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Zikladni informace i spole¢nosti
e-Finance, a.s. je spoletnosti plisobici na ¢eském trhu, kterd byla zaloZena dne 26. 10. 2001 a ode dne

19.12.2001 je zapsdna v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem v Bmé, oddilu B, vloZce 3663.
Spole¢nost je zaloZzena na dobu neurcitou.

Identifikace spole¢nosti

e-Finance, a.s., IC: 262 72 504
sidlo: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Orgdny spolecnosti

Pfedstavenstvo, za které jedna navenek spolenosti samostatné pfedseda pfedstavenstva:
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M. pfedseda pfedstavenstva

Dozor¢i rada

Lenka Chladkova, pfedseda dozor¢i rady

JUDr. Jachym Kanarek, mistopiedseda dozor¢i rady

Petr Bar3a, ¢len dozor¢i rady

Zaclenéni spolecnosti do skupiny e-Finance

Spoleénost e-Finance, a.s. je matefskou spolenosti ve skuping, do které do 31. 12. 2022 patiily niZe uvedené
dcefiné spole¢nosti, ve kterych podil spole¢nosti e-Finance, a.s. na zakladnim kapitalu je 100%.

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

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstifku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddilu C, vloZce 33074

Zékladni kapital: 100 000 K&

e-Finance Developer, s.r.o., 1C:277 54 979

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddilu C, vloZce 56791

Zakladni kapital: 200 000 K&

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

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmeé, oddilu C, vloZce 68971

Zakladni kapital: 200 000 K¢&



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

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v B¢, oddilu C, vlozce 76976

Zéakladni kapital: 47 200 000 K¢&

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

sidlem: Bratislavsk4 234/52, 602 00 Brno

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

zékladni kapital 22 000 000 K¢

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

sidlem: Bratislavsk4 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, 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 vloZka 86878

zakladni kapital 3 700 000 K&

e-Finance Zimek 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 B¢, oddil C vlozka 97508

zékladni kapital 50 000 K&

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

sidlem: Bratislavsk4 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejsttiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Breé, oddil C vlozka 100982

zékladni kapital 50 000 K¢

EFI Hostinec, s.r.o.

IC: 09165401

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

registrovéna v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejsttiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmg, oddil C, vlozka 117616

zékladni kapital 10 000 K&

e-Finance CZ, a.s.

IC: 09166858

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

registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstifku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddil B, vloZka 8388

zékladni kapitéal 2 000 000 K&

e-vFinance Jihlava a.s.
IC: 10888951 5
se sidlem Brno, Bratislavska 234/52, PSC 602 00



registrovana v Ceské republice, zapséna v obchodnim rejstiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddil B, vlozka 8545
zakladni kapital 2 000 000 K&

EFI Byty, s.r.o.

IC: 10845364

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

registrovéna v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejstitku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Bmé, oddil B, vlozka 123205

zakladni kapital 200 000 K¢

Hlavni ¢innosti
e-Finance, a.s. je finan¢ni spole¢nosti zamé&fujici se na tyto formy podnikani:
e Investovani do nemovitosti a jejich nasledné zhodnocovéani, prodej, prondjem

e Realitni ¢innosti
e Cinnost podnikatelskych, finanénich, organizaénich a ekonomickych poradct
e Cinnost tc¢etnich poradct

Hlavni trhy

Hlavnim trhem spole¢nosti e-Finance, a.s. je Ceska republika.

Spolegnost e-Finance, a.s. piisobi na trhu v Ceské republice od roku 2001 a prosttednictvim svych deefinych
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
mozZné objektivné posoudit.

Predpoklddany vyvoj Cinnosti
Dlouhodobym cilem e-Finance, a.s. je pfedevsim posileni jeji pozice na trhu s nemovitostmi, zejména
piimymi investicemi do nakupu nemovitého majetku, jeho zhodnocovanim a naslednym prodejem.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolenost a jeji dcefiné spole¢nosti budou vénovat nékupu,
rekonstrukcim a vlastni vystavb& nemovitosti, s tim, Ze tyto nemovitosti budou urCeny k dal§imu prodeji nebo
ziistanou ve spravé téchto spolenosti k vyuZiti pro vlastni potfeby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou
tykat pozemki, rezidenénich nemovitosti, ubytovacich zafizeni, administrativnich budov ¢&i primyslovych
nemovitosti.

Spole¢nost se v pritb&hu roku 2022 musela vypofadat s doznivajicimi dopady omezeni, kterd byla zavedena
natizenimi Vlady CR v souvislosti s pandemii onemocnéni COVID-19. T&mito omezenimi byly dotdeny
zejména dcefiné spole¢nosti, jejichZ podnikatelskd €innost je orientovana na pohostinstvi a poskytovani
ubytovacich sluZeb. Tyto spolednosti se viak postupné vracely v trzbam, které vykazovaly pfed pandemii.

Dluhopisovy program

Dluhopisovy program spole¢nosti e-Finance, a.s. ma stale platny prospekt, ktery byl schvalen CNB. V ramci
programu nejsou momentalné emitovany nové emise dluhopist, jelikoZ tato ¢innost se pfesunula na dcefinou
spolednost e-Finance CZ, a.s., nicméné je moZné, Ze vramci tohoto programu budou v budoucnu opét
emitovany nové emise dluhopist.

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

Zivotni prostiedi

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



V ramci skupiny e-Finance, v ptipadg, kdy vyvijeji aktivity, které by mohly n&jakym zptsobem ovliviiovat
Zivotni prostfedi, napf. stavebni &innost, dbaji na dodrovani platnych pravnich pfedpisii v této oblasti.

Pracevnéprdvni vztahy

Skupina e-Finance se ¥di platnou pravni tipravou v této oblasti.

Skupina e-Finance zaméstnavala k 31. 12. 2022 celkem 40 zam&stnancii, Jejich rozloZeni do jednotlivych
spole¢nosti je nasledovné:

e-Finance, a.s. 10
Czech Property Fund, s.r.o. 12
e-Finance Developer, s.r.0. 9
eFi Palace, s.r.o. 7

e-Finance Zamek Radice, s.r.0. 1
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 1
V tomto po¢tu nejsou zahmuti zamé&stnanci, kteii pracuji ve spolegnosti na zakladé dohody o provedeni prace.

Organizacéni sloZky v zahranicéi
Spole¢nost e-Finance, a.s. ani 7adny jiny &len skupiny e-Finance nemaji Z4dnou organizaéni slozku
v zahraniéi.

