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Zprava nezavislého auditora uréena akcionarium spole¢nosti
e-Finance, a. s.

Vyrok auditora

Proved] jsem audit pfedloZzené ucetni zavérky spoletnosti e-Finance, a. s. (dale také Spolednost)
sestavené na zaklad€ Ceskych ucetnich piedpisi, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2020, vykazu
zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2020, piehledu o penéznich tocich za rok kongici 31. 12. 2020,

prehledu o zménéch vlastniho kapitalu za rok kongici 31. 12. 2020 a prilohy této uetni zaverky, ktera
obsahuje popis pouzitych podstatnych udetnich metod a dalsi _vysvétlyjici informace. Udaje o
spole¢nosti e-Finance, a. s. se sidlem v Brné, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 504 j jsou uvedeny v bod&
1 ptilohy této ucetni zavérky.

Podle mého nazoru piedloZena udetni zavérka podiva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spoleénosti k 31. prosinci 2020 a nikladii, vynosii, vysledku jejiho hospodaieni a pen&Znich tokii
* za rok koncici 31. prosince 2020 v souladu s ¢eskymi uéetnimi predpisy.

Ziklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republlky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné doplnene a upravené
souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobn&ji
popsana v oddilu'Odpovédnost auditora za audit ugetni zavérky. V souladu se zikonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorii Ceské republiky jsem na Spole€nosti nezavisly a splnil
Jsem i dal§i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivam se, e diikazni informace,
které jsem shromazdil, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadieni mého vyroku.

Zdiiraznéni skuteénosti

Aniz bych vyjadfoval k vySe uvedené letni zavérce modifikovany vyrok s vyhradou, upozortiuji na
skute¢nosti uvedené v bodé III. ptilohy udetni zavérky, kde udetni jednotka uvadi vysi vlastniho
kapitélu ovladanych spole¢nosti, ocenéni podili v ovladanych spolegnostech ekvivalenci a vysi Gvéra
a zaptjéek poskytnutych ovladanym spolenostem v&etnd neuhrazenych urokii. Ziskovost projekti,
které spoleCnost realizuje prostfednictvim ‘ovladanych spolegnosti, je predpokladem pro budouci
finan¢ni stabilitu Spole&nosti.

Ostatni informace uvedené ve viroéni zpriavé spoleénosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro€ni zprav€ mimo UCetni zdvérku a moji zprdvu auditora. Za ostatni informace odpovida
pfedstavenstvo spole¢nosti.

Muyj vyrok k Getni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak soudasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim G&etni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a zvaZeni,
zda ostatni informace uvedené ve vyrodni zpravé nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu
s uletni zavérkou ¢i mymi znalostmi o Ugetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovéani udetni zavérky,
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materidlng) nespravné. Také posuzuji, zda
ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech vypracovany v souladu
s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
poZzadavky pravnich predpisit na formalni néaleZitosti a postup vypracovani ostatnich -informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrZeni uvedenych pozadavka by bylo
zpusobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.



Na zaklad€ provedenych postupt, do miry, jiZ dokaZu posoudit, uvadim, ze:

1. Ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téz pfedmétem zobrazeni v Gdetni
zavéree, jsou ve vSech vyznamnych (materialnich) ohledech v souladu s Gdetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.
Dale jsem povinen uvést, zda na zikladg poznatki a povédomi o Spolecnosti, k nimz jsem dospél pii
provadéni - auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materialni) nespravnosti. V ramci

uvedenych postupli jsem v obdrzenych informacich Z4dné vyznamné (materidlni) nespravnosti
nezjistil.

Odpovédnost piredstavenstva a dozoréi rady Spoleénosti za cetni zavérku

Ptedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni (Cetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
-v souladu s Ceskymi . uCetnimi. pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povazuje za
nezbytny pro sestaveni Gietni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti
zptisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani ucetni zavérky je piedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je Spole&nost
schopna nepfetrZité trvat a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gdetni zavérky zéalezitosti tykajici se
jejtho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni (cetni zavérky,
s vyjimkou ptipadd, kdy piedstavenstvo planuje zruseni Spolegnosti nebo ukondeni jeji innosti, resp.
kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak u¢init.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spoleénosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit aéetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Zze Gletni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zpisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici mdj
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zrukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech piipadech v Gidetni zavérce odhali p¥ipadnou existujici
vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti-mohou vznikat v disledku podvodi nebo chyb a
povaZzuji se za vyznamné (materialni), pokud lze realn& pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé aCetni zavérky na jejim zakladé& p¥ijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat b&hem celého
auditu odborny tsudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je moji povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nesprivnosti Gletni zdvérky
zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abych na jejich zakladé mohl vyjadrit
vyrok. Riziko, Zze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vé&tsi, nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zpisobené
chybou, protoZze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol pfedstavenstvem.




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

Posoudit vhodnost. pouZitych Ggetnich pravidel, pfim&fenost ugetnich odhadti a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo spolegnosti uvedlo v pfiloze uéetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouZiti ptedpokladu nepietrzitého trvani pfi sestaveni udetni zavérky
piedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromézdéné dikazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici zudalosti nebo podminek, které mohou vyznamng
zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepretrzité. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova
vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozornit v moji zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v piiloze etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatecné, vyjadfit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat
nepfetrZité vychazeji z diikaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy. Nicméng
budouci udélosti nebo podminky mohou vést k tomu, %e Spoletnost ztrati schopnost trvat
nepietrzite. ;

Vyhodnotit celkovou prezentaci, &lenéni a obsah G&etni zavérky, véetné ptilohy, a dale to, zda
Ucetni zaveérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery vede k v&rnému
zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
natasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsem v jeho prib&hu uginil, vietnd zjiSténych
vyznamnych nedostatkii ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 11. kvétna 2021
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Ing. Pavel Uminsky, Ph.Dx«

auditor &. opravnéni Ifd:t/
TyrSova 252 —— a
664 62 HruSovany u Brna CR
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e-Finance

obchodni spole¢nost
e-Finance, a.s.

VYROCNI ZPRAVA 2020




eFi Palace, s.ro., IC: 293 78 702

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovéna v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstitku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddilu C, vlozce 76976

Zakladni kapital: 47 200 000 K¢

e-Finance EU, a.s., IC 031 78 307

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v B¢, oddil B vlozka 7104

zakladni kapital 22 000 000 K&

eFi Palace Resort, s.r.o., IC 038 85 453

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné&, oddil C vlozka 87246

zékladni kapital 100 000 K¢

e-Finance Apart Hotel, s.r.o. IC 038 07 860

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil C vloZzka 86878

zakladni kapital 3 700 000 K¢&

e-Finance Zamek Raéice, s.r.o. IC 057 11 576

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil C vlozka 97508

zakladni kapital 50 000 K&

eFi Sport Centrum, s.r.o. IC 064 71 366

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstitku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v B¢, oddil C vlozka 102305

zakladni kapital 50 000 K&

eFi Bieclav, s.r.o0. IC 062 52 559

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné&, oddil C vlozka 100982

zakladni kapital 50 000 K¢

EFI Pivovar, s.r.o.

