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znaleckd kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb. DIC : CZ25577298
nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
www.znalciaodhadci.cz, znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.¢é. 094783/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocernnovani obchodnich zavodu

na uréeni trzni/ realné hodnoty jméni spoleénosti EFl Hotels & Properties, a.s., ICO 194 80 539,
se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno na zakladé substanéni metody.

Zadavatel : e:Finance, as.,,
ICO 26272504, DIC CZ26272504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Ugel posudku : pro interni potfebu zadavatele

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku

Datum mistniho Setreni: 10-12/2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : k datu 31.10.2025

Ev.¢islo vydavatele: 7165-573/2025

Pouzity ocenovaci ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle metodickych pfistupl
predpis : ve smyslu Mezinarodnich oceriovacich standardd IVSC (edice 2025), dale

ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani obchodnich zavodti
(S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standard(i US|
VUT v Brné a pomocné, s pfiméfenym vyuZitim postupd a metod dle
zak.6.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonu,
v platném znéni.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pfripadna vysvétleni:

Doc. Ing. Pavel Legat, CSc.
znalec pro ocenovani zavodu (podniku)

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, ¢islo:  dvé/ V + elektronicka kopie.pdf

V Brné, dne : 10.12.2025
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OSVEDCENI, OMEZUJICi VYHRADY

Znalec (zpracovatel, vydavatel) timto osvédcuje, Ze:

1)
2)
3)

4)

odména ziskana za vyhotoveni tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu neni zavisla na ur€enych/ stanovenych hodnotach (cenach),

nema a ani v budoucnosti nebude mit prospéch z €innosti souvisejicich s pfedmétem tohoto znaleckého
posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

zpracovany posudek zohlednuje vSechny znalci (zpracovateli, vydavateli) znamé skute¢nosti k datu
zpracovani tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu,

nebyly shledany zadné skute¢nosti svédcici o informacich nepravdivych, zkreslenych nebo zavadéjicich.

Omezujici vyhrady:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

zadavatel (objednatel, klient) prohlaSuje, Ze znalci (zpracovateli, vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny
zadné skutecCnosti, které by jej uvedly v omyl pfi zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo
obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni
dasledky nepravych doklad( a nepravdivych informaci,

znalec (zpracovatel, vydavatel) neodpovida za pfipadné vady znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu, jejichz pfi€inou jsou nedostatky v podkladech a informacich (tj. jejich
nepravdivost ¢i neuplnost), pfedanych zadavatelem nebo dalSimi osobami,

znalec (zpracovatel, vydavatel) vychazi z toho, Ze informace ziskané z pfedlozenych podkladi a ze sdéleni
opravnénych osob pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich
presnosti a Uplnosti dale ovéfovany a neodpovida tedy za jejich pravost a platnost,

dalsi informace z ostatnich (zejména vefejnych) zdroja, které byly v tomto znaleckém posudku, odborném
posouzeni, anebo obdobném elaboratu pouzity, jsou rovnéz povazovany za vérohodné, pravdivé a spravné,
znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracoval znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat
ke konkrétnimu datu a k tomuto datu se vztahuji veSkeré zavéry a podminky; pokud doslo ke zméné trzniho
prostfedi po datu zpracovani, nejsou tyto skute¢nosti ve znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
obdobném elaboratu zohlednény,

datum zpracovani, k némuz se zavéry tohoto znaleckého posudku, odborného posouzeni,
anebo obdobného elaboratu vztahuiji, je uvedeno v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
elaboratu

hodnoty, prezentované v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu, jsou
zaloZzeny na predpokladech v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo obdobném elaboratu
uvedenych,

vlastnickd prava k tomu znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu
pfechazeji na zadavatele (objednatele, klienta) az dnem jeho UpIného zaplaceni (Uhrady danového
dokladu); do té doby je tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim
zhotovitele a nesmi s nim byt jakkoliv nakladano a nesmi byt zvefejnén vugci tfetim osobam; poté smi byt
tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat rozmnozovan pouze jako celek, a to
s prilohami, které k nému nalezeji; znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je
znalcem povaZzovan za OBCHODNI TAJEMSTVI v souladu s § 504 a.n. z&k.5.89/2012 Sb., ob&ansky
zakonik v platném znéni a § 9 odst.1 zadkona ¢&. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informacim
v platném znéni,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat je platny pouze pro vySe uvedeny ucel
zpracovani a nelze jej pouzit za jinym ucelem,

znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat respektuje pravni stav v oblasti dani,
Ucetnictvi, financovani a ocefiovani, platny k datu zpracovani,

v posudku neni zohlednén vliv pfipadnych pravnich vad na majetku (zastavni prava, soudcovska zastavni
prava, exekuce apod.), které by ovlivnily posudkem uréenou obvyklou cenu (hodnotu) zajmového majetku,
dynamika svétové ekonomiky se v prabéhu predchoziho roku dale zpomalila v disledku znaéného
geopolitického napéti a vyrazného zpfisfiovani ménovych politik kliCovymi centralnimi bankami v reakci na
predchozi inflaéni Sok; globalni cyklus utahovani ménovych podminek ve vétSiné zemi jiz ale
pravdépodobné skoncil a analytici pocitaji v letoSnim roce s postupnym uvolfiovanim meénovych politik;
vyhlidky ozivovani ekonomické aktivity pro nasledujici dva roky jsou presto velmi opatrné (zdroj:
www.cnhb.cz),

pokud bude pozadovano ocenéni trzni hodnotou, je tfeba z duvodu turbulence cen na trhu zna¢né omezit
Gasovou platnost vysledku ocenéni na nékolik mésicli, podle vyvoje na relevantnim trhu s tim, Ze pro
jakékoliv nasledné pouziti tohoto ocenéni si musi objednatel zajistit jeho verifikaci.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou zadavatele — na urCeni trzni/ realnée
hodnoty jméni spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s., ICO 194 80 539, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno na zakladé substanéni metody.

Ocenéni bude provedeno podle stavu k datu 31.10.2025.
Datum vyZzadani znaleckého posudku je k datu 26.11.2025.

Zadavatelem znaleckého posudku je :
spole¢nost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je :

a) Doc. Ing. Pavel Legat, CSc., 624 00 Brno, Urbankova 791/24, (znalec v oboru Ekonomika, se
specializaci na ocefiovani zavodu),

b) znalecka kancelaF ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. sr.0., ICO 25577298, hlavni
provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zékladé ekonomického stavu, ve kterém se ocefovany subjekt
k datu ocenéni nachéazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni bude provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
obchodnich zavodii (S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd US|
VUT vBrné a pomocné, s pfiméfenym vyuZitim postupl a metod dle zak.t.151/1997 Sb.,
o ocefilovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf/ znalec seznamila/ seznamil s danym majetkem,
okolim a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu jméni ovladanych holdingovych

spolecnosti a celkové jméni ovladajici spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. realnou hodnotou/

trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA investi¢ni

spole€nost, a.s.,

b) zadavatel poZaduje provést ocenéni jméni spoleCnosti EFlI Hotels & Properties, a.s. k datu
31.10.2025,

c) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Tento znalecky posudek je uréen pro interni potfebu zadavatele.

A.3 Skute€¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zavéru posudku

Znalec vychazi z toho, ze informace ziskané z pfedlozenych podkladu a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich pfesnosti a uplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute¢nost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
presnost zavéru znaleckého posudku.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni Setfeni k jednotlivym majetkim bylo provedeno v sidle zadavatele prabézné v 10-12/2025
(zahajeno 20.10.2025) a za ucasti statutarniho zastupce zadavatele, pana Radka Jakubce, MSc,
MBA, LL.M (generalniho Feditele), dale za Uasti pana Mgr.Ondieje DuriSe (Reditele pravniho
oddéleni ve spole¢nosti e-Finance, a.s.) a dale za pfitomnosti zastupcl zpracovatele, pana Doc. Ing.
Pavla Legata, CSc. (znalce v oboru Ekonomika, se specializaci na ocefiovani zavodl), dale pana Ing.
Jaroslava Haby, MBA (znalce v oboru Ekonomika a Stavebnictvi) a pani Mgr. Dany Sojkové, odhadce.

A.5 Dalsi rozhodné udaje

Dalsi rozhodné podklady byly erpany ze znaleckych posudkul ev.¢.095698/2025, ev.€.096868/2025,
ev.€.095710/2025, ev.€.095713/2025, které byly zpracovany znaleckou kancelafi ZNALCI A
ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., vydané vSechny dnem 04.12.2025, posudky byly zpracovany
s datem ocenéni k 31.10.2025 (dale jen dil¢i znalecké posudky).

Ocenovana spole¢nost je ovladajici spoleCnosti holdingu (4 pfimo fizené a 1 nepfimo fizena,
prostfednictvim jedné ze spole€nosti — viz Organigram uvedeny v nalezové €asti tohoto znaleckého
posudku), zadavatel poskytnul ucetni zavérky vSech spoleCnosti holdingu k datu 31.10.2025 (viz
pfiloha tohoto znaleckého posudku).

