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Identifikacni ¢islo
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Predmét podnikani

Skupina e-Finance se zaméruje na akvizice, spravu a zhodnocovani
portfolia nemovitosti napric komercnim, rezidencnim,
retailovym a hotelovym segmentem; zajistuje pronajem a
prodeje aktiv a development (projektova priprava, stavebni
a inZenyrska cinnost). Skupina dale poskytuje realitni
zprostredkovani, asset/facility management a ekonomické a
Gcetni poradenstvi. Holdingové zajistuje financovani
projektd.

Zakladni kapital

20 730 000 K¢

Vlastni kapital

513 419 000 K¢
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1. UVODNI SLOVO PREDSEDY SPRAVNI RADY
Vazeni akcionari, investori, obchodni partneri a pratelé skupiny e-Finance,

rok 2024 pro nas byl rokem soustredéné prace na kvalité portfolia a discipliné ve financovani. Pokracovali
jsme v rozvoji hotelovych a ubytovacich sluzeb, spravé a pronajmu komerénich i rezidenénich objektt
a v pripravé developmentu v lokalitach, kde dlouhodobé plisobime. Vysledek je patrny i v aktualizaci
znaleckych posudk(: hodnota naseho nemovitostniho portfolia meziroéné vzrostla z 1,72 mld. K¢ na
1,96 mld. K¢ (stav k 31. 12. 2024), coz odrazi jak rust trhu, tak hlavné zvySovani vynosového
potencialu aktiv a nas aktivni asset management.

Klicové projekty jsme Fidili s dirazem na navratnost kapitalu a pripravenost na dalsi kroky. V Jihlavé jsme
Uspésné dokondili a pronajali nové obchodni plochy v 1. NP EFl Obchodni Galerie a zaroven jsme ziskali
stavebni povoleni na garaze v 1. PP. Zhotoveni garazi zlepsi komfort najemcu i navstévnika a podpori
stabilitu najemnich prijmu celého objektu.

V Brné na ulici Bratislavska jsme dokondili projektovou pripravu nové pristavby naseho komplexu ,,EFI
Palace“ s 60 ubytovacimi jednotkami (byty). Po dostavbé bude mit komplex ,,EFI Palace“ celkem 148
jednotek o dispozicich 1+kk az 4+kk urenych primarné k dlouhodobym najmuim. Pokud to bude
ekonomicky davat smysl, planujeme v budoucnu prodej jednotlivych jednotek, pripadné prodej
celého projektu jako jednoho celku.

V Horni Lipové mame stavebni povoleni na dalsi apartmanovy diim; zaroven jsme pofridili novy bytovy dim
v Jeseniku, u kterého pripravujeme rekonstrukci a prestavbu na 10 byt(. To vSe pfi zachovani
konzervativniho rizikového profilu.

Ziskali jsme stavebni povoleni na vystavbu 36 bytl v Breclavi.

Vyznamny milnik predstavuje i Zamek Racice. Rekonstrukéni prace jsou v zavérecné fazi s cilem uvést cely
aredl do plného provozu od Cervna 2026. Nasim zamérem je otevrit verejnosti multifunkcni historicky
komplex pro kongresy a vyuku, svatby, wellness i komentované prohlidky historickych casti zamku.
Vérime, ze Racice se stanou vyhledavanou destinaci jizni Moravy - a soucasné vynosoveé stabilni kotvou
portfolia s celoro¢ni poptavkou diky kombinaci kongrest a Skoleni, ubytovani, wellnessu, eventd a
volnocasovych aktivit.

Napri¢ portfoliem se soustredime na provozni efektivitu, kvalitu sluzeb a pevné vztahy s najemci. V
hotelnictvi pokracujeme ve standardizaci kvality, revenue managementu a marketingu; v komercnich
nemovitostech pracujeme s indexaci najmu a se zvySovanim uzitné hodnoty pro najemce (parkovani,
bezbariérovost, technologické zazemi). V rezidencni Casti udrzujeme vyvazeny mix dlouhodobych
najmu a flexibilné nasazovanych kratkodobych kapacit tak, aby byl vynos olistény o sezénnost a aby
celkovy cash-flow co nejlépe odpovidal splatnostem financovani.

V oblasti financovani postupujeme obezretné: diverzifikujeme zdroje mezi bankovni Gvéry a kapitalovy
trh, planujeme splatnosti dluhu a udrZzujeme odpovidajici rezervy likvidity. Na strané emitovanych
dluhopist disledné informujeme o parametrech jednotlivych emisi a transparentné reportujeme.

Uplynuly rok byl také o infrastrukture a energetice. Na vybranych objektech pripravujeme opatreni s cilem
snizit provozni naklady a zvysit sobéstacnost - at’ uz jde o modernizaci technologii, pripravu FVE ¢i
kombinované vyroby tepla a elektriny. Tyto kroky chapeme nejen jako Usporné, ale i jako
hodnototvorné: zlepsuji konkurenceschopnost nasich nemovitosti a zaroven snizuji uhlikovou stopu
provozu. (Souhrn energetickych zamérd jsme predstavili v nasich informacnich materialech.)
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Dovolte mi nékolik priorit na rok 2025/2026:

1. Dokoncit rozpracované projekty a bezpecné je prevést do vynosové faze. V Jihlavé to znamena
realizaci garazi a zefektivnéni navaznych sluzeb; v Brné postup praci u pristavby na Bratislavské;
v Breclavi, Lipové a Jeseniku zahajeni staveb.

2. Stabilizovat vynosy hoteld a F&B. Budeme dal posilovat primé prodejni kanaly, pracovat s
dynamickou cenotvorbou a cilené budovat MICE a eventy - zejména s ohledem na budouci vyuziti
arealu v Racicich.

3. Disciplina ve financovani. Zachovame konzervativni profil, peclivé planujeme splatnosti a
prabézné sledujeme trzni Grokové prostredi a inflaci, abychom drzeli naklad kapitalu v rozumnych
mezich a neprenaseli zbytecnou volatilitu do provozu.

4. Transparentni reporting. Nasim cilem je srozumitelné ukazovat cisla i kontext - od hodnoty aktiv
pres vyvoj obsazenosti a najemniho cash-flow aZ po stav zavazk( a zajisténi. V tomto sméru
budeme navazovat na pravidelné materialy pro investory a aktualizace kli¢ovych ukazateld.

Par slov k trznimu prostredi: Cesky realitni trh prokazal v uplynulych letech odolnost a vyssi diferenciaci
mezi segmenty. Vidime pokracujici poptavku po kvalitnim ubytovani, rostouci zajem o dlouhodobé
bydleni v dobfe dostupnych lokalitach a u retailu posun ke sluzbam a zazitkim. Na makrourovni nadale
sledujeme inflaci a vyvoj Urokovych sazeb - oCekavany trend jejich postupného snizovani podporuje
dostupnost financovani i apetit domacnosti po vlastnim bydleni; zaroven ale zlstavame realisté a
nastavujeme projekty tak, aby byly konkurenceschopné i pri konzervativnéjsich scénarich.

Vazeni partneri, za cely tym e-Finance vam dékuji za divéru a spolupraci. Nase strategie stoji na
jednoduchych principech: porizovat a rozvijet aktiva s dlouhodobym smyslem, zvysovat jejich uzitnou
hodnotu pro najemce a hosty, drzet rozumné zadluZeni a trpélivé pracovat na detailech - od stavebni
pripravy pres provoz az po zakaznickou zkusenost. Vérim, Ze i v pristich obdobich vam tato prace
prinese stabilni hodnotu.

Tésime se na vas v nasich projektech - v brnénském EF| Palace a EFl SPA Hotelu, v jihlavské EFI Obchodni
galerii i brzy v Racicich. Prijed’te se presvédcit, co vsechno se za uplynuly rok podarilo.

S Uctou,

za spravni radu

Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M

predseda spravni rady e-Finance, a.s.
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2. OBECNE INFORMACE
2.1. VYKAZUJICi SUBJEKT

Struktura a identifikace spolecnosti

e-Finance, a.s. (dale jen "Spolecnost”) je akciova spolecnost zaloZena a registrovana v Ceské republice se
sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, Ceska republika.

Spolecnost byla zalozena dne 26. rijna 2001 a ode dne 19. prosince 2001 je zapsana do obchodniho rejstriku
vedeného Méstskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 3663.

ICO: 262 72 504

Registrovanym predmétem podnikani spolecnosti je:

Sprava vlastniho majetku

Pronajem nemovitych véci, bytd a nebytovych prostor

Nabyvani, drzeni, sprava a prodej majetkovych Gcasti v jinych spolecnostech a podnicich
Cinnost U¢etnich poradct, vedeni Uéetnictvi, vedeni dafové evidence

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona; s obory ¢innosti:
-Vydavatelské ¢innosti, polygraficka vyroba, kniharské a kopirovaci prace

-Zprostredkovani obchodu a sluzeb

-Ubytovaci sluzby

-Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich technologii, zpracovani dat, hostingové a
souvisejici ¢innosti a webové portaly

-Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

-Pronajem a puajcovani véci movitych

-Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd
-Projektovani pozemkovych Gprav

-PFiprava a vypracovani technickych navrhd, grafické a kresli¢ské prace
-Testovani, méreni, analyzy a kontroly

-Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

-Navrharska, designérska, aranzérska ¢innost a modeling

-Fotografické sluzby

-Prekladatelska a tlumocnicka ¢innost

-Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské povahy
-Mimoskolni vychova a vzdélavani, poradani kurzd, skoleni, véetné lektorské ¢innosti

-Provozovani kulturnich, kulturné-vzdélavacich a zabavnich zarizeni, poradani kulturnich produkci, zabav,
vystav, veletrhd, prehlidek, prodejnich a obdobnych akci
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2.2. ZAKLADNI KAPITAL SPOLECNOSTI E-FINANCE, A. S.

Spolecnost vydala 100 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 20 000 K¢ za jednu akcii.

Spolecnost vydala 187 000 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 K¢ za jednu akcii.
Akcie jsou volné prevoditelné mezi akcionari spolecnosti. Prevod akcii na jinou osobu je mozny jen
se souhlasem spravni rady spolecnosti.

Celkova vyse zakladniho kapitalu ¢ini 20 730 000 K¢ a je plné splacen.

V tomto obdobi nedoslo k Zadné zméné v poctu vydanych akcii.

2.3. REPORTINGOVA SKUPINA (,,SKUPINA“ NEBO ,,SKUPINA E-FINANCE“ ¢l »E-
F“)
Zakladni informace

Skupina e-Finance se zaméruje na akvizice, spravu a zhodnocovani portfolia nemovitosti napric
komercnim, rezidencnim, retailovym a hotelovym segmentem; zajisStuje pronajem a prodeje aktiv a
development (projektova priprava, stavebni a inzenyrska cinnost). Skupina dale poskytuje realitni
zprostredkovani, asset/facility management a ekonomické a Gcetni poradenstvi. Holdingové zajistuje
financovani projektu.

Struktura skupiny

Skupina E-F méla za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2024 nasledujici dceriné spolecnosti:

Subjekt

Sidlo

Vlastnictvi k
31.12.2024

Vlastnictvi k 31.12.2023

Vlastnictvi k
1.1.2023

e-Finance, a. s.
IC: 262 72 504

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

e-Finance Developer, s.r.o0.
IC: 277 54 979

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

eFi Palace, s.r.o.
IC: 293 78 702

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

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

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

e-Finance Zamek Racice
IC: 057 11 576

eFi Breclav, s.r.o.
IC: 062 52 559

EFl Hostinec, s. r. o.
IC: 091 65 401

e-Finance CZ, a.s.
IC: 091 66 858

e-Finance Jihlava, a.s.
IC: 108 88 951

EF1 Byty, s.r.o.
IC: 108 45 364

EFI Hotels & Properties,
a.s.
IC: 194 80 539

Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00
Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Spickova holdingova
spolecnost

100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spole¢nost

100 % dcefina spolecnost

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spolecnost

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spolecnost

Spickova holdingova spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % nepfima dcerina
spolecnost *)

100 % nepfima dcerina
spolecnost *)

100 % nepfima dcerina
spolecnost *)

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % nepfima dcerina
spolecnost*)

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

Spickova holdingova
spolecnost

100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spolecnost

100 % dcefina spolecnost
100 % dcefina spolecnost
100 % dcefina spolecnost
100 % dcefina spole¢nost
100 % dcefina spole¢nost

100 % dcefina spole¢nost

Neni k dispozici
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eFi Sport Centrum, s.r.o. Bratislavska 234/52,

IE: 06471366 602 00 Brno 100 % dcerina spolecnost Neni k dispozici Neni k dispozici

*) Dne 27. ¢ervna 2023 doslo ke vzniku ucetni jednotky EFI Hotels & Properties, a.s., do které byly prevedeny
vlastnické podily spolecnosti eFi Palace, s.r.o., e-Finance EU, a.s., eFi Palace Resort, s.r.o. a e-Finance
Jihlava a.s. Tyto kroky vedly ke zméné¢ struktury v ramci skupiny.

3. INFORMACE O PODNIKATELSKE CINNOSTI A PREHLED ZA UCETNi OBDOBI
3.1. INFORMACE O PODNIKATELSKYCH AKTIVITACH

Skupina e-Finance je podnikatelské uskupeni soustfedéné na akvizici, vlastnictvi, rozvoj a provoz
nemovitosti a souvisejicich sluzeb v Ceské republice, s tézistém v Jihomoravském kraji a dalSich
regionalnich centrech. Zakladnim cilem skupiny je vytvaret dlouhodobou hodnotu prostfednictvim
kombinace stabilnich provoznich vynosi z najemniho a hotelového portfolia, realizace developerskych
projekt( a podplrnych energetickych a servisnich aktivit. Skupina uplatriuje integrovany pristup: od
identifikace a akvizice aktiv pres jejich rekonstrukci, aktivni asset management, provoz a marketing az
po pripadny odprodej zhodnocenych aktiv. Rizeni skupiny je centralizované; klicové podptrné funkce
(finance, treasury, pravni agenda, inzenyring, nakup, IT/marketing) jsou zajistovany na Grovni materské
spolecnosti a vybranych dcerinych entit.

Segmenty a obchodni model. Hlavni ¢innost skupiny probiha ve étyrech provazanych segmentech: (i)
provozni a investi¢ni nemovitosti, (ii) developerské projekty s dirazem na rezidenc¢ni bydleni, (iii)
hotelové a gastro sluzby a (iv) energeticka infrastruktura a efektivita provozu. V segmentu investicnich
nemovitosti skupina drzi a aktivné spravuje komercni a ubytovaci objekty, u nichZ primarnim zdrojem
vynosu jsou dlouhodobé najemni smlouvy, kratkodobé ubytovani a dopliikové sluzby (parkovani, retailové
jednotky, wellness apod.). V developerském segmentu skupina pripravuje a realizuje projekty bytové
vystavby a souvisejici obCanské vybavenosti; vynos je generovan zejména prodejem jednotek, pripadné
jejich naslednym zarazenim do portfolia investicnich nemovitosti podle aktualni investicni strategie.
Hotelovy segment zahrnuje provoz méstskych hotelt a apartmanovych kapacit (ubytovani, wellness a
F&B), kde je diraz kladen na lokalni znacky, zakaznickou zkusenost a optimalizaci obsazenosti a primérné
denni sazby. Energetické aktivity dopliuji hlavni ¢innost - jedna se o instalace a provoz zdroju tepla a
elektriny (napr. kogenerace, FVE, akumulace), chytrou regulaci a projekty sniZovani energetické
narocnosti portfolia. Cilem je stabilizovat nakladovou zakladnu, zvysit provozni marzi a soucasné snizovat
environmentalni stopu.

Akvizice, rozvoj a asset management. Skupina vyhledava aktiva s potencialem pro technické a provozni
zhodnoceni (rekonstrukce, pristavby, zména vyuZiti, optimalizace mixu najemct). V procesu due diligence
je posuzovana lokalita, technicky stav, regulace Uzemniho planovani a stavebni povoleni, provozni cash
flow a kapitalové potreby (CAPEX). Po akvizici probiha rizeny program zvyseni hodnoty: technické zlepseni
(napf. zatepleni, TZB, jiné technologie), modernizace interiérd, digitalizace prodeje a sluzeb, sjednoceni
brandingu a cenotvorby. U hotelll a kratkodobych pronajmu skupina aktivné Fidi sezonnost, distribucni
kanaly a dopliikové trzby; u najemnich aktiv je prioritou délka najemnich vztah(, indexace a diverzifikace
najemcu.

Financovani a kapitalova struktura. Skupina vyuzZiva kombinaci vlastniho kapitalu, bankovnich uvéra
se zajisténim na Urovni SPV a trzniho financovani prostfednictvim opakovanych emisi zajisténych dluhopis(
v ramci dlouhodobych programu. Tyto programy umoznuji pruzné refinancovani a sladéni splatnosti s
investi¢nim cyklem aktiv. Soucasné skupina pripravuje struktury pro vstup institucionalniho kapitalu (napr.
podfond kvalifikovanych investord spravovany licencovanym administratorem), které budou vyuzivany pro
akvizice, konsolidaci vybranych SPV Ci nasledny odprodej aktiv. Cilem treasury je udrzet primérenou
likviditni rezervu, diverzifikovat véritele a zajistovat Urokové riziko v souladu s interni politikou.

Trzby a kli¢ové nakladové poloZky. Hlavnimi zdroji vynosu jsou (i) najemné a souvisejici sluzby, (ii) trzby
z ubytovani, wellness a gastronomie, (iii) prodej developerskych jednotek a (iv) energetické dodavky a
optimalizacni sluzby v ramci portfolia. Provozni naklady zahrnuji zejména personalni naklady hotelového
a provozniho personalu, energie a utility, naklady na Udrzbu, marketing a poplatky distribu¢nim kanaldm.
CAPEX je smérovan do rekonstrukci, obnovy pokojl, spoleénych prostor, technologii a do energetickych
Uspor s méritelnou navratnosti.



Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

Udrzitelnost a energeticka efektivita. Skupina postupné implementuje projekty snizujici energetickou
narocnost budov (FVE, kogeneracni jednotky, akumulace tepla a elektriny, LED osvétleni, modernizace
HVAC), zavadi monitoring spotfeb a optimalizaci provoznich rezim(. Tyto investice snizuji provozni
naklady a zvysuji hodnotu aktiv; skupina sleduje navratnost a dopad do EBITDA i realné hodnoty portfolia.

Lidské zdroje a governance. Skupina prosazuje centralizované fizeni a standardizované procesy; klicové
manazerské pozice maji definované pravomoci a odpovédnosti, pravidelny reporting KPl (obsazenost,
RevPAR, NOI, cash conversion, stav zakazek, CAPEX Cerpani). V oblasti compliance je kladen dliraz na
smluvni disciplinu, vybérova fizeni u vybranych projektu, ochranu osobnich (daji a BOZP. Interni kontrolni
prostredi podporuje spolehlivost financniho vykaznictvi a v€asnou identifikaci rizik.

Strategie a vyhled. Strategii skupiny je dale rozSifovat a zkvalitfovat portfolio méstskych hotell a
najemnich nemovitosti v atraktivnich lokalitach, dokoncovat a monetizovat rezidencni projekty a
prohlubovat synergii s energetickymi resenimi. Skupina nadale vyuziva kapitalové trhy k optimalizaci
nakladd kapitalu a k rotaci aktiv (acquire-improve-exit). DualeZitou soucasti zlstava transparentni
komunikace s investory, vériteli a partnery vcetné pravidelného zverejnovani konsolidovanych informaci
dle IFRS.
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Bytovy a ubytovaci komplex eFi Palace, Brno (88 jednotek
1+kk az 4+kk, kancelare, wellness) sratisiavska 234/52 602 00 Brno-stred

Projekt eFi Palace je hybridni ubytovaci komplex v
centru Brna kombinujici 88 jednotek 1+kk az
4+kk - vétSina jednotek je pronajata

Pocet nadzemnich podlazi 6
Pocet podzemnich podlazi 1
Pocet jednotek (byt(l) 88 byt

dlouhodobé, zbytek jednotek v budové B se
podle sezony ,,zapina“ do kratkodobého rezimu
(ubytovani na noc). Diky tomu areal vydélava
dvojim zpusobem a lépe odolava vykyvam.
Nemovitost je rozdélena na jednotky a po
dostavbé treti etapy (dalSich 60 jednotek) je
pripravena k prodeji po jednotkach (bytech).

Soucasti eFi Palace komplexu jsou i kancelare,

kongresové prostory, wellness, fitness a
restaurace. V roce 2026 zacne pristavba 3.
etapy eFi Palace komplexu, ktera nabidne
rezidenéni byty (60 jednotek), kancelare a
garazovy parking, to vse v 10 patrech budovy.

Vice o pristavbé nize - projekt 3. etapa

Plocha bytl/ubytovacich jednotek 3 366,2 m?
Plocha obchodnich prostor / kancelari 497,30 m?
Plocha kongresovych sali 210,6 m2

Plocha restaurace 372,9 m?

Plocha Wellness & Fitness 369,7 m?

Plocha spolecnych prostor 1 331,4 m?2

Plocha parkovacich stani 1100 m?2

Plocha ostatnich nebytovych prostor 182,0 m?
Celkova uzitna plocha 6 098,70 m?2

Celkova plocha 7 430,10 m?

Celkova plocha pozemku/t 2 796,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 617 737 000 CZK
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eFi Palace, Brno, 3. etapa (60 jednotek 1+kk az 4+kk,
kancelare, garéie) Bratislavska 237/56 602 00 Brno-stied

Jedna se o pristavbu multifunkéniho arealu eFi

Palace na pozemcich o vymére 925 m?
(Bratislavska 56, k.U. Zabrdovice, Brno). Projekt
predstavuje v soucasnosti nejvétsi investicni
zamér skupiny e-Finance v centru Brna. Jedna
se o desetipodlaZni pristavbu (2 podzemni + 8
nadzemnich podlazi) v prolukové radové
zastavbé, dispozicné napojenou na stavajici
komplex eFi Palace. Cilem je vytvorit moderni
kombinaci dlouhodobych bytovych najmi a
administrativnich prostor.

Stavba jiz byla zahajena vybudovanim siti.

Predpokladané zahajeni hlavnich stavebnich
praci je v roce 2026 s dokonéenim v roce
2028. Nemovitost bude rozdélena na jednotky
a v pripadé potreby pripravena k prodeji po
jednotkach (bytech).
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Pocet nadzemnich podlazi 8

Pocet podzemnich podlazi 2

Pocet jednotek (byttl) 60 bytd

Plgcha byt(/ubytovacich jednotek 2 332,18
m

Plocha obchodnich prostor / kancelari 1
323,18 m?

Plocha spolecnych prostor 1 385,25 m?
Plocha parkovacich stani 1 827,31 m?
(garaze)

Plocha ostatnich nebytovych prostor 315,66
m2

Celkova uzitna plocha 5 798,33 m?

Celkova plocha 7 183,58 m?

Celkova plocha pozemku/( 925,00 m?
Hodnota pozemku v roce 2024: 44 500 000
CZK

Predpokladany celkovy investi¢ni naklad 350
000 000 CZK

(.




N =

e-Finance rad
-

-

R

i/ ¥

)

kil ‘;Itiu yil ﬁ” L_»

EFl SPA Hotel **** Superior

nam. 28. fijna 1903/23, 602 00 Brno-stred

EFl SPA Hotel **** Superior je moderni méstsky

EFI

hotel v samém srdci Brna, ktery spojuje noblesu
historické architektury s komfortem soucasného
luxusu. Budova z druhé poloviny 19. stoleti
prosla citlivou rekonstrukci v Uzké spolupraci
s Narodnim pamatkovym Ustavem a dnes nabizi
35 elegantnich apartmanl, restauraci,
remeslny  pivovar, wellness  centrum
a podzemni parkovani. Hotel byl slavnostné
otevren v prosinci 2020.

SPA Hotel **** Superior patri
k nejvyznamnéjsim developerskym projektim
i nejlépe hodnocenym hotelim v Brné. V
centru mésta jedinecné spojuje historickou
atmosféru
s prvotridnimi modernimi sluzbami.
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Pocet nadzemnich podlazi 4

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet jednotek (apartmant) 35

Plocha aparmant/pokoji 1 252,56 m?
Plocha restaurace 256,76 m?

Plocha Wellness 349,55 m?

Plocha spolecnych prostor 629,77 m?
Plocha parkovacich stani 1 696,10 m?
Plocha ostatnich nebytovych prostor 338,51
m?.

Plocha pivovaru 235,93 m?

Celkova uzitna plocha 4 129,41 m?
Celkova plocha 4 759,18 m?

Celkovéa plocha pozemku/ 1 976,00 m2

Hodnota projektu v roce 2024: 433 000 000
CZK
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EFlI Obchodni Galerie, Jihlava (byty, obchody a kancelare)

Zizkova 1683/13, 586 01 Jihlava

Jedna se o komercni multifunkéni budovu = Pocet nadzemnich podlazi 4
umisténou v centru Jihlavy na pozemcich parc. = Pocet podzemnich podlazi 1
j:hl3440; 3446/1 a 3447/2 katastralni uzemi = Pocet jednotek (apartmand/pokojd) 14
fhiava. = Plocha aparman(/pokojli 297,15 m?2
=  Plocha obchodnich prostor / kancelari 2
Budova se nachazi v centru Jihlavy na frekventované 392,31 m? -
ulici Zizkova. Komercni pétipodlazni budova s =  Plocha spolecnych prostor 1 157,61 m?2
vytahem prosla zasadni rekonstrukci a je v = Plocha parkovacich stani 164,52 m2
soucasné dobé z 95% pronajata. V 1 NP a 2NP = Plocha garaZi 423,05 m?

byla vybudovana obchodni galerie s 25

: , * Plocha ostatnich nebytovych tor 322,76
obchodnimi jednotkami s obchodni plochou pcha ostatich NEbytovych prostor

1218,87 m2. V 1NP a 2NP se nachazi také byty, meo

v 3NP a 4NP kancelarské prostory a byty. V 1PP * Celkova uzitna plocha 3 599,79 m?

jiz probiha prestavba na kryta garazova stani. = Celkova plocha 4 757,40 m?

Je planovana nastavba patého podlazi s = Celkova plocha pozemku/t 1 327,00 m?

jedenacti bytovymi jednotkami. = Hodnota projektu v roce 2024: 181 300 000
CZK
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EFI Obchodni Galerie, byty a kancelare, Jihlava - nastavba
Zizkova 1683/13, 586 01 Jihlava

Multifunkéni dm EFI Obchodni galerie v Jihlavé se = Pocet jednotek (bytd) 11
docka nastavby patého nadzemniho podlazi. = Plocha byt(i/ubytovacich jednotek 460,23 m?
=  Plocha spolecnych prostor 109,68 m?2
= Plocha ostatnich nebytovych prostor 13,11
m2
= Celkova uzitna plocha 473,34 m?
= Celkova plocha 583,02 m2

Nastavbou vznikne jedenact bytovych jednotek o
velikostech:

4x 1+kk = Predpokladany budouci investi¢ni naklad: 35
6x 2+kk 000 000 CZK
1x 3+kk
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Bytové domy Breclav, Charvatska Nova Ves

Jedna se o developersky projekt koncernu e-

Finance, a.s. na pozemcich v Breclavi,
v katastralnim Gzemi Charvatska Nova Ves.
Pozemek je v Uzemnim planu Breclavi urcen k
zastavbé bytovymi domy. Domy budou
disponovat byty o vymérach od 29 m2 do 48 m?
+ lodZie. UzZitna plocha samotnych byt( je 1600
m?2.

Bytovy diim 01: 12x 1+KK, 8x 2+KK, 5 nadzemnich

podlazi

Bytovy dim 02: 16x 2+KK, 5 nadzemnich podlazi.
Parkovisté: 36 béznych stani, 2 ZTP

Projekt zahrnuje vystavbu dvou modernich

bytovych domi, jejichz architektonické reseni
respektuje soucasné trendy v bydleni. Budovy
nabidnou zajemcim celkem 36 bytovych
jednotek rliznych dispozic, od mensich bytd
vhodnych pro jednotlivce ¢i pary az po
prostornéjsi byty urcené pro rodiny s détmi.
Kazdy byt je navrzen s dirazem na prakticnost,
moderni design a maximalni komfort bydleni.
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Pocet nadzemnich podlazi 5

Pocet jednotek (bytt) 36

Plocha byt( 1 642,17 m?2

Plocha spolecnych prostor 306,97 m?
Plocha parkovacich stani 1 336,50 m?2
Plocha ostatnich nebytovych prostor 66,00
m2

Celkova uzitna plocha 3 044,67 m?
Celkova plocha 3 351,64 m?

Celkova plocha pozemku/( 1 723,00 m?
Hodnota pozemku v roce 2024. 27 250 000
CZK

Predpokladany budouci investi¢ni naklad: 100
000 000 CZK
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EFI Residence Holzova 28
Holzova 3135/28, 628 00 Brno, Lisen

Spolecnost EFI Byty, s.r.o. zrealizovala novostavbu

bytového domu v narozni proluce na ulici
Holzova v Brné. Jednd se o stavbu o dvou
nadzemnich podlaZich, jednom podzemnim a
obytném podkrovi o deviti bytovych jednotkach
velikosti 1+kk, 3+kk a 4+1. V objektu se nachazi
celkem 4 parkovaci stani a 9 sklepnich koji, 6
garazi a 1 dvojgardaz. Vystavba svym
charakterem a celkovym vyrazem navazuje na
drive realizovanou stavbu bytového domu
Holzova 30, ktery byl postaven sesterskou
spolecnosti v ramci holdingu e-Finance.

EFI Residence Holzova 28 se nachazi na ulici Holzova

u krizovatky s ulici Letecka.

Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet jednotek (bytl) 9

Plocha byt(/ubytovacich jednotek 542,33 m?
Plocha spolecnych prostor 238,78 m?

Plocha garazi 147,6 m?

Plocha parkovacich stani 56,7 m?

Plocha ostatnich nebytovych prostor 36,95
m2

Celkova uzitna plocha 783,44 m?

Celkova plocha 1 022,22 m?2

Celkova plocha pozemku/( 559,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 59 000 000 CZK
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Zamek Racice, Racice-Pistovice - hlavni budova

Racice 1, 683 05 Racice-Pistovice

Jednd se o renesancni zamecky komplex v

malebném  prostredi  mezi  Drahanskou
vrchovinou a Moravskym krasem. Je umistén ve
vlastnim lesoparku o rozloze 5,5 hektaru.
Zamecky komplex se sklada z budov zamku,
predzamci, podzamci a nékolika prilehlych
budov. V roce 2020 bylo pravomocné vydano
stavebni povoleni na prestavbu zamku na skolici
stfedisko, prohlidkové okruhy a zamecky
luxusni wellness hotel. Pri této rekonstrukci
vzniknou v hlavni budové zamku prednaskové
saly, prohlidkové okruhy, luxusni apartmany,
a exkluzivni wellness.

Stavajici prohlidkové okruhy jsou rozdéleny na

Piano Nobile (historické mistnosti a saly v 2 NP)
a Zamecka sklepeni. Od roku 2025 jsou
prohlidky pozastaveny z dlvodu rozsahlé
rekonstrukce hlavni budovy. Obnoveny budou az
po dokonceni, které se planuje na cerven
2026.

Pocet nadzemnich podlazi 4, + 3 podlazi vézi
Pocet podzemnich podlazi 2

Pocet jednotek (apartman() 12

Plocha aparmant/pokoji 1 063,98 m?

Plocha kongresovych sal(i 897,61 m?

Plocha restaurace 464,37 m?

Plocha Wellness 591,44 m?

Plocha spolecnych prostor 2 329,61 m2

Plocha ostatnich nebytov. prostor 1 453,88 m?
Celkova uzitna plocha 4 471,28 m?

Celkova plocha 6 800,89 m?

Celkova plocha pozemku/d 57 590,00 m?2
Hodnota projektu v roce 2024: 432 840 000 CZK
Predpokladany budouci investi¢ni naklad ke
kompletnimu dokonceni rekonstrukce: 60 000 000
CZK
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V Pfedzamdi najdete jedenact luxusnich pokojl a
apartmant typu Diamond, jeden rodinny
apartman Deluxe se 3 loznicemi a obyvacim
pokojem s kuchynskym koutem aZ pro 7 osob a
3 pokoje typu Classic. Jeden z apartman(
disponuje i vlastnim sklipkem. Vsechny
apartmany i pokoje jsou plné a funkcné zarizené
a disponuji vlastnim socialnim zarizenim.
Celkova kapacita ubytovaciho zarizeni v
Predzamdi je 40 luzek.

V lété 2023 jsme uvedli do provozu
zrekonstruovanou budovu byvalé konirny, ktera
nyni slouzi jako EFI Hostinec Konirna, recepce
pro ubytovani hostll a samotny sal nabizi
perfektni prostory pro firemni akce, Skoleni,
rodinné oslavy ci svatby.

Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet podzemnich podlazi 1

Pocet jednotek (apartmant) 15
Plocha aparmand/pokojd 691,58 m?
Plocha kongresovych salli 185,60 m?2
Plocha restaurace 92,65 m?

Plocha spolecnych prostor 118,79 m?
Plocha ostatnich nebytovych prostor 16,93
m2

Celkova uzitna plocha 986,76 m?
Celkova plocha 1 105,55 m?2
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Byvaly objekt Hajenky a Stodoly patrici k Zamku

Racice-Pistovice prosel vyznamnou
rekonstrukci, kde stavebnimi Upravami doslo k
vybudovani ubytovaciho komplexu s 11 stylové
zarizenymi apartmany pro 2-4 osoby.

Soucasti Podzamci je wellness s finskou saunou,

ochlazovnou a odpocivarnou. Dale je
vybudovana spolecenska mistnost s barem a
krbem a samoobsluzna kuchyné. Venkovni
prostory nabizi hostim k dispozici bazén s
terasami na slunéni. Bazén je v zimnich
mésicich vyhrivany.

Pocet nadzemnich podlazi 2

Pocet jednotek (apartmant) 11

Plocha aparmand/pokojd 395,55 m?
Plocha restaurace 64,86 m?

Plocha Wellness 55,77 m?

Plocha spolecnych prostor 134,90 m?
Plocha ostatnich nebytovych prostor 10,09
m2

Celkova uzitna plocha 526,27 m?

Celkova plocha 661,17 m?2
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EFI ApartHotel, Horni Lipova, Lipova Lazné - Jeseniky
Horni Lipova 295, 790 61 Lipova - Lazné

Jednd se o prvni etapu horského strediska -

apartmanovych dom( na pozemcich o rozloze
pres 9000 m2 na pomezi Jeseniki a Kralického
Snézniku, jejiz stavba byla dokonCena a
zkolaudovana v zari roku 2018. Horské stredisko
se nachazi v obci Lipova-lazné.

V objektu je 14 nadstandardné vybavenych

EtyrliZkovych apartmana a jedno
dvoulGzkové studio, celkova kapacita je 58
lGZek. EFl ApartHotel je vhodny pro skupiny
turistd, pro rodiny s détmi i jednotlivce. Kazdy
apartman je vybaven obyvacim pokojem s
kuchynskou linkou, jidelnim koutem,
rozkladacim Sofa (plnohodnotné dvojlizko),
velkou posteli v loznici, koupelnou se sprchovym
koutem a WC, u kazdého apartmanu je balkon
nebo terasa. Objekt je rozdélen na jednotky, je
uvazovano o postupném prodeji jednotek.
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Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet jednotek (bytl) 15

Plocha byt(/ubytovacich jednotek 765,23 m?
Plocha spolecnych prostor 101,98 m2

Plocha parkovacich stani 414,45 m?2

Plocha ostatnich nebytovych prostor 106,75
m?.

Celkova uzitna plocha 1 286,43 m?

Celkova plocha 1 388,41 m?2

Celkova plocha pozemku/( 9 592,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 50 000 000 CZK




Jednd se o druhou etapu vystavby moderniho
horského strediska EFI  ApartHotel na
pozemcich o rozloze pres 9000 m2 na pomezi
Jesenikd a Kralického Snézniku.

V roce 2026 se planuje zapoceti vystavby budovy
druhého apartmanového domu, ktery bude
dispozicné vychazet z prvni etapy. Opét nabidne
15 apartmanti v podobném standardu.

Dale bylo vydano stavebni povoleni na vystavbu
samostatné budovy zahrnujici restauraci,
kongresové centrum, wellness a fitness zény,
venkovni bazén a tenisovy kurt. Horské
stfedisko se nachazi v obci Lipova-lazné. EFI
ApartHotel je vhodny pro skupiny turistd, pro
rodiny s détmi i jednotlivce.

Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet jednotek (apartmant) 15

Plocha aparmand/pokojd 749,00 m?

Plocha spolecnych prostor 122,00 m?

Plocha ostatnich nebytovych prostor 18,50
m2

Celkova uzitna plocha 767,50 m?

Celkova plocha 889,50 m?2

Hodnota projektu v roce 2024 16 750 000 CZK
Predpokladany budouci investi¢ni naklad 100
000 000 CZK
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Bytovy dum v Jesenikach
Vancurova 670/2, 790 01 Jesenik 1

Rekonstrukce bytového domu v obci Jesenik

Projekt zahrnuje kompletni rekonstrukci bytového
domu v obci Jesenik, ktery bude po dokonceni
nabizet 12 modernich bytovych jednotek.
Pfesné dispozice bytd mohou byt jesté
upraveny, ale aktualni plan zahrnuje:

1. nadzemni podlazi (1NP): 5 bytl typu 1+kk a 1
byt typu 2+kk

2. nadzemni podlazi (2NP): 5 byta typu 1+kk a 1
byt typu 2+kk

Rekonstruované byty budou pronajimany.

Projekt se zaméruje na vytvoreni komfortniho a
moderniho bydleni s diirazem na kvalitu a
funkcnost.

Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet jednotek (bytt) 12

Plocha byt(/ubytovacich jednotek 397,66 m?
Plocha spolecnych prostor 85,14 m?2

Plocha ostatnich nebytovych prostor 154,01
m?.

Celkova uzitna plocha 551,67 m?

Celkova plocha 636,81 m?2

Celkova plocha pozemku/( 1 062,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 10 730 000 K¢
Predpokladany budouci investi¢ni naklad 25
000 000 CZK
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Spolecnost eFi Sport Centrum, s.r.o. je vlastnikem

aredlu v Hodoniné u Kunstatu, jehoz soucasti
je i stavajici objekt byvalého mlyna. V arealu se
nachazi vodni nadrz a sportovni hristé. Drive
bylo vydano povoleni ke stavebnim Upravam
objektu. V soucasné dobé projekéni divize
koncernu e-Finance, a.s. zpracovala projekt pro
provedeni stavby, jejimz cilem je vratit
stavajicimu objektu plvodni architektonicky
raz z poloviny 19. stoleti, ktery zachova dojem
tehdejsiho  selského staveni.  Vysledkem
projektu bude objekt ubytovaciho zarizeni se
samoobsluznou  kuchyni a  spolecenskou
mistnosti.

Objekt EFI Mlyna zahrnuje celkem 11 apartmant

Soucasné bylo vydano stavebni

(INP - 3x apartman, 2NP - 8x apartman) o
velikostech: 7x 1+kk, 2x 2+kk, 1x 2+1 a 1x 3+kk.

povoleni na
dostavbu arealu motorestu a nové rekreacni
vodni nadrze v aredlu a nova Cdisticka
odpadnich vod.

Pocet nadzemnich podlazi 2

Pocet jednotek (apartmant) 11

Plocha aparmand/pokojd 459,88 m?
Plocha restaurace 87,84 m?

Plocha spolecnych prostor 222,10 m?
Plocha ostatnich nebytovych prostor 80,04
m2

Celkova uzitna plocha 627,76 m?

Celkova plocha 849,86 m?2

Celkova plocha pozemku/t 35 917,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 21 570 000 K¢
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Rezidence Bilovice, Bilovice nad Svitavou
Obranska ¢.pop.963 664 01 Bilovice nad Svitavou

Jedna se o mensi developersky projekt koncernu e-

Finance, a.s. v centru obce Bilovice nad
Svitavou, v okrese Brno-venkov.

V roce 2019 byla dokoncena prestavba vétsiho

rodinného domu v zadané lokalité v Bilovicich
nad Svitavou na dim o tfech samostatnych
bytech o velikostech bytd 2+kk (podlahova
plocha je 65 m2) v 1NP, 3+kk (podlahova plocha
je 82 m2) v 2NP a 3+kk (podlahova plocha je 82
m2) v 3NP.

Ke kazdému z bytl nalezi parkovacich stani a

zahrada o vymére v priméru cca 130 m2.
Nové jsme vybudovali na pozemku prizemni
samostatné stojici zahradni domek o zastavéné
plose 25 m2. Obytna cast je 15,8 m2, véetné
vybavené kuchynské linky se spotrebici,
zadverim i koupelnou. Vsechny byty jsou
aktualné pronajimany. V soucasné chvili
nabizime objekt jako investi¢ni nemovitost ke
koupi.

Pocet nadzemnich podlazi 3

Pocet jednotek (bytll) 4

Plocha byt(/ubytovacich jednotek 270,18 m?
Plocha spolecnych prostor 26,49 m?2

Celkova uzitna plocha 270,18 m?

Celkova plocha 296,67 m?2

Celkova plocha pozemku/( 1 483,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024: 33 090 000 CZK
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EF1 OIL & STELLPLATZ Prusanky

EFI OIL & STELLPLATZ Prusanky je komercni objekt

Cerpaci stanice PHM s prodejnou a se
zazemim, jehoZ soucasti jsou i prostory, které
jsou nyni pronajaty a slouzi k provozovani
pneuservisu a autoservisu. Ve druhém
nadzemnim patre objektu se nachazi skladové
prostory s vjezdem tvorenym prijezdovou
rampou ze dvorni ¢asti objektu.

Celkova plocha pozemk{ o vymére 1 288 m2, tvori s

budovou jeden funkcni celek ve tvaru
obdélniku. Na pozemek je mozny prijezd z boku
i ze zadni Casti zahrady, ktera je ohranicena zdi.

V Fijnu 2025 se Cerpaci stanice EFI OIL Prusanky stala

soucCasti evropské sité AVIA, coz prineslo i
nabidku prémiovych paliv. Stanice nabizi také
pohodli pro cestovatele (3xStellplatz) a nonstop
tankomat.

Prusanky

Pocet nadzemnich podlazi 2

Plocha obchodnich prostor / kancelari 242,50
m2

Plocha spolecnych prostor 16,99 m?2

Plocha parkovacich stani 322,00 m?2

Plocha ostatnich nebytovych prostor 250,00
m2

Celkova uzitna plocha 814,50 m?

Celkova plocha 831,49 m?

Celkova plocha pozemku/( 1 288,00 m?
Hodnota projektu v roce 2024 17 735 000 Kc
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3.2. DLUHOPISY

Skupina e-Finance aktualné financuje svij rozvoj také prostfednictvim emisi dluhopisi v ramci tfi
dlouhodobych ramcovych programil. Kazdy program je schvalen Ceskou narodni bankou ve formé
zakladniho prospektu a umoznuje pribézné vydavani jednotlivych emisi s parametry stanovenymi v
dopliku a/nebo konecnych podminkach dané emise (mj. jmenovita hodnota, vynos, datum
splatnosti).

Prehled dluhopisovych programi (stav dle schvalenych prospektii)

Zajisténé dluhopisy CZ (zrizeno 2020) - max. celkovy ramec 3 mld. K¢, soucasné max. 450 mil. K¢
nesplacenych dluhopisli; doba trvani programu 25 let. Dluhopisy jsou zajistény zastavnim pravem k
nemovitostem ve prospéch vlastnik( dluhopisd.

Zajisténé dluhopisy - zajisténé akciemi EFI Hotels & Properties, a.s. (zfizeno 2024) - max. celkovy
ramec 5 mld. K¢, sou¢asné max. 800 mil. KE nesplacenych dluhopis(; doba trvani programu 25 let.
Zajisténi je provedeno zastavnim pravem k akciim spolecnosti EFl Hotels & Properties, a.s., pricemz
kazdy dluhopis je kryt akciemi v nominalni hodnoté odpovidajici nominalni hodnoté dluhopisu.

Dluhopisy e-Finance CZ (zrizeno 2022) - ramec 3 mld. KC, soucasné max. 500 mil. K¢ nesplacenych
dluhopisu; doba trvani programu 25 let. Emise vydavané v tomto programu jsou nezajisténé.

