. etapa — ubytovaci jednotky a byty 198 887 K& 2 386 638 K&
Dlouhodobé najmy Il. etapa — ubytovaci jednotky a byty 103 565 K¢& 1242 774 KC
Dlouhodobé najmy Il. etapa — nebytové prostory 91 312 K& 1 095 740 K¢
Kratkodobé najmy Il. etapa — ubytovaci jednotky a byty 326 909 K¢ 3922912 K¢
Celkem 1067481 KE| 12809 770 K&

Predpokladany ro€ni najem prostor arealu pfi zahrnuti I. a Il. etapy ¢ini 12 809 770
K¢ bez DPH.

Prognéza ro €éniho zisku
Pro progndzu ro¢niho zisku pouzijeme vzorec:

RZ=RN-N

kde:

RZ ..................... roéni zisk

RN ..o celkové predpokladané rocni najemné prostor arealu zahrnu-
tych v 1. a ll. etapé vystavby arealu

1 naklady zaloZzené na metodé stanoveni nakladd spojenych s

adrzbou a spravou nemovitosti, vypadkd vynosa z najemného
podle 8 32 odst. 5 vyhlasky €. 441/2013 Sh. k provedeni zako-
na o ocefiovani majetku (ocefiovaci vyhlaska) v plathném znéni
v uhrnné vysi 40% z ro¢niho najemného. N = RN*40%. V téch-
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to nakladech je jiz zahrnuto i zdanéni pfijmG dani z pfijma
pravnickych osob.

Rz = 12809770 - 12809770 * 40,00%
Rz = 12809770 - 5123908
Rz = 7 685 862

Predpokladany roéni zisk z najmu prostor Areal eFi Palace, Bratislavska 234/52, Br-
no, pfi zahrnuti |. a ll. etapy vystavby objektl je:
7 685 862 KE.

2. Umoreni investi énich naklad

Cisty vynos Emisi v ramci dluhopisového programu po zaplaceni v3ech naklad a
vydaji v souvislosti s emisemi Dluhopisu bude pouZit na refinancovani ¢asti investi¢-
nich nékladl spojenych s pofizenim, pfestavbou a vystavbou multifunkéniho objektu
v tésné blizkosti centra Brna - areal Bratislavska 52, na refinancovani uvérl pfijatych
Emitentem za ucelem financovani nakladld spojenych s pofizenim, prestavbou a vy-
stavbou multifunk&niho objektu v tésné blizkosti centra Brna - areal Bratislavska 52,
a na refinancovani zavazkd z dluhopist vydanych emitentem v tomto dluhopisovém
programu.

Emitent zamysli prostfednictvim vefejnych nabidek Dluhopist dosahnout hrubych
vynosu odpovidajiciho nasobku poctu Dluhopist prodanych v ramci vefejné nabidky
a jejich cené urcené dle emisniho kurzu stanoveného emisnimi podminkami.

Cilem emitenta je umofit veSkeré investi¢ni naklady na pofizeni a vybudovani celého
arealu do 25 let.

Emitent planuje umorovat investi¢ni naklady ve vySi 106 miliond K& opakovanymi
emisemi dvouletych dluhopisu v ramci dluhopisového programu, kdy je vzdy stavajici
emise dluhopistl ¢aste€¢né splacena Ziskem emitenta jehoz progndza a tvorba je po-
psana vyse v bodu 3. /Progno6za ro¢niho zisku plynouciho z pronamu nemovitosti/
tohoto oddilu této kapitoly, po odecteni vynosu dluhopisu a nakladi v souvislosti
s emisi a ¢aste¢né novou emisi dluhopisu.

Plan emitenta na p fedpokladané postupné umo Fovani investi €nich naklad G

I. Emise dluhopis(

Rok | Investicni Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
naklad (IN) objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
nosu dluhopi-
su a nakladii v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
106000 106000 7 686 4,50 4770 1,00% 1060 1856
7 686 4,50 4770 0,00% 0 2916
Celkem 4772
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II. Emise dluhopisli

Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladii v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

3. 101228 101228 7 686 4,50 4555 1,00% 1012 2118

4. 7 686 4,50 4555 0,00% 0 3131

Celkem 5249

lIl. Emise dluhopis(

Rok | Zbyvajici Potfebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladu v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

5. 95979 95979 7 686 4,50 4319 1,00% 960 2407

6. 7 686 4,50 4319 0,00% 0 3367

Celkem 5774

IV. Emise dluhopis(

Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladii v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

7. 90205 90205 7 686 4,50 4059 1,00% 902 2725

8. 7 686 4,50 4059 0,00% 0 3627

Celkem 6352

V. Emise dluhopist

Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladu v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

9. 83853 83853 7 686 4,50 3773 1,00% 839 3074

10. 7 686 4,50 3773 0,00% 0 3913
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VI. Emise dluhopist

Celkem

6987

Rok | Zbyvajici Potfebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investi¢ni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladu v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

11. 76866 76866 7 686 4,50 3459 1,00% 769 3458

12. 7 686 4,50 3459 0,00% 0 4227

Celkem 7685

VIl. Emise dluhopist

Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-

IN - ZISK nosu dluhopi-
su a nakladu v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
13. 69181 69181 7 686 4,50 3113 1,00% 692 3881
14. 7 686 4,50 3113 0,00% 0 4573
Celkem 8454

VIIl. Emise dluhopist

Rok | Zbyvajici Potfebny | RocCni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investi¢ni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-

su a nakladii v

souvislosti s

emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢

15. 60727 60727 7 686 4,50 2733 1,00% 607 4346

16. 7 686 4,50 2733 0,00% 0 4953

Celkem 9299

IX. Emise dluhopis(

Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-

IN - ZISK nosu dluhopi-
su a nakladu v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
17. 51428 51428 7 686 4,50 2314 1,00% 514 4857
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[1s.

7 686 4,50 2314 0,00% 0 5372
Celkem 10229
X. Emise dluhopisli
Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-
su a naklada v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
19. 41199 41199 7 686 4,50 2314 1,00% 412 4960
20. 7 686 4,50 2314 0,00% 0 5372
Celkem 10331
XI. Emise dluhopist
Rok | Zbyvajici Potfebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | ndjmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-
su a nakladu v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
21. 30867 30867 7 686 4,50 2314 1,00% 309 5063
22. 7 686 4,50 2314 0,00% 0 5372
Celkem 10435
XIl. Emise dluhopist
Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investi¢ni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-
su a naklada v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
23. 20432 20432 7 686 4,50 2314 1,00% 204 5167
24, 7 686 4,50 2314 0,00% 0 5372
Celkem 10539
XllI. Emise dluhopist
Rok | Zbyvajici Potfebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v Rocni zisk z
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislostis | najmu po
naklad (ZIN)= | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi odecteni vy-
IN - ZISK nosu dluhopi-
su a nakladu v
souvislosti s
emisi (ZISK)
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
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25. 9893 9893 7 686 4,50 2314 1,00% 99 5273
26. 7 686 4,50 2314 0,00% 0 5372
Celkem 10645
Rok | Zbyvajici Potifebny | Rocni zisk z Vyplaceny | Vyplaceny | Vydajv Vydaj v ZISK XI = Kapi-
investicni objem najmu* vynos vynos souvislosti | souvislosti s | talizace po
naklad XI (ZIN | emise dluhopisu dluhopisu | s emisi emisi vyplaceni
XI)=ZIN X - vynosu a
ZISK X naklada v
souvislosti s
emisi
tis. K¢ tis. K¢ tis. K¢ % tis. K¢ % tis. K¢ tis. K¢
27. 0 0 7 686 0,00 0 1,00% 0 7686
Celkem 7686

* Rocni zisk z najmu viz. pfedchozi kapitola Prognéza roé¢niho zisku plynouciho z pronajmu nemovitosti.