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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B. VYCET PODKLADU

B.1 Popis postupu znalce pri vybéru zdroja dat
Popis pouzitych metodik

Obecné Ize Fici, Ze ocenovani nejriznéjSich druhl majetku ve fungujicim trznim hospodafstvi je
dalezitou soucasti ekonomického Zivota kazdé spolecnosti, kazdého statu, resp. jeho spravnich celki,
municipality apod. Na vysledcich profesnich znaleckych posudku stavi své zavéry mnoha nejriiznéjsi
rozhodovaci praxe hospodarské sféry, rlizné Zivotni situace ob&anu, rovnéz tak i vySetfovaci ¢innost
policie a rozhodovaci ¢innost soudu. Vysledky ocenovacich ¢innosti také vyuzivaji investofi, investiéni
poradci, developefi a vyuzivaji tak zkuSenosti a profesionality odhadct a znalcd. Z toho vyplyva, ze
ocenovaci ¢innost je ¢innost se znaénymi dopady pro r(izné kategorie spoleCenského Zivota a ze je
treba klast urcité naroky jak na uroven samotnych ocenovatell, tak na Uroven jejich ocernovacich
reportd, expertnich stanovisek, resp. pfedevsim znaleckych posudk.

Pfi vybéru zdroja dat pro vyhotoveni tohoto posudku postupoval znalec (zpracovatel) podle
metodickych pFistupl ve smyslu Mezinarodnich ocenfovacich standardd IVSC (edice 2025), dale ve
smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani obchodnich zavodi (névrh 12/2020)
(S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardd USI VUT v Brné.

Vybér zdroju dat pro zpracovani ocenovacich znaleckych posudk(l zavisi pfedev§im na pouZitém
ocenovacim pfistupu. Pro kazdou metodu jsou ziskavana jina nebo rozdilna data.
Znalec pfi vybéru podkladl zdroji dat postupoval se zietelem k:

- Pfedmétu ocenéni.

- Vhodnym ekonomickym ukazatelim vedoucim ke kvantifikaci hodnoty.

- Ugelu ocenéni.
Témto hlediskim  pfizplsobil znalec pozadavky na podklady dodané zadavatelem, podklady
ziskatelné z vefejnych zdrojli a na pouzité souvisejici literarni zdroje.

Dal$im zdrojem dat pro zpracovani ocenovaciho znaleckého posudku podle metodickych pfistupt je
Mezinarodni standard u&etniho vykaznictvi, a to IFRS 13. Ocenéni redlnou hodnotou, ve znéni
Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986. Znéni standardu bylo nové& vyhladSeno s platnosti od 16.10.2023

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani realné hodnoty,
nebot ,vyuzZiva ceny a dalSi relevantni udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky® (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoZze nejlépe odrazi skuteéné chovani
uCastniku trhu a jejich ocekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytu;ji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umozniuje vyuzit i dalSi zpusoby ocefiovani, zejména vynosovy pristup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokt — DCF ¢i metoda kapitalizovanych vynos(), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladu, pfiéemz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy§Siho a nejlepSiho vyuZiti ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuZiti relevantnich vstupnich udaja.

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
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Zakladni pojmy a metody ocefovani

Zakon o ocefiovani majetku (zak.¢.151/1997 Sb., ZOM) definuje mozné zplisoby ocefovani majetku a
sluzeb v §2 nasledovné.

(1) Pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob oceriovani, oceriuji se majetek a sluzba obvyklou cenou.

(2) Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av8ak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zviastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim.

(3) V odivodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu uréit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou,
pokud zvlastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pfitom se zvaZuji v§echny okolnosti, které maji na trzni hodnotu
vliv. Davody pro neurceni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.

(4) Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskutecnéném v souladu s principem trzniho odstupu, po nélezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvazlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro tcely tohoto zakona rozumi, Ze uéastnici
smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvlastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

(5) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pri tomto uréeni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouZiti,
vCetné pouZitych udaju, musi byt odivodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, tic¢elu ocenéni a dostupnosti
objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.

(6) Mimoradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se promitly mimofadné okolnosti trhu, osobni poméry
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.

(7) Cena uréena podle tohoto zakona jinak neZ obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota, je cena
Zjisténa.

(8) Sluzbou je poskytovani ¢innosti nebo hmotné zachytitelnych vysledkt cinnosti.

(9) Jinym zptisobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je

a) nakladovy zpusob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na pofizeni pfedmétu ocenéni
v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skute¢né dosahovaného nebo z vynosu, ktery
Ize z pfedmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

c) porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym predmétem a
cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téz ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkcné souvisejici véci,

d) oceriovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou pfedmét ocenéni zni nebo ktera je jinak
zlejma,

e) oceriovani podle ucetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocefiovani stanovenych na zakladé predpist
o ucetnictvi,

f) oceriovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny prfedmétu ocenéni zaznamenané ve stanoveném
obdobi na trhu,

g) oceriovani sjednanou cenou, kterou je cena pfedmétu ocenéni sjednana pri jeho prodeji, popfipadé cena
odvozena ze sjednanych cen.

Metody ocenovani
Teorie ocenovani rozeznava tfi zakladni pfistupy k ocenéni podniki/zavodl, a to vynosovy,
trzni/porovnavaci a majetkovy.

Metody zaloZené na analyze vynosu

Vynosové metody oceriovani vychazi z logiky, Ze hodnota aktiva je dana oekavanym uzitkem, ktery
toto aktivum pfinese jeho drZiteli. Vynosové metody ocefiovani jsou tedy zaloZeny na odhadu, jaky
uzitek vygeneruje aktivum v budoucim obdobi, pfiemz tyto budouci pfijmy sniZzené o vydaje
vynalozené na jejich dosazeni jsou pak pfevedeny na sou¢asnou hodnotu k datu ocenéni.

Pfevodem na soucasnou hodnotu je zohlednén fakt, Ze investor pfijmy z podniku neziska okamzitg,
ale az za urcitou dobu (faktor €asu) a navic je vystaven riziku, Ze pfijmy nebudou dosazeny
v oCekavané vysi (faktor rizika). Vynosova hodnota je pak rovna soudtu diskontovanych realnych
budoucich pFijmu za dobu, po kterou se predpoklada, ze mohou byt dosahovany.

Vynosové metody ocenéni se nejCastéji pouzivaji pro perspektivni, ziskové podniky, u nichz je mozné
odlvodnéné planovat budoucnost.

Do skupiny metod ocenéni zaloZzenych na analyze vynosu se fadi zejména metoda diskontovanych
penéznich tokl (DCF), metoda kapitalizovanych ¢istych vynost &i metoda ekonomické pfidané
hodnoty (EVA).
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Metody zaloZené na analyze trhu

Metody zaloZzené na analyze trhu nejlépe naplfiuji premisy trzni hodnoty, protoZe vychazi z trznich dat,
ti. z cen zjisténych zjiz realizovanych transakci. Pouziti trznich metod ocenéni vSak vyzaduje
rozsahlou informaéni zakladnu. Ocenovatel totiz musi mit k dispozici pfesné informace o dostateném
mnozstvi transakci s dostatecné srovnatelnymi podniky.

Mezi trzni metody ocefiovani patfi predevsim:

— Ocenéni na zakladé srovnatelnych podnik
Ocenéni touto metodou vychazi ze srovnani se srovnatelnymi spole&nostmi, jejichz akcie jsou
kétovany na vefejnych trzich. Ocenéni na zakladé srovnatelnych podnikd se provadi pomoci
dopoctenych nasobitell — nejCastéji se jedna o ukazatele P/E, P/S, MV/BV, EV/EBIT ¢&i
EV/EBITDA.

— Ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci
Postup ocenéni na zakladé srovnatelnych transakci je analogicky ocenéni na zakladé
srovnatelnych podnik(. Nasobitele jsou vSak kalkulovany ze skute¢né zaplacenych cen za
srovnatelné podniky, které byly prodany v pfiméfené dobé pied datem ocenéni.

Metody zaloZzené na analyze majetku

Vysledkem ocenéni na zakladé analyzy majetku je hodnota majetkové podstaty podniku — tzv.
substan¢ni hodnota. Substanéni hodnota predstavuje souhrn individualné ocenénych polozek
majetku, od niz je odedtena suma individualné ocenénych zavazku.
Ocenéni zaloZené na analyze majetku se €leni zejména podle toho, zda se pfi ocenéni vychazi
z pfedpokladu dalSiho pokradovani podniku €&i nikoliv:
— Ocenéni na principu reprodukénich cen — vychazi principu going concern, tj. z pfedpokladu
trvalé (resp. dlouhodobé) existence podniku, tzv. Do této skupiny se fadi napfiklad:
o Ugetni hodnota vlastniho kapitalu na principu historickych cen &i
o Substanéni hodnota na principu reprodukénich cen - vysledkem ocenéni je odhad
Castky, za kterou by se dal znovu vybudovat ocefiovany podnik.
— Ocenéni likvidacni hodnotou — v tomto pfipadé se nepredpoklada dlouhodobéjsi existence
podniku.