Splatnosti a struktura emisi. V ramci vyse uvedenych programd vydava Emitent pribézné emise s kratsi az
stfedni splatnosti (typicky 16 mésici - 4 roky); konkrétni splatnost je vzdy urena v
doplnku/konecénych podminkach prislusné emise.

Financni politika splatnosti a refinancovani

Financovani developmentu ma ze své podstaty delsi investicni cyklus. Skupina proto vyuziva ramce s dobou
trvani 25 let, uvnitr nichz se kratkodobé&jsi emise (typicky 16 az 60 mésic(i) postupné obnovuji a/nebo
se refinancuji bankovnim Uvérem po dokonceni projektu (tzv. ,,construction-to-permanent*). Takové
nastaveni je v realitnim financovani standardni: po dokonceni projektu se splati kratkodoby dluh
(napr. emise Ci stavebni Uvér) a navazuje dlouhodobé financovani/provozni cash flow z najmu; u
projektl uréenych k prodeji je splaceni zajisténo vynosy z prodeje jednotek/aktiv.

Tato praxe je vyslovné reflektovana i v prospektech Skupiny.
Odlvodnéni a mezinarodni praxe

Realitni development - ,construction-to-permanent“: Je standardnim postupem, kdy se stavebni
(kratkodoby) dluh po dokonceni projektu splaci a uzavira se trvaly (dlouhodoby) Gvér nebo kombinace
dlouhodobého Gvéru a dluhopisovych program( - tedy presné model ,,dokonéit — splatit/refinancovat
— provoz“.

Refinan¢ni faktor je bézné sledovany parametr korporatnich financi a dluhopisovych trh( - ECB
zdlraznuje, ze schopnost firem refinancovat dluh pri vysSich sazbach je kliCovym faktorem; proto je
béZnou soucasti finanéni politiky firem planované refinancovani splatnych zavazka.

Developerské financovani pres dluhopisy: Bank for International Settlements (BIS) uvadi, ze dluhopisové
financovani developer( s delsi splatnosti snizuje oproti bankovnim pujckam bezprostfedni roll-over
riziko, pri¢emz refinancovani zUstava integralni soucasti fizeni pasiv v Case.

Trzni standard na korporatnich dluhopisovych trzich: ICMA popisuje, ze schopnost emitent(l refinancovat

dluh pri splatnosti je zakladnim prvkem fungovani trhu a primo souvisi s kalendarem splatnosti a
pristupem k novym emisim.

Prabézné refinancovani kratsich splatnosti novymi emisemi je tedy standardni soucast kapitalové strategie
podnikl: mezinarodni instituce (BIS) ukazuji, Ze firmy bézné refinancuji splatné zavazky na trhu.
Bank for International Settlements (BIS), trzni komentare a studie ratingovych agentur potvrzuji, ze
napri¢ sektory je refinancovani klicovou slozkou roc¢ni emise firemnich dluhopisi (S&P Global:
,refinancing activity has been strong across most ratings and sectors“). V realitnim developmentu je
navic prevod kratkodobého financovani do dlouhodobého (po dokonceni a stabilizaci) vychozi
strukturou transakci, jak shrnuji oborové publikace (ULI).
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Dopad na rizeni likvidity

V soucasném prostredi zvySenych trznich Urokovych sazeb dosahuje skupina u kratsSich emisi dluhovych
cennych papirt ro¢niho Urokového vynosu pro investory ve vysi cca 7 %, coz je pod béznou trzni Grovni
pro srovnatelné profily. To znamena, ze se skupiné dari financovat se za relativné nizsi naklady, nez
by odpovidalo aktualnim podminkam na trhu. Zaroven jsou tyto emise strukturovany s kratsi dobou
splatnosti, coz skupiné v budoucnu umozni dluh v blizkém horizontu refinancovat za nizsi Urokové
sazby, jakmile dojde k jejich poklesu. Jedna se tedy o promyslené strategické rozhodovani v oblasti
fizeni dluhu, které kombinuje nizsi soucasné naklady na financovani s flexibilitou pro rychlé
prizplsobeni se budoucimu vyvoji Urokovych sazeb.

Skupina proto povazuje za standardni, Ze krat$i transe (typicky 16 aZ 36 mésicu) jsou po dobu trvani
program( splaceny kombinaci provoznimi cash flow, vynosy z prodeje dokonlenych projektd, a
novymi emisemi v ramci programd, je-li to hospodarsky vyhodné a vsouladu s prospekty. Tento
pristup je v souladu s mezinarodni praxi a soucasné je prubézné zverejnovan v Konecnych podminkach
jednotlivych emisi.

Zdroje:
Emisni dokumentace Skupiny e-Finance (zakladni prospekty)

e e-Finance CZ, a.s.: Unijni prospekt pro rust ve forme zdakladniho prospektu dluhopisového
programu zrizeného v roce 2020 (,,Zajisténé dluhopisy e-Finance CZ*). Schvaleno CNB dne
2.9.2025, ¢.j. 2025/105373/CNB/650, sp. zn. S-Sp-2025/00400/CNB/653; platnost do 3. 9. 2026.
Online.

e e-Finance CZ, a.s.: Unijni prospekt pro rist ve formé zdkladniho prospektu dluhopisového
programu zfizeného v roce 2024 (,,Dluhopisy zajisténé akciemi EFIl Hotels & Properties, a.s.“).
Schvaleno CNB dne 19. 3. 2025, ¢.j. 2025/031786/CNB/650, sp. zn. S-Sp-2025/00042/CNB/653;
platnost do 21. 3. 2026. Online.

e e-Finance CZ, a.s.: Unijni prospekt pro rist ve formé zdkladniho prospektu Dluhopisového
programu dluhopist e-Finance CZ z roku 2022 (,,Dluhopisy“). Vyhotoveno 17. 2. 2025; schvaleno
CNB dne 25. 2. 2025, ¢.j. 2025/020061/CNB/650, sp. zn. S-Sp-2025/00011/CNB/653; platnost do
4. 3.2026. Online.

Pravni a regulatorni ramec

e Zakon ¢. 190/2004 Sb., o dluhopisech. Online. (viz odkazy a citace k zakonu primo v zakladnich
prospektech).

e Narizeni (EU) 2017/1129 o prospektu (,,Narizeni o prospektu“). Online. (uvadéno v zakladnich
prospektech).

e Narizeni Komise v prenesené pravomoci (EU) 2019/980. Online. (uvadéno v zakladnich
prospektech).

Domaci statistické a finan¢ni zdroje pouzivané v emisnich dokumentech

o Ceska narodni banka (CNB): Zprdva o finanéni stabilité - podzim 2024. Online. (citovano v
prospektu).

o Cesky statisticky Grad (CSU): Vyvoj ekonomiky Ceské republiky - 3. ctvrtleti 2024. Online.
(citovano v prospektu).

Zahrani¢ni odborné zdroje k praxi refinancovani kratkych transi (béZna trzni praxe)

e Bank for International Settlements (BIS): Quarterly Review a BIS Bulletins - studie k tématim
rollover risk a maturity wall. Online.

e International Monetary Fund (IMF): Global Financial Stability Report - kapitoly o podnikovém
dluhu a refinancovani. Online.
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e European Central Bank (ECB): Financial Stability Review - pasaze k financovani podniku a
refinancovani. Online.

e International Capital Market Association (ICMA): Primary Markets Handbook - praxe primarnich
emisi, navazujici transe a liability management. Online.

e Organisation for Economic Co-operation and Development (OECD): publikace ze série
Corporate Bond Markets - mezinarodni srovnani struktur splatnosti a refinancovani. Online.

e European Securities and Markets Authority (ESMA): Trends, Risks and Vulnerabilities (TRV) -
Analyzy na trzich cennych papirQ. Online.

Splacené dluhopisy

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2014 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev kor)ecv:n)'/ch ISIN Splacgno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek (v Kc)

e-Finance IV nepridélen 37 840 000 6 % p.a. 1.12.2014 1.12.2024

Soucet 37 840 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2019 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev kor)ecv:n)'/ch ISIN Splacgno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek (v KC)
e-Finance
Property nepridélen 5130 000 4,5% p.a. 1.7.2020 1.2.2024
45
e-Finance
Property nepridélen 3 840 000 4,5 % p.a. 1.8.2020 1.3.2024
47
Soucet 8 970 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2020 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev kor)eénych ISIN Splacevno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek (v KC)
e-Finance
Property SE  CZ0003526964 1 590 000 4.5 % p.a. 1.9.2020 1.4.2024
1
e-Finance
Property SE  CZ0003527335 3720 000 4.5 % p.a. 1.10.2020 1.5.2024
3
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Property SE
5

e-Finance
Property SE
7

e-Finance
Property SE
9

e-Finance
Property SE
11

e-Finance
Property SE
12

e-Finance
Property SE
14

e-Finance
Property SE
15

e-Finance
Property SE
32

e-Finance
Property SE
33

e-Finance
Property SE
34

e-Finance
Property SE
35

e-Finance
Property SE
36

CZ0003527756

CZ0003527772

CZ0003528515

CZ0003529406

CZ0003530248

CZ0003530867

CZ0003531469

CZ0003537763

CZ0003537771

CZ0003537979

CZ0003538233

CZ0003538852

3 540 000

7 650 000

11 040 000

10 710 000

7 110 000

6 240 000

7 800 000

10 020 000

10 410 000

11 490 000

11 280 000

4 800 000

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.
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1.11.2020

1.12.2020

1.2.2021

1.3.2021

1.4.2021

1.5.2021

1.6.2021

1.3.2022

1.4.2022

1.3.2022

1.4.2022

1.5.2022

e-Finance, a.s.

1.6.2024

1.7.2024

1.8.2024

1.9.2024

1.10.2024

1.11.2024

1.12.2024

1.6.2024

1.7.2024

1.8.2024

1.9.2024

1.10.2024

Soucet

149 390 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2020 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev kopeénych ISIN Splaceno Urokova sazba Datgm Splatnost
podminek Emise

e-Finance CZ 15 (CZ0003535908 1 950 000 4,1 % p.a. 1.2.2022 1.2.2024

e-Finance CZ 16 CZ0003536906 0 4,1 % p.a. 1.3.2022 1.3.2024

e-Finance CZ 17 CZ0003537292 4 300 000 6% p.a. 1.2.2022 1.2.2024
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e-Finance CZ 18 CZ0003537300 11 350 000 6 % p.a. 1.3.2022 1.3.2024
e-Finance CZ 19 CZ0003537417 11 400 000 6% p.a. 1.3.2022 1.4.2024
e-Finance CZ 20 CZ0003537581 11 450 000 6% p.a. 1.3.2022 1.5.2024
e-Finance CZ 21 CZ0003542581 10 650 000 7% p.a. 1.9.2022 1.10.2024
e-Finance CZ 22 CZ0003543225 4200 000 7% p.a. 1.10.2022 1.11.2024
e-Finance CZ 28 (CZ0003548562 7 000 000 9% p.a. 1.3.2023 1.3.2024
e-Finance CZ 29 (CZ0003548646 12 000 000 9% p.a. 1.3.2023 1.3.2024
e-Finance CZ 30 CZ0003548653 11 950 000 9% p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 31 CZ0003548828 11 800 000 9% p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 32 CZ0003548968 11 800 000 9% p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 33 CZ0003549297 11 000 000 9% p.a. 1.5.2023 1.5.2024
e-Finance CZ 34 CZ0003549743 5 800 000 9% p.a. 1.5.2023 1.5.2024
e-Finance CZ 35 (CZ0003549750 11 800 000 9% p.a. 1.6.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 36 CZ0003549909 11 900 000 9% p.a. 1.6.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 37 CZ0003550634 11 950 000 9% p.a. 1.7.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 38 CZ0003551079 11 850 000 9% p.a. 1.7.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 39 CZ0003551541 11 900 000 9% p.a. 1.8.2023 1.8.2024
e-Finance CZ 40 (CZ0003552275 5900 000 9% p.a. 1.8.2023 1.8.2024
e-Finance CZ 41 CZ0003552283 8 850 000 9% p.a. 1.9.2023 1.9.2024
e-Finance CZ 42 CZ0003554024 0 5,5 % p.a. 1.10.2023 1.10.2024
e-Finance CZ 43 CZ0003554156 0 5,5% p.a. 1.11.2023 1.11.2024
e-Finance CZ 44 CZ0003554776 250 000 5,5% p.a. 1.12.2023 1.12.2024
Soucet 201 050 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2022 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych

, ISIN Splaceno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek

e-Finance CZ5E 20003539520 10950000  8%p.a. 1.5.2022 1.11.2024

e-Finance CZ5E 70003539710 11650000  8%p.a. 1.6.2022 1.12.2024

2
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257 20003552945 11900000  9%p.a. 1.9.2023 1.9.2024
e-Finance CZ5E 20003553182 11650000  8%p.a. 1.10.2023 1.10.2024
e-Finance £25E 20003554164 8500000  8%p.a. 1.11.2023 1.11.2024
e-Finance ©Z5F 20003554818 13900000  8%p.a. 1.12.2023 1.12.2024
SouZet 68 550 000
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V pribéhu roku 2024 spolecnost e-Finance, a.s. nevydala zadné dluhopisy. V ramci Skupiny byly spolecnosti

e-Finance CZ, a.s. vydany dluhopisy v ramci tfi dluhopisovych programa:

V ramci dluhopisového programu z roku 2020 byly na zakladé prospektu dluhopisu ze dne 7.8.2023, ktery
byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 25.8.2023, a na zakladé prospektu dluhopis( ze
dne 7.8.2024, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 3.9.2024, vydany tyto emise

dluhopisu:

Nazev Predpokladana Urokové
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost

: sazba
podminek hodnota
e-Finance fé €Z0003556102 6 000 000 100 000 7% p.a. 1.2.2024 1.2.2025
e-Finance fé CZ0003556110 3 000 000 0 6%pa 1.2.2024 1.2.2026
e-Finance fé 20003557894 35 000 000 34250000 8,5 % p.a. 1.3.2024 1.3.2025
e-Finance ié 20003557936 15 000 000 13650000 8,5 % p.a. 1.3.2024 1.4.2025
e-Finance ié 20003558728 25 000 000 24700000 8,5 %p.a. 1.3.2024 1.5.2025
e-Finance gg 20003558827 40 000 000 39900 000 8,5 % p.a. 1.4.2024 1.6.2025
e-Finance f.j 20003559882 25 000 000 15000 000 8,5 % p.a. 1.4.2024 1.7.2025
e-Finance f.é 20003559908 40 000 000 31700000 8,5%p.a. 1.5.2024 1.8.2025
e-Finance gé CZ0003562647 15 000 000 15000 000 8,5 % p.a. 1.8.2024 1.11.2025
e-Finance g; CZ0003563660 45 000 000 44750000 8,5%p.a. 1.9.2024 1.12.2025
Soudet 249000000 219 050 000

V ramci dluhopisového programu z roku 2022 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 22.3.2023, ktery
byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2023, a na zakladé prospektu dluhopisl ze
dne 15.2.2024, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2024, vydany tyto
emise dluhopist:

Nazev Predpokladana Urokova
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota
e'F‘”a”‘;‘E % CZ0003556151 16 000 000 15300000  8%p.a. 1.2.2024 1.2.2025
e'F‘”a”CS‘E gg €Z0003556136 12 000 000 8 450 000 8 "’p7a" 1.2.2024 1.2.2026
e-Finance CZ 9% 8% 5
<£ 39 CZ0003556169 14 000 000 11 950 000 % 1.2.2024 1.3.2027
p.a.
e'F‘”a”‘;‘E i(z) 20003557878 16 000 000 4500000 8 "’p7a" 1.3.2024 1.3.2026
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e-Finance CZ 9% 8% 5
<g 4q CZ0003557886 16 000 000 6 400 000 % 1.3.2024 1.4.2027
p.a.
e'Fina”‘;‘E fé 70003558835 18 000 000 6500000 O %’p7a% 1.4.2024 1.4.2026
e-Finance CZ 9%, 8%, 5
Sk 43 CZ0003558843 18 000 000 2 900 000 % 1.4.2024 1.5.2027
p.a.
e-Finance CZ ;4303550932 14 000 000 2700000 8% 7% 1.5.2024 1.5.2026
SE 44 p.a.
e-Finance CZ 9% 8% 5
<f 45 CZ0003559965 14 000 000 3500 000 % 1.5.2024 1.6.2027
p.a.
e'Fi”a”CS‘f_: % 70003560831 14 000 000 3300000 8 %’p7a% 1.6.2024 1.6.2026
e-Finance CZ 9% 8% 5
<k 47  CZ0003560849 14 000 000 4350 000 % 1.6.2024 1.7.2027
p.a.
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003556144 4000 000 50 000  pohybliva 1.2.2024 1.2.2028
acni 20
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003557894 4000 000 0  pohybliva 1.3.2024 1.3.2028
acni 21
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003558876 2 000 000 100 000  pohybliva 1.4.2024 1.4.2028
acni 22
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003559973 2 000 000 0  pohybliva 1.5.2024 1.5.2028
acni 23
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003560856 2 000 000 0  pohybliva 1.6.2024 1.6.2028
acni 24
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003561888 2 000 000 100 000  pohybliva 1.7.2024 1.7.2028
acni 25
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003562654 2 000 000 50 000  pohybliva 1.8.2024 1.8.2028
acni 26
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003563611 2 000 000 0  pohybliva 1.9.2024 1.9.2028
acni 27
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003564601 2 000 000 50 000  pohybliva 1.10.2024 1.10.2028
acni 28
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003565343 2 000 000 0  pohybliva 1.11.2024 1.11.2028
acni 29
e-Finance CZ 70003566192 )
Protiinfl 2 000 000 0  pohybliva 1.12.2024 1.12.2028
acni 30
Soucet 192 000 000 70 200 000
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V ramci dluhopisoveého programu z roku 2024 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 28.2.2024, ktery
byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 21.3.2024 vydany tyto emise dluhopisu:

Nazev Predpokladana

konecnych ISIN jmenovita Upsano Urel v Datum Emise Splatnost
; sazba
podminek hodnota
e-Finance CZ 8% 79
Zajistén  CZ0003561912 15 000 000 6 050 000 > a° 1.7.2024 1.7.2026
& EFI 1 p-a:
e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003561920 15 000 000 1 050 000 7 % p.a. 1.7.2024 1.8.2027
é EFI 2
e-Finance CZ 70003562423
Zajisten 10 000 000 9800000 8,5%p.a. 1.7.2024 1.10.2025
é EFI 3
e-Finance CZ 70003562662
Zajistén 7 500 000 7250000 8,5%p.a. 1.7.2024 1.10.2025
é EFI 4
e-Finance CZ 70003562670
Zajistén 7 500 000 7050000 8,5%p.a. 1.7.2024 1.11.2025
é EFI 5
e-Finance CZ 70003562688
Zajisten 30 000 000 26 750 000 8,5 % p.a. 1.8.2024 1.11.2025
é EFI 6
e-Finance CZ 70003562696 8% 7%
Zajisten 15 000 000 2 750 000 ’ 1.8.2024 1.8.2026
. p.a.
éEFI7
e-Finance CZ 70003562753 9%, 8%, 7
Zajistén 15 000 000 14 300 000 % 1.8.2024 1.9.2027
éEFI 8 p.a.
e-Finance CZ 70003563686 8% 7%
Zajisten 15 000 000 950 000 ’ 1.9.2024 1.9.2026
. p.a.
e EFI 9
e-Finance CZ 70003563678 9%, 8%, 7
Zajistén 15 000 000 5 750 000 % 1.9.2024 1.10.2027
é EFI 10 p.a.
e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003564650 40 000 000 36 700 000 8% p.a. 1.10.2024 1.2.2026
é EFI 11
e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003564619 15 000 000 5 600 000 > a" 1.10.2024 1.10.2026
é EFI 12 p-a.
e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003564643 25 000 000 17 750 000 % 1.10.2024 1.11.2027
é EFI 13 p.a.
e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003565376 35 000 000 34 250 000 8% p.a. 1.11.2024 1.3.2026
é EFl 14
e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003565384 10 000 000 4950 000 °’p a° 1.11.2024 1.11.2026
é EFI 15 o
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e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003565418 20 000 000 11 750 000 % 1.11.2024 1.12.2027
é EFl 16 p.a.

e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003566200 40 000 000 38 600 000 8% p.a. 1.12.2024 1.4.2026
é EFI 17

e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003566218 15 000 000 11 100 000 o a° 1.12.2024 1.12.2026
é EFI 18 p-a.

e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003566226 25 000 000 24 650 000 % 1.12.2024 1.2.2028
é EFI1 19 p.a.

Soucet 370 000 000 267 050 000

Dluhopisy vydané spolecnosti e-Finance CZ, a.s.:

V ramci dluhopisového programu z roku 2020 byly na zakladé prospektu dluhopisil ze dne 6.8.2022, ktery
byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 10.8.2023, a na zakladé prospektu dluhopisti ze
dne 7.8.2023, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 25.8.2023, vydany tyto
emise dluhopis(:

Nazev Predpokladana , Urokova .

konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost

podminek hodnota sazba
e-finance O (20003546335 12 000 000 5 300 000 7,00%  01.02.2023  01.04.2025
e-finance ¢ CZ0003547135 12 000 000 3 450 000 7,00%  01.03.2023  01.06.2025
e-finance €7 (70003548265 12000 000 50 000 7,00%  01.04.2023  01.07.2025
e-finance 7. C20003548562 7 000 000 7 000 000 9,00%  01.03.2023  01.03.2024
e-finance ¢ C20003548646 12000 000 12 000 000 9,00%  01.03.2023  01.03.2024
e-finance (T C20003548653 12000 000 11 950 000 9,00%  01.042023  01.04.2024
e-finance (. €20003548828 12000 000 11 800 000 9,00%  01.04.2023  01.04.2024
e-finance (2 (70003548968 12000 000 11 800 000 9,00%  01.042023  01.04.2024
e-finance (2 0003549297 12000 000 11 000 000 9,00%  01.05.2023  01.05.2024
e-Finance gi (20003549743 6 000 000 5 800 000 9,00%  01.05.2023  01.05.2024
e-finance (2 20003349750 12 000 000 11 800 000 9,00%  01.06.2023  01.06.2024
e-finance C2 (70003549909 12 000 000 11 900 000 9,00%  01.06.2023  01.06.2024
e-finance (7 (20003550634 12000 000 11 950 000 9,00%  01.07.2023  01.07.2024
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e-finance (2 (20003951079 12000 000 11 850 000 9,00%  01.07.2023  01.07.2024
e-Finance % €20003551541 12000 000 11 900 000 9,00%  01.08.2023 01.08.2024
e-Finance % (20003552275 6 000 000 5 900 000 9,00%  01.08.2023 01.08.2024
e-Finance fﬁ (20003552283 9 000 000 8 850 000 9,00%  01.09.2023 01.09.2024
e-Finance fé (20003554024 > 000 000 550%  01.10.2023  01.10.2024
e-Finance % (20003554156 > 000 000 550%  01.11.2023  01.11.2024
e-finance €2 (20003954776 ) 000 000 250 000 550%  01.12.2023  01.12.2024
Soucet 178 000 000 154 550 000

V ramci dluhopisového programu z roku 2022 byly na zakladé prospektu dluhopis( ze dne 24.2.2022, ktery
byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2022, a na zakladé prospektu dluhopisti ze
dne 22.3.2023, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2023, vydany tyto

emise dluhopisi:

Nazev Predpokladana Urokova
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota

e'F‘”agge1§Z 70003545709 12 000 000 11600000 8%p.a.  1.1.2023 1.2.2026
e'F‘”a2E61 gz CZ0003546343 12 000 000 3450000 8%p.a.  1.2.2023 1.3.2026

e-Finance CZ 10%, 8 %,
cE1¢  CZ0003547101 12 000 000 10 100 000 6%  1.2.2023 1.3.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8%,
cE 17 CZ0003547119 12 000 000 10 050 000 6%  1.3.2023 1.4.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8 %,
cf 1 (70003548224 12 000 000 5 100 000 6%  1.4.2023 1.5.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8%,
cE 19 CZ0003548976 12 000 000 3 800 000 6%  1.5.2023 1.6.2026

p.a.

e-Finance CZ 10 %, 8 %,
cE 20 CZ0003549305 12 000 000 6 150 000 6%  1.6.2023 1.7.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8%,
cE 21 CZ0003550683 12 000 000 7 500 000 6%  1.7.2023 1.8.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8 %,
cE gy CZ0003551590 12 000 000 4 850 000 6%  1.8.2023 1.9.2026

p.a.
e'F‘”aggezgz 70003551749 12 000 000 1150000 © "’p"a" 1.8.2023 1.8.2025
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e-Finance CZ
SE 24

e-Finance CZ
SE 25

e-Finance CZ
SE 26

e-Finance CZ
SE 27

e-Finance CZ
SE 28

e-Finance CZ
SE 29

e-Finance CZ
SE 30

e-Finance CZ
SE 31

e-Finance CZ
SE 32

e-Finance CZ
SE 33

e-Finance CZ
SE 34

e-Finance CZ
SE 35

e-Finance CZ
SE 36

e-Finance CZ
Protiinf
lacni 9

e-Finance CZ
Protiinf
lacni 10
e-Finance CZ
Protiinf
lacni 11
e-Finance CZ
Protiinf
laéni 12
e-Finance CZ
Protiinf
lacni 13
e-Finance CZ

Protiinf
laéni 14
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CZ0003552291

CZ0003552309

CZ0003552945

CZ0003553182

CZ0003553208

CZ0003553224

CZ0003554164

CZ0003554172

CZ0003554180

CZ0003554727

CZ0003554818

CZ0003554784

CZ0003554792

CZ0003546350

CZ0003547127

CZ0003548232

CZ0003548984

CZ0003549313

CZ0003550642

12 000 000

12 000 000

12 000 000

16 000 000

4 000 000

4 000 000

16 000 000

4 000 000

6 000 000

8 000 000

14 000 000

10 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000
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2 350 000

9 150 000

11 900 000

11 650 000

3250 000

3 950 000

8 500 000

2 750 000

5450 000

6 050 000

13 900 000

6 950 000

5 350 000

3 100 000

1 400 000

2 200 000

1 600 000

1 350 000

450 000

8%, 6%
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10 %, 8 %,
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8% p.a.
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p.a.

9%, 8%,5
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p.a.

8% p.a.
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p.a.

9%,8%,5
%
p.a.

9%,8%,5
%
p.a.

8% p.a.

8%, 7%
p.a.

9%, 8%,5
%
p.a.

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

1.9.2023

1.9.2023

1.9.2023

1.10.2023

—_

.10.2023

1.10.2023

1.11.2023

_

.11.2023

1.11.2023
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1.12.2023

—_
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1.2.2023

1.3.2023

1.4.2023

1.5.2023

1.6.2023

1.7.2023
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1.10.2024

1.10.2025
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1.12.2026
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1.12.2024

1.12.2025

1.2.2027

1.2.2027

1.3.2027

1.4.2027
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1.6.2027
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e-Finance CZ
Protiinf ~ CZ0003551566 12 000 000 550 000 o 1.8.2023 1.8.2027
lacni 15 pohybliva

e-Finance CZ
Protiinf ~ CZ0003552317 12 000 000 900 000 o 1.9.2023 1.9.2027
lacni 16 pohybliva

e-Finance CZ
Protiinf ~ CZ0003553216 4 000 000 100 000 o 1.10.2023 1.10.2027
lacni 17 pohybliva

e-Finance CZ
Protiinf ~ CZ0003554198 4 000 000 150 000 o 1.11.2023 1.11.2027
lacni 18 pohybliva

e-Finance CZ
Protiinf ~ CZ0003554800 4 000 000 100 000 o 1.12.2023 1.12.2027
lacni 19 pohybliva

Soucet 274 000 000 164 650 000

3.3. ZHODNOCENIi UCETNiHO OBDOBI

Rok 2024 byl rokem soustredéné prace na kvalité portfolia a discipliné ve financovani. Pokracovali jsme
v rozvoji ubytovacich a hotelovych sluzeb, ve spravé a pronajmu komercnich i rezidenénich objektd
a v pripravé developmentu v lokalitach, kde dlouhodobé plsobime. Vysledek se promitl i do
aktualizaci znaleckych posudkl: hodnota naseho nemovitostniho portfolia mezirocné vzrostla
z 1,72 mld. K¢ na 1,96 mld. K¢ (stav k 31.12. 2024). Zaméfrujeme se na zvysSovani vynosového
potencialu aktiv a na aktivni asset management.

Klicové projekty a milniky:

e Brno - eFi Palace, 3. etapa. Dokondili jsme projektovou pripravu pristavby 60 ubytovacich jednotek
(bytd) v tésném sousedstvi komplexu ,eFiPalace“. Projekt ma pravomocné Uzemni rozhodnuti
(5/2018) a stavebni povoleni (5/2019); nyni finalizujeme dokumentaci pro provedeni stavby a pripravu
tendru generalniho dodavatele.

e Jihlava - EFI Obchodni Galerie. V 1. NP jsme dokoncili a pronajali nové obchodni plochy a zaroven
pripravili realizaci garazovych stani v 1. PP. V 1. PP jiz probiha prestavba na kryta garazova stani,
ktera zvysi komfort najemc( a podpofri stabilitu najemnich prijma objektu.

e Horni Lipova - EFI ApartHotel, Il. etapa. Pokracujeme v pripravé stavby; bylo vydano stavebni povoleni
na samostatnou budovu s 15 apartmany

e Breclav - Bytové domy, Charvatska Nova Ves. Pro projekt dvou modernich bytovych domu jsme ziskali
pravomocné stavebni povoleni; po dopracovani provadéci dokumentace mize stavba zacit bez odkladu
(plan zahajeni v roce 2026).

e Zamek Racice. Rekonstrukéni prace bézi v intenzivnim rezimu; cilem je uvedeni hlavniho palace do
plného provozu v cervnu 2026 (kongresy a Skoleni, ubytovani, gastronomie a wellness).

Naplnujeme strategii udrzitelného provozu a energetické sobéstacnosti. Pro EFI SPA Hotel jsme v roce
2024 pozadali a v roce 2025 ziskali dotaci na FVE 99,9 kWp z Modernizacniho fondu (RES+), ve vysi
1277 254,62 KC - prijemcem je spoleCnost eFinance EU, a.s., ktera EFI SPA Hotel vlastni a provozuje.

Napri¢ portfoliem jsme se soustredili na provozni efektivitu, kvalitu sluzeb a dlouhodobé vztahy s najemci.
V hotelnictvi pokracuje standardizace kvality, revenue management a marketing; v komercnich
nemovitostech pracujeme s indexaci najmu a zvySovanim uzitné hodnoty (parkovani, bezbariérovost,
technologie). V rezidencni casti udrzujeme vyvazeny mix dlouhodobych najmi a flexibilné
nasazovanych kratkodobych kapacit, aby byl vynos ocistény o sezénnost a aby cashflow odpovidalo
splatnostem financovani.
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Energetika a podpora KVET

Po ro¢ni pripravé v roce 2024 jsme byli v roce 2025 Uspésni ve Ctyfech aukcich Ministerstva pramyslu a
obchodu pro vysokoUc¢innou KVET (zeleny bonus formou aukéni podpory) - pro lokality Racice,
Zabrdovice (Brno), Hodonin u Kunstatu a Charvatska Nova Ves (Breclav). Kazda vyrobna ma planovany
instalovany elektricky vykon 1,200 MW; vysoutézené referencni aukéni ceny (RACo) jsou 3 449 KE/MWh
(Racice), 3 799 KE/MWh (Zabrdovice), 3 999 KE/MWh (Hodonin u Kunstatu a Breclav).

Podpora je vyplacena jen na omezeny rozsah vyroby odpovidajici max. 3 300 provoznim hodinam rocné
(ro¢ni ,,pasmo podpory*), jak stanovi pravidla aukce. Skutecna vyse vyplaceného aukcniho bonusu se
kazdorocné upravuje podle vzorce, ktery vychazi z upravené referencni aukcni ceny a odpoctu casti
trzni ceny elektriny (a dale reflektuje palivo a ETS/CO2); rezim Upravy je uveden v prilohach
rozhodnuti MPO.

Orientacni (teoreticky) ro¢ni ramec podpory

Pro transparentnost uvadime technicky vypocet maximalniho teoretického rocniho ramce podpory, tj.
RACo x (1,200 MW x 3 300 h = 3 960 MWh/rok), bez vlivu hodinovych trznich cen elektriny a bez
mezirocnich indexaci. Toto Cislo je strop - realné bude vyplaceny bonus nizsi dle trznich cen a
prislusnych koeficientu.

Lokalita P_inst. RACo Limit Teoreticky ro¢ni
(MW,) (KE/MWh) MWh/rok strop
Racice 1,200 3449 3960 13 658 040 KC
Zabrdovice (Brno) 1,200 3799 3960 15 044 040 K¢
Hodonin u Kunstatu 1,200 3999 3960 15836 040 K¢
Breclav 1,200 3999 3960 15 836 040 KC
(Charvatska Nova Ves)
Soucet rok 4,800 — 15840 60 374 160 K¢/ rok

Pozn.: Skutecnd vyse podpory = upravend referencni aukcni cena - (koeficient a x pridmérnd hodinovad
cena elektriny), dle presného vzorce a metodiky v prilohdch rozhodnuti; proto je uvedené Cislo pouze
teoretickym stropem.

Financovani a rizeni rizik
Postupovali jsme obezretné: diverzifikujeme zdroje mezi bankovni Uvéry a kapitalovy trh, planujeme
splatnosti dluhu a udrzujeme primérené rezervy likvidity. Na strané emitovanych dluhopisd

transparentné informujeme o parametrech emisi a jejich zajisténi a pravidelné reportujeme
investorim. (Viz téz nase zakladni prospekty a informacni materialy pro trh.)

Penézni toky a likvidita Skupiny
Rok 2024 byl pro Skupinu z hlediska penéznich toku pozitivni. Provozni ¢innost generovala kladné Cisté

penézni toky ve vysi 32,9 mil. K¢, coz potvrzuje stabilitu zakladniho podnikatelského modelu
zalozeného na vynosech z nemovitosti doplnénych o souvisejici sluzby.

Skupina zaroven pokracovala v aktivni investi¢ni strategii. Cisty odtok penéznich prostiedkd z investi¢ni
¢innosti ve vysi 58,5 mil. K¢ odrazi zejména akvizice a technické zhodnoceni investicnich a provoznich
nemovitosti a porizeni zarizeni. Tyto investice podporuji budouci riist vynost a hodnoty portfolia.

Rozvoj byl financovan predevsim prostfednictvim 25 letych dluhopisovych programl a bankovniho
financovani. Financni ¢innost prinesla v roce 2024 Cisty priliv penéznich prostredkd 134,1 mil. KC.
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Celkové se penézni prostredky a penézni ekvivalenty Skupiny béhem roku zvysily o 89,0 mil. K¢ na 162,8
mil. K¢ k 31. 12. 2024. Takto vysoky stav hotovosti poskytuje Skupiné komfortni financni polstar pro
dalsi investice, pokryti dluhové sluzby i pripadné vyuziti trznich prilezitosti.

Pohled na trzni prostredi

Cesky realitni trh prokazal v uplynulych letech odolnost a diferenciaci mezi segmenty. Vidime stabilni
poptavku po kvalitnim ubytovani, rostouci zajem o dlouhodobé bydleni v dobre dostupnych lokalitach a u
retailu posun ke sluzbam a zazitkim. Ocekavany trend postupného sniZzovani sazeb podporuje dostupnost
financovani i apetit domacnosti; nadale vSsak modelujeme projekty konzervativné.

Priority 2025/2026

Bezpecné prevést klicové projekty do vynosové faze. V Jihlavé dokonceni garazi v 1. PP a zefektivnéni
navaznych sluzeb; v Brné postup pristavby na Bratislavské; v Breclavi, Lipové a Jeseniku zahajit stavby.

Stabilizovat vynosy hotell a F&B. Posilovat primé prodejni kanaly, dynamickou cenotvorbu a cilené
budovat MICE a eventy - se zretelem na budouci vyuziti arealu v Racicich.

Energetika a Uspory. Pokracovat v realizaci FVE 99,9 kWp pro EFI SPA Hotel; pripravit KVET zdroje
k uvedeni do provozu dle harmonogramu MPO.

Disciplina ve financovani. UdrZet konzervativni profil, planovat splatnosti a pribézné sledovat Urokové
prostredi a inflaci.

Transparentni reporting. Srozumitelné ukazovat Cisla i kontext - od hodnoty aktiv pres obsazenost a
najemni cash-flow po stav zavazk( a zajisténi.

Zdroje a podklady k této kapitole (vybrané)

e Ministerstvo primyslu a obchodu (MPO) - Rozhodnuti o udéleni prava na podporu z aukce KVET:
Racice (23. 4. 2025), Brno-Zdbrdovice (23. 4. 2025), Hodonin u Kunstdtu (29. 9. 2025), Breclav -
Charvdtskd Novd Ves (29. 9. 2025). Online.

e MPO - Vyhlaseni aukce na KVET (Vyzvy 2024 a 2025) - metodika, rocni limit 3 300 hodin, vzorce a
meziro¢ni Upravy. Online.

e Statni fond Zivotniho prostfedi CR (Modernizacni fond, RES+) - Rozhodnuti o poskytnuti podpory:
FVE 99,9 kWp - eFinance EU, a.s. Online.

e eFinance, a.s. - Aktualni projekty (Jihlava - EFI Obchodni Galerie; Breclav - Bytové domy
Charvatska; Lipova Lazné - EFI ApartHotel Il. etapa; Brno - eFi Palace 3. etapa; Racice - hlavni
budova). Online.

e eFinance CZ, a.s. - Zajisténé dluhopisy CZ (Zakladni prospekt, 2025) - informace o skupiné a
nemovitostech. Online.

3.4, KOMENTAR K FINANCNIM VYKAZUM SKUPINY E-FINANCE ZA ROK 2024

Rok 2024 znamenal pro skupinu e-Finance vyrazné zlepseni hospodarskych vysledki i financni stability.
Skupina dosahla zisku pred zdanénim 55 136 tis. K¢ a zisku po zdanéni ve vysi 30 450 tis. Kc.
Celkovy uplny vysledek hospodareni (P&L + OCl) ini 47 720 tis. K&, coz se pozitivné promitlo do rdstu
vlastniho kapitalu na 484 889 tis. K& (2023: 456 450 tis. K¢).

Soucasné doslo k rlstu bilan¢ni sumy - aktiva celkem vzrostla na 2 229 791 tis. K& (2023: 1 929 933 tis.
K<), predevsim diky rozvoji nemovitostniho portfolia (investicni a provozni nemovitosti dohromady 1
960 706 tis. KE).

Rust financni rezervy a likvidity

Vyznamnym kvalitativnim posunem je posileni likvidity skupiny:

Penize a penézni ekvivalenty dosahly k 31. 12. 2024 vyse 162 798 tis. K¢,
oproti roku 2023 (73 795 tis. KC) jde o narust priblizné o 120 %.
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To doklada, Ze skupina generuje hotovost a soucasné si ponechava vyznamnou financ¢ni rezervu. Vyssi
objem disponibilni hotovosti zvySuje odolnost skupiny vici vykyvdm na trhu, umoznuje flexibilné
reagovat na investicni prilezitosti a predstavuje komfortni polstar pro obsluhu dluhu.

Zadluzenost a rizeni kapitalové struktury
Skupina pribézné pracuje na optimalizaci zadluZeni pfi zachovani efektivniho vyuziti cizich zdroju.

Cisty dluh (Grocené finanéni zavazky dlouhodobé + kratkodobé minus penize a penézni ekvivalenty) ¢ini
za rok 2024 priblizné 1 331 399 tis. K¢.

Ve vztahu k celkovym aktiviim ve vysi 2 229 791 tis. KC odpovida podil éistého dluhu na aktivech 59,75%.
Tento ukazatel se meziro¢né snizil (2023: cca 61,9 %), a skupina ma ambici jej dale postupné sniZovat.

Tento trend potvrzuje konzervativni pristup k zadluzeni: i pres rdst portfolia nemovitosti a bilancni sumy
zUstava zadluzeni pod kontrolou a skupina posiluje vlastni kapital.

Net LTV a srovnani s trhem

Na nemovitostnim trhu se jako kliovy vyuziva ukazatel Net LTV (Net Loan-to-Value), tj. pomér Cistého
dluhu k hodnoté nemovitostniho portfolia:

Net LTV skupiny cini priblizné 68 %.
Ukazatel se mezirocné mirné zlepsil (2023: cca 69 %).

Na realitnim trhu pritom neni neobvyklé, Ze banky u prémiovych nemovitosti financuji az 80 % Net
LTV.

Hodnota 68 % je tedy v komfortnim pasmu bézném pro realitni sektor a potvrzuje, Ze skupina vyuziva
bankovni financovani obezretné, s rezervou vuci standardnim limitam bank.

Vybrané ukazatele
Ukazatel/Hodnota (tis. K&) 31. prosince 2024
Aktiva celkem (GAV) 2229 791
Nemovitosti 1960 706
Uroéené zavazky celkem (Debt) 1494 197
Podil ¢istého dluhu na aktivech 59,71%
Podil urocenych zavazk( na aktivech 67,01%
netDebt 1331 399
netLTV 68%
Zisk pred zdanénim 55136
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni (P&L) 30 450
Nerozdéleny zisk z minulych let (P&L) 74 511
Ostatni uplny vysledek hospodareni za obdobi (OCl) 17 270
Celkovy uplny vysledek hospodareni za obdobi (P&L + OCI) 47 720
Vlastni konsolidovany kapital (NAV) 484 889
EPRA NRV (orienta¢né ekonomicka hodnota cistého majetku) 660 350
Shrnuti

e Rok 2024 lze z pohledu skupiny e-Finance hodnotit jako Uspésny a stabilizacni:
e rust vlastniho kapitalu a bilancni sumy,

e vyznamné posileni hotovostni pozice (narust penéz a penéznich ekvivalentt o priblizné 120 %),
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e postupné sniZovani zadluZenosti mérené Cistym dluhem k aktivim,
e bezpecna aroven Net LTV v kontextu realitniho trhu.

e Skupina tak vstupuje do dalsiho obdobi s posilenou finanéni pozici, dostatecnou likviditou a stabilni
strukturou financovani.
Vysvétleni pouzitych ukazatell
1. Penize a penézni ekvivalenty (financni rezerva)

Vypocet: prevzata radkova polozka z vykazu financni pozice - penize na Uétech, hotovost, pripadné
velmi likvidni kratkodobé investice.

Co ukazuje: okamzité dostupnou hotovost, kterou miize skupina vyuzit k ihradé zavazkd nebo k novym
investicim. Vyssi hodnota zvysuje likviditu a financni stabilitu.
2. Cisty dluh (Net Debt)

Cisty dluh je definovan jako soucet trocenych Uvérd a pjcek, emitovanych dluhopist a jinych Grocenych
finan¢nich zavazku, leasingovych zavazk( vykazanych podle IFRS 16, po odecteni: penéz a penéznich
ekvivalentd.

Co ukazuje: realnou zadluzenost po zohlednéni hotovosti. Je to priblizné to, co by zlstalo ,k
splaceni“, pokud by se veskera hotovost vyuzila na okamzitou Uhradu dluhu.

3. Podil ¢istého dluhu na aktivech

Cisty dluh

Cisty dluh / Aktiva celkem = Aktiva colkem

Co ukazuje: jaka ¢ast majetku je financovana Cistym dluhem. NiZsi hodnota znamena konzervativnéjsi
financovani a mensi riziko pro véritele i investory.

4. Net LTV (Net Loan-to-Value)
Cisty dluh

Net LTV = . P—r P ; R
hodnota nemovitostniho portfolia (investi¢ni 4+ provozni nemovitosti)

Co ukazuje: miru zadluzeni vztaZzenou primo k hodnoté nemovitosti, které obvykle slouzi jako
zajisténi. V realitnim byznysu je to klicovy ukazatel pro banky i investory.

5. Zisk pred zdanénim a zisk po zdanéni (P&L)
Zisk pred zdanénim: vysledek hospodareni pred zapoctenim nakladd na dan z prijma.

