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Zikladni informace o spoletnosti
e-Finance, a.s. je spole¢nosti plisobici na eském trhu, kterd byla zaloZena dne 26. 10. 2001 a
ode dne 19.12.2001 je zapsédna v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Brné,
oddflu B, vloZce 3663. Spole¢nost je zaloZena na dobu neurtitou.
Identifikace spoiecnosti
e-Finance, a.s., IC: 262 72 504
sidlo: Rooseveltova 593/10, PSC 602 00
Orgdny spolecnosti
Pfedstavenstvo, za které jednaji navenek spoleénosti vZdy dva ¢lenové
Radek Jakubec, MBA, MSc, pfedseda pfedstavenstva
Ivo Skaroupka, mistoptedseda predstavenstva
Mgr. Tomé§ Handk, ¢len pfedstavenstva
Dozoréi rada
Lenka Chlddkova, pfedseda dozordi rady _
JUDr. Jachym Kanarek, mistopfedseda dozorti rady
Petr Bar¥a, &len dozor¥i rady '
Zaélenéni spoleénosti do skupiny e-Finance
Spole&nost e-Finance, a.s. je matefskou spole€nost{ ve skuping, do které do 31. 12. 2013
patfily ni¥e uvedené dcefiné spoletnosti, ve kterych podil spole¢nosti e-Finance, a.s. na
zakladnim kapitilu je 100%.
e-Finance Reality, s.r.o., IC: 255 54 824
Rooseveltova 593/10, Brno, PSC 602 00
registrovdna v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Bmmng, oddilu C, vloZce 33074
Zékladni kapital: 100 000 K¢
e-Finance Developer, s.r.o., IC:277 54 979
sidlem: Rooseveltova 593/10, Bmo, PSC 602 00
registrovina v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Brné&, oddilu C, vloZce 56791
Zékladni kapitél: 200 000 K&
Czech Property Fund, s.r.o., IC: 292 60 833
sidlem: Rooseveltova 593/10, Bmo, PSC 602 00
registrovana v Ceské republice, zapsdna v obchodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Brné, oddilu C, vloZce 68971
Zékladni kapital: 200 000 K&
eFi Palace, s.ro., IC: 293 78 702
sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno



registrovéana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstifku Ceské republiky vedeném
Krajskym soudem v Bmné, oddilu C, vloZce 76976
Zékladni kapital: 47 200 000 K&

Hlavni ¢innosti

¢-Finance, a.s. je finanéni spole¢nosti zamé&fujici se na tyto formy podnikéni:
Investovani do nemovitosti a jejich nasledné zhodnocovani, prodej, prondjem
Poskytovani a zprostfedkovani spotfebitelského Gvéru

Realitni ginnosti

Cinnost podnikatelskych, finangnich, organiza&nich a ekonomickych poradcii
Cinnosti investi¢niho zprostfedkovatele

Cinnost poji§tovaciho maklére

Cinnost ti¢etnich poradci

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

Spoletnost e-Finance, a.s. mé tfinictiletou zkuSenost s piisobenim na trhu v Ceské republice a
prostfednictvim svych dcefinych spole¢nosti a ovladanych osob se stala vyznamnym
poskytovatelem sluZeb v oblasti realit a financi.

e-Finance, a.s. prohla3uje, Ze jeji postaveni v hospodéfské soutéZi vzhledem ke konkurenénim
subjektiim neni moZné objektivné posoudit.

Piedpoklidany vyvoj ¢innosti
Dlouhodobym cilem e-Finance, a.s. je pfedev§im posileni jeji pozice na trhu s nemovitostmi,
zejména piimymi investicemi do ndkupu nemovitého majetku, jeho zhodnocovénim a
naslednym prodejem.

e-Finance, a.s. planuje také investice do tzv. vynosovych nemovitosti, které budou zistivat
v jejim majetku a bude realizovat zhodnocovani investovanych prostfedkd prondjem t&chto
nemovitosti nebo jejich ¢ésti.

Vyzkum a vyvoj
Spole¢nost e-Finance, a.s. ani skupina e-Finance nevyviji aktivity v oblasti vyzkumu a
vyvoje.

Zivotni prostfedi
Spole¢nost e-Finance, a.s. nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly n&jakym zpiisobem
ohroZovat Zivotni prostiedi.

Vramci skupiny e-Finance, v piipadé, kdy vyvijeji aktivity, které by mohly né&jakym
zplsobem ovlivilovat Zivotni prostfedi, napt. stavebni ¢innost, dbaji na dodrZzovani platnych
prévnich pfedpisi v této oblasti.

Pracovnéprivni vztahy

Skupina e-Finance se #{df platnou pravni tipravou v této oblasti.
Skupina e-Finance zamé&stnavala k 31. 12. 2013 celkem 61 zaméstnanci. Jejich rozloZeni do
jednotlivych spole&nosti je nasledovné:




e-Finance, a.s. 5
Czech Property Fund, s.r.o. 6
e-Finance Developer, s.r.o. 8

e-Finance Reality, s.r.o. 5
¢Fi1 Palace, s.r.o0. 37
Celkem 61

V tomto poctu nejsou zahrnuti zaméstnanci, ktefi pracuji ve spole€nosti na zéklad€ dohody o
pracovni &innosti resp. dohody o provedeni prace.

Organizadni sloZky v zahrani¢i
Spole&nost e-Finance, a.s. ani Zadny jiny ¢élen skupiny e-Finance nemaji Zddnou organizadni
sloZku v zahrani¢i.

Skutetnosti, které nastaly aZ po rozvahovém dni a jsou v§znamné pro naplnéni idelu
vyrotni zprivy
Po rozvahovém dni do8lo rovnéZ ke zméné statutdrniho organu e-Finance, a.s. Mgr. Daniel
Sobotka, MSc nahradil Mgr. Toméa$e Hanédka na pozici ¢lena pfedstavenstva v spole&nosti.