IC: 09166343

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

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddil C, vlozka 117620

zakladni kapital 200 000 K¢

EVFI Hostinec, s.r.o.
IC: 09165401 5
se sidlem Brno, Bratislavské 234/52, PSC 602 00



registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddil C, vlozka 117616
zakladni kapital 10 000 K¢&

e-Finance CZ, a.s.

IC: 09166858

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

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddil B, vloZzka 8388

zakladni kapital 2 000 000 K¢&

Hlavni ¢innosti

e-Finance, a.s. je finanéni spole¢nosti zamé&fujici se na tyto formy podnikéni:
¢ Investovani do nemovitosti a jejich nasledné zhodnocovani, prodej, prondjem
e Realitni ¢innosti
e Cinnost podnikatelskych, finan¢nich, organizagnich a ekonomickych poradcti
o Cinnost ti¢etnich poradci

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

Spolegnost e-Finance, a.s. plisobi na trhu v Ceské republice od roku 2001 a prostfednictvim svych dcefinych
spole€nosti a ovladanych osob se stala vyznamnym poskytovatelem sluZeb v oblasti realit a financi.

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

Predpokladany vyvoj ¢innosti
Dlouhodobym cilem e-Finance, a.s. je pfedevSim posileni jeji pozice na trhu s nemovitostmi, zejména
pfimymi investicemi do ndkupu nemovitého majetku, jeho zhodnocovéanim a naslednym prodejem.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolecnost a jeji dcefiné spole¢nosti budou vénovat nakupu,
rekonstrukcim a vlastni vystavbe nemovitosti, s tim, Ze tyto nemovitosti budou ureny k dal$imu prodeji nebo
zustanou ve sprave téchto spolecnosti k vyuZiti pro vlastni potfeby nebo k prondjmu. Tyto investice se mohou
tykat pozemkd, reziden¢nich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢i priamyslovych
nemovitosti.

Spole¢nost se v priibéhu roku 2020 musela vypotadat s dopady omezenimi, ktera byla zavedena nafizenimi
Vlady CR v souvislosti s pandemii onemocnéni COVID-19. Témito omezenimi byly dotéeny zejména dcefiné
spole¢nosti, jejichz podnikatelska ¢innost je orientovana na pohostinstvi a poskytovani ubytovacich sluzeb.
V navaznosti na omezeni podnikatelské Cinnosti té€chto spolecnosti dosSlo k prominuti plateb dcefinych
spole¢nosti za mésice duben az kvéten a fijen aZ prosinec 2020, ¢imz doslo k poklesu trZeb.

Piijatymi vnitinimi opatfenimi a inovacemi v poskytovanych sluZzbach se v kombinaci s Cerpanim ze
statnich podptrnych programi podafilo omezit dopady téchto omezeni na moZné minimum.

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

Zivotni prostredi
Spole¢nost e-Finance, a.s. nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly né&jakym zpsobem ohroZovat Zivotni
prostiedi.



V ramci skupiny e-Finance, v pfipad€, kdy vyvijeji aktivity, které by mohly néjakym zplsobem ovliviiovat
Zivotni prostiedi, napf. stavebni ¢innost, dbaji na dodrZovani platnych pravnich ptedpisi v této oblasti.

Pracovnéprdvni vztahy

Skupina e-Finance se fidi platnou pravni upravou v této oblasti.

Skupina e-Finance zaméstnavala k 31. 12. 2020 celkem 49 zaméstnanct. Jejich rozloZeni do jednotlivych
spole¢nosti je nasledovné:

e-Finance, a.s. 9

Czech Property Fund, s.r.o. 17
e-Finance Developer, s.r.0. 4
eFi Palace, s.r.o. 15

e-Finance Zamek Radice, s.r.o. 2
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 1
EFI Pivovar, s.r.o. 1
V tomto poctu nejsou zahrnuti zaméstnanci, ktefi pracuji ve spole€nosti na zékladé dohody o provedeni prace.

Organizaéni slozky v zahranici
Spolecnost e-Finance, a.s. ani Zadny jiny ¢len skupiny e-Finance nemaji Zadnou organiza¢ni slozku
v zahrani¢i.

s v

Skutecnosti, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni ticelu vyrocni zprdavy

V tvodnich mésicich roku 2021 pokradovala platnost omezeni, kteréd byla zavedena natizenimi Vlady CR
v souvislosti s pandemii onemocnéni COVID-19, a kterd maji vliv na podnikatelskou ¢innost dcefinych
spole¢nosti, zabyvajicich se poskytovanim restauracnich a ubytovacich sluzeb. Lze tedy ocekavat vypadek
trzeb na strané téchto spole€nosti, nicméné bude vyuzito veskerych mozZnych dotacnich tituldi, aby doslo
k omezeni téchto vypadki. RovnéZ budou pokracovat vnitrofiremnich opatieni, ktera byla zavedena za ticelem
omezeni dopadli zavedenych omezeni.

Po rozvolnéni zavedenich omezeni ocekavame navrat trzeb k hodnotam pied zavedenim omezujicich opatteni.

Prilohy

o Uplna ucetni zavérka za rok 2020 (rozvaha, vykaz zisku a ztraty, p¥iloha v G&etni zavérce, prehled o
zménach vlastniho kapitalu a cashflow)

e Zprava nezavislého auditora

e Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

V Brné dne 26.4.2024

Ptedstavenstvo spole€nosti e-Finance, a.s.:

Radek Jakubec, MBA, MSc. LL.M
predseda pfedstavenstva



Zprava obchodni korporace e-Finance, a.s. o vztazich mezi ovladajici a
ovladanou osobou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou
pro ucetni obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

podle ustanoveni § 82 a nésl. zdkona &. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni

L
Struktura vztahii mezi ovladajici osobou a ovlidanou osobou

1. Ovladana osoba:

Ovladanou osobou je obchodni korporace e-Finance, a.s. se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 26272504, zapsana v obchodnim rejstéiku u Krajského soudu
v Brn€ oddil B vloZzka 3663, zastoupena pfedsedou pfedstavenstva Radkem Jakubcem MSc,
MBA, LL.M.

2. Ovladajici (propojena) osoba:

Ovladajici osobou je pan Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M,
nar. 18. prosince 1971,

trvale bytem Ferrerova 424/23. Brno 618 00

obchodni podil na ovlddané osobé&: 86 %

podil na hlasovacich pravech v ovladané osobé: 86%

3. Dalsi osoby ovlidané stejnou ovlidajici osobou

Spolecnost e-Finance Makléfi, s.r.o.