Zisk po zdanéni: konecny Ucetni zisk, ktery po zohlednéni dané z prijmd zlstava k dispozici pro
posileni vlastniho kapitalu, pripadné dividendy ci reinvestice.

Co ukazuji: schopnost skupiny generovat zisk z hlavni ¢innosti po zapocteni provoznich i financnich
naklada.

Nerozdéleny zisk z minulych let (P&L)

Jde o kumulovany zisk (pripadné ztratu), ktery skupina vytvorila v minulych Gcetnich obdobich, ale
nebyl vyplacen ve formé dividend ani jinak pouzit (napr. ke kryti ztrat).

Kazdy rok se zisk nebo ztrata po zdanéni z vykazu zisku a ztraty (P&L) prevadi do vlastniho kapitalu.
Cast mize byt rozdélena (dividendy, rezervni fondy), zbytek zlistava jako nerozdéleny zisk minulych
let.

Ukazuje, kolik hodnoty skupina historicky vytvorila a ponechala ve firmé, tedy jak silné se v Case
budoval vlastni kapital z vlastniho podnikani.

Ostatni uplny vysledek hospodareni za obdobi (OCI)

OCI (Other Comprehensive Income) zahrnuje ty polozky vysledku hospodareni, které se ne(ctuji primo do
zisku &i ztraty, ale primo do vlastniho kapitalu (napf. precenéni nemovitosti, cennych papird,
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Ukazuje posun hodnoty majetku (nebo zavazkul), ktery neni vidét ve zisku P&L, ale ovliviuje vlastni
kapital a dlouhodobou ekonomickou pozici skupiny.

Celkovy uplny vysledek hospodareni za obdobi (P&L + OCI)
Celkovy Uplny vysledek hospodareni je soucet:
Zisk / ztrita za obdobi (P&L) + Ostatni iplny vysledek hospodafeni (OCI)

Je to nejsirsi ukazatel vykonnosti za dané obdobi - nejen provozni a financni zisk, ale i zmény hodnoty
majetku zachycené v OCI.

Dava komplexni obraz, o kolik se za rok realné zménila hodnota vlastniho kapitalu, a to jak diky zisku
ze soucasného podnikani, tak diky precenéni majetku a dalsim polozkam v OCI.

Vlastni konsolidovany kapital (NAV)

NAV (Net Asset Value) v konsolidaci je vlastni kapital pripadajici akcionafim skupiny po zohlednéni
vSech aktiv, zavazk( a mensinovych podild.

Ukazuje ucetni hodnotu skupiny jako celku. Pro investory je NAV klicové Cislo pro posuzovani, zda se
skupina obchoduje / hodnoti s diskontem nebo prémii proti své Gcetni hodnoté.

EPRA NRV (orientacné ekonomicka hodnota cistého majetku)

EPRA NRV (Net Reinstatement Value) je ukazatel doporucovany asociaci EPRA pro realitni spolecnosti.
Cilem je zachytit ekonomickou hodnotu cistého majetku za predpokladu dlouhodobého drzeni
nemovitosti, nikoli jejich okamzitého prodeje.

Z ucetniho vlastniho kapitalu (NAV) se provadéji Upravy podle metodiky EPRA, napr.:

urcité danoveé zavazky (zejména odlozené dané z precenéni nemovitosti) se ¢astecné nebo plné neberou
v Uvahu,

pri¢itaji se transakéni / porizovaci naklady na nemovitosti (napf. odhad nakladd kupujiciho, dané,
poplatky),

upravuji se nékteré polozky tak, aby lépe odrazely ekonomickou, nikoli ¢isté ucetni hodnotu.

EPRA NRV je proto v praxi vnimana jako blizsi odhad dlouhodobé ekonomické hodnoty ¢istého majetku pro
akcionare u realitni skupiny. Slouzi investordm k lepsimu srovnani realitnich spole¢nosti napri¢ trhem
a je standardem v evropském realitnim sektoru.
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4. OCEKAVANY VYVOJ V NASLEDUJICiM OBDOBI

Strategie a smérovani
V nadchazejicich letech navazujeme na konzistentni strategii: posilovat kvalitu a vynosovy potencial
portfolia, diverzifikovat zdroje vynosu i financovani a zvySovat energetickou sobéstacnost nasich
objektl. Tézistém zlstava aktivni asset management v hotelnictvi, dlouhodobych najmech i
developmentu, Fizeny s diirazem na navratnost vlozeného kapitalu a na priibézné snizovani provozniho
rizika.
Klicové investi¢ni projekty - realitni cast
e Brno, EFI Palace - 3. etapa (Zabrdovice / Bratislavska 52). Pripravovana pristavba a nastavba
rozsiri stavajici komplex o dalsi ubytovaci kapacity, kancelare, kongresové zazemi a kryté
parkovani. Projekt ma vydané Gzemni rozhodnuti (3/2018) a stavebni povoleni (jaro 2019) a je
v soucasnosti realizovan. Predpokladané dokonceni stavby je v roce 2028; v mezidobi budeme

postupovat po logickych stavebnich milnicich, aby nové kapacity navazovaly na provoz stavajiciho
arealu.

e Zamek Racice - hlavni budova (lll. etapa). Zamecky areal po dokonceni nabidne prohlidkové
okruhy, ubytovani, skolici a konferencni saly i wellness; prvni dvé etapy jsou dokonceny a
v omezeném provozu, treti etapa rekonstrukce hlavniho palace je v realizaci. Nasim cilem je uvést
cely aredl do plného provozu v roce 2026 pri zachovani konzervativniho Fizeni rozpoctu a
navaznych provoznich procesu.

e Breclav - bytové domy (Charvatska Nova Ves). V dalsim obdobi navaZeme na pripravnou fazi:
projekt dvou bytovych domu (celkem 36 bytovych jednotek) ma vydané pravomocné spolecné
povoleni a probiha zpracovani dokumentace pro provadéni stavby. Cilem je zahajeni vystavby
v roce 2026 s dokoncenim do dvou let.

e EFI Obchodni galerie, Jihlava. V Jihlavé rozsifrime funkcnost objektu o podzemni garaze v 1. PP
(22 stani a skladové prostory; predpokladané dokonéeni 2026) a nastavbu 11 bytd (predpokladané
dokonceni 2027). Tyto kroky maji posilit stabilitu najemniho cash-flow a kvalitu sluzeb v lokalité.

e Horni Lipova (Jeseniky) - EFI ApartHotel, Il. etapa. Navazeme na vydana povoleni k vystavbé a
rozsirime areal o dalsi ubytovaci kapacity a navaznou infrastrukturu (wellness). Realizace je
planovana postupné s ohledem na kapacity dodavatelt a sezonnost.

e Jesenik - bytovy diim. Pokro¢ime do realizacni faze celkové rekonstrukce se zamérem vytvorit
12-16 bytu k pronajmu s cilem vyvazit regionalni poptavku a navratnost kapitalu.

Energetika a sobéstacnost portfolia.

Vedle realitniho byznysu dale rozvijime energetickou divizi (Czech Property Fund, s.r.o.) se zamérenim
na KVET (vysokoucinna kogenerace), FVE, akumulaci a fizeni spotreby v nasich objektech. V roce 2025
jsme uspéli ve statni aukci provozni podpory KVET na ctyrech lokalitach (1,2 MW na kazdém misté):
Zabrdovice (Brno), Racice, Breclav a Hodonin. Rozhodnuti MPO stanovuji referencni aukcni ceny
(KE/MWh): Zabrdovice 3 799; Racice 3 449; Breclav 3 999; Hodonin 3 999. Podle aukcnich pravidel se
podpora uplatiuje maximalné na 3 300 provoznich hodin rocné a vyse tzv. aukéniho bonusu se
kazdorocné upravuje dle vzorce, ktery zohlednuje zejména vyvoj cen elektriny, plynu a emisnich
povolenek.

Pro ilustraci radu velikosti uvadime teoreticky rocni strop hrubé podpory:

Lokalita P_inst. RACo Limit Teoreticky rocni
(MW,) (KE/MWh) MWh/rok strop

Racice 1,200 3449 3960 13 658 040 K¢

Zabrdovice (Brno) 1,200 3799 3960 15 044 040 K¢

Hodonin u Kunstatu 1,200 3999 3960 15 836 040 K¢
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Breclav 1,200 3999 3960 15 836 040 KC
(Charvatska Nova Ves)
Soucet rok 4,800 — 15840 60 374 160 K¢/rok

tj. souhrnné = 60,37 mil. K&/rok pri plném vyuziti limitu 3 300 h. Skutecna vyse vyplacené podpory bude
nizsi a proménliva v zavislosti na vyvoji cen energii a dalSich parametrech dle rozhodnuti a pravidel
aukce.

Soucasné jsme pro EFI SPA Hotel ziskali dotaci na FVE 99,9 kWp z Programu RES+ (Modernizacéni fond)
ve vysi 1277 254,62 KC. Instalace snizi odbér elektriny ze sité, podpori fizeni Spi¢ek a navaze na chystané
bateriové Ulozisté a rizeni spotreby v objektu.

V roce 2026 planujeme spustit nabijeci stanice pro elektromobily na dvou brnénskych adresach
(Bratislavska 52 a namésti 28. fijna), jako soucast Sirsi energetické koncepce (vyroba - akumulace -
flexibilni rizeni spotreby).

Kapitalova struktura a regulatorni milniky.

V oblasti financovani budeme i nadale kombinovat bankovni Gvéry a kapitalovy trh. Skupina ma
schvalené a aktivni dluhopisové programy (v¢. zajisténych emisi vazanych na aktiva skupiny), které
pouzivame k rozfazovani investic i k efektivnimu ladéni splatnosti. Prospekty detailné popisuji portfolio,
plany a rizikové faktory a jsou prubézné aktualizovany.

Dulezitym krokem je také priprava Fondu kvalifikovanych investora ,,FONDEFI SICAV, a.s.“. Fond byl
zapsan do obchodniho rejstriku dne 21. listopadu 2025. Cilem je postupné do néj prevést provozovana
aktiva skupiny; investordm to nabidne primy podil na vlastnictvi portfolia a Ucast na Cistém narlstu NAV
po poplatcich.

Na strané kapitalového trhu vnimame jako vyznamny milnik rozhodnuti CNB o schvaleni unijniho prospektu
pro rust k verejné nabidce akcii EFI Hotels & Properties, a.s. (dcefina spolecnost e-Finance); pravni moc
rozhodnuti pripada na duben 2025. Tento krok dale zvysuje transparentnost skupiny vic¢i investordm a
pripravuje pudu pro $irsi vyuziti kapitalového trhu. Z prospekttd vyplyva, Ze do EFI Hotels & Properties,
a.s. byly vlozeny podily klicovych provoznich spolecnosti skupiny (eFi Palace, eFi Palace Resort,
e-Finance EU, e-Finance Jihlava), coz posiluje integracni pristup ke spravé hotelovych a najemnich aktiv.

Provozni excelence a rizeni rizik.

Napri¢ portfoliem budeme pokracovat v discipliné ve financovani (matchovani splatnosti, rizeni likvidity,
konzervativni zadluZeni), v hotelich posilime primé prodeje, rizeni cen a MICE/eventy; u komercnich
objektd budeme pracovat s indexaci najm( a kvalitou sluzeb pro najemce; v rezidenénim segmentu
zachovame vyvazeny mix dlouhodobych najmu a flexibilnich kapacit. Ambici je udrzovat vysokou
obsazenost u dlouhodobych najm( a nadprimérné hodnoceni nasich hoteld, aby vynosy [épe kryly
splatnosti financovani a budovaly prostor pro reinvestice.

Shrnuti priorit 2025-2028.

1. Dotahnout klicové stavebni milniky (Brno - EFI Palace 3. etapa; Jihlava - garaze a nastavba;
Breclav - start vystavby; Horni Lipova a Jesenik - realizace).

2. Stabilizovat a Skalovat energetickou koncepci (uvedeni KVET zdroju do provozu v souladu s
rozhodnutimi MPO; instalace FVE a priprava akumulace).

3. Otevrit fond kvalifikovanych investord FONDEFI SICAV, a.s. a dale zvySovat transparentnost
reportingem dle prospektu a trznich standardd.

Zdroje (vybrané)

e Ministerstvo primyslu a obchodu: Vyhldseni aukce na KVET 2024 - pravidla (limit 3 300 h/rok);
Rozhodnuti o udéleni prdva na podporu z aukce KVET - Zdbrdovice, Racice, Breclav, Hodonin
(referencni aukCni ceny a parametry).

e Statni fond Zivotniho prostiedi CR: Rozhodnuti ministra o poskytnuti dotace - FVE 99,9 kWp,
EFI SPA Hotel (RES+ / Modernizacni fond).
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Ceska narodni banka: Rozhodnuti o schvdleni unijniho prospektu pro rist -
EFI Hotels & Properties, a.s.; prospektové standardy a metodika.

Poznamka k KVET: uvedené Castky predstavuji teoretické rocni stropy pri plném vyuziti limitu
3300 h; skutecné vyplaty budou zaviset na trznich cenach elektriny, plynu a emisnich povolenek
dle vzorce v rozhodnutich MPO a mohou byt niZsi.
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5. NASLEDNE UDALOSTI

Splacené dluhopisy

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2014 byly v obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

[t Splaceno g
konecnych ISIN prace Urokova sazba Datum emise Splatnost
; (v KS)
podminek
e-Finance IV nepridélen 14 600 000 6 % p.a. 1.12.2014 1.12.2024
Soucet 14 600 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2020 byly v obdobi od 1.1.2025
do 30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopisti:

Nazev kor)ecnych ISIN splaceno Urokova Datym splatnost
podminek sazba Emise
e-Finance
Property SE CZ0003532087 5100 000 4,5 % p.a. 1.7.2021 1.2.2025
17
e-Finance
Property SE CZ0003532624 6 600 000 4,5 % p.a. 1.8.2021 1.3.2025
18
e-Finance
Property SE CZ0003533705 6 090 000 4,5 % p.a. 1.9.2021 1.4.2025
20
e-Finance
Property SE CZ0003533689 6 510 000 4,5 % p.a. 1.10.2021 1.5.2025
22
e-Finance
Property SE CZ0003534521 2 310 000 4,5 % p.a. 1.11.2021 1.6.2025
23
Soucet 26 610 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2020 byly v obdobi od
1.1.2025 do 30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

Nazev korl1e<v:n)'/ch ISIN Sl Urokova Datgm Sl
podminek sazba Emise
e-Finance CZ 23 CZ0003543944 3100 000 7 % p.a. 1.11.2022 1.2.2025
e-Finance CZ 24 CZ0003544801 4 600 000 7 % p.a. 1.12.2022 1.3.2025
e-Finance CZ 25 CZ0003546335 5 300 000 7 % p.a. 1.2.2023 1.4.2025
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e-Finance CZ 26 CZ0003547135 3 450 000 7 % p.a. 1.3.2023 1.6.2025

e-Finance CZ 45 CZ0003556102 100 000 7 % p.a. 1.2.2024 1.2.2025

e-Finance CZ 47 CZ0003557894 34 250 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.3.2025

e-Finance CZ 48 CZ0003557936 13 650 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.4.2025

e-Finance CZ 49 CZ0003558728 24 700 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.5.2025

e-Finance CZ 50 CZ0003558827 39 900 000 8,5% p.a. 1.4.2024 1.6.2025
Soucet 129 050 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2022 byly v obdobi od
1.1.2025 do 30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

Nazev kor)eén)"ch ISIN Splaceno Urokova Datum Splatnost
podminek sazba Emise
e-Finance CZ5E - 20003539777 11 700 000 8% p.a. 1.5.2022 1.2.2025
eFinance CZ5E (70003540098 11900 000 8% p.a. 1.6.2022 1.3.2025
e-Finance CZ5E 20003540551 11750 000 8% p.a. 1.6.2022 1.4.2025
efinance CZ5E 70003540569 11550 000 8% p.a. 1.7.2022 1.5.2025
e-Finance CZ3E 20003541005 9 000 000 8%p.a. 1.7.2022 1.6.2025
e-Finance CZ3E 20003556151 15 300 000 8% p.a. 1.2.2024 1.2.2025
Soutet 71200 000

Vydané dluhopisy

0d data posledni ucetni zavérky do 30.06.2025 neemitovala spolecnost Zadné dluhopisy. V ramci Skupiny

byly spolecnosti e-Finance CZ, a.s. vtomto obdobi emitovany dluhopisy s nasledujicimi
charakteristikami:
Nazev Predpokladana . ,
. : . . Urokova .
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota
e-Finance % CZ0003569352 25 000 000 1350000  7%p.a. 1.3.2025 1.7.2026
e-Finance gé CZ0003569782 40 000 000 32100000  7%p.a. 1.4.2025 1.8.2026
e-Finance % CZ0003570558 40 000 000 27700000 7 %p.a. 1.5.2025 1.9.2026
e-Finance gf CZ0003571580 45 000 000 32850000  7%p.a. 1.6.2025 1.10.2026
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8%p.a.

40 450 000 1.2.2025 1.5.2026

6200000 ° %’p7a% 1.2.2025 1.2.2027
9% 8%, 7

29 100 000 % 1.2.2025 1.3.2028
p.a.

48650000  8%p.a. 1.3.2025 1.6.2026

3450000 @ ° %’p7;% 1.3.2025 1.3.2027
9% 8% 7

29 350 000 % 1.3.2025 1.4.2028
p.a.

29350000  8%p.a. 1.3.2025 1.7.2026

12000000 O %’p7;% 1.4.2025 1.4.2027
9% 8% 7

15900 000 % 1.4.2025 1.5.2028
p.a.

650000 O %’p7a% 1.5.2025 1.5.2027
9% 8% 7

1,900 000 % 1.5.2025 1.6.2028
p.a.

5950000 O %’p7;%’ 1.5.2025 1.5.2027
9% 8% 7

21 650 000 % 1.5.2025 1.6.2028
p.a.

11800000 O %’p7;" 1.6.2025 1.6.2027
9% 8% 7

18 250 000 % 1.6.2025 1.7.2028
p.a.

0 pohybliva 1.2.2025 1.2.2029

100000  pohybliva 1.3.2025 1.3.2029
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e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003569766 2 000 000 0 pohybliva 1.4.2025 1.4.2029
laéni 33

e-Finance CZ

Protiinf  CZ0003570665 2 000 000 0 pohybliva 1.5.2025 1.5.2029
laéni 34
e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003571598 2 000 000 0 pohybliva 1.6.2025 1.6.2029
lacni 35
Soucet 605 000 000 368 750 000

Po rozvahovém dni nedoslo k zadnym vyznamnym naslednym udalostem, které by mély dopad na tuto
konsolidovanou vyrocni Ucetni zavérku.

6. INFORMACE O AKTIVITACH V OBLASTI VYZKUMU A VYVOJE
V oblasti vyzkumu a vyvoje skupina e-Finance nevyviji zadnou cinnost.
7. INFORMACE O NABYVANI VLASTNICH AKCIi

Spolecnost ani jednotlivé spolecnosti v ramci skupiny e-Finance nenabyly Zadné vlastni akcie.
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8. INFORMACE O CINNOSTECH V OBLASTI OCHRANY ZIVOTNIHO PROSTREDI A
PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

Skupina e-Finance a jeji jednotlivé spoleCnosti pri své Cinnosti dodrzuji prislusné pravni predpisy tykajici
se ochrany Zivotniho prostfedi a pracovnépravnich vztahd.

9. INFORMACE O TOM, ZDA MA SPOLECNOST ORGANIZACNI SLOZKU V ZAHRANICi

Spolecnost nebo jednotlivé spolecnosti v ramci skupiny e-Finance nemaji Zadnou organizacni jednotku v
zahranici.

10. INFORMACE POZADOVANE PODLE ZVLASTNiHO PREDPISU
Ucetni jednotky skupiny nejsou povinny zvefejiiovat dalsi informace podle zvlastnich predpisd.
11.  VLASTNICKA STRUKTURA A VYZNAMNI AKCIONARI

Spolecnost ma jediného vétsSinového akcionare s 89 % podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech.

Ostatni akcionari jsou drobni akcionari, z nichz Zadny jednotlivé nepresahuje 5 %; souhrnny podil téchto
akcionaru ¢ini 11 %.

Vétsinovy akcionar vykonava ovladani spolecnosti.

11.1.  OSOBY S PODILEM 20 % A VYSSiM NA ZAKLADNIM KAPITALU UCETNI

JEDNOTKY:
Nazev subjektu Ultimatni vlastnik Podil na zakladni kapitalu a hlasovacich pravech
Radek Jakubec, MBA, o
n/a MSc, LL.M. 89%

12. SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI
12.1. STATUTARNI ORGAN

Statutarnim organem spolecnosti k 31.12.2024 je Predstavenstvo. Predstavenstvo se sklada z 1 ¢lena:
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017

Spolecnost zastupuje ¢len predstavenstva.

0d 16. Cervna 2025 je statutarnim organem Spolecnosti Spravni rada. Spravni rada se sklada z 1 ¢lena:
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., Datum jmenovani do funkce: 16. ¢ervna 2025

Spolecnost zastupuje ¢len spravni rady samostatné.

Dozor¢i rada

K 31.12.2024 v ramci Spolecnosti plsobi Dozordi rada. Dozordi rada se sklada ze 3 ¢len(:

LENKA CHLADKOVA , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017 , predseda dozor¢i rady

JUDr. JACHYM KANAREK , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017, mistopredseda dozor¢i rady
PETR BARSA , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017, élen dozoréi rady

K16. ¢ervnu 2025 zanikla Dozorci rada.
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13.  RIZIKOVE FAKTORY

Emitentem dluhopist ve skupiné jsou e-Finance CZ. a.s.

Nakup a vlastnictvi dluhopis( s sebou nese fadu rizik, z nichz nejvyznamnéjsi jsou uvedeny dale v této
kapitole. Rizikové faktory uvedené v této kapitole jsou serazeny podle jejich vyznamnosti,
pravdépodobnosti vyskytu, zavaznosti a predpokladaného rozsahu jejich nepriznivého dopadu na
podnikani, resp. Ucetni zavérku Spolecnosti. Nize uvedené rizikové faktory jsou kategorizovany podle
jejich povahy a jsou uvedeny pouze v omezeném poctu. V ramci kazdé kategorie jsou nejvyznamnéjsi
rizika uvedena jako prvni. Nasledujici prehled rizikovych faktor(i neni vyCerpavajici a nenahrazuje
Zadnou odbornou analyzu.

13.1. POPIS VYZNAMNYCH RIZIK SPECIFICKYCH PRO EMITENTA A SPOLECNOSTI
VE SKUPINE

Podnikani Spolecnosti je ovlivnéno rdznymi rizikovymi faktory. Nize uvedené rizikové faktory predstavuji
nejvyznamnéjsi riziko, které mdze nepriznivé ovlivnit financni a ekonomickou situaci Spolec¢nosti, jeji
podnikani a schopnost dostat svym zavazkim.

Riziko zavislosti Spole¢nosti na podnikani spole¢nosti ve skupiné

Spolecnost e-Finance, a.s. byla zaloZena vyhradné za Gcelem rizeni a financovani svého majetku, nad nimz
ma vlastnickou a/nebo manazerskou kontrolu. Dceriné spolecnosti byly zalozeny za Ucelem vyvoje,
vystavby a pronajmu, prodeje nemovitostnich projektd. Dcefina spolecnost e-Finance CZ, a.s. byla
zaloZena za Ucelem poskytovani financovani spolecnostem, které jsou ovladané spolecnosti e-Finance,
a.s.

Mezi hlavni ¢innosti vykonavané spolecnosti e-Finance CZ, a.s. patfi vydavani dluhopisi a poskytovani
zapujcek ¢i jiného financovani spolecnostem, které jsou ovladané stejnou osobou jako Emitent a které
pusobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a pohostinstvi.

Emitent z penéZnich prostredkl ziskanych z vydanych Dluhopist neposkytne Zadny Gvér, zapGjcku nebo
jinou formu dluhového financovani ani se nestane véritelem Zadné spolecnosti ze Skupiny, jejimz
predmétem podnikatelské ¢innosti je poskytovani Gvér nebo jakakoli jina ¢innost uvedena v § 1 odst.
3 zakona ¢. 21/1992 Sb., o bankach, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,zdkon o bankach),
pokud by uzavrenim takového vztahu mezi Emitentem a spolecnosti ze Skupiny mohlo dojit k poruseni
zakona o bankach, zejména ustanoveni § 2 tohoto zakona.

V oblasti developmentu a stavebnictvi se spolecnosti financované Emitentem a ovladané stejnou osobou
jako Emitent se vénuji nakupu, rekonstrukcim a vlastni vystavbé nemovitosti, s tim, Ze tyto
nemovitosti jsou uréeny k dals$imu prodeji nebo zUstavaji ve spravé téchto spolecnosti k vyuZiti pro
vlastni potfeby nebo k pronajmu. Tyto investice se mohou tykat pozemku, reziden¢nich nemovitosti,
ubytovacich zafizeni, administrativnich budov & pramyslovych nemovitosti.

Emitenti planuji finanéni prostfedky ziskané emisi Dluhopisi vyuzit k poskytovani uvérd a zapljcek
spolec¢nostem ve Skupiné. Konkrétni spolecnost, kterd od Emitenta takové financovani obdrzi, poté
prostfedky muazZe pouZzit pro financovani provoznich a investi¢nich vydaji do nemovitosti. Splaceni
dluh( vici Emitentovi je poté zavislé na podstupovanych rizicich a hospodarskych vysledcich konkrétni
spolecnosti ze Skupiny. Spolec¢nosti ve Skupiné pusobi na realitnim trhu a pasobi na né zejména rizika
vztahujici se k investicim do nemovitosti. Emitent tak bude podstupovat kreditni riziko spolecnosti ve
Skupiné a neprimo Celit rizikim podnikani spolec¢nosti ve Skupiné. To mdze snizit schopnost
spolecnosti ve Skupiné splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko poklesu poptavky po sluzbach v segmentu ubytovani, kongresovych sluzbach a sluzbach v
pohostinstvi

Riziko spociva ve vypadku poptavky po ubytovacich a kongresovych sluzbach a sluzbach v pohostinstvi,
které poskytuji Emitenti financovanym Projektovym spolecnostem ve Skupiné, a to jak v disledku
dlouhodobého vyvoje ekonomiky nebo v dusledku jinych vlivl, danych zejména vyssi moci, které
mohou zapficinit omezeni v provozovani téchto cinnosti, a na to navazujici vypadky v trzbach
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Emitentem financovanych Projektovych spolecnosti a dalSich spolecnosti ve Skupiné z téchto ¢innosti.
Tyto vypadky mohou v kombinaci s povinnostmi hradit bézné provozni vydaje zapricinit nedostatek
likvidnich prostfedk( k Uhradé dluhd z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko neziskani verejnopravnich povoleni

V pripadé vystavby nebo rozsahlé rekonstrukce nemovitosti lze projekt realizovat pouze na zakladé
platnych povoleni. Jedna se zejména o ziskani pravomocného Uzemniho rozhodnuti a stavebniho
povoleni. Prodleni &i neziskani platnych povoleni muze zdrzet, pripadné zcela zastavit planovanou
vystavbu. V dusledku toho mohou byt ohrozeny budouci planované vynosy z nemovitosti, které plynou
spoleCnostem ve Skupiné. To mlze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani
poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis(.

Toto riziko je u rekonstrukce zameckého arealu v Racicich a vystavby rekreacniho arealu v obci Lipova-
lazné minimalni, jelikoz pro tyto stavebni zaméry jiz jsou vydana pravomocna povoleni prislusnych
spravnich organu. Co se tyce dalSich stavebnich zamérd v ramci Skupiny, které mohou byt financovany
Emitentem, je toto riziko vice relevantni, a to zejména s ohledem na obecné dlouho trvajici Uzemni
a stavebni fizeni v Ceské republice.

Riziko neschopnosti ziskat odpovidajici financovani

Skupina Emitenta mize byt na trhu nelspésna s zadosti o poskytnuti financovani za pro ni prijatelnych
podminek. Nemoznost ziskat potrebné financovani pro planovany development spolecnosti ve Skupiné
mdze vést k nutnosti financovat ji za méné vyhodnych podminek (zejména ve vztahu k vysi Urokové
sazby), pripadné development kvali nedostatku vlastnich a externich financnich zdroji vibec
nerealizovat. To muze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem
a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko realizace zajisténi financovani

Emitent nevylucuje, Ze v budoucnu budou spolufinancovat development projektd ve Skupiné Emitenta
dalsi subjekty, napr. banka, které nejsou k datu vyhotoveni Zakladniho prospektu znamy. Lze
predpokladat, Ze subjekt financujici vystavbu prislusného projektu v budoucnu bude zadat zajisténi
ve formé zastavniho prava k nemovitostem, a také k podillim v obchodnich spolecnostech patficich
do Skupiny Emitenta. Pokud nebudou spolecnosti ze Skupiny Emitenta schopny splacet toto
financovani, hrozi, ze prislusna spolecnost patrici do Skupiny Emitenta bude nucena prodat projekt
za Ucelem splaceni svych dluh(l z tohoto financovani, pripadné ze Emitent prestane byt vlastnikem ve
vztahu k podilu v prislusné spolecnosti patrici do Skupiny Emitenta. Pripadna nucena realizace
zajisténi ve formé nemovitosti mize vést k vyznamnému snizeni vynost z developmentu. To mlze
snizit jejich schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko zmény vlastnického prava a omezeného ovladani spolecnosti ve Skupiné

Spolecnost e-Finance, a.s.je jedinym akcionarem e-Finance CZ, a.s. e-Finance CZ, a.s. si neni védoma
pland na zmény ve své vlastnické strukture, nelze ovsem zcela vyloucit, ze v budoucnu k takovym
zménam muze dojit. e-Finance CZ, a.s. nemuze vyloucit, Ze néktera rozhodnuti jediného akcionare
mohou ovlivnit strategii e-Finance CZ, a.s. s nepriznivym dopadem na jeho podnikani, hospodarskou
a financni situaci a plnéni dluht z Dluhopist.

Riziko konkurence

Emitent a spolecnosti ve Skupiné jsou Gcastniky hospodarské soutéze v konkurencnim odvétvi. Z tohoto
divodu musi pruzné reagovat na ménici se situaci na trhu a chovani konkurence. V podminkach silné
konkurence mize dojit k tomu, Ze nebude schopen reagovat odpovidajicim zptsobem na konkurencni
prostfedi, napf. pri obdobné konkurencni nabidce nemovitosti, coz by mohlo vést ke zhorseni
hospodarské situace spolecnosti ve Skupiné. To mlze snizit jejich schopnost splacet své dluhy z
financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis(.
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Spolecnosti ve Skupiné, které podnikaji na realitnim trhu, mohou byt v souvislosti se zménami v poptavce
po nemovitostech na realitnim trhu vystaveny silnéjsi konkurenci. Spolecnosti ve Skupiné nemaji v
dobé vydani prospektu potize s poptavkou po nemovitostech.

Riziko ztraty klicovych osob

Klicové osoby Emitenta a spolecnosti ve Skupiné Emitenta spoluplsobi pri vytvareni a uskutecnovani
klicovych podnikatelskych strategii Skupiny Emitenta. Klicovymi osobami Emitenta jsou pan Radek
Jakubec, MBA, MSc, LL.M., ktery je statutarnim organem vsech spolecnosti v ramci Skupiny a dale
vedouci jednotlivych oddéleni, kterymi jsou pan Ing. Ondrej Misak, Ph.D. jakozto reditel stavebni
divize, dale pani Marcela Novotna jakozto vedouci Ucetniho oddéleni, Ing. Ales Radmil jakozto vedouci
projekéniho oddéleni, a Mgr. Ondrej Duri$ jakoZto feditel pravniho oddéleni.

Jejich cinnost je rozhodujici pro celkové rizeni Skupiny Emitenta a jeji schopnost zavadét a uskutecnovat
tyto strategie. Emitent véri, ze Skupina Emitenta je schopna udrzet a motivovat tyto osoby, nicméné
presto tuto skutecnost neni schopen zarucit. Pripadna ztrata téchto osob by mohla negativné ovlivnit
podnikani Emitenta zejména tak, ze bude ohrozen planovany development a nasledny provoz ¢i prodej
nemovitosti, o kterych maji klicové osoby podstatné informace a ridi jejich nakup, development,
jejich provoz ¢i nasledny prodej. To mize vést ke sniZzeni vynosu prislusnych spolecnosti ze Skupiny
Emitenta, jejich schopnosti splacet své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem a tim i schopnost
Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko spojené s nizkou likviditou nemovitosti

V pripadé nepriznivé situace na realitnim trhu ¢i v pripadé chybného ocenéni nemovitosti hrozi, Ze
Emitentem financovana spolecnost ve Skupiné, kterda podnika v oblasti developmentu, nebude
schopna prodat ¢i pronajmout nemovitosti v takovém casovém horizontu a za takovou cenu, aby
generovala vynos nutny pro splaceni financovani poskytnutého Emitentem. To muzZe vést na strané
Emitenta ke sniZeni schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko souvisejici s umisténim nemovitosti

Hodnota nemovitosti mimo jiné zavisi na jejim umisténi. Pokud Emitentem financovana spolecnost ve
Skupiné, ktera podnika v oblasti developmentu, spravné neodhadne vynosovy potencial, muze byt
obtizné realizované nemovitosti Uspésné pronajmout ¢i prodat, coz by mohlo negativné ovlivnit
hospodarskou situaci této spolecnosti, jeji schopnost splacet své dluhy z financovani poskytnutého
Emitentem a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopis(.

Riziko pohybu cen nemovitosti

Pokud by doslo k neocekavané skutecnosti, jejimz nasledkem by se vyznamné sniZila trzni cena nemovitosti
v portfoliu Emitentem financovanych spolecnosti ve Skupiné, které podnikaji v oblasti developmentu,
oproti cené, ktera byla prisuzovana této nemovitosti na zakladé ocenéni, mize mit tento pokles trzni
ceny negativni vliv na hospodarsky vysledek této spolecnosti, jeji schopnosti splacet své dluhy
Emitentovi a tim i schopnost Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Situace na realitnim trhu nevykazuje vyznamné propady v cenach nemovitosti. Nelze predpokladat, Ze by
s ohledem na cenu stavebnich pozemku, stavebniho materialu, cenu prace a naroc¢nosti ziskani
verejnopravnich povoleni pro vystavbu, doslo k vyraznému poklesu cen nemovitosti.

Riziko moZnych stretl zajmu clent organt Emitenta

Riziko spoliva v moznosti stfetu zajmu pana Radka Jakubce, Emitenta, Projektovych spolecnosti a/nebo
dalsich spolec¢nosti ze Skupiny a vlastnikd Dluhopist v pripadé, kdy Emitent poskytne prostredky
ziskané z Emisi dluhopist Projektovym spolecnostem a/nebo dalsim spolecnostem ze Skupiny za
Ucelem realizace jejich investi¢ni a provozni ¢innosti a moznosti stfetu zajmu pana Radka Jakubce,
Emitenta, vlastnikd Dluhopisi a Agenta pro zajisténi. Tyto moZnosti stfetu zajma vychazi ze
skutecnosti, Ze Emitent i Projektové spolecnosti a Emitent i Agent pro zajisténi budou mit stejného
¢lena organl a skutecného majitele ve smyslu ustanoveni § 4 odst. 4 zakona ¢. 253/2008 Sb., o
nékterych opatrenich proti legalizaci vynost z trestné ¢innosti a financovani terorismu, ve znéni
pozdéjsich predpist. DalSich moznych stfet(l zajmd si Emitent neni v tuto chvili védom. Emitent
nemuze vyloudit, Ze stfet zajml mdzZe ovlivnit strategii Emitenta s nepfiznivym dopadem na jeho
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podnikani, hospodarskou a finanéni situaci a plnéni dluhd z Dluhopis(, ovSem povazuje toto riziko za
malé.

13.2. POPIS VYZNAMNYCH RIZIK SPECIFICKYCH PRO DLUHOPISY
Riziko nesplaceni

Dluhopisy stejné jako jakakoli jina ptjcka podléhaji riziku nesplaceni. Za urcitych okolnosti muize dojit k
tomu, Ze Emitent nebude schopen splacet jmenovitou hodnotu Dluhopist a pripadné vynosy dluhopist
a hodnota pro Vlastniky dluhopisti pri splaceni mize byt nizsi nez vyse jejich plvodni investice, za
urcitych okolnosti mlze byt hodnota i nulova. Schopnost Emitenta splatit Uroky z Dluhopis( ¢i jistinu
zavisi predevsim na podnikatelské Uspésnosti spolecnosti ve Skupiné financovanych Emitentem. Pokud
spolecnosti ve Skupiné nesplni své dluhy z financovani poskytnutého Emitentem, mohlo by to vést ke
snizeni schopnosti Emitenta splnit své dluhy z Dluhopisu.

Riziko inflace

Rist inflace snizuje vysi realného vynosu investice do Dluhopist. Pokud inflace prekroci pevnou Grokovou
sazbu dluhopisu, je hodnota realnych vynosll z investice do Dluhopisu zaporna. Dluhopisy nemaji
inflacni doloZku. V roce 2023 dosahla inflace hodnoty 10,7 %.5 V roce 2024 pak inflace dosahla hodnoty
2,4 %. Mezirocni inflace v kvétnu 2025 dosahla 2,4 % a drzi se tak v blizkosti inflacniho cile Ceské
narodni banky ve vysi 2 %.

Dluhopisy nepredstavuji pojisténé pohledavky

Na pohledavky Vlastnik( dluhopist se pro pripad neschopnosti Emitenta dostat svym dluhim z vydanych
Dluhopist nevztahuje zadné zakonné nebo jiné pojisténi ani pravo na plnéni, napf. z Garancniho fondu
obchodnikd s cennymi papiry. Tim se pohledavky z Dluhopist lisi napriklad od pohledavek z vkladud u
bank nebo od pohledavek z titulu neschopnosti obchodnika s cennymi papiry plnit své dluhy spocivajici
ve vydani majetku zakaznikdm.

Riziko emisi jinych dluhopisti a bankovnich Gvéra

Vzhledem k tomu, Ze Emitent v budoucnu pravdépodobné vyda emise jinych dluhopist, a je rovnéz mozné,
ze bude cerpat finanéni prostfedky z bankovnich Uvérl, existuje riziko, ze budou v pripadném
insolven¢nim Fizeni Emitenta pohledavky Vlastnik( dluhopisti uspokojeny v mensi mife, nez by byly
uspokojeny, kdyby Emitent dal$i emise dluhopisti nevydal, popf. necerpal financni prostredky
prostfednictvim bankovnich tvéra.

Urokové riziko

Investor by si mél byt védom, ze ceny dluhopisi a velikost trzni Urokové miry se chovaji protichiidné.
Pokud dojde k poklesu Urokovych mér, dojde zaroven k ristu cen dluhopis( na trhu a naopak.

Drzitele dluhopisu s pevnou urokovou sazbou tak mize postihnout riziko poklesu ceny takového dluhopisu,
pokud by se zvysily trzni Urokové sazby. Nominalni Grokova sazba je po dobu existence Dluhopis(
neménna, avsak aktualni Urokova sazba se na financnim trhu obvykle denné méni. Tim, Zze se zméni
trzni Grokova sazba, se v opacném sméru méni cena Dluhopisu s pevnou Urokovou sazbou. To znamena,
ze pokud se trzni Urokova sazba zvysi, snizi se cena Dluhopisu s pevnou Urokovou sazbou. Plati také
pravidlo, Ze ¢im je splatnost dluhopisu delsi, tim citlivéjsi je cena Dluhopisu na rust trznich Urokovych
mér.

Riziko likvidity

Dluhopisy emitované malymi nebankovnimi emitenty, mohou mit minimalni likviditu. Tato skutecnost

mdze vést k tomu, Ze investori budou muset drzet Dluhopisy do jejich splatnosti bez moznosti jejich
drivéjsiho prodeje Ci pouze s moznosti prodeje s vyraznym diskontem.

Riziko predcasného splaceni

Emitent je opravnén na zakladé svého rozhodnuti Dluhopisy predcasné splatit. Vzhledem k tomu, ze
Emitent bude opravnén emisi Dluhopisti predcasné splatit na zakladé vlastniho rozhodnuti a k
jakémukoliv datu, bude Vlastnik dluhopis( takové Emise vystaven riziku nizsiho nez predpokladaného
vynosu z divodu takového predcasného splaceni. V tomto pripadé tedy investor ¢eli riziku, Ze vynosy
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plynouci z dluhopisu, ¢i obdrzené finance za splaceny dluhopis, nebude na trhu schopen reinvestovat
do aktiv se stejnou vynosnosti.

Neexistence aplikacni praxe

Potencialni nabyvatelé ¢i prodavajici Dluhopist by si méli byt védomi toho, ze nékteré ze zpusobu vykonu
Zajisténi sjednanych v prislusnych zastavnich smlouvach (zejména primy prodej zastavy, popr. téz
propadna zastava) nebyly doposud testovany pred ceskymi soudy. Nelze zarucit, ze soud rozhodujici
ve sporu ohledné vykonu Zajisténi takovy smluvné sjednany zplsob vykonu Zajisténi uzna, a v jakém
rozsahu jej uzna.

Pocatek béhu lhit, ve kterych je moZné namitat neucinnost pravnich jednani

Poskytnuti Zajisténi v souvislosti s Emisi mize mit za nasledek zacatek béhu lhat, ve kterych je mozné
namitat neddinnost Zajisténi. Tyto lhuty pocinaji béZzet od okamziku poskytnuti nebo perfekce
relevantniho Zajisténi. Pokud by doslo k vymahani Zajisténi pred koncem béhu prislusné lhdty, mohlo
by toto byt prohlaseno za neplatné ¢i neli¢inné a takové zajisténi by nebylo mozné vykonat.

Schopnost vlastnikl dluhopisti uspokojit se ze Zajisténi mize byt omezena

Zajisténi Dluhopist podléha vyjimkam, zatizenim, zastavnim pravim a jakymkoli dalsim jinym pravnim
vadam povolenym dle Emisnich podminek (pokud zde néjaké jsou), které mohou pozivat prednostniho
poradi, at' uz k Datu emise nebo kdykoli po ném. Existence takovych vyjimek, zatiZeni, zastavnich
prav a jakychkoli dalSich pravnich vad m(ze mit nepriznivy dopad na hodnotu Zajisténi nebo na
schopnost Agenta pro zajisténi vykonat toto Zajisténi. Pfednostni poradi zastavniho prava mize byt
ovlivnéno radou faktort, které zahrnuji, mimo jiné, v€asné splnéni pozadavku na jeho perfekci.

Riziko tykajici se hodnoty Zajisténi

Hodnota predmétu Zajisténi v kterykoli okamzik bude zavisla na trznich a ekonomickych podminkach,
véetné dostupnosti vhodnych kupujicich. Pfredmét Zajisténi mlze byt nelikvidni, nemusi mit snadno
zjistitelnou trzni hodnotu a jeho hodnota pro treti osoby mize byt mensi nez jeho hodnota pro
Emitenta jako zastavce. Hodnota predmétu Zajisténi muze ¢asem klesnout nebo mdze byt v budoucnu
znehodnocena v dusledku ménicich se ekonomickych podminek, selhani ohledné obchodni strategie,
konkurence a dalSich budoucich trend(. V dusledku toho nemusi byt véritelé zajisténi zastavnim
pravem uspokojeni v pripadé prodeje predmétu relevantniho Zajisténi.

Prava Vlastniki dluhopisti mohou byt negativné ovlivnéna selhanim perfekce Zajisténi

Pravni predpisy vyzZaduji, aby v pripadé urcitych aktiv doslo k radné perfekci zajisténi skrze jednani
zajisténé strany. Agent pro zajisténi neni povinen sledovat, zda byly uskutecnény vsechny kroky
potfebné pro perfekci Zajisténi. Neprovedeni perfekce Zajisténi mlze zpUsobit ztratu Zajisténi nebo
priority Zajisténi ve vztahu k tretim osobam.

14. PREDPOKLAD NEPRETRZITEHO TRVANi UCETNi JEDNOTKY

Konsolidovana rocni financni zprava za rok koncici 31. prosince 2024 byla vypracovana za predpokladu
nepretrzitého trvani Ucetni jednotky.

15. KONSOLIDOVANA UCETNi ZAVERKA K 31. PROSINCI 2024 A ZPRAVA AUDITORA
Konsolidovana Ucetni zavérka je priloZzena na strané ¢. 62.