Likvidaéni hodnota

Likvida&ni hodnota vychazi z pfedpokladu, Ze neni splnén princip going concern a majetek podniku
bude v relativné kratkém obdobi rozprodan, pfipadné zlikvidovan. Likvidaéni hodnota vychazi z pfijmu
z prodeje majetku snizenych o souvisejici vydaje (naklady na prodej, vyrovnani dluh(i, vydaje
souvisejici s likvidaci neprodejného majetku a pfipadné dané vyvolané rozprodejem majetku).
Vyslednou likvidaéni hodnota ovliviiuje zejména rychlost a intenzita likvidace a také to, zda likvidace
probiha pod vnéjSim tlakem pfedevsim véfitelU.

Vychodiska k ocenéni jméni spole€nosti/zavodu
Pojmy jméni a obchodni zavod (podnik) jsou definovany v § 495 a § 502 zakona €islo 89/2012
Sb. Obéansky zakonik v platném znéni nasledujicim zplisobem.

§495 Souhrn vSeho, co osobé patri, tvori jeji majetek. Jméni osoby tvoFi souhrn jejiho majetku a jejich
dluhda.

§502 Obchodni zavod (dale jen "zavod") je organizovany soubor jméni, ktery podnikatel vytvofil a
ktery z jeho vile slouZi k provozovéni jeho &innosti. Ma se za to, Ze zévod tvori vSe, co zpravidla
slouzi k jeho provozu.

Jméni se ocenuje na zakladé , stand-alone basis®, {j. ve stavu v jakém se nachazi ke dni ocenéni a
s pfedpokladanou budoucnosti. Z logického vykladu zakona €.82/2012 Sb. Zakon o obchodnich
korporacich v platném znéni vyplyva, ze ocenéni jméni (obchodniho jméni, majetku a zavazku &i jejich
rozdilu definovaného jako Cisty obchodni majetek) by mélo byt provedeno v realnych hodnotach.

PFfi vybéru vhodnych metod a postupl ocenéni musime vychazet predevSim z nasledujicich
skute€nosti:
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- charakter ocefiovaného majetku (obecnéji slozek jméni), jeho pfevazujici forma a hospodarska
vyuZitelnost,

- doba ekonomické aktivity spolecnosti, existence konzistentnich historickych adaji hospodareni
spole¢nosti, vysledky finanéni analyzy,

- majetkova struktura, vypovidaci schopnost historickych pofizovacich cen, zplisoby odpisovani a
vypovidaci schopnost aktualnich zUstatkovych cen, stafi majetku,
znalecké posudky atd.),

- ddvody vedouci kvyvedeni majetku pfipadnym nepenézitym vkladem vcetné moznych a
pfedvidatelnych zplsobl vyuziti vkldadaného majetku ve vztahu k podnikatelské Cinnosti pfijemce
nepenézitého vkladu,

- Ucel a ostatni souvislosti ocenéni.

Vhodny postup spociva dle zavért ucinénych literatufre v porovnani vysledkii majetkového
ocenéni s vysledky principialné odliSné, napf. vynosové metody. Vysledky by mély byt
konzistentni, vysledky vynosové metody by mély byt v idealnim pripadé v korelaci s vysledky
metody majetkové. Zde musime pfihlizet predevSim k tomu, aby pouzitd metoda ocenéni byla
vzhledem ke vS§em ¢astem oceniovaného jméni konzistentni a adekvatni a méla ve vSech téchto
pripadech stejnou vypovidaci schopnost. Tato skute€nost by mohla z ¢asti omezit pouzitelnost
nékterych metod.

VySe uvedeny pohled Ize pokladat z hlediska ucelu ocenéni za podstatny a stéZejni. Z tohoto pohledu
také roste vaha a d(lezitost metod, opirajicich se o Ucetni udaje. Je-li u€etnictvi spolecnosti emitenta
vedeno korektné a v souladu s platnymi pfedpisy, Ize u€etni pohled na jméni a jeho Casti pokladat za
konzistentni. Ugetni pohled muze tedy byt korektni a spraved|ivy.

Pfipadné pouziti porovnavaci metody ocenéni je limitovano naprostym nedostatkem relevantnich
udaju, zejména pokud jde o relevantnost v souvislosti s i¢elem ocenéni.

Poznamka k ocenéni jméni spole¢nosti/zavodu na zakladé skutecnych transakci

Zcela specifickym je pak pripad, kdy pfedmétem ocenéni jsou jméni obchodnich spolec¢nosti/zavodu,
s nimiz v relativné kratkém obdobi pfed ocenénim probéhl uplatny pfevod mezi nezavislymi subjekty.
Tento Uplatny prevod ved| ke stanoveni trzni ceny takovychto subjektd, které tak byly ocenény trhem.
Skutecné dosazena trzni cena mizZe byt zakladem pro nasledné ocenéni jméni takovychto
spolecnosti/zavodi v budoucnu. Pri pouZziti této koncepce je nutno zkoumat, jak se zménil ekonomicky
stav subjektu mezi dnem ocenéni jeho jméni a obdobim, v némz doSlo k realizaci Uplatného prevodu
za trZzni cenu. ProtoZe trZzni cena je utvarena nejen vnitinim ekonomickym stavem spolec¢nost/zavodu
(vykonnost, viastni kapital, struktura jméni atd.), ale i vnéjSimi ekonomickymi vztahy (ty se vzZdy
projevuji v néjakém ocekavani obou stran transakce v souvislosti s moznym vlivem okolnich vztah( na
hodnotu jméni), je nutno se pri takto provadéném ocenéni zabyvat nejen vyvojem vnitfniho
ekonomického stavu spolecnosti/zavodu, ale stejné dukladné i vyvojem vnéjsich vztahd (véetné
vztaht makroekonomickych), které mohou mit na trzni hodnotu jméni spole¢nosti/zavodu podstatny
viiv.

Metodické postupy aplikovatelné/ aplikované

PRISTUP formou pFistup bude v tomto posudku pouZit,

Uéetni hodnoty jméni

PRISTUP formou pFistup bude v tomto posudku pouZit,

Substanéni (majetkové)

hodnoty jméni

Ostatni metody jsou pouzity v dil¢ich znaleckych posudcich, pfi ocenéni zajmového

majetku v zavislosti na charakteru tohoto majetku

Zavéreény odborny bude proveden podle odborné Uvahy znalce (rekonciliace), na zakladé
odhad obvyklé ceny/ zvazeni vSech okolnosti a uréenych cen jednotlivych druht majetku podle
trzni hodnoty vySe uvedenych ocenovacich pfistupu, v zavislosti na zadani zadavatele

Tuto €ast znaleckého posudku zpracoval: Doc. Ing. Pavel Legat, CSc., Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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B.2 Vycet vybranych zdroju dat a jejich popis
Podklady pro vypracovani posudku

Podklady pro zpracovani znaleckého posudku jsou vybrany s ohledem na posuzovanou problematiku,
dle pozadavku ukolu.

Na zakladé studia podkladll je provedeno mistni Setfeni v sidle zadavatele, na jehoz zakladé je
ovéfena kompletnost podkladového materidlu a vzneseny poZadavky na pfipadné doplnéni
podkladového materialu.

Posudek je dale proveden se zohlednénim &eskych pravnich a ucetnich norem, vztaZnych

ktera byla v dané problematice provadéna.

Data, ktera byla pouzita pro zpracovani znaleckého posudku, maji nékolik zdroj.
Zdrojem pro podklady pravniho ramce je Sbirka zakond CR (napf. zak.€.563/1991 Sb., o udetnictvi,
v platném znéni, zak.€.90/2012 Sb., o obchodnich korporacich, v platném znéni atd.).
Sbirka zakonu CR je povazovana za vérohodny podklad.
DalSi zdroje jsou :
- podklady a informace poskytnuté zadavatelem/ objednatelem,
- podklady a informace zajisténé zpracovatelem/ znalcem,
- normativni pravni a ugetni zakladna Ceské republiky a Evropské unie,
- vefejné zdroje, vefejné seznamy.

Pro ucely zpracovani tohoto posudku jsme se zaméfili dale na tyto informace a podklady:
- informace o spole¢nostech holdingu, v€. ekonomickych tdaji kazdé z nich

Obsahova naplfi kazdého z uvedenych dilich posudkl bude prezentovana dale.

Tyto dilgi znalecké posudky byly zpracovany na zakladé zadani zadavatele e-Finance, a.s., ICO
26272504, mimo jiné i pro ucely vyuziti jejich vysledkd pfi ocenéni (stanoveni trzni hodnoty) jméni
spoleénosti EFI Hotels & Properties, a.s., ICO 19480539 a zadavatelem byly vy$e uvedené posudky a
jejich vysledky poskytnuty k tomuto ucelu.