Skutecnosti, které nastaly aZ po rozvahovém dni a Jsou vyznamné pro naplnéni ucelu vyroéni zprdvy

Po rozvolnéni tipiném odeznéni pandemie onemocnéni COVID-19 odekavime navrat trzeb k hodnotam pted
zavedenim omezujicich opatfeni nebo jejich navyseni oproti obdobi pifed pandemii.

Prilohy
o Uplné ticetni zavérka za rok 2022 (rozvaha, vykaz zisku a ztraty, ptiloha v iéetni zavérce, piehled o
zménéch vlastniho kapitdlu a cashflow)
e Zprava nezavislého auditora
e Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami
V Bme dne 01.06.2023

Ptedstavenstvo spoleénosti e-Finance, a.s.:

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

predseda pfedstavenstva



Pfiloha k pfiznani k dani

z pifjmi pravnickych osob

ke dni

ROZVAHA

v plném rozsahu
31.12.2022

Nézev téetni jednotky
e-Finance, a.s.

(V celych tisicich Kg&)

Rok |Mésic T Sidlo nebo bydlisté aéetni jednotky
Bratislavska 234/52
2022 112 |2|6|/2|7|2|5|0(4 60200 Brno
Oznagent AKTIVA Cislo B&2né Gdetni obdob! Minulé 4. obdobi
fadk
Y Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (7.2+3+37+478) 001 620527 -16631 603896 612253
B. Stéla aktiva (F.4+14+27) 003 352736 =16631 336105 328340
B.I Dlouhodoby nehmotny majetek (F.5+6+9+10+11) 004 582 -582 0 0
B..2. [Oceniteind préva (7+8) 006 582 -582 0 0
B.1.2.1, [Software 007 582 -582 0 0
B.I Dlouhodoby hmotny majetek (7. 15+18+19+20+24 014 49044 -16049 32995 23840
B.IL1. [Pozemky a stavby (F.16+17) 015 18657 -2433 16224 17438
B.I.1.1, [Pozemky 016 4551 0 4551 4567
B.II.1.2, [StvPY 017 14106 -2433 11673 12871
B.L2 Hmotné movité véci a jejich soubory 018 8817 6706 2111 3301
B.L3 Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku 019 9557 -6910 2647 3088

Ostatni dlouhodoby hmotny majetek
B4 [520 Ao 020 13 0 13 13
B.I.4.3 Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 13 0 13 13
B.IL5 Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny 024 12000 0 12000 0

Poskytnuté zalohy na diouhodoby hmotny
B.Il.5.1. lete} 025 12000 0 12000 0
B.IL Dlouhodoby finanéni majetek (7.28 aZ 34) 027 303110 0 303110 304500
B.NL1 Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 302978 0 302978 304403
B.IL5 Ostatni dlouhodobé cenné papiry a podily 032 132 0 132 97




Cislo

Oznageni AKTIVA Bé&zné udetni obdobl Minulé ué. obdobf
redky Brutto Korekce Netto Netto
a b - [ 1 2 3 4
C. Obézna akiiva (7.35+46+72+75) 037 259968 0 259968 268572
Cl [Foseby (39d0sa1adduds) 038 3393 0 3393 3202
cla. Nedokonc¢ena vyroba a polotovary 040 3367 0 3367 3266
C.La. Vyrobky a zboZi (i.42+43) 041 26 0 26 26
ci32 [PF 043 26 0 26 26
Cl.  |Ponledavky (RATHSTEE) 046 213604 0 213604 241512
C.lIg, |Plouncdobé pohledavky (7.48 a2 52) 047 153154 0 153154 220103
Cl1.2. Pohledavky - ovladana nebo oviadajici osoba 049 134671 0 134671 198484
C.I1.1.5. | "Oonedavky ostatni (7.53 a2 56) 052 18483 0 18483 21619
4, |’ pohledaviy 056 18483 0 18483 21619
C.li.2. |Krétkodobe pohledavky (755 a2 61) 057 60450 0 60450 21409
C.11.2.4. |Poniedévky z obchodnich vztahl 058 53975 0 53975 20148
C.11.2.4, |Pohledavky ostatni (7.62 az 67) 061 6475 0 6475 1261
3, Stat - danové pohledavky 064 547 0 547 0
4 Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 330 0 330 830
5. Dohadne Ucty aktivnj 066 160 0 160 431
g |[[eponlecarky 067 5438 0 5438 0
Cly, [Peneaniprostfedky (76+77) 075 42971 0 42071 23768
CIV.1. Penézni prostiedky v pokladné 076 54 0 54 362
C.Iv.2, |Pendani prostredky na lctech 077 42917 0 42917 23406
D. Casove rozliseni aktiv (F.79 az 81) 078 7823 0 7823 15341
D1, |NaKladyphistich obdabi 079 7823 0 7823 14547
D.3. Prijmy pfistich obdobi 081 0 0 0 794




Oznatent PASIVA Cislo Stav v b&Zném Stav v minulém
fadku Ggetnim obdobi Ugetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (7.102+124+129+166) 101 603896 612253
A, Viastni kapital (F.103+107+115+118+121+122) 102 15427 31767
Al Zakladni kapital (7.104 a2 108) 103 20730 20730
Al{. |ZaMadnikapita 104 20730 20730
All AZio a kapitalové fondy (f.108+109) 107 8178 -753
All2. |Kapitdlové fondy (7.110 az 114) 109 8178 753
A.11.2.1. | Ostatni kapitélové fondy 110 6927 6927
All.2.2. Oceriovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazki (+/-) 111 9044 16469
A.ll.2.3, | Ocefiovaci rozdily z precensni pfi prem&nach obchodnich korporaci (+/-) 12 .24149 .24149
AUV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) (119 a2 120) 118 11789 19386
AIVA. Nerozdé&leny zisk nebo neuhrazend ztrata minuiych let 119 11789 19386
AV. Vysledek hospodafeni bézného G&etniho obdobi (+/-) 121 -8914 7596
B.+C, |Cizizdrole (124+129) 123 575187 568481
C. Zavazky (7.130+145+163) 129 575187 568481
ClL Diouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 466475 415705
C.1. [Vydané diuhopisy (7.132+133) 131 366300 406880
C.1.1.2, |Ostatni diuhopisy 133 366300 406880
c.l2. Zéavazky k uvérovym institucim 134 352 519