Konsolidovana Ucetni zavérka byla ovérena auditorem:

Ing. Pavel Uminsky, auditor, &islo opravnéni Komory auditort CR 1524.

Zprava auditora nasleduje po této konsolidované vyrocni financni zpravé a je jeji nedilnou soucasti.
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16. ZPRAVA O VZTAZICH

Tato zprava byla vypracovana v souladu s § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich. Popisuje
vztahy s propojenymi osobami, vztahy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou a vztahy mezi
ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou. Vztahy jsou popsany
zpusobem prihlizejicim k nutnosti vyhovét ustanoveni § 504 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
tykajiciho se obchodniho tajemstvi.

Struktura vztah(

Ovladajici (propojena) osoba

Ovladajici osobou je pan Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M, nar. 18. prosince 1971
obchodni podil na ovladané osobé ¢ini 89 %

podli na hlasovacich pravech v ovladané osobé cCini 89 %

Ovladana osoba

Nazev spolec¢nosti Sidlo spolec¢nosti Zemé

e-Finance, a. s. Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602

IC: 262 72 504 00 Brno Ceska republika

Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou - spojené osoby

Nazev spolecnosti Sidlo spolecnosti

e-Finance Reality, s.r.o.

IC: 255 54 824 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

e-Finance Developer, s.r.o.

I&: 277 54 979 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Czech Property Fund, s.r.o.

I€: 292 60 833 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

eFi Palace, s.r.o. . ,
IC: 293 78 702 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
e-Finance EU, a.s.

IC: 031 78 307 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

eFi Palace Resort, s.r.o.

I 038 85 453 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

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

I€: 038 07 860 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
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e-Finance Zamek Racice
IC: 057 11 576

eFi Breclav, s.r.o.
IC: 062 52 559

EFI Hostinec, s. r. o.
IC: 091 65 401

e-Finance CZ, a.s.
IC: 091 66 858

e-Finance Jihlava, a.s.
IC: 108 88 951

EFI Byty, s.r.o.
IC: 108 45 364

EFI Hotels & Properties, a.s.
IC: 194 80 539

e-Finance Makléri, s.r.o.
IC: 255 54 671

EFI Energy, s.r.o.
IC: 050 56 021

eFiJob.cz, s.r.o.
IC: 059 08 744

eFi Sport Centrum, s.r.o.
IC: 064 71 366
EFI Pivovar, s.r.o.
IC: 091 66 343

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
nameésti 28. rijna 1903/23, 602 00 Brno

Uloha ovladané osoby, zplsoby a prostiedky kontroly

Ulohou ovladané osoby je role materské spolecnosti v holdingové strukture, pri¢emz hlavni oblast aktivit
ovladané osoby spociva predevsim v realitni ¢innosti a ¢innosti spravy véci nemovitych.

Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba je akcionarem s podilem 89 %, kterému odpovida 89 % hlasovacich prav, na ovladané
osobé. Ovladajici osoba mize v ovladané osobé i propojenych osobach uplatriovat pfimo nebo neprimo
rozhodujici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.

Vzajemné smlouvy v ramci spojenych osob
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Strana Protistrana Smlouva

Najem  prostor ve  vylucném
vlastnictvi spolecnosti eFi Palace,

eFi Palace, s.r.o. e-Finance Makléri, s.r.o. < . . Ly
s.r.o. spolecnosti e-Finance Makléri,
s.r.o.
Najem  prostor ve  vylucném
Radek Jakubec e-Finance Developer, s.r.o. viastnictvi pana Radka Jakubce

spoleCnosti e-Finance Developer,
s.r.o.

Najem  prostor ve  vylucném
Radek Jakubec e-Finance, a.s. vlastnictvi pana Radka Jakubce
spolecnosti e-Finance, a.s.

Prodej casti podniku. Kupni cena

e-Finance Makléri, s.r.o. e-Finance, a.s. . .
hrazena ve splatkach.

Mandatni smlouva uzaviena mezi
spolecnostmi o vykonu cinnosti
pojistovaciho maklére spolecnosti e-

e-Finance Makléri, s.r.o. e-Finance, a.s. Finance Makléfi, s.r.o. ve prospéch
spolecnosti e-Finance, a.s. Cinnost
vykonavana zdarma, provize
hrazeny pojistovnami.

Smlouva o zajisténi pravnich sluzeb

eFiJob.cz, s.r.o. e-Finance, a.s. v . . g .
uzavrena mezi spolecnostmi.

Smlouva o dodavce Uklidovych
sluzeb mezi spolecnostmi, pricemz

eFi Palace, s.r.o. eFiJob.cz, s.r.o. eFiJob.cz, s.r.o. pusobi jako
dodavatel, e-Fi Palace, s.r.o. pisobi
jako odbératel.

Smlouva o dodavce cateringovych
sluzeb mezi spolecnostmi, pricemz
eFiJob.cz, s.r.o. pusobi jako
dodavatel a spoleCnost e-Finance
Developer, s.r.o. pUlsobi jako
odbératel.

e-Finance Developer, s.r.o. eFiJob.cz, s.r.o.

Smlouva o zapljcce mezi stranami
ve vysi 10 miliond K¢ s urokem 5 %

Radek Jakubec Czech Property Fund, s.r.o. p.a. Pan Radek Jakubec plsobi jako
dluznik. Czech Property Fund, s.r.o.
pusobi jako véritel.

Pravni jednani ucinéna z podnétu nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo jinych osob ovladanych Ovladajici
osobou

Spolec¢nost v pribéhu Ucetniho obdobi neucinila zadné pravni Ukony ani jina opatfeni v zajmu nebo z
podnétu Ovladajici osoby nebo jinych osob ovladanych Ovladajici osobou, ktera by se tykala majetku
presahujiciho v hodnoté 10 % vlastniho kapitalu spolecnosti vykazaného v Gcetni zavérce predchoziho
roku k 31. prosinci 2024, s vyjimkou transakci vyplyvajicich ze smluv vyse uvedenych.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik

Vsechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovladanou osobou byly uzavreny za obvyklych smluvnich
podminek, priemz sjednana protiplnéni odpovidala podminkam obvyklého obchodniho styku, a
ovladajici ani ovladané osobé z téchto smluvnich vztahd nevznikla Zadna Ujma, vyznamné riziko i
nevyhoda.
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Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé Gjma a posouzeni jejiho varovani

Za poskytnuta plnéni posuzovana v této zpraveé byla ze strany ovladané osoby ovladajici osobou poskytnuta
odpovidajici protiplnéni. Ovladané osobé nevznikla v této souvislosti zadna ujma.

Tato zprava byla statutarnim organem ovladané osoby na zakladé daju, které jsou ¢lenim statutarniho
organu jakozto osobam jednajici s péci radného hospodare znamy. Tato zprava byla aktualizovana ke
dni jejiho vyhotoveni - tedy k 26. listopadu 2025.

Cestné prohlaseni osob odpovédnych za konsolidovanou vyroéni FINANCNI ZPRAVU spoleénosti e-Finance,
a. s. obsahujici konsolidovanou Ucetni zavérku:

Prohlasujeme, Ze podle naseho nejlepsiho védomi poskytuje konsolidovana vyrocni zprava za rok koncici
31. prosince 2024 vérny a poctivy obraz aktiv, pasiv, financni situace a vysledkd hospodareni
Spolecnosti a Skupiny. Zprava také obsahuje popis vyznamnych udalosti, které nastaly v pribéhu
Ucetniho roku 2024, a jejich dopad na Ucéetni zavérky a popis hlavnich rizik a nejistot pro nasledujici
obdobi, jakoz i popis transakci se spriznénymi stranami, které vyznamné ovliviuji vysledky
hospodareni emitenta, a poskytuje vérny prehled téchto pozadovanych informaci.

Tato konsolidovana vyrocni financni zprava byla pripravena a schvalena k vydani dne 26. listopadu 2025.

Brno, 26. listopadu 2025

Radek 4akubec, MBA, MSc, LL.M.
Predseda spravni rady

e-Finance, a.s.
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KONSOLIDOVANY VYKAZ ZISKU A ZTRAT A UPLNEHO VYSLEDKU ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2024

V tisicich K¢

Vynosy z pronajmu nemovitosti
Provozni naklady spojené s najmem
Vynosy z hostinské ¢innosti
Naklady na hostinskou c¢innost
Aktivace nakladd spojena s developmentem
Provozni naklady souvisejici s developmentem
Vynosy z prodeje zasob
Naklady na prodané zasoby

Cisty vynos z provozni &innosti
Ostatni vynosy
Ostatni naklady
Zisk (+) / Ztrata (-) z prodeje majetku
Odpisy hmotného a nehmotného majetku
Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni investicniho majetku

Zisk (+) / Ztrata (-) z precenéni provoznich
nemovitosti

Urokové vynosy (+) / Urokové naklady (-)
Financni vynosy (+) / Financni naklady (-)
Cisté financni naklady
Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi pred zdanénim
Dan z prijmu

Zisk (+) / Ztrata (-) za obdobi po zdanéni (P&L)

OSTATNI UPLNY VYSLEDEK

OSTATN{ UPLNY VYSLEDEK ZA OBDOBI (POLOZKY, KTERE SE
NASLEDNE NEREKLASIFIKUJI DO ZISKU/ZTRATY)

Rozdily z precenéni provoznich nemovitosti

OdloZzena dan z rozdild z precenéni provoznich
nemovitosti

Ostatni Uplny vysledek hospodareni za obdobi (OCl)
Celkovy Uplny vysledek hospodareni za obdobi (P&L + OCI)

Poznamky
10.1
10.2
10.3
10.3
10.4
10.4
10.5
10.5

10.6
10.6
10.7
10.8
11.1.2

10.9

10.10
10.11

10.12
10.13

31. prosince 2024
78 243
-46 782
14 375
-20 307
71 062
-59 858
4073
-3483
37 323
1366
-16 673
11 594
-17 419
135 475
0

-95 740

-790
-96 530
55136

-24 686

30 450

31323
-14 053

17 270
47 720

Nedilnou soucasti této konsolidované Gcetni zavérky je priloha na stranach 7 - 86.

31. prosince 2023
80 353
-43 199
13 243
-19 797
88 787
-85 065
23 859
-18 346
39 835
3 364
-18 374
1098
-14 321
28 755
6 991

-77 847

-745
-78 592
-31 244

-4348

-35 592

196 920
-39 187

157 733
122 141
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e-Finance, a.s.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI K 31. PROSINCI 2024

V tisicich K¢ Poznamky 31.prosince 2024 31.prosince 2023 1. ledna 2023
AKTIVA
DLOUHODOBA AKTIVA
Nehmotna aktiva 11.1.1 9218 7 261 159
Investicni nemovitosti 11.1.2 816 757 665 074 608 624
Provozni nemovitosti 11.1.3 1135 566 1 049 351 793 696
Zarizeni v€etné automobill 11.1.3 44093 38 865 53 860
Ostatni dlouhodoba aktiva 11.1.4 130 130 17 307
DLOUHODOBA AKTIVA CELKEM 2 005 764 1760 681 1 473 646
OBEZNA AKTIVA
Zasoby - nemovitosti 11.1.x 8383 7278 7 100
Zasoby - ostatni 11.1.x 8938 12 116 32 579
Obchodni a jiné pohledavky 11.1.x 12 377 17 885 15 440
Splatné dané 11.1.x 0 445 1165
Ostatni kratkodoba aktiva 11.1.x 31531 57 733 35 825
Penize a penézni ekvivalenty 11.1.x 162 798 73 795 54 256
OBEZNA AKTIVA CELKEM 224 027 169 252 146 365
AKTIVA CELKEM 2 229 791 1929 933 1620 011

Nedilnou soucasti této konsolidované Gcéetni zavérky je priloha na stranach 7 - 86.



Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI K 31. PROSINCI 2024 (pokracovani)

31. prosince  31. prosince

V tisicich Kc Poznamky 2024 2023 1. ledna 2023

DLOUHODOBE ZAVAZKY

Emitované dluhopisy 11.2.1 604 820 520 680 619 350
Bankovni Uvéry 11.2.2 331235 330 194 338 329
Ostatni zapujcky 8 000 8 000 8 000
Dlouhodobé urocené financni zavazky celkem 944 055 858 874 965 679
Obchodni a jiné zavazky 11.2.3 518 353 170
Odloier)é daf]ové zavazky - Ucetni odhad 10.14 184 679 149 884 106 839
budouci dane

Dlouhodobé nelrrocené provozni a ostatni zavazky 185 197 150 237 107 009
celkem

DLOUHODOBE ZAVAZKY CELKEM 1129 252 1009 111 1072 688
KRATKODOBE ZAVAZKY

Emitované dluhopisy 11.2.1 543 690 398 620 170 340
Bankovni Uvéry 11.2.2 6 452 10 933 11 695
Kratkodobé Grocené financni zavazky celkem 550 142 409 553 182 035
Obchodni a jiné zavazky 61909 54 819 30979
Splatné dané 11.2.4 3599 0 0
Kratkodobé nelrocené provozni a ostatni zavazky 65 508 54 819 30979
celkem

KRATKODOBE ZAVAZKY CELKEM 615 650 464 372 213 014
ZAVAZKY CELKEM 1744 902 1473 483 1285 702
VLASTNI KAPITAL

Zakladni kapital 12. 20 730 20 730 20 730
Ostatni kapitalové fondy 12. 6932 6932 6932
Fondy z precenéni 12. 352 157 334 888 177 155
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych 12 74 511 129 492 -70 171
let ’

Jiny vysledek hospodareni minulych let 12. 109 0 0
Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi 12. 30 450 -35592 199 663
VLASTNI KAPITAL CELKEM 484 889 456 450 334 309
VLASTN{ KAPITAL A ZAVAZKY CELKEM 2 229 791 1929 933 1620 011

Nedilnou soucasti této konsolidované Gcetni zavérky je priloha na stranach 7 - 86.
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KONSOLIDOVANY VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU ZA ROK KONCICi 31. PROSINCE 2024

Ostatni S . V)’/sledgkl
Kapitalové I:'ondyvz , Neroz.deleny ,me hos&odgrem
fondy preceneni zisk vysledek bézného

obdobi

Vlastni
kapital
celkem

V tisicich Zakladni
Ké kapital

Pocatecni

20 730 6 932 0 -88 663 0 0 -61 001
stav

Dopad
zmén
prechodu
na IFRS

177 155 218 155 395 310

Zustatek k
1. lednu 20 730 6 932 177 155 129 492 0 0 334 309
2023

Cisty zisk
za obdobi
Ostatni

uplny 157 733 157 733
vysledek

za obdobi

-35 592 -39 592

Zustatek k
31. prosinci 20 730 6932 334 888 129 492 0 -35592 456 450
2023

Prevod
vysledku
minulého
obdobi
Cisty zisk
za obdobi
Ostatni
Uplny 17 270 17 270

vysledek
za obdobi

-35 592 35592 0

30 450 30 450

Oprava
chyby
minulych
let

109 109

Akvizice
eFi Sport -19 569 -19 569
Centrum

Ostatni

v -1 180 179
zmény

Zustatek k
31. prosinci 20730 6 932 352 157 74 511 109 30 450 484 889
2024

Nedilnou soucasti této konsolidované ucetni zavérky je priloha na stranach 7 - 86.



Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

KONSOLIDOVANY VYKAZ O PENEZNICH TOCICH ZA ROK KONCiCi 31. PROSINCE 2024

31. prosince  31. prosince

V tisicich K¢ Poznamka 2024 2023
Penézni toky z provozni ¢innosti
Uplny vysledek hospodareni za obdobi 47 720 122 140
Dan z prijmu splatna a odloZena 24 686 4 348
Odpisy majetku 11.1.3 17 419 14 321
Cisty vysledek ocenéni investic do nemovitosti 11.1.3 -135 475 -28 755
Cisty vysledek ocenéni provoznich nemovitosti 11.1.2 0 -6 991
Zisk/ztrata z prodeje pozemku, budov a zafizeni 10.12 -11 594 -1 098
Urokové vynosy 10.12 -6 827 -5 347
Urokové naklady 10.13 102 567 83194
Cisty vysledek ocenéni provoznich nemovitosti - OCI -31 323 -196 920
Dan z prijmu odlozena - OCI 14 053 39 187
Provozni zisk pred zménami pracovniho kapitalu 21 226 24 079
Snizeni/ (zvySeni) stavu zasob 11.1.6 2073 20 285
SniZeni/zvyseni obchodnich a ostatnich pohledavek :1; fade A
Zvyseni/ (pokles) obchodnich a jinych zavazki 11.2.3 8 130 2 442
Zmény v Cistém pracovnim kapitalu 11 648 17 956
Zaplacena dan z prijmd 97 -20
Cisté penézni toky z provozni ¢innosti 32 971 42 015
Vydaje na nabyti investic do nemovitosti -16 208 -27 695
Prijmy z prodeje investic do nemovitosti 11.1.2 19 977 1220
Vydaje na nabyti provoznich nemovitosti 11.1.2 -53 038 -59 283
Prijmy z prodeje provoznich nemovitosti 11.1.3 0
Vydaje na nabyti zafizeni v¢. automobilll 11.1.3 -12 674 -3 321
Prijmy z prodeje zafizeni v¢. automobilll 10.11 12 000
Vydaje na ostatni majetek -1 986 -7 232
Prijaté aroky 5388 3915
Cisté penézni prostiedky pouzité na investi¢ni ¢innosti -58 541 -80 396
Financovani ¢innosti
Prijmy z Gvérd a pajcek 11.2.2 7 434 0
Splaceni uvérd a pljcek 11.2.2 -10 874 -8 897
Uroky z Gvérd a pljéek 10.11 -25 411 -27 006
Prijmy z dluhopist 11.2.1 368 043 212 269
Splaceni dluhopisli 11.2.1 -141 010 -79 124



Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

Uroky z dluhopist 10.11 -64 040 -39 321
Cisté penézni prostiedky z finanéni ¢innosti 134 142 57 920
Uprava vlastniho kapitalu z akvizice eFi Sport Centrum -19 569 0
Nepenézni operace mimo Uplny vysledek hospodareni za obdobi -19 569 0
Cisty nardst penéZnich prostfedkd a penéznich ekvivalent( 89 003 19539
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty na zacatku roku 73795 54256
Penézni prostredky a penézni ekvivalenty ke konci roku 162 798 73795

Nedilnou soucasti této konsolidované ucetni zavérky je priloha na stranach 7 - 86.
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1. OBECNE INFORMACE

Podnikani spolecnosti

Skupina e-Finance je podnikatelské uskupeni soustfedéné na akvizici, vlastnictvi, rozvoj a provoz
nemovitosti a souvisejicich sluzeb v Ceské republice, s t&7istdm v Jihomoravském kraji a dalsich
regionalnich centrech. Zakladnim cilem skupiny je vytvaret dlouhodobou hodnotu prostfednictvim
kombinace stabilnich provoznich vynosi z najemniho a hotelového portfolia, realizace developerskych
projekt( a podplrnych energetickych a servisnich aktivit. Skupina uplatriuje integrovany pristup: od
identifikace a akvizice aktiv pres jejich rekonstrukci, aktivni asset management, provoz a marketing az
po pripadny odprodej zhodnocenych aktiv. Rizeni skupiny je centralizované; klicové podptrné funkce
(finance, treasury, pravni agenda, inzenyring, nakup, IT/marketing) jsou zajiStovany na Urovni materské
spolecnosti a vybranych dcerinych entit.

Segmenty a obchodni model. Hlavni Cinnost skupiny probiha ve Ctyrech provazanych segmentech: (i)
provozni a investi¢ni nemovitosti, (ii) developerské projekty s diirazem na rezidencni bydleni, (iii)
hotelové a gastro sluzby a (iv) energeticka infrastruktura a efektivita provozu. V segmentu investicnich
nemovitosti skupina drzi a aktivné spravuje komercni a ubytovaci objekty, u nichZ primarnim zdrojem
vynosu jsou dlouhodobé najemni smlouvy, kratkodobé ubytovani a dopliikové sluzby (parkovani, retailové
jednotky, wellness apod.). V developerském segmentu skupina pripravuje a realizuje projekty bytové
vystavby a souvisejici obCanské vybavenosti; vynos je generovan zejména prodejem jednotek, pripadné
jejich naslednym zarazenim do portfolia investicnich nemovitosti podle aktualni investicni strategie.
Hotelovy segment zahrnuje provoz méstskych hotelt a apartmanovych kapacit (ubytovani, wellness a
F&B), kde je dlraz kladen na lokalni znacky, zakaznickou zkusenost a optimalizaci obsazenosti a primérné
denni sazby. Energetické aktivity dopliuji hlavni ¢innost - jedna se o instalace a provoz zdroju tepla a
elektriny (napr. kogenerace, FVE, akumulace), chytrou regulaci a projekty sniZovani energetické
narocnosti portfolia. Cilem je stabilizovat nakladovou zakladnu, zvysit provozni marzi a soucasné sniZzovat
environmentalni stopu.

Akvizice, rozvoj a asset management. Skupina vyhledava aktiva s potencialem pro technické a provozni
zhodnoceni (rekonstrukce, pristavby, zména vyuZiti, optimalizace mixu najemct). V procesu due diligence
je posuzovana lokalita, technicky stav, regulace Uzemniho planovani a stavebni povoleni, provozni cash
flow a kapitalové potreby (CAPEX). Po akvizici probiha rizeny program zvyseni hodnoty: technické zlepseni
(napf. zatepleni, TZB, jiné technologie), modernizace interiér(, digitalizace prodeje a sluzeb, sjednoceni
brandingu a cenotvorby. U hotelll a kratkodobych pronajmu skupina aktivné Fidi sezonnost, distribucni
kanaly a dopliikové trzby; u najemnich aktiv je prioritou délka najemnich vztah(, indexace a diverzifikace
najemcu.

Financovani a kapitalova struktura. Skupina vyuziva kombinaci vlastniho kapitalu, bankovnich Gvért se
zajisténim na Grovni SPV a trzniho financovani prostrednictvim opakovanych emisi zajisténych dluhopist
v ramci dlouhodobych programi. Tyto programy umoznuji pruzné refinancovani a sladéni splatnosti s
investi¢nim cyklem aktiv. Soucasné skupina prlpraVUJe struktury pro vstup institucionalniho kap1talu (napr.
podfond kvalifikovanych investort spravovany licencovanym administratorem), které jsou vyuzwany pro
akvizice, konsolidaci vybranych SPV Ci nasledny odprodej aktiv. Cilem treasury je udrzet primérenou
likviditni rezervu, diverzifikovat véritele a zajistovat Urokové riziko v souladu s interni politikou.

Trzby a klicové nakladové polozky. Hlavnimi zdroji vynosu jsou (i) najemné a souvisejici sluzby, (ii) trzby
z ubytovani, wellness a gastronomie, (iii) prodej developerskych jednotek a (iv) energetické dodavky a
optimalizacni sluzby v ramci portfolia. Provozni naklady zahrnuji zejména personalni naklady hotelového
a provozniho personalu, energie a utility, naklady na Udrzbu, marketing a poplatky distribu¢nim kanaltim.
CAPEX je smérovan do rekonstrukci, obnovy pokojl, spole¢nych prostor, technologii a do energetickych
Uspor s méritelnou navratnosti.

UdrZitelnost a energeticka efektivita. Skupina postupné implementuje projekty snizujici energetickou
naroc¢nost budov (FVE, kogeneracni jednotky, akumulace tepla a elektriny, LED osvétleni, modernizace
HVAC), zavadi monitoring spotfeb a optimalizaci provoznich rezim(. Tyto investice sniZuji provozni
naklady a zvysuji hodnotu aktiv; skupina sleduje navratnost a dopad do EBITDA i realné hodnoty portfolia.

Lidské zdroje a governance. Skupina prosazuje centralizované rizeni a standardizované procesy; klicové
manazerské pozice maji definované pravomoci a odpovédnosti, pravidelny reporting KPI (obsazenost,
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RevPAR, NOI, cash conversion, stav zakazek, CAPEX Cerpani). V oblasti compliance je kladen ddraz na
smluvni disciplinu, vybérova fizeni u vybranych projekt(l, ochranu osobnich Gdajt a BOZP. Interni kontrolni
prostredi podporuje spolehlivost financniho vykaznictvi a vcasnou identifikaci rizik.

Strategie a vyhled. Strategii skupiny je dale rozSifovat a zkvalitfovat portfolio méstskych hotell a
najemnich nemovitosti v atraktivnich lokalitach, dokoncovat a monetizovat rezidencni projekty a
prohlubovat synergii s energetickymi resenimi. Skupina nadale vyuziva kapitalové trhy k optimalizaci
nakladd kapitalu a k rotaci aktiv (acquire-improve-exit). Ddlezitou soucasti z(stava transparentni
komunikace s investory, vériteli a partnery vcetné pravidelného zverejnovani konsolidovanych informaci
dle IFRS.

Struktura a identifikace spolecnosti

e-Finance, a.s. (dale jen "Spolecnost”) je akciova spolecnost zaloZena a registrovana v Ceské republice se
sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, Ceska republika.

Spolecnost byla zalozena dne 26. rijna 2001 a ode dne 19. prosince 2001 je zapsana do obchodniho rejstriku
vedeného Méstskym soudem v Brné, oddil B, vlozka 3663.

ICO: 262 72 504

Registrovanym predmétem podnikani spole¢nosti je:

Sprava vlastniho majetku

Pronajem nemovitych véci, bytd a nebytovych prostor

Nabyvani, drzeni, sprava a prodej majetkovych Ucasti v jinych spole¢nostech a podnicich
Cinnost U¢etnich poradcti, vedeni Uéetnictvi, vedeni dafové evidence

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona; s obory cinnosti:
Vydavatelské cCinnosti, polygraficka vyroba, kniharské a kopirovaci prace

Zprostredkovani obchodu a sluzeb

Ubytovaci sluzby

Poskytovani software, poradenstvi v oblasti informacnich technologii, zpracovani dat, hostingové a
souvisejici ¢innosti a webové portaly

Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

Pronajem a pljcovani véci movitych

Poradenska a konzultacni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudku
Projektovani pozemkovych Uprav

Priprava a vypracovani technickych navrh(, grafické a kresli¢ské prace
Testovani, méreni, analyzy a kontroly

Reklamni c¢innost, marketing, medialni zastoupeni

Navrharska, designérska, aranzérska cinnost a modeling

Fotografické sluzby

Prekladatelska a tlumocnicka ¢innost

Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizaéné hospodarské povahy
Mimoskolni vychova a vzdélavani, poradani kurzd, skoleni, véetné lektorské ¢innosti

Provozovani kulturnich, kulturné-vzdélavacich a zabavnich zarizeni, poradani kulturnich produkci, zabav,
vystav, veletrhd, prehlidek, prodejnich a obdobnych akci

Akcionari
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Spolecnost ma jediného vétsinového akcionare s 89 % podilem na zakladnim kapitalu a hlasovacich
pravech.

Ostatni akcionari jsou drobni akcionari, z nichz zadny jednotlivé nepresahuje 5 %; souhrnny podil 11 %.
vétsinovy akcionar vykonava ovladani spolecnosti.

Osoby s podilem 20 % a vysSim na zakladnim kapitalu ucetni jednotky:

Nazev subjektu Ultimatni vlastnik Podil na zakladni kapitalu a hlasovacich pravech
Radek Jakubec, MBA, o
n/a MSc, LL.M. 89 %

2. SPRAVA A RiZENi SPOLECNOSTI
2.1. STATUTARNI ORGAN

Statutarnim organem spolecnosti k 31.12.2024 je Predstavenstvo. Predstavenstvo se sklada z 1 ¢lena:
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017

Spolecnost zastupuje ¢len predstavenstva.

0d 16. Cervna 2025 je statutarnim organem Spolecnosti Spravni rada. Spravni rada se sklada z 1 ¢lena:
Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., Datum jmenovani do funkce: 16. Cervna 2025

Spolecnost zastupuje ¢len spravni rady samostatné.

Dozor¢i rada

K 31.12.2024 v ramci Spolec¢nosti pusobi Dozor¢i rada. Dozor¢i rada se sklada ze 3 ¢lend:

LENKA CHLADKOVA , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017 , predseda dozor¢i rady

JUDr. JACHYM KANAREK , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017, mistopredseda dozor¢i rady
PETR BARSA , Datum jmenovani do funkce: 17. ledna 2017, élen dozoréi rady

K 16. ¢ervnu 2025 zanikla Dozor¢i rada.

2.2. ZAKLADNI KAPITAL SPOLECNOSTI E-FINANCE, A. S

Spolecnost vydala 100 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 20 000 K¢ za jednu akcii.

Spolecnost vydala 187 000 ks akcii na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 K¢ za jednu akcii.
Akcie jsou volné prevoditelné mezi akcionari spolecnosti. Prevod akcii na jinou osobu je mozny jen se
souhlasem spravni rady spolec¢nosti.

Celkova vyse zakladniho kapitalu ¢ini 20 730 000 K¢ a je plné splacen.
V tomto obdobi nedoslo k zadné zméné v poctu vydanych akcii.

Spolecnost sestavuje konsolidovanou uUcetni zavérku v souladu s Mezinarodnimi standardy Gcetniho
vykaznictvi (IFRS) prijatymi Evropskou unii, které jsou k dispozici na adrese sidla.

REPORTINGOVA SKUPINA (,,Skupina“ nebo ,,skupina E-Finance* &i ,,E-F“)
Zakladni informace

Skupina e-Finance se zaméruje na akvizice, spravu a zhodnocovani portfolia nemovitosti napric
komerénim, rezidencnim, retailovym a hotelovym segmentem; zajistuje pronajem a prodeje aktiv a
development (projektova priprava, stavebni a inzenyrska cinnost). Skupina dale poskytuje realitni
zprostredkovani, asset/facility management a ekonomické a Ucetni poradenstvi. Holdingové zajistuje
financovani projektd.
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Skupina E-F méla za obdobi od 1. ledna 2023 do 31. prosince 2024 nasledujici dceriné spolecnosti:

Subjekt

Sidlo

Vlastnictvi k
31.12.2024

Vlastnictvi k
31.12.2023

Vlastnictvi k
1. 1. 2023

e:Finance, a.s.
IC: 262 72 505

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

e-Finance Developer, s.r.o0.
IC: 277 54 979

C;ech Property Fund, s.r.o.
IC: 292 60 833

eFi Palace, s.r.o.
IC: 293 78 702

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

efi Palace Resort, s.r.o.
IC: 038 85 453

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

IC: 038 07 860

e-Finance Zamek Racice
IC: 057 11 576

eFi Breclav, s.r.o.
IC: 062 52 559

EFl Hostinec, s. r. o.
IC: 091 65 401

e-Finance CZ, a.s.
IC: 091 66 858

e:Finance Jihlava, a.s.
IC: 108 88 951

EFl Byty, s.r.o.
IC: 108 45 364

EFl Hotels & Properties, a.s.
IC: 194 80 539

efi Sport Centrum, s.r.o.
IC: 06471366

Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Bratislavska 234/52, 602
00 Brno

Spickova holdingova
spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % nepfima dcefina
spolecnost *)

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % nepfima dcefina
spolecnost *)

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

Spickova holdingova
spolecnost

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % nepfima dcefina
spolecnost *)

100 % neprima dcerina
spolecnost *)

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % nepfima dcefina
spolecnost*)

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

Neni k dispozici

Spickova holdingova
spolecnost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcerina spole¢nost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcerina spolecnost

100 % dcefina spole¢nost

100 % dcerina spole¢nost

Neni k dispozici

Neni k dispozici

*) Dne 27. ¢ervna 2023 doslo ke vzniku ucetni jednotky EFI Hotels & Properties, a.s. do které byly pievedeny vlastnické podily spolecnosti eFi
Palace, s.r.0., e-Finance EU, a.s., eFi Palace Resort, s.r.o. a e-Finance Jihlava a.s., Tyto kroky vedly ke zméné struktury v ramci skupiny.

Materska spolecnost sestavujici konsolidovanou ucetni zavérku

Materskou spoleCnosti, ktera sestavuje konsolidovanou Ucetni zavérku, je e-Finance, a.s. Konsolidovana
Gcetni zavérka zahrnuje vSsechny vyse uvedené dceriné spolecnosti a Spolecnost.

Informace o nezavislém auditorovi

Konsolidovana Ucetni zavérka spolecnosti e-Finance, a.s. byla ovérena nezavislym auditorem:

Ing. Pavel Uminsky, auditor, ¢islo opravnéni Komory auditor( CR 1524.
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3. ZASADA TRVANi PODNIKU

K datu podpisu konsolidované Ucetni zavérky se vedeni nedomniva, Ze existuji néjaké skutecnosti nebo
okolnosti, které by naznacCovaly ohrozeni pokracovani ¢innosti Skupiny v obdobi nejméné 12 mésicl v
dusledku Uamyslného nebo nelmyslného opomenuti nebo vyznamného omezeni jejich soucasnych
aktivit. Zprava proto byla vypracovana na zakladé dodrzeni principu nepretrzitého trvani podniku.

Predpoklad nepretrzitého trvani podniku je také zakladnim predpokladem sestaveni konsolidované Gcetni
zavérky dle IFRS.

4. ZAKLAD PRO SESTAVENi KONSOLIDOVANE UCETNIi ZAVERKY
4.1, PROHLASENI O SHODE

Konsolidovana (cetni zavérka byla sestavena poprvé v souladu s Mezinarodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi (dale jen "Ucletni standardy IFRS") prijatymi Evropskou unii, zverejnénymi a ucinnymi
k rozvahovému dni, tj. k 31. 12. 2024.

Konsolidovana Ucetni zavérka byla sestavena na zakladé dodrzeni principu nepretrzitého trvani Gcetni
jednotky a v souladu s metodou stanoveni historickych nakladd, s vyjimkou finan¢nich aktiv a zavazka
ocenénych realnou hodnotou.

Konsolidovana Ucetni zavérka zahrnuje konsolidovany vykaz o financni situaci, konsolidovany vykaz zisk(
a ztrat, konsolidovany vykaz ostatniho Uplného vysledku hospodareni, konsolidovany vykaz o zménach
vlastniho kapitalu, konsolidovany vykaz o penéZznich tocich a prilohu ke konsolidované ucetni zavérce.
Konsolidovana Ucetni zavérka je sestavena za rok koncici 31. prosince 2024 a obsahuje srovnatelné
Gdaje za rok koncici 31. prosince 2023. Vykaz o finan¢ni pozici a souvisejici dopliujici informace
uvedené v priloze UCetni zavérky obsahuji téZ srovnatelné Udaje k 1. ledu 2023, coz je datum
prechodu na vykazovani podle IFRS.

Konsolidovana ucetni zavérka je prezentovana v korunach ("KC¢") a vsechny hodnoty, pokud neni uvedeno
jinak, jsou uvedeny v tisicich Kc.

Sestaveni Ucetni zavérky v souladu s Géetnimi standardy IFRS vyzaduje pouziti urcitych kritickych Ucetnich
odhadd. Vyzaduje také, aby vedeni uplatnovalo svij usudek v procesu uplatriovani Gcetnich pravidel
skupiny. Oblasti, které mohou zahrnovat vyssi miru Gsudku nebo sloZitosti, nebo oblasti, kde
predpoklady a odhady jsou vyznamné pro konsolidovanou Gcéetni zavérku.

4.2, FUNKCNi A MENA VYKAZOVANI

Funkcni ménou Spolecnosti i jejich dcefinych spolecnosti, tj. ménou primarniho ekonomického prostredi,
je ceska koruna (KC), ktera je stejné tak ménou vykazovani, v niZ je sestavena a prezentovana
konsolidovana Ucetni zavérka

4.3, PREPOCET CIZi MENY

Transakce v cizi méné jsou prepocteny na ménu vykazovani pomoci sménnych kurz( platnych v datech
transakci.

Penézni aktiva a pasiva vyjadrena k rozvahovému dni v cizi méné se prepocitaji zavérecnym sménnym
kurzem vyhlasenym Ceskou narodni bankou ke konci Ucetniho obdobi a vSechny kurzové rozdily jsou
vykazany do Fondu z prepoctu cizich mén.

Nepenézni aktiva a zavazky vykazované v historické hodnoté vyjadrené v cizi méné jsou vykazany
historickym sménnym kurzem platnym k datu transakce. Nepenézni aktiva a zavazky vykazované v
realné hodnoté vyjadrené v cizi méné se prepocitaji sménnym kurzem platnym k datu, ke kterému
byly precenény na realnou hodnotu.

Kurzové zisky a ztraty vykazané v hospodarském vysledku jsou kompenzovany.

14



Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

5. ZAKLAD ZASADY SESTAVENI KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Konsolidovana Ucetni zavérka zahrnuje Gcetni zavérku Spolecnosti a vSech jejich dcerinych spolecnosti.
Vnitroskupinové transakce, vcetné prodejd, ziskl, pohledavek a zavazkd, byly pri konsolidaci
eliminovany. Vsechny dceriné spolecnosti pouzivaji jednotnou ucetni politiku.

Dceriné spolecnosti

Dceriné spolecnosti jsou vsechny subjekty (véetné strukturovanych subjektd), nad kterymi ma Spolecnost
kontrolu. Spolecnost kontroluje subjekt, kdyZ je vystavena vynosim z (c¢asti na tomto subjektu nebo
ma prava na tyto vynosy a ma schopnost ovliviovat tyto vynosy prostrednictvim své moci nad
subjektem. Dceriné spolecnosti jsou plné konsolidovany ode dne, kdy je kontrola prevedena na
Spolecnost. Jsou dekonsolidovany ode dne ukonceni kontroly.

Mezipodnikové zUstatky a veskeré zisky a ztraty nebo prijmy a vydaje vyplyvajici z transakci v ramci
skupiny jsou vylouéeny v Ucetni zavérce skupiny.

Metody konsolidace

Aktiva a pasiva spolecnosti zahrnutych v Ucetni zavérce jsou vykazovana v souladu s jednotnymi Gcetnimi
pravidly pouzivanymi v ramci skupiny. V pripadé spolecnosti Uctovanych ekvivalenéni metodou se pro
stanoveni pomérného vlastniho kapitalu uplatiuji stejna Géetni pravidla, a to na zakladé nejnovéjsi
auditované rocni ucetni zavérky kazdé spolecnosti.

V pripadé dcerinych spolecnosti, které jsou konsolidovany poprvé, se aktiva a pasiva ocenuji realnou
hodnotou k datu akvizice. Jejich Ucetni hodnoty jsou upraveny v nasledujicich letech. Goodwill
vznika, kdyZ kupni cena investice presahne realnou hodnotu identifikovatelnych Ccistych aktiv.
Goodwill je testovan na sniZeni hodnoty jednou roc¢né, aby se zjistilo, zda je jeho Ucetni hodnota
zpétné ziskatelna. Pokud je Ucetni hodnota goodwillu vyssi nez zpétné ziskatelna castka, musi byt
vykazana ztrata ze snizeni hodnoty. Pokud tomu tak neni, nedochazi ke zméné Ucetni hodnoty
goodwillu ve srovnani s predchozim rokem. Pokud je kupni cena investice nizsi nez identifikovatelna
¢ista aktiva, rozdil je vykazan ve vykazu zisk( a ztrat v roce akvizice. Goodwill je i¢tovan v dcefinych
spolecnostech ve funkéni méné téchto dcerinych spolecnosti. Jakykoli rozdil, ktery vznikne v disledku
nabyti dalSich akcii jiz konsolidované dceriné spolecnosti, se zapocitava primo do vlastniho kapitalu.
Neni-li uvedeno jinak, pomérny vlastni kapital primo pripadajici na nekontrolni podily se stanovi k
datu akvizice jako podil na realné hodnoté aktiv (bez goodwillu) a zavazcich, které na né nalezi.
Podminéné protiplnéni se ocenuje realnou hodnotou k datu akvizice. Nasledné zmény realné hodnoty
podminéného protiplnéni obvykle nevedou k Upravé ocenéni k datu akvizice. Naklady souvisejici s
akvizici, které nejsou transakcnimi naklady na vlastni kapital, se nepripocitavaji ke kupni cené, ale
misto toho se uznavaji jako naklady v obdobi, ve kterém vznikly.

Proces konsolidace zahrnuje Upravu polozek v individualni Gcetni zavérce materské a jejich dcefinych
spolecCnosti a jejich prezentovani, jako by se jednalo o Ucetni zavérku jedné ekonomické jednotky.
Vnitroskupinova aktiva, pasiva, vlastni kapital, vynosy, naklady a penézni toky jsou zcela eliminovany.
Vnitropodnikové zisky nebo ztraty jsou eliminovany ve skupinovych zasobach a dlouhodobych
aktivech. Odlozené dané jsou zalUctovany pro konsolidacni Upravy a odlozené danové pohledavky a
zavazky jsou kompenzovany, pokud jsou dané vybirany stejnym danovym Gradem a maji stejnou
splatnost.

6. PRVNI PRIJETi MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVi

Skupina poprvé sestavila konsolidovanou Ucetni zavérku za rok koncici 31. prosince 2024 v souladu
s UCetnimi standardy IFRS. Za obdobi do roku konciciho 31. prosince 2023 vcéetné spolecnost
nesestavila konsolidovanou Ucetni zavérku.

Pri sestavovani konsolidované ucetni zavérky byla pocatecni finanéni pozice Skupiny sestavena k 1. lednu
2023, coz je datum prechodu Skupiny na Gcetni standardy IFRS.

6.1. VYJIMKY Z RETROSPEKTIVNi APLIKACE

S vyjimkou nékterych povinnych vyjimek a volitelnych vyjimek vyZaduje IFRS 1 retrospektivni pouziti verze
standard(l a interpretaci ucinné k 31. prosinci 2024 pri sestavovani pocatecni financni pozice k 1.
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lednu 2023 a po celé obdobi prezentované v prvni Ucetni zavérce Skupiny sestavené v souladu s
Gcetnimi standardy IFRS.

Pri sestavovani této Ucetni zavérky Skupina uplatmla povinné vyjimky z retrospektwm apllkace jinych IFRS
a rozhodla se uplatnit nékteré nepovinné vyjimky. PFislusné vyjimky jsou popsany nize.

Povinné vyjimky
Klasifikace a ocenovani finanénich nastroju

Skupina posuzuje, zda jeji financni aktiva spliuji podminky pro ocenéni nabéhlymi naklady, a to na zakladé
skutecnosti a okolnosti existujicich k datu prechodu na Gcetni standardy IFRS. Pokud je retrospektivni
pouziti metody efektivni Grokové miry pro Skupinu nepraktické, je realnou hodnotou finanénich aktiv
nebo finanénich zavazkl k datu prechodu na IFRS nova hruba uéetni hodnota téchto finanénich aktiv
nebo nova nabéhla hodnota téchto financ¢nich zavazku k datu prechodu na IFRS. Proto se u penéznich
prostfedkd a penéznich ekvivalentt, obchodnich a jinych pohledavek, Gvérd spfiznénym stranam a
obchodnich a jinych finan¢nich zavazk( ma za to, Ze jejich Ucetni hodnoty se primérené blizi jejich
realnym hodnotam. U Gvérd se jejich realna hodnota nevyznamné lisi od jejich ucetni hodnoty,
protoze pohyblivy Grok splatny z téchto Gvérl se bud’ blizi sou¢asnym trznim sazbam, nebo jsou Gvéry
kratkodobé povahy.

Odhaduje

Odhady k 1. 1. 2023 a 31. prosinci 2023 jsou v souladu s odhady provedenymi ke stejnym datiim v souladu
s Ceskymi Ucetnimi predpisy (po Upravach o rozdily v Gcéetnich pravidlech).

Volitelné vyjimky

Kumulativni rozdil oproti prepoctu cizi mény

Skupina nevykazuje reverzu/fond z prevodu historickych mén.
Urceni, zda smlouva obsahuje leasing

Skupina posoudila vSechny smlouvy existujici k 1. lednu 2023, aby urcila, zda smlouva obsahuje leasing na
zakladé skutecnosti a okolnosti existujicich k 1. lednu 2023. Skupinové hodnoceni je takové, ze zadna
ze stavajicich smluv neobsahuje leasing.