Uvedené dilci znalecké posudky jako takové byly zpracovany v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani
nemovitych véci se znaleckym ukolem stanoveni/ uréeni trzni hodnoty - realné hodnoty, jako mozného
substitutu ceny obvyklé zajmového nemovitého majetku ve vlastnictvi pFislusnych Spoleénosti
vlastnénych ocefovanou spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s.

Podklady pro vypracovani posudku

Pro vypracovani tohoto posudku byly pouzity nize uvedené dokumenty a podklady (byly zapuijceny,
pfipadné podepsanym znalcem opatreny):

1) Podklady ziskané ze strany zadavatele posudku:

e Organigram skupiny spole¢nosti vlastnénych pfimo, resp. nepfimo ocefiovanou spoleénosti
EFI Hotels & Properties, a.s. (dale téz holding EFI H&P),
Ugetni zavérky vSech spoleénosti uvedenych v Organigramu vySe k datu ocenéni 31.10.2025,
Ugetni zavérky vSech spoleénosti uvedenych v organigramu vyse k datu ocenéni 31.12.2024,
znalecké posudky (dale jen diléi posudky) ev.6.095698/2025, ev.€.096868/2025,
ev.€.095710/2025, ev.€.095713/2025, vydané vSechny 04.12.2025 s datem ocenéni
31.10.2025 znalcem ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,

e dalSi podklady a pisemné a Ustni informace poskytnuté zadavatelem znaleckého posudku.

2) Podklady ziskané zhotovitelem posudku:

e Vypis z Obchodniho rejstfiku e-Finance Jihlava, a.s., ICO 108 88 951, Bratislavska 234/52,
602 00 Brno;

e Vypis z Obchodniho rejstiiku e-Finance EU, a.s., ICO 031 78 307, Bratislavska 234/52,
602 00 Brno;

e Vypis z Obchodniho rejstfiku eFi Palace, s.r.o., ICO 293 78 702, Bratislavska 234/52, 602 00
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Brno;

Vypis z Obchodniho rejstfiku eFi Palace Resort, s.r.o., ICO 038 85 453, Bratislavska 234/52,
602 00 Brno

Vypis z obchodniho rejstiiku eFi Palace Resort 2, s.r.o., ICO 23478861, Bratislavska 234/52,
602 00 Brno,

Mezinarodni ocefiovaci standardy IVSC (edice 2025),

CESKY STANDARD PRO OCENOVANi OBCHODNIHO ZAVODU (navrh prosinec 2020)
(navrh 12/2020), (S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020),

Znalecky standard &. VI - Obecné zasady ocefiovani majetku, VUT v Brné - Ustav soudniho
inzenyrstvi, 1998,

Mezinarodni standardy u€etniho vykaznictvi (IFRS), vydavatel: Rada pro mezinarodni ucetni
standardy, jeZ je nezavislym organem IFRSF pro tvorbu standardu, se sidlem v Londyné,
pravni stav od 01.01.2023,

odborna knihovna znalce, nemovitostni databaze znalce a Skoleni znalc(, organizované AZO
CR, KSZ CR, CKOM a CSSTP,

skutecnosti a informace zjisténé na misté v ramci mistniho Setfeni v sidle zadavatele, konané
v terminu vySe uvedeném.

3) Pouzita literatura a jiné zdroje (nové poznatky z odborné literatury, obecné pfijimanych standardud
ocenovani a jinych vefejné dostupnych zdroju:

LITERATURA:

Viybrané pravni pfedpisy k problematice soudniho inZenyrstvi a obecnych zasad oceriovani
majetku v CR. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2016. ISBN 978-80-7204-942-4,

dalsi odborna knihovna znalce a $koleni znalc, organizovana AZO CR, KSZ CR, CKOM, CSSTP,
jina osvédc¢eni o odborné zpUsobilosti, osvéd&eni vydana profesnimi komorami a specializa¢ni
studia pro obory a odvétvi, v platném znéni.

KomentaF k uréovani obvyklé ceny, MFCR, vydano 25.09.2014 (https:/www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/ocenovani-ajetku/komentare/komentar-k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349),

Damodaran, A.: Damodaran on Valuation — Security Analysis for Investment and Corporate
Finance. 2nd edition. John Wiley & Sons, Inc. New Jersey 2006,

Kislingerov4, E.: Ocefiovani podniku. 2. vydani. C. H. Beck. Praha 2001,

Mafik, M. a kol.: Metody ocerfiovani podniku — Proces ocenéni - zakladni metody a postupy. 2
vydani. Ekopress, s.r.o. Praha 2007,

Mafik, M., Mafikova, P.: Diskontni mira pro vynosové ocefovani podniku. 1. vydani. Vysoka
Skola ekonomicka v Praze, nakladatelstvi Oeconomica. Praha 2007,

Mafik, M., Mafikova, P.: Moderni metody hodnoceni vykonnosti a ocefiovani podniku.
1. vydani. Ekopress, s.r.o. Praha 2007.

STANDARDY OCENOVANI:

Ceské ocefiovaci standardy (http://iom.vse.cz/odborna-cinnost/ceske-ocenovaci-standardy/),
Ceské ocefiovaci standardy, Uvod k navrhu Ceskych ocefovacich standard( (VSE IOM, 12/ 2020),
Ceské ocefiovaci standardy, Navrh ¢eského standardu pro ocerfiovani (VSE IOM, 12/ 2020),

Ceské ocefiovaci standardy, Navrh &eského standardu pro ocefiovani obchodnich zavodu, (VSE
IOM, 12/ 2020),

Ceské ocemovaci standardy, Navrh éeského standardu pro ocefiovani nemovitych véci (VSE I0M,
12/ 2020),

Ceské ocenovaci standardy, Navrh smérnice pro ocefiovani nehmotnych aktiv v podminkach
Ceské republiky (VSE IOM, 12/2020),

BRADAC, A. a kol. Znalecky standard &. IX - Ocefiovani podnikd. VUT v Brné - USI, 2001,

MARIK, M. a kolektiv, CESKE OCENOVACI STANDARDY PRO VYBRANE DRUHY MAJETKU,
navrh, Praha, 2011,2014,

Evropské ocefiovaci standardy - EVS 2020, TEGoVA (The European Group of Valuers
Associations),

The International Valuation Standards Comitee (2025): International Valuation Standards 2025,
IVSC, 2025,
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JINE VEREJNE ZDROJE:

- Portal uzemniho planovani UPD a UPP obci (http://portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

- CUZK - Nahlizeni do katastru nemovitosti (http:/nahlizenidokn.cuzk.cz/),

- Ceska komora odhadct majetku (http://www.ckom.cz/),

- Asociace znalcti a odhadct Ceské republiky, o.s. (https://www.azo.cz),

- Ustav ocefiovani majetku CKOM, a.s. (http://www.ckom.cz/index.php/uom),

- Portal uzemniho planovani UPD a UPP obci (http:/portal.uur.cz/nastroje-uzemniho-planovani-v-
ceske-republice/upd-a-upp-obci.asp),

- dalSi internetové servery: www.sreality.cz, www.reals.cz, www.seznam.cz, www.wikipedia.cz,
www.czso0.cz,www.damodaran.com,www.justice.cz,www.mfcr.cz, www.mpo.cz,
www.treasury.gov,

- Registr smluv (https://smlouvy.gov.cz/),

- zakony - portal vefejné spravy (http://portal.gov.cz/portal/obcan/),

- Urad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM) - (http://www.uzsvm.cz/),

- oficialni server ¢eského soudnictvi (www.justice.cz),

ZAKONY A PREDPISY (platna legislativa):

- zak.C. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, v plathém znéni,

- zak.€. 90/2012 Sb., o obchodnich korporacich a druzstvech (zakon o obchodnich korporacich) ,
v platném znéni,

- zak.C. 500/2004 Sb., spravni fad v platném znéni,

- zak.C. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni,

- zak.C. 106/1999 Sb., o svobodném pfistupu k informaci, v platném znéni,

- zak.C. 101/2000 Sb., o ochrané osobnich udaju, v platném znéni,

- zAk.6. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani v pravnich vztazich,
v platném znéni,

- zak.C. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon( (zakon o ocefovani majetku),
v platném znéni,

- zak.C. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech, v platném znéni,

- vyhl.&. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, v platném znéni.

- vyhl.&. 504/2020 Sb., o znale¢ném, v platném znéni.

- vyhl.&. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych obord,
v platném znéni.

B.3 Vérohodnost zdroje dat

Moznosti znalecké kancelare k ziskavani podkladu pro znalecké posouzeni jsou ovlivnény ochotou
zUuc€astnénych stran poskytovat podkladové materidly a moznostmi zadavatele (nafizeni soudu
k pfedlozeni pFipadnych potfebnych podkladl), zarover ale faktickou existenci/ neexistenci
potfebnych podkladu.