Po rozvahovém dni do§lo ke zmé&né sidla v8ech spoleénosti v holdingu. Tyto spolednosti nove
sidli na ul. Bratislavska 234/52 v Brné.

V prvni poloving roku 2014 e-Finance Reality, s.r.o. prodala 4 byty na adrese Holzova
1156/30, Brno za tihrnnou kupni cenu 7.440.000,- K&.

Zat4tkem roku e-Finance Developer, s.r.o. prodala jeden rodinny dim v obci Krasova za
kupni . cenu ve vy¥i 3.700.000,- K&. Prodej daldich dvou rodinnych domi je v procesu,
pfifemZ jejich prodej by se mél uskute¢nit nejpozd&ji na podzim 2014, kde e-Finance, a.s.
oekdva tihrnnou trzbu ve vysi 9.085.171,- K&,

Po rozvahovém dni nenastaly Z4dné jiné vyznamné skute€nosti, které jsou nebo by mohly byt
vyznamné pro naplnéni (i¢elu vyrotni zpravy.

Piilohy
o Upln4 G&etnf uzévérka za rok 2013 v&. Auditorského vyroku

VBmgdne 157 .Joty

Pfedstavenstvo spole&nosti e-Finance, a.s.:

Jf&g/

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

R c-Finance, a.s.
P 23 ot iavska 234,52, 602 00 Brno
RTINS 1C: 262 72 504, Tel.: 515 555 555

------------------------------

ck Jakubec, MBA, MSc.  Ivo Skaroupka
predseda pfedstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva ¢&len pfedstay,
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ZPRAVA

NEZAVISLEHO AUDITORA

urcena akcionafuim a statutarnimu organu

spolecnosti

e-Finance, a.s.

o ovéfeni fadné
ucetni zavérky

k rozvahovému dni 31. 12. 2013 .

za ovéfované obdobi

od 1. 1. 2013 do 31. 12. 2013

ING. JIRi HANAK, MBA * DaNovY PORADCE Ev.E.3043 ¢ ING. PETR TURECEK ® DaNovY PORapce Ev.¢.22 11 ® AUDITOR &.0Sv. |830
CHLADKOVA 2 ® 61600 BrNo ® CZ
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Priloha k 1tidetni zavérce

1) Vykonavatel auditu :

Ovéfeni ucetni zavérky provedl auditor Ing. Petr Tureéek, sidlem v Brné,
zapsany v seznamu vedeném Komorou auditori Ceské republiky s &islem
opravnéni 1830, IC: 61 44 52 40.

Sidlo:  Brno, Chladkova 2, PSC 616 00

Tel.: 541 242 066, Fax: 541 242 387, mobil: 737 211 488

e-mail: turecek@taxpoint.cz

2) Pfedmét a ticel ovéreni :
Radna tdetni zavérka

za ucetni obdobi: 0d 1.1.2013 do 31.12.2013

Sestavena  k rozvahovému 31. 12, 2013

dni:

Spolecnosti: e-Finance, a.s.

Sidlo spoleénosti: Brno, Bratislavska 234 /52, PSC 602 00
IC: 262 72 504

byla zpracovana podle -platnych pfedpisi bez jakychkoliv schvalenych
vyjimek.

3) Pfijemce zpravy :

Statutarni organ spolec¢nosti e-Finance, a.s.
Prijemce zpravy je povinen o obsahu této zpravy informovat statutarni organ
a akcionafe spole¢nosti.



Zprava nezavislého auditora

uréena akcionaium a statutdrnimu organu spolec¢nosti

e-Finance, a.s.

Provedl jsem audit pfiloZzené fadné tucetni zavérky spolecnosti e-Finance, a.s.
IC: 26272504, sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00, ktera se sklada z rozvahy
k 31.12.2013, vykazu zisku a ztraty za rok konéici k 31.12.2013, pfehledu o zménéach
vlastniho kapitalu za rok konéici 31.12.2013, piehledu o penéznich tocich za rok koncici
31.12.2013 a piilohy k této tidetni zavérce, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych
téetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o spoleénosti e-Finance, a.s. jsou
uvedeny v bodé 1. pfilohy k této tidetni zavérce.

Odpovédnost statutirniho orginu fi¢etni jednotky za fidetni zdvérku
Statutarni organ spoleénosti e-Finance, a.s. je odpovédny za sestaveni ucetni zavérky,
ktera podéava vérny a poctivy obraz v souladu s ceskymi tiéetnimi pfedpisy, a za takovy

vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za nezbytny pro sestaveni ticetni zavérky tak,
aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo

chybou.

Odpovédnost auditora

Moji odpovédnosti je vyjadfit 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 auditord Ceské republiky. V
souladu s témito pfedpisy jsem povinen dodrZzovat etické pozadavky a naplanovat a
provést audit tak, abych ziskal pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zavérka neobsahuje
vyznamné (materidlni) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskych postuplt k ziskani dikaznich informaci
o éastkach a udajich zvefejnénych v ticetni zavérce. Vybér postupli zavisi na usudku
auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik vyznamné (materialni) nespravnosti udaji
uvedenych v Uéetni zavérce zplisobené podvodem nebo chybou. Pfi vyhodnocovani téchto
rizik auditor posoudi vnitfni kontrolni systém relevantni pro sestaveni tietni zavérky
podavajici vérny a poctivy obraz. Cilem tohoto posouzeni je navrhnout vhodné auditorskeé
postupy, nikoli vyjadfit se k Géinnosti vnitiniho kontrolniho systému ticetni jednotky.
Audit téz zahrnuje posouzeni vhodnosti pouzitych ticetnich metod, pfiméfenosti Gcetnich
odhadii provedenych vedenim i posouzeni celkové prezentace ti¢etni zavérky.