6.2. DOPLNUJICi A VYSVETLUJICI  INFORMACE K PRVNi  ADOPCI
MEZINARODNICH UCETNICH STANDARDU IFRS

Podle pravnich predpisti Ceské republiky nebyla Spole¢nost povinna sestavit konsolidovanou iéetni zavérku
v roce 2023, takze neexistuji zadné srovnatelné informace, pro které by bylo mozné sestavit
srovnavaci vykazy a proveést sesouhlaseni mezi lokalnimi ¢eskymi predpisy a mezinarodnimi standardy
Gcetniho vykaznictvi IFRS.

Konsolidovana uUcetni zavérka spojuje financni informace materské spolecnosti a jejich dcefinych
spolecnosti a predstavuje je jako jeden ekonomicky subjekt. Investice v dcerinych spolecnostech jsou
v konsolidovaném vykazu nahrazeny aktivy a pasivy dcefinych spolecnosti (Cistymi aktivy) a vSechny
transakce a zlstatky mezi spolecnostmi tvoricimi konsolidacni celek jsou eliminovany, aby se
zabranilo dvojimu zapocteni.

Skupina E-F je skupinou plsobici v oblasti real estate. Zasadni rozdil pri prechodu na IFRS se tyka
klasifikace a ocenovani nemovitosti. Podle ¢eskych pravnich predpisi byly nemovitosti prevazné
vykazovany v porizovaci cené snizené o opravky. Podle IFRS dochazi k nasledujicim zménam:

e IAS 40 - Investice do nemovitosti: Nemovitosti uréené k pronajmu nebo k drzeni za ucelem
zhodnoceni jsou klasifikovany jako investice do nemovitosti a ocenovany realnou hodnotou.
Precenéni realnou hodnotou muze byt jak kladné, tak zaporné a nahrazuje standardni odpisovani.
Diky tomuto pristupu se jiz neprovadi testovani na snizeni hodnoty aktiv.

e 1AS 2 - Zasoby: Nemovitosti urcené k prodeji (napr. developerské projekty) jsou klasifikovany jako
zasoby a ocenovany v porizovaci cené nebo Cisté realizovatelné hodnoté, podle toho, ktera je
nizsi.
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e IAS 16 - Pozemky, budovy a zarizeni: Nemovitosti urCené k vlastnimu uzivani (napr.
administrativni budovy) jsou klasifikovany jako dlouhodoby hmotny majetek a ocenovany
podle modelu precenéni (revaluation model), tedy v realné hodnoté snizené o nasledné opravky
a ztraty ze sniZeni hodnoty. Tento pristup vede k pravidelnému precenovani na realnou hodnotu
namisto historické porizovaci ceny.

Tyto zmény vedly k vyznamnym reklasifikacim majetku a rozdilim v ocenéni oproti ¢eskym Ucetnim
predpisim.

Dalsim vyznamnym rozdilem je aplikace IFRS 9 - Financ¢ni nastroje v plném rozsahu, zejména pokud jde
o0 ocenovani jednotlivych polozek financnich zavazki a zjednoduseného pristupu pri ocekavanych
Gvérovych ztrat.

6.3. SESOUHLASENI VYKAZU
Odsouhlaseni konsolidovaného vysledku hospodareni:

Na zakladé ceskych Gcetnich predpistl spolecnost neméla povinnost sestavit konsolidovanou ucetni zavérku
za rok 2023. Vtomto kontextu neexistuji srovnatelné (daje, na zakladé kterych by mélo byt
pripraveno sesouhlaseni konsolidovaného zisku a ztraty a konsolidovaného Uplného vysledku
hospodareni.

Klicové rozdily mezi ceskymi Ucetnimi principy a mezinarodnimi standardy ucetniho vykaznictvi IFRS jsou
predevsim v samostatném vyclenéni efektu k precenéni investic do nemovitosti a pozemkd, budov a
zarizeni urcené k vlastnimu uzivani a reklasifikace nemovitosti vykazovanych jako zasoby a aplikace
principl IFRS 9 - sloZzené a efektivni Uroceni, resp. vykazani dlouhodobych polozek v jejich soucasné
hodnoté a ocekavané Gvérové ztraty po dobu Zivotnosti, jak je popsano vyse v kapitole.

Sesouhlaseni konsolidovaného vlastniho kapitalu:

Na zakladé ¢eskych Gcetnich predpistl spolecnost neméla povinnost sestavit konsolidovanou tcetni zavérku
za rok 2023. V tomto kontextu neexistuji srovnatelné Udaje, na zakladé kterych by mélo byt
pripraveno sesouhlaseni konsolidovaného vlastniho kapitalu.

Odsouhlaseni konsolidovanych penéznich toku:

Zistatek penéznich tok( (penéz a penéznich ekvivalentl) podle Ceskych Uéetnich predpisd a IFRS
neregistruje podstatné rozdily. Klicovym rozdilem je pouze rozdilna klasifikace Cinnosti v oblasti
plateb v ramci vécného obsahu klasifikace penéznich prostredkd a penéznich ekvivalentt v IFRS.

7. VYZNAMNA UCETNi PRAVIDLA
7.1. NEHMOTNA AKTIVA

Nehmotna aktiva porizena externé jsou ocenovana ve vysi pofizovacich naklad( snizenych o opravky za
dobu pouzitelnosti a pripadné opravné polozky zohlednujici znehodnoceni. Porizovaci naklady
zahrnuti kupni cenu a vsechny naklady primo priraditelné porizeni ve smyslu dostani aktiva do
podminek a na misto pro zamyslené vyuziti.

Kazdé nehmotné aktivum je posouzeno, zdali jeho doba pouzitelnosti je konecna nebo neurcitelna. Je-li
doba pouzitelnosti konecna, je odhadnuta. Doba pouzitelnosti je neurcitelna, pokud pri posouzeni
ekonomickych a pravnich faktor( neni jasné urcitelny casovy horizont, po ktery bude aktivum
generovat Cisté penézni prijmy Skupiné.

V této konsolidované ucetni zavérce jsou pouze nehmotna aktiva s konecnou dobou pouzitelnosti
(software), jsou amortizovana po odhadovanou dobu pouzitelnosti (5 let). Odpisy jsou soucasti radku
,0dpisy hmotného a nehmotného majetku“ ve vykazu Uplného vysledku. Odhadovana doba
pouzitelnosti a metody odpisovani jsou kaZzdoro¢né k rozvahovému dni revidovany a pripadna zména
je zachycena jako zména v ucetnim odhadu s prospektivnim dopadem.

Skupina nevykazuje zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.
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7.2. INVESTICNi NEMOVITOSTI

Investicni nemovitosti - dokoncené projekty

Dokoncené nemovitosti jsou zpocatku ocenény porizovaci cenou (véetné transakénich nakladud). Po
prvotnim zalctovani je investi¢ni nemovity majetek vykazan v realné hodnoté. Externi nezavisly
znalec v oblasti ocenovani s uznavanou odbornou kvalifikaci a zkusenostmi v lokalité a kategorii
ocenované nemovitosti ocenuje portfolio nejméné jednou rocné. Realné hodnoty jsou zalozeny
na trznich hodnotach, coz je odhadovana Castka, za kterou by mohla byt nemovitost vyménéna
k datu ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v transakci za obvyklych
trznich podminek po radném marketingu, pri niz kazda ze stran jednala informované, obezretné
a bez natlaku.

Jakykoliv zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je vykazana v konsolidovaném vykazu
zisku a ztraty.

Nemovitost ve vystavbé

Majetek, ktery je konstruovan nebo rozvijen, je rovnéz ocenén realnou hodnotou. Rozestavéné
nemovitosti jsou rovnéz ocenény externim nezavislym znalcem za pouziti stejné metodiky
ocenéni, jaka se pouziva pro ocenéni dokoncenych projektd, ale zbyvajici naklady na vystavbu
se odectou od vypoctené trzni hodnoty prislusnych projektd.

Jakykoliv zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je vykazana v konsolidovaném vykazu
zisku a ztraty.

Veskeré naklady primo spojené s nakupem a vystavbou nemovitosti a vSechny nasledné kapitalové
vydaje, které se kvalifikuji jako porizovaci naklady, jsou aktivovany.

Zastavéné pozemky

Pozemky, které ma Skupina v plném vlastnictvi, tj. jsou zapsany v prislusném katastru nemovitosti
jako vlastnéné Skupinou a na kterych Skupina hodla zahajit vystavbu (tzv. "pozemky pro rozvoj"),
jsou okamzité ocenény realnou hodnotou. Stavebni pozemky jsou ocenény externim nezavislym
znalcem pomoci srovnavaci metody ocenéni prodeje. U pozemk( a staveb uréenych pro
development kde jiz bylo vydano stavebni povoleni nebo zahajena vystavba, pripousti IFRS 13
ocenéni rezidualni metodou jako specifickou aplikaci vynosového pristupu.

Jakykoli zisk nebo ztrata vyplyvajici ze zmény realné hodnoty je vykazana v konsolidovaném vykazu
zisku a ztraty.

Veskeré naklady primo spojené s nakupem pozemku pro vystavbu jsou kapitalizovany.

Pozemky, které jesté nejsou v plném vlastnictvi, ale jsou zajistény smlouvou o budouci kupni smlouvé
nebo opci na koupi, nejsou uznany jako investic¢ni nemovitost, dokud se Skupina nestane plnym
vlastnikem téchto pozemka.

Skupina bude cas od ¢asu povinna provadét zalohové platby pri uzavirani budoucich kupnich smluv
nebo opci na nakup. Zalohové platby za pozemky budou zaznamenany jako ostatni pohledavky,
pokud tyto Castky nejsou nevyznamné, v takovém pripadé se predstavenstvo mize rozhodnout
klasifikovat tyto Castky jako investicni nemovitosti.

Prace na infrastrukture nejsou zahrnuty do realné hodnoty pozemku uréenych k vystavbé, ale jsou
vykazany jako investi¢ni majetek a ocenény porizovaci cenou.

V pripadé, Ze statutarni organ dospéje k nazoru, ze realnou hodnotu pozemku uréenych k vystavbé
nelze spolehlivé uréit, mdze se statutarni organ rozhodnout ocenit pozemky uréené k vystavbé
porizovaci cenou sniZenou o ztratu ze snizeni hodnoty (impairment), dokud nebude mozné
spolehlivé urcit realnou hodnotu.
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7.3. NEMOVITOSTI, BUDOVY A ZARIZENi

Nemovitosti

Nemovitosti vykazované v ramci IAS 16 Pozemky, budovy a zarizeni jsou administrativni budovy,
hotely. Pri prvotnim vykazani jsou tato aktiva ocenovana v porizovaci cené, ktera zahrnuje
veskeré vydaje primo priraditelné k jejich porizeni. Nasledné Skupina uplatnuje model precenéni
(revaluation model), a proto jsou provozni nemovitosti vykazovany v realné hodnoté snizené
o nasledné opravky a pripadné ztraty ze snizeni hodnoty (Poznamka 10.1.3). Nasledné naklady
jsou zahrnuty do Gcetni hodnoty aktiva nebo vykazany jako samostatné aktivum, podle potreby
pouze tehdy, kdyz je pravdépodobné, ze budouci ekonomické uzitky spojené s polozkou poplynou
do Skupiny a porizovaci naklady na polozku lze spolehlivé ocenit.

Soucasna hodnota predpokladanych nakladd na obnovu prostor po ukonceni jejich uzivani je zahrnuta
do nakladl na vystavbu, pokud jsou splnéna kritéria pro uznani rezervy. Dalsi informace o uznané
rezervé naleznete v UCetnich pravidlech v ¢asti Rezervy.

Stroje, zarizeni a prislusenstvi

Stroje, zarizeni, prislusenstvi a vybaveni se vykazuji v porizovacich nakladech snizenych o opravky a
kumulované ztraty ze snizeni hodnoty.

Obecna ustanoveni

Zisky nebo ztraty vyplyvajici z vyrazeni aktiv se ocenuji jako rozdil mezi ¢istym vynosem z vyrazeni
a Ucetni hodnotou aktiva a jsou vykazany ve vykazu zisku a ztraty pri vyrazeni aktiva.

Bézné naklady na opravy a Udrzbu jsou Uctovany do vysledovky v Uéetnim obdobi, ve kterém vznikly.

Zustatkové hodnoty, doba pouzitelnosti a zplsoby odpisovani pozemk(, budov a zarizeni jsou
prezkoumavany na konci kazdého ucetniho obdobi a v pripadé potreby vyhledové upraveny.

Polozky pozemkul, budov a zafizeni s dobou pouzitelnosti krat$i nez jeden rok a s naklady
nepresahujicimi 80 tisic K¢ jsou primo uctovany do nakladu.

Odpisy se zaznamenavaji rovhomérné po odhadovanou dobu pouzitelnosti aktiva takto:

Aktivum Zivotnost
Budovy 50 nebo 100
Motorova vozidla 5
Nabytek 5
Kancelarska technika 5

7.4, NAJMY

Jako najemce

Na zacatku obdobi leasingu jsou leasingy (s vyjimkou leasingll s maximalni dobou trvani dvanact
mésicl a leasingll, jejichZ podkladova aktiva maji nizkou hodnotu) vykazany v rozvaze jako prava
k uzivani a zavazky z leasingu v soucCasné hodnoté budoucich leasingovych plateb. Dale jsou
vSsechna prava k uzivani, ktera se kvalifikuji jako investicni nemovitosti, ocenéna realnou
hodnotou v souladu s pravidly ocenéni podrobné popsanymi v cCasti Investicni nemovitosti.
Minimalni leasingové splatky jsou vykazovany Castecné jako naklady na financovani a ¢astecné
jako vyporadani nesplaceného zavazku, a to zplsobem, jehoZ vysledkem je konstantni periodicka
Urokova sazba ze zbyvajiciho zlstatku zavazku. Naklady na financovani jsou kompenzovany primo
proti vysledku. Podminéné leasingové splatky jsou zahrnuty jako naklady v obdobich, ve kterych
byly uskuteénény.

V ramci skupiny E-F Zadné takové smlouvy neexistuji.
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Jako pronajimatel

Pokud Skupina vystupuje jako pronajimatel, urcuje na pocatku leasingu, zda se jedna o financni
leasing nebo operativni leasing. Doposud byly vSechny stavajici pronajmy urceny jako operativni
leasing. Pri vzniku nebo zméné smlouvy, ktera obsahuje leasingovou slozku, skupina priradi
protihodnotu uvedenou ve smlouvé kazdé slozce leasingu na zakladé jejich relativnich
samostatnych cen.

Pri klasifikaci kazdého leasingu skupina provadi celkové posouzeni toho, zda leasing prevadi
v podstaté vSechna rizika a uzitky souvisejici s vlastnictvim podkladového aktiva. Pokud tomu tak
je, pak se jedna o financni leasing; Pokud ne, jedna se o operativni leasing. V ramci tohoto
hodnoceni skupina bere v Uvahu urcité ukazatele, napriklad zda se jedna o leasing po vétsinu
ekonomické zivotnosti aktiva.

Skupina vykazuje leasingové platby prijaté v ramci operativniho leasingu jako vynosy rovnomérné po
dobu trvani leasingu jako soucast vynost z pronajmu pod nazvem "vynosy z pronajmu’”.
Nemovitosti pronajaté na operativni leasing jsou klasifikovany jako investi¢ni nemovity majetek
a ocenény realnou hodnotou.

Pronajimatelem je spole¢nost skupiny - poplatky hrazené v souvislosti se sjednavanim leasingl a
najemnich pobidek jsou ve skupiné promitnuty jednorazové do prislusnych polozek vysledku
hospodareni.

Skupina provadi platby zastupcim za sluzby v souvislosti s vyjednavanim najemnich smluv s najemci
Skupiny. Poplatky za pronajem jsou aktivovany v ramci Géetni hodnoty souvisejiciho investicniho
nemovitého majetku a odepisovany po dobu trvani leasingu. Leasingové pobidky jsou vykazovany
jako snizeni vynosu z pronajmu rovnomérné po dobu trvani leasingu.

7.5. FINANCNi AKTIVA S NABEHLOU HODNOTOU

Financni aktiva v nabéhlé hodnoté zahrnuji obchodni pohledavky, ostatni pohledavky a penézni
prostredky a penézni ekvivalenty a predstavuji nederivatové financ¢ni nastroje, které jsou drzeny
v ramci obchodniho modelu za Géelem ziskani smluvnich penéznich tokl (drzenych k inkasu) a
smluvni podminky finan¢niho aktiva vedou k penéznim tokam k pevnym dat(im, které predstavuji
pouze splatky jistiny a Grok( (SPPI).

Takova financni aktiva jsou vykazana v nabéhlé hodnoté s pripadnym rozdilem mezi porizovaci cenou
a hodnotou zpétného odkupu vykazanym v konsolidované vysledovce za obdobi trvani financnich
aktiv na zakladé efektivni Urokové miry.

Pohledavky z obchodniho styku

Pohledavky z obchodniho styku nejsou Uroceny a jsou vykazovany v zustatkové hodnoté snizené
o prislusné opravné polozky k nedobytnym pohledavkam. Tyto opravné polozky jsou zalozeny na
ocekavanych Gvérovych ztratach vypoctenych v souladu s IFRS 9. Skupina nevyvinula matici
opravnych polozek zaloZenou na historickych zkusenostech s Uvérovymi ztratami, protoze
historické Gvérové ztraty jsou zanedbatelné. V pripadé, Ze od prvotniho zalctovani doslo k
vyraznému narustu Gvérového rizika, Skupina uctuje oéekavané Gvérové ztraty za dobu trvani.
Tak je tomu v pripadé, kdy existuje objektivni dikaz, ze spoleCnost nebude schopna vymahat
vSechny dluzné castky podle puvodnich podminek pohledavek. Za ukazatele toho, Ze se riziko
nesplaceni vyrazné zvysilo, se povazuji znac¢né financni potiZze dluznika, pravdépodobnost, ze
dluznik vstoupi do konkurzu nebo financni reorganizace, prodleni nebo prodleni se splacenim.
Ztrata ze snizeni hodnoty je vykadzana ve vykazu zisk( a ztrat, stejné jako nasledné Uhrady
predchozich opravnych polozek.

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty

PenéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty zahrnuji penézni zlstatky a vklady na pozadani. Tyto
penézni zlstatky jsou drzeny pouze u bank s vysokym uUvérovym ratingem, proto takové
ocekavané Gvérové ztraty nejsou povazovany za vyznamné. Kontokorentni Gvéry, které jsou
splatné na pozadani a tvori nedilnou soucast rizeni penéznich prostfedkd Skupiny, jsou pro Ucely
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konsolidovaného vykazu o penéznich tocich zahrnuty jako slozka penéznich prostfedkd a
penéznich ekvivalentd.

7.6. ZASOBY

Zasoby se ocenuji na nizsi z Urovni naklad( na jejich porizeni a Cisté realizovatelné hodnoty. Naklady na
porizeni zahrnuji primé mzdové naklady a takové rezijni naklady, které vznikly pri uvedeni zasob do
jejich soucasného mista a stavu. Naklady se vypocitavaji za pouziti metody vazeného priméru. Cista
realizovatelna hodnota zahrnuje predpokladanou prodejni cenu zasob sniZzenou o vsechny odhadované
naklady na dokonceni a naklady nutné pro marketing, prodej a distribuci. Skupina obecné Uctuje
o developerskych projektech ve fazi pripravy povoleni jako o investicni nemovitém majetku. Po
ziskani stavebniho povoleni je rozhodnuto, zda-li bude developersky projekt postaven za Ucelem
pronajmu nebo za Ucelem prodeje a v pripadé prodeje je projekt reklasifikovan v aktivech na zasoby.

7.7. ZALOHY A OSTATNi OBEZNA AKTIVA

Skupina eviduje naklady pristich obdobi, vynosy pristich obdobi a odhadované prijmy za ucelem
alokace vynost do spravného Uéetniho obdobi. Naklady vztahujici se k budoucim Gcetnim
obdobim jsou cCasové rozliseny jako zalohy. Ostatni kratkodoba aktiva se skladaji z aktiv, ktera
jsou bud’ dluZena skupiné do jednoho roku, nebo budou pravdépodobné pouzita do jednoho roku.

7.8. DERIVATOVE FINANCNi NASTROJE

Skupina v bézném ani srovnavacim obdobi nepouzivala derivatové financni nastroje ani neaplikovala
zajistovaci ucetnictvi.

7.9. SNIZENi HODNOTY OSTATNICH NEFINANCNICH AKTIV

Ucetni hodnoty aktiv skupiny, jinych neZ investi¢ni nemovitosti, investi¢ni nemovitosti ve vystavbé a
odloZené danové pohledavky, jsou prezkoumavany ke kazdému datu vykazani, aby se zjistilo, zda
existuji znamky snizeni hodnoty. Pokud takova indikace existuje, je odhadnuta zpétné ziskatelna
Castka aktiva. Pokud jde o goodwill, zpétné ziskatelna castka se odhaduje ke kazdému datu
vykazani.

Ztrata ze sniZeni hodnoty je vykazana vzdy, kdyz ucetni hodnota aktiva nebo jeho penézotvorné
jednotky prekro¢i jeho zpétné ziskatelnou cCastku. Zpétné ziskatelna hodnota aktiva nebo
penézotvorné jednotky je rovna vy§§i z jeho hodnoty z uzivani a jeho realné hodnoty snizené
o] naklady na prodej. Ztraty ze snizeni hodnoty JSOU vykazany v hospodarském vysledku. Ztrata
ze snizeni hodnoty tykajici se pozemku, budov a zarizeni ocenenych realnou hodnotou je zrusena
do vysledku hospodareni v rozsahu, v jakém rusi ztratu ze snizeni hodnoty stejného aktiva, které
bylo drive vykazano do vysledku hospodareni.

Ztraty ze sniZeni hodnoty vykazané v souvislosti s penézotvornymi jednotkami jsou alokovany nejprve
tak, aby se snizila ucetni hodnota goodwillu alokovaného penézotvornym jednotkam (skupinam
jednotek), a poté aby se pomérnym dilem snizila Gcetni hodnota ostatnich aktiv v jednotce
(skupiné jednotek).

7.10. KRATKODOBE A DLOUHODOBE VKLADY A PODOBNE NASTROJE

Skupina povazuje vSechny vysoce likvidni investice s pivodnim datem splatnosti del$im nezZ tfi mésice
a se splatnosti kratsi nez jeden rok za kratkodobé vklady. Vklady se splatnosti delsi nez jeden
rok od rozvahového dne se klasifikuji jako dlouhodobé.

7.11. STATNi GRANT

Statni granty jsou uznavany, pokud existuje primérena jistota, Ze grant bude prijat a budou splnény
vsechny pripojené podminky. Pokud se dotace vztahuje k nakladové polozce, je systematicky
Gctovana jako odpocet od souvisejicich naklad( za obdobi, kdy jsou souvisejici naklady, za které
ma byt kompenzovana, uctovany do naklad(. Pokud se dotace vztahuje k aktivu, je vykazana
jako snizeni tohoto aktiva v obdobi, kdy existuje primérena jistota, ze dotace bude prijata.
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7.12. REZERVY

Rezervy jsou vykazany, pokud ma Skupina soucasny zavazek (pravni nebo konstruktivni) v disledku
minulé udalosti, je pravdépodobné, Ze k vyrovnani zavazku bude vyzadovan odliv zdroju
predstavujicich ekonomické uzitky a lze provést spolehlivy odhad vyse zavazku. Naklad
souvisejici s opravnymi polozkami je vykazan ve vykazu zisku nebo ztraty.

Pokud je vliv casové hodnoty penéz vyznamny, rezervy jsou diskontovany pomoci aktualni sazby pred
zdanénim, ktera pripadné odrazi rizika specificka pro dany zavazek. Pri pouziti diskontovani je
zvySeni rezervy v dusledku plynuti ¢asu uznano jako financni naklad.

7.13.  FINANCNI ZAVAZKY S NABEHLOU HODNOTOU

Financni zavazky jsou klasifikovany a ocenény pri prvotnim zauctovani jako financni zavazky
v nabéhlé hodnoté. Financni zavazky jsou nasledné ocenény nabéhlou hodnotou pomoci metody
efektivni Urokové sazby. Urokové naklady a kurzové zisky a ztraty jsou vykazany v hospodarském
vysledku.

Jakykoli zisk nebo ztrata z odictovani je rovnéz vykazana do vysledku hospodareni.

Skupina oductuje finanéni zavazek pri splnéni, zruseni nebo vyprseni platnosti svych smluvnich
povinnosti. Skupina také odictuje financni zavazek, pokud jsou jeho podminky zménény a
penézni toky modifikovaného zavazku se podstatné lisi, v takovém pripadé je novy financni
zavazek zaloZeny na upravenych podminkach vykazan v realné hodnoté.

Pri oddctovani financniho zavazku je rozdil mezi GCetni hodnotou a zaplacenou protihodnotou
vykazan do vysledku hospodareni.

Finan¢ni zavazky skupiny zahrnuji obchodni a jiné zavazky, Gvéry a pajcky a dluhopisy
PGjcky a uvéry a dluhopisy
Po prvotnim zaGc¢tovani jsou Urocené Gvéry a vypujcky nasledné ocenény zUstatkovou hodnotou

pomoci metody efektivni Urokové sazby ("EIR"). Zisky a ztraty jsou vykazany v zisku nebo ztraté
pri oduc¢tovani zavazkl a také prostrednictvim procesu amortizace EIR.

Amortizovana hodnota se vypocita s ohledem na pripadnou slevu nebo priplatek za porizeni a poplatky
nebo naklady, které jsou nedilnou soucasti EIR. Odpisy EIR jsou zahrnuty jako finanéni naklady
do vykazu zisku a ztraty.

Obchodni a jiné zavazky

Zavazky z obchodniho styku jsou vykazovany ve své nominalni hodnoté, kterd je povazovana za
materialné stejnou jako realna hodnota, a déli se do dvou skupin: vyporadani kratkodobé a
dlouhodobé.

7.14.  VLASTNI KAPITAL
Zakladni kapital

Upsany kapital predstavuje vysi zakladniho kapitalu zapsaného v registru akcionard a je klasifikovan
jako vlastni kapital. Externi naklady primo priraditelné k vydani zakladniho kapitalu, jiné nez v
ramci podnikové kombinace, jsou vykazany jako odpocet od vynosl ve vlastnim kapitalu, po
odecteni dané.

Rezervy

Rezervy jsou vykazany, pokud ma Skupina soucasny zavazek (pravni nebo konstruktivni) v dasledku
minulé udalosti, je pravdépodobné, Ze k vyrovnani zavazku bude vyzadovan odliv zdroji
predstavujicich ekonomické uzitky a lze provést spolehlivy odhad vysSe zavazku. Naklad
souvisejici s opravnymi polozkami je vykazan ve vykazu zisku nebo ztraty.

Pokud je vliv ¢asové hodnoty penéz vyznamny, rezervy jsou diskontovany pomoci aktualni sazby pred
zdanénim, ktera pripadné odrazi rizika specificka pro dany zavazek. Pri pouziti diskontovani je
zvySeni rezervy v dusledku plynuti ¢asu uznano jako financni naklad.
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Nerozdéleny zisk

Konsolidovany nerozdéleny zisk vznika akumulaci zisk( a ztrat z konsolidovanych cinnosti a je
predmétem vyplaty dividend.

7.15. PRAVNI VYROVNANI A DALSI EVENTUALITY

Urceni castky, ktera ma byt ziskana za pravni vyrovnani, vyzaduje, aby vedeni Skupiny odhadlo
budouci souvisejici poplatky za pravni zastoupeni a vyporadani, které Skupina ocekava, a to bud’
v pripadé, Ze jsou na Skupinu podany zaloby za poruseni patentd, nebo v pripadé, ze Skupina
mlZe byt pozadana, aby odSkodnila nabyvatele licence. Vedeni Skupiny posuzuje rozsah
jakéhokoli potencialniho poruseni na zakladé pravniho poradenstvi a pisemnych stanovisek
obdrzenych od externich poradcu a poté odhaduji pozadovanou Uroven casového rozliseni.

7.16. KLASIFIKACE KRATKODOBYCH VS. DLOUHODOBYCH POLOZEK

Skupina vykazuje aktiva a pasiva ve vykazu o financ¢ni pozici na zakladé kratkodobé / dlouhodobé
klasifikace. Aktivum je kratkodobé, kdyz:

e Ocekava se, ze budou realizovany nebo urcéeny k prodeji nebo spotfebé v normalnim
provoznim cyklu

e Je drzeno primarné za Ucelem obchodovani

e Ocekava se, ze bude realizovano do dvanacti mésict po skonceni Ucetniho obdobi

e Se jedna o penézni prostredky nebo ekvivalent penéz, pokud neni pouziti omezeno na vyménu
nebo pouziti k Ghradé zavazku po dobu nejméné dvanacti mésich po skonceni icetniho obdobi

Vsechna ostatni aktiva jsou klasifikovana jako dlouhodoba.
Zavazek je kratkodoby, kdyz:

e Ocekava se, ze bude vyporadan v normalnim provoznim cyklu

e Je drzen predevsim za Ucelem obchodovani

e Ma byt vyporadan do dvanacti mésict po skoncéeni ucetniho obdobi

e Neexistuje zadné bezpodminecné pravo odlozit Uhradu zavazku o nejméné dvanact mésicl
po skonceni Ucetniho obdobi

Skupina rozdéluje financni zavazky na kratkodobé a dlouhodobé podle jejich splatnosti. Odlozené
danové pohledavky a zavazky jsou klasifikovany jako dlouhodoba aktiva a zavazky.

7.17.  VYNOSY
Vynosy zahrnuji prijmy z:

e Pronajem a sprava vlastnich nemovitosti
e Vystavby a prodeje nemovitostnich projektd
e Vynosy z hostinské c¢innosti

Vynosy se ocenuji na zakladé protihodnoty, na niz ma skupina E-F podle ocekavani narok podle
smlouvy s najemcem, kupujicim nebo odbératelem, a nezahrnuji ¢astky inkasované jménem
tretich stran. Skupina vykazuje vynosy, jakmile prevede kontrolu nad produktem nebo sluzbou
zakaznikovi.

7.18.  DANE
Splatna dan z prijmd

Splatné pohledavky a zavazky z prijmua za Ucetni obdobi se ocenuji ¢astkou, u které se oCekava, ze
bude vybréana nebo vyplacena danovym Uradim. Danové sazby a danové zakony pouZité pro
vypocet castky jsou ty, které jsou uzakonény nebo vécné uzakonény k datu vykazani v zemich,
kde Skupina pusobi a vytvari zdanitelny prijem.

Splatna dan ze zisku vztahujici se k polozkam vykazovanym primo ve vlastnim kapitalu se uc¢tuje do
vlastniho kapitalu a nikoli do vykazu zisk( a ztrat. Vedeni spolecnosti pravidelné vyhodnocuje
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pozice v danovych priznanich s ohledem na situace, ve kterych jsou prislusné danové predpisy
predmétem vykladu, a v pripadé potreby je adekvatné koriguje.

Odlozena dan

OdloZené danové pohledavky jsou UCtovany za nevyuzité danové ztraty v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, ze bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému mohou byt ztraty pouzity. K
urceni ¢astky odlozenych danovych pohledavek, které mohou byt uznany, je vyzadovan vyznamny
Usudek vedeni na zakladé pravdépodobného nacasovani a urovné budoucich zdanitelnych zisk(
spolu s budoucimi strategiemi danového planovani.

Odlozena dan se vypocitava zavazkovou metodou z prechodnych rozdild mezi zakladnou dané aktiv
a zavazkl a jejich ucetni hodnotou pro Gcely ucetniho vykaznictvi k datu vykazani.

Odlozené danové zavazky jsou Uctovany pro vsechny prechodné rozdily, s vyjimkou:

e Pokud odlozeny danovy zavazek vznika z prvotniho uznani goodwillu nebo aktiva nebo zavazku
v transakci, ktera neni podnikovou kombinaci a v dobé transakce nema vliv ani na Ucetni zisk,
ani na zdanitelny vysledek nebo ztratu.

e Pokud jde o zdanitelné prechodné rozdily spojené s investicemi do dcerinych a pridruzenych
podniku, kdy nacasovani zruseni pfechodnych rozdilll ze kontrolovat a je pravdépodobné, ze
se prechodné rozdily v dohledné budoucnosti neobrati.

Odlozené danové pohledavky jsou Uctovany pro vsechny odcitatelné prechodné rozdily, prevod
nevyuzitych danovych odpoctd a nevyuzitych danovych ztrat v rozsahu, v jakém je
pravdépodobné, ze bude k dispozici zdanitelny zisk, proti kterému budou odcitatelné prechodné
rozdily a prevod nevyuzitych danovych odpoc¢tl a nevyuzitych danovych ztrat pouzity, s vyjimkou:

KdyZz odloZzena danova pohledavka vztahujici se k odCitatelnym prechodnym rozdilim vznika z
prvotniho uznani aktiva nebo zavazku v transakci, ktera neni podnikovou kombinaci a v dobé
transakce nema vliv ani na ucetni zisk, ani na zdanitelny vysledek nebo ztratu.

U&etni hodnota odlozenych dafovych pohledavek je prezkoumavana ke kazdému rozvahovému dni
a snizena do té miry, Ze jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostatecny zdanitelny zisk,
ktery umozni vyuziti celé odlozené danové pohledavky nebo jeji Casti. Neuznané odlozené
danové pohledavky jsou prehodnoceny ke kazdému rozvahovému dni a jsou uznany v rozsahu, v
jakém se stalo pravdépodobnym, Ze budouci zdanitelné zisky umozni Uhradu odlozené danové
pohledavky.

Odlozené danové pohledavky a zavazky jsou ocenovany danovymi sazbami, které se ocekavaji v roce,
kdy bude pravdépodobné aktivum realizovano nebo zavazek vyrovnan, na zakladé danovych sazeb
(a danovych zakonu), které byly prijaty nebo vécné uzakonény k datu vykazani.

Odlozena dan vztahujici se k polozkam vykazanym mimo vysledek hospodareni se GCtuje mimo
vysledek hospodareni. Odlozené danové polozky jsou vykazovany ve vztahu k podkladové
transakci bud’ v ostatnim Uplném vysledku, nebo primo ve vlastnim kapitalu. Odlozené danové
pohledavky a odlozené danové zavazky jsou zapocteny, pokud existuje pravné vymahatelné
pravo na zapocteni splatnych danovych pohledavek proti splatnym zavazkdm k dani z prijmu a
odlozené dané se vztahuji ke stejnému danovému subjektu a stejnému danovému Gradu.

7.19.  TRANSAKCE V CIZi MENE

Funkéni ména a ména vykazovani

Funkéni ménou kazdého subjektu Skupiny je ména primarniho ekonomického prostredi, ve kterém
tento subjekt pusobi. V pripadé Spolecnosti je funkéni ménou ceska koruna. U ostatnich
dcerinych spolec¢nosti ve skupiné se jedna o ceskou korunu.

U&etni zavérka je prezentovana v korunach, coZ je ména vykazovani a funkéni ména skupiny.

Transakce a zlstatky
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Transakce denominované v cizich ménach byly prevedeny na funkéni ménu kazdého subjektu
Spolecnosti podle dennich sménnych kurzi. Penézni aktiva a pasiva v cizich ménach byla
prepoctena konecnym sménnym kurzem k rozvahovému dni. Kurzové rozdily byly zahrnuty do
financnich vynosl a nakladu.

8. VYZNAMNE UCETNi USUDKY, ODHADY A PREDPOKLADY

Sestaveni konsolidované ucetni zavérky v souladu s IFRS vyzZaduje, aby reditelé provadéli kritické Gcetni
odhady a Usudky, které maji vliv na Castky vykazané v Gcetni zavérce a doprovodnych komentarich.
Tyto odhady a Gsudky jsou priibézné vyhodnocovany a jsou zalozeny na historickych zkusenostech a
dalSich faktorech, véetné ocekavani budoucich udalosti, které jsou za danych okolnosti povazovany
za primérené. Vysledné ucetni odhady se z definice jen zfidka budou rovnat souvisejicim skutecnym
vysledkim. Odhady a predpoklady, které predstavuji vyznamné riziko zpusobeni podstatné Upravy
ucetnich hodnot aktiv a zavazkl v pristim financnim roce, jsou uvedeny nize.

Sestaveni Gcetni zavérky v souladu s IFRS vyzaduje pouziti odhad(l a predpoklad(, které maji vliv na
vykazovanou vysi vynosU, nakladl, aktiv a zavazkd, a doprovodnych zvefejnéni, a zverejnéni
podminénych zavazku k datu ucetni zavérky. Nejistota ohledné téchto predpokladd a odhadt by mohla
vést k vysledkim, které vyzaduji vyznamnou Gpravu Ucetni hodnoty aktiv nebo zavazk( ovlivnénych v
budoucich obdobich.

V procesu uplathovani Ucetnich pravidel skupiny ucinilo vedeni nasledujici Gsudky, které maji
nejvyznamnéjsi vliv na castky vykazané v konsolidované Ucetni zavérce.

Odhady a predpoklady souvisejici se stanovenim realné hodnoty

Realnou hodnota se rozumi cena, za kterou by bylo mozné prodat aktivum nebo prevést zavazek v bézné
transakci mezi Ucastniky trhu k datu ocenéni. Skupina klasifikuje realné hodnoty pomoci nasledujici
hierarchie, ktera odrazi vyznamnost vstupl pouzitych pri ocenéni:

Uroven 1: ocenéni redlnou hodnotou pomoci kotovanych trznich cen (neupravenych) na aktivnich trzich
pro stejna aktiva nebo zavazky, ke kterym ma Ucetni jednotka pristup.

Uroven 2: ocenéni redlnou hodnotou pomoci metod, u nichZ jsou vyznamné vstupy odvozeny pfimo nebo
neprimo z informaci pozorovatelnych na aktivnich trzich pro podobna aktiva nebo zavazky.

Uroven 3: ocenéni redlnou hodnotou pomoci metod, u nichz vyznamné vstupy nevychazeiji z informaci
pozorovatelnych na aktivnich trzich.

Skupina ocenuje realnou hodnotou radu polozek:

Investice do nemovitosti (IAS 40) - dokoncené projekty a budovy a pozemky (tfida IAS16) (ocenéni na
Urovni 3). SpoleCnost vyuziva pro stanoveni realné hodnoty externi znalecké spolecnosti a plné
prejima znalecké ocenéni do své konsolidované Ucetni zavérky. Znalecké ocenéni predstavuje
porovnavaci (trzni) pristup preferovanou metodu urcovani realné hodnoty, nebot’ ,,vyuziva ceny a dalsi
relevantni daje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo zavazky; pokud jsou k dispozici
dostatecné trzni informace o srovnatelnych transakcich, ma tento pristup prednost pred ostatnimi,
protoze nejlépe odrazi skute¢né chovani Ucastnikd trhu a jejich oCekavani. V pripadech, kdy se
vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji nebo jsou omezena, vyuziva znalecké ocenéni i dalsi
zpUsoby ocenovani, zejména vynosovy pristup (napf. metoda diskontovanych penéznich tokd - DCF i
metoda kapitalizovanych vynost), popripadé nakladovy (cost) pristup vychazejici z reprodukénich
porizovacich nakladl, pricemz volba konkrétni metody musi vZdy respektovat princip ,,nejvyssiho a
nejlepsiho vyuziti“ ocenovaného aktiva a maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich Gdaji. U
pozemkU a staveb urcenych pro development kde jiz bylo vydano stavebni povoleni nebo zahajena
vystavba, pripousti znalecké ocenéni rezidualni metodou jako specifickou aplikaci vynosového
pristupu. Tato metoda vychazi z trzné ocekavané hodnoty dokonceného projektu (napf. bytového ci
komercniho arealu) a odecita veskeré ekonomicky odivodnéné naklady na jeho dokonéeni, véetné
stavebnich nakladd, developerské marze a ostatnich souvisejicich vydaju. Vysledkem je rezidualni
hodnota, ktera odpovida castce, jiz by racionalni Gcastnik trhu zaplatil za pozemek ve stavu
probihajici vystavby.;
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Investice do nemovitosti ve vystavbé - pozemky, projekty ve vystavbé a nové zapocaté projekty (ocenéni
na Urovni 3). Spolecnost vyuziva pro stanoveni realné hodnoty externi znalecké spolecnosti, které
ocenuji rozpracované a nové zapocaté projekty na Urovni ,,as is“ vySe popsanymi metodami. V ramci
investice do nemovitosti ve vystavbé jsou rozlisovany nasledujici kategorie projekt(:

e Pozemky klasifikované jako investicni nemovitosti jsou ocenovany v souladu s IAS 40 na
bazi realné hodnoty. Realna hodnota je stanovena externim znaleckym posudkem k
rozvahovému dni. Zmény realné hodnoty jsou kaZdorocné promitnuty do vysledku
hospodareni konsolidac¢niho celku. Pozemky v této fazi projektu nenesou zadné stavebni
Upravy a jsou vykazovany samostatné v ramci investi¢nich nemovitosti.

e Stavby - rozlisuji se dle faze vystavby:

o projekty pred dokoncenim - k finalizaci projektu zbyva pouze nevyznamny objem
praci, respektive souvisejici vynaloZeni projektovych naklad( na dokonceni je s
ohledem na rozpocCet projektu minimalni a finalni predani zakaznikovi k
dlouhodobému pronajmu je v radech nizkych jednotek mésict. Takovéto projekty
se ocenuji ve smyslu dokoncenych investic do nemovitosti dle externich
znaleckych posudk(l stanovenych na metodé DCF vychazejicich z konkrétnich
najemnich smluv bez dalSich Gprav.

o projekty ve vystavbé - rozpracované projekty jsou v konsolidované Gcetni zavérce
ocenény na bazi kombinace ocenéni pozemku a ocenéni dokoncené stavby dle
aktualni faze dokoncenosti. Do hodnoty rozestavénych projektu je alokovan zisk z
projektu, zisk z pozemku a zisk ze staveb proporcionalné. Ocenéni vychazi
z odsouhlaseného rozpoctu nakladl financujicim subjektem a jako vychodisko pro
stanoveni zakladni baze ocenéni se vyuzivaji tzv. CBRE reporty, které podavaji
informace o aktualné vynalozenych nakladech a jejich srovnani s odsouhlasenym
rozpoctem.

9. NOVE A NOVELIZOVANE NORMY PRIJATE SPOLECNOSTI
9.1. NOVE STANDARDY, INTERPRETACE A NOVELY PRIJATE OD 1. LEDNA 2024

Nové a novelizované IFRS, které jsou zavazné Ucinné pro rocni obdobi pocinajici dne 1. ledna 2024.
V daném roce se staly zavazné platnymi zménami pro pouziti v EU nasledujici Gpravy IFRS.

Vétsina téchto zmén v IFRS vyzaduje obecné plné retrospektivni uplatnéni (tj. je treba prepracovat
hodnoty srovnatelného obdobi), nékteré zmény vsak umoznuji pouze prospektivni Upravu (tj. bez
Uprav hodnot srovnatelnych obdobi), ¢i zjednodusenou (modifikovanou) retrospektivni Upravu.

o Upravy IAS 1 Prezentace Ucetni zavérky: Klasifikace zavazkil jako kratkodobé nebo dlouhodobé a
Dlouhodobé zavazky s kovenanty

e Upravy IFRS 16 Najmy: Zavazek z najmu pri zpétném leasingu

e Upravy IAS 7 Vykaz o penéZnich tocich

o Upravy IFRS 7 Finanéni nastroje: Zvefejnéni

Upravy IAS 1 Prezentace Ucetni zavérky: Klasifikace zavazk( jako kratkodobé nebo dlouhodobé a
Dlouhodobé zavazky s kovenanty

Rada IASB vydala Upravy IAS 1: Klasifikace zavazkll jako kratkodobé a dlouhodobé, které se tykaji pouze
vykazovani zavazkud ve vykazu o finanéni situaci (nikoli zat¢tovani jednotlivych aktiv, zavazku, vynost
nebo nakladu, které Gcetni jednotka o téchto polozkach zvefejiuje. Upravy jsou Gc¢inné pro roéni
obdobi pocinajici dne 1. ledna 2024 ¢i po tomto datu, pricemz drivéjsi pouziti je povoleno.