Emitent pfedpoklada, Ze v ramci tohoto dluhopisového programu vyda tfinact na se-
be postupné navazujicich emisi dluhopist ( I. az Xlll. emise dluhopist emitenta ), kdy
se u vSech emisi bude jednat o emisi dvouletych dluhopist. Vynos Prvni emise dvou-
letych dluhopisu (I. emise dluhopis() v objemu emise 106 000 000 K& pokryje uhradu
investi¢nich nakladu spojenych s vystavbou a prestavbou I. a Il. etapy arealu, pfi-
padna zbyvajici ¢ast investi¢nich nakladl bude pokryta z vlastnich prostfedka emi-
tenta. Kumulovany Roc¢ni zisk z ndjmu po odedéteni vyplacenych vynosa z dluhopist
a nakladd v souvislosti s emisi (dale jen "ZISK") za prvni dva roky provozu arealu ve
vySi 4 872 tis. KE bude zcela pouzit na splaceni ¢asti I. emise dluhopist ve vysi
4 872 tis. KE. Zbyvaijici ¢ast I. emise dluhopisu ve vySi 100 128 tis. K& bude splacena
vynosem z emitovani ll. emise dluhopist ve vySi 100 128 tis. K&. Il. az Xll. planovana
emise dvouletych dluhopisu bude vzdy splacena ¢astecné ze ZISKu v 4. az 24. roce
provozu aredlu a ¢aste¢né vynosem z emitovani nasledujici emise. Vynos z emito-
vani Xlll. emise dvouletych dluhopist zcela uhradi zbyvajici neplacenou &ast pre-
chozi XlI. emise dluhopisu, ktera bude ¢aste¢né splacena z kumulovaného ZISKu za
23. a 24. rok provozu arealu ve vysi 10 760 tis. K¢ a ¢astecné vynosem z emise XIII.
dluhopist ve vysi 6 879 tis. K&. Xlll. emise dluhopisu v celkové vysi 6 879 K& bude
zcela splacena ze ZISKu vytvofeném v 25. a 26. roce provozu arealu.

Emitent si vyhrazuje pravo v ramci dluhopisového programu s ohledem vzdy na ak-
tualni situaci, vydavat jednotlivé emise dluhopist v objemu, délce splatnosti a vysSi
vynosu odpovidajici vysi finanénich prostfedkd potfebnych na Uhradu Zbyvajicich
investi¢nich nakladd za dodrzeni dalSich podminek specifikovanych v tomto prospek-
tu dluhopisti a emisnich podminkach dluhopisu.

Emitent si vyhrazuje pravo kombinovat financovani investiénich nakladl emisemi
dluhopist v rdmci investiéniho programu s uvérovym financovanim poskytovanym
tfetimi osobami, pficemz pomér dluhu Emitenta tvofeny souétem zavazkl z pfijatych
avéra a zavazkd vuci vlastnikdm dluhopist vydanych emitentem k souc¢tu Obvyklé
ceny arealu Bratislavska 52 a hotovosti nesmi byt v kazdém okamziku vysSi nez
85 %.

Také si vyhrazuje pravo umorovat investi¢ni naklady odprodejem ¢asti nemovitosti,
pfitemzZ soucet Obvyklé ceny zbylych ¢asti nemovitosti arealu Bratislavska 52 a ho-
tovosti Emitenta musi v kazdém okamziku dosahovat alesporn 118% aktualni celkové
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vySe dluhu Emitenta tvorfeny soucétem zavazkua z pfijatych Gvér( a zavazka vaci
vlastnikim dluhopisu vydanych emitentem.

Oddil I.  Spravni, Fidici a dozor €i organy

1. Jednatelé

Ridicim organem Emitenta jsou jednatelé, ktefi jsou statutarnim organem spoleé¢nos-
ti, jenz Fidi ¢innost spole¢nosti, jedna jejim jménem navenek a rozhoduje ve vSech
zélezitostech spole¢nosti, pokud nejsou vyhrazeny do pusobnosti valné hromady
nebo dozorci rady. Spole¢nosti ma tfi jednatele, ktefi jsou voleni a odvolavani valnou
hromadou, pfic¢emz ke dni vydani tohoto prospektu neni jeden z jednateld zapsanych
v obchodnim rejstfiku nazivu.

Ke dni vydani tohoto prospektu jsou jednatelé tito:

1. Radek Jakubec, MSc, MBA, r.€. 711218/3793,
Brno, Ferrerova 424/23, PSC 618 00, u Emitenta ve funkci vedouciho
pracovnika
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. Ivo Skaroupka, r.&. 710407/3900,
Brno, Cihlarska 622/42, PSC 625 00, u Emitenta ve funkci vedouciho
pracovnika
Pracovni adresa: v sidle Emitenta

2. ProhlaSeni o st fetu zdjm G na Urovni spravnich, Fidicich a dozor €ich
organ u

Emitent prohlasuje, Ze neexistuji Zzadné mozné stiety zajmud mezi povinnostmi ¢lenu

statutarniho organu k Emitentovi a jejich soukromymi z4jmy nebo jinymi povinnostmi.

Oddil J.  Postupy dozor ¢€i rady, pop F. spravni rady
Emitent nem4 zfizen dozorci radu ani jiny kontrolni organ.

Emitent prohlasSuje, Ze se v souCasné dobé fidi a dodrzuje veSkeré pozadavky na
spravu a fizeni spole¢nosti, které stanovi obecné zavazné pravni predpisy Ceské
republiky, zejména Obc¢ansky zakonik a zakon o obchodnich korporacich.

Oddil K.  Hlavni spole ¢€nici, ovladajici osoby

Emitent je 100% vlastnén a ovladan spolec¢nosti e-Finance, a.s.. Matefska spolec-
nost Emitenta, spole¢nost e-Finance, a.s. je ovladana majoritnim akcionafrem Rad-
kem Jakubcem, MBA, MSc., ktery je prfedsedou predstavenstva spolecnosti e-
Finance, a.s., a ktery vlastni 91% akcii spole¢nosti e-Finance, a.s.

Matefska spole¢nost emitenta se Fidi a dodrzuje veSkeré poZzadavky na spravu a Fi-
zeni spolednosti, které stanovi obecné zéavazné pravni predpisy Ceské republiky,
zejména Obcansky zakonik a Zakon o obchodnich korporacich.

Vztahy kontroly nad Emitentem jsou zaloZeny pouze vySe popsanym vlastnictvim
majetkove ucasti. Nejsou zadné vztahy kontroly nad Emitentem zaloZzené smluvné.
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Oddil L.  Finan €ni Udaje o aktivech a zavazcich, finan ¢éni situaci a
zisku a o ztratach emitenta

Finan¢ni Udaje za ucetni obdobi od zapisu emitenta do obchodniho rejstfiku do kon-
ce Ucetniho obdobi, tj. k 31. 12. 2012 a mezitimni Udaje za aktualni ucetni obdobi do
30.9.2013 v auditované nekonsolidované ucetni zavérce byly ovéfeny auditorem.
Zpravy auditora jsou uvedeny na konci tohoto Prospektu v kapitole ,Finan¢ni udaje o
emitentovi* a jsou nedilnou souéasti tohoto Prospektu. Udaje o auditorech jsou uve-
deny v bodu 2. této kapitoly tohoto Prospektu.

1.  Udaje o soudnich a rozhod &ich Fizenich

eFi Palace, s.r.o. ani jeho materska spole¢nost ani osoby ovladané osobou ovladajici
emitenta nebyly béhem 12 mésicl pfed datem prospektu Ucastnikem zadnych stat-
nich, soudnich nebo rozhod¢ich 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 zm éna finan €ni situace emitenta

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni tohoto
Prospektu doSlo ke zméné ve finanéni situaci Emitenta v tom smyslu, Ze Emitent v
pribéhu srpna, zafi a fijna 2013 pfijal Gvér od spofitelniho druzstva v celkové vysi
20 mil. K¢, s urokovou sazbou ve vySi 7,5% p.a., se splatnosti 31.7.2015.