IC: 255 54 671

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

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 32971,

Spolecnost eFi Car, s.r.o.

IC: 050 56 021

se sidlem Brno, Bratislavsk4 234/52, PSC 602 00

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 93329,

Spolec¢nost eFiJob.cz, s.r.o.

IC: 059 08 744

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

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brné€ oddil C, vlozka 98887

IL.
Smlouvy, jiné pravni ikony a opatieni

1. Smlouvy uzavicené mezi propojenymi osobami



Smlouva: Nijemni smlouva uzaviena mezi spolecnosti e-Finance Makléfi, s.r.o. coby
najemcem a ovladanou osobou eFi Palace, s.r.o. coby pronajimatelem

Plneni: Najem prostor ve vyluéném vlastnictvi ovladané osoby ovladajici osobé.

Protiplnéni: Najemné

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé vjmy: -

Smlouva o vihradé vzniklé djmy: -

Smlouva: N4jemni smlouva uzaviend mezi spolenosti e-Finance Developer, s.r.o. coby
najemcem a ovladajici osobou Radkem Jakubcem coby pronajimatelem

Plnéni: Najem prostor ve vyluéném vlastnictvi ovladajici osoby ovladané osobg.

Protiplnéni: Najemné

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé vjmy: -

Smlouva o vhradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Najemni smlouva uzaviena mezi spole¢nosti e-Finance, a.s. coby nijemcem a
ovladajici osobou Radkem Jakubcem coby pronajimatelem

Plnéni: Najem prostor ve vyluéném vlastnictvi ovladajici osoby ovladané osobg.

Protiplneni: Néajemné

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé vjmy: -

Smlouva o vhradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Dohoda o thradé kupni ceny formou splatek uzaviend mezi spoleCnosti e-
Finance, a.s. coby prodavajicim a ovladajici osobou Radkem Jakubcem coby
kupujicim.

Plnéni: Moznost uhrady ¢asti kupni ceny formou splatek.

Protiplnéni: Poplatek

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé vjmy: -

Smlouva o vhradé vzniklé ijmy: -

Smlouva: Smlouva o koupi podniku uzavienad mezi spolecnosti e-Finance, a.s. a
spoleénosti e-Finance Makléfi, s.r.o.

Plnéni: Prodej ¢asti podniku ovladané osoby osobé ovladanou stejnou ovladajici
osobou

Protiplnéni: kupni cena hrazené ve splatkach

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé vjmy: -

Smlouva o vihradé vzniklé ujmy: -

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

Pinéni: Cinnost pojisfovactho makléfe poskytovana spolednosti e-Finance MakIéf,

s.r.0. spoleénosti e-Finance, a.s.
Protiplnéni: ~ Cinnost pojisfovaciho makléfe je vykondvéni zdarma, provize hradi pojistovny
Vznik ujmy: -
Uhrada vzniklé vjmy: -
Smlouva o vhradé vzniklé ujmy: -



Smlouva: Smlouva o zaji$téni pravnich sluZzeb uzavifena mezi poskytujici spole¢nosti e-
Finance, a.s. a pfijimajici spole¢nosti eFiJob.cz, s.r.0.

Plneéni: Pravni sluzby

Protiplnéni:  Uhrada sluzeb

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé tjmy: -

Smlouva o thradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Smlouva o dodavce tklidovych sluZzeb mezi spole¢nosti eFiJob.cz, s.r.o. jako
dodavatelem a spole¢nosti eFi Palace, s.r.o. jako odbératelem.

Plnéni: Uklidové sluzby

Protipinéni:  Uhrada sluzeb

Vznik wymy: -

Uhrada vznikié vjmy: -

Smlouva o tihradé vznikié vjmy:

Smlouva: Smlouva o dodéavce cateringovych sluZeb mezi spoleénosti eFiJob.cz, s.r.o.
jako dodavatelem a spole¢nosti e-Finance Developer, s.r.0. jako odb&ratelem.

Pinéni: Cateringové sluzby

Protiplnéni:  Uhrada sluzeb

Vznik tjmy: -

Uhrada vzniklé umy: -

Smlouva o vuhradé vznikié ujmy: -

Smlouva: Smlouva o zaptjéce uzaviend mezi spole¢nosti Czech Property Fund, s.r.0. a
ovladajici osobou Radkem Jakubcem zajisténa zastavnim pravem na vé&cech
nemovitych.

Pinéni: Zapujcka ve vysi 10 miliond K¢ ovladajici osob& ovliadanou osobou

Protiplnéni: irok ve vysi 5% p.a.

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé Gjmy: -

Smlouva o uhradé vzniklé ujmy: -

Smlouva: Smlouva o zapljcce uzaviend mezi spole¢nosti Czech Property Fund, s.r.0. a
ovladajici osobou Radkem Jakubcem.

Plnéni: Zaptjcka ve vysi 2 miliony K¢ ovladajici osob& ovladanou osobou

Protiplnéni: rok ve vysi 5% p.a.

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé djmy: -

Smlouva o uhradé vzniklé ujmy: -

2. Ostatni opatieni u¢inéna v zijmu nebo na popud propojenych osob
V z4jmu nebo na popud propojenych osob nebyla uéinéna 74dna opatieni.

111
Uloha ovladané osoby



Ulohou ovladané osoby je role mateiské spolecnosti v holdingové struktufe, pfi¢emz hlavni
oblast aktivit ovladané osoby spociva piedevsim v realitni Cinnosti a ¢innosti spravy véci
nemovitych.

IV.
Zpisob a prostiedky oviidani
Ovléadajici osoba je akcionafem s podilem 86 %, kterému odpovida 86 % hlasovacich prav, na
ovladané osobé. Ovladajici osoba mize v ovladané osob¢ i propojenych osobach uplatiiovat
ptimo nebo nepiimo rozhodujici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.

V.
Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik
Vsechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovladanou osobou byly uzavieny za obvyklych
smluvnich podminek, pfi¢emZ sjednana protiplnéni odpovidala podminkdm obvyklého
obchodniho styku, a ovladajici ani ovladané osobé z té€chto smluvnich vztah nevznikla Zadna
Ujma, vyznamné riziko ¢i nevyhoda.

VL
Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé ijma a posouzeni jejiho vyrovnani
Za poskytnutd plnéni posuzovana v této zpravé byla ze strany ovladané soby ovladajici
osobou poskytnuta odpovidajici protiplnéni. Ovlddané osob& nevznikla v této souvislosti
7adna Gjma.

Tato zprava byla statutdrnim orginem ovladané osoby na zéklad¢ udaji, které jsou ¢lentim

rrrrr

byla aktualizovéana ke dni jejiho vyhotoveni — tedy k 26.04.2021.