Oznagent PASIVA Cislo Stav v b&zném Stav v minulém
tadku udetnim obdobi uéetnim obdobi
a b c 5 6
C.L6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 138 91566 0
C.1.9. Zavazky ostatni (f.142 aZ 144) 141 8257 8306
C.1.9.3, |Viné zavazky 144 8257 8306
c.l. Kratkodobé zdvazky (f.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 108712 152776
C.A1q. | Vydané duhopisy (7147+148) 146 102990 140920
C.I1.1.2, | Ostaini diuhopisy 148 102990 140920
c.l.2. Zavazky k avérovym institucim 149 201 224
C.IL3. Kratkodobé pfijaté zalohy 150 355 6480
c.l.4. Zavazky z obchodnich vztahl 151 3047 2245
c.l.8. Zavazky ostatni (7156 aZ 162) 155 2119 2907
C.1.8.3. Zavazky k zaméstnanciim 158 450 390
C.l.8.4. Zavazky ze socialniho zabezpeeni a zdravotniho poji§téni 159 148 132
C.I11.8.5, | Stét - dafiové zavazky a dotace 160 1218 1999
C.11.8.6, | Ponadné uéty pasivni 161 129 339
C.11.8.7, | iné avazky 162 174 47
D. Casové rozliseni pasiv (7.167+168) 166 13282 12005
D.1. | V¥dale pristich obdobi 167 13230 11957
D.2. Vynosy pfigtich obdobi 168 52 48

Sestaveno dne:

01.06.2023

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

¢

5K3 234,52 502 00 Br
ol 52, 602 00 Brng
462 72 504, Tel.- 515 555 55

Pravni forma Géetni jednotky

Akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani

Pronéjem a sprava nemovitosti

Poznamka




Priloha k pfiznani k dani

Z pFijma prévnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v pIném rozsahu

Nazev Gdetni jednotky
e-Finance, a.s.

ke dni 31.12.2022
(V celych tisicich K&)
1 Rok |Masic e Sidlo nebo bydli$té utetni jednotky
, | ’ | | | | | Bratislavska 234/52
2022 |1 72 [27e'2/712/5l0la | O
Oznaceni TEXT Cislo Skute&nost v néetnim obdobi
fadku
b&zném minulém
a b c 1 2
1. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 001 38311 19776
In. Trzby za prodej zbozi 002 0 100
A. Viykonové spotfeba (F.4 a 6) 003 25696 22414
A Néklady vynaloZené na prodané zbozi 004 0 98
A.2. Spotfeba materiélu a energie 005 1417 1744
A3. Sluzoy 006 24279 20572
D. Osobni naklady (f.10+11) 009 7346 6737
D.1. Mzdové néklady 010 6094 5580
D.2 Néklady na sociéini zabezpegeni, zdravotni poji§teni a ostatni nakiady 011 1252 1157
= (F.12+13)
D.2.1. Néaklady na socidini zabezpeeni, zdravotni pojisteni 012 1208 1114
D.2.2. Ostatni naklady 013 44 43
E. Upravy hodnot v provozni oblasti (F.15+18+19) 014 2647 2873
E.A. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku (F.16+17) 015 2647 2873
E.1.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 2647 2873
. Ostatni provozni vynosy (7.21 aZ 23) 020 1215 81661
Ni.1. Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 730 81144
L3, Jiné provozni vynosy 023 485 517
F. Ostatni provozni naklady (f.25 az 29) 024 850 79695
F.A. Zistatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 392 78719
F.3. Dané a poplatky 027 76 204
E.5. Jiné provozni naklady 029 382 772
% Provozni vysledek hospodafeni (+/-) (F.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 2987 -10182




Cislo

Oznateni TEXT Skute&nost v G¢etnim obdobi
radku - _
a b c béz1ném m|r12ulém

Iv. Vynosy z diouhodobého finanéniho majetku - podily (7.32+33) 031 3909 18360
V1. Vynosy z podill - oviddana nebo oviadajici osoba 032 3909 18360
G. Naklady vynaloZené na prodané podily 034 0 5512
Vi, Vynosové (roky a podobné vynosy (f.40+41) 039 13839 17972
Vi1, Vynosové lroky a podobné vynosy - oviadana nebo ovladajici osoba 040 11647 17816
Vvi.2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 041 2192 156
J. Nékladové Groky a podobné naklady (7.44+45) 043 29646 27308
JA1. Nakladové Groky a podobné naklady - oviadana nebo ovladajici osoba 044 2151 0
J.2. Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 27495 27308
VIIL. Ostatni finanéni vynosy 046 32 1
K. Ostatni finanéni néklady 047 35 24
* Finanéni vysledek hospodareni (+/-) (i.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 -11901 3489
** Vysledek hospodafeni pred zdan&nim (+/-) (F.30+48) 049 -8914 -6693
L. Dafi z pfijmu (F.51+52) 050 0 903
L.1. Dafi z piijmu splatna 051 0 903
** Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) (F.49-50) 053 -8914 -7596
e Vysledek hospodafent za GEetni obdobi (+/-) (7.53-54) 055 -8914 -7596
* Cisty obrat za G&etni obdobi = I + IL + IIl. + IV. + V. + VI. + VIL. 056 57306 137870

Sestaveno dne:

nebo podpiso

Podpisovy zdznam statutarniho organu acetni jednotky
vy zaznam fyzické osoby, ktera je u€etni jednotkou

e-Finance, a.s. 7
B34 Bratisiavskd 234752, 602 00 Bmo /// |
A 1€: 252 72 504, Tel.: 515 555 555 g - TT——E
P

01.06.2023
r's ’ r ~ > . ra r r et
Pravni forma G&etn! jednotky Predmét podnikani Poznamka
Akciova spolednost Prondjem a sprava nemovitosti




Priloha v Géetni zavérce za rok 2022
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

Spolegnost e-Finance, a.s. je malou u&etni jednotkou, kterd ma povinnost ovéfeni a&etni zavérky
auditorem a pfi sestaveni této Géetni zaveérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o Ucetnictvi,
vyhlasky ¢. 500/2002 Sb. a Ces,kych G¢etnich standardi pro podnikatele, ve znéni platném pro Géetni
obdobi zapo€até v roce 2022, Ugetni zavérku tvoii rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a
ztrat sestaveny v plném rozsahu, pfiloha v G&etni zavérce, prehled o penéznich tocich a prehled o
zmeénach vlastniho kapitalu.