Emitent dale v obdobi listopad 2013 az unor 2014 pfijal Gvér od spofitelniho druzstva
ve vySi 10 mil. K&, kdy uavér je poskytnut v maximalni ¢astce 30 mil. K&, s urokovou
sazbou ve vysi 6,9% p.a., se splatnosti 31.7.2015.

Emitent dale v prosinci 2013 pfijal Gvér od své matefské spole€nosti, e-Finance, a.s.,
ve vysi 45 mil. K&, s urokovou sazbou 8% p.a., se splatnosti 28.1.2044.

V obdobi od posledni auditované ucetni zavérky Emitenta do data vyhotoveni tohoto
Prospektu doslo ke zméné obchodni situace Emitenta v tom smyslu, Ze byla dokon-
¢ena |. etapa rekonstrukce objektu, ubytovaci jednotky v objektu uréené k dlouhodo-
bému pronajmu jsou z 100% obsazeny, ubytovaci jednotky uréené pro kratkodobé
ubytovani (hotelové pokoje) jsou v priméru od zacatku provozu hotelového zafizeni
obsazeny z 75%, a od 1.2.2014 jsou zcela obsazeny vSechny nebytové prostory v
objektu. V obdobi od posledni auditované Gcetni zavérky Emitenta (30.9.2013) do
data vyhotoveni tohoto Prospektu Emitent realizoval investicni naklady spojené s
prestavbou a vystavbou multifunkéniho objektu v t&€sné blizkosti centra Brna - aredl
Bratislavska 52, v souhrnné vysi 53.476.556,-K¢.

Oddil M.  Dopl nujici udaje

1. Zakladni kapital

Zakladni kapital spolec¢nosti ¢ini 47.200.000,-K¢& (slovy: Etyficetsedmmilionadvéstati-
sickorun&eskych). Tento z&kladni kapital je plné splacen.

2. Spole éenska smlouva a stanovy

Zakladatelska listina byla sepsana ve formé notarského zapisu dne 19.10.2012
JUDr. Ing. Jifim Lorencikem, notafskym kandidatem u JUDr. Lubomira Miky, notare
se sidlem v Brné pod €. NZ 1281/2012. Tato listina obsahuje téz stanovy spole¢nosti.
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Tato listina, jakoz i veSkereé jeji zmény jsou uloZzeny ve sbirce listin vedené Krajskym
soudem v Brné, spisova znacka €. C76976, ktera je soucasti obchodniho rejstfiku a
je vefejné dostupna. Tato zakladatelska listina, je na pozadani dostupna v sidle spo-
le&nosti na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00.

Spole¢nost byla zaloZzena za uCelem a s cilem dosahovani zisku, coz vyplyva
z povahy samotné obchodni spole¢nosti, jiné cile nebo Ucely spole¢nosti nejsou v
zakladatelské listiné uvedeny. Pfedmét podnikani a prfedmét cinnosti spoleCnosti
uvedeny vyse v této kapitole prospektu v Oddile E. je uveden v bodé lll. zakladatel-
ske listiny.

Oddil N.  Vyznamné smlouvy emitenta, patenty a licen  ce

Emitent ani zadny ¢len skupiny k datu vyhotoveni tohoto Prospektu nema uzavieny
Zzadné vyznamné smlouvy, které by mohly vést ke vzniku zavazku nebo naroku, ktery
by byl podstatny pro schopnost Emitenta plnit zavazky vyplyvajici z emitovanych
Dluhopisti. Neexistuje Zadn& zavislost emitenta na patentech nebo licencich, pra-
myslovych, obchodnich nebo finanénich smlouvach nebo vyrobnich procesech, které
by mély zasadni vyznam pro podnikatelskou ¢innost nebo ziskovost Emitenta.

Oddil O. VSeobecné informace o emisi dluhopis U

Vydani Dluhopisu se fidi platnymi pravnimi pfedpisy, zejména zakonem ¢. 190/2004
Sh., o dluhopisech ve znéni pozdéjSich predpisu, zakonem €. 256/2004 Sb., o podni-
kani na kapitalovém trhu, ve znéni pozdéjSich predpisli, zdkonem ¢&. 89/2012 Sb.,
Obcansky zakonik, ve znéni pozdéjSich predpisi a Nafizeni Komise (ES) ¢.
809/2004, kterym se provadi smeérnice Evropského parlamentu a Rady 2003/71/ES,
pokud jde o Udaje obsazené v prospektech a jejich format, uvadéni odkazl a zverej-
novani téchto prospektl a reklam.

Oddil P.  Zve fejnéné dokumenty

Po dobu platnosti Prospektu jsou nize uvedené dokumenty ve formé brozury, spo-
leCné s dalSimi dokumenty (napf. zakladatelské dokumenty, stanovy spole¢nosti), na
které se tento Prospekt odvolava, na pozadani bezplatné k dispozici k nahlédnuti u
eFi Palace, s.r.o. na adrese Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, konkrétné tak
Ize po dobu platnosti tohoto prospektu podle potfeby nahlédnout do téchto dokumen-
ta:

a) zakladatelska listina a stanovy emitenta,

b) historické finan¢ni Udaje v€etné zprav auditora, uvedené v tomto prospektu.,

c) znalecky posudek o cené arealu Bratislavska 52, na ktery se tento prospekt odvo-
lava, a veSkeré budouci znalecké posudky, ke kterym se emitent vtomto doku-
mentu zavazal,

d) progndza rocniho zisku plynouciho z prondjmu nemovitosti, uvedena v tomto pro-
spektu, v€etné jejiho posouzeni auditorem.

Do vyrocnich zprav, zapisl z valnych hromad a zprav auditora je mozné nahlédnout

také ve sbirce listin vedené Krajskym soudem v Brné, spisova znacka €. B3663, kte-

ra je soucasti obchodniho rejstfiku a je vefejné dostupna.
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Kapitola VII. - Zprava auditora o posouzeni p Fedpoklada-
nych finan €nich informaci

Zprava nezavislého auditora o posouzeni
pfedpokladanych financ¢nich informaci

urcena spolecnikiim a jednatelim spolec¢nosti

eFi Palace, s.r.o.

Posoudil jsem ,Prognézu roéniho zisku plynouciho z pronajmu nemovitosti Arealu eFi
Palace, Bratislavska 234/52¢ zpracovanou spolecnosti eFi Palace, s.r.o. IC: 29378702,
sidlem Brno, Bratislavska 234 /52, Zabrdovice, PSC 602 00, dne 2.3.2014.

Posouzeni jsem provedl v souladu s mezinarodnimy standardem pro ovéfovaci zakazky
platnymi pro posouzeni predpokladanych finanénich informaci (ISAE 3400).

Za vypracovani prognozy jsou odpovédni jednatelé spolecnosti eFi Palace, s.r.o.

Tato prognéza byla pripravena pro ucely vydani Prospektu dluhopisu, jehoz emitentem
bude vyse uvedena spoleénost. Vzhledem k tomu, Ze tietni jednotka je v pocatecni fazi
své cCinnosti, jsou ucetni data, na zakladé kterych byla prognéza sestavena, zejména
pokud jde o kratkodobé prondjmy, k dispozici pouze za velmi kratké obdobi. Z tohoto
davodu nejsou k dispozici dostatecné podklady pro zpracovani prognozy naklada a tyty
jsou pfedpokladany ve vysi 40% vynosu z najemného v souladu s provadéci vyhlaskou
¢.441/2013 Sb., k zakonu ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Pfijmy z pronajmu
nebytovych prostor v prvni etapé jsou realizovany pouze od propojenych osob.
Predpokladem pro naplnéni prognézy je dokonceni druhé etapy vystavby arealu a jeho
uspésné pronajmuti. Prognéza pracuje s predpokladem 100% obsazeni prostor urc¢enych
k dlouhodobému pronajmu, upozoriuji c¢tenafe, ze tento predpoklad nemusi byt
naplnén.