Spole¢nost e-Finance, a.s.:

Radek Jakubec, MBA, MSc. LL.M
predseda piedstavenstva



ROZVAHA Nazev téetni jednotky

Priloha k pfiznani k dani . e-Finance, a.s
v plném rozsahu T

z pfijma pravnickych osob

. 31.12.2020
ke dni
(V celych tisicich K&)
Rok Mésic I Sidio nebo bydliste uéetni jednotky
Bratislavska 234/52
2020 112 |2]{6|2|7|2]5)0|4 60200 Brno
Oznageni AKTIVA Cislo B&2né Ggetni obdobi Minulé G&. obdobf
fadku
ey Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM (72+3+37+76) 001 697848 15234 682614 667677
B. Stéla aktiva (7.4+14+27) 003 336725 15234 321491 203381
Bl Dlouhodoby nehmotny majetek (7.5+6+9+10+11) 004 582 -582 0 0
B.l12. Ocenitelna prava (F.7+8) 006 582 -582 0 0
B..2.1, [Sofware 007 582 -582 0 0
B.IL Dlouhodoby hmotny majetek (f.15+18+19+20+24 014 118083 -14652 103431 108730
B.L1, [Pozemky astavby (7.16+17) 015 100144 -3626 96518 96953
B.IL1.1. [Tk 016 16890 0 16890 15639
B.1.1.2, [V 017 83254 -3626 79628 81314
B.I.2. Hmotné movité véci a jejich soubory 018 8369 -4998 3371 3494
B.IL3. Ocerfiovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 -6028 3529 3970
Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
B4 |5 o 020 13 0 13 13
B.IL4.3. Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 13 0 13 13
B.IL5. Po§kytnuté zalohy na d'louhodoby h'motny . 024 0 0 0 4300
" ™" Imaieteka nedokonfenv diouhodobv hmotny
B.IL5.2. Nedokoncéeny diouhodoby hmotny majetek 026 0 0 0 4300
B.IIL. Dlouhodoby finanéni majetek (.28 az 34) 027 218060 0 218060 94651
B.IL1. Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 218059 0 218059 94650
B.IILS. Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 1 0 1 1




Cislo

Oznadeni AKTIVA Bé&zné ucetni obdobi Minulé ag. obdobi
faky Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4
c. Obé&zna aktiva (F.38+46+72+75) 037 338536 0 338536 429404
ClL Zasoby (F.39+40+41+44+45) 038 3370 0 3370 18412
c.l2. Nedokonéena vyroba a polotovary 040 3266 0 3266 11921
C.1.3, |Vyrobkyazbozi (42+43) 041 104 0 104 6491
c.1.3.2. [ 043 104 0 104 6491
cal,  |Pobledavky (RAT¥ST6E) 046 262520 0 262520 348719
.11, |Plouhodobé pohledavky (7.48 az 52) 047 243110 0 243110 329896
C.L1.1. Pohledavky z obchodnich vztahu 048 9075 0 9075 9075
c.1.2. Pohledavky - oviddana nebo ovladajici osoba 049 230477 0 230477 317768
C.11.1.5. |"oniedavky ostatni (.53 az 56) 052 3558 0 3558 3053
4, |/ine pohledavky 056 3558 0 3558 3053
C.l.2, |(mtkodobe pohledavky (758 a2 61) 057 19410 0 19410 18823
C.11.2.1, |Ponledévky z obchodnich vztahi 058 17046 0 17046 16825
C.il.2.4. Pohledavky ostatni (f.62 az 67) 061 2364 0 2364 1998
3, Stat - dariové pohledavky 064 243 0 243 483
4. Kratkodobe poskytnute zalohy 065 602 0 602 650
5. Dohadné Gcty aktivni 066 751 0 751 323
g. |/meponledavky 067 768 0 768 542
cav. [Peneani prostfedky (7.76+77) 075 72646 0 72646 62273
CIVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 178 0 178 120
C.Iv.2, |Penszni prostredky na ictech 077 72468 0 72468 62153
D. Casové roziiseni aktiv (1.79 az 81) 078 22587 0 22587 34892
D.. |'Vaklady pristich obdobi 079 22553 0 22553 34890
D.3. Pfijmy pfistich obdobi 081 34 0 34 2




Oznageni PASIVA Cislo Stav v b&zném Stav v minulém
tadku ucetnim obdobi Gcetnim obdobi
a b [ 5 6

PASIVA CELKEM (f.102+124+129+166) 101 682614 667677
A. Viastni kapital (f.103+107+115+118+121+122) 102 42097 40641
AL Zakladni kapital (7.104 aZ 106) 103 20730 20730
A4, |%éKadnikapitdl 104 20730 20730
Al AZio a kapitalové fondy (F.108+109) 107 1981 15338
All2. | Kapitalové fondy (7.110 a2 114) 109 1981 15338
A.11.2.1, | Ostatni kapitélové fondy 110 6927 6927
All.2.2. Ocenovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (+/-) 11 19203 32560
All.2.3. Ocenovaci rozdily z pfecenéni pii preménach obchodnich korporaci (+/-) 112 -24149 -24149
AIV. |Vysledek hospodaieni minulych let (+/-) (119 a2 120) 118 4573 2891
ANA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 119 4573 2891
AV. Vysledek hospodareni bézného uéstniho obdobi (+/-) 121 14813 1682
B.+C. |Cidi 2drole (1124+129) 123 628644 617842
C. Zavazky (F.130+145+163) 129 628644 617842
C.L Dlouhodobé zavazky (F.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 516469 500848
C.l.1. | Vydané diuhopisy (7.132+133) 131 472950 458780
C.1.1.2, | Ostatni diuhopisy 133 472950 458780
C.2, |ZAvazky kGvérovym institucim 134 35122 48765
C.L3, |Dlouhodobé piijate zalohy 135 0 524




Oznadent PASIVA Cislo Stav v b&Zném Stav v minulém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 5 6
C.l9. Zavazky ostatni (F.142 az 144) 141 8397 1779
C.1.9.3, |/inézavazky 144 8397 1779
ClL Kratkodobé zavazky (F.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 112175 107994
C.lq, | Vydanédiuhopisy (1147+148) 146 100170 69810
C.i1.1.2, | Ostatni diuhopisy 148 100170 69810
C..2. Zavazky k uvérovym institucim 149 1657 1895
C.11.3, |Kratkodobe piijaté zalohy 150 4943 14753
C.l4. Zavazky z obchodnich vztaht 151 4002 8866
C.IL.8. Zavazky ostatni (f.156 aZ 162) 155 1403 12670
C.I.8.2. Kratkodobé finanéni vypomoci 157 0 8000
C.11.8.3, | Zévazky k zaméstnancim 158 332 307
C.I.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeéeni a zdravotniho pojisténi 159 118 106
C.IL8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 188 2033
C.11.8.6. | Dohadné dcty pasivni 161 649 1801
C.11.8.7. | Yiné zavazky 162 116 423
D. Casové rozli$eni pasiv (f.167+168) 166 11873 9194
DA. Viydaje pfistich obdobi 167 11776 8806
D.2. Vynosy piistich obdobi 168 97 388

Sestaveno dne: 16‘ ({?é%f

Podpisovy zaznam statutérniho organu ugetni jednotky
nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ucetni jednotkou

F

Pravni forma uéetni jednotky

Akciova spole¢nost

Predmét podnikéani

Pronajem a sprava nemovitosti

Poznamka




Pfiloha k pfiznani k dani

z piijmi pravnickych osob

ke dni 31.12.2020

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

(V celych tisicich K&)

Rok |Mésic o]

2020 |1 |2 2|6|2|7|2|5|0|4

Nazev uéetni jednotky
e-Finance, a.s.