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

. Obecné udaje:

Nézev spoleénosti: e- Finance, a.s. ]

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

Prevazujici predmét &innosti: ¢innost podnikatelskych, finanénich, organizaénich
a ekonomickych poradcti, realitni &éinnost

Datum vzniku : 19. 12. 2001

ICO: 26272504

DIC: CZ26272504

Pravni forma: akciova spoleénost

Rozvahovy den: 31.12.2022

Okamzik sestaveni tiz: 01.06.2023

1.1. Osoby s podilem 20% a vy$§im na zékladnim kapitalu uéetni jednotky, vy$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,- Ké&: 4 ks

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

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

1.2.Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2022 nebyly

1.3.Jména a pfijmeni &lend statutarnich a dozor&ich organu:

Predstavenstvo: Radek Jakubec, MSc, MBA, LLM - ptedseda pfedstavenstva
Dozoréi rada: Lenka Chiadkova - pfedsedkyné

JUDr. Jachym Kanarek - mistopfedseda

Petr Barsa - Elen

1.4. Spolegnost je matefskou spoleénosti a prilozena G&etni zavérka je pfipravena jako
samostatna. Ucetni jednotka spolu se svymi dcefinymi spolecnostmi tvofi dle § 1c zakona
563/1991 Sb., o Géetnictvi, malou skupinu ugetnich jednotek, ktera je podle § 22a, odst. 1
tohoto zakona osvobozena od povinnosti sestaveni konsolidované Géetni zaveérky.
Spolegnost m4 rozhodujici podil v nasledujicich uéetnich jednotkéch:

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

2. e-Finance Developer, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 277 54 979
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Priloha 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.
Qratislavské 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.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 038 07 860

Podil na zakladnim kapitélu ¢ini 100%.

e-Finance EU, a.s.

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

Jediny akcionar — vlastni 100% akcii

e-Finance Zamek Radice, s.r.0.
Bvratislavské 234/52, 602 00 Brno
IC: 057 11 576

Podil na zakladnim kapitalu €ini 100%.

e-Finance Jihlava, a.s.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 108 88 951

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 Byty, s.r.o.
Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
IC: 108 45 364

Podil na zakladnim kapitalu &ini 100%.

EFI Hostinec, s.r.o.

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

IC: 091 65 401

Podil na zakladnim kapitalu éini 100%
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L. Informace o Uéetnich metodach a obecnych zasadach a doplnujici informace
k rozvaze a vykazu zisku a ztrat

Ugetni zavérka se sklada zrozvahy sestavené v piném rozsahu, vykazu zisku a ztraty
sestaveného v piném rozsahu, pfehledu o penéznich tocich, pfehledu o zménach vlastniho
kapitalu a této pfilohy v G&etni zavérce. Je sestavena v souladu se zakonem 563/1991 Sb., o
Ucetnictvi, vyhla8kou 500/2002 Sb. a Ceskymi téetnimi standardy pro podnikatele pfi dodrzeni
zde stanovenych vSeobecnych Ggetnich zdsad a G&etnich metod. Zavérka je sestavena na
zakladé Gcetni zasady neomezeného trvani Géetni jednotky v dohledné budoucnosti, nebot
vedeni spolecnosti nejsou zndmy k okamziku sestaveni zaveérky zadné skuteénosti, které by
naznacovaly, Ze spole&nost nebude moci pokragovat ve své &innosti.

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

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

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odepisovan rovhomérné po dobu pfedpokléddané
Zivotnosti majetku. Odpisovy plan miZe byt v prabéhu pouzivani diouhodobého nehmotného majetku
aktualizovan na zakladé otekavané doby Zivotnosti a predpoklddané zbytkové hodnoty majetku.

Predpokladané Zivotnost 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¢ a jiZ je piné odepsany.

b) Dlouhodoby hmotny majetek zahrnuje:

1. Dlouhodoby hmotny majetek je tvofen predev&im t&mito vécmi nemovitymi:

- 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. Soudasti pozemku parc. &.
803/4 je stavba bytového domu &.p. 699. V ramci této stavby spole€nost vlastni vymezené
nebytové prostory &. 699/17, 699/22, 699/23 a 699/25. Spole&nost je dale spoluviastnikem
vymezenych nebytovych prostor &. 699/18, 699/21 g &asti spole&nych prostor. Ve v obci Brno,
katastralni Gzemfi Chrlice.

- pozemek parc. &. 269/5 v katastrainim Gzemi Bilovice nad Svitavou, orna puda, a pozemek
parc. €. st. 1306 v katastrainim Gzemi Bilovice nad Svitavou, zastavéna plocha a nadvoii, jehoz
soucasti je stavba rodinného domu &.p. 963, jehoZ souéasti jsou 3 bytové jednotky, které slouzi
k pronajmu. To vée v obci Bilovice nad Svitavou.

2. Samostatné movité véci, které tvoii pfedeviim 8 firemnich automobilti a 2 motocykly. Tento
majetek je ocenén pofizovaci cenou a odepisovan do nakladd rovnomérné podle piedpokladané
doby pouZitelnosti.

3. Drobny hmotny majetek v hodnot& nad 35 000 K& a dobou pouzitelnosti delsi nez 1 rok, ktery je
ocenén skuteCnymi pofizovacimi cenami a odepisovan do nakladi je rovnomérné po dobu
ekonomické zZivotnosti.

c) Dlouhodoby finanéni majetek
Dlouhodoby finanéni majetek je tvofen podily v dcefinych spolecnostech, které jsou ocenény
ekvivalenci (protihodnotou) stanovenou podle vy$e vlastniho kapitalu téchto spole€nosti. Podily ve
spole€nostech se zapornym vlastnim kapitdlem jsou ocenény hodnotou 0 Ké. Veskeré podily jsou
dale evidovéany v pofizovacich hodnotach v podrozvahové evidenci.
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d)

f)

g)

h)

Zasoby

V zasobach mame vykazan nasledujici majetek:

Nedokon&ena vyroba, je tvofena naklady na vystavbu parkovi$té na pozemku 803/7 ostatni plocha
v katastralnim Uzemi Chrlice..

Zasoby nakupované jsou ocenény pofizovaci cenou, nedokonéend vyroba skuteéné vynaloZzenymi
vlastnimi naklady na danou zakézku.