Jsem pfesvédéen, Ze diikazni informace, které jsem ziskal, poskytuji dostateény a vhodny
zéklad pro vyjadfeni mého vyroku.
Vyrok auditora

Podle mého ndzoru téetni zdvérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
spole&nosti e-Finance, a.s. k 31.12.2013 a ndkladd, vinosu a vysledku jejiho
hospodafeni a pené&Znich tokli za rok konéici 31.12.2013 v souladu s Seskymi
dcetnimi pfedpisy.

Ovéril jsem rovnéZ Gcetni zavérku spolecnosti e-Finance, a.s. k 31.12.2012 a moje
zprava ze dne 12.9.2013 obsahovala vjrok bez vyhrad.

V Brné dne 18. dubna 2014 / 01\

Ing. Petr Turecek
auditor ¢. opravnéni 1830
Brno, Chladkova 2, PSC 616 00



Zapis z projedndn{ auditu

Auditor Ing. Petr Turedek sezndmil pfedstavenstvo spole€nosti e-Finance, a.s. se zavéry
auditu udetni zavérky sestavené k 31. 12. 2013.

K utetni zavérce sestavené k 31. 12. 2013 vydal auditor vyrok bez vyhrad.
Auditor upozornil pfedstavenstvo na povinnost spole&nosti sestavit vyroéni zpravu v rozsahu

dle §21 zakona €. 563/1991 Sb., o tGetnictvi, a ptedloZit ji auditorovi k ovéfeni.

Piedstavenstvo bere vyklad auditora na védomi.

V Brné dne 23.4.2014

s

Predseda predstavenstva Clen ptedstavenstva




VYKAZ ZISKU A ZTRAT
2 Obchodni firma nebo jiny nézev iEetnf jednotky
«..31.12.2013 . eFINANCEas. . .. . . .
IOd: 1.1.2013 o 31922013 | oo
Sidio nebo bydli&t3 dgetn! jednotiy
v tisicich K& a misto podnikéni, USHi se od bydiists
Bratislavskéa 234/52
" 2(8(2{7]2]6|0[4] g
80200
| olisk podaciho razitka Jlmmn | B el o (e T S - S
( — VYKAZ ZISKU A ZTRATY &islo Skutetinost v Gcetnim obdobf )
fadku sledovaném minuiém
1. Triby za prode] zbozi aasyeos | ! +7 200 +3 550
A Néklady vynsloZené na prodané zbo2i cetysos | 002 +6 355 +3 158
+ Obchodni marze s | 003 +845 +302
0 Vykony n1szanasnx | 904 +16 863 +24 566
na. Triby za prodej viastnich vyrobki) a siuzeb attysor,ecz_| %0 +16 953 +24 566
B. Vykonova spotfetia i L Ty B44 sgk |1 008 +14 963 +22 183
B.1. g §f?tfeba materiélu a energl_e— z oty 501, 502, 503 | 909 +385 +285
B.2. Stuzby utly 511, 5612, ;3. 5;8 018_ +14 578 +21 908
+ Pfidana hodnota huian | 9 +2 835 +2 765
c. Osobni nakiady souzet eiiei dla082 T #1201 " +486
ot | Medoradey GOSN IRMT T +990 +386
c3. Naklady na sociaini zabezpeteni a zdravotni pojisténi 524,525,526 | 015 +258 +76
ca4. Sociini naklady wiys27,s28 | 018 +43 +24
D. Dané a poplatky oty 534, 532, 538 | 917 +327 +127
E. Odpisy dloutodobého nehmotného a hmotného majetiu ooty 881,57, | 018 +185 +30
G. Zména stavu rezerv a opravnjich polozek v provozni oblesti @ kompipmich nakladd pRStich obriol! , oep | 025 +114 +0
v, Ostatni provozni vynosy ‘ iF i ﬁy 64,646,848 | 026 +193 +73
H. Ostatni provozn! nékiady ety 543, 544,545, 545, 548, 549 | 927 +262 +402
. = Frevas MR Do Rl Piidans hodnota#ll+V+V-CDEF-GH | 90 +848 +1793
X Vimosové Groky vetyosz | 042 +7 419 +4 397
N. Nakiadove troky wetysez | O +6 778 +4 328
Xi. | Ostatni finanti vinosy - sty 663, 667D, 6og | 4 +218 +11
0. Ostatni financni nakiady = oo A 2o, m ‘o5 +569 +411
’ FIGEIE wySiseK Tisepsasnsir VLWVILAVILA X AL XL KL MoN-OoP, | 048 +280 -331
Daf z piijmi za béZnou &nnost Qi+ +ax | 048 'l'266_- i “+28‘E
Q. splatng atty 501,508 | 0 +266 +285
== Vysledek hospodafeni za baznou Binnost ver.q | 082 +873 +1177
= | vysiedek hospodateni za Gaetni obdob (+1-) ooy | 060 +873 +1 177
== | Vysledek hospodafeni pred zdan&nim veesxi. | 081 +1 138 +1 462




Omat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY gislo Skutednost v iéeinim obdobf
a T
fédku sledovaném ] minulém
Sestaveno dne:  31.3.2014 Podpisovy zaznam fyzlcké osn}ry ktera je Uidetni jednotkou nebo statutdmiho organu Géetni jednotky, pozndmka
Prévni forma akciova spolefnost
tielnf jednotky:
Pfedmét podnikani:
&innost pojistovaciho makléfe
Pazn.: 4
) J




ROZVAHA

[ h Obchodni firma nebo jiny nézev udetn jednotky
«..31.12.2013 . eFINANCEas
on 112013 o 31422013 | -orrorerrrerrrersseri

Sidio nebo bydits Géstni jednotky

v tisicich K& a misto podnikéni, i&i-li se od bydlists
Bratislavska 234/52
E 2i6l2]/7/2!5/0la| - e
80200
{ oiskpodacthorazitka |
ro:nai‘.. AKTIVA f:,::‘ BéZné GSetni obdobi Minulé obdobi )
Brutio Korekce Netto Netto (Rok 2012)
AKTIVA CELKEM —L +227 782 -487 +227 315 +140 838