Sidlo nebo bydlisté Gcetni jednotky

Bratislavska 234/52

60200 Brno
Oznageni TEXT Cislo Skutegnost v tigetnim obdobi
fadku
. b c bé21ném mir12ulém
L TrZby z prodeje vyrobku a sluzeb 001 22498 31307
I Triby za prodej zbozi 002 3043 3400
A Vykonova spotfeba (7.4 az 6) 003 25545 21963
AA. Naklady vynaloZené na prodané zboZi 004 2834 2911
A2, Spotfeba materidlu a energie 005 2541 2458
A3. Stuzby 006 20170 16594
D. Osobni naklady (£.10+11) 009 6394 5089
DA, Mzdové naklady 010 5383 4180
D.2. (r\;a1k2|ic:§ )na socidlni zabezpeceni, zdravotni poji§téni a ostatni naklady 011 1011 909
D.21. Naklady na socialni zabezpeéeni, zdravotni pojisténi 012 968 868
D.2.2. Ostatni naklady 013 43 41
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 3264 3617
EA. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku (7.16+17) 015 3264 3617
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 3264 3617
IiL. Ostatni provozni vynosy (F.21 a2 23) 020 35200 484
A Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 34955 0
.2 Triby z prodaného materialu 022 0 302
3. Jiné provozni vynosy 023 245 182
F. Ostatni provozni naklady (7.25 az 29) 024 15157 835
F.A. ZUstatkové cena prodaného diouhodobého majetku 025 14620 0
E.2. Prodany material 026 0 302
F.3. Dané a poplatky 027 298 170
F.5. Jiné provozni naklady 029 239 363
% Provozni vysledek hospodafeni (+/-) (.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 10381 3687




Oznaceni TEXT Cislo Skute&nost v téetnim obdobi
fadku
bé&znem minulém
a b c

1 2
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily (F.32+33) 031 12000 500
IvV.1. Vynosy z podil - oviadané nebo ovladajici osoba 032 12000 500
VL. Vynosové (roky a podobné vynosy (F.40+41) 039 22838 25522
ViA1. Vynosové Uroky a podobné vynosy - oviadana nebo ovladajici osoba 040 22838 25522
J. Nékladové aroky a podobné naklady (.44+45) 043 30190 27980
J.2. Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 30190 27980
K. Ostatni finan&ni naklady 047 27 27
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 4621 -1985
Wk Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) (F.30+48) 049 15002 1702
L. Dafi z pfijmu (7.51+52) 050 189 20
L. Daft z pfijmu splatna 051 189 20
e Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (F.49-50) 053 14813 1682
ek Vysledek hospodareni za téetni obdobi (+/-) (F.53-54) 055 14813 1682
* Cisty obrat za G&etni obdobi = 1. + 1. + Il + IV. + V. + VI, + VII. 056 95579 61213

Sestaveno dne: ,;Zé' &. ﬂl() 27

Podpisovy zaznam statutarniho organu uéetni jednotky

nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je ticetni jednotkou

Pravni forma téetni jednotky

Akciova spolecnost

Predmét podnikani 7

Prondjem a sprava nemovitosti

Poznamka




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

(v celych tisicich Kg&) Nazev a sidlo Ucetni jednotky
1C: 26272504 e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Sestaveno dne: 26.4.2024
Pravni forma Géetni jednotky: Akciova spole¢nost
Pfedmét podnikani G¢etni jednotky: Realitni &innost

Oznageni TEXT Skutecnost v Gigetnim obdobi

a b béi;\ém min;lém
A, Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstiiku (et 411)
A, Pocatecni stav 20730 20 730
A2, ZvySeni 0 0
A3. Snizeni 0 0
Ad4. Konetny zlstatek 20730 20730
B. Zakladni kapital nezapsany (icet 419)
B.1. Pogateéni stav 0 0
B.2. Zvyseni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B.4. Koneény zGstatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim G¢tu 252
C.1. Pocateéni zistatek A. +/- B. 20730 20730
C.2. pocate€ni zistatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podili 0 0
C.3. Zména stavu Uctu 252 0 0
C4. Kone&ny zGstatek Gétu 252 0 0
C5. Konegny zlstatek A. +/- B. 20730 20730
D. Emisni azio
D.1. Pocatecni stav 0 0
D.2. Zvyseni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D.4. Koneény zistatek 0 0
E. Rezervni fondy
E.1. Pocate¢ni stav 0 171
E.2. Zvyseni 0 0
E.3. Snizeni 0 171
E.4. Koneé&ny zUstatek 0 0

Vytvoeno v programu FORM studio - www kastnersw.cz



Oznadeni TEXT Skutecnost v ugetnim obdobi
a b béi;\ém min;lém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocateéni zlstatek 0 0
F.2. ZvySeni 0 0
F.3. SniZeni 0 0
FA4. Koneény zlstatek 0 0
G. Kapitalové fondy
G.1. Poc&ateéni zGstatek 15 338 7953
G.2. Zvyseni 0 7385
G.3. SniZeni 13 357 0
G4, Koneény zlstatek 1981 15338
H. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni
H.1. Pocateéni zistatek 0 0
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Koneény zistatek 0 0
I Zisk uéetnich obdobi (G¢et 428 + zlstatek na strané D uétu 431)
1.1, Pocate¢ni zlstatek 2 891 2753
1.2, 2vyseni 1682 722
1.3. Snizeni 0 584
4. Konecny zistatek 4573 2891
J. Ztrata Gcetnich obdobi (licet 429 + zlstatek na strané MD Gétu 431)
J.1. Pogatecni zGstatek 0 755
J.2. Zvyseni 0 0
J.3. Snizeni 0 755
J4. Konecny zlstatek 0 0
K. Zisk/ztrata za G€etni obdobi po zdanéni 14 813 1682
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+4+J4+K) 42 097 40 641

Podpisovy zaznam

-

Vytvateno v programu FORM studio - www.kastersw.cz



PREHLED O PENEZNICH TOCICH
za obdobi od 1.1.2020 do 31.12.2020

(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo ucetni jednotky
1C: 26272504 e-Finance, a.s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Sestaveno dne: 10.5.2021
Pravni forma Ggetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Pfedmét podnikani Gcetni jednotky: Realitni ¢innost