Na zakladé mého posouzeni dukaznich informaci na podporu téchto predpokladii jsem
nezaznamenal zadné skuteCnosti, které by mé vedly k domnénce, Ze tyto predpoklady
neposkytuji pfiméfené vychodisko pro prognézu, za pfedpokladu, ze dojde k dokondéeni
druhé etapy vystavby arealu a jeho uspéSnému pronajmuti. Podle mého nazoru, je
prognoéza, pokud jde o pfedpokladané vynosy z najemného, nalezité sestavena na zakladé
udaju z Ucetnictvi spolecnosti a pouzity ucetni zaklad je v souladu s ceskymi Ucetnimi
predpisy a Gi¢etnimi postupy pouzivanymi spoleénosti (emitentem).

[ kdyby udalosti ocekdvané na zakladé hypotetickych pfedpokladt nastaly, skutecné
vysledky se budou pravdépodobné lisit od prognozy, protoze ostatni ocekavané udalosti
casto nenastanou dle ocekavani a odchylka by mohla byt vyznamna (materialni).

V Brné dne 14. bfezna 2014 /49

Ing. Petr Turecek
X o auditor &. opravnéni 1830
NPl T Brno, Chladkova 2, PSC 616 00
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Kapitola VIII. - Finan ¢éni tdaje o Emitentovi

PIné znéni auditovanych nekonsolidovanych dcetnich zavérek eFi Palace, s.r.o.
vCetné pfilohy a auditorského vyroku za obdobi kon¢€ici 31.12.2012 a 30.9.2013.
Emitent nezpracovava konsolidovanou ucetni zavérku, protoze nespliuje zakonnou
povinnost podle zdkona o Uc&etnictvi €. 563/1991 Sb. ve znéni pozdéjSich pravnich
predpist, kdy podminky povinnosti ke konsolidaci jsou uvedeny v ustanoveni § 22a

zakona o ucetnictvi Uvedenou skute¢nost doklada fadny audit Emitenta.
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Oddil A. U éetni zav érka za obdobi kon
lohy a auditorského vyroku

Minimalni zévazny vyget informaci
pedie vyhlasky &. 500/2002 Sb

ke dni ........

ROZVAHA

L31.42.2012
jednotky: 1000 Ké

€ici 31.12.2012 véetné pfi-

Obchodni firma nebe jiny ndzev Getni jednotky
eFi Palace, s.r.o.

Sidlo nebo bydligté G&etni jednolky
Rok Mésic 16 a misto podnikéni li3i-li s od bydlists
Rooseveltova 593/10
2012 I ‘2 2‘9‘3‘7‘8‘7‘0‘2 Brno ....................................
80200
Oznag. AKTIVA gislo B8&Zné Ucetni obdobi Winul# obdobi
a b fadku Brulto Korekee Netto Metlo
AKTIVA CELKEM ot | +1094 &  +1004 +200
B. Diouhodoby majetek 003 | 2 ;1-793 I H-;-Om T :-?é?. T e 13
B. Il Diouhadoby hmolny majetek 01| +7893 +0 +793 +0
. Obézna aktiva 031 +301 | +0 +301 +200
c. Krétkodobé pohledavky 048 +156 | o +0 +155 +0
c. . Krétkodoby finangni majetek | o8 | +146 +0 ! +146 +200
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Oznat. PASIVA

Eislo

B&Zné U&etni obdobi Minulé obdebi
a b fadku 5 L

PASIVA CELKEM 067 e +1 094 +200
A Viastni kapital 068 +20 yumm‘iﬁ
AL Zakladni kapital 088 +200 =E +200
A. V. 1. | Vysledek hospodafeni béZného uetniho obdebi (+/) 084 i -180 +0
B Cizi zdroje 085 +1 074 T P T{J—
B. L. Kratkodobé zavazky 102 +1 074 +0
Sestaveno dne: Podpisovy zznam statutdmihe ergdnu Ggetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, kiera je Getni jednotkou
15 .03 2013 = f

Pravni forma dgetni jednotky Pradmét podnikani

8.r.o. wyroba, obchod a sluzby neuvedenl

v pfilohéch 1 a2 3 Fivnostenského zikona
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Minimaini 24vazny wiet informaci WKAZ ZISKU A ZTRATY
podie vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. _ —— - e
v druhovém &lenéni Obchedni firma nebo jiny ndzev G&etni jednatky
ke dni ..........31.12..2012 eriFalace, 610,

EERRvE W e R R e

Sidlo nebo bydhisté Géetni jednotky
Rok Mésic 16 a misto podnikani li&i-li se od bydlisté
. Rooseveltova 58310 :
2012 | 1|2 PJof3[7[87jof2)  Bme T
i 50200
0Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skute€nost v b&Zném Géetnim obdobi
tadku sledovaném minulém
3 b 1 2
B. erk;’nové spoh‘aba' S 08 +135 +{
¥ Pfidana hodnota o 1 N -1_35- (R —:I-b_
c. Osobni naklady soutet PR | ey U 7“-;;1__ e -I:D-
& Provozni vysledek hospodafent ) 30 -180 +0
- Viysledek hospadafeni za béZnou ginnost 52 S _-'Eé R T m-;-{T
Vysledek hospodareni za uelni obdobi (+/-) 60 -180 o +0—
b Vysledek hospodafeni pied zdanénim 61 | 5 -1 80 -l-D_
Sestaveno dne: Podpisovy zaznam stalutdmiho crgénu Ggetnl jednotky

nebo podpisovy zaznam, fyzické osoby, ktera je téetni jednotkou

15 .03 . 2013 A7
— 7 |

g %}L»@

!

Pravni forma &etni jednotky Predmét podnikani s Pozn.:

§.1.0. vyraba, obchod a sluZby neuvedenl

v pfilohach 1 a2 3 Zivnostenského zakona
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Podle vyhtagky ¢. 500/2002 Sb.

{CASH FLOW)
ke dni 31.12.2012

jednotky 1000 K&

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Rok Mésic 1c

2012 1\2 2\9\3\7\8\7\0\2

e

]

CASH FLOW

Obchodni firma nebo jiny nazev uéetni jednolky

eFi Palace, s.r.o.

Sidlo nebo bydiidts ugetni jednolky
a misto podnikani lii-li se od bydli5té

‘ Skutetnost ve sledovaném Skutednost v minulém
Qznag. s = | | A "
1 ugetnim obdobi ugetnim obdaobi
P Stav p ich prostedk a pendZnich i na zad4tku GZelniho obdobi +200
Penéini toky z hlavni vydéletné Cinnosti {provoezni Einnost)

% Ugetni zisk nebo ztrata z b&2né Einnosti pfed zdanénim

. (do ukazatele nejsou zahrnuty uSty 581 aZ 595) '1 80
At Upravy o nepenéZni operace
- Odpisy stalych aktiv (+) s vyj. zist. ceny prodanych staljch akliv, a dale umofovani opravné polozky k

i nabytému majetku (+/-)
A2 Zména stavu opravnych poloZek, rezerv
A3 Zisk (ztrala) z prodeje stalych akliv (-/+) (vyittovani do vynosl ™", do nakladd "+)
A4, Vynosy z dividend a pedili na zisku
A5, Vyuctované uroky (+) s vyji 1ch drokd, a wyu & vynosové Uraky (-)
A6 Upravy o ostalni nependZni operace
o Cisty pené2ni tok z provozni Einnosti pfed zdanénim, zménami pracovniho kapitilu a mimofadnymi 180

i polozkami
A2 Zmény slavu nependinich sloZek pracovniho kapitalu +919
- Zména slavu pohledavek z provozni €innosti (+/-), aktivaich Getd Easového rozliSeni a dehadnych Gétd 155

o aktivnich
v (i i &i ti {+/-), pasivnich G0 Easového rozliseni a
22 Zména ?lavtj k[étko?ot-rych zAvazki z provozni &innosti (+/-), pasivnich i +1 074
dohadnych GEtd pasivnich