B. Diouhodoby majetek e sam 003 +51 087 -353 +50 734 +18 968

81.  |Diouhodoby hmatny majetek — +5 891 -353 +5 538 +1 132

BIl1. |Pozemky aey o1, (00200 014 +1 047 +0 +1 047 +264

BM2. |Stavby adty 021, (Jo1, (yos2a0| °15 +4 706 =218 +4 491 +868

BAL3. | Samostatné movité véci a soubory movitych VBT . 0 (e yoeza0] ©18 +138 -138 +0 +0

Bl |Dlouhodoby finangni majetek g aniesaina 02 +45 198 +0 +45 196 +17 836

B.IL1. |Podlly - ovi4dana osaba P— +45 195 +0 +45 195 +20

B.IL.3. |Ostatni diouhodobé cenné papiry 2 podily acty 063, 065, (1098A0| 928 +1 +0 +1 +0

B.ILG. |Pofizovany diouhodoby finantni majetek HyloeaL aBAll)| (022 +0 +0 +0 +17 816

. Obézné aktiva clsgiscuscy,) ! +105006 | -114 +104 982 +76 607

Gl |assaby 1t 2 +1115] +0 +1 115 +7 458

Cl5.  {Zbozi aety 131, 132, 120, (y108] %7 +1 115 +0 +1 115 +7 458

Cll.  iDiouhodobé pohledévky i+ scix] 0% +87 976 +0 +87 976 +37 518

Cil2. |Pohledavky - oviddana nebo oviddajici osoba sety 3810, (ye1a0] O +886 6895 +0 +86 695 +35 986

Cl7. lline M"% 335AU), 371AU, 373AU, 374AU, 375A0, 376A0), 378AU, (-)391AU e +1281 +0 +1.281 +1 632

Clil.  |Kréikodobé pohledavky Cltsscatx] %8 +10 731 -114 +10 617 +17 872

CI1. _|Pohledévky z obchodnich vatahll e\ 54100, 31240, 31340, 318AU, (Jo8140] %0 +10 29‘7 S , 114 | +10 183 +17 431

CJIL2. [Pahledévky - oviddans nebo oviadajici osoba sty 3510, (ps01a0] %50 +302 +0 +392 +426

C.IL7. |Krétkodobé poskylnuté zélohy e +42 +0 +42 +15

C.IV.  |Krétkodoby finantni majetek cviescnx] 958 +5 274 +0 +5 274 +13 761

C.V1. [Penize aety 241,213,281 %0 +145 +0 +145 +331

C.V2. |Ugtyvbankach atty 210, 281|980 +5 129 +0 +5 129 +13 430

DI |Gasové rozieni DLissnix| 083 +71 599 +0 +71 589 +54 264

D11,  |Nékiady pFigtich obdobf aety so1| 084 +70 948 +0 +70 946 +54 076

DJ13.  |PHjmy pfistich obdobi sety sa5] 966 +6853 +0 +653 +188




[ sislo B&né téetnf obdobi Minulé abdobi

Oznat. RSV radku Netto Netto (Rok 2012)

PASIVA CELKEM Aspac| %91 +227 315 +149 839

A Vietr{kaphl ALatsan Ay 92 +31 190 +2 957
Al |Zakiadnf kepiél Avtesate] 993 +2 000 +2 000
ALl |zaKiadni kapital atty 411 noboast| %04 +2 000 +2 000
Al |Kapitsiovs fondy Adissanx| 97 +26 680 -680
AN3.  |Ocefiovact rozdily z precenéni majetku a zévazkd ey oira] 010 +26 680 o -680
All.  |Rezervni fondy, neaéliteiny fond a ostatni fondy ze zisku Amte_saix| 01 +127 +68
AlIL1.  [zakonny rezervnl fondmvedaiteing fond asty az1, 422] 015 +127 +68
AIV.  |Vysiedek hospodafeni minuljch let Avtesani] 017 +1 510 +392
AV, |Nerozdéleny Zisk minuljch let aeryaze| 018 +1 526 +408
AIV2. |Neuhrazens ziréta minuljch let sty cyaze] 10 -16 -16
AV.  |Vysledek hospodafenf b&2ného Gistniho obdabi (+/-) Adiva - A A LANAN BCoarv] B2 ‘ +873 ‘ +1 177
B Cizt 2droje pisnssisn, 022 +195 825 +137 810
Bl [Diouhodobs zévazky Bilfsspnxl 028 +183 979 +131 722
BJI2.  |Zavazky - oviddand nebo oviadajici osoba sty artan| %0 +2 444 +0
BALS. [Vydané diuhopisy e +181 050 +131 640
BAIS.  |Jind zévazky ity 5720, 37380, IT7AU, 370A0, 47440, 47840,) 937 +485 +82
Blll.  |Kritkodobé zivazky . B ss..opix| 98 +6 444 +6733
B.IL1. |Zévazky z obchodnich vztahi - ety 321A0, 322, 325, 478AU, 47080 %0 +843 +872
B.IL5. |Z&vazky k zamBstnancim octy 331, 323, a7aa0| O +80 +23
B.ILG. |Zavazky ze socidiniho zabazpeSeni a 2dravotnino pojisteni atty 338A0, 47080] O3 +43 +11
B.IL7. |Stét- dafiové z&vazky a dotace ety 341, 34, 343, 345, 348, 347] 08 +131 +561
B.IIL10. |Dohadné ity pasivni iy aaoan| M9 +34 +14
Ball-Tin | Zivazhy ety 372A0, 378A0, 877AU, 370A), 474A0, 479AU 050 +5 313 +4 252
B.V. - |Bankovni tvéry a vipomoci - +5 402 +455
BJVA. [Bankovni avéry diouhodobé sty 10| 02 +21 +187
BIV2. |Krétkodobé bankovn! tvéry atty 221A0, 231, 2020, 48140 °F +266 +268
BJV3. |Krétkodobé financni vypomod! sty 240] 954 +5 115 +0
ClL  |Casovs roziseni Clirscix] 958 +300 +8 872
C.A1.  |Vydaje piiétich obdobi ety ag3| 059 . +300 +1 540
C.l2. |Vynosy pfidtich obdobi oty 384 057 +7 432
Sestaveno dne:  31.3.2014 Podpisovy zaznam fyzické osoby, kierd je GSstn! jednotkou nebo statutdmiho organu tigeini jednotky, poznamka
Prawniforma  akciova spolednost {