Upravy prinaseji zmény:

e upresnuji, Ze klasifikace zavazkl jako kratkodobé a dlouhodobé by méla byt zaloZena na pravech,
ktera existuji ke konci G¢etniho obdobi, a sjednocuji znéni vSech souvisejicich odstavcu tak, aby
odkazovaly na ,,pravo“ odlozit vyporadani zavazku o nejméné dvanact mésicl, a vyslovné uvadi,
Ze klasifikaci zavazku by méla ovliviovat pouze prava, ktera existuji ,,ke konci ucetniho obdobi“,

e upresnuji, ze klasifikaci neovliviuji ocekavani, zda U(cetni jednotka vyuzije pravo odlozit
vyporadani zavazku,
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e objasnuji, ze vyporadani oznacuje prevod penéznich prostredkd, kapitalovych nastroju, ostatnich
aktiv nebo sluzeb na protistranu.

Pokud je pravo Ucetni jednotky na odklad podminéno splnénim stanovenych podminek, maji tyto podminky
vliv na to, zda toto pravo existuje na konci vykazovaného obdobi, zda je Ucetni jednotka povinna
splnit podminku ke konci vykazovaného obdobi nebo pred nim, a nikoli na to, zda je Gcetni jednotka
povinna splnit podminky po skonceni ucetniho obdobi.

Upravy IFRS 16 Najmy: Zavazek z najmu pri zpétném leasingu

e Uprava standardu IFRS 16 upravuje nasledné ocefovani leasingového zavazku, ktery vznikl
z transakce zpétného leasingu tak, ze znemoznuje vykazat jakykoli zisk (gain) Ci ztratu (loss) na
aktivu, které je predmétem zpétného leasingu a jehoz kontrolu si prodavajici-najemce ponechal.
Soucasné tato Uprava nezabranuje prodavajicimu-najemci, aby z c¢astecné nebo plné ukonéenych
najmu vykazal zisk ¢i ztratu v ramci vykazu vysledku hospodareni. Oéekavané datum ucinnosti je
pro Ucetni obdobi zacinajici 1. ledna 2024 a pozdéji.

o Upravy IAS 7 Vykaz o penéZnich tocich

 Uprava stanovuje povinnost zverejnit informace o svych ujednanich o dodavatelském financovani,
které uzivatelim ucetni zavérky umozni posoudit dopad téchto ujednani na zavazky a penézni
toky Ucetni jednotky a na jeji vystaveni likvidnimu riziku.

e Upravy IFRS 7 Finan¢ni nastroje: Zvefejnéni

e Uprava stanovuje povinnost zvefejnit popis zplsobu Fizeni likvidniho rizika vyplyvajiciho z
finan¢nich zavazka.

e Tyto dva dodatky vyzaduji, aby Ucetni jednotka poskytla v priloze urcité konkrétni Udaje
(kvalitativni a kvantitativni) tykajici se financnich ujednani dodavatele. Dodatky také stanovi
pokyny k charakteristikam ujednani o dodavatelském financovani.

e Spolecnost nepredpoklada vyznamny dopad vyse uvedenych Uprav IFRS.

Nové a novelizované IFRS prijaté pro pouziti v EU, které nejsou zavazné G¢inné pro Ucetni obdobi zacinajici
1. ledna 2024, ale mohou byt pouzity drive:

K datu schvaleni této ucetni zavérky byly schvalené novely nebo revize IFRS, a jsou zavazné platna pro
pouziti v EU (a umoznovala by drivéjsi pouziti) pro obdobi zacinajici 1. 1. 2025:

Dodatek k IAS 21 - Dopady zmén sménnych kurz(: Nedostatek sménitelnosti, zavazny od 1.1.2025.
Dopady zmén sménnych kurzi: Nedostatek sménitelnosti.

Novela zavadi poZadavky na posouzeni, kdy je ména sménitelna za jinou ménu a kdy nikoli. Dodatek
vyzaduje, aby Ucetni jednotka odhadla spotovy sménny kurz, kdyz dojde k zavéru, Ze ména neni
sménitelna za jinou ménu.

9.2. NOVE STANDARDY, INTERPRETACE A NOVELY ZATiM NEUCINNE

Nové a novelizované IFRS vydané Radou pro mezinarodni Gcetni standardy (IASB), ale dosud neprijaté EU:

K datu schvaleni této Ucetni zavérky nebyly dosud schvaleny Evropskou komisi pro uziti v EU nasledujici
standardy, novelizace a interpretace:

e IFRS 18 Prezentace a zverejnéni v Ucetni zavérce (vydano v dubnu 2024) s planovanou povinnou
Gcinnosti Ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2027

e IFRS 19 Dceriné podniky bez verejného zajmu (vydano v kvétnu 2024) s planovanou povinnou
Gcinnosti Ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2027

o Upravy IFRS 9 a IFRS 7 ve vazbé na klasifikaci a ocefiovani finanénich nastroji (vydano v kvétnu
2024) s planovanou povinnou U¢innosti Ucetni obdobi zacinajici 1. 1. 2026

e Dodatek k IFRS 9 a IFRS 7 - Smlouvy odkazujici na elektrinu zavislou na prirodé

e |IFRS 10 Konsolidovana Gcéetni zavérka - Prodej nebo vklad aktiv mezi investorem a jeho
pridruzenym nebo spoleénym podnikem

e |AS 28 Investice do pridruzenych a spolecnych podniku - Spolecné podniky Prodej nebo vklad aktiv
mezi investorem a jeho pridruzenym podnikem nebo spole¢nym podnikem
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S vyjimkou standardu IFRS 18, jehoZz implementace si muze vyzadat zménu struktury Gcetnich vykaz(,
Spolecnost nepredpoklada vyznamny dopad vyse uvedenych Uprav IFRS. Podrobnéjsi analyza dopadd
standardu IFRS 18 dosud nebyla vedenim Gcetni jednotky provedena.

10. KOMENTAR KE KONSOLIDOVANEMU VYKAZU ZISKU A ZTRATY
10.1.  VYNOSY Z PRONAJMU NEMOVITOSTI

Vynosy z prondajmu nemovitosti zahrnuji trzby z najemnich smluv vztahujicich se jak k investicnim
nemovitostem ve smyslu IAS 40, tak k provoznim nemovitostem Uctovanym podle IAS 16. Vynosy z
investiCnich nemovitosti predstavuji pravidelné najemné generované objekty drzenymi za Ucelem
vynosu z prondjmu a rdstu hodnoty. Vynosy z provoznich nemovitosti zahrnuji najemné z prostor,
které jsou soucasti vlastniho provozu Skupiny, typlcky administrativni ¢i komercéni ¢asti objektd
vyuzivanych k podnikani. Celkové vynosy zahrnup zejména najemné z kancelarskych a ubytovac1ch
prostor, parkovacich stani a doplikovych provozu. Skupina neeviduje zadné smluvni najemné, které
by nebylo inkasovano.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Vynosy z dlouhodobych najmd 13 098 11 808
Vyrlosy z kratkodobych najmu a 65 145 68 545
sluzeb
Celkem 78 243 80 353

10.2. PROVOZNi NAKLADY SPOJENE S NAJMEM

Provozni naklady spojené s najmem zahrnuji primé naklady vznikajici pri spravé a udrzbé nemovitosti
pronajimanych tretim stranam. Tyto naklady se vztahuji jak k investicnim nemovitostem vykazovanym
podle IAS 40, tak k provoznim nemovitostem Uctovanym podle IAS 16. Naklady zahrnuji zejména
servisni a Udrzbové vydaje, energie, pojisténi, Uklid, naklady na technickou spravu budov a dalsi
sluzby souvisejici s provozem pronajimanych prostor. U investi¢nich nemovitosti jsou vykazovany v
souladu s IAS 40 jako primé naklady nezbytné k generovani najemniho vynosu. Skupina neeviduje
zadné vyznamné neinkasované refakturovatelné sluzby ani naklady, které by byly v rozporu s
najemnimi smlouvami.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Energie, spotfeba a sluzby -34 480 -30 630
Opravy a udrzby -1 357 -1137
Mzdy -10 116 -10 054
SO;traotﬁ;jr;f:rl:dy v souvislosti 829 1378
Celkem -46 782 -43 199

10.3. ZISK Z HOSTINSKE CINNOSTI

Zisk z hostinské Cinnosti predstavuje hospodarsky vysledek z provozu restauraci, bar( a doplikovych
gastronomickych sluzeb poskytovanych zejména v ramci hotelovych objektld Skupiny. Hostinska
¢innost je nedilnou soucasti sluzeb poskytovanych hotelovym hostim a slouzi primarné k zajisténi
komfortu a plnohodnotné nabidky ubytovaciho provozu. Vzhledem k charakteru tohoto segmentu,
vysokému podilu personalnich a provoznich nakladi a omezenym moZnostem marzové optimalizace
nevytvari hostinska ¢innost samostatny zisk a obvykle generuje provozni ztratu. Tato skutecnost
odpovida béZné ekonomické realité hotelového trhu, kde gastronomické sluzby funguji jako podpurny,
nikoliv vynosové dominantni prvek ubytovaciho provozu.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
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Vynosy z hostinské ¢innosti 14 375 13243
Naklady na hostinskou c¢innost -20 307 -19 797
Celkem -5 932 -6 554

10.4. NAKLADY A AKTIVACE SOUVISEJICi S DEVELOPMENTEM

Naklady a aktivace souvisejici s developmentem zahrnuji veskeré primé i neprimé vydaje vznikajici v ramci
developerskych projektd Skupiny, zejména porizovaci naklady projektové dokumentace, inzenyrskou
¢innost, geologické a pruzkumné prace, technické studie, naklady na Uzemni a stavebni Fizeni,
poplatky organiim statni spravy a dal$i odborné sluzby nezbytné pro pfipravu a realizaci staveb. V
souladu s IAS 2 a IAS 16 (v zavislosti na charakteru projektu) jsou naklady, které splnuji podminky pro
kapitalizaci, aktivovany do porizovaci ceny rozestavénych nebo budoucich nemovitosti. Ostatni
naklady, které nespliuji kritéria aktivace nebo nesouvisi primo s pripravou majetku do stavu
zpusobilého k uZivani &i prodeji, jsou Uctovany primo do naklad( obdobi.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
ﬁ'éﬁi!ﬁf;emliktlfﬂa spojena s 71 062 88 787
Z(r;\)/\é?(z)rr)\l;nr;énktl:rcri]y souvisejici s 59 858 85 065

- Material -10 361 -19 395
- Sluzby -39 456 -53 579
- Mzdy -9 200 -10 725
- Ostatni -841 -1 366
Celkem 11204 3772

10.5. ZISK Z PRODEJE ZASOB

Zisk z prodeje zasob predstavuje vysledek z marginalnich prodeji majetku evidovaného jako zasoby,
typicky drobnych polozek nebo doplnkového materialu nesouvisejiciho s hlavni ¢innosti Skupiny. Tyto
prodeje maji nevyznamny objem, nebot’ Skupina neprovadi standardni developerske prodeje jednotek
bez jejich predchoziho dlouhodobého najemniho provozu. Z tohoto divodu nema polozka charakter
systematického prodejniho segmentu a jeji financni dopad na hospodareni je pouze okrajovy.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Vynosy z prodeje zasob - byt 0 10 683
Capkova

Naklady Z prodeje zasob - byt 0 10 263
Capkova

Ostatni vynosy z prodeje zasob 4073 13176
Ostatni naklady z prodeje zasob -3 483 -8 083
Celkem 590 5513
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10.6. OSTATNi PROVOZNi VYNOSY/NAKLADY

Ostatni provozni vynosy a naklady zahrnuji drobné a nesystematické polozky, které nevznikaji z hlavnich
podnikatelskych ¢innosti Skupiny a nemaji vyznamny dopad na jeji hospodareni. Soucasti této polozky
jsou také vynosy a naklady vznikajici v souvislosti s administrativou a administrativnimi Ukony,
poplatky, mensi pojistna plnéni, drobné manka a skody, kurzové rozdily a dalsi provozni transakce,
které nejsou soucasti najemniho, hotelového, gastronomického ani developerského segmentu.
Vzhledem ke své povaze a rozsahu jsou tyto polozky nevyznamné a nepredstavuji samostatnou
podnikatelskou aktivitu Skupiny.

Ostatni vynosy

V tisicich K¢

31. prosince 2024

31. prosince 2023

Ostatni vynosy 1366 3 364
Celkem 1366 3364
Ostatni naklady

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Energie, spotreba a sluzby -11 095 -10 239
Mzdy -3 852 -4 532
Administrativni naklady 0 0

Pravni naklady -87 -483

Poradenstvi -252 -1 491
Audit a Ucetnictvi -1123 -1022

Ostatni provozni naklady -243 -545

Uprava na nedobytné pohledavky -21 -62
Celkem -16 673 -18 374

Mezi ostatni vynosy patfi vynosy z technickych vylepseni fakturované najemcim po dokonceni praci a
ostatni naroky na nahradu skody (napr. pojistna plnéni). Mezi ostatni naklady patfi naklady na pojistné
udalosti a ostatni typy nakladd provozniho charakteru.

10.7. ZISK (+) / ZTRATA (-) Z PRODEJE MAJETKU

Zisk (+) / ztrata (-) z prodeje majetku predstavuje vysledek z prodeju investi¢nich jednotek, které jsou v
mnoha pripadech prevadény spolecné s aktivnimi najemnimi smlouvami, pripadné jsou prodavany
pfimo stavajicim najemcim na zakladé jejich zadosti. Tyto transakce vychazeji z individualnich
obchodnich vztaht a nejedna se o systematickou developerskou ¢innost. Vysledek prodeje je vykazan
jako rozdil mezi prodejni cenou a Gcéetni hodnotou prodavaného majetku, v souladu s prislusnymi
ustanovenimi IAS.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Vynosy z prodeje majetku 19 977 1220
Naklady z prodeje majetku -8 383 -122
Celkem 11 594 1098

Jedna se zejména o prodeje investicnich apartman( v Horni Lipové.
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10.8. ODPISY HMOTNEHO A NEHMOTNEHO MAJETKU

Odpisy hmotného a nehmotného majetku predstavuji systematické rozvrzeni porizovaci ceny

dlouhodobého majetku po dobu jeho predpokladané uzitecnosti v souladu s IAS 16 a IAS 38. Jedna se
zejména o odpisy technologického vybaveni, hotelového a gastronomického zarizeni, technologii
budov, vozidel, softwaru a dalsiho majetku vyuzivaného pri provozni ¢innosti Skupiny. Odpisy odrazeji
opotrebeni majetku a jeho postupné spotrebovavani pri poskytovani sluzeb, pricemz investicni
nemovitosti klasifikované podle IAS 40 ve fair value modelu odpisim nepodléhaji. Vyse odpist je
stanovena na zakladé individualnich odpisovych planl a zohlednuje realné vyuzivani majetku v ramci
provozu.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Odpisy budov a soucasti budov -9 944 -7 875
Odpisy automobilll a zarizeni -7 446 -6 316
Odpisy nehmotného majetku -29 -130
Celkem -17 419 -14 321

10.9.  ZISK (+) / ZTRATA (-) Z PRECENENi PROVOZNICH NEMOVITOSTI

Zisk (+) / ztrata (-) z precenéni provoznich nemovitosti zahrnuje zmény realné hodnoty majetku

ocenovaného revaluation modelem v souladu s IAS 16. Tato polozka se vztahuje zejména k precenéni
nemovitosti Zamku Racice, u které pri prvotnim stanoveni realné hodnoty vychazel externi znalecky
posudek na nizsi hodnotu, nez byla ucetni hodnota projektu, coz vedlo ke vzniku jednorazové Ucetni
ztraty z precenéni. V nasledujicich obdobich jiZ kazdoroc¢ni precenéni odrazelo postupné dokoncovani
praci, rGst hodnoty arealu a zvySujici se trzni potencial projektu, takze realna hodnota byla
kazdorocné navysovana a polozka vykazovala kladny dopad do vysledku hospodareni nebo ostatniho
Uplného vysledku podle charakteru precenéni.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Zamek Racice 0 6 991

Celkem 0 6 991
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10.10. UROKOVE VYNOSY A NAKLADY

Urokové vynosy a naklady zahrnuji vynosy z penéZnich prostiedkd uloZenych na bankovnich uctech a
naklady spojené s financovanim prostrednictvim bankovnich Gvérd a emitovanych dluhopist. Urokové
vynosy predstavuji prijaté Uroky z kratkodobych a dlouhodobych vkladl. Urokové naklady zahrnuji
zejména Urokové naklady z emitovanych dluhopisovych transi a bankovnich Gvérd, které jsou GCtovany
do nakladu obdobi v souladu s efektivni Grokovou metodou.

Financni vynosy

V tisicich Kc 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Urokové vynosy

- Vynosové uroky

z bankovnich Gcta 0023 3 606

- Ostatni vynosové Uroky 1 804 1741
Urokové naklady

- Uroky z dluhopisti -77 156 -56 188

- Uroky z Gvér -25 411 -27 006

Celkem -95 740 -77 847

10.11. FINANCNi VYNOSY A NAKLADY

Financni vynosy a naklady zahrnuji ostatni financni transakce, které nejsou soucasti Urokovych vynost a
nakladd. Finanéni vynosy predstavuji zejména drobné vynosy z financnich operaci a ostatni finanéni
prijmy. Financni naklady zahrnuji poplatky z bankovnich uctl, kurzové rozdily vznikajici z prepoctu
cizoménovych transakci a ostatni financni naklady nesouvisejici prfimo s Grokovym financovanim. Tyto
polozky maji doplikovy charakter a jejich objem je ve vztahu k celkovému hospodareni Skupiny
nevyznamny.

Finanéni naklady

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Financni vynosy

- Financni vynosy

z bankovnich Gcta 0 0

- Financni vynosy ostatni 154 353
Financni naklad

E]Eggﬁgm‘:ﬁlﬁ%u -573 -515

- Kurzové pohyby -49 -250

- Financni naklady ostatni -322 -333

Celkem -790 -745
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10.12. DAN Z PRiJMU

Struktura nakladu na dan z prijmul za rok koncici 31. prosince je nasledujici:

V tisicich Kc 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Dan z prijmu splatna -3 945 -490
Dan z prijmu odlozena -20 741 -3 858
Celkem -24 686 -4 348

Odsouhlaseni efektivni dané z pfijmu vypoctené zakonnou sazbou a skutecnych nakladd na dan z pfijmu
za obdobi kondici 31. prosince je nasledujici:

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023

Ucetni vysledek hospodafeni 55 136 -31 245
pred zdanénim

Zakonna sazba 21 % / 19 %* 11 579 0
Danové ztraty -1 311 -148
Trvalé rozdily 4744 2291
Prechodné rozdily -11 367 -1 653
Tvorba/zictovani odlozené dané 21 041 3 858
Naklad na dan z pfijmu 24 686 4348
Efektivni danova sazba 44,77 % 13,92 %

*19 % je vyuzito pro rok 2023; Pro rok 2024 doslo ke zméné lokalniho danového zakona v Ceské republice.

10.13. ODLOZENA DAN

Skupina vycislila odlozenou dan k 31. prosinci nasledovné:

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023

. o Odlosena dari Odlosend dar Odlozena Odlozena Odlozena Odlozena
Polozky odlozené ozena dan ozena dan dar; dar; dar dan
dané

Aktivum Zavazek Aktivum Zavazek Aktivum  Zavazek

Rozdil mezi
zUstatkovou Ucéetni
hodnotou
dlouhodobého 19 807 215 008 14 159 173 155 8 260 121 542

majetku pro Gcetni a
danové Gcely

Dalsi prechodné

rozdily:
Danové ztraty 10 522 9112 6 443
Celkem 30 329 215 008 23 271 173 155 14703 121 542

Odlozena danova

povinnost, Gista 30 329 215 008 23 271 173 155 14 703 121 542

Z toho zachycena ve

. oo 30 329 111 258 23 271 85 874 14 703 73 448
vysledku hospodareni
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Z toho zachycena
v ostatnim Uplném 0 103 750 0 87 282 0 48 094
vysledku

Skupina muze uplatnit vzniklé danové ztraty po dobu 1 - 5 let v zavislosti na Ceské jurisdikci. Celkova
zbyvajici danova ztrata prevedena z let 2020 az 2024 cini 97 684 tis. KC (k31. prosinci 2023 celkem 65
147 tis. K¢ a k 1. lednu 2023 celkem 36 093 tis. KC). U téch spolecnosti, které ve svém majetku eviduji
nemovitosti, snizila pripadna odloZena danova pohledavka z danové ztraty odlozeny danovy zavazek
vykazany z precenéni nemovitosti. Prinosy ostatnich danovych ztrat budou vykazany pri jejich
realizaci nebo v pripadé, Ze bude pravdépodobné, Ze danové ztraty budou uplatnitelné proti
disponibilnim budoucim ziskim.

Skupina zavedla novou danovou sazbu ve vysi 21 %, ktera plati od 1. ledna 2024 pro vsechny Ceské subjekty.
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11. KOMENTAR KE KONSOLIDOVANEMU VYKAZU O FINANCNI POZICI
11.1.  AKTIVA

Nehmotna aktiva

Skupina E-F vlastni nehmotna aktiva, konkrétné v tomto slozeni:

e Software

V tisicich K¢ Software
Porizovaci naklady
Stav k 1. lednu 2023 1846
Prirdstky 7232
Ubytky 0
Preuctovani 0
Stav k 31. prosinci 2023 9078
Prirastky 1986
Ubytky 0
Prelctovani 0
Stav k 31. prosinci 2024 11 064
Opravky
Stav k 1. lednu 2023
Vyse odpis( za obdobi -1 687
Stav k 1. prosinci 2023
Vyse odpis( za obdobi -130
Stav k 31. prosinci 2024 -29
Ucetni hodnota
Stav k 1. lednu 2023 159
Stav k 31. prosinci 2023 7 261
Stav k 31. prosinci 2024 9218
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V tisicich K¢

Multifun
budova A,
Brno

Pozemek
multifunkc
niho
objektu,
Brno

Obchodni
Galerie,
Jihlava

Bytovy
dim
Holzova,
Brno-Lisen

Rezidence

Bilovice n.

Sv., Brno-
venkov

Aparthotel
etapa la.

Aparthotel
etapa Ib.

Bytové
domy
Breclav,
vystavba
39 bytd.

BD Jesenik

Pozemek
pro
vystavbu
RD -
Tucapy

Celkem

K1.
lednu
2024

Prirdstky
Zména

kategorie
/presun

Ubytky

Zisk
(ztrata) z
realné
hodnoty
vykazany
v
hospodar
ském
vysledku

293 479

95 407

33212

11288

160 000

9 000

12 300

58 266

734

29 444

2250

1396

49 378

-3276

3898

16 542

-3276

3484

19 568

6314

1368

5173

5557

5185

24

42

659 889

16 185

135433

K 31.
prosinci
2024

388 887

44 500

181 300

59 000

33090

50 000

16 750

27 250

10730

5250

816 757
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Pozemek Bytovy R Bytové Pozemek
Mgltifunk(: mult]‘funké Obchodni dim Bilovice n.  Aparthotel Aparthotel Siomy ,Ppro
V tisicich KE  ni budova niho Galerie, Hol ’ Breclav, BD Jesenik  vystavbu Celkem
A, Brno objektu Jihlava o'zova, Sl B ez e ez 8 vystavba RD -
’ ) ’ Brno-Lisen venkov Y o >
Brno 39 bytu. Tucapy
K1.
lednu 247 400 23 095 157 480 65 970 28 980 47 800 16 281 16 515 0 5103 603 521
2023
PFiertky 0 0 22 140 557 0 0 2376 2745 0 0 27 695
Zména
kategorie 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
/presun
Ubytky 0 0 0 0 123 0 0 0 0 0 0
Zisk
(ztrata) z
realné
hodnoty
vykazany 46079 10117 -19620 -8 261 587 1578 -2115 308 0 82 28673
\
hospodar
ském
vysledku
K 31.
prosinci 293479 33212 160000 58266 29444 49378 16542 19568 0 5185 665 074
2023

Investi¢ni nemovitost ve vystavbé zahrnuje nedokoncené stavebni projekty v rdznych fazich dokonceni.

Investicni nemovitosti se skladaji z pozemkul a pramyslovych budov pronajatych rtiznym najemcim mimo
skupinu.

Cast vlastnénych pozemki a budov je predmétem bankovnich zastav.

Veskeré prijmy a vydaje vynaloZené v pribéhu ucetniho obdobi souvisi s uZivanymi investicemi do
nemovitosti, jelikoZ jsou veskeré takovéto objekty plné obsazeny a/nebo je neobsazenost minimalni,
zanedbatelna.

Investi¢ni nemovitosti byly ocenény pomoci vstupl pro ocefovaci techniku pouzitou v souladu s IFRS 13,
kterou provadéli externi nezavisli kvalifikovani odhadci s nedavnymi zkuSenostmi s ocenovanim
investic¢nich nemovitosti v lokalitach drzenych skupinou alespon pololetné.

Realna hodnota investi¢niho nemovitého majetku nebyla pro Ucely Gcéetniho vykaznictvi vyznamné
upravena.

Realna hodnota investicniho nemovitého majetku je kategorizovana jako opakujici se ocenéni realnou
hodnotou Grovné 3.
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Ocenéni realnou hodnotou

Technika ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupy pouzité pri stanoveni ocenéni investi¢ni nemovitosti
realnou hodnotou, jakoz i vzajemny vztah mezi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy a realnou
hodnotou, jsou podrobné popsany v tabulce nize.

Technika (techniky  Vyznamny nepozorovatelny

V tisicich K¢ ez Citlivost
ocenéni) vstup (vstupy)
Bytovy a ubytovaci komplex - - .
eFi Palace - budova A, Brno Trzni porovnani Nejsou
Pozemek pro pristavbu a
nastavbu multifunkcniho Tr3ni borovnani Neisou
objektu eFi Palace, P J
Bratislavska 56, Brno
Obchodni Galerie, Jihlava Trzni porovnani Nejsou
thovvy dum Holzova, Brno- Trzni porovnani Nejsou
Lisen
Pozemek - Tucapy Trzni porovnani Nejsou
Rezidence Bilovice n. Sv., - . .
Brno- Trzni porovnani Nejsou
rno-venkov
Aparthotel etapa la Trzni porovnani Nejsou
Aparthotel etapa Ib Trzni porovnani Nejsou
Bytové domy Breclav, Trzni porovnani Nejsou
vystavba 39 bytd. P J
BD Jesenik Trzni porovnani Nejsou
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Metoda ocenovani

Pristup a poradi preferenci

Skupina ocenuje nemovitosti a souvisejici aktiva primarné v realné hodnoté v souladu s IFRS 13 (zasada
,highest and best use“ a hierarchie vstup(). Postupujeme podle nasledujiciho poradi preferenci
dat a metod:

1. Porovnavaci pristup (trzni srovnani)
Zakladnim vychodiskem je porovnani s realizovanymi ¢i aktivné nabizenymi transakcemi s
obdobnymi nemovitostmi na relevantnich mikro-trzich (lokalita, Gcel, technicky stav,
vymeéra, vynosové parametry). Ceny jsou ocistény o rozdily v kvalité, velikosti, pravnim
stavu, dobé expozice na trhu a o transakcni naklady, aby odrazely realnou hodnotu k
rozvahovému dni.

2. Prijmovy pristup - vynosova metoda / DCF
Pokud nejsou dostupna nebo dostatecné reprezentativni trzni srovnani (napr. nizka cetnost
obchodd, specifické uZiti, kratka expozice na trhu) a u novych nemovitosti pouzijeme
prijmovy pristup:

o Diskontované penézni toky (DCF): modelujeme hrubé trzby z najmu, neobsazenost,
provozni naklady, CAPEX, dané z nemovitosti a dalsi cash-flow po explicitni
prognostické obdobi (obvykle 10 let). Diskontni sazba vychazi z trzné pozadovanych
vynost pro dany typ aktiva a rizikového profilu. Terminalni hodnota (exit) je
stanovena kapitalizaci stabilizovaného NOI pomoci vystupové kapitalizacni miry (exit
yield).

o Jednoducha vynosova metoda (kapitalizace): pro stabilizované a dlouhodobé
pronajaté objekty lze aplikovat primou kapitalizaci ocekavaného rocniho NOI
kapitalizacni mirou odvozenou z trhu.

3. Nakladovy pristup (pro specifické pripady)
Pouziva se podplrné, zejména pro nedokonéené projekty, unikatni ¢i vysoce
specializovana aktiva, u nichz neni trh aktivni a prijmovy pristup by byl zatizen nadmérnou
nejistotou.

Nedokoncené projekty (projekty ve vystavbeé)

U nedokonéenych projektt skupina zohledfuje jiZ realizované investice nakladovou metodou
(soucCet primych stavebnich naklad(, aktivovanych projektovych a technickych praci,
kapitalizovanych Grokd a dalsich pfimo priraditelnych nakladi). Pokud jsou dostupné relevantni
vstupy, provadime rezidualni test hodnoty (odhad realné hodnoty dokonceného projektu minus
zbyvajici naklady na dokonceni a primérena developerska marze). Realna hodnota je stanovena
konzervativné jako nizsi z nakladového a rezidualniho vysledku, pokud rozdil indikuje zvysené
riziko nebo nejistotu.

Klicové predpoklady a vstupy

e trzni najemné a indexace, mira neobsazenosti, incentivy najemcim, délka najemnich smluv,

e provozni naklady a jejich inflacni vyvoj, nutny udrzovaci CAPEX a planované rekonstrukce,

e diskontni sazba (bezrizikova sazba, trzni rizikova prémie, specificka prirazka za likviditu a
aktivum),

e kapitalizacni a vystupova mira (cap rate / exit yield) odvozené z pozorovani trhu,

e u rozpracovanych projektd: rozpoctové naklady na dokonceni, harmonogram vystavby,
povolovaci rizika.

Hierarchie realné hodnoty

V souladu s IFRS 13 klasifikujeme vstupy do Grovni 1-3. Vétsina ocenovanych nemovitosti spada do
urovné 3 (nepozorovatelné vstupy), a to i tehdy, kdyZ porovnavaci pristup vychazi z omezené
sady transakci, které vyzZaduji vyznamné Upravy.

Kontroly, citlivosti a zmény odhad
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e Pro vyznamna aktiva provadime analyzu citlivosti na klicové predpoklady (diskontni sazba,
cap rate, najemné, neobsazenost, CAPEX).

e Pri novych informacich z trhu (uzavrené transakce, zména Urokovych sazeb, regulatorni
zasahy) aktualizujeme predpoklady a odhady.

e Tam, kde je to vhodné, provadime kriZové ovéreni mezi porovnavacim a prijmovym
pristupem.

Dané a transakc¢ni naklady

4. Realna hodnota je prezentovana na bezdluhové bazi pred dani z pfijmu a bez transakénich
nakladd (pokud neni uvedeno jinak), v souladu s definici realné hodnoty IFRS 13.

Datum precenéni: 31. prosince 2024

Bankovni pujcky jsou zajistény na pozemcich a budovach ve vlastnim vlastnictvi skupiny, vice informaci
naleznete v Casti Zastavy.

Vypujéni naklady
Skupina nekapitalizuje vypujéni naklady. Veskeré vypujcni naklady jsou Gctovany primo do naklad( v
obdobi, ve kterém vznikly.
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Provozni nemovitosti a automobily a zarizeni

Provozni nemovitosti

Pozemek 5
Multifunkéni 74mek pro Cerpaci Hodonin u
V tisicich K¢ budova B, SPA Hotel o vystavbu stanice _ Celkem
Racice = Kunstatu
Brno FVE - Prusanky
Tucapy

Porizovaci

naklady

K 1. lednu 2023 101 443 316 447 164 203 330 7771 0 590 194
Dopad zmén 108 611 106 492 -6 992 679 9 467 0 218 257
prechodu na IFRS

K 1. lednu 2023 210 054 422 939 157 211 1009 17 238 0 808 451
po dopadu

prechodu na IFRS

Prirdstky 2 147 4095 53 376 0 0 0 59 618
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0
Zména hodnoty z 34704 5378 163 426 16 388 0 203 912
precenéni

Preuctovani 0 0 0 0 0 0 0
K 31. prosinci 246 905 432 412 374 013 1025 17 626 0 1071 981
2023

PF]’I’CIStky 6 161 1485 44 281 0 354 12 554 64 835
Ubytky 0 0 0 0 0 0 0
Zména hodnoty -12 597 13 422 20978 13 492 9016 31 324
Z precenéni

Prelctovani 0 0 0 0 0 0 0
K 31. prosinci 2024 240 469 447 319 439 272 1038 18 472 21 570 1168 140
Zahrnujici

Porizovaci 109 751 322 027 261 860 330 8125 12 554 714 647
naklady

Ocenéni 2024 130718 125 292 177 412 708 10 347 9016 453 493
Celkem 240 469 447 319 439 272 1038 18 472 21 570 1168 140
Opravky a snizeni

hodnoty

K 1. lednu 2023 -6 230 -5 771 -2 618 0 -136 0 -14 755
Celkem za rok -2197 -3 873 -1 549 0 -256 0 -7 875
Ztrata ze snizeni 0 0 0 0 0 0 0
hodnoty

K 31. prosinci -8 427 -9 644 -4 167 0 -392 0 -22 630
2023

Celkem za rok -2 483 -4 257 -2 599 0 -425 -180 -9 944
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Ztrata ze snizeni

hodnoty 0 0 0 0 0 0 0
K 31. prosinci 2024 -10910 -13 901 -6 766 0 -817 -180 -32 574
Ucetni hodnota

Stav k 1. lednu 2023 203 824 417 168 154 593 1 009 17 102 0 793 696
Stav k 31. prosinci 238 478 422 768 369 846 1025 17 234 0 1049 351
2023

%az\:tk 31. prosinci 229 559 433 418 432 506 1038 17 655 21 390 1135 566

Pozemky, budovy a zafizeni se skladaji z budov a pozemkad.
Cast vlastnénych pozemki a budov je predmétem bankovnich zastav.

Budovy a pozemky byly ocenény pomoci vstupl pro ocenovaci techniku pouzitou v souladu s IFRS 13, kterou
provadéli externi nezavisli kvalifikovani odhadci s nedavnymi zkusenostmi s ocenovanim investic¢nich
nemovitosti v lokalitach drzenych skupinou alespon pololetné.

Realna hodnota nemovitého majetku nebyla pro ucely Gcetniho vykaznictvi vyznamné upravena.

Realna hodnota investicniho nemovitého majetku je kategorizovana jako opakujici se ocenéni realnou
hodnotou Grovné 3.

Ocenéni realnou hodnotou

Technika ocenéni a vyznamné nepozorovatelné vstupy pouzité pri stanoveni ocenéni investi¢ni nemovitosti
realnou hodnotou, jakoz i vzajemny vztah mezi klicovymi nepozorovatelnymi vstupy a realnou
hodnotou, jsou podrobné popsany v tabulce nize.

Technika
V tisicich K¢ (techniky Vyznamny nepozorovatelny vstup (vstupy) Citlivost
ocenéni)
Bytovy a ubytovaci -
komplex eFi Palace - o-rr(;\f:;ni Nejsou
budova B, Brno P
Vynosova Mira kapitalizace 5,12 % dle posudku ev.c.
SPA Hotel metoda 010286/2025
Zamek Racice ) )
) , ) Nakladovy Nei
zamecky aredl a pristup €jsou
zvonice
Predzamdi Trem Nejsou
porovnani
Podzamci Trzml , Nejsou
porovnani
Cerpaci stanice Trzni .
Pruts - Nejsou
rusanky porovnani
Hodonin u Kunstatu Trzml , Nejsou
porovnani

Metoda ocenovani
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Pristup a poradi preferenci

Skupina ocenuje nemovitosti a souvisejici aktiva primarné v realné hodnoté v souladu s IFRS 13 (zasada
,highest and best use“ a hierarchie vstup(). Postupujeme podle nasledujiciho poradi preferenci
dat a metod:

1. Porovnavaci pristup (trzni srovnani)
Zakladnim vychodiskem je porovnani s realizovanymi ¢i aktivné nabizenymi transakcemi s
obdobnymi nemovitostmi na relevantnich mikro-trzich (lokalita, Gcel, technicky stav,
vymeéra, vynosové parametry). Ceny jsou ocistény o rozdily v kvalité, velikosti, pravnim
stavu, dobé expozice na trhu a o transakcni naklady, aby odrazely realnou hodnotu k
rozvahovému dni.

2. Prijmovy pristup - vynosova metoda / DCF
Pokud nejsou dostupna nebo dostatecné reprezentativni trzni srovnani (napr. nizka cetnost
obchodd, specifické uZiti, kratka expozice na trhu) a u novych nemovitosti pouzijeme
prijmovy pristup:

o Diskontované penézni toky (DCF): modelujeme hrubé trzby z najmu, neobsazenost,
provozni naklady, CAPEX, dané z nemovitosti a dalsi cash-flow po explicitni
prognostické obdobi (obvykle 10 let). Diskontni sazba vychazi z trzné pozadovanych
vynost pro dany typ aktiva a rizikového profilu. Terminalni hodnota (exit) je
stanovena kapitalizaci stabilizovaného NOI pomoci vystupové kapitalizacni miry (exit
yield).

o Jednoducha vynosova metoda (kapitalizace): pro stabilizované a dlouhodobé
pronajaté objekty lze aplikovat primou kapitalizaci ocekavaného rocniho NOI
kapitalizacni mirou odvozenou z trhu.

3. Nakladovy pristup (pro specifické pripady)
Pouziva se podplrné, zejména pro nedokonéené projekty, unikatni ¢i vysoce
specializovana aktiva, u nichz neni trh aktivni a prijmovy pristup by byl zatizen nadmérnou
nejistotou.

Nedokoncené projekty (projekty ve vystavbeé)

U nedokonéenych projektl skupina zohlediuje jiZz realizované investice nakladovou metodou
(soucCet primych stavebnich naklad(, aktivovanych projektovych a technickych praci,
kapitalizovanych Grokd a dalsich pfimo priraditelnych nakladi). Pokud jsou dostupné relevantni
vstupy, provadime rezidualni test hodnoty (odhad realné hodnoty dokonceného projektu minus
zbyvajici naklady na dokonceni a primérena developerska marze). Realna hodnota je stanovena
konzervativné jako nizsi z nakladového a rezidualniho vysledku, pokud rozdil indikuje zvysené
riziko nebo nejistotu.

Klicové predpoklady a vstupy

e trzni najemné a indexace, mira neobsazenosti, incentivy najemcim, délka najemnich smluv,

e provozni naklady a jejich inflacni vyvoj, nutny udrzovaci CAPEX a planované rekonstrukce,

e diskontni sazba (bezrizikova sazba, trzni rizikova prémie, specificka prirazka za likviditu a
aktivum),

o kapitalizacni a vystupova mira (cap rate / exit yield) odvozené z pozorovani trhu,

e u rozpracovanych projektl: rozpoctové naklady na dokoncéeni, harmonogram vystavby,
povolovaci rizika.

Hierarchie realné hodnoty

V souladu s IFRS 13 klasifikujeme vstupy do Urovni 1-3. VétSina ocenovanych nemovitosti spada do
urovné 3 (nepozorovatelné vstupy), a to i tehdy, kdyz porovnavaci pristup vychazi z omezené
sady transakci, které vyzaduji vyznamné Gpravy.

Kontroly, citlivosti a zmény odhadu
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e Pro vyznamna aktiva provadime analyzu citlivosti na klicové predpoklady (diskontni sazba,
cap rate, najemné, neobsazenost, CAPEX).

e Pri novych informacich z trhu (uzavrené transakce, zména Urokovych sazeb, regulatorni
zasahy) aktualizujeme predpoklady a odhady.

e Tam, kde je to vhodné, provadime kriZové ovéreni mezi porovnavacim a prijmovym
pristupem.

Dané a transakc¢ni naklady

4. Realna hodnota je prezentovana na bezdluhové bazi pred dani z pfijmu a bez transakénich
nakladd (pokud neni uvedeno jinak), v souladu s definici realné hodnoty IFRS 13.

Datum precenéni: 31. prosince 2024

Bankovni pujcky jsou zajistény na pozemcich a budovach ve vlastnim vlastnictvi skupiny, vice informaci
naleznete v Casti Zastavy.
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V tisicich K¢ Automobily Zalohy na investice  Ostatni zarizeni
Porizovaci naklady
Stav k 1. lednu 2023 9 366 12 000 66 593
PrirGstky 935 0 2824
Ubytky -686 -12 000 -1 639
Prelctovani 0 0 0
Stav k 31. prosinci 2023 9 615 0 67 778
PrirGstky 8791 0 3883
Ubytky 0 0 -1 639
Prelctovani 0 0 0
Stav k 31. prosinci 2024 18 406 0 70 022
Opravky
Stav k 1. lednu 2023 3 464 0 30 635
Vyse odpis( za obdobi 480 0 5 836
Ubytky -248 0 -1 639
Stav k 31. prosinci 2023 3696 0 34 832
Vyse odpis( za obdobi 946 0 6 500
Ubytky 0 -1 639
Stav k 31. prosinci 2024 4 642 0 39 693
Uéetni hodnota
Stav k 1. lednu 2023 5902 12 000 35958
Stav k 31. prosinci 2023 5919 0 32 946
Stav k 31. prosinci 2024 13764 0 30 329

V prdbéhu roku 2023 a 2024 doslo k béznym investicim do automobild a ostatniho zarfizeni, coz se promitlo
do ristu jejich pofizovacich hodnot. PoloZka ,,Zalohy na investice“ byla v roce 2023 plné vyporadana
a prevedena do prislusnych kategorii dlouhodobého majetku. Ubytky predstavuji zejména vyrazené
nebo prodané polozky majetku. Odpisy odpovidaji standardnimu rovnomérnému odpisovani dle

Gcetnich pravidel Skupiny.

Ucetni hodnota automobil(i vyrazné vzrostla zejména v roce 2024 v disledku nakupu novych vozidel. U
ostatniho zafizeni se UCetni hodnota mirné sniZila vlivem odpist a vyrazeni vybranych polozek.
Celkovy vyvoj majetku je konzistentni s investicni aktivitou Skupiny a s pribéznou obnovou

technického vybaveni.

Investice do financ¢nich aktiv

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Dlouhodobé pohledavky 0 0 17 177
Financni aktiva ocenéna

FVTPL 130 130 130
Celkem 130 130 17 307
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Spolecnost drzi akcie Trinity Bank, a.s., jejichZ vznik souvisi s historickym clenstvim ve sporitelnim
druZstvu Moravsky penézni Ustav. V roce 2014 Skupina Cerpala Gvér na projekt EFl Palace, Bratislavska
52, u tehdejsiho Moravského penézniho Ustavu, a z tohoto titulu bylo podminkou uzavreni Gvérového
vztahu Clenstvi ve druzstvu.

V navaznosti na transformaci zalozny na banku v roce 2019 se clensky podil Skupiny preménil na akcie
Trinity Bank, a.s. Na zakladé uplatnéni predkupniho prava Skupina nasledné navysila svuj podil az na
soucasnych 100 kusu akcii.

Zasoby
Zasoby se skladaji z nemovitosti a ostatnich zasob.
V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023

Omice, stavebni parcela

pro vystavbu tri 8 383 7278 7100

rodinnych domu
Zasoby - ostatni 8938 12116 32 579
Celkem 17 321 19 394 39 679

Zasoby - Omice predstavuji stavebni parcelu urc¢enou pro budouci vystavbu tfi rodinnych domu. Pozemek
je veden jako zasoba v souladu s IAS 2, protoZe je drzen primarné za Ucelem realizace developerské
vystavby a nasledného prodeje finalnich jednotek. Polozka zahrnuje porizovaci cenu pozemku a
souvisejici naklady na pripravu projektu, zejména inzenyrskou cinnost, projektovou dokumentaci,
poplatky a administrativni Ukony spojené s izemnim a stavebnim Fizenim. Tento projekt je v pripravné
fazi a zatim nebyly zahajeny stavebni prace.

Realna hodnota a hierarchie realnych hodnot finan¢nich aktiv a finanénich zavazku

NiZe uvedena tabulka poskytuje srovnani Gcetnich hodnot a realné hodnoty financnich aktiv a financnich
zavazkl v konsolidované vykazu o financni pozici Skupiny a jejich ocenéni podle IFRS 9. Zkratky
pouzivané v souladu s IFRS 9 jsou: AC Financni aktiva nebo finan¢ni zavazky ocenované zlstatkovou
hodnotou FVTPL Financni aktiva ocenovana realnou hodnotou do zisku nebo ztraty.