A23 Zména stavu zasob (+/-)
A24 Zména stavu kritkodobého finanénino majetku nespadajiciho do pen&Znich prostiedki a ekvivalenti
AT Cisty penézni tok z provozni Zinnosti pied zdanénim a mil ymi p +739
A3, Wyplacené uroky s vyjimkou kapilalizowanych troki.(-)
Al Piijaté aroky (+)
A5, Zaplacena dafi z piijmi za b&2znou &innost a za domérky dané za minula obdobi (-)
A8 Piijmy a vydaje spojené s mimaf. Ucet. pfipady, které tvofi mimofadny vysledek hosp. vEetng

o uhrazené splatné dané z pfijma z mimoFadné &innosti
AT, Piijaté dividendy a podily na zisku (+)
A Cisty penéni tok z provozni &innosti +739
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Skutetnost ve sledovaném

Skutetnost v minulém

Oznat. TEXT ; ; Bty
ucetnim obdobi Gtetnim obdobl
Penizni toky z investicni tinnosti
8.1 Viydaje spojent s nabylim stalych aktiv -793
B2 Pfijmy z prodeje stalych akliv
B3 PUjeky a Gvery spiiznénym osobam
B2 | Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni cinnosti -793
Pend&Zni toky z finanénich Ginnosti
c1 Dopady zmén dlouhodobych zavazki a kratkodobych zavazkii spadajicich do oblasti finanénich
Einnosti na penéZni prostfedky a ekvivalenty
ca Dopady zmén viastniho kapilalu na pendini prostiedky a penézni ekvivalenty
G241 Zwy3eni pendinich prostiedkd a pendinich ekvivalentd z tit. zvySeni zakl. kapitélu, emisniho aZia,
" | event. rezervnino fondu vEetné slozenych zaloh na tolo zvyseni (+)
C.2.2. | wyplaceni podilu na viastnim kapitalu spoleénikim (-)
C.23. | Daldi vkiady penéZnich prostiedki spoletnikil a akcionafil (+)
C24. | Uhrada ztréty spolegniky (+)
C.25. | piimé platby na vrub fond (-}
C.26 Vyplacené dividendy nebo podily na zisku vé&et. zaplacené sraZ. dané vziahujici se k tmto narokam a
" | véetné finangniho vyporadani se spoleéniky v.0.s. a komplementafi u k.s. (-}
C.** | Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni Einnosti
E Cisté zvySeni, resp. sniZeni pendznich prostredki -54
R. Stav 1p dki a penéZnich ekvivalentl na kenci obdebi A +146
(=]

Gr I A
NLETR T

W)

Sestaveno dne:

Podpisovy zéznam stalulimiho orgdnu Géetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, kter je Getni jednotkou
£

1 5 03 2013
Pravni forma ugetni jednotky Pfedmét podnikani
S.ro. vyreba, obched & sluzby neuvedeni

v pifiohach 1 aZ 3 Zivnostenského zdkona
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Priloha k pfiznani k dani z pfijmu pravnickych osob za rok 2012
ve zkraceném rozsahu

Nazev spolec¢nosti: eFi Palace, s.r.o.

Sidlo spolecnosti: Brno, Rooseveltova 10, PSC: 6020077 ;.
Prevazujici pfedmét éinnosti: obchod a sluzby o
Datum vzniku : 28.11. 2012

ICO: 29378702

DIC: CZ29378702

l. Obecné udaje:

1.1.0soby s podilem 20% a vy83im na zékladnim jméni Uetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: e-Finance, a.8.........cccceeeeee. 100%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2012 — nebyly
1.3.0rganizaéni struktura, zasadni zmény v r. 2012 - nebyly
1.4.Jména a pfijmeni &lend statutarich a dozoréich crgant:

Radek Jakubec — jednatel

Ive Skaroupka — jednatel

Tomas Hanak - jednatel
1.5.Nazev a sidlo podniku, v némz ma Ucetni jednotka v&tsi nez 20 % podil na zakladnim jméni
a

jeho vys$e: nema

1.6.Vyse viastniho jméni a Géetniho hospodaiského vysledku dle bedu 1.5.: neni

1.7.Potet zaméstnancu a osobni naklady

Polozka Zaméstnanci z tocho:
celkemn fidici pracovnici
{prameérny
pocet)
6
Osobni naklady 41 tis.
celkem
z toho:
- mzdové naklady 32 tis.
- odmény
¢l.org.spoleCnosti
- nakl.na 9 tis,
soc.zabezpedeni
- nakl.na zdrav.a
ost.pojist.
- socialni naklady
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1.8.0dmény ostatnim &lenim statutarnich organ( a dozor&ich organ(l: nebyly

1.9.Vy3e pljéek, zaruk a ostatnich plnéni

-Clendm statutarnich organti ;.  nebyly
-lentim dozoréich organd : nebyly
-Clentim Fidicich organ( : nebyly

Il. Informace o uéetnich metodach a obecnych zasadach
2.1. Zpasoby ocenéni

Druh majetku

Zplsob ocenéni

Zasoby nakupované

Pofizovaci ceny

Vytvorené ve vlastni rez Nebyly
HIM a DHIM ve viastni rezii Nebyl
Cenné papiry a majetkové Oéasti Nebyly

2.2. Zplsob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny

Druh Reproduk.

majetku PC

Zpusob stanoveni RPC

nebylo pouzito

2.3. Druhy vedlejsich pofizovacich nakladd zahrnovanych do pofizovacich cen

nakupovanych zasob

2.4.1. Slozky nakladt zahrnované do cen zasob stanovenych na trovni vlastnich

nakladil
Slozky naklad Kéd Druh zasob
Nebyly
Kéd: S - skuteéné néklady

K - kalkulované naklady

R - rozpoétované naklady

2.4.2. Zmény zplsobu ocefovani , postupil odepisovani, postupll tictovani, uspofadani
polozek afetni zavérky a obsahového vymezeni téchto poloZek oproti roku 1997, divody
zmén, vy&isleni penéZnich ¢astek t&chto zmén: zmény nebyly

2.5. ZpUsoby stanoveni opravnych poloZek k majetku

Opravna Zplsob Zdroj
polozka stanoveni informaci
Nebyly
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2.6.Zplsob stanoveni odpisovych plant a poZité odpisové metody

Druh inv.majetku Pouzita odpis. Periodicita
Metoda odpisovani
NIM — Géetni vychazise z Rocni dle zakona
HIM — Géetni dariovych odpisti o danich z pFjm{
DNIM,DHIM Ugetni i Okamzity odpis
dar.odpis - 100% bez periodicity
v okamziku
zaplaceni

2.7. ZpUsob uplatnény pfi pfepoétu Udaji v cizi méné na &eskou ménu

Druh majetku Pouzity kurs Rozhodny den
piechodu

Vznik pohledavky Kurs CNB dle celnice

Unrada pohledavky Kurs CNB okamzity kurs banky

Vznik zavazku Kurs CNB dle celnice

Uhrada zavazku Kurs CNB okamzity kurs banky

Valutova pokladna Kurs CNB

Slovensko Kurs CNB

lll. Dopliiujici informace k rozvaze a vykazu zisku a zfrat

3.1. Zisk minulych let - neni

3.2.1 Prehled o pohledavkach
a) pohledavky po Ihité splatnosti: 0 tis.K&
b) pohledavky v cizi méné: 0 tis.K¢ ( Slovensko)
¢) pohledavky viéi podnikiim ve skuping - nejsou

d) zlstatky pohledavek v(é&i podniklm ve skupiné -

nejsou

e) pohledévky kryté zastavnim pravem, resp jinym zplsobem - nejsou

3.2.2. Pfehled o zavazcich
a) po Ihité splatnosti 105 tis.K¢
b) v cizi méné - nejsou
¢} z Gvérl a phjéek — nejsou
d) zavazky viéi podnikim ve skupiné - nejsou
e) zavazky kryté dle zastavniho prava - nejsou

Hodnota Povaha
zavazku Veéritel zajisténi

Forma
zajisténi

f} souhrnna vyse daldich zavazkl, které nejsou sledovany v bézZném ucetnictvi - nejsou
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3.3. Vynosy z b&zné cinnosti podle hlavnich éinnosti

Cinnost Tuzemsko Zahraniti
Sluzby 0 tis.