Pledmét podnikani:

&innost pofiéfovaciho makiéfa / %&
Pozn.: /
4




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

f ) Obchodni firma nebo jiny nézev tdetn jedniotky
€..31.12.2013  eFINANCEas. .. . . . .
od: 1.1.2013 Do: 31.12.2013 ................................................

Sidio nebo bydiists GEetnf jednotiy
v tisicich K& a misto podnikéni, liSHi se od bydiisté
Bratislavska 234/62
& 2lgl2l7l2!5!0l4| - e
80200 .
{ oisk podactho razitka B I o e B e R L
Oznat. PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Gislo StarisShost vioC T Qe
fadku sledovaném | minulém
A. Zékiadnl kapitél zapsany v obchodnim rejstitku (Gi¢et 411)
A1. | Pogateni stav - 001 +2 000 +2 000
A4 | Konetny zistatek 004 +2 000 +2 000,
C. Zékiadnf kapitél A. +/ B. se zohlednanim 0%t (-)252 gl
C.A. |Potatetni zlstatek A. +/- B. . 009 +2 000 +2 000
C8. |Konetny ziistatek A, +- B. se zohledn@nim 0t (-)252 . 014 +2 000 +2 000
E. Rezervni fondy (Gist 421)

EA. | PoBéteni stav atet 421 019 +68 448

E2. |zvpsent 020 +59 +20

E4. | Konesny zistatek 022 +127 +68

H. Rozdlly z precendnf nezahmuté do vysiedku hospodafent (GGt 414 + 418)

HA. | Pozalesnl zistatek g 4 5418 031 -680 -500

H2. |zvyseni 032 +27 360

H3. |Snizeni 033 +180

H4. | Konetny ziistatek 034 +26 680 -680

1. Ziek GiSetnich obdobi (iSet 428 + zistatek na strand D (&tu 431)

1. |Pozatesni zustatek g3 a1 035 +408 +428

13. |snizeni 037 +59 +20

14. | Konetny zistatex 038 +349 +408

J. Ztréta GEetnich obdobf (iSet 429 + zisiatek na sirans MD Gtu 431)
J1. | Posatetni zustatek —— om | -16 ~16
J4. | Koneny zistatek 042 -16 -16 |
K. Zisk / ziréita za GiSetnl obdobf po zdandni ¥

KA | Posétednf zistaiek 047 +1 177

K2  |zvySeni 048 +873 +1 177

K4 |Konedny zistatek 050 +2 050 +1 177

I |  Viastnl kapitsl celkem -
L O el ol ,~*f@.f;-e.{:‘%%;_g G+ M1 wll v Jds JA 4K, ot +2 957 +1 880
X2  [2vysenl A2, ﬁ.-ég?}cfa. +D2 +E2 $FZ 462 +H2 +12.442.+ )12 +K2. e +28 292 +1197
X3 Snizent A.ﬁ’}:“a + C‘%é‘é; ! .‘.{i K i+ H3 +1.3 £J.3.4J.3 +K3. — +59 +2°o
X4 | Konezny zustatek R T 054 +31 190 +2 957
o </

Sestaveno dne:  31.3.2014 t‘ N ot ljaépisovy zZéznam fyzické osoby, kier4 je tietni jednotiou nebo statutamiho orgdnu G&etni jednotky, pozndmka

prit J;f-:nm;w akclové spolegnost R ) Ve

Predmét podnikani:

&innoet pojistovaciho makiéfe M S%
Pozn.: // 4 .