Pohledavky

Spoleénost eviduje dlouhodobé pohledavky ztitulu finanénich vypomoci svym dcefinym
spoleénostem v&etné vypoétenych Urokl ve vysi 134 671 tis. KE. Déle eviduje dlouhodobou
pohledavku z prodeje dcefiné spolednosti za spolecnosti e-Finance Makléfi, s.r.o. ve vysi 16 268
tis. K&, postoupenou pohledavku ve vysi 1 884 tis. K¢ a jiné dlouhodobé pohledévky ve vys§i 331
tis. K& Dale eviduje spole€nost kratkodobé splatné pohledavky ocené&né jmenovitou hodnotou.
Ugetni jednotka neewdu;e Z4dné podstatné pohledavky po lhité splatnosti (po splatnosti jsou
pohledavky ve vysi 171 tis.). U pohledavek ve [hité splatnosti nemame Z&dné informace o tom,
Ze by jejich Ghrada ve sjednaném terminu splatnosti byla ohrozena. Proto nejsou tvofeny Zadné
opravné polozky k pohledavkam.

Penézni prostredky
Pené&zni prostfedky tvoii ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich Gétech evidované v ceskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

Casové rozliseni aktiv
Zde je uvedena &astka zalétovana do vynosu, kterd bude vyfakturovana aZ v nasledujicim roce —
evidovand je na (¢tu 385 — piijmy pfistich obdobi.

Déle je zde uvedeno &asové rozliseni uroktl z emitovanych diuhopist, které budou nékladem
piistich obdobi — evidované na Gétu 381 — naklady pfistich obdobi.

Vlastni kapital

Zakladni kapital spoleénosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku krajského soudu.
Pfipadné zvySeni nebo snizeni zakladniho kapitalu na zékladé rozhodnuti valné hromady, které
nebylo ke dni G&etni zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zékladniho kapitalu. Vklady
presahuijici zékladni kapital se vykazuji jako &Zio. Ostatni kapitalové fondy jsou tvofeny penéZzitymi
vklady nad hodnotu zékladniho kapitélu. Déle spole€nost vykazuje nerozdéleny zisk.

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

Spole&nost mé poskytnuty ivér na dva automobily v celkové vysi 553 tis. K&, z toho kratkodobé
splatna &ast je vykazana v kratkodobych zavazcich a &ini 201 tis. K& Déle mé spole¢nost Gvér
poskytnuty od soukromé osoby ve vysi 8 000 tis., zajistény zastavnim pradvem k pozemku p.¢. 1306
a 269/5, jehoZ soutasti je stavba v k.U. Bilovice nad Svitavou. Tyto nemovitosti jsou

vykazany v rozvaze jako dlouhodoby hmotny majetek.

Déle spole¢nost emitovala dluhopisy podle prospektu zverejneneho na strankach www.e-finance.cz.
Dluhopisy koncernu e-Finance jsou investiéni papiry uréené ob&anim Ceské republiky, jejichz
zékladni prospekt dluhopisového programu je kazdy rok schvalovan Ceskou narodni bankou.
Dluhopisy jsou v nominalni hodnoté 30 tisic korun a jsou vydavany ffileté emise s rocnim Urokem
4,5% nebo sedmileté emise s roénim Urokem 5,6%. Posledni vydand emise byla k 1.5.2022.
Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych zavazcich.

Ke dni sestaveni igetni zavérky nejsou znamy zadné skutecnosti, na zékladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi (i&etnimi pfedpisy tvoiit rezervy na budouci naklady. Ugetni jednotka neeviduje
Zadné zavazky po Ihité splatnosti Dal$i emise dluhopist jiz nebudou vydavany.
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j) Casové rozlieni pasiv

Vydaje pfistich obdobi zahruiji pfedevsim nevyplacené aroky z diuhopist a jsou G&tovany do
naklad( obdobi, do kterého vécné a gasové prislusi.

k) Ué&tovani vynosti a nakladu
Vynosy a naklady se Uétuji éasové rozligené, tj. do obdobf, s nimz vécné | asové souviseji
Hlavni sloZkou vynosii jsou vydétované aroky z poskytnutych tvéra dcefingm spole&nostem.
Hlavni slozkou néklad jsou zadétované Groky z emitovanych dluhopisu.

I) Dan z pfijmu splatna a odlozena
Splatna da z pfijml je vykazana ve skuteéné vysi zjisténé na zékladé zpracovaneho dariového
pfiznani k dani z pfijm0 pravnickych osob za rok 2022.
l.  Dalsiinformace

1. VySe vlastniho kapitalu a Getni hospodafsky vysledek k 31.12.2022 ovladanych spoleénosti

Spoleénost VyS$e vlastniho kapitalu Ugetni hospodarsky
k 31.12.2022 vysledek k 31.12.2022

e-Finance Reality, s.r.o0. - 24 558 tis. K& - 3 283 tis. K&
Czech Property Fund, s.r.o. 32 136 tis. Ké -121 tis. K&
e-Finance Developer, s.r.0. - 29 057 tis. K& 218 tis. K&
eFi Palace, s.r.o. 39 937 tis. K& 2 559 tis. K¢
e-Finance EU, a.s. 200 652 tis. K& - 3919 tis. K&
eFi Palace Resort, s.r.0. -3 674 tis. K& - 771 tis. Ké
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 4 371 tis. K¢ -1 545 tis. K&
e-Finance Zamek Ragice,s.r.o. - 9998 tis. Ké - 2 568 tis. K¢
e-Finance Jihlava, a.s. 22 607 tis. K& 916 tis. K¢
eFi Breclav, s.r.o. - 454 tis. K¢ - 86 tis. K&
e-Finance CZ, a.s. 2 406 tis. K¢ 244 tis. K¢
EFI Hostinec, s.r.o. - 11 tis. K& - 2 tis. K¢
EFI Byty, s.r.o. 870 tis. Ké - 305 tis. K¢

VEechny ovl4dané spole¢nosti realizuji své projekty, které budou po jejich dokon&ent ziskové a je pfedpoklad, Ze
vy3e vlastniho kapitalu se tak dostane do kladnych &sel.

2. Na fadku &.28 Rozvahy je uvedena &astka 302 978 tis. K&, jedné se o hodnotu obchodnich podili
v ovladanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto:
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Ovladana osoba

Vyse obchodniho podilu

Pfecenéna hodnota
obchodniho podilu

e-Finance Reality, s.r.o.

100.000,-K&

0,- K¢

e-Finance Developer, s.r.0.

200.000,-Ké

0,- K¢

eFi Palace, s.r.o.

47 200.000,-K&

39 936 703,- K&

Czech Property Fund, s.r.o.