31. prosince 2024

V tisicich K¢ Ucetni hodnota Realna hodnota Kategorie Hierarchie FV

Finan¢ni aktiva

Obchodni a jiné pohledavky AC Uroven 3
Zalohy a ostatni financ¢ni aktiva AC Uroven 3
Penézni ekvivalenty AC Uroven 3
Celkem

Financni zavazky

Obchodni a jiné zavazky AC Uroven 3
Uvéry a zaptjcky AC Uroven 3
Dluhopisy AC Uroven 3
Celkem
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31. prosince 2023

V tisicich K¢ Ucetni hodnota Realna hodnota Kategorie Hierarchie FV

Finan¢ni aktiva

Obchodni a jiné pohledavky AC Uroven 3
Zalohy a ostatni financ¢ni aktiva AC Uroven 3
Penézni ekvivalenty AC Uroven 3
Celkem

Financni zavazky

Obchodni a jiné zavazky AC Uroven 3
Pajcky a vypujcky AC Uroven 3
Dluhopisy AC Uroven 3
Celkem

1. ledna 2023

V tisicich K¢ Uéetni hodnota  Realnd hodnota  Kategorie Hierarchie FV

Finan¢ni aktiva

Obchodni a jiné pohledavky AC Uroven 3
Zalohy a ostatni financni aktiva AC Uroven 3
Penézni ekvivalenty AC Uroven 3
Celkem

Financni zavazky

Obchodni a jiné zavazky AC Uroven 3
Pajcky a vypujcky AC Uroven 3
Dluhopisy AC Uroven 3
Celkem

Pro odhad realnych hodnot byly pouzity nasledujici metody a predpoklady:
— Penézni prostredky a penézni ekvivalenty a obchodni a jiné pohledavky maji predevsim kratkou dobu
splatnosti; jejich Ucetni hodnoty k datu vykazani se tedy bliZi realnym hodnotam;

— Ostatni dlouhodobé pohledavky jsou Skupinou hodnoceny na zakladé parametrl, jako jsou Grokové
sazby, individualni bonita protistrany a rizikové charakteristiky financovaného projektu. K 31. prosinci
2023 se predpoklada, ze Gcetni hodnoty téchto pohledavek se vyznamné nelisi od jejich vypoctenych
realnych hodnot.

— Obchodni a jiné zavazky maji také obecné kratkou dobu do splatnosti, a proto se jejich Ucetni hodnoty
také blizi jejich realnym hodnotam.

Skupina pouziva pro stanoveni a zverejnéni realné hodnoty finanénich nastroji pomoci techniky ocenéni
nasledujici hierarchii:
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Uroven 1: kotované (neupravené) ceny na aktivnich trzich pro identicka aktiva nebo pasiva.

Uroveni 2: jiné techniky, u nichZ jsou pfimo nebo nepfimo pozorovatelné viechny vstupy, které maji
vyznamny vliv na zaznamenanou realnou hodnotu.

Uroven 3: techniky, které pouZivaji vstupy, které maji vyznamny vliv na zaznamenanou realnou hodnotu
a které nejsou zalozeny na pozorovatelnych trznich Gdajich.

Béhem vykazovaného obdobi konciciho 31. prosince 2023 nedoSlo k Zadnym prevodim mezi ocenénim
realnou hodnotou Grovné 1 a 2 ani k zadnym prevoddm do a z ocenéni realnou hodnotou Grovné 3.

Financni aktiva v nabéhlé hodnoté

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023

Pohledavky z obchodniho

H 5557 11 047 10 250
vztahu

Snizené o: Opravné
polozky, ocekavané 0 0 0
Gvérové ztraty

Pohledavky z obchodniho

vztah( - netto 5557 11 047 10 250

Skupina ocenuje finanéni aktiva zlstatkovou hodnotou podle data splatnosti a podle protistrany. U vSech
vzniklych zUstatkd Skupina posuzuje pravdépodobnost selhani na zakladé interni ratingové stupnice.
Skupina vyuzila 3stupnovy model a k 31. prosinci 2024 nezaznamenala opravnou polozku (taktéz
nebyla rozpoznana opravna polozka k 31. prosinci 2023 ani k 1. 1. 2023).

V tisicich K¢ 2024 2023

Ocekavané Uvérové ztraty k 1.

0 0
lednu

OdUctovani v dusledku vyuZiti 0 0
Rozpusténi bez uziti 0 0
Tvorba 0 0
Celkové ocekavané Uvéroveé ztraty k 0 0

31. prosinci
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V tisicich K¢

Pred splatnosti

Méné nez 30 dni
po splatnosti

Méné nez 90 dni
po splatnosti

Méné nez 360 dni
po splatnosti

Vice nez 360 dni
po splatnosti

31 prosinec 2024
Hruba ucetni
hodnota -

pohledavky z
ov

Mira ocekavané
Gvérové ztraty
Minus opravna
polozka

Cista (cetni
hodnota

4379

4379

377

377

26

26

230

230

545

545

31 prosinec 2023
Hruba ucetni
hodnota -

pohledavky z
ov

Mira ocekavané
Gvérové ztraty
Minus opravna
polozka

Cista ucetni
hodnota

9774

9774

319

319

115

115

311

311

528

528

1 leden 2023
Hruba Gcetni
hodnota -

pohledavky z
ov

Mira oéekavané
Gvérové ztraty
Minus opravna
polozka

Cista (cetni
hodnota

8 631

8 631

657

657

114

114

268

268

580

580
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Zalohy a ostatni ob&zna aktiva

V tisicich Kc 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Zalohy 6 820 6 838 5190
Danové pohledavky 0 445 1165
Ostatni pohledavky 24 578 36 513 29 571
Caspve rozlisené vynosy 6593 4 498 6 254
a naklady
Zalohy celkem a ostatni 38 351 48 294 42 180

obézna aktiva

Pfedplacené vydaje se skladaji predevsim ze zaplacenych zaloh na sluzby, pojiSténi, nakladi na odlozené
financovani a poplatki za pronajem. Casové rozlisené vynosy zahrnuji ¢asové rozliSené castky z
odsouhlaseni poplatk( za sluzby na konci roku. Odhadované vynosy zahrnuji vynosy, které skupina
nefakturovala do konce obdobi a oCekavala, ze je obdrzi v nasledujicim obdobi.

Penize a penézni ekvivalenty

Penézni prostredky a penézni ekvivalenty pro Ucely vykazu o penéznich tocich zahrnuji celkové penézni
prostredky a penézni ekvivalenty uvedené v tabulce nize.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Ak I 162 798 73 795 54 256
dispozici na vyzadani

Pemize a penezni 162 798 73 795 54 256

ekvivalenty celkem
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11.2.
DLUHOPISY

ZAVAZKY

EMITOVANE DLUHOPISY

Skupina emitovala dluhopisy s pevnym Urocenim, dluhopisy s Urocenim vazaném na vysi inflace a

bezlrocné diskontované dluhopisy. Veskeré dluhopisy jsou denominované v Kc.

Konsolidovana vyrocni zprava
za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024

e-Finance, a.s.

Jednotlivé emise

dluhopisu jsou pod stejnym nazvem uvedené a dostupné na webovych strankach Skupiny: Soubory pro
investory ke stazeni | e-Finance, a.s.

V pribéhu roku 2024 spolec¢nost e-Finance, a.s. nevydala zadné dluhopisy. V ramci Skupiny byly spole¢nosti

e-Finance CZ, a.s. vydany dluhopisy v ramci tfi dluhopisovych programa:

a) V ramci dluhopisového programu z roku 2020 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 7.8.2023,
ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 25.8.2023, a na zakladé prospektu
dluhopist ze dne 7.8.2024, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 3.9.2024,
vydany tyto emise dluhopisu:

iy MiEdE e , Urokova :

konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost

podminek hodnota sazba

e-Finance fé 20003556102 6 000 000 100000 7 %p.a. 1.2.2024 1.2.2025
e-Finance C2 20003556110 31000 000 0 6%pa. 1.2.2024 1.2.2026
e-Finance fé CZ0003557894 35 000 000 34250000 8,5%p.a. 1.3.2024 1.3.2025
e-Finance % 20003557936 15 000 000 13650 000 8,5 % p.a. 1.3.2024 1.4.2025
e-Finance % 20003558728 25 000 000 24700000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.5.2025
e-Finance % 20003558827 40 000 000 39900 000 8,5 % p.a. 1.4.2024 1.6.2025
e-Finance gf 20003559882 25 000 000 15000000 8,5 % p.a. 1.4.2024 1.7.2025
e-Finance g% 20003559908 40 000 000 31700000 8,5%p.a. 1.5.2024 1.8.2025
e-Finance gé CZ0003562647 15 000 000 15000000 8,5 % p.a. 1.8.2024 1.11.2025
e-Finance % CZ0003563660 45 000 000 44750000 8,5 % p.a. 1.9.2024 1.12.2025

Souet 249000000 219 050 000

b) V ramci dluhopisového programu z roku 2022 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne
22.3.2023, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2023, a na zakladé
prospektu dluhopistl ze dne 15.2.2024, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne

2.3.2024, vydany tyto emise dluhopist:

Nazev Predpokladana Urokova
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
. sazba
podminek hodnota
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e-Finance CZ
SE 37

e-Finance CZ
SE 38

e-Finance CZ
SE 39

e-Finance CZ
SE 40

e-Finance CZ
SE 41

e-Finance CZ
SE 42

e-Finance CZ
SE 43

e-Finance CZ
SE 44

e-Finance CZ
SE 45

e-Finance CZ
SE 46

e-Finance CZ
SE 47

e-Finance CZ
Protiinfl

acni 20
e-Finance CZ
Protiinfl

acni 21
e-Finance CZ
Protiinfl

acni 22
e-Finance CZ
Protiinfl

acni 23
e-Finance CZ
Protiinfl

acni 24
e-Finance CZ
Protiinfl

acni 25
e-Finance CZ
Protiinfl

acéni 26
e-Finance CZ

Protiinfl
acni 27
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CZ0003556151

CZ0003556136

CZ0003556169

CZ0003557878

CZ0003557886

CZ0003558835

CZ0003558843

CZ0003559932

CZ0003559965

CZ0003560831

CZ0003560849

CZ0003556144

CZ0003557894

CZ0003558876

CZ0003559973

CZ0003560856

CZ0003561888

CZ0003562654

CZ0003563611

16 000 000

12 000 000

14 000 000

16 000 000

16 000 000

18 000 000

18 000 000

14 000 000

14 000 000

14 000 000

14 000 000

4 000 000

4 000 000

2 000 000

2 000 000

2 000 000

2 000 000

2 000 000

2 000 000

15300000 8%p.a. 1.2.2024 1.2.2025

8450000 O %’p7a% 1.2.2024 1.2.2026
9% 8% 5

11 950 000 % 1.2.2024 1.3.2027
p.a.

4500000 8 %’p7a% 1.3.2024 1.3.2026
9% 8% 5

6 400 000 % 1.3.2024 1.4.2027
p.a.

6500000 O %’p7a% 1.4.2024 1.4.2026
9% 8% 5

2 900 000 % 1.4.2024 1.5.2027
p.a.

2700000 8 %’p7a% 1.5.2024 1.5.2026
9% 8% 5

3 500 000 % 1.5.2024 1.6.2027
p.a.

3300000 8 %’p7;" 1.6.2024 1.6.2026
9% 8% 5

4350 000 % 1.6.2024 1.7.2027
p.a.

50000 pohyblivé 1.2.2024 1.2.2028

0  pohybliva 1.3.2024 1.3.2028

100000  pohybliva 1.4.2024 1.4.2028

0  pohybliva 1.5.2024 1.5.2028

0 pohyblivé 1.6.2024 1.6.2028

100000  pohybliva 1.7.2024 1.7.2028

50000 pohybliva 1.8.2024 1.8.2028

0 pohyblivé 1.9.2024 1.9.2028
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Protiinfl  CZ0003564601 2 000 000 50000  pohybliva 1.10.2024 1.10.2028
acni 28
e-Finance CZ
Protiinfl  CZ0003565343 2 000 000 0 pohybliva 1.11.2024 1.11.2028
acni 29
e-Finance CZ 70003566192 )
Protiinfl 2 000 000 0  pohybliva 1.12.2024 1.12.2028
acni 30
Soucet 192 000 000 70 200 000

c) Vramci dluhopisového programu zroku 2024 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne
28.2.2024, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 21.3.2024 vydany tyto
emise dluhopis(:

Nazev Predpokladana Urokové
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota
e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003561912 15 000 000 6 050 000 °’ a° 1.7.2024 1.7.2026
é EFI 1 p-a.
e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003561920 15 000 000 1 050 000 7% p.a. 1.7.2024 1.8.2027
é EFI 2
e-Finance CZ 70003562423
Zajistén 10 000 000 9800000 8,5%p.a. 1.7.2024 1.10.2025
¢ EFI3
e-Finance CZ 70003562662
Zajistén 7 500 000 7250000 8,5%p.a. 1.7.2024 1.10.2025
é EFl 4
e-Finance CZ 70003562670
Zajistén 7 500 000 7050000 8,5% p.a. 1.7.2024 1.11.2025
éEFI5
e-Finance CZ 70003562688
Zajistén 30 000 000 26750 000 8,5% p.a. 1.8.2024 1.11.2025
éEFl6
e-Finance CZ 70003562696 8% 7%
Zajistén 15 000 000 2 750 000 ' 1.8.2024 1.8.2026
, p.a.
éEFI7
e-Finance CZ 70003562753 9%, 8%, 7
Zajistén 15 000 000 14 300 000 % 1.8.2024 1.9.2027
é EFI 8 p.a.
e-Finance CZ 70003563686 8% 79
Zajistén 15 000 000 950 000 ’ 1.9.2024 1.9.2026
, p.a.
éEFI9
e-Finance CZ 70003563678 9%, 8%, 7
Zajistén 15 000 000 5 750 000 % 1.9.2024 1.10.2027
€ EF1 10 p.a.
e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003564650 40 000 000 36 700 000 8% p.a. 1.10.2024 1.2.2026
é EFI 11
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Zaji¥tén  CZ0003564619 15 000 000 5600000 0% 7% 1.10.2024 1.10.2026
é EFI 12 p-a:

e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003564643 25 000 000 17 750 000 % 1.10.2024 1.11.2027
é EFI 13 p.a.

e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003565376 35 000 000 34 250 000 8% p.a. 1.11.2024 1.3.2026
é EFl 14

e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003565384 10 000 000 4950 000 ” a° 1.11.2024 1.11.2026
é EFI 15 p-a:

e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003565418 20 000 000 11 750 000 % 1.11.2024 1.12.2027
é EFl 16 p.a.

e-Finance CZ
Zajistén  CZ0003566200 40 000 000 38 600 000 8% p.a. 1.12.2024 1.4.2026
é EFI 17

e-Finance CZ 8% 7%
Zajistén  CZ0003566218 15 000 000 11 100 000 o 1.12.2024 1.12.2026
) p.a.
e EFI 18

e-Finance CZ 9%, 8%, 7
Zajistén  CZ0003566226 25 000 000 24 650 000 % 1.12.2024 1.2.2028
é EFl 19 p.a.

Soucet 370 000 000 267 050 000

Dluhopisy vydané spolecnosti e-Finance CZ, a.s.:

a) V ramci dluhopisového programu z roku 2020 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 6.8.2022,
ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 10.8.2023, a na zakladé prospektu
dluhopist ze dne 7.8.2023, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 25.8.2023,
vydany tyto emise dluhopisu:

Nazev Predpokladana Urokova
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota
e-Finance % (20003546335 12 000 000 5 300 000 700%  01.02.2023  01.04.2025
e-Finance % 70003547135 12 000 000 3 450 000 700%  01.03.2023  01.06.2025
e-Finance CZ  CZ0003548265 .
-2 12000 000 50 000 700%  01.04.2023  01.07.2025
e-Finance CZ  CZ0003548562 .
o 7 000 000 7 000 000 9.00%  01.03.2023  01.03.2024
e-Finance CZ  CZ0003548646 o
e 12 000 000 12 000 000 9,00%  01.03.2023  01.03.2024
e-Finance CZ  CZ0003548653 .
" 12 000 000 11 950 000 9,00%  01.04.2023  01.04.2024
e-Finance CZ  CZ0003548828 .
; 12000 000 11 800 000 9,00%  01.04.2023  01.04.2024
e-Finance CZ  CZ0003548968 .
5 12000 000 11 800 000 9,00%  01.04.2023  01.04.2024
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e-finance C2 20003549297 12000 000 11 000 000 9,00%  01.05.2023  01.05.2024
e-Finance gi (20003549743 6 000 000 5 800 000 9,00%  01.05.2023 01.05.2024
e-Finance % (20003549750 12000 000 11 800 000 9,00%  01.06.2023 01.06.2024
e-Finance (3% (20003549909 12000 000 11 900 000 9,00%  01.06.2023 01.06.2024
e-Finance % (20003550634 12 000 000 11 950 000 9,00%  01.07.2023  01.07.2024
e-Finance gg (20003551079 12 000 000 11 850 000 9,00%  01.07.2023  01.07.2024
e-finance (7. CZ0003557541 12000 000 11 900 000 9,00%  01.08.2023  01.08.2024
e-finance CZ - C20003552275 6 000 000 5 900 000 9,00%  01.08.2023  01.08.2024
e-finance C2 (70003552283 5 000 000 8 850 000 9,00%  01.09.2023  01.09.2024
e-Finance €2 (70003554024 ) 000 000 550%  01.10.2023  01.10.2024
e-finance €2 70003934156 ) 000 000 550%  01.11.2023  01.11.2024
e-finance €2 (2000334776 ) 000 000 250 000 550%  01.12.2023  01.12.2024
Soudet 178000000 154 550 000

b) V ramci dluhopisového programu z roku 2022 byly na zakladé prospektu dluhopisti ze dne 24.2.2022,
ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2022, a na zakladé prospektu
dluhopist ze dne 22.3.2023, ktery byl pravomocné schvalen Ceskou narodni bankou dne 2.3.2023,

vydany tyto emise dluhopisu:

Nazev Predpokladana Urokové

konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
, sazba
podminek hodnota

e'F‘”agée1§Z CZ0003545709 12 000 000 11600000 8 % p.a. 1.1.2023 1.2.2026
e'F‘”agée1 gz CZ0003546343 12 000 000 3450000 8%p.a. 1.2.2023 1.3.2026

e-Finance CZ 10%, 8 %,
oF 16 C70003547101 12 000 000 10 100 000 6% 1.2.2023 1.3.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8 %,
cE 17 CZ0003547119 12 000 000 10 050 000 6% 1.3.2023 1.4.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8 %,
oF 1 (70003548224 12 000 000 5 100 000 6% 1.4.2023 1.5.2026

p.a.

e-Finance CZ 10%, 8%,
oF 19 CZ0003548976 12 000 000 3 800 000 6% 1.5.2023 1.6.2026

p.a.

55



e-Finance CZ
SE 20

e-Finance CZ
SE 21

e-Finance CZ
SE 22

e-Finance CZ
SE 23

e-Finance CZ
SE 24

e-Finance CZ
SE 25

e-Finance CZ
SE 26

e-Finance CZ
SE 27

e-Finance CZ
SE 28

e-Finance CZ
SE 29

e-Finance CZ
SE 30

e-Finance CZ
SE 31

e-Finance CZ
SE 32

e-Finance CZ
SE 33

e-Finance CZ
SE 34

e-Finance CZ
SE 35

e-Finance CZ
SE 36

e-Finance CZ
Protiinf
lacni 9

e-Finance CZ
Protiinf
la¢ni 10
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CZ0003549305

CZ0003550683

CZ0003551590

CZ0003551749

CZ0003552291

CZ0003552309

CZ0003552945

CZ0003553182

CZ0003553208

CZ0003553224

CZ0003554164

CZ0003554172

CZ0003554180

CZ0003554727

CZ0003554818

CZ0003554784

CZ0003554792

CZ0003546350

CZ0003547127

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

16 000 000

4 000 000

4 000 000

16 000 000

4 000 000

6 000 000

8 000 000

14 000 000

10 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

6 150 000

7 500 000

4 850 000

1150 000

2 350 000

9 150 000

11 900 000

11 650 000

3 250 000

3 950 000

8 500 000

2 750 000

5450 000

6 050 000

13 900 000

6 950 000

5 350 000

3 100 000

1 400 000

10 %, 8 %,
6%
p.a.
10 %, 8 %,
6 %
p.a.
10 %, 8 %,
6%
p.a.
8%, 6%
p.a.
8%, 6%
p.a.
10 %, 8 %,
6%
p.a.

9% p.a.

8% p.a.

8%, 7%
p.a.
9%,8%,5
%
p.a.

8% p.a.

8%, 7%
p.a.
9%,8%,5
%
p.a.
9%,8%,5
%
p.a.

8 % p.a.

8%, 7%

p.a.

9%, 8%,5
%

p.a.

pohybliva

pohybliva
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1.6.2023

1.7.2023

1.8.2023

1.8.2023

1.9.2023

1.9.2023

1.9.2023

1.10.2023

1.10.2023

1.10.2023

1.11.2023

1.11.2023

1.11.2023

1.11.2023

1.12.2023

1.12.2023

1.12.2023

1.2.2023

1.3.2023

e-Finance, a.s.

1.7.2026

1.8.2026

1.9.2026

1.8.2025

1.9.2025

1.10.2026

1.9.2024

1.10.2024

1.10.2025

1.11.2026

1.11.2024

1.11.2025

1.12.2026

1.12.2026

1.12.2024

1.12.2025

1.2.2027

1.2.2027

1.3.2027



e-Finance CZ
Protiinf
laéni 11

e-Finance CZ
Protiinf
lacni 12

e-Finance CZ
Protiinf
lacni 13

e-Finance CZ
Protiinf
la¢ni 14
e-Finance CZ
Protiinf
lacni 15
e-Finance CZ
Protiinf
lacni 16
e-Finance CZ
Protiinf
la¢ni 17
e-Finance CZ
Protiinf
lacni 18
e-Finance CZ

Protiinf
lacni 19

CZ0003548232

CZ0003548984

CZ0003549313

CZ0003550642

CZ0003551566

CZ0003552317

CZ0003553216

CZ0003554198

CZ0003554800

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

12 000 000

4 000 000

4 000 000

4 000 000

2 200 000

1 600 000

1 350 000

450 000

550 000

900 000

100 000

150 000

100 000

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva

pohybliva
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1.4.2023

1.5.2023

1.6.2023

1.7.2023

1.8.2023

1.9.2023

1.10.2023

1.11.2023

1.12.2023

e-Finance, a.s.

1.4.2027

1.5.2027

1.6.2027

1.7.2027

1.8.2027

1.9.2027

1.10.2027

1.11.2027

1.12.2027

Soucet

274 000 000

164 650 000

Vys$e nakladu spojenych s emisi dluhopist nebyla vzhledem k Cetnosti jednotlivych emisi pfimo zahrnuta
do vypoctu nabéhlé hodnoty dluhopisti metodou efektivni Urokové miry. Ddvodem je jejich nematerialni
vyse ve vztahu k celkové velikosti Skupiny E-F a objemu jednotlivych emisi. Tyto naklady jsou rozpoznany
jako naklady pristich obdobi a jsou v pribéhu splatnosti dluhopisu rozpoustény do nakladd daného obdobi.

SPLACENE DLUHOPISY
2024

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2014 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych Splaceno

podminek ISIN (v K&) Urokova sazba Datum emise Splatnost
e-Finance IV nepridélen 33 020 000 6 % p.a. 1.12.2014 1.12.2024
Soucet 33 020 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2019 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:
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Nazev konecnych

Splaceno

podminek ISIN (v K&) Urokova sazba Datum emise Splatnost
e-Finance vy o
Property 45 nepridélen 5130 000 4,5 % p.a. 1.7.2020 1.2.2024
e-Finance vy o
Property 47 nepridélen 3 840 000 4,5 % p.a. 1.8.2020 1.3.2024
Soucet 8 970 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2020 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych

podminek

ISIN

Splaceno
(v Ke)

Urokova sazba

Datum emise

Splatnost
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e-Finance
Property SE
1

e-Finance
Property SE
3

e-Finance
Property SE
5

e-Finance
Property SE
7

e-Finance
Property SE
9

e-Finance
Property SE
11

e-Finance
Property SE
12

e-Finance
Property SE
14

e-Finance
Property SE
15

e-Finance
Property SE
32

e-Finance
Property SE
33

e-Finance
Property SE
34

CZ0003526964

CZ0003527335

CZ0003527756

CZ0003527772

CZ0003528515

CZ0003529406

CZ0003530248

CZ0003530867

CZ0003531469

CZ0003537763

CZ0003537771

CZ0003537979

1590 000

3720 000

3 540 000

7 650 000

11 040 000

10 710 000

7 110 000

6 240 000

7 800 000

10 020 000

10 410 000

11 490 000

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5% p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

4,5 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.

6 % p.a.

1.9.2020

1.10.2020

1.11.2020

1.12.2020

1.2.2021

1.3.2021

1.4.2021

1.5.2021

1.6.2021

1.3.2022

1.4.2022

1.3.2022

1.4.2024

1.5.2024

1.6.2024

1.7.2024

1.8.2024

1.9.2024

1.10.2024

1.11.2024

1.12.2024

1.6.2024

1.7.2024

1.8.2024
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e-Finance
Property SE CZ0003538233 11 280 000 6 % p.a. 1.4.2022 1.9.2024
35
e-Finance
Property SE CZ0003538852 4 800 000 6 % p.a. 1.5.2022 1.10.2024
36
Soucet 149 390 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2020 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev korlme?:n)'/ch ISIN Splaceno Urokova sazba Datgm Splatnost
podminek Emise
e-Finance CZ 15 CZ0003535908 1950 000 4,1 % p.a. 1.2.2022 1.2.2024
e-Finance CZ 16 CZ0003536906 0 4,1 % p.a. 1.3.2022 1.3.2024
e-Finance CZ 17 CZ0003537292 4 300 000 6 % p.a. 1.2.2022 1.2.2024
e-Finance CZ 18 CZ0003537300 11 350 000 6 % p.a. 1.3.2022 1.3.2024
e-Finance CZ 19 CZ0003537417 11 400 000 6 % p.a. 1.3.2022 1.4.2024
e-Finance CZ 20 CZ0003537581 11 450 000 6 % p.a. 1.3.2022 1.5.2024
e-Finance CZ 21 CZ0003542581 10 650 000 7 % p.a. 1.9.2022 1.10.2024
e-Finance CZ 22 CZ0003543225 4200 000 7 % p.a. 1.10.2022 1.11.2024
e-Finance CZ 28 CZ0003548562 7 000 000 9% p.a. 1.3.2023 1.3.2024
e-Finance CZ 29 CZ0003548646 12 000 000 9 % p.a. 1.3.2023 1.3.2024
e-Finance CZ 30 CZ0003548653 11 950 000 9% p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 31 CZ0003548828 11 800 000 9 % p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 32 CZ0003548968 11 800 000 9% p.a. 1.4.2023 1.4.2024
e-Finance CZ 33 CZ0003549297 11 000 000 9 % p.a. 1.5.2023 1.5.2024
e-Finance CZ 34 CZ0003549743 5 800 000 9 % p.a. 1.5.2023 1.5.2024
e-Finance CZ 35 CZ0003549750 11 800 000 9% p.a. 1.6.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 36 CZ0003549909 11 900 000 9 % p.a. 1.6.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 37 CZ0003550634 11 950 000 9% p.a. 1.7.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 38 CZ0003551079 11 850 000 9 % p.a. 1.7.2023 1.6.2024
e-Finance CZ 39 CZ0003551541 11 900 000 9% p.a. 1.8.2023 1.8.2024
e-Finance CZ 40 CZ0003552275 5900 000 9% p.a. 1.8.2023 1.8.2024
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e-Finance CZ 41 CZ0003552283 8 850 000 9% p.a. 1.9.2023 1.9.2024

e-Finance CZ 42 CZ0003554024 0 5,5 % p.a. 1.10.2023 1.10.2024

e-Finance CZ 43 CZ0003554156 0 5,5 % p.a. 1.11.2023 1.11.2024

e-Finance CZ 44 CZ0003554776 250 000 5,5% p.a. 1.12.2023 1.12.2024
Soucet 201 050 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2022 byly v roce 2024 splaceny
nasledujici emise dluhopist:

Nazev konecnych

podminek ISIN Splaceno Urokova sazba Datum emise Splatnost
e-Finance CZ SE 1 CZ0003539520 10 950 000 8% p.a. 1.5.2022 1.11.2024
e-Finance CZ SE 2 CZ0003539710 11 650 000 8% p.a. 1.6.2022 1.12.2024
e'F"”ancezgz E 70003552945 11900 000 9% p.a. 1.9.2023 1.9.2024
e'F"”ancezgz SE 20003553182 11 650 000 8% p.a. 1.10.2023 1.10.2024
e'F‘”ance3gZ *E " 20003554164 8 500 000 8% p.a. 1.11.2023 1.11.2024
e'F"”a”C%gZ SE 70003554818 13 900 000 8% p.a. 1.12.2023 1.12.2024
Soucet 68 550 000

2023

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2018 byly v roce 2023 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych

’ ISIN Splaceno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek
e-Finance v v o
Property 29 nebylo pridéleno 10 980 000 4,5 % p.a. 01.09.2019 01.02.2023
e-Finance v v o
Property 30 nebylo pridéleno 9 330 000 4,5 % p.a. 01.10.2019 01.03.2023
Soucet 20 310 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2019 byly v roce 2023 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych

, ISIN Splaceno Urokova sazba Datum emise Splatnost
podminek

e-Finance

Property 32 nebylo pridéleno 10 500 000 4,5 % p.a. 01.11.2019 01.04.2023
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e:gsgrcg 34 nebylo pridéleno 11580000 4,5 % p.a. 01.12.2019 01.05.2023
e:gsgrcg 36 nebylo pridéleno 11790000 4,5 %p.a. 01.02.2020 01.06.2023
e:gsgrcg 3, nebylo pridéleno 11310000 4,5 %p.a. 01.02.2020 01.07.2023
e:gsgrcg 15 Nebylo pridéleno 11820000 4,5 %p.a. 01.03.2020 01.08.2023
e:gsgrcg 4 Mebylo pridéleno 11100000 4,5 % p.a. 01.04.2020 01.09.2023
e:gsgrcg 4 Nebylo pridéleno 6000000  4,5%p.a. 01.04.2020 01.10.2023
e:g;grcg 4y Mebylo pridéleno 2370000  4,5%p.a. 01.05.2020 01.11.2023
e:g;grcg 44 "ebylo pridéleno 5910000  4,5%p.a. 01.06.2020 01.12.2023
Soucet 82 380 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2020 byly v roce 2023 splaceny
nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych

podminek ISIN Splaceno Urokova sazba Datum emise Splatnost
e-Finance CZ 4 CZ0003528556 6 650 000 4,1 % p.a. 01.02.2021 01.02.2023
e-Finance CZ 5 CZ0003529398 6 200 000 4,1 % p.a. 01.03.2021 01.03.2023
e-Finance CZ 6 CZ0003530230 6 750 000 4,1 % p.a. 01.04.2021 01.04.2023
e-Finance CZ 7 CZ0003530859 6 450 000 4,1 % p.a. 01.05.2021 01.05.2023
e-Finance CZ 8 CZ0003531444 6 800 000 4,1 % p.a. 01.06.2021 01.06.2023
e-Finance CZ 9 CZ0003532020 6 450 000 4,1 % p.a. 01.07.2021 01.07.2023
e-Finance CZ 10  CZ0003532616 6 700 000 4,1 % p.a. 01.08.2021 01.08.2023
e-Finance CZ 11 CZ0003533655 6 350 000 4,1 % p.a. 01.09.2021 01.09.2023
e-Finance CZ 12 CZ0003533697 6 200 000 4,1 % p.a. 01.10.2021 01.10.2023
e-Finance CZ 13 CZ0003534554 5 600 000 4,1 % p.a. 01.11.2021 01.11.2023
e-Finance CZ 14  CZ0003534547 3200 000 4,1 % p.a. 01.12.2021 01.12.2023
Soucet 67 350 000
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PUJCKY A UVERY
Financovani je skupiné poskytovano prostfednictvim kombinace pljcek poskytnutych bankami, investory

do dluhopisti a Gvér( poskytnutych spfiznénymi a nespfiznénymi stranami. Uéetni hodnota Gvér( a
pljcek je nasledujici:

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023

Obézné

Bankovni Uvéry 6 452 10 933 11 695
PGjcky od spriznénych osob 0 0 0
Celkem kratkodobé 6 452 10 933 11 695
Dlouhodobé

Bankovni Uvéry 331235 330 194 338 329
PGjcky spriznénym stranam 0 0 0
Ostatni zapujcky a zavazky 8 000 8 000 8 000
Celkem dlouhodobé 339 235 338 194 346 329
PUjcky a Gvéry celkem 345 687 349 127 358 024

Urokovy profil Gvér( a vypljcek Skupiny je nasledujici:

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Pohybliva sazba 78 440 76 215 79 602
Pevna sazba 267 247 272 912 278 422

Celkem 345 687 349 127 358 024

Vsechny Uvéry Skupiny jsou denominovany v K¢ k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 a 1. lednu 2023.
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V tisicich Kc 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Obchodni zavazky 7723 13170 9 055
Zalohy 4 866 5 705 1966
Ostatni zavazky 3149 928 883
Casové rozliseni 2 708 1767 3536
Zavazky z titulu trokd 43 463 33249 15 537

Celkova kratkodoba cast 61909 54 819 30 979
zavazku z obchodnich

vztaht

Zalohy - kauce 518 353 170
Celkova dlouhodoba cast

zavazkd z obchodnich 518 353 170
vztaht

Celkové obchodni a ostatni 62 427 55172 31149

zavazky
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SPLATNE DANE
K datu 31.12.2024 byl z(statek splatnych dani ve vysi 3 599 tis. KC.

K datu 31.12.2023 byl z(statek splatnych dani ve vysi 0 tis. K¢.

K datu 01.01.2023 byl z(statek splatnych dani ve vysi 0 tis. K¢.

LEASINGY
Povaha leasingové cinnosti (v postaveni pronajimatele)

Skupina pronajima radu nemovitosti. U vétSiny nemovitosti je obvyklé, ze leasingové smlouvy stanovi, ze
platby se maji kazdy rok zvysovat o inflaci. U nékterych leasingli nemovitosti je pravidelné najemné
fixni po dobu trvani leasingu.

Vynosy z pronajmu z operativniho leasingu jsou Uctovany rovnomérné po dobu trvani prislusného leasingu.

Historicka zkusenost s inkasem pohledavek z leasingu podporena mirou selhani potvrzuje, Ze kreditni riziko
je nizké.

Vice informaci tykajicich se hodnoty pronajatych nemovitosti a souvisejicich vynosii je uvedeno v
poznamce ¢. 11.1.2 a 10.1

REZERVY

Na zakladé celkového hodnoceni nebyly k 31. prosinci 2024 a k 31. prosinci 2023 a 1. lednu 2023 ve skupiné
vytvoreny zadné rezervy.
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12.  VLASTNI KAPITAL

Na Gvod je uvedena souhrnna tabulka vlastniho kapitalu Skupiny, ktera zahrnuje vsechny jeho slozky.
Nasledné jsou detailné popsany ]ednotlwe polozky tvorici vlastni kapital, a to zakladni kapltal ostatni
kapitalové fondy, fondy z precenéni, nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let, jiny vysledek
hospodareni minulych let a vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi.

Souhrnna tabulka vlastniho kapitalu skupiny

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 31. prosince 2023
Vlastni kapital celkem 484 889 456 450 334309

Struktura zakladniho kapitalu

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Kmenové akcie (ks) 187 300 187 300 187 300
Kmenove akcie 20 730 20 730 20730
(nominalni hodnota)

Celkem 20 730 20 730 20730

Kmenové akcie spolecnosti e-Finance, a.s. maji k 31. prosinci 2024 nominalni hodnotu 20 730 tis. K¢ (k
31. prosinci 2023 hodnotu 20 730 tis. K¢ a od 1. ledna 2023 hodnotu 20 730 tis. Kc).

Kazda akcie spolecnosti je ve vsech ohledech rovnocenna vsem ostatnim akciim. Stejna prava jsou
zaclenéna do vsech akcii SpolecCnosti, vCetné prava Ucastnit se valné hromady, pozadovat a prijimat
vysvétleni k zalezitostem tykajicim se SpolecCnosti, které jsou soucasti programu valné hromady,
predkladat navrhy a protinavrhy a obdrzet dividendu a podil na likvidacnim zlstatku.

Vsechny vydané akcie jsou plné splaceny.

Struktura ostatnich kapitalovych fondi

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Stav k 1. lednu 6932 6 932
Zména kapitalového fondu 0 0
Celkem 6 932 6 932

Struktura fondu z precenéni

Fond z precenéni majetku vznika pri precenéni pozemku a budov. V pfipadé prodeje precenénych pozemku
a budov se prislusna cast ocenovacich rozdild prevede primo do nerozdéleného zisku. Polozky
ostatniho Uplného vysledku zahrnuté do fondu z precenéni majetku nebudou nasledné reklasifikovany
do hospodarského vysledku.

V tisicich K¢ Fond z precenéni majetku
Stav k 1. lednu 2023 0
Zvys$eni z precenéni pozemku a budov - pfechod na IFRS 177 155
Zvys$eni z precenéni pozemku a budov 196 920
OdUcétovani odloZzeného danového zavazku z precenéni pozemkl a budov -39 187
Stav k 1. lednu 2024 344 888
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Zvyseni z precenéni pozemku a budov 31323
Odlozeny danovy zavazek z precenéni pozemku a budov -14 053
Zaokrouhleni -1
Stav k 31. prosinci 2024 352 157

Kumulované vysledky hospodareni

Polozky nerozdéleného zisku ¢i neuhrazené ztraty predstavuji kumulované vysledky hospodareni minulych
let po rozhodnuti valné hromady. Jiny vysledek hospodareni minulych let zahrnuje polozky ostatniho
Uplného vysledku, které jsou Uctovany primo do vlastniho kapitalu. Vysledek hospodareni bézného
Ucetniho obdobi bude po schvaleni Ucetni zavérky preveden do nerozdéleného zisku nebo neuhrazené
ztraty v navaznosti na rozhodnuti o rozdéleni zisku.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023
Nerozdéleny zisk/neuhrazena ztrata minulych let 74 511 129 492
Jiny vysledek hospodareni minulych let 109 0
Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi 30 450 -35 592
Celkem 105 070 93 900

13. ZVEREJNENI SPRIZNENYCH STRAN

Skupina provadi transakce se spriznénymi stranami za obvyklych trznich podminek.

Skupina uplatiuje prevodni ceny pro své obchodni aktivity v souladu s Grovni trhu a v souladu s narodnimi
a mezinarodnimi danovymi pozadavky. Transakce se spriznénymi stranami provadéné Skupinou jsou z
hlediska svého Ucelu a podminek soucasti bézné obchodni Cinnosti Skupiny.

Skupina mezi sebou nerealizuje obchody se zboZim ani vyrobky; hlavnimi vnitroskupinovymi transakcemi
jsou sluzby a vzajemna financni podpora. Sluzby jsou ve skupiné zajistovany dvéma zpusoby: (i) jako
interné poskytované ,,intercompany* sluzby vytvorené vlastnimi kapacitami, zejména v oblasti pravni
a Ucetni agendy, IT spravy, marketingu, HR, facility managementu, technického dozoru staveb a
inZenyringu, a (ii) jako sluZby nakoupené od externich dodavateld, které jsou nasledné bez marze
nebo s primérenou marzi prefakturovany jednotlivym spolecnostem podle zasady trzniho odstupu.
Struktura a druhy téchto plnéni odpovidaji popisu uvedenému v prilohach skupinové smérnice
transferovych cen, zahrnujicich pravni sluzby, Ucetnictvi, personalni sluzby, spravu softwaru, IT
infrastrukturu, inzenyrskou cinnost, marketing, pas-through naklady a dalsi odborné servisni ¢innosti.

Vedle toho dochazi ve skupiné k poskytovani zapujcek, které slouzi k flexibilnimu financovani provoznich
a investicnich potreb jednotlivych spolecnosti. Tyto zapGjcky jsou sjednavany jako zapujcky na dobu
neurcitou se splatnosti 1 rok ode dne, kdy véritel pozada o jejich vraceni. Tim je zajisSténa rovnovaha
mezi disponibilni likviditou skupiny a moZnosti pruzné reagovat na potreby jednotlivych projektd,
pri¢emz Grokové podminky odpovidaji obvyklym trznim parametrim.

Celkové lze konstatovat, zZe vnitroskupinové transakce se tykaji prevazné sdilenych administrativnich,
odbornych a podplrnych ¢innosti, které zajistuji jednotnou spravu a efektivni provoz projektd napfric
skupinou. Tyto transakce nemaji charakter obchodovani se zbozim ¢i vyrobni ¢innosti, ale predstavuji
béZnou vnitroskupinovou infrastrukturu odpovidajici rozsahu, specializaci a integrovanému modelu
rizeni skupiny e-Finance. Pro (cely prezentace téchto informaci se za spriznéné osoby povazuji:

e Akcionari: osoby, které vlastni podily v materské spolecnosti

e Dceriné spolecnosti: spolecnosti, které jsou plné ovladany a vlastnény skupinou

e Dalsi spriznéné strany: dalsi osoby, spolecnosti a subjekty spriznéné se skupinou, napr. partnefri
ve spolecnych podnicich nebo spolecnosti ovladané (nebo spolecné ovladané) klicovymi vedoucimi
pracovniky.
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Dal$imi spriznénymi stranami jsou zejména: EFI Pivovar, s.r.o., IC: 091 66 343; e-Finance Makleéri,
s.r.o., IC: 255 54 671; EFI Energy, s.r.o., IC: 050 56 021; eFiJob.cz, s.r.o., IC: 059 08 744.

13.1. SOUHRN CELKOVYCH ZUSTATKU SE SPRIZNENYMI OSOBAMI SKUPINY

V tisicich K¢ Zisk (+) nebo ztratu (-) Pohledavky (+) / Zavazky (-) vci spriznénym stranam

Vynosy/Naklady  Vynosy/Naklady

Protistrana 72 rok 2024 73 rok 2023 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Spolecv:nici . a 0 0 0 0 0
akcionari
Operacni 0 0 0 0 0
Financovani 0 0 0 0 0
Dalsi spriznéné 0 0 0 16723 17 177
0soby
Operacni 0 0 0 16 723 17 177
Financovani 0 0 0 0 0
Celkem 0 0 0 16 723* 17 177*

*Zlstatek ve vysi 17 177 tis. KC k 1. lednu 2023 a 16 723 tis. K¢ k 31. prosinci 2023 predstavuje zbyvajici
kupni cenu za prevod obchodniho podilu ve spolecnosti EFI Sport Centrum, s.r.o. mezi e-Finance, a.s.
a e-Finance Makléri, s.r.o. Tento zavazek byl v pribéhu roku vyporadan prevodem obchodniho podilu
zpét na puvodniho vlastnika za stejnou cenu, za jakou byl podil plvodné nabyt.

13.2. ZUSTATKY PRIJATYCH OD SPRiIZNENYCH OSOB

V tisicich K& Nesplacena cast spriznénym cgsobam vcetne
nabéehlych uroku

Urokovy naklad

Protistrana 31. prosince 2024 e ;Z:u(r)czmzince 1. ledna 2023

Spolecrv1,1c1,v a}kcmnan a jiné 0 0 0 0
spriznené osoby

Celkem 0 0 0 0
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13.3. ZUSTATKY POSKYTNUTYCH SPRIZNENYM OSOBAM

V tisicich K& Nesplacena cast spnzne’nycf! osob vcetné nabehlych
) uroku
Urokovy vynos :
Protistrana 31. prosince 2024 9l g(r)c2>531nce 1. ledna 2023
Spolecnici a akcionari 0 0 0 0
Dalsi spriznéna strana 16 723 17 177
Celkem 0 0 16 723 17 177

V obdobi koncicim 31. prosince 2024 nedoslo k zadnym podstatnym zménam v transakcich se spriznénymi
stranami skupiny ve srovnani s obdobim koncicim 31. prosince 2023 a 1. lednem 2023.