Podklady obsazené vramci soudniho spisu (nebo podkladl predlozenych zadavatelem) jsou
povazovany za vérohodné, ovéfené a predloZzené soudem v soudnim Fizeni (nebo pFedloZené
zadavatelem). Podklady dolozené jednotlivymi stranami sporu jsou povazovany za vérohodné
v pfipadé, Ze se jedna o dokumenty oboustranné odsouhlasené. Jako vérohodné jsou zarover
povazovany statistické udaje a mapové podklady, vydavané pfislusnymi statistickymi a evidenénimi
organizacemi nebo vedené ve vefejném seznamu.

Validita a pouzitelnost ostatnich podkladu je ovéfena pfi mistnim Setfeni a naslednou znaleckou
analyzou, ktera je provedena vramci kap. C NALEZ. tohoto posudku, kde jsou uvedeny konkrétni
zjisténé skutecnosti ovlivriujici pouZitelnost a vérohodnost podkladu. To plati i o podkladech ziskanych
z vefejné dostupnych zdroj(, jako je napf. sit internet.

Znalec pfi ocenéni dle moznosti ovéfoval relevantnost zejména podkladd dodanych zadavatelem a
vychazel z existence jejich vypovidaci schopnosti. Pfipadné nejasnosti v mozné interpretaci podkladu
feSil znalec konzultaci se zadavatelem za ulelem sjednoceni nahledu obou stran na dodané
podklady. BliZSi podrobnosti budou uvedeny v souvisejicich kapitolach znaleckého posudku nize.
Verejné a literarni zdroje dat volil znalce zejména s ohledem na jejich co nejblizSi vztah k pfedmétu a
ucelu ocenéni a na predpokladanou relevantnost a znamost informacniho zdroje.

Jsme presvédCeni o tom, Ze pro uc€ely posouzeni je ziskan maximalni mozny rozsah podkladového
materialu, ktery je racionalné mozno znalcem zajistit.

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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C. NALEZ

C.1 Popis postupu znalce pfi sbéru €i tvorbé dat

Zpracovatel v této fazi posuzovani zahdjil sbér dat v kancelafi v sidle zadavatele, a to studiem
podkladovych materiala (spisu), a zaméfil se na relevantni podkladové materialy, provede jejich
analyzu, syntézu a jejich vyhodnoceni a nasledné provede zapracovani téchto dat do libreta
odborného posudku.

Kapitola svym charakterem a ¢lenénim piehledné specifikuje postup znalce (znalecké kancelare) pfi
tvorbé a zpracovani podkladi (vybér dat) vyznamnych pro posouzeni. Znalec provadél sbér dat
pfedevsim ve vefejné pfistupnych seznamech (na internetu), ve vlastnich databazich.

C.2 Popis postupu znalce pfi zpracovani dat

Data byla zpracovana formou zapisU, jejich vyhodnocenim a zpracovanim tabelarnich podkladi. Data
byla rovnéz konzultovana s jejich vydavateli.

C.3 Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

C.3.1 Zakladni informace

V3echny spoleCnosti vlastnéné ocenovanou spoleCnosti se zabyvaji spravou a provozovanim
konkrétnich realitnich projektl, kdy tyto nemovitosti se nachazeji v lokalitach v SirSich center Brna,
resp. Jihlavy. To implikuje skute€nost, Ze trzni/ redlnd hodnota t&€chto nemovitosti vyraznéji pfevySuje
jejich ucetni zlGstatkovou hodnotu (proto byly tyto nemovitosti individualné ocenény samostatnymi
dil¢imi znaleckymi posudky.

C.3.2 Informace o ocenované spolec¢nosti

Ocenovana spole¢nost je vlastnéna zadavatelem posudku, a to spole€nosti e-Finance, a.s. jako
jedinym akcionarem.

Informace o subjektech holdingové skupiny a o jejich vzajemnych vztazich, k nimz je posudek
zpracovavan, jsou dohledatelné na jejich webovych strankach a na www.cuzk.cz, resp. v pfiloze
priloZzené Vypisy z obchodniho rejstfiku.

z katastralniho operatu, uvadény.

Udaje katastru lze uzit pouze k udelim uvedenym v § 1 odst. 2 katastralniho zékona.
Osobni udaje ziskané z katastru Ize zpracovavat pouze pri splnéni podminek obecného nafizeni
0 ochrané osobnich udaju. Podrobnosti viz http://www.cuzk.cz/.

Ukolem oceriované spoleénosti je zajistovat vlastnictvi, provoz a spravu spoleénosti holdingu.
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C.3.3 Dokumentace a skute¢nost

Znalci byla pfedlozena nebo znalcem byla zajiSténa dokumentace uvedena v ¢l. B.2 tohoto
znaleckého posudku.

Soucasné akceptujeme kritéria nejvy$8iho a nejlepSiho vyuZiti majetku, které zohledriuje Metoda
HABU (Highest and Best Use). Jedna se o metodu ocefiovani majetku, kdy ur€ujeme hodnotu
nemovitého majetku za pouziti jeho mozného zhodnoceni. Na z&kladé nékolika kritérii pak stanovime,
jak nejlépe nemovity majetek zhodnotit a jaka by byla cena, resp. hodnota takto zhodnoceného
majetku. Metoda HABU je pro stanoveni trzni hodnoty stéZejni a jeji pouziti by mélo byt alespori
v zakladnich rysech pouZito v kazdém ocenéni.

C.3.4 Rozbor trzniho prostredi

Globalni ekonomicky ridst nadale t&Zi ze slabnouci inflace, ktera je impulsem pro dynamiku spotfebnich vydajl
domacnosti. Naproti tomu investiéni aktivitu v fadé zemi limituje restriktivni plsobeni ménovych politik spoleéné
se zvySenou geopolitickou nestabilitou.

Hospodarskou aktivitu svétové ekonomiky brzdi nejistoty spojené s obchodni politikou a dalSimi opatfenimi
americké administrativy, které maji za nasledek pokles spotfebitelské a podnikatelské divéry. Makroekonomicka
predikce pocita s ploSnymi cly ve vysi 15 % na vétSinu komodit vyvazenych ze zemi EU do USA. Efekty cel by
mély ekonomickou aktivitu v zemich EU mirné tlumit. Naopak pozitivnim impulzem by mél byt schvaleny fiskalni a
dafiovy balitek v N&mecku, ktery by mé&l mit proristovy efekt i v fadé dalSich unijnich zemi véetng& Ceské
republiky.

Podle pfedb&zného odhadu Ceského statistického Ufadu se realny hruby domaci produkt CR, ogistény o
sezonni a kalendaini vlivy, zvysil ve 2. Ctvrtleti 2025 mezictvrtletné o 0,2 % a meziroc¢né o 2,4 %. V 1. Ctvrtleti
2025, pro které jsou k dispozici detailni Udaje o struktufe ristu, HDP meziro¢né (bez ogisténi) vzrostl o 2,4 %.
Podle revidovanych narodnich uétd ¢eska ekonomika v roce 2023 stagnovala a v lorfiském roce se HDP zvysil o
1,2 %.

V roce 2025 by HDP mohl vzrast o 2,1 %, predevsim zasluhou akcelerace spotfebnich vydajli domacnosti, které
stimuluje narust realnych pfijmu a niz§i mira Uspor. Hospodarsky rust by méla podpofit také akumulace zasob a
spotfeba vladnich instituci. V roce 2026 by ¢eska ekonomika diky obnovenému rustu investi¢ni aktivity a
pokracujici dynamice spotfeby domacnosti mohla vzriast o 2,0 %. Nardst domaci poptavky soucasné podpofi
dovoz, zatimco export bude tlumen plsobenim cel ze strany USA, saldo zahrani¢niho obchodu by tak mélo
shizovat ekonomickou aktivitu vice nez v letoSnim roce.

Meziro¢ni inflace se v dosavadnim priibéhu roku pohybovala téméF vyluéné mezi 2,5 a 3 %. Jeji volatilita byla
zpUsobena prevazné bazickym efektem vyvoje cenové hladiny v lofiském roce, ale také kolisavosti cen potravin a
pohonnych hmot. Inflaéni tlaky bude v horizontu predikce prostfednictvim urokovych sazeb, s ohledem na
zpozdéni v transmisi, i nadale mirnit ménova politika. Protiinflaéné bude pusobit o¢ekavany pokles dolarové ceny
ropy, posilovani koruny a v letoSnim roce i niz8i ceny energii. Naopak proinflaéni faktory pfedstavuje pokracujici
dynamicky rust mezd, zvySovani spotfebnich dani z tabakovych vyrobk( a z alkoholu, ale i pfetrvavajici zvySena
cenova dynamika u sluZeb, a to pfedevsim vlivem silného rastu nakladi vliastnického bydleni a najemného z bytu.
Primérna mira inflace by letos mohla dosahnout 2,4 % a v roce 2026 mirné klesnout na 2,3 %.