20 200.000,-K¢

32 135 819,-.K¢

e-Finance EU , a.s.

22 000.000,-K¢

200 651 691,- K&

eFi Palace Resort, s.r.o 100.000,-K¢ 0,- Ké
e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 3 700 000,- K¢ 4 370 601,- K&
e-Finance Zamek Raéice,s.r.o. 50 000,- K& 0,- K&
e-Finance Jihlava, a.s. 2 000 000,- K& 22 607 381,- K&
eFi Breclav, s.r.o. 50 000,- Ké 0,- Ké
e-Finance CZ, a.s. 2 000 000,- K& 2 406 351,- K¢
EFI Hostinec, s.r.o. 10 000,- K& 0,- K&
EF! Byty, s.r.o. 200 000,- K¢ 869 636,- K&
Celkem 302 978 182,- K&

k 31. 12. (v tis. K&):

Zapujéky a Gvéry ovladanym nebo oviddajicim osobam, osobam pod podstatnym vlivem a ostatni

o provedeni prace.

existence zajistovacich derivatll nebo derivatil k obchodovani.

jistina v tis. k | neuhrazené aroky
nazev firmy splatnost 31.12.2022 v tis. k 31.12.2022
e-Finance Reality, s.r.o. lll. rok od vyzadani 16 731 6 503
e-Finance EU, a.s. rok od vyzadani 10 884 526
Czech Property Fund, s.r.o. rok od vyzadani 38 971 390
e-Finance Developer, s.r.o. |l rok od vyzadani 9 996 5 641
e-Finance Developer, s.r.o. lll. |rok od vyzadani g 871 4 904
e-Finance Developer, s.r.o. V. |rok od vyzadani 7 990 3798
e-Finance Zamek Ratice, s.r.o. | rok od vyzadani 7 000 21
eFi Sport Centrum, s.r.o. rok od vyzadani 9 300 2133
EFI Hostinec, s.r.o. rok od vyzadani 10 2
CELKEM 110 753 23918
4. PIn&ni poskytnuta osobam, které jsou statutarnim organem nebyly Zadné, s vyjimkou pinéni dle dohod

Spoleénost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala

6. Spoleénost neposkytla pro Zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jina zajidténi jejich zavazku
s vyjimkou zaji§téni tivérl uvedenych v bodé Il. této pfilohy.

Spoleénost nemé zadné podminéné pohledéavky a zavazky.

. Spole&nost je stranou Zalovanou v pravnim sporu, ktery se tyké ddajnych skrytych vad nékterych
bytovych jednotek v rdmci bytového domu Pékné 699/55, Chrlice, 643 00 Brno. Zalujici strana se
domaha slevy z kupni ceny bytovych jednotek.

Spole&nost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
Gétovaného pfimo do spotieby a rovnéz nema zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

10. Primérny piepodéteny poéet zaméstnanct je 10.
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Iv.

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

Pofizovaci cena

Dlouhodoby majetek

PS PFirtistky J Vyfrazeni Pievody KS
Software 582 0/ 0 0 582
Opravné polozky a opravky
PS PFirdstky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | PFevody KS
Software 582 582
2. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢&)
Pofizovaci cena
PS PrirQistky Vyfazeni Pfevody KS
Pozemky 4.567 16 4.551
Stavby 14.605 499 14.106
Hmotné movité véci a
jejich soubory 8.709 108 8.817
Oceiiovaci rozdil
k nabytému majetku 9557 9,557
Poskytnuté zalohy na
dlouhodoby hmotny 0 0
majetek
Jiny dlouhodoby
hmotny majetek 13 13
Celkem 2022 37.451 37.044
Opravky
PS PFirlistky Odpisy Prodeje | Vyfazeni | Pfevody KS
Pozemky 0] 0
Stavby -1.734 -1.198 | 499 -2.433
Hmotné movité véci a
jejich soubory -5.408 -1.298 -6.706
Oceriovaci rozdil
k nabytému majetku -6.469 -442 -6.911
Celkem 2022 13.611 -16.050
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3. Dlouhodoby finanéni majetek za posledni 3 obdobi (v tis. K¢)

Zustatek
Zustatek Zustatek Pfe | k 31. 12,
k 31.12. k 31. 12 Ubytky |cen| 2022
2020 PFirtistky 2021 PFirastky éni
Podily oviadana
nebo ovladajici
osoba 218.059 | 86.344 304.403 1.425 302.978
Ostatni
diouhodobé cenné
papiry 1 97 34 131
Celkem 218.060 304.500 303.109
V. Udalosti po datu ucetni zavérky

V obdobi od rozvahového dne do data sestaveni G&etni zavérky doslo k zaloZeni nové akciové spolegnosti
EF1 Hotels & Properties, a.s., IC: 19480539, do které byly vioZzeny obchodni podil spoleénosti eFi Palace,
s.r.0. ocenéné dle znaleckého posudku na 383.058 tis. K&, obchodni podil spole€nosti e-Finance EU, a.s.
ocenéné dle znaleckého posudku na 314.778 tis. K&, obchodni podil spoleénosti eFi Palace Resort, s.r.o.
ocenéné dle znaleckého posudku na 21.153 tis. K& a obchodni podil spole€nosti e-Finance Jihlava, a.s.
ocenéné dle znaleckého posudku na 111.421 tis. K&, jako nepenézni vklady. To znamen4, Ze novéa akciova
spoleénost ma zékladni kapital ve vysi 830 410 tis. K& a bude 100% dcefinou spoleénosti e-Finance, a.s.