VYKAZ O PENEZNICH TOCICH
1 N Obchodni firma nebo jiny nézev téetni jednotky
K 31.12.2013 . e-FINANCE,as. ... ...
I7N= 1-1.2013 Do: 31.12.2013 J ................................................
Sidlo nebo bydii&ts tEetni jednotky
v tisicich K& & misto podnikani, kSi-i se od bydista
sT217T2 alols] Dratsiavskazsas2
Al Bmo
80200
4 otisk podactho razitka T S - - e oo Bl e e R e el el el e e
r N
P VYKAZ O PENEZNICH TOCICH Eislo SkuteEnost v GEetnim obdobi
(CASH-FLOW) Fadiu sledovaném minutém
P. Stav penénich prostiedki: a pen&znich ekvivalentli na zatatku Gé. obdobi 001 +13 761 +17 922
Panézni toky z hiawnf vid8letné &innosti (provozni Sinnost)
z Ugetni zisk nebo ztréta z b&Zné Ginnosti pfed zdanénim 002 +1 139 +1 462
A, Upravy o nependini operace Addssate] 008 -332 -39
Odpisy stalych aktiv (+) s vjimkou zlistatkové ceny prodanych stalych akfiv . ‘
A1 Umorovani opravné polazky k nabytému majetku (+/-) 004 +186 +30
A1.2. | Zména stavu opravnych polozek, zmna stavu rezerv 005 +1138
Vyhdtované nakladové Groky (s vyjimkou kepitalizovanych droki) (+)
A8 | \yigtovans vinosovs troky (- 008 841 -69
A.1.6. | Pripadné Gpravy a ostatni nepenéini operace 009 +11
" Cisty pen&Zni tok z provozni Einnosti pfed zdanénim, zménami pracovniho kapiélu
* a mimoFadnymi poloZkami (Z + A.1.) z+at| 010 +807 +1423
A2. | Zména stavu nepenénich slozek pracovniho kapitélu A2+ sana| O1 -64 425 -31 393
Zmé&na stavu pohledévek 2 provoznl tinnost (+1-), akiivnich Get Gasového )
A2 | roziseni a dohadnych Gt aktivnich 012 62757 -31 339
Zména stavu kritkodobych zévazkd z provozni &innosti (+/-), pasivnich Gt -
A22. | gasového rozligent a diouhodobjch G&td pasivnich e 8 008 +1272
A23. | Zména stavu zasob (+1-) 014 +6 341 -1 326
- Gisty penéni tok z provozni Einnosti pfed zdanénim , IT ¢
o a mimofadnymi poloZkami (A*+ A.2.) AA2 ote -63 618 29 870
A3. | Vyplacens droky s vyjimkou kapitalizovanych drokil (-) 017 -32 -75
A4, | Priaté uroky (s vyjimkou Investignich spol. a fondd) (+) o018 +2 927 +2 534
Zaplacen4 dail z pfijm(; za b&Znou &innost a za domérky dané -
AS. 2a minula obdobi (-) o9 -384 166
A= | Cisty pen&Zni tok Z provozni Ginnosti (A**+ A3.+ Ad.+ A5+ AB+AT) Ave A+ A4+ ASAB+AT, 022 -61 107 -27 877
Pendinl toky z investiéni Sinnosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stélych aktiv 023 -4 592 -109 177
B*+ | Gisty penaZni tok vztahujici se k investitni Einnosti (B.1.+ B.2.+ B.3) g1sB2+p3| 028 -4 592 - =19177
Pen&nf toky z finan&nich &innoslf
Dopady zmé&n dlouhodobych zévazk(l, popf. takovych kréikodobych zévazkd, které spadajf do oblasti
. finan&ni &innosti (napf’, nBkieré provozni uvéry) na pendZni prostiedky a ekvivalenty o +57 212 +42 693




- VYKAZ O PENEZNICH TOCICH gislo Skutetnost v iCeinim obdobi )
(CASH-FLOW) tadku sledovaném minukém
¢ | Cisty penzni tok vziahujici se k finandnf &nnosti (C.1.+ C.2.) casca| 96 +57 212 +42 693
F. Cisté zvySenl, resp. sniZeni pen&znich prostiedka (A™*+ B™*+ c™) A Boee G 036 ER -;-;gi_ = “—"_“71_6_1—
R. Stav penéZnich prostfedkil a pendinich ekvivalent(i na konci obdobi (P+F) PaF 037 fiay _-“ 3 ;_5;7*4:’ F -Nmm-—‘—":;a;s-:l—

Sestaveno dne:  31.3.2014
Prévniforma  akciové spole&nost

liSetni jednotky:
Predmét podnikani: \g
Sinnost pojistovaciho makiére

Podpisovy zdznam fyzické osoby, ktera je GEetni jednoﬂcou nebo statutarniho orgdnu G&etni jednotky, poznamka

Pozn.:




/

Priloha k Gcetni zavérce za rok 2013
v plném rozsahu

Nézev spoleénosti: e- Finance, a.s.

Sidlo spoleénosti:
PrevaZujici predmét ¢innosti:

a ekonomickych poradcu,
realitni cinnost,
éinnost pojist'ovaciho maklére

Datum vzniku : 19. 12. 2001
ICO: 26272504
DIC: CZ26272504

I. Obecné iudaje:

Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
éinnost podnikatelskych, finanénich, organizaénich

1.1.0soby s podilem 20% a vy$&im na z&kladnim jméni Géetni jednotky, vySe jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec,MBA,MSc......... 91%

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2013 nebyly, 19.3.2014 zapis zmény sidla

1.3.0rganizaéni struktura, zasadni zmény v r. 2013 nebyly

1.4.Jména a pfijmeni ¢lent statutarnich a dozorgich organt:

Predstavenstvo:

Radek Jakubec, MSc, MBA - pfedseda piedstavenstva
lvo Skaroupka - mistopiedseda pfedstavenstva
Mgr. Tomas Hanak - élen piedstavenstva
Dozoréi rada: Lenka Chladkova - predsedkyné
JUDr. Jachym Kanarek - mistopredseda
Petr Barsa - ¢len

1.5.Nazev a sidlo podniku, v némz ma Gcéetni jednotka vétsi nez 20 % podil na zakladnim jméni
a jeho vySe: u&etnl jednotka ma podil ve firmé

e-Finance Reality, s.r.o.

Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

IC: 255 54 824

Podil na zakladnim kapitalu éini 100%.
e-Finance Developer, s.r.o.
Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno
IC: 277 54 979

Podil na zdkladnim kapitalu ¢ini 100%.
Czech Property Fund, s.r.o.
Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

IC: 29260833

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.
eFi Palace, s.r.o.

Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

IC: 293 78 702

Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

Strana 1 (celkem 6)



Priloha k Géetni zaverce e-Finance, a.s., IC 262 72 504, k 31.12.2013

1.6.VysSe viastniho kapitalu k 31.12.2013 a ucetni hospodarsky vysledek za rok 2013 ovliadanych
spoleénosti

Spoleénost Vyse viastniho kapitalu Ugetnl hospodaisky

k 31.12.2013 vysledek za rok 2013
e-Finance Reality, s.r.0. -7 756 tis. K& 9 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 174 tis. K& 1 601 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.0. - 3434 tis. K& -1 569 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 45 021 tis. K& -1 999 tis. K&

1.7.Pocet zaméstnancl a osobni naklady

PoloZka Zameéstnanci celkem | z toho:
(pramerny podet) fidici pracovnici
5 0

Osobni naklady celkem 1291
z toho:

- mzdové naklady 990
- nakl.na soc.zabezpedeni 191
- nakl.na zdrav.a-ost.pojist. 67
- socialni naklady 43

1.8.0dmény ostatnim ¢lenim statutarnich organt a dozorgich organi: nebyly

1.9.Vyse pujcek, zaruk a ostatnich pinéni

-6lentim statutarnich organu : nebyly poskytnuty pujcky
-¢lentim dozoréich organ : nebyly poskytnuty pGjcky
~Elendm fidicich organti : nebyly poskytnuty pUjcky

Il. Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach

2.1. ZpGsoby ocenéni

Druh majetku Zplsob ocenéni
Zasoby nakupované Pofizovaci cenou
Vytvofené ve vlastni reZii | Nebyly
DHM a DDHM ve vlastni reZii Nebyl
Cenné papiry a majetkové Udasti Pofizovaci cenou

2.2. Zpusob stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny — nebylo pouZito

2.3. Druhy vediejSich pofizovacich nakladt zahrnovanych do pofizovacich cen nakupovanych zasob:
za rok 2013 nevznikly

2.4.1. Slozky naklad(i zahrnované do cen zasob stanovenych na Urovni vlastnich nakladi - nebyly

2.4.2. Zmény zplsobu ocetiovani, postupli odepisovéni, postupl Gétovani, uspofadani poloZek Gdetni

zavérky a obsahového vymezeni téchto poloZek oproti roku 2012, dGivody zmén, vyé&isleni
penéZnich ¢astek téchto zmén: zmény nebyly
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Priloha k Uetnl zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504, k 31.12.2013

2.5. Zplsoby stanoveni opravnych poloZek k majetku

Opravna polozka Zpusob stanoveni Zdroj informaci
Pohledavky Dle zakona o Riziko dobytnosti pohledavky,
Rezervach, prodleni ve splatnosti

2.6.Zpusob stanoveni odpisovych plant a pouzité odpisové metody

Druh inv.majetku PouZitad odpis. metoda Periodicita odpisovani
DNM, DHM Vychazi se z dafovych odpisti | Roéni dle zdkona o danich z pfijmQ
DDNM, DDHM Ugetni i dari.odpis - 100% Okamzity odpis bez periodicity

v okamziku zaplaceni

lll. Dopliujici informace k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

3.1. Zisk minulych let — v roce 2012 firma vykazala zisk ve vysi 1 176 812,49 Ké

Rozdéleni VH za rok 2012 do ZRF 58 840,62 K¢
Rozdéleni VH za rok 2012 do nerozdél.zisku 1117 971,87 K¢é
Nerozdéleny zisk k 31.12.2013 1 525 961,38 K¢

Na .42 vykazu zisku a ztrat — vynosové Groky z poskytnutych tvér(l a pljéek
ve vyi 7 419 294 K¢.

Na .43 vykazu zisku a ztrat — nakladové troky v Gastce 6 778 477 KE. Jde o Groky
z bankovnich uvérl a vydanych dluhopist. Z uvedené ¢astky piedstavuje ¢astka
6 586 514 K¢ nakladové uroky z emitovanych diuhopisil za dané Géetni obdobi a ¢4astka
159 695 K¢ urok z pfijatych nebankovnich Uvéru a pljcek.

3.2.1 Prehled o pohledavkach a zavazcich
a) pohledavky po Ihité splatnosti: 1 413 tis.K& (z toho 42 tis. K& do'60 dnli po splatnosti)
b) pohledavky v cizi méné: 0 tis.K¢
¢) pohledavky kryté zastavnim pravem, resp. jinym zpisobem — 7 790 tis.Ké&

3.2.2. Zavazky po lhiité splatnosti
a) z obchodniho styku — 0 tis.K&
b) v cizi méné - 0 tis.K¢é
¢) z uvéru a plijéek - nejsou
d) zavazky kryté dle zastavniho prava — kratkodoba pujcka 5 114 tis. K&, zajisténa nemovitostmi
v obci Krasova
f) souhrnna vySe dalSich zavazki, které nejsou sledovany v b&2ném Ugetnictvi — nejsou
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Priloha k Ggetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504, k 31.12.2013

3.3. Vynosy z bézné ¢innosti podle hlavnich &innosti

Cinnost Tuzemsko Zahranidi
Sluzby 16 953 tis. K&
z toho &innost pojistovaciho 15 694 tis. K&
zprostiedkovatele a maklére

vedenl Uéetnictvi 583 tis. K¢
ostatni : 676 tis K&
Prodej zboZi 7 200 tis. K&
z toho prodej nemovitosti 7 200 tis.K¢&
Finan&ni innosti 7 637 tis. K&
z toho poskytnuti tvérti a pljéek 7 101 tis. K¢
ostatni 536 tis. K&

3.4.Vy&e majetku neuvedeného v rozvaze — 0 tis K&.
3.5.Majetek v operativnim pronajmu - neni
3.6.Finanéni pronajem - neni
3.7 Majetek, jehoz trzni déenénf je vyrazné vyS8i nez ocenéni v Uéetnictvi : nenf
3.8.Trzni cena majetku odkoupeného po skonéeni finanéniho leasingu (dle odborného odhadu): neni
3.9.Investiéni majetkové CP a majetkové (asti v tuzemsku a zahranié&i
(druhy CP a emitent(, finanéni vynosy) 100% e-Finance Reality, s.r.o.
100% e-Finance Developer, s.r.o.
100% Czech Property Fund, s.r.o.
100% eFi Palace, s.r.o.
3.10.Rozdily u nepenéZnich vkladi (mezi vstupni cenou a poiizovaci cenou) - nejsou.
3.11.Vlastni kapital - rozdéleni HV za rok 2012
Firma v roce 2012 vykazala zisk, ktery &inil 1 176 812,49 K&.
3.12.Zakladni kapitél ~ potet a druh akeif s uvedenim jejich nominaini vy$e, nesplacenou &ast vkladu a
thiity jeho splatnosti
- 100 ks akcil o jmenovité hodnoté 20 000,- K& znéjici na jméno, v listinné podobé
- zakladni kapital ve vysi 2 000 000 K& splacen