Na trhu prace se i pres dil¢i ochlazeni nadale projevuji nerovnovahy souvisejici s nedostatkem pracovniku.
Poptavka po praci ve sluzbach a stavebnictvi zlistava silna a pomaha snizovat dopady problém( v nékterych
primyslovych odvétvich. Mira nezaméstnanosti by tak v letoSnim roce mohla setrvat v priméru na 2,6 % a pFisti
rok by mohla mirné vzrist na 2,7 %. Pfetrvavajici nesoulad mezi nabidkou a poptavkou na trhu prace nedovoluje
vyraznéj$i zpomaleni ristu mezd a platd. Redlné vydélky by se mély zvysit v obou letech predikce.

Bézny ucet platebni bilance skoncil v 1. &tvrtleti 2025 pfebytkem ve vysi 1,8 % HDP. Za vyraznym meziro¢nim
ZlepSenim bilance vnéjsi rovnovahy stoji pfedevsim zvySeni prebytku bilance zbozi, k némuz pfispél rist vyvozu
statk(l investiéniho charakteru a zvy$ena zahraniéni poptavka po elektfiné. Pro dal$i vyvoj béZného uctu budou
vedle domaci poptavky smérodatna i zavedena cla na dovozy do USA, ktera budou limitovat unijni export. Pro
letoSni rok ocekavame vlivem vySe uvedeného snizeni pfebytku bézného uctu na 1,2 % HDP. V roce 2026 se pak
kladné saldo za pfispéni ozivujici investi¢ni aktivity dale zmirni na 0,5 % HDP.

Hospodareni sektoru vladnich instituci by mélo v roce 2025 i navzdory vy$$§im vydajim na vzdélavani, obranu
a dopravni infrastrukturu skoncit s meziro€né mirné nizSim deficitem 1,9 % HDP. K tomu pfispéje pfijaty
konsolidaéni bali€ek vlady i pokraCujici ekonomické oziveni. Zadluzeni vefejnych financi by pfi nizSi dynamice
nominalniho HDP mélo vzrist 0 0,9 p. b. na 44,2 % HDP.

Rizika predikce ekonomického rustu povazujeme v Uhrnu za vychylena smérem dold. Mezi hlavni nejistoty patfi
geopolitické napéti, cla a jiné prfekazky v mezinarodnich obchodé&, mozné obnoveni probléml v dodavatelskych
fetézcich, pretrvavajici silny rlst cen ve sluzbach, volatilita cen energii a surovin. Z hlediska hospodarskych
politik jde o pFipadné zmény ve fiskalnich politikach zemi EU, at jiz v souvislosti s navySovanim obrannych vydaja
nebo v podobé obdobné némeckému stimulaénimu balicku.
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Piehled hlavnich ukazatelu

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2025 2026
Aktudlni predikce Minula predikce
Nominalni hruby domaci produkt mld. K¢, b.c. 5828 6308 7 050 7 660 8 057 8454 8 832 8391 8787
ristv %, b.c. -1,0 8,2 11,8 8,6 52 4,9 4,5 4,7 4,7
Realny hruby domaci produkt rastv %, s.c. -5,3 4,0 2,8 0,0 1,2 21 2,0 2,0 2,4
Spotfeba domacnosti rustv %, s.c. -6,4 4,2 0,5 -2,6 2,4 3,0 2,9 3,6 3,2
Spotreba vladnich instituci rustv %, s.c. 41 1,5 0,4 3.2 3.2 1,9 1,4 2,0 1,4
Tvorba hrubého fixniho kapitalu rustv %, s.c. -4,8 6,7 6,3 4,2 -2,8 0,1 2,9 0,7 3.1
Prispévek Gistych vyvozu k rastu HDP p.b., s.c. -0,6 -2,8 -0,3 2,6 0,7 -0,4 -0,5 -1,0 -0,5
Prispévek zmény zasob k rastu HDP p.b., s.c. -1,2 2,8 1,2 -3,0 -0,5 0,7 0,1 0,7 0,2
Deflator HDP rastv % 4,5 4,0 8,7 8,6 3,9 2,8 2,5 2,7 2,3
Mira inflace spotiebitelskych cen primérv % 3,2 3,8 15,1 10,7 2,4 2,4 2,3 2,4 2,3
Zaméstnanost (narodni ucty) rastv % -2,3 1,0 1,0 1,6 0,6 1,0 0,1 0,2 0,1
Mira nezaméstnanosti (V§PS) primérv % 2,6 2,8 2,2 2,6 2,6 2,6 2,7 2,6 2,5
Objem mezd a plati (dom. koncept) rastv %, b.c. 0,4 7,2 9,1 8,8 6,8 6,6 5,4 6,6 5,6
Saldo bézného uctu % HDP 1,8 -2,1 -4,7 -0,1 1,7 1,2 0,5 0,7 0,1
Saldo sektoru vladnich instituci % HDP -5,6 -5,0 -3,1 -3,7 -2,0 -1,9 -2,2 -2,0
Dluh sektoru vladnich instituci % HDP 36,9 40,7 42,5 42,2 43,3 44,2 44,5 45,1
Predpoklady:
Ménovy kurz CZK/IEUR 26,4 25,6 24,6 24,0 25,1 24,8 24,4 24,9 24,5
Dlouhodobé urokové sazby % p.a. 1,1 1,9 43 4,4 4,0 4,2 41 4,1 3,7
Ropa Brent USD/barel 42 71 101 82 81 70 67 72 68
HDP eurozény rast v %, s.c. -6,2 6,3 3,6 0,7 0,9 1,2 1,3 0,7 1.4

zdroj: https://www.mfcr.cz/cs/rozpoctova-politika/makroekonomika/makroekonomicka-predikce/2025/makroekonomicka-predikce-srpen-2025-61033
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D. POSUDEK

D.1 Popis postupu pfi analyze dat

Pfed vlastni analyzou dat byva proveden jejich sbér, ktery spociva ve studiu podkladi poskytnutych
zadavatelem a opatfenych znalcem, dale pak jejich vyhodnoceni a dale byva provedena jednotliva
analyza takto ziskanych vstupl, vyhodnoceni ziskanych dat a poznatki a jejich za¢lenéni do textu
posudku.

Ocenéni jméni spole€énosti EFl Hotels & Properties, a.s.
Postup pfi ocenéni

VSechny dcefiné spoleCnosti ocefiované spole¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s. se zabyvaji
vykonem vlastnickych prav a spravou nemovitého majetku, ktery byl dil€imi posudky popsan jako
majetek zajmovy a ocenén trzni/realnou hodnotou vhodnymi postupy.
Proto se jako relevantni jevi ocenéni celkového jméni spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. na
majetkové bazi s vyuzitim vysledkd dil¢ich posudkl (jejich dopadd do trzni/ realné hodnoty jméni
spole¢nosti vlastnika).
Ocenéni jméni spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. tedy mGze byt na majetkové bazi provedeno
aplikaci nasledujicich metod:

a) metodou na bazi ucetni hodnoty, tedy u€etni hodnotou jejiho vlastniho kapitalu vykdzanou

v rozvaze ke dni ocenéni 31.10.2025,
b) metodou majetkovou — substanéni s vyuzitim vysledk( dil¢ich posudku (jejich dopad do trzni/
realné hodnoty jméni spole€nosti vlastnika).

Metoda ucetni hodnoty je jednou z majetkovych metod ocenéni a spociva v odvozeni hodnoty
spoleCnosti Ci druzstva z ucetni hodnoty jejiho vlastniho kapitalu. Tato metoda je oblibena zejména
pro svoji jednoduchost a prikaznost, na druhou stranu je jeji pouzitelnost pro stanoveni trzni hodnoty
limitovana napfiklad tim, Ze Ceské ucetni predpisy pro vétSinu majetkovych polozek vyzaduji uctovani
na principu historickych cen, které se mohou, i vlivem odpisové politiky aplikované oceniovanym
subjektem, velmi vyrazné odchylovat od jejich trzni/ realné hodnoty. DalSim omezujicim faktorem
pouzitelnosti této metody, oproti vynosovym metodam ocenéni, je fakt, Ze u€etni hodnota nezachycuje
néktera (zejména nehmotnd) aktiva, jako jsou vztahy s dodavateli a se zakazniky, dobra povést,
kvalifikovany personal.
Substanéni metoda ocenéni (hodnota zjist€éna majetkovym pfistupem k ocenéni zajmového majetku)
poskytuje ve vétsiné pfipadd nemovitého majetku informaci o hodnoté jméni Spole¢nosti/ zavodu
pfedevS§im ve vztahu k vysledkim pfipadného pouZiti vynosovych metod ocenéni. Vyjimkou je
ocenéni pro konkrétniho strategického investora, kdy metoda vychazejici z majetkového ocenéni je
metodou nosnou. Pro potencialniho investora pfedstavuje vysledek ocenéni substanéni metodou
informaci o ¢astce, za kterou by byl schopen pofidit srovnatelné jméni v misté a Case.
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D.2 Ocenéni

D.2.1 Ucetni hodnota jméni

Pro ocenéni jméni spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. byla vedle substanéni metody pouzita i
metoda ocenéni na zakladé ucetnich hodnot majetku — konkrétné na bazi uc¢etnich historickych cen
snizenych o kumulované odpisy. Tato metoda vychazi z odpovédi na otazku, za kolik byl majetek
skute¢né pofizen. Vyhodou této metody je zejména jeji priikaznost. Na druhou stranu v8ak mlze vést
nezfidka k odchylkam od reality, coZz ve vysledku mulze negativné ovliviiovat jeji vypovidaci
schopnost.