V Brné dne: 01. 06. 2023
Zpracovala: Novotna Marcela

Radék Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
predseda pfedstavenstva
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU
za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo ticetni jednotky
IC: 26272504 e-Finance, a.s.
Dle vyhiéSky &. 50012002 Sb. g:ﬂg‘:‘gggg"” 52 -
60200
Sestaveno dne: 1.6.2023
Pravni forma ucetni jednotky: Akciova spoleénost
Predmét podnikani Getni jednotky: Realitn( ginnost
Oznadeni TEXT SkuteEnost v igetnim obdobi
a b béi:1ém min;lém

A Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstiku (tiéet 41 1)
A1 Pogatecni stav 20730 20730
A4 Konecny z(istatek . 20730 20730
B. Zakladni kapital nezapsany (uicet 419)
C. A. +/- B. se zohlednénim uétu 252
C.1. Pocateéni zistatek A. +/-B. - 20730 20730
C.5. Koneény zlstatek A. +/- B.- 20730 20 730
D. Emisni azio '
E. Rezervni fondy
F. Ostatni fondy ze zisku
G. Kapitalové fondy
G.1. Po&ateéni zdstatek . -753 1981
G.3. Snizeni 7425 2734
G.4. Koneény zlstatek -8178 | -753
H. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodafeni
I Zisk Gcetnich obdobi (idet 428 + ziistatek na strané D Gétu 431)
1. Pogatecni zlstatek - 19 386 4573
L2 Zvyseni 0 14 813
1.4. Konetny zustatek 19 386 19 386
J. Ztréta Géetnich obdobi ((i8et 429 + ziistatek na strané MD Gty 431)
J.2. Zvyseni -7 597 0
J4. Konecny ziistatek -7 597 0
K. Zisk/ztrata za Géetni obdobi po zdan&ni -8 914 -7 596

Soucet cetkem (C5+D4+E4+F4+Ga+H4+I4+J4+K) 15427 31767
Podpisovy zaznam

Vytvofeno v programu FORM stdic - www.kestnersw.cz



PREHLED O PENEZNIiCH TOCIiCH
za obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

(v celych tisicich Kg)
IC: 26272504
Dle vyhladky &. 500/2002 Sb.

60200

Sestaveno dne: 1.6.2023
Pravni forma déetni jednotky: AKCIOVA SPOLECNOST
Pfedmét podnikani Géetni jednotky: Pronéjem a sprava viastnich nemovitostl

Nazev a sidlo Getni jednotky.
e-Finance, a.s.
Bratislavska 234/52
BRNO-STRED

Oznaceni TEXT SkuteCnost v GEetnim obdobi
a b bé2;1ém min;lém
P. Stav penéznich prostfedkd (PP) a ekvivalentii na zadatku Géetniho obdobf 23768 72 646
PENEZNI TOKY Z HLAVNI VYDELEENE GINNOSTI (PROVOZN] CINNOST)
Z Ugetni zisk nebo ztrata pFed zdan&nim 8914 -6 693
(A1, Uprava o nepenézni operace 14 209 -3 064
Al.1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. 20st. ceny a déle umofF. opr. pol. k majetku 2647 2873
A13. Zisk (ztrata) z prodeje stélych aktiv, vyuét. do vynosi -, do nakladd + -338 =15273
A1.4. | Vynosy z dividend a podilti na zisku (-) -3909 0
A1.5. vauug:\‘/’::z m%éﬂim _(;). s wjimkou Grokd zahmovanych do ocengni diouhodobsho majetku a 15 809 9336
A* Cisty pen&zni tok z provozni innosti pfed zdané&nim a zménami pr.kap. 5295 -9 757
A2, Zména stavu hepenéZnich sloZek pracovniho kapitélu ' -21633 -31 699
A21. Zména stavu pohledavek z provozni ¢innosti (+/-) au &as. rozligeni -28 815 60 240
A22 Zména stavu kratkodobych zdvazkd z prevozni innosti (+/-) pu &as. rozl. 7 283 -92 017
A23. | Zména stavu zasob (+/-) -101 78
A Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim -16 338 -41 456
A3. Vyplacené draky s vyjimkou tirokli zahmovanych do ocenéni diouhodob. maj. (-) -20646 -27 308
A4 Pfijaté uroky (+) 13 849 17972
A.5. Zaplacena dan z pfijmu a za domérky za minulé obdobi (-) . 547 -903
A Cisty penézni tok z provozni &innosti - -32 682 -51 695
PENEZNI TOKY Z INVESTIENI CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -12 266 -128 680
B.2. Ptijmy z prodeje stalych aktiv 338 99 504
B.3. ZApQjcky a Gvéry spiiznénym osobam 63 813 31993
B.** Cisty penézni tok vztahujici se k investi&ni &innosti 51885 2817
PENEZNI TOKY Z FINANENICH CINNOSTI
F. Cisté zvyZeni, resp. snizeni penéznich prostredki 19203 -48 878
R. Stav penéznich prostiedka a ekvivalentil na konci obdobi 42 971 23768
Podpisovy zaznam
=

‘Wytvofeno v programu FORM stuxdio - vavy.kastnersw.cz



Ing. Pavel Uminsky, Ph.D., 5
auditor, ¢islo opravnéni Komory auditorii CR 1524,
HruSovany u Brna, TyrSova 252, PSC 664 62, IC: 18560733

ZPRAVA NEZAVISLEHO
AUDITORA

o ovéreni ucetni zavérky spole¢nosti e-Finance, a. s.
za rok konéici 31. 12. 2022

vydana v Brné dne 21. &ervence 2023




Zprava nezavislého auditora uréena akcioni¥im spole¢nosti
e-Finance, a. s.

Vvrok auditora bez vihrad

Provedl jsem audit pfedlozené icetni zavérky spoletnosti e-Finance, a. s. (dale také Spole&nost)
sestavené na zdkladé Ceskych detnich predpisi, ktera se sklada z rozvahy k 31. 12. 2022, vykazu
zisku a ztraty za rok konéici 31. 12. 2022, ptehledu o pen&znich tocich za rok kongici 31. 12. 2022,
pfehledu o zménach vlastniho kapitalu za rok kongici 31. 12. 2022 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera
obsahuje popis pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlyjici informace. Udaje o
spoleCnosti e-Finance, a. s. se sidlem v Bmné, Bratislavska 234/52, IC: 262 72 504 jsou uvedeny v bodé
1 ptilohy této uletni zavérky.

Podle mého nizoru predloZend tcetni zivérka podiva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv
Spole¢nosti k 31. prosinci 2022 a nakladi, vynosi, vysledku jejiho hospodareni a penéZnich tokii
za rok kondici 31. prosince 2022 v souladu s &eskymi wi¢etnimi pFedpisy.

Ziklad pro virok auditora

Audit jsem proved] v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské republiky
(KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinérodni standardy pro audit (ISA) ptipadng doplnéné a upravené
souvisejicimi aplika¢nimi doloZkami. Moje odpov&dnost stanovena témito pfedpisy je podrobn&ji
popséana v oddilu Odpovédnost auditora za audit tidetni z4vérky. V souladu se zikonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorti Ceské republiky jsem na Spolecnosti nezavisly a splnil
jsem i dal3f etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisii. Domnivam se, #e ditkazni informace,
které jsem shromédzdil, poskytuji dostatedny a vhodny zéklad pro vyjadreni mého vyroku.