Oznateni TEXT Skuteénost v Géetnim obdobi
- b béi;\ém min;lém
P. Stav penéznich prostfedkd (PP) a ekvivalent( na zagatku Géetniho obdobi 62273 43 661
PENEZNI TOKY Z HLAVNi VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNi CINNOST)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pfed zdan&nim 14 752 1702
A1. Uprava o nepenézni operace -21 469 5575
A1.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zUst. ceny a dale umof. opr. pol. k majetku 3264 3617
A1.2. Zména stavu opravnych poloZek, rezerv 0 0
A1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyaét. do vynosti -, do nakladu + -20 335 0
A14. Vynosy z dividend a podill na zisku (-) -12 000 -500
AA15. w:g:\\l/aa:: Cfnﬂi‘iﬁééaféﬁ'iy( ()+) s vyjimkou trokil zahrmovanych do ocen&ni dlouhodobého majetku a 7 602 2458
A186. Pripadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
Ax Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim a zménami pr.kap. -6 717 7277
A2 Zmeéna stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 150 850 5192
A2.1. Zména stavu pohledavek z provozni €innosti (+/-) au ¢as. rozliseni 128 755 -63 751
A.2.2 Zmeéna stavu kratkodobych zavazki z provozni €innosti (+/-) pu &as. rozl. 7 053 74 195
A23. Zména stavu zasob (+/-) 15042 -5 252
A24, Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A Cisty penézni tok z provozni éinnosti pred zdan&nim 144 133 12 469
A3. Vyplacené troky s vyjimkou drok( zahrnovanych do ocenéni dlouhodob. maj. (-) -30 190 -27 980
A4, Pfijaté droky (+) 22 588 25522
AS. Zaplacena dan z pfijmu a za domérky za minulé obdobi (-) -118 -1 021
AT. Ptijaté dividendy a podily na zisku (+) 12 000 500
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 148 413 9 490
PENEZNI TOKY Z INVESTICNi CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -179 616 -6 746
B.2. PFijmy z prodeje stalych aktiv 34 955 0
B.3. Zapuijcky a uvéry spfiznénym osobam 0 0
B.x* Cisty penézni tok vztahujici se k Investiéni &innosti -144 661 -6 746

Vytvoteno v programu FORM studio - www.kastnersw.cz



Oznagen( TEXT Skute€nost v tgetnim abdobi
a b béi?ém min;lém
PENEZNI TOKY Z FINANCNICH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popF. kratkodobych zavazki na PP a ekv. 6 621 15 868
C.2. Dopady zmén vlastniho kapitalu na PP a ekv. 0 0
c.21. Zvy3eni PP a ekv. z titulu zvy$eni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0 0
c.22. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spolec¢nikdm (-) 0 0
c.23. Dalsi vklady PP spolecnikli a akcionart 0 0
c.24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.2.5. Pfimé platby na vrub fonda (-} 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zapl. srazkové dané (-) 0 0
C*** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni &innosti 6 621 15 868
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredku 10 373 18 612
R. Stav penéznich prostredki a ekvivalentii na konci obdobi 72 646 62 273

Podpisovy zaznam

Vytvatenio v programu FORM studia - wiww kastnersw.cz



Priloha v ucetni zavérce za rok 2020
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sh.

Spolecnost e-Finance, a.s. je malou Uc€etni jednotkou, ktera ma povinnost ovéreni Ucetni zavérky
auditorem a pfi sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o Gc¢etnictvi,
vyhlasky &. 500/2002 Sb. a Ceskych Ugetnich standardii pro podnikatele, ve znéni platném pro Géetni
obdobi zapog&até v roce 2020. U&etni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a
ztrat sestaveny v plném rozsahu, pfiloha v U¢etni zavérce, prehled o penéznich tocich a piehled o
zménach vlastniho kapitalu.

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

L Obecné udaje:
Nazev spolec¢nosti: e- Finance, a.s.
Sidlo spolec¢nosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
Prevazujici pfedmét ¢innosti: €éinnost podnikatelskych, finanénich, organizaénich
a ekonomickych poradc, realitni ¢innost
Datum vzniku : 19. 12. 2001
ICO: 26272504
DIC: CZ26272504
Pravni forma: akciova spolecnost
Rozvahovy den: 31.12.2020
Okamzik sestaveni Uz: 20.04.2021

1.1. Osoby s podilem 20% a vys$Sim na zakladnim kapitalu ucetni jednotky, vy$e jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M. .........86%

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

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

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

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

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstfiku za rok 2020: nebyly

1.3.Jména a pfijmeni &lenl statutarnich a dozoréich organu:

Pfedstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - pfedseda predstavenstva
Dozoréi rada: Lenka Chladkova - predsedkyné

JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda

Petr Barsa - Clen

1.4. Spolecnost je materfskou spoleénosti a priloZzena ucetni zavérka je pfipravena jako
samostatna. Ugetni jednotka spolu se svymi dcefinymi spoleénostmi tvofi dle § 1¢c zakona
563/1991 Sb., o ucetnictvi, malou skupinu ucetnich jednotek, ktera je podle § 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované ucetni zavérky.
Spoleé&nost ma rozhoduijici podil v nasledujicich ucetnich jednotkach:

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

2. e-Finance Developer, s.r.o.
B[atislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
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Pfiloha k G&etni zavérce e-Finance, a.s., IC 262 72 504

10.

11.

12.

13.

Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

Czech Property Fund, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 29260833

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

eFi Palace, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
1C: 293 78 702

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

eFi Palace Resort, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 85 453

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

e-Finance Apart Hotel, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

e-Finance EU, a.s.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 293 78 702

Jediny akcionar — viastni 100% akcii

e-Finance Zamek Radice, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

eFi Sport Centrum, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 064 71 366

Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

eFi Breclav, s.r.o.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
1C: 062 52 559

Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

e-Finance CZ, a.s.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 062 52 559

Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

EFI Pivovar, s.r.o.
Ném. 28. fijna 1903/23, 602 00 Brno
IC: 091 66 343

Podil na zakiadnim kapitalu ¢ini 100%.

e-Finance Byty, s.r.o.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

IC: 091 65 401

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%
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Il Informace o Gcetnich metodach a obecnych zasadach a dopliiujici informace
k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 40 tis. K& je odepisovan rovnomérné po dobu predpokiadané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan mdze byt v prabéhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zékladé otekavané doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Predpokladana zZivotnost je stanovena takto: software — 3 — roky.
Dlouhodoby nehmotny majetek tvofi nakoupeny software — G¢etni program MONEY S4, dochazkovy
systém IKOS, MOffice 2016 a MindManager v celkové vysi 582 tisic K&.

Diouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

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

- pozemek p.¢. 3440 zastavéna plocha a nadvori, jehoz soucasti je budova &.p. 1683 — ob&anska
vybavenost, stojici na pozemku p.&. 3440, dale pozemek p.¢. 3446/1 a pozemek p.&. 3447/2 -
ostatni plocha, to v8e v obci Jihlava, katastralni Gzemi Jihlava. Tento majetek byl nabyt
pfechodem, na zakladé fuze ve formé slouceni, ze zanikajici spoleénosti GLOBUS JIHLAVA,
a.s. Pro darové ucely je budova ocenéna plavodni pofizovaci cenou. V Géetnictvi je tato budova
odepisovana ze vstupni ceny uréené znaleckym posudkem vypracovanym pro Géely slouéeni
rovhomérné po dobu 100 let.

- pozemky parc. €. 803/7, ostatni plocha, a 803/8, ostatni plocha, a spoluvlastnické podily na
pozemcich parc. & 803/16 a 803/4 v katastralnim Gzemi Chrlice. Sou¢asti pozemku parc. &.
803/4 je stavba bytového domu &.p. 699. V ramci této stavby spoleénost viastni vymezené
nebytové prostory & 699/17, 699/22, 699/23, 699/24 a 699/25. Spoleénost je dale
spoluvlastnikem vymezenych nebytovych prostor ¢. 699/18, 699/21 a &asti spoleénych prostor.
Vse v obci Brno, katastralni Gzemi Chrlice.

- pozemek parc. & 269/5 v katastralnim Uzemi Bilovice nad Svitavou, orna puda, a pozemek
parc. €. st. 1306 v katastralnim Uzemi Bilovice nad Svitavou, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu &.p. 963, jehoz soucasti jsou 3 bytové jednotky, které slouZi
k pronajmu. To vSe v obci Bilovice nad Svitavou.

- pozemek parc. €. 711/34 v katastralnim Gzemi Lipovec u Blanska, ostatni plocha, a pozemek
parc. C. st. 454 v katastralnim Gzemi Lipovec u Blanska, zastavéna plocha a nadvofi, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu &.p. 391, to v8e vobci Lipovec. Stavba je uréena
k pronajmu.

2. Samostatné movité véci, které tvofi predevs$im 7 firemnich automobil(i a 1 motocykl. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladli rovhomérné podle predpokladané
doby pouzitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnoté nad 15 000 K& a dobou pouzitelnosti del§i nez 1 rok, ktery je
ocenén skuteénymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakiad( je rovnomérné po dobu
ekonomické Zivotnosti.

c) Dlouhodoby finanéni majetek

Dlouhodoby finanéni majetek je tvorfen podily v dcefinych spole¢nostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podie vyse vlastniho kapitalu téchto spoleénosti. Podily ve
spolecnostech se zapornym vlastnim kapitalem jsou ocenény hodnotou 0 K&. Veskeré podily jsou
déle evidovany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.

d) Zasoby
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e)

f)

g)

h)

V zasobach mame vykazan nasledujici majetek:

Nedokonéena vyroba, je tvofena naklady na vystavbu parkovis$té na pozemku 803/7 ostatni plocha
v katastralnim Gzemi Chrlice..

Zasoby nakupované jsou ocenény pofizovaci cenou, nedokonéena vyroba skuteéné vynalozenymi
vlastnimi naklady na danou zakazku.

Pohledavky

1. Spole¢nost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu finanénich vypomoci svym dcefinym
spole¢nostem véetné vypoctenych arokl ve vysi 200 227 tis. KE. Dale eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje ¢asti podniku za spoleénosti e-Finance Makléfi, s.r.o0. ve vysi 2 070 tis. K&,
postoupenou pohledavku ve vysi 1 885 tis. K¢ a jiné dlouhodobé pohledavky ve vysi 8 678 tis.
Ké&. Dale eviduje spoleénost kratkodobé splatné pohledavky ocenéné jmenovitou hodnotou.
Ugetni jednotka neeviduje zadné pohledavky po Ihiité splatnosti. U pohledavek ve Ihité
splatnosti nemame zadné informace o tom, Zze by jejich thrada ve sjednaném terminu splatnosti
byla ohroZzena. Proto nejsou tvofeny Zadné opravné polozky k pohledavkam.

Penézni prostredky
Penézni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Uétech evidované v ¢eskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

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

Dale je zde uvedeno ¢asové rozliseni urokl z emitovanych dluhopist, které budou nakladem
pfistich obdobi — evidované na uétu 381 — naklady pristich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pripadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni uéetni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitalu. Vklady
presahujici zakladni kapital se vykazuji jako azio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penézitymi
vkiady nad hodnotu zakladniho kapitalu. Dale spoleénost vykazuje nerozdéleny zisk.

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

Spoleénost ma dlouhodoby Gvér poskytnuty Trinity bank, dfive Moravskym penéznim tstavem

- spofitelni druzstvo. Nesplacena &ast Gvéru ¢ini 36 255 tis. K&, z toho kratkodobé splatna

&ast vykazana v kratkodobych zavazcich &ini 1 433 tis. K&. Uvér je zajistén zastavnim pravem

k budové a pozemkim vykazovanym v dlouhodobém hmotném majetku.

Dale ma spoleénost poskytnuty Uvér na dva automobily v celkové vysi 524 tis. K&, kratkodobée
splatna ¢ast vykazana v kratkodobych zavazcich &ini 224 tis. KE. Dale ma spoleénost tvér
poskytnuty od soukromé osoby ve vysi 8 000 tis., zajistény zastavnim pravem k pozemku p.¢. 1306
a 269/5, jehoz soucasti je stavba v k.u. Bilovice nad Svitavou. Tyto nemovitosti jsou

vykazany v rozvaze jako dlouhodoby hmotny majetek.

Dale spole¢nost emituje dluhopisy podle prospektu zvefejnéného na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy koncernu e-Finance jsou investiéni papiry uréené ob&aniim Ceské republiky, jejichz
zakladni prospekt dluhopisového programu je kazdy rok schvalovan Ceskou narodni bankou.
Dluhopisy jsou v nominalni hodnoté 30 tisic korun a jsou vydavany tfileté emise s ro€nim trokem
4,5% nebo sedmileté emise s ro¢nim urokem 5,6%.

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

Ke dni sestaveni ucetni zavérky nejsou znamy zadné skuteénosti, na zakladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi uéetnimi predpisy tvofit rezervy na budouci naklady.
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j) Casové rozliseni pasiv
Vydaije pfistich obdobi zahrnuji piedevsim nevyplacené aroky z dluhopist a jsou Gétovany do
nakladu obdobi, do kterého vécné a &asové prislusi.

k) Uétovani vynost a nakladu
Vynosy a naklady se Gctuji asové rozlisené, tj. do obdobi, s nim2 vécné i asové souviseji
Hlavni sloZkou vynosu jsou vyuctované troky z poskytnutych tvéra dcefinym spole¢nostem.
Hlavni sloZkou nékladl jsou zauctované droky z emitovanych dluhopisi.