Ocenéni jméni na bazi uletnictvi vychazi z ocenéni dle uletnich zasad, na jejichz podkladé je
sestavena rozvaha. Ta je pak Ciselné chapana jako souhrnné ocenéni jméni. Za hodnotu netto se pak
povazuje ucetni hodnota vlastniho kapitalu spole¢nosti.

V ramci vypoctu netto hodnoty jméni ocefnovaného subjektu se od ucetni hodnoty aktiv odecte ucetni
hodnota zavazkd, tj. soucet cizich zdroji a ¢asového rozliSeni pasivniho.

Hodnota vlastniho kapitalu Spoleénosti, stanovend metodou ué€etni hodnoty, ¢&ini k datu
ocenéni 31.10.2025 dle provedené ucetni zavérky ¢astku

828 816 tisic K¢

slovy: osmsetdvacetosmmiliontosmsetSestnacttisic K&

D.2.2 Substanéni (majetkova) hodnota jméni

Pro ucely realného ocenéni vliastniho kapitalu/ jméni spole€nosti byla v navaznosti na zavéry analyzy
spoleénosti pouzita metoda substanéni na zaloZena bazi stanoveni nakladd na znovupofizeni
jednotlivych slozek jméni, a to vpodobé& cen obvyklych (reprezentovanych trznimi/redlnymi
hodnotami), dale jen trzni hodnoty jako substituty cen obvyklych v misté a Case.

Pfi aplikaci této metody Ize v podstaté vychazet z u€etni evidence ocefovaného subjektu, v niz trzni
hodnotou, vyjadfujici naklady na znovupofizeni majetku v misté a €ase, ocenime ty polozky jméni,
jejichz ucetni hodnotu nelze pokladat za trzni hodnotu. Rozdil mezi ocenénim pfislusné polozky trzni
hodnotou a jeji ucCetni netto hodnotou pak pFedstavuje korekci, kterou je nutno pfi stanoveni
substanéni hodnoty jméni s respektovanim znaménka modifikovat u€etni hodnotu vlastniho kapitalu.
Shrneme-li tento postup, pak ucetni hodnotu vlastniho kapitadlu modifikujeme souhrnnym rozdilem
mezi ocenénim odpovidajicim sou€tu ocenéni téchto polozek trzni hodnotou a souétem jejich u€etnich
hodnot netto.

PFfi ocenéni jsou vyuzity vysledky ocenéni zajmového majetku (nemovitosti), ziskané z dil¢ich
znaleckych posudku vySe popsanych (ev.¢.095698/2025, ev.¢.096868/2025, ev.¢.095710/2025,
ev.€.095713/2025).

Tyto posudky podrobné popisuji ocefiovany zajmovy majetek (nemovitosti) a zdUvodniuji metody
ocenéni pouzité pro stanoveni trzni/ realné hodnoty konkrétniho zajmového majetku.

PFi ocenéni jméni jednotlivych ovladanych spolecnosti holdingu EFI H&P je rozdil z ocenéni tvoren
rozdilem mezi ocenénim zajmového majetku (stanovené pfisluSnym diléim posudkem) a ucetni
hodnotou souctu polozky ,Pozemky a stavby* + ,Poskytnuté zalohy na DHM".

oG
e-Finance Jihlava, a.s. — pfimo ovladana, podil EFI H&P 100% Jihlava
Pozemky a stavby - u€etni hodnota 111 016
Poskytnuté zalohy na DHM 18 208
Pozemky a stavby - ocenéni ZP (ev.¢. 095698/2025) 190 000
Rozdil z ocenéni poloZzky Pozemky + stavby 60 776
Vlastni kapital - i€etni hodnota 26 994
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni po ocenéni 87770
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e-Finance EU, a.s. — pfimo ovladana, podil EFI H&P 100% EFI SPA
Pozemky a stavby - u€etni hodnota 306 318
Poskytnuté zalohy na DHM 11334
Pozemky a stavby - ocenéni ZP (ev.c¢. 096868/2025) 502 460
Rozdil z ocenéni poloZzky Pozemky + stavby 184 808
Vlastni kapital - i€etni hodnota 188 979
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni po ocenéni 373 787

eFi Palace, s.r.o. — pfimo ovladana, podil EFlI H&P 100% B52
Pozemky a stavby - u€etni hodnota 190 317
Poskytnuté zalohy na DHM 39 851
Pozemky a stavby - ocenéni ZP (ev.¢. 095710/2025) 675 700
Rozdil z ocenéni Pozemky + stavby 445 532
Vlastni kapital - u€etni hodnota 39 139
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni po ocenéni 484 671

Rozdil z ocenéni je u nepfimo ovladané spolenosti eFi Palace Resort 2, s.r.o. tvofen rozdilem mezi
ocenénim zajmového majetku diléim posudkem a Ucetni hodnotou polozky ,Pozemky a stavby* resp.
~Pozemky*.

Rozdil z ocenéni je u pfimo ovladané spole¢nosti eFi Palace Resort, s.r.o. tvofen rozdilem mezi
ocenénim jméni vzniklého pfecenénim jejiho podilu ve spoleCnosti eFi Palace Resort 2, s.r.o. a
ucetni hodnotou poloZky ,Dlouhodoby finanéni majetek®.

eFi Palace Resort 2, s.r.o. — nepfimo ovladana 100% B56
Pozemky a stavby - u€etni hodnota 44 500
Pozemky a stavby - ocenéni ZP (ev.¢.095713/2025) 158 570
Rozdil z ocenéni 114 070
Vlastni kapital - u€etni hodnota 44 410
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni po ocenéni 158 480
eFi Palace Resort, s.r.o. — pfimo ovladana, podil EFI H&P 100%
Dlouhodoby finanéni majetek - u€etni hodnota 44 500
DFM ocenéni (jako trzni hodnota jméni vyse) 158 480
Rozdil z ocenéni DFM (trZzni hodnota DFM minus uéetni) 113 980
Vlastni kapital - i€etni hodnota 28 731
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni po ocenéni 142 711

Rozdil z ocenéni matefské spolecnosti EFi Hotels & Properties, a.s. je pak tvofen rozdilem mezi
souc¢tem jméni pfimo ovladanych spole€nosti a u€etni hodnotou dlouhodobého finanéniho majetku.

EFi Hotels & Properties, a.s. — mateiska spole¢nost holdingu EFl H&P 100%
Vlastni kapital - ucetni hodnota 828 816
DFM po ocenéni=soucet ocenéni jméni pfimo ovladanych spoleénosti 1088 939
DFM - u€etni hodnota 830 410
Rozdil z ocenéni DFM 258 529
Vlastni kapital=trzni hodnota jméni EFl H&P po ocenéni 1 087 345
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Hodnota jméni spoleénosti EFl Hotels & Properties, a.s., ICO 194 80 539, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.znacka B 8846, vedena u Krajského
soudu v Brné, stanovena vyse uvedenymi postupy — substanéni metodou s vyuzitim
diléich znaleckych posudku, €ini k datu ocenéni 31.10.2025 ¢astku :

1 087 345 tisic K¢

slovy jednamiliardaosmdesatsedmmilionttfistactyficetpéttisic korun ¢eskych

D.3 Vysledky analyzy dat - Rekapitulace

Pristup formou Uéetni hodnoty jméni
Hodnota vlastniho kapitalu spole€nosti, stanovena metodou uéetni hodnoty, €ini k datu
ocenéni 31.10.2025 dle provedené ucetni zavérky ¢astku

828 816 tisic K&

slovy: osmsetdvacetosmmiliontosmsetSestnacttisic K&

Pristup formou Substanéni (majetkové) hodnoty jméni

Hodnota jméni spoleénosti EFI Hotels & Properties, a.s., ICO 194 80 539, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.znacka B 8846, vedena u Krajského
soudu v Brné, stanovena vyse uvedenymi postupy — substanéni metodou s vyuzitim
diléich znaleckych posudku, €ini k datu ocenéni 31.10.2025 ¢astku :

1 087 345 tisic KC

slovy jednamiliardaosmdesatsedmmilionttfistactyficetpéttisic korun ¢eskych

VYROK
Dle nazoru zpracovateli tohoto znaleckého posudku je relevantni ocenéni formou
majetkovou - substanéni hodnotou. Toto ocenéni reflektuje realnou hodnotu

nemovitého majetku vlastnéného prislusnymi spoleénostmi holdingu a je proto
vhodné promitnout tuto realnou hodnotu do realné hodnoty viastniho kapitalu/ jmeéni
spole¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.