Zduraznéni skuteénosti

AniZ bych vyjadioval k vye uvedené udetni zavérce modifikovany vyrok, upozoriiuji na skute¢nosti
uvedené v bod€ III. piilohy ucetni zavérky, kde Gletni jednotka uvadi vysi vlastniho kapitalu
ovladanych spoletnosti, ocenéni podildi v ovladanych spolednostech ekvivalenci a vySsi avéri a
zapijéek poskytnutych ovladanym spolednostem vdetnd neuhrazenych troké. Uspésnost projektd,
které spolegnost realizuje prostfednictvim ovladanych spole¢nosti, je predpokladem pro budouci
finanéni stabilitu Spole&nosti.

Ostatni informace uvedené ve viroéni zpravé spoleénosti

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve
vyro¢ni zpravé mimo Wudetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
predstavenstvo spoleénosti.

Muj vyrok k Géetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je vSak soudasti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim uletni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a zvazeni,
zda ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé nejsou ve vyznamném (materidlnim) nesouladu
s ucetni zévérkou &i mymi znalostmi o GZetni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani Gdetni zaveérky,
nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialng) nespravné. Také posuzuji, zda
ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech vypracovany v souladu
s piisluSnymi pravnimi piedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni. informace spliuji
pozadavky pravnich pfedpisi na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda piipadné nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo
zplsobilé ovlivnit tsudek &in&ny na zakladg ostatnich informaci.



Na zakladé provedenych postupi, do miry, ji% dok4Zu posoudit, uvadim, %e:

1. Ostatni informace, které popisuji skutetnosti, jeZ jsou té% pfedmdtem zobrazeni v Gidetni
zavéree, jsou ve viech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu s Gdetni zavérkou.

2. Ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.
Déle jsem povinen uvést, zda na zaklad& poznatkii a povédomi o Spoleénosti, k nim% jsem dospél pfi
provadéni auditu, - ostatni informace neobsahuji vyznamné (materilni) nespravnosti. V ramci

uvedenych postupii jsem v obdrzenych informacich Zadné vyznamné (materialni) nespravnosti
nezjistil.

Odpovédnost piredstavenstva a dozoréi rady Spolednosti za ticetni zivérku

Pfedstavenstvo Spolenosti odpovida za sestaveni tdetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s Ceskymi Gdetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za
nezbytny pro sestaveni Gtetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materidlni) nespravnosti
zplisobené podvodem nebo chybou.

Pi sestavovani Gdetni zav&rky je pfedstavenstvo Spoletnosti povinno posoudit, zda je Spoleénost
schopna nepfetrZité trvat a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gi¢etni zaveérky zalezitosti tykajici se
jejiho nepfetrzitého trvani a pouZiti ptedpokladu nepfetr¥itého trvani pfi sestaveni Getni zévérky,
s vyjimkou ptipadi, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spolenosti nebo ukon&eni Jeji Cinnosti, resp.
kdy nem4 jinou realnou moZnost, nez tak uginit.

Za dohled nad procesem t&etniho vykaznictvi ve Spole&nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit tfetni zavérky

Mym cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, ¥e u&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materidlni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici myj
vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velké mira jistoty, nicmén& neni zirukou, e audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy ve viech ptipadech v Gdetni zavérce odhali pfipadnou existujici
vyznamnou (materidlni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb a
povazuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize reiln& predpokladat, e by jednotlivé nebo v souhrnu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé uéetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vyse uvedenymi predpisy je moji povinnosti uplatiiovat béhem celého
auditu odborny tisudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je moji povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidlni) nespravnosti Gdetni zaverky
zpiisobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatetné a vhodné diikazni informace, abych na jejich zakladé mohl vyjadiit
vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materidlni) nespravnost, k ni¢ doslo v disledku
podvodu, je veétsi, neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni) nesprévnosti zplisobené
chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovéni, Gmyslna opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obch4zeni vnittnich kontrol predstavenstvem.



2. Sezndmit 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 vyjadfit k u¢innosti vnittniho kontrolniho systému.

3. Posoudit vhodnost pouZitych G&etnich pravidel, primétenost tiéetnich odhadi a informace,
které v této souvislosti pfedstavenstvo spoletnosti uvedlo v piiloze G&etni zavérky.

4. Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni Gdetni zaveérky
piedstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné ditkazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici zudélosti nebo podminek, které mohou vyznamng
zpochybnit schopnost Spolednosti trvat nepfetrzits. Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova
vyznamna (materidlni) nejistota existuje, je moji povinnosti upozomit v moji zpravé na
informace uvedené v této souvislosti v piloze igetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostate¢né, vyjadtit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti Spolenosti trvat
nepfetrZité vychazeji z dikaznich informaci, které jsem ziskal do data moji zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, %e Spole&nost ztrati schopnost trvat
nepretrzité.

5. Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah ugetni zévérky, véetné ptilohy, a dale to, zda
ucetni zévérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni. »

Moji povinnosti je informovat ptedstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsem v jeho priib&hu uginil, vietnd zjisténych
vyznamnych nedostatki ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 21. ervence 2023
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Zpriva obchodni korporace e-Finance, a.s. o vztazich mezi ovladajici a
ovladanou osobou a mezi ovlidanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou
pro ucetni obdobi od 1.1.2022 do 31.12.2022

podle ustanoveni § 82 a nasl. zékona €. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich v platném znéni

L
Struktura vztahi mezi ovladajici osobou a ovlidanou osobou

1. Ovladani osoba:

Ovladanou osobou je obchodni korporace e-Finance, as. se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Bmo, IC: 26272504, zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu
v Brn€ oddil B vloZka 3663, zastoupena pfedsedou piedstavenstva Radkem Jakubcem MSc,
MBA, LL.M.

2. Ovladajici (propojen4) 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 ovladané osobg: 89 %

podil na hlasovacich pravech v ovladané osobé&: 89 %

3. Dal3i osoby ovlidané stejnou ovladajici osobou

Spoletnost e-Finance Makléfi, s.r.o.

IC: 255 54 671

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

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

Spole¢nost EFI Energy, s.r.0.

IC: 050 56 021

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

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

Spoletnost eFiJob.cz, s.r.0.

IC: 059 08 744

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

zapsana v obchodnim rejstifku u Krajského soudu v Bmé oddil C, viozka 98887

Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.o.

IC 064 71 366

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brmo

zapsana v obchodnim rejst