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

3.5.Majetek v operativnim pronajmu - neni

3.6.Finanéni pronajem - neni

3.7.Majetek, jehoZ trzni ocenéni je vyrazné vy$si nez ocenéni v Ucetnictvi : neni

3.8.Trzni cena majetku odkoupeného po skonéeni finanéniho leasingu(dle odborného odhadu):

3.9.Investitni majetkové CP a majetkové Ucasti v tuzemsku a zahrani¢i (druhy CP a emitent(,
finanéni vynosy) - nejsou.

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

3.11.Vlastni jméni - zmény : nebyly

V Bmé& dne 15. 3. 2013 e

i O f / /;’
" NS/
ey 7/ /

J

Zpracovala: Novotna Marcela

za eFi Palace, s.r.o.
Ivo skaroupka
jednatel spole&nosti
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Zprava nezavislého auditora

uréena spoleénikiim a jednatelim spoleénosti

eFi Palace, s.r.o.

Provedl jsem audit prilozené Fadné tucetni zavérky spole¢nosti eFi Palace, s.r.o.
1€: 29378702, sidlem Brno, Bratislavska 234/52, Zabrdovice, PSC 602 00, ktera se
sklada zrozvahy k 31.12.2012, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 28.11.2012 do
31.12.2012, pfehledu o penéznich tocich za obdobi od 28.11.2012 do 31.12.2012 a
piilohy k této uéetni zavérce, kterd obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich
metod a daldi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti eFi Palace, s.r.o. jsou uvedeny
v bodé I. pFilohy k této ticetni zavérce,

Odpovédnost statutarniho organu aéetni jednotky za acéetni zavérku

Jednatelé spoleénosti eFi Palace, s.r.0. jsou odpovédni za sestaveni cetni zavérky, ktera
podéava vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy, a za takovy vnitfni
kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni ucetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpiscbené podvodem nebo chybou.

Odpovédnost auditora

Moji odpovédnosti je vyjadrit na zakladé provedeného auditu vyrck k této ucetni zavérce.
Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditorii Ceské republiky. V
souladu s témito predpisy jsem povinen dodrzovat etické poZadavky a naplanovat a
provést audit tak, abych ziskal pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka neobsahuje
vyznamné (materialni) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postuptl k ziskani dukaznich informaci
o ¢astkach a udajich zvefejnénych v ucetni zavérce. Vybér postupl zavisi na usudku
auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik vyznamné (materialni) nespravnosti udaji
uvedenych v ucéetni zavérce zplisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto
rizik auditor posoudi vnitini kontrelni systém relevantni pro sestaveni ucetni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorskeé
postupy, nikoli vyjadrit se k ucinnosti vnitiniho kontrolniho systému ucetni jednotky.
Audit téz zahrnuje posouzeni vhodnosti pouzitych ucetnich metod, pfimérenosti tcetnich
odhadtl provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace ucetni zavérky.

Jsem pfesvédéen, Ze diikazni informace, které jsem ziskal, poskytuji dostateény a vhodny
zaklad pro vyjadfeni méhoe vyroku.

Vyrok auditora

Podle mého nazoru déetni zavérka poddava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spolednosti eFi Palace, s.r.o. k 31.12.2012 a nikladl, vynosi a vysledku jejiho

hospodafeni a pen&znich toki za obdobi od 28.11.2012 do 31.12.2012 v souladu
s éeskymi téetnimi pfedpisy.

V Brné dne 17. prosince 2013

Ing. Petr Turecek
auditor & oprdavnéni 1830
Brno, Chladkova 2, PSC 616 00
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Oddil B. U &etni zav érka za obdobi kon &ici 30.9.2013 véetné pfilo-
hy a auditorského vyroku

Minimalni zavazny vyéet informaci ROZVAH A

podie vyhiagky &, 500/2002 Sb.
Obchodnl firma nebo jiny ndzev Ucetni jednotky

ke dni ..........30.09.2013....... eFi Palace, s.r.o.
jednatky: 1000 Ké

Sidlo nebo bydiiété GEetni jednolky
Rok Mésic e a misto podnikéni lisi-ii se od bydlidts
Bratislavska 234/52
2013 0‘9 2‘9‘3‘7‘8‘7‘0‘2 an .....................................
80200
Ozt AKTIVA ) gislo B&2né Ugetni obdobi Minulé obdobi
a b fadku Brutto Korekee ‘ Netto Netto
AKTIVA CELKEM 001; 485120 S 377” +85 120 +1 094
B Diouhodoby majetek oz | +63895 +0 +63 895 +793
B. L Dlouhodoby hmotny majetek o3 | +63 894 | L -!-0 _ z EBEM +793
B. L Dlouhodoby finanéni majetek 023 | [ : N i +1 e +0 _ . 777+1 | - -_ _W_;;U—J
c Obazn4 aktiva 031 +1 225 +0 | +1225 +301 |
C. 1. Krétkodobé pohledavky oe | - ;876 SR +0|_ e _4-37_6__ ._+'1755-
C. ™ Krétkodoby finangni majetek 058 ; > +349 Sl -;-D i < +3;J;9 : '_w+"|—46"
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Oanat. PASIVA sl Bné acelni obdcbi Minuls cbdoti _‘
a b Fadku 5 6
PASIVA CELKEM 057 +65 120 +1 094
A Viastni kapital 088 +46 573 +20
AL Z&kladni kapital 089 ;4? ZUO i +200
AW vysledek hospodafeni minulych el 081 -180 +0
A V. 1. | Vysledek hospodafeni bizného utetnino obdobr (+1-) 084 A S -447 I W :1 B'U
B. Cizi zdroje 085 +18547| = +1074
B Dlouhodobé z4vazky 091 AL ;1ﬂ7_5- S R +0
B . Kratkodobé zavazky 102 B +3 372 +1 074
Sestaveno dne: Podpisovy zdznam statutdrniho organu Geetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, kterd je GZetni jednotkou

16 .12 .2013 (l/
e i
e

Pravni forma uéetni jednotky Predmét podnikani

Pozn.:

s.r.o. prendjem nemovitosti
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Winimaini zdvazny wydel informaci WKAZ ZISKU A ZTRATY

podie wyhldsky & 50012002 Sb.

v druhovém &lenénf Qbchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky
ke dni ........... 30.09.2013...... eFi Palace, s.r.0.
jednotky: 1000 K&
Sidlo nebo bydIiStd Getni jednotky
Rok Mésic G a misto pednikéni 1iSi-li se od bydli3ts
Bratislaveka 234/52
201309 29378[70j2|  Bmo T
' 80200
Oznat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skuteznost v béZném Géetnim obdobi
Fadku sledovaném minulém
a b 1 2
I Vykory o4 +9 592_—“ +0
B. Vykoneva spotieba T R 08 +240 S Aﬁggk
+ Pfidana hodnota e 1 l +9 352 -139
(o Osobni naklady soutet T | 12 | +0 340 R —;-41“
IV, OS[BIWT{);D‘VOZ;]E vynosy A I léﬁ‘ | +5 +0
* Provozni vysledex hospodafeni - | o | b +17 -180
N. Nakladové Groky ol TR e o +343 +0
Q. Ostaini finanéni nékla“d‘y A il 45,, +121 +0
2 Finanéni vysledek hospodafeni - 48 A :1.64 | +0
- Viisledek hospodafeni za b&Znou Einnost 52 ez 447 e -180
e Vysledek hospodafeni za Gietni obdobi (+/-) 60 -447 e -580
i Vysledek hospodafeni pied zdanénim 61 -4;1.? .l =1 8‘0—‘
Sestaveno dne: Paodpisovy zaznam statutamihe organu Géetni jednatky

nebo podpisovy zaznam fyzické esoby, kterd je (&etni jednotkou

Pravni forma G&etni jednotky Pfedmét podnikani S

5.1.0. prondjem nemovitosti
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Podle whiagky ¢, 500/2002 Sb.