Transakce se spriznénymi osobami jsou uzavreny za béznych trznich podminek.
13.4.  ODMENY KLICOVYCH MANAZERU A REDITELU

Predseda spravni rady je toho nazoru, ze klicové vedeni skupiny je tvoreno vykonnymi a nevykonnymi
¢leny spravni rady spolecnosti e-Finance, a.s. Tyto osoby maji pravomoc a odpovédnost za
planovani, rizeni a kontrolu ¢innosti subjektu, at uz primo nebo neprimo. K 31. prosinci 2024 se

klicovy management skladal z 1 lidi (2023: 1). Klicovi vedouci pracovnici v letech 2024 a 2023
vykonavaji rizeni skupiny z Urovné spravni rady.
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14. ZASTAVY A ZAJISTENI

K datu této Ucetni zavérky jsou zastavena aktiva v nasledujicich spolecnostech:

Nazev spolenosti Zastava ve Specifikace Vyse Gvéru pri Vyse dluhu k
P prospéch nemovitosti/zajisténi sjednani 31.12.2024
e-Finance Apart  rp\iTy BANK, a.s.  ReKreacni areal Horni 133 500 000 109 088 467
Hotel, s.r.o. Lipova
EFI SPA Hotel, nameésti
e-Finance EU, a.s.  TRINITY BANK, a.s. 25" R‘Jggslzeg’ Brno, 133 500 000 109 088 467
akcii spolecnosti
EF] Obchodni galerie,
e-Finance Jihlava 1o\ Ty BANK, a5, ZiZkovo nam. 13, 50 000 000 43 640 000
a.s. Jihlava; zastava akcii
spolecnosti
Bytovy dum, Holzova
EFI Byty, s.r.o.  TRINITY BANK, a.s. 5132, Brno, obchodni 37 400 000 34 800 000

podil spolecnosti EFI
Byty, s.r.o.

eFi Palace Hotel, 168 821 541 (jedna

eFi Palace, s.r.o. TRINITY BANK, a.s. Bratislavska 234, Brno se o dva 143 084 205
uvery)
Pozemek parc.¢. 295 v
e-Finance, a.s. Soukroma FO k.0. Bilovice nad 8 000 000 8 000 000
Svitavou
eFi Sport Centrum, ¢\ roma FO Rekreacm areal 6 000 000 6 000 000
s.r.o. Hodonin u Kunstatu
Mercedes-Benz
e-Finance, a.s. Financial Services Automobil 468 595 171 745
Ceska republika,
s.r.o.
eFi Palace, s.r.o. ESSOX, s.r.o. Automobily 1304 280 1209 467
Czech Property Fund,  pogoy < 1o Automobily 6 129 960 5 692 984

S.r.o.

* zajisténi Gvéru e-Finance EU, a.s.
** zajisténi zavazku p. Radka Jakubce, MBA, MSc, LL.M.
15.  RIZENi FINANCNICH RIZIK

Operace skupiny ji vystavuji rdznym finanénim rizikdm, ktera zahrnuji ménové riziko, Urokové riziko,
avérové riziko a riziko likvidity.

V souvislosti s ménovym rizikem se Skupina zaméruje predevsim na prirozené zajisténi, kdy se snazi
sladit ménovou strukturu vynost a nakladd. Nemovitosti jsou pronajimany jak v CZK, tak v EUR,
zatimco bankovni Gvéry na financovani téchto aktiv jsou vyhradné v CZK. Expozice vuci EUR
vznika zejména z najemného a hotelovych trzeb, pricemz je Castecné prirozené kompenzovana
tim, ze vybrané sluzby (napr. energie a dalsi provozni naklady) jsou hrazeny primo v EUR.
Zustatkové prostfedky v EUR jsou podle potfeby sménovany na CZK na spotovych trzich, coz
minimalizuje kurzové rozdily. U hotelového segmentu navic neni vzhledem k vyuziti OTA
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platforem typu Booking.com prakticky mozné dlouhodobé udrzet ceniky v CZK; pokud jsou ceny
nastaveny v CZK, dochazi ke sméné na strané OTAs, coz vede k vyssim kurzovym ztratam nez pri
vlastni spravé EUR expozice.

Vynosy z pronajmu stavajiciho portfolia jsou pribézné sledovany a na roc¢ni bazi indexovany, aby byly
v souladu s trznimi cenami a odrazely ekonomickou realitu. K financovani provoznich ¢innosti se
pouzivaji vypUjcky, penézni prostiedky a penézni ekvivalenty a likvidni investice; penézni toky
Skupiny jsou denné peclivé monitorovany. Prebytecné penézni prostredky, s ohledem na
ocekavané budouci penézni toky, jsou ukladany na kratkodobé ¢i dlouhodobé vklady za ucelem
maximalizace Urokového vynosu. Urokové riziko je zmirfiovano zejména vyuZitim fixnich
urokovych sazeb u dlouhodobych investi¢nich avéra.

Urokové riziko je zmirfiovano fixnimi Grokovymi sazbami dlouhodobych investi¢nich Gvér.
Financ¢ni zavazky

Na zakladé konsolidované ucetni zavérky k 31. prosinci 2024 se skupina zaméruje na klicové financni
ukazatele véetné LTV. Pro ucely vypoctu kovenant( Skupina provedla precenéni investic do
nemovitosti ve vystavbé na realnou hodnotu k 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 a 1. lednu
2023.

Financial Covenant LTV (pomér vyse Uvéru k hodnoté nemovitosti) Cinil k 31. prosinci 2024 67,90 %
ve srovnani s 69,39 %.

Ménové riziko

Ménové riziko Skupiny je minimalizovano predevsim diky tomu, Ze prakticky veskera pasiva - zejména
bankovni Gvéry, dluhopisy a leasingové zavazky souvisejici s investicnimi nemovitostmi - jsou
denominovana vyhradné v CZK. Na strané aktiv vznika expozice vii¢i EUR zejména z najemného
a hotelovych trzeb, které jsou cCastecné fakturovany v EUR. Tato expozice je vsak prirozené
tlumena tim, Ze vybrané provozni naklady (napr. energie a dalsi sluzby) jsou hrazeny primo v
EUR, a zbyvajici EUR pozice jsou podle potreby sménovany na CZK na spotovém trhu, ¢imz se
snizuji potencialni kurzové ztraty. U hotelového segmentu je fakturace v EUR navic nezbytna
vzhledem k mechanismim OTA platforem typu Booking.com, které pri nastaveni cen v CZK
provadéji vlastni konverzi, coz vede k vys$sim kurzovym rozdilim nez pri fizené spravé ménoveé
expozice Skupinou.

Financni aktiva a zavazky zahrnuji penézni prostredky a penéZni ekvivalenty, obchodni a jiné
pohledavky a Urocené Gvéry a pujcky, obchodni a jiné zavazky, zavazky z leasingu a ostatni
kratkodobé zavazky.

Vsechna zbyvajici aktiva a pasiva v cizich ménach jsou nevyznamna nebo nepodléhaji kurzové
expozici (napr. pozemky, budovy a zarizeni).

Celkovy zUstatek kurzovych rozdilt ve vykazu zisku a ztraty ¢ini pro rok 2024 ztratu ve vysi 49 tis. K¢
pro rok 2023 ztratu ve vysi 250 tis. KC.
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Nize uvedena tabulka znazornuje dopad na zisk (ztratu) pri posileni nebo oslabeni ceské mény o 5 %
vuci EUR.

Posileni domaci mény o 5 % vici EUR Oslabeni domaci mény o 5 % vici EUR

2024 2023 2024 2023

V tisicich K¢

Prepocet polozek
v cizi méné na -184 -159 184 159
konci obdobi

Zména dopadu na
dan vykazanou 39 30 -39 -30
v zisku/ztraté*

Celkem dopad na

zisk/ztratu po zdanéni -145 -129 145 129

*Pro rok 2023 je uvazZovana sazba dané 19 %. V roce 2024 je uvaZovana sazba dané 21 %.
15.1.  UROKOVE RIZIKO

Cilem skupiny v oblasti rizeni GUrokového rizika je snizit Urokové riziko prostrednictvim kombinace
finanénich nastroju, které fixuji Urokové sazby z dluhu, a parovanim podilu aktiv s pohyblivou
Urokovou sazbou se zavazky s pohyblivou sazbou.

NiZe uvedena tabulka znazornuje dopad na zisk (ztratu) pri zvyseni nebo sniZeni Urokovych sazeb o 0,5
procentnich bod(. Toto teoretické zvyseni/sniZzeni simuluje i vliv zmény inflace, jelikoz vyse
kuponu nékterych emitovanych dluhopis( je odvozena od jeji Grovné.

Zvyseni urokovych sazeb o 50 bazickych
V tisicich K& bodu

2024 2023 2024 2023

Snizeni Urokovych sazeb o 50 bazickych bod(

Uroky
z Gvér(/dluhopish

S 593 573 -593 -573
s variabilni sazbou
za obdobi
Zména dopadu na
dan vykazanou -125 -109 125 109
v zisku/ztraté
cetkem dopad na 468 464 -468 -464

zisk/ztratu po zdanéni

15.2.  UVEROVE RIZIKO

Uvérové riziko je Fizeno na skupinové bazi. Uvérové riziko vznika z penéznich prostiedkii a penéZnich
ekvivalentd a vklad( u bank a financ¢nich instituci, jakoz i z Gvérové expozice viéi klientdm,
véetné nesplacenych pohledavek a souvisejicich transakci.

K 31. prosinci 2024 a 31. prosinci 2023 a 1. lednu 2023 neméla Skupina zadnou vyznamnou koncentraci
Gvérového rizika. Vyse expozice vuci jakékoli jednotlivé protistrané podléha limitu, ktery je
pravidelné prehodnocovan rediteli.

Kreditni riziko je primarné posuzovano v souvislosti s najemci, kterym Skupina pronajima prostory ve
svych budovach. Pred uzavienim najemni smlouvy je Gvérova zplsobilost najemce provérena, a
to vCetné vyuziti externich zdroju a Gvérovych report(, je-li to relevantni. Soucasné je kreditni
riziko dale omezovano smluvnim nastavenim - od najemcu je standardné vybiran najem na jeden
mésic dopredu a jednomési¢ni penézni kauce (jistota), ktera slouzi k pokryti pripadnych
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nedoplatkd ¢i Skod. Najemni smlouvy obvykle obsahuji protiinflacni dolozku umozniujici
pravidelnou indexaci najemného, coz prispiva k udrzeni realné hodnoty najemnich vynosu a
zlepsuje dlouhodoby rizikovy profil portfolia. Najemni smlouvy s najemci obvykle obsahuji
pozadavek na bankovni zaruku nebo zaruky poskytnuté majiteli (akcionari ¢i spolecniky)
najemce, které zajistuji platby najemného. Alternativné mize byt poskytnuta najemni zaloha.

Skupina by zvazila vyrazné zvyseni svého vyhodnoceni Uvérového rizika protistrany, pokud by byla po
splatnosti déle nez 3 mésice. Pokud by pohledavka nebyla uhrazena do 6 mésicl, byla by
povazovana za prodleni protistrany.

Skupina obecné nevyzaduje zajisténi pohledavek. Skupina nezaznamenala zadné ztraty souvisejici s
jednotlivymi zakazniky nebo skupinami zakaznikd v zadném konkrétnim odvétvi nebo geografické
oblasti. Béhem vykazovaného obdobi nebyly prekroceny Zadné uUvérové limity a reditelé
neocCekavaji zadné vyznamné ztraty z neplnéni ze strany téchto protistran, kromé téch, které jiz
byly stanoveny.

Politikou skupiny je udrZovat zlstatky penéz a penéznich ekvivalentd a kratkodobych a dlouhodobych
vkladu a podobnych nastrojd tak, aby vysoce likvidni zdroje vzdy prevySovaly predpokladany odliv
penéz skupiny.

Vedeni spolec¢nosti sleduje pribézné prognozy kratkodobych a stfednédobych ocekavanych penéznich
tokU skupiny. To se provadi na Urovni skupiny, pfi¢emz mistni dcefiné spole¢nosti jsou podle
potreby financovany skupinou.

Skupina cerpa dlouhodobé bankovni Gvéry s konecnou realnou splatnosti za 25 let. Uvérova smlouva
stanovi pétileté revize Grokové sazby a vybranych smluvnich podminek. Z tohoto diivodu jsou smluvni
penézni toky z téchto Uvérd v analyze splatnosti rozvrzeny podle sjednaného splatkového kalendare
az do konecné splatnosti 25 let. V rozvaze je uvér klasifikovan jako dlouhodoby.

NiZe uvedena tabulka shrnuje profil splatnosti finan¢nich zavazkd Skupiny na zakladé smluvnich
nediskontovanych plateb:

31. prosince 2024 Méné nez 3az 12 1az5 Vic nez
. . .. . Celkem
V tisicich K¢ 3 mésice Mésicu let 5 roku
Externi 1613 4 838 34 800 296 436 337 687
bankovni
avéry
Urocené Gvéry a 8 000 0 0 0 8 000
pUjcky
Dluhopisy 105 750 437 940 604 820 0 1148 510
Obchodni a jiné 13578 4 866 43 981 0 62 425
zavazky
Celkem 128 941 447 644 683 601 296 436 1556 622
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31. prosince 2023 Méné nez 3az 12 1az5 Vic nez
Celkem
V tisicich K¢ 3 mésice Mésict let 5 roku
Externi 2733 8 200 32 575 297 619 341 127
bankovni
avéry
Urocené Gvéry a 8 000 0 0 0 8 000
pujcky
Dluhopisy 58 220 340 400 520 680 0 919 300
Obchodni a jiné 15 865 5705 33 602 0 55172
zavazky
Celkem 84 818 354 305 586 857 297 619 1323 599
1. ledna 2023 Méné nez 3az 12 1az5 Vic nez
q . Celkem
V tisicich K¢ 3 mésice Mésict let 5 roku
Externi 2 924 8771 29 642 308 687 350 024
bankovni
avéry
Urocené Gvéry a 8 000 0 0 0 8 000
pUjcky
Dluhopisy 33160 137 180 619 350 0 789 690
Obchodni a jiné 13 474 1966 15 707 0 31147
zavazky
Celkem 57 558 147 917 664 699 308 687 1178 861

Uvér na vyzadani ve vysi 8 mil. K& je sjednan na dobu neurditou, je splatny do 3 mésicii ode dne
doruceni vyzvy véritele; cely zUstatek je proto vykazan v pasmu ‘do 3 mésicu

15.3.  RIiZENi LIKVIDITY A SPLATNOSTI

Z analyzy splatnosti financnich zavazkl vyplyva, Ze nejvyznamnéjsi polozku tvori Grocené dluhopisy,
bankovni Uvéry a poskytnuté zapujcky. Emitované dluhopisy maji splatnost prevazné v rozmezi
16 az 60 mésicu. Technicka mira splatnosti Uvérd a dluhopisovych program( je 20 az 25 let. K
fizeni likvidity Skupina vyuZiva soubor nastroji zahrnujici provozni cash flow, kratkodobé i
dlouhodobé vklady, disponibilni Gvérové ramce a flexibilni emisi dluhopisd. Na zakladé internich
projekci penéznich tokd Skupina neidentifikovala zadné bezprostfedni riziko, Ze by nebyla
schopna dostat svym splatnym zavazkuam.

Rizeni kapitalovych rizik

Cilem Skupiny je udrzovat kapitalovou strukturu, ktera umoznuje dlouhodoby rozvoj, zajistuje
schopnost financovat strategické investice (véetné developerskych projektl a akvizic) a zaroven
zachovava stabilitu a likviditu. Kapitalova struktura se sklada z vlastniho kapitalu, rezerv,

penéznich prostfedkd a jejich ekvivalentd, kratkodobych a dlouhodobych vkladd a Urocenych
zavazka.

Skupina e-Finance financuje svij rozvoj také prostfednictvim emisi dluhopist vydavanych v ramci ti
dlouhodobych ramcovych dluhopisovych programu, z nichZ kazdy je schvalen Ceskou narodni
bankou jako zakladni prospekt. Tyto programy umoznuji pribézné vydavani jednotlivych emisi s
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parametry stanovenymi v dopliku ¢i konecnych podminkach (napr. jmenovita hodnota, vynos,
splatnost).

Dluhopisové programy (stav dle schvalenych prospekt CNB)

1. Zajisténé dluhopisy CZ (zfizen 2020)
- Ramec: 3 mld. K¢,
- Maximalné 450 mil. K& nesplacenych dluhopist soucasné,
- Doba trvani programu: 25 let,
- Zajisténi: zastavni prava k nemovitostem.

2. Zajisténé dluhopisy - zajisténé akciemi EFI Hotels & Properties, a.s. (zfizen 2024)
- Ramec: 5 mld. K¢,
- Maximalné 800 mil. K& nesplacenych dluhopist soucasné,
- Doba trvani programu: 25 let,
- Zajisténi: zastavni pravo k akciim spolecnosti EFl Hotels & Properties, a.s.

3. Dluhopisy e-Finance CZ (zfizen 2022)
- Ramec: 3 mld. K¢,
- Maximalné 500 mil. K& nesplacenych dluhopisti soucasné,
- Doba trvani programu: 25 let,
- Charakter: nezajisténé emise.

Splatnosti a financni politika splaceni / refinancovani

V ramci program( Skupina pribézné vydava emise s kratsi az stredni splatnosti (typicky 16 az 60
mésicl). Splatnosti jednotlivych emisi jsou vzdy uvedeny v dopliku ¢i konecnych podminkach.

Financovani developmentu ma z podstaty delsi investicni cyklus. Skupina vyuziva dlouhodobé 25leté
ramce, uvnitf nichz jsou kratsi transe postupné obnovovany (,roll-over“) nebo refinancovany
bankovnim Uvérem po dokonceni projektu (model ,,construction-to-permanent). Tento model
je standardni v realitnim sektoru v EU i mezinarodné.

Mezinarodni praxe (shrnuti)

BIS (Bank for International Settlements): dluhopisové financovani developerd s delsi splatnosti
snizuje roll-over riziko; refinancovani je integralni soucéast rizeni pasiv.

ECB: schopnost refinancovat splatné zavazky je klicovym indikatorem financni stability firem.

ICMA a S&P Global: refinancovani splatnych transi je bézZnou soucasti firemni finanéni politiky;
znacna cast rocnich emisi je refinancovani existujiciho dluhu.

ULI (Urban Land Institute): v realitnim developmentu je standardem prechod z kratkodobého
financovani na dlouhodobé po dokonceni a stabilizaci projektu.

Dopad na Fizeni likvidity

Skupina v soucasnosti dosahuje u kratkodobéjsich emisi Urokovych sazeb kolem 7 %, cozZ je pod trzni
arovni pro srovnatelné profily. Kratsi splatnosti umoznuji Skupiné refinancovat dluh v blizkém
horizontu za vyhodnéjsi sazby, dojde-li v budoucnu k poklesu Grokovych sazeb. Tato strategie
kombinuje nizsi soucasné naklady s flexibilitou upravit dluhové naklady v dalsich letech.

Skupina predpoklada, Ze splatné transe budou dlouhodobé pokryvany kombinaci:

disponibilni hotovosti
-k 31. 12. 2024: 162,8 mil. K¢,
- k datu autorizace zavérky v listopadu 2025: cca 205 mil. K¢,

navazujicimi transemi v ramci 25letych programd,

prodejem aktiv:
- prevody casti portfolia do FKI (prodej 15-20 % EFI Hotels & Properties v r. 2025; dale cca 250
mil. K& ro¢né),
- prodejem bytl: Rezidence Holzova, Brno-Lisen
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- prodejem bytl: Rezidence Bilovice,
- prodejem ubytovacich jednotek v Lipova-lazné - Horni Lipova,

- bankovnim refinancovanim (napr. Zamek Racice - cca 200 mil. K¢ po kolaudaci v srpnu 2026;
EFI Palace - pristavba 60 byt od Gnora 2026 — prodej 148 bytl = splaceni Gvérud a transi),

- provoznimi penéznimi toky z hotelovych a najemnich aktivit.

Skupina prabézné monitoruje trzni podminky, Urokova prostredi, absorpcni kapacitu investor( a bank
a pracuje s aktualizovanymi projekcemi cash flow.

Udalosti po rozvahovém dni

Nardst hotovosti do listopadu 2025 na cca 205 mil. K¢, priprava navazujicich transi a planované
projekty refinancovani jsou neudalosti nevyzadujici Upravu, a proto jsou zverejnény popisem bez
vlivu na klasifikaci zavazkud k 31. 12. 2024.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Uroéené Gvéry a 345 687 349 127 358 024
pujcky
Dluhopisy 1148 510 919 300 789 690
Snizené o: penize a 162 798 73795 54 256
penézni ekvivalenty
Cisty dluh 1331 399 1194 632 1093 458
Aktiva 2229 791 1929 933 1620 011
Pomér Cisty 59,71% 61,90% 67,50%
dluh/aktiva

Vypocet cistého dluhu

Skupina sleduje ukazatel cisty dluh (net debt) jako alternativni ukazatel finan¢ni pozice (APM) ve smyslu
ESMA Guidelines on Alternative Performance Measures. Cisty dluh neni definovan v IFRS; Jeho
definice je béZnou trzni praxi.

Cisty dluh je definovan jako:
e soucet urocenych uveéru a pujcek,
e emitovanych dluhopisu a jinych Grocenych finanénich zavazka,
e leasingovych zavazkl vykazanych podle IFRS 16 (pokud jsou zahrnuty - v této tabulce zahrnuty

nejsou),

po odecteni:

e penéz a penéZnich ekvivalentl (hotovost, bézné UcCty, kratkodobé vysoce likvidni vklady se
splatnosti do tfi mésicu).

Tato definice odpovida koncepci zavazku vzniklych z financovani (liabilities arising from financing
activities), ktera tvori zaklad rozsirenych povinnych informaci o zménach financniho zadluzeni.
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Ucel sledovani ukazatele &isty dluh
Skupina pouziva ukazatel ¢istého dluhu zejména pro:

1. Hodnoceni kapitalové struktury a dlouhodobé schopnosti financovat své investicni projekty v
oblasti nemovitosti.

2. Vyhodnoceni rozlozeni mezi Urocenym financovanim a likvidnimi prostfedky, coz umoziuje
posoudit likviditu a schopnost Skupiny splatit nebo refinancovat kratkodobé a dlouhodobé zavazky.

3. Reportovani financni pozice investortiim a vériteldm v ramci dluhopisovych emisi a bankovnich
avéru.

4. Posouzeni trendu zadluzeni mezi jednotlivymi obdobimi v navaznosti na investicni aktivitu a
planované prodeje nemovitosti.

Vypocet poméru ¢istého dluhu k aktivim

Pro posouzeni zadluzeni vzhledem k celkové bilancni velikosti Skupina sleduje ukazatel:
Cisty dluh / Aktiva

kde:

o Cisty dluh je definovan vyse,
e Aktiva predstavuji celkova konsolidovana aktiva vykazana v rozvaze podle IFRS.

Tento pomér slouzi jako doplnujici ukazatel financni stability a rizikového profilu Skupiny. Nepatfi mezi
povinné IFRS ukazatele, ale je bézné vyuzivan v realitnim a investicnim sektoru jako doplnék k
ukazateltm likvidity a kryti Grokd.

V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023
Cisty dluh 1331 399 1194 632 1093 458
Aktiva 2229 791 1929933 1620011
Pomér cisty dluh/aktiva 59,71% 61,90% 67,50%

Shrnuti trendu:

e Cisty dluh se mezirocné zvysil o cca 137 mil. K&, zejména v dlsledku nardstu financovani
developmentu a projektovych investic.

e Objem aktiv rostl rychlejSim tempem nez ¢isty dluh diky akvizicim a zhodnoceni nemovitosti.

e Vysledkem je pokles zadluzeni z 61,9 % na 59,7 %, coz ukazuje na zlepseni kapitalové pozice
a vyssi kryti aktiv vlastnim kapitalem a nerozvahovymi zdroji.

Tento vyvoj je v souladu s harmonogramem refinancovani a s planovanym dokoncenim projektd, které se
maji postupné projevit ve zvySeni hodnoty aktiv a generovani provoznich penéznich toku.
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16. INFORMACE O ZAMESTNANCICH
V tisicich K¢ 31. prosince 2024 31. prosince 2023 1. ledna 2023

Primérny prepocteny
pocet zaméstnancu

Mzdové naklady 26 404 26 760

Zakonné socialni a

43 38 M

zdravotni pojisténi 4413 3799
Ostatni naklady na
zameéstnanecké 236 333

pozitky*

*Ostatni naklady na zaméstnanecké pozitky zahrnuji zejména prispévky na stravovani, na penzijni
sporeni apod.

17. ODMENY AUDITORUM

Skupina byla za roky koncici 31. prosince 2024 a 31. prosince 2023 a 31. prosince 2022 auditovana
Ing. Pavlem Uminskym. Auditorem byly Gctovany nasledujici ¢astky:

V tisicich K¢ 2024 2023 2022
Audit 207 86 70
Ostatni 157 0 0
Celkem 364 86 70
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18. NASLEDNE UDALOSTI

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni konsolidované Ucetni
zavérky, je zaznamenan v konsolidované Ucetni zavérce, pokud tyto udalosti poskytuji dalsi
dikaz o podminkach, které existovaly k datu ucetni zavérky.

Pokud mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni konsolidované Ucetni zavérky nastaly vyznamné
udalosti odrazejici skutecnosti nastavajici po rozvahovém dni, jsou dasledky téchto udalosti
uvedeny v priloze v UCetni zavérce, ale nejsou vykazany v ucetni zavérce.

Splacené dluhopisy

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2014 byly v obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

Nazev

konecnych ISIN Splacgno Urokova sazba Datum emise Splatnost
, (v Kc)
podminek
e-Finance IV nepridélen 14 600 000 6 % p.a. 1.12.2014 1.12.2024
Soucet 14 600 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance, a.s., z roku 2020 byly v obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

Nazev konecnych Urokova Datum

podminek ISIN Splaceno sazba Emise Splatnost
e-Finance
Property SE CZ0003532087 5 100 000 4,5 % p.a. 1.7.2021 1.2.2025
17
e-Finance
Property SE CZ0003532624 6 600 000 4,5 % p.a. 1.8.2021 1.3.2025
18
e-Finance
Property SE CZ0003533705 6 090 000 4,5 % p.a. 1.9.2021 1.4.2025
20
e-Finance
Property SE CZ0003533689 6 510 000 4,5 % p.a. 1.10.2021 1.5.2025
22
e-Finance
Property SE CZ0003534521 2 310 000 4,5 % p.a. 1.11.2021 1.6.2025
23
Soucet 26 610 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2020 byly v obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopist:

Nazev korllecnych ISIN splaceno Urokova Datgm splatnost
podminek sazba Emise
e-Finance CZ 23 CZ0003543944 3100 000 7 % p.a. 1.11.2022 1.2.2025
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e-Finance CZ 24 CZ0003544801 4 600 000 7 % p.a. 1.12.2022 1.3.2025
e-Finance CZ 25 CZ0003546335 5 300 000 7 % p.a. 1.2.2023 1.4.2025
e-Finance CZ 26 CZ0003547135 3 450 000 7 % p.a. 1.3.2023 1.6.2025
e-Finance CZ 45 CZ0003556102 100 000 7 % p.a. 1.2.2024 1.2.2025
e-Finance CZ 47 CZ0003557894 34 250 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.3.2025
e-Finance CZ 48 CZ0003557936 13 650 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.4.2025
e-Finance CZ 49 CZ0003558728 24 700 000 8,5% p.a. 1.3.2024 1.5.2025
e-Finance CZ 50 CZ0003558827 39 900 000 8,5% p.a. 1.4.2024 1.6.2025
Soucet 129 050 000

V ramci dluhopisového programu spolecnosti e-Finance CZ, a.s., z roku 2022 byly v obdobi od 1.1.2025 do
30.6.2025 splaceny nasledujici emise dluhopis(:

Nazev konecnych Urokova Datum

podminek ISIN Splaceno sazba Emise Splatnost
e-Finance CZ5E - 20003539777 11 700 000 8% p.a. 1.5.2022 1.2.2025
eFinance CZ5E (70003540098 11900 000 8% p.a. 1.6.2022 1.3.2025
e-Finance CZ5E 20003540551 11750 000 8% p.a. 1.6.2022 1.4.2025
efinance CZ5E 70003540569 11550 000 8% p.a. 1.7.2022 1.5.2025
e-Finance CZ3E 20003541005 9 000 000 8%p.a. 1.7.2022 1.6.2025
e-Finance CZ3E 20003556151 15 300 000 8% p.a. 1.2.2024 1.2.2025
SouZet 71200 000

Vydané dluhopisy

0d data posledni ucetni zavérky do 30.06.2025 neemitovala spolecnost zadné dluhopisy. V ramci Skupiny
byly spolecnosti e-Finance CZ, a.s. vtomto obdobi emitovany dluhopisy s nasledujicimi

charakteristikami:
Nazev Predpokladana Urokové
konecnych ISIN jmenovita Upsano Datum Emise Splatnost
. sazba
podminek hodnota
e-Finance % CZ0003569352 25 000 000 1350000 7 %p.a. 1.3.2025 1.7.2026
e-Finance gé CZ0003569782 40 000 000 32100000  7%p.a. 1.4.2025 1.8.2026
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za ucetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024
e-Finance, a.s.

27700000  7%Dp.a. 1.5.2025 1.9.2026

32850000  7%Dp.a. 1.6.2025 1.10.2026
8 % p.a.

40 450 000 1.2.2025 1.5.2026

6200000 ° %’p7a% 1.2.2025 1.2.2027
9% 8% 7

29 100 000 % 1.2.2025 1.3.2028
p.a.

48650000  8%p.a. 1.3.2025 1.6.2026

3450000 O %’p7a% 1.3.2025 1.3.2027
9% 8%, 7

29 350 000 % 1.3.2025 1.4.2028
p.a.

29350000  8%p.a. 1.3.2025 1.7.2026

12000000 8 %’p7a% 1.4.2025 1.4.2027
9% 8%, 7

15900 000 % 1.4.2025 1.5.2028
p.a.

650000 O %’p7;%’ 1.5.2025 1.5.2027
9% 8% 7

1,900 000 % 1.5.2025 1.6.2028
p.a.

5950000 @ © %’p7;" 1.5.2025 1.5.2027
9% 8% 7

21 650 000 % 1.5.2025 1.6.2028
p.a.

11800000 O %’p7;" 1.6.2025 1.6.2027
9% 8%, 7

18 250 000 % 1.6.2025 1.7.2028
p.a.

0 pohybliva 1.2.2025 1.2.2029
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e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003568685 2 000 000 100 000 pohybliva 1.3.2025 1.3.2029
laéni 32

e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003569766 2 000 000 0 pohybliva 1.4.2025 1.4.2029
lacni 33

e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003570665 2 000 000 0 pohybliva 1.5.2025 1.5.2029
laéni 34

e-Finance CZ
Protiinf  CZ0003571598 2 000 000 0 pohybliva 1.6.2025 1.6.2029
laéni 35

Soucet 605 000 000 368 750 000

Mezi rozvahovym dnem a datem sestaveni Ucetni zavérky nenastala Zadna dalsi udalost, ktera by méla
podstatny vliv na finanéni situaci skupiny. Po skonceni Ucetniho obdobi nenastaly zadné dalsi udalosti,
které by vyzZadovaly Upravu vykazanych cCastek a zverejnéni v Ucetni zavérce.

19. PROHLASENi MANAGEMENTU

Statutarni organ Spolecnosti prohlasuje, ze podle jeho nejlepsiho védomi a svédomi podava ucetni
zavérka za rok koncici 31. prosince 2024 spolecnosti e-Finance, a.s. vérny a poctivy obraz o
financni situaci, podnikatelské cCinnosti a financni vykonnosti spolecnosti a o vyhledu budouciho
vyvoje jeji financni situace, obchodni aktivity a financni vykonnosti.

Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.

Predseda spravni rady

e-Finance, a.s.
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20. ZPRAVA O VZTAZICH

Tato zprava byla vypracovana v souladu s § 82 zakona ¢. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich. Popisuje
vztahy s propojenymi osobami, vztahy mezi ovladanou osobou a ovladajici osobou a vztahy mezi
ovladanou osobou a ostatnimi osobami ovladanymi stejnou ovladajici osobou. Vztahy jsou popsany
zpusobem prihlizejicim k nutnosti vyhovét ustanoveni § 504 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik,
tykajiciho se obchodniho tajemstvi.

Struktura vztah(

Ovladajici (propojena) osoba

Ovladajici osobou je pan Radek Jakubec, MSc, MBA, LL.M, nar. 18. prosince 1971
obchodni podil na ovladané osobé ¢ini 89 %

podli na hlasovacich pravech v ovladané osobé cCini 89 %

Ovladana osoba

Nazev spolec¢nosti Sidlo spolec¢nosti Zemé

e-Finance, a. s. Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602

IC: 262 72 504 00 Brno Ceska republika

Dalsi osoby ovladané stejnou ovladajici osobou - spojené osoby

Nazev spolecnosti Sidlo spolecnosti

e-Finance Reality, s.r.o.

IC: 255 54 824 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

e-Finance Developer, s.r.o.

I&: 277 54 979 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Czech Property Fund, s.r.o.

I€: 292 60 833 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

eFi Palace, s.r.o. . ,
IC: 293 78 702 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
e-Finance EU, a.s.

IC: 031 78 307 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

eFi Palace Resort, s.r.o.

I 038 85 453 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

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

I€: 038 07 860 Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
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e-Finance Zamek Racice
IC: 057 11 576

eFi Breclav, s.r.o.
IC: 062 52 559

EFI Hostinec, s. r. o.
IC: 091 65 401

e-Finance CZ, a.s.
IC: 091 66 858

e-Finance Jihlava, a.s.
IC: 108 88 951

EFI Byty, s.r.o.
IC: 108 45 364

EFI Hotels & Properties, a.s.

IC: 194 80 539

e-Finance Makléri, s.r.o.
IC: 255 54 671

EFI Energy, s.r.o.
IC: 050 56 021

eFiJob.cz, s.r.o.
IC: 059 08 744

eFi Sport Centrum, s.r.o.

IC: 064 71 366
EFI Pivovar, s.r.o.
IC: 091 66 343

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Bratislavska 234/52, 602 00 Brno
nameésti 28. rijna 1903/23, 602 00 Brno

Uloha ovladané osoby, zplsoby a prostiedky kontroly

Ulohou ovladané osoby je role materské spolecnosti v holdingové strukture, pri¢emz hlavni oblast aktivit
ovladané osoby spociva predevsim v realitni ¢innosti a ¢innosti spravy véci nemovitych.

Zpusob a prostredky ovladani

Ovladajici osoba je akcionarem s podilem 89 %, kterému odpovida 89 % hlasovacich prav, na ovladané
osobé. Ovladajici osoba mize v ovladané osobé i propojenych osobach uplatriovat pfimo nebo neprimo
rozhodujici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.
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za UcCetni obdobi od 1. ledna 2024 do 31. prosince 2024

Vzajemné smlouvy v ramci spojenych osob

e-Finance, a.s.

Strana

Protistrana

Smlouva

eFi Palace, s.r.o.

Radek Jakubec

Radek Jakubec

e-Finance Makléri, s.r.o.

e-Finance Makléri, s.r.o.

eFiJob.cz, s.r.o.

eFi Palace, s.r.o.

e-Finance Developer, s.r.o.

Radek Jakubec

e-Finance Makléri, s.r.o.

e-Finance Developer, s.r.o.

e-Finance, a.s.

e-Finance, a.s.

e-Finance, a.s.

e-Finance, a.s.

eFiJob.cz, s.r.o.

eFiJob.cz, s.r.o.

Czech Property Fund, s.r.o.

Najem  prostor ve  vylucném
vlastnictvi spolecnosti eFi Palace,
s.r.o. spolecnosti e-Finance Makléri,
s.r.o.

Najem  prostor ve  vylucném
vlastnictvi pana Radka Jakubce
spolecnosti e-Finance Developer,
s.r.o.

Najem  prostor ve  vylucném
vlastnictvi pana Radka Jakubce
spolecnosti e-Finance, a.s.

Prodej casti podniku. Kupni cena
hrazena ve splatkach.

Mandatni smlouva uzaviena mezi
spoleCnostmi o vykonu cinnosti
pojistovaciho maklére spolecnosti e-
Finance Makléfi, s.r.o. ve prospéch
spolecnosti e-Finance, a.s. Cinnost
vykonavana zdarma, provize
hrazeny pojistovnami.

Smlouva o zajisténi pravnich sluzeb
uzaviena mezi spolec¢nostmi.

Smlouva o dodavce Uklidovych
sluzeb mezi spolecnostmi, pricemz
eFiJob.cz, s.r.o. pusobi jako
dodavatel, e-Fi Palace, s.r.o. pisobi
jako odbératel.

Smlouva o dodavce cateringovych
sluzeb mezi spoleCnostmi, pricemz
eFiJob.cz, s.r.o. pusobi jako
dodavatel a spoleCnost e-Finance
Developer, s.r.o. pulsobi jako
odbératel.

Smlouva o zaplUjcce mezi stranami
ve vysi 10 miliond K¢ s urokem 5 %
p.a. Pan Radek Jakubec plsobi jako
dluznik. Czech Property Fund, s.r.o.
pusobi jako véritel.

Pravni jednani ucinéna z podnétu nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo jinych osob ovladanych Ovladajici

osobou

Spolecnost v prubéhu Ucetniho obdobi neucinila Zadné pravni Ukony ani jind opatfeni v zajmu nebo z
podnétu Ovladajici osoby nebo jinych osob ovladanych Ovladajici osobou, ktera by se tykala majetku
presahujiciho v hodnoté 10 % vlastniho kapitalu spolecnosti vykazaného v Gcetni zavérce predchoziho
roku k 31. prosinci 2024, s vyjimkou transakci vyplyvajicich ze smluv vyse uvedenych.

Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik

Vsechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovladanou osobou byly uzavieny za obvyklych smluvnich
podminek, priemz sjednana protiplnéni odpovidala podminkam obvyklého obchodniho styku, a
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ovladajici ani ovladané osobé z téchto smluvnich vztah( nevznikla Zadna Gjma, vyznamné riziko Ci
nevyhoda.

Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé Gjma a posouzeni jejiho varovani

Za poskytnuta plnéni posuzovana v této zpraveé byla ze strany ovladané osoby ovladajici osobou poskytnuta
odpovidajici protiplnéni. Ovladané osobé nevznikla v této souvislosti zadna ujma.

Tato zprava byla statutarnim organem ovladané osoby na zakladé (daju, které jsou ¢lenlm statutarniho
organu jakozto osobam jednajici s péci radného hospodare znamy. Tato zprava byla aktualizovana ke
dni jejiho vyhotoveni - tedy k 26. listopadu 2025.

V Brné dne 26. listopadu 2025

Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M.
Predseda spravni rady

e-Finance, a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

Akcionarim spolecnosti e-Finance a. s.

VWyrok auditora ,bez vyhrad”

Provedli jsme audit prfilozené konsolidované ucetni zavérky spolecnosti e-Finance, a.s. a jejich
dcefinych spolecnosti (,Skupina”) sestavené na zdkladé ucetnich standardl IFRS ve znéni pfijatém
Evropskou unii, kterd se sklddd zkonsolidovaného vykazu o finan¢ni situaci k31. 12. 2024,
konsolidovaného vykazu o uplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitdlu a
konsolidovaného vykazu o penéinich tocich za rok koncici 31.12.2024 a prilohy této konsolidované
Ucetni zavérky, véetné vyznamnych (materidlnich) informaci o pouzitych tGéetnich metodach. Udaje o
Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované uéetni zavérky. '

Podle naseho ndzoru konsolidovana ucetni zavérka poddava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny
k 31.12.2024 a naklad(, vynosi a vysledku jejiho hospodafeni a penéznich tok( za rok kondici
31.12.2024 v souladu s Gcetnimi standardy IFRS pfijatymi Evropskou unii.

Zdklad pro vyrok

Audit jsme proved|i v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditor(i Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené
souvisejicimi aplikacnimi doloZzkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobné;ji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky. V souladu se zdkonem
o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditori Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli
a spinili jsme i dalsi etické povinnosti vypIVva]icu’ z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dakazni
informace, které jsme shromazidili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naSeho vyroku.

Ostatni informace uvedené v konsolidované vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené v
konsolidované vyrocni zpradvé mimo Ucetni zavérku a nasi zprdvu auditora. Za ostatni informace
odpovida spravni rada Spolecnosti.

Nas vyrok ke konsolidované ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vsak
soucasti nasich povinnosti souvisejicich s auditem konsolidované ucetni zavérky seznameni se s
ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném (materidlnim)
nesouladu s individudlni a konsolidovanou ucetni zavérkou ¢i s nasimi znalostmi o ucetni jednotce
ziskanymi béhem provadéni auditu nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné)
nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve viech vyznamnych (materialnich) ohledech
vypracovany v souladu s pfislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni
informace splnuji poZzadavky pravnich predpisti na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich
informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrieni uvedenych poZadavk( by
bylo zpGsobilé ovlivnit tsudek ¢inény na zdkladé ostatnich informaci.



Na zakladé provedenych postup(, do miry, jiz dokazeme posoudit, uvadime, Ze

ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v individudlni a
konsolidované ucetni zavérce, jsou ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech v souladu
s individudIni a konsolidovanou tuéetni zavérkou a

ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi pfedpisy.

Ddle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Skupiné, k nimZ jsme dospéli p¥i
provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné (materidini) vécné nespré\}nosti. V ramci
uvedenych postupli jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné .(materidini) vécné
nesprdvnosti nezjistili.

Odpovédnost sprdvni rady spolecnosti e-Finance a.s. za konsolidovanou ticetni zdvérku

Sprdvni rada spolecnosti e-Finance, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované ucetni zavérky podavajici
vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi ucetnimi standardy IFRS a za takovy vnitini kontrolni
systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované ucetni zavérky tak, aby neobsahovala
vyznamné (materidlni) nespravnosti zplisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani konsolidované ucetni zavérky je sprdvni rada spolecnosti e-Finance, a.s. povinna
posoudit, zda je Skupina schopna nepretrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze
konsolidované ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu
nepretrzitého trvani 'pFi sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou pfipadl, kdy
predstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo ukonceni jeji ¢Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou
moznost, nez tak ucinit.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované tcetni zdvérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovand ucetni zavérka jako celek neobsahuje
vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici nas vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit
provedeny v souladu s vyse uvedenymi predpisy ve vsech pfipadech v konsolidované ucetni zavérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materidlni) nesprdvnost. Nesprdvnosti mohou vznikat v
dasledku podvodt nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud lze redlné predpokladat,
Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované
ucetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pti provadeéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem celého
auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Ddle je nasi povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materidIni) nespravnosti konsolidované ucetni zévérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a
ziskat dostatecné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfFit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niZ doslo v dlisledku podvodu, je vétsi nez riziko
neodhaleni vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené chybou, protoze souéasti podvodu mohou
byt tajné dohody (koluze), falSovani, umysind opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni
vnitfnich kontrol.



Sezndamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu,
abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom
mohli vyjadfrit ndzor na ucinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

Posoudit vhodnost pouZitych ucetnich metod, pfiméfenost provedenych Gcetnich odhadt a informace,
které v této souvislosti spravni rada spolecnosti e-Finance, a.s. uvedla v pfiloze konsolidované ucetni
zavérky.

Posoudit vhodnost pouiiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované ucetni
zavérky spravni radou a to, zda s ohledem na shromaidéné dukazni informace existuje vyznamna
(materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepretriité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna (materidlni)
nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v
pfiloze konsolidované ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zévéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrité trvat vychazeji z dikaznich
informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou
vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované ucetni zavérky, véetné prilohy, a dale
to, zda konsolidovana ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Ziskat dostatecné a vhodné dlkazni informace o finanénich udajich ucetnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské Cinnosti, aby bylo mozné vyjadfit vyrok ke
konsolidované ucetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho
provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované Gcetni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o
vyznamnych zjisténich, kterad jsme v jeho prtbéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve
vnitfnim kontrolnim systému.

V Brné dne 28. listopadu 2025

L Y
ng. Pavel Uminsky, Ph.D.,

auditor ¢. opravnéni 1524
TyrSova 252
664 62 HruSovany u