3.13.Udaje o pfeménach spoleénosti: nejsou
3.14.Dopliujici daje k Rozvaze k 31.12.2013
AKTIVA

Na fadku &.24 Rozvahy je uvedena &astka 45 195 tis. K&, jedna se o realnou hodnotu obchodnich podilu
v oviddanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:
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Priloha k G&etni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504, k 31.12.2013

Ovladana osoba Vy&e obchodniho podilu Realna hodnota
obchodniho podiiu

e-Finance Reality, s.r.o. 100.000,-K¢& 0,-K¢é
e-Finance Developer, s.r.o. 200.000,-K¢& 0,-K¢&
eFi Palace, s.r.o. 47.200.000,-K& 45.021 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 200.000,-K¢é 174 tis. K&
Celkem 47.700.000,-Ké 45.195 tis. K&

Na fadku €.37 Rozvahy je uvedena ¢astka 1115 000 Ké

Jedna se o pofizeni nemovitosti — pozemk( vedené jako zbozi.

Na fadku &.41 Rozvahy je uvedena ¢astka 86 694 919 K¢

Jde o plijcky a uvéry poskytnuté:

Popis: splatnost trok. sazba: zustatek:

Firmé Radek Jakubec, s.r.o. 31.12.2015 0% 451 689 K¢

Firmé e-Finance Reality,s.r.o. 31.12.2017 7% 19 446 022 K¢

Firmé& Czech Property Fund,s.r.o.  31.12.2017 11,68% 16 779 223 K&

Firmé& e-Finance Developer,s.r.o.  31.12.2017 7% 5017 985 Ké

eFi Palace, s. 1. 0. 28.1.2044 8% 45 000 000 K&

Tyto avéry byly poskytnuty zejména za téelem koup& a nasledného prodeje nemovitosti dcefinymi
spoleénostmi.

Na fadku ¢€.46 Rozvahy je uvedena &astka 1280 776 K¢
Jde o pujéky a uvéry poskytnuté:
Popis: splatnost urok. sazba: zlstatek:
Firm& SoDo v.o.s. 25.5.2016 10,0% 176 375 K&
Firmé SVJ Traubova 26 30.11.2027 7,0% 1104 401 K&
Na fadku &. 49 Rozvahy je uvedena &astka 10 296 822 K¢
Pohledavky za odbérateli v Gastce. 2512 459 K¢
Pljcky a avéry trogené vé.lrokd k 31.12.2013 v Eastce 7 783 543 K¢
Ostatni pohledavky v Gastce 820 K¢
Na fadku €. 50 Rozvahy je uvedena ¢astka 391 564 K¢
Nesplacené troky za upsané vlastni jméni v gastce 23 835 K¢
Uroky z plijéky pfedseda predstavenstva v gastce 367 729 K¢
Na radku €. 55 — poskytnuté zalohy v Gastce 42 060 K¢
Na radku €. 64 — Fap pfijaté v r.2013, naklad r. 2014 v Eastce 3 301 K&
Casové rozli§. trokd z emitovanych dluhopist v gastce 70 942 369 K&
CELKEM 70945 670 K¢
Na radku &. 86 —provize od pojistoven roku 2013 zaplacené v r. 2014 v gastce 653 145 K¢
PASIVA
Na radku &. 10 — oceflovani podilu v dcefinych spoleénostech ekvivalenci 26 879 399 Ké
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Priloha k uéetni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504, k 31.12.2013

Na Fadku &. 30 — uvér od eFi Palace v&. Urokd, splatnost 31.5.2015, trok 8%,
v ¢astce

Na fadku €. 34 — emitované dluhopisy v&. Drzenych vlastnich dluhopisti v éastce

Na f'adku €. 37 — pfijaté platby za dluhopisy — nevydané v gastce
Na fadku €. 46 — srazkova + zalohova dail za 12/2013 v Gastce
DPH v §astce
Dan z pfiijmi za rok 2013 doplatek v Gastce
CELKEM v Gastce
Na fadku €. 49 — dohad spotieby energii v roce 2013 v Gastce
Na fadku €. 50 — pfijaté penize do Uschovy (realitni &innost) v Gastce
skupinova pajistna smlouva — zavazek z pojistného v &astce
pfeplatky dluhopisy k vraceni v Gastce
zakonné pojisténi za zaméstnance pred splatnosti v ¢astce
Celkem v Castce
Na fadku ¢. 51 - bankovni Uvér od Raiffeisenbanky (splaceny) v Castce
- kontokorent od Raiffeisenbanky v Castce
- prijata kratkodoba ptjcka + Groky v Gastce

CELKEM

Na fadku &. 56 - casové rozl. nakladu r. 2013, zaplacené v r. 2014

provize obchodnim zastupciim v €astce
dobropisy na pojistné za r. 2013, hrazeno 2014 v Gastce
CELKEM v Gastce

2443 913 Ké
181 050 000 Ké
485 051 Ké

14 957 Ké
23 153 K&
92 803 K¢
130 913 K&

34 032 Ké

3810 934 K¢
1487 145 K&
13 866 K&

1 460 K¢
5313 405 K¢

21225 K¢
266 330 K&
5114 477 K&

5402 031 K&

310 710 K&
-10 964 Ké
299 746 Ké

3.15.Naklady na audit — za povinny audit igetni zavérky byla statutarnimu auditorovi vyplacena odména

ve vy8i 22 tis.K¢&, za ostatni sluZby 2 tis. K&.

V Brné dne: 31. 3. 2014

Zpracovala: Hana Rablova

y //ms//

ek Jakubec, MBA, MSc Ivo Skaroupka
pfedseda predstavenstva mistopfedseda predstavenstva
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