1) Dani z pFijmu splatna a odlozena
Splatna dan z pfijmu je vykazana ve skuteéné vysi zjisténé na zakladé zpracovaného darfiového
pfiznani k dani z pfijma pravnickych osob za rok 2020.
Z titulu odliSného ucetniho a dafiového ocenéni pozemku a budov nabytych fuzi vyplyva i odloZena
darova pohledavka, o které se G&etni jednotka rozhodla netétovat.

Il. Dalsi informace

1. VySe vlastniho kapitalu a ucetni hospodarsky vysledek k 31. 12. 2020 ovladanych spole¢nosti

Spoleénost Vys$e vlastniho kapitalu Ugetni hospodarsky
k 31.12:.2020 vysledek k 31.12.2020
e-Finance Reality, s.r.o. -24 527 tis. K& -2 058 tis. Ké
Czech Property Fund, s.r.o. 32725 tis. K¢ 129 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.o. -21 868 tis. Ké -9 309 tis. K¢
eFi Palace, s.r.o. 43 231 tis. K¢ -725 tis. K&
e-Finance EU, a.s. 133 044 tis. K& -710 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.o. -2 347 tis. K& -560 tis. K&
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 6 939 tis. K¢ - 1902 tis. K&
e-Finance Zamek Racdice,s.r.o. -9 509 tis. K¢ -1 828 tis. K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. -344 tis. K& -36 tis. K&
eFi Breclav, s.r.o. -367 tis. K& -96 tis. K&
e-Finance CZ, a.s. 2121 tis. K& 121 tis. K&
EFI| Pivovar, s.r.o. -890 tis. K¢ -1 090 tis. K&
e-Finance Byty, s.r.o. -7 tis. K& -17 tis. K&

VSechny ovladané spolecnosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokongeni ziskové a je predpoklad, Ze
vySe vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych &isel.

2. Na Fadku ¢.28 Rozvahy je uvedena &astka 388 089 tis. K&, jedna se o hodnotu obchodnich podild
v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:
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Ovladana osoba

Vy$e obchodniho podilu

Realna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o.

100.000,-K¢&

0,- K¢

e-Finance Developer, s.r.o.

200.000,-K¢

0,- K¢

eFi Palace, s.r.o.

47 200.000,-K¢&

43 230 950,- K&

Czech Property Fund, s.r.o.

20 200.000,-K&

32 724 881,-.KE

e-Finance EU , a.s.

22 000.000,-K&

133 043 982,- K&

eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢& 0,- K&
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 3700 000,- K& 6 938 817,- K&
e-Finance Zamek Radice,s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
eFi Sport Centrum, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K¢
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- K& 0,- K¢
e-Finance CZ, a.s. 2 000 000,- K& 2 120 590,- K&
EF! Pivovar, s.r.o. 200 000,- K& 0,- K&
e-Finance Byty, s.r.o. 10 000,- K& 0,- K&

Vklady mimo ZK

164 555 351,- K&

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

k 31. 12. (v tis. KE):

jistina v tis. k neuhrazené uroky
nazev firmy splatnost 31.12.2020 k 31.12.2020

e-Finance Reality, s.r.o. l. rok od vyZzadani 0 0
e-Finance Reality, s.r.o. Il rok od vyzadani 33 086 1667
EFI Pivovar, s.r.o. rok od vyzadani 520 7
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 66 310 2130
e-Finance Developer, s.r.o. . rok od vyzadani 9 996 4442
e-Finance Developer, s.r.o. Il rok od vyzadani 500 183
e-Finance Developer, s.r.o. lll. |rok od vyzadani 9871 2930
e-Finance Developer, s.r.0. IV. |rok od vyZzadani 6 750 2156
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. |rok od vyzadani 12 955 4373
eFi Centrum, s.r.o. |. rok od vyzadani 0 0
eFi Centrum, s.r.o. Il rok od vyzadani 35 860 2138
eFi Bfeclav, s.r.o. rok od vyzadani 890 298
eFi Palace Resort, s.r.0. rok od vyzadani 7 480 3235
eFi Palace, s.r.o. rok od vyzadani 3613 30
e-Finance EU,a.s. rok od vyzadani 13433 613
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 4 300 700
e-Finance Byty, s.r.o. rok od vyzadani 10 0
CELKEM 175 575 24 652

4. PInéni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem zadné, s vyjimkou pInéni dle dohod o

provedeni prace.

5. Spoleénost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivati nebo derivatt k obchodovani.

6. Spole¢nost neposkytla pro Zadnou jinou osobu Zadné zaruky ani jina zajisténi jejich zavazkd
s vyjimkou zajisténi tvért uvedenych v bodé Il. této pfilohy.

7. Spoleénost nema Zadné podminéné pohledavky a zavazky.
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8. Spole¢nost neni v Zadném pravnim sporu stranou Zalovanou.

9. Spoleénost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s
Uctovaného pfimo do spotieby a rovnéz nema zadné zavaz

10. Primérny pfepoéteny podet zaméstnanci je9.

Iv.

Dlouhodoby majetek

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

Pofizovaci cena

vyjimkou drobného hmotného majetku
Ky neuvedené v rozvaze.

PS PtirGstky Vyfazeni Prevody KS
Software | 582 0lo 0 582

Opravné poloZky a opravky

PS PrirGstky Odpisy Prodeje | VyFazeni Prevody KS

Software 582 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢&)

Pofizovaci cena

PS Prirstky Vyrazeni Prevody KS
Pozemky 16639 1251 16890
Stavby 85188 1934 83254
Hmotné movité véci a
jejich soubory 7646 723 8369
Oceilovaci rozdil
kK nabytému majetku 9857 9557
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 4300 4300 0
majetek
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek 0 13 13
Celkem 2019 | 122330 118083
Opravky

PS Pfirtistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | PFevody KS

Pozemky 0 0
Stavby -3874 -1376 | 1624 -3626
Hmotné movité véci a
jejich soubory -4152 -846 -4998
Oceniovaci rozdil
k nabytému majetku -5587 -441 -6028
Celkem 2020 -13613 -14652

3. Dlouhodoby finané&ni majetek za posledni 3 obdobi (v tis. K¢)
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Zistatek
Zastatek Zistatek Pfe | k31.12.
k31.12. k 31. 12. Ubytky [cen| 2020
2018 PFirGstky 2019 PFirtstky éni

Podily ovladana

nebo ovladajici

osoba 87266 | 7384 94 650 293439 388 089

Ostatni

dlouhodobé cenné

papiry 1 1 1

Celkem 87 267 94 651 388 090

V. Dlouhodoby hmotny majetek s vyznamné vyssSi trzni hodnotou, nez je jeho

ocenéni v rozvaze:

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

VL.

V Brné dne: 26. 4. 2024
Zpracovala: Novotna Marcela

Udalosti po datu Gcéetni zavérky

g
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
pfedseda predstavenstva
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