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

(CASH FLOW)

ke dni ccveecrieennnn 39082018,

jednotky 1000 K&

CASH FLOW

Rok Mésic

ic

Sidlo nebe bydlisté Gtetni jednotky
a misto podnikani liSi-li se od bydlisté

Bratislavska 234/52

2013

0]9/29:3/7/8|7/0[2

= s T
¥y Skutecnost ve sledovanem | Skutednost v minuién
Omat. B2 !
| OEetnim obdobl tigelnim cbdobl
P Slav penéZnich prostiedkd a penéznich ekvivalentl na zadtku Géetniho obdobi ] +146 +200
Penéinj toky z hlavnivydéletné Sinnosti (provozni Einnost)
Oatni zisk nebo zréta z bizné Cinnost pred zdanénim o T 7
%, (do ukazatele nejsou zahmuty &ty 591 az 596) -447 -180
Al Upravy o nepenazni operace +343
A4 Qdpisy stalych akliv (+) s vyj. 20st. ceny prodanych stalych aktiv, a dale umofovani opravné polozky k
i nabytému majetku (+/-)
Az Zména stavu opravnych paloZek, rezerv
A3 Zisk (ztrata) z prodeje stalych akliv (-/+} {(vyuétovani do vynosi "-", do nakladl "+")
A4 Vynosy 2 dividend a podili na zisku
A5 Vyugtované nakladove troky (+) s vyjimkou kapitalizovanych Groki, a vyGtlované vynosové droky (-} +343
A6, Upravy o ostatni nepenéZni operace
Cisly penéni Lok z provozni &innosti pred zdanénim, zménami pracovnino kapitalu a mimeiadnymi i
A LI P i i " Y -104 -180
poloZkami
A2 Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitélu +1 578 +819
Zména stavu pohledavek z provozni &innosti (+/-), aklivnich Géti Easového roziideni a dohadnych GELD
Azy, |ZmEna WP P L " -721 -155
aktivnich
Zména slavu kralkodobych zdvazki z provozni innasti (+/-), pasivnich iéta Easového rozliseni a
A22 o) " . - +2 299 +1074
dohadnych G&Ld pasivnich
A23. Zména stavu zasob (+/-)
A4 Zména stavu kratkodobého finanénihe mejetku nespadajiciho do penéZnich prostfedki a ekvivalentd
A Cisty pendZni tok z provozni &innosti pfed zdanénim a mimofadnymi paloZkami +1 474 +730
A3 Vyplacené trcky s vyjimkeu kapitalizevanyeh droki.(-) -68
Ad, Prijaté troky (+)
AS5. Zaplacend daf z pfijmd za béznou &innost a za domérky dand za minula obdobi (-)
AB Pfijmy a vydaje spojené s mimor. Gdel. piipady, kieré tvofi mimofadny vysledek hosp. vietné
o uhrazené splatné dané z pfijmi 2 mimofadné Einnosti
AT Prijaté dividendy a podily na zisku (+)
A Gisty pendini tok z provozni &innasti +1 406 +739
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Skutetnost ve sledovaném Skutetnast v minulém
QOznat, TEXT : 5 |
utetnim obdobi agetnim obdobi
PendZni toky z invesltni Zinnost
B.A1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv =16 103 -793
B.2. Pfijmy z prodeje stalych akliv
B3. Pljcky a Gvéry spfiznénym osobam
B Cisty penézni tok vzlahujici se k investiéni &innosti -16 103 -793
Penézni toky z finanénich Einnosti
e Dopady zmén dlcuhodobych zévazka a kré ych zavazki spadajicich do oblasti finanEnich
o ginnosti na pendini prostedky a ekvivalenty
cz Dopady zmén vlastniho kapildlu na penéZni prostfedky a pendZni ekvivalenty +14 900
ZvySeni prosifedkii a p lentd z Uit. zvySeni zakl. kapitalu, emisniho aZia,
c21 s - i +14 900
event. rezervniho fondu véetné sleZenych zdloh na tato 2vySeni (+)
C.22. | vyplaceni padilu na viastnim kapitalu spole&nikim (-)
.23 | Dali vklady penéZnich prostfedkd spolecniki a akcionafil (+)
C.24. | Uhrada ziraty spoleéniky (+)
C.25. | pfimé platby na vrub fondi (-)
c26 Vyplacené dividendy nebo pedily na zisku vEet. zaplacené sraZ. dan& vztahujici se k t2mto narokim a
| veetna finangniho v i se vos.a Wafi u k.. (-)
€. | Gisty pené2ni tok vztahujici se k finangni Sinnosti +14 800
F. Cisté zvyEeni, resp. sniZeni pendZnich prosifedki /ﬂw‘__\ +203 -54
il el a T
A 0‘!‘ T
R Slav penéznich prostiedkd a pendnich ekvivalent na koni obdobi % : ,\ +349 +146
Q wyr B
|
‘n
\\_7
\fa
\G
Seslaveno dne: Podpisovy zdznam statutdmiho crganu Géetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické oscby, klerd je Ggetni jednolkou
16 .12 2013

8.ro.

Pravni forma (celni jednotky

P

Predmét padnikani -

prengjem nemovitostl

)

Pozn.:

Z&kladni prospekt nabidkového programu dluhopist eFi Palace

Strana 72 (celkem 77)



Priloha k pfiznani k dani z pFijmu pravnickych osob za obdobi roku 2013,
od 1.1.2013 do 30.9.2013 ve zkraceném rozsahu

Nazev spoleénosti: eFi Palace, s.r.o.

Sidlo spoleénosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00/{ o
Prevaziujici pfedmét ¢innosti: obchod a sluzbhy <0
Datum vzniku : 28.11. 2012 B
ICo: 29378702

DIC: CZ29378702

l. Obecné ldaje:

1.1.0soby s podilem 20% a vy88im na zakladnim jméni Uéetni jednotky, vy3e jejich vkladu v
procentech: e-Finance, a.s.............ccoe. 100%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2013 — navySeni zakladniho kapitélu na
47 200 000,- K¢

1.3.0rganizaéni struktura, zasadni zmény v r. 2013 - nebyly
1.4.Jména a piijmeni ¢lend statutamich a dozoréich ergant:
Radek Jakubec — jednatel
Ivo Skaroupka — jednatel
Tomas Hanak - jednatel

1.5.Nazev a sidlo podniku, v némz ma ucetni jednotka vétsi nez 20 % podil na zakladnim jméni a
jeho vyse: nema

1.6.Vy$e vlastniho jméni a G€etniho hospodaiského vysledku dle bodu 1.5.: neni

1.7.Pocet zamé&stnancl a osobni naklady

Polozka i Zaméstnanci celkem | z toho:
(prumérny pocet) fidici pracovnici
Osobni naklady celkem 9 340 tis. K&
z toho:
- mzdové naklady 7 165 tis. Ké

- odmeény ¢&l.org.spolecnosti
- nakl.na soc.zabezpeteni | 2 175 tis. Ké
- nakl.na zdrav.a ost.pojist.
- socialni naklady

1.8.0dmény ostatnim &lenlm statutarnich organ( a dozoréich organi: nebyly

1.9.VySe pijéek, zaruk a ostatnich plnéni
-Glenlm statutarnich organt : nebyly
-¢lenam dozoréich organd :  nebyly
-Elentim fidicich ergand : nebyly
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Il. Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach
2.1. Zpasoby ocenéni

Druh majstku
Zasoby nakupované

Zplsob ocenéni
Pofizovaci ceny

Vytvofene ve viastni reZii Nebyly
HIM a DHIM ve vlastni rezii Nebyl
Cenné papiry a majetkové ucasti Nebyly

2.2. Zpiisob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny

Druh majetku Repreduk.PC

Stavba a pozemky Brno, | 47 000 tis.Ké
Bratislavska 234/52

Zpusob stanoveni RPC

Za zakladé znaleckého posudku
zpracovaneho pro uéely ocenéni
nepenézniho vkladu do z&kladniho
kapitalu.

2.3. Druhy vedlejdich pofizovacich naklad( zahrnovanych do pofizovacich cen
nakupovanych zasob

2.4.1. Slozky nakladl zahrnované do cen zascb stanovenych na Urovni vlastnich
nakladi

Slozky naklad Kéd
Nebyly

Druh zasob

Kod: S - skute¢né naklady
K - kalkulované naklady
R - rozpoc&tované naklady

2.4.2. Zmény zpUsobu ocefiovani , postupll odepisovani, postupt Gétovani, uspofadani polozek
Gigetni zavérky a obsahového vymezeni téchto poloZek oproti roku 1997, divody zmén, vydisleni
penéznich Eastek téchto zmén: zmény nebyly

2.5. Zplsoby stanoveni opravnych poloZzek k majetku
Opravna polozZka Zpuscb stanoveni
Nebyly

Zdroj informaci

2.6.Zplisob stanoveni odpisovych plan( a poZite odpisové metody

Druh inv.majetku Pouzita odpis. Metoda | Periodicita odpisovani
NIM — Géetni vychézi se z dafiovych | Roéni dle zakona o
HIM — tdetni odpis( danich z pfijm0
DNIM,DHIM Ugetni i daii.odpis - Okamzity odpis bez
100% v okamziku periodicity
zaplaceni

Zakladni prospekt nabidkového programu dluhopisd eFi Palace

Strana 74 (celkem 77)



2.7. ZplGsob uplatnény pfi prfepodtu Gdaji v cizi méné na ¢eskou ménu

Druh majetku Pouzity kurs Rozhodny den
prechedu

Vznik pehledavky Kurs CNB dle celnice

Uhrada pohledavky Kurs (?NB okamzity kurs banky

Vznik zavazku Kurs CNB dle celnice

Uhrada zavazku Kurs CNB okamzity kurs banky

Valutova pokladna Kurs CNB

Slovensko Kurs CNB

Ill. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

3.1. HV minulych let — v roce 2012 vykazana ztrata -180tis. K&, pfevedena na Gcet neuhrazené
ztraty minuych let

3.2.1 Prehled o pohledavkach
a) pohledavky po Ihité splatnosti: 0 tis. K&
b) pohledavky v cizi méné: 0 tis. K&
c) pohledavky vii&i podnikiim ve skupiné - nejsou
d) zustatky pohledavek viiéi podnikiim ve skupiné - nejsou
e} pohledavky kryté zastavnim pravem, resp.jinym zplisobem - nejsou

3.2.2. Pfehled o zavazcich
a) z obchodniho styku po Ihité splatnosti — 155 tis.K&
b) v cizi méné — nejsou
c) z vérl a pijéek — Uvér od Moravsky Penézni Ustav — spofitelni druZstvo, dluzna &astka
13 200 tis. K&, splatny 31.7.2015, sazba 7,5%.
d) zavazky viaci podnikam ve skupiné — Uvér od e-Finance a.s., dluzna éastka 1 975 tis.Kg,
splatny do 31.12.2017, sazba 8%.
e) zavazky kryté dle zastavniho prava

Hodnota Véritel Pavaha zajisténi Forma zajisténi
zavazku
13 200 tis.K& | Moravsky Zajisténi zavazku - zastavni pravo
Penézni z Uvérové smiouvy k nemovitostem
Ustav - avalovana
blankosménka

) souhrnna vyde daldich zavazk(, které nejsou sledovany v bézném tcetnictvi - nejsou

3.3. Vynosy z bézneé &innosti podle hlavnich ¢innosti

Cinnost Tuzemsko Zahraniéi
Sluzby 141 tis. K&
Aktivace 9 451 tis Ké
dlouhodobého
majetku
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3.4 \Vy8e majetku neuvedeného v rozvaze — 0 tis K&.

3.5.Majetek v operativnim pronajmu - neni

3.6.Finanéni pronajem - neni

3.7.Majetek, jehoZ trzni ocenéni je vyrazné vy3si nez ocenéni v Ucetnictvi : neni

3.8.TrZni cena majetku odkoupeného po skoné&eni finanéniho leasingu(dle odborného odhadu):

3.9.Investiéni majetkové CP a majetkové Gcasti v tuzemsku a zahraniéi (druhy CP a emitentd,
finan&ni vynosy) - nejsou.

3.10.Rozdily u nepenéznich vklad(i (mezi vstupni cenou a pofizovaci cenou) - nejsou.

3.11.Vlastni jméni - zmeény : navySeni na 47 200 tis. K& nepenéZitym vkladem.

V Brné dne 16. 12. 2013
Zpracovala: Novotna Marcela
za eFi Palace, s.r.o.

lvo Skaroupka
jednatel spoieg'?:_nos(

/QN l\ e 1
v !! { DY / ﬂ"

N {
!.
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Zprava nezavislého auditora

uréena spoleénikim a jednateltim spolecnosti

eFi Palace, s.r.o.

Provedl jsem audit pfiloZené mezitimni ucetni zavérky spolecnosti eFi Palace, s.r.o.
1C: 29378702, sidlem Brno, Bratislavska 234/52, Zabrdovice, PSC 602 00, ktera se
sklada z rozvahy k 30.9.2013, vykazu zisku a ztraty za obdobi od 1.1.2013 do 30.9.2013,
prehledu o penéznich tocich za obdobi od 1.1.2013 do 30.9.2013 a prilohy k této ucetni
zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych ucetnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o spoleénosti eFi Palace, s.r.o. jsou uvedeny v bodé . pfilchy k této
uéetni zavérce.

Odpovédnost statutdrniho orginu uéetni jednotky za uéetni zavérku

Jednatelé spolecnosti eFi Palace, s.r.0. jsou odpovédni za sestaveni tiéetni zavérky, ktera
podava vérny a poctivy obraz v souladu s éeskymi Gcetnimi piedpisy, a za takovy vnitini
kontrolni systém, ktery povazuji za nezbytny pro sestaveni uéetni zavérky tak, aby
neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybeu.

Odpovédnost auditora

Moji odpovédnosti je vyjadrit na zakladé provedeného auditu vyrok k této Ucetni zavérce.
Audit jsem provedl v souladu se zakonem o auditorech, mezinarodnimi auditorskymi
standardy a souvisejicimi aplikaénimi dolozkami Komory auditorii Ceské republiky. V
souladu s témito pfedpisy jsem povinen dodrzovat etické pozadavky a naplanovat a
provést audit tak, abych ziskal priméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka neobsahuje
vyznamné (materialni) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postupt k ziskani dukaznich informaci
o ¢astkach a udajich zvefejnénych v Ucetni zavérce. Vybér postupli zavisi na usudku
auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik vyznamné (materialni) nespravnosti udaju
uvedenych v Ucetni zavérce zptisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto
rizik auditor poscudi vnitini kontrolni systém relevantni pro sestaveni ucetni zaveérky
podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhedné auditorské
postupy, nikoli vyjadfit se k uéinnesti vnitiniho kontrelniho systému uéetni jednotky.
Audit téz zahrnuje posouzeni vhodnosti pouzitych ucetnich metod, primérenecsti icetnich
odhadu provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace Ucetni zavérky.

Jsem presvédéen, ze dukazni informace, které jsem ziskal, poskytuji dostatecny a vhodny
zaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Vyrok auditora

Podle mého ndzoru ugetni zdvérka podivd vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spoleénosti eFi Palace, s.r.o. k 30.9.2013 a ndkladu, vynosi a vysledku jejiho

hospodafeni a penéZnich tokt za obdobi od 1.1.2013 do 30.9.2013 v souladu
s ¢eskymi uéetnimi pfedpisy.

V Brné dne 18. prosince 2013

Ing. Petr Turecek
auditor &. oprdavnéni 1830
Brno, Chladkova 2, PSC 616 00
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