Vysledna trzni/ readlna hodnota jméni spolec¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.,
ICO 194 80 539, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.znacka
B 8846, vedena u Krajského soudu v Brné, stanovena vyse uvedenymi postupy —
substanéni metodou s vyuzitim dil€éich znaleckych posudkt, ¢ini k datu ocenéni
31.10.2025 ¢astku :

1 087 345 tisic KE

slovy jednamiliardaosmdesatsedmmilionutfistactyficetpéttisic korun Eeskych

Tuto ¢ast znaleckého posudku zpracoval: Doc. Ing. Pavel Legat, CSc., Ing. Jaroslav Haba, MBA.
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E. ODUVODNEN:I

E.1 Interpretace vysledkl analyzy

Dle nazoru zpracovateli tohoto znaleckého posudku je relevantni ocenéni formou
majetkovou — substanéni hodnotou. Toto ocenéni reflektuje realnou hodnotu
nemovitého majetku vlastnéného prisluSnymi spoleénostmi holdingu a je proto
vhodné promitnout tuto realnou hodnotu do realné hodnoty viastniho kapitalu/ jmeéni
spolec¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.

Vysledna trzni/ readlnd hodnota jméni spolecnosti EFl Hotels & Properties, a.s.,
ICO 194 80 539, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.znac¢ka
B 8846, vedena u Krajského soudu v Brné, stanovena vyse uvedenymi postupy —
substanéni metodou s vyuzitim vysledkl diléich znaleckych posudku, €ini k datu
ocenéni 31.10.2025 ¢astku :

1 087 345 tisic K¢

slovy jednamiliardaosmdesatsedmmilionttfistactyficetpéttisic korun ¢eskych

E. 2 Kontrola postupu

Kontrola postupu byla provedena v ramci odborné diskuze ve znalecké kancelafi a se spolupracujicimi
znalci v Brné.

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Doc. Ing. Pavel Legat, CSc. a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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F. ZAVER
F.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou zadavatele — na urCeni trzni/ realnée
hodnoty jméni spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s., ICO 194 80 539, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno na zakladé substanéni metody.

Ocenéni bude provedeno podle stavu k datu 31.10.2025.
Datum vyZzadani znaleckého posudku je k datu 26.11.2025.

Zadavatelem znaleckého posudku je :
spole¢nost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno,
spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je :

a) Doc. Ing. Pavel Legat, CSc., 624 00 Brno, Urbankova 791/24, (znalec v oboru Ekonomika, se
specializaci na ocefiovani zavodu),

b) znalecka kancelaF ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. sr.0., ICO 25577298, hlavni
provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zékladé ekonomického stavu, ve kterém se ocefovany subjekt
k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni bude provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standard IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
obchodnich zavodii (S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd US|
VUT vBrné a pomocné, s pfiméfenym vyuZitim postupl a metod dle zak.t.151/1997 Sb.,
o ocefilovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf/ znalec seznamila/ seznamil s danym majetkem,
okolim a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu jméni ovladanych holdingovych

spolecnosti a celkové jméni ovladajici spole¢nosti EFI Hotels & Properties, a.s. realnou hodnotou/

trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zdsad pouZivanych administrdtorem AMISTA investicni

spole€nost, a.s.,

b) zadavatel poZaduje provést ocenéni jméni spoleCnosti EFlI Hotels & Properties, a.s. k datu
31.10.2025,

c) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.
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F.2 Odpovéd

Bliz§i odlvodnéni metod ocenéni pouzitych k redlnému ocenéni zajmového majetku je uvedeno
v dil¢ich znaleckych posudcich a vychazi z charakteristiky a z podnikatelské vyuZitelnosti majetku a
z deklarovaného zpusobu predpokladaného vyuziti tohoto majetku.

Dle nazoru zpracovateli tohoto znaleckého posudku je relevantni ocenéni formou
majetkovou - substanéni hodnotou. Toto ocenéni reflektuje realnou hodnotu
nemovitého majetku vlastnéného prislusnymi spoleénostmi holdingu a je proto
vhodné promitnout tuto realnou hodnotu do realné hodnoty viastniho kapitalu/ jmeéni
spole¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.

Vysledna trzni/ readlna hodnota jméni spolec¢nosti EFl Hotels & Properties, a.s.,
ICO 194 80 539, se sidlem Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.znacka
B 8846, vedena u Krajského soudu v Brné, stanovena vyse uvedenymi postupy —
substanéni metodou s vyuzitim vysledkl dil€éich znaleckych posudki, ¢ini k datu
ocenéni 31.10.2025 ¢astku :

1 087 345 tisic KE

slovy jednamiliardaosmdesatsedmmilionutfistactyficetpéttisic korun Eeskych

F.3 Podminky spravnosti zaveéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vSe pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute€nosti snizujici presnost vysledku — veSkeré udaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatelem a z verejnych zdrojl. Vstupni Udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby
nasledné& byl rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, trzni/ realnd hodnota majetku byla
vyjadfena jednim ¢&islem, jednou cenou.

Pfipadné navrhy a doporuleni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.€.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni bude provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
obchodnich zavodii (S2_0Z_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd US|
VUT vBrné a pomocné, s pfiméfenym vyuzitim postupd a metod dle zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefilovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladu poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelaf/ znalec seznamila/ seznamil s danym majetkem,
okolim a souvisejicimi informacemi.
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F.4 Seznam priloh

1. Vypisy z obchodniho rejstfiku vSech spole¢nosti uvedenych v organigramu,

2. Ugetni zavérky vSech spolegnosti uvedenych v organigramu, sestavené k datu ocenéni 31.10.2025,
3. Dil&i znalecky posudek ev.£.095698/2025, stranky 1, 3 az 7, 88, 89, 92,

4. Dil&i znalecky posudek ev.€.096868/2025, stranky 1, 3 az 6, 69, 70, 73,

5. Dil¢i znalecky posudek ev.¢.095710/2025, stranky 1, 3 az 6, 84 az 86, 89,

6. Dil¢i znalecky posudek ev.€.095713/2025, stranky 1, 3 az 7, 88 az 90, 93.

F.5 Prezkum znaleckého posudku

Pfezkum jiného znaleckého posudku nebyl timto znaleckym posudkem provadén.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumava jiny znalecky posudek, znalec se téz konkrétné, struéné a srozumitelné vyjadFi
Z hlediska jednotlivych kroku postupu podle § 52 k postupu, kterym byl zpracovan pfezkoumavany znalecky posudek.

Znalec uvede tato vyjadreni ve zviastni ¢asti znaleckého posudku.

F.6 Konzultant a divod jeho pribrani

Konzultant k posuzovani zvlastnich dilich otazek nebyl pfibran.
Na zpracovani posudku se podilel: pani Mgr. Dana Sojkova a pan Ing. Jaroslav Haba, MBA.
Na zadost organu vefejné moci mlze posudek osobné stvrdit nebo doplnit. Ing. Jaroslav Haba, MBA.

(1) Posledni strana znaleckého posudku obsahuje

a) udaj, zda znalec pfibral konzultanta k posuzovani zvlastnich dil¢ich otazek, a pfipadné téz oznaceni konzultanta a divod, pro
ktery jej znalec pribral,

b) oznaceni jiné osoby nez konzultanta, ktera se podilela na zpracovani znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky
ustav,

¢) oznaceni osoby, ktera je povinna na Zadost organu verejné moci osobné stvrdit nebo doplnit znalecky posudek nebo blize
vysvétlit jeho obsah, pokud znalecky posudek zpracoval znalecky ustav,

d) tdaj o vzeti na védomi znaleckého posudku, pokud jej zpracoval znalecky ustav,

F.7 Odména nebo nahrada nakladu

Odmeéna byla sjednana jako smluvni odména dle zak.¢.526/1990 Sb.

Udaj, zda byla sjednéna smiuvni odména nebo zda néhrada nékladi znalce byla sjednéna odchyiné od zékona,

Tuto &ast znaleckého posudku zpracovali: Mgr. Dana Sojkova a Ing. Jaroslav Haba, MBA
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DOVETEK

Zadavatel (objednatel, klient) prohlasuje a fyzickym prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného
elaboratu stvrzuje, Ze zhotoviteli (vydavateli) nebyly zatajeny ani zkresleny Zadné skutecnosti, které by jej uvedly v omyl pri
Zpracovani znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu a se zpracovanim znaleckého posudku,
odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu po pfedchozi konzultaci souhlasi.

Vyjadreni ve smyslu GDPR :

Zadavatel (objednatel, klient) bere na védomi, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) pro ucely zpracovani znaleckych posudkd,
odbornych posouzeni, anebo obdobnych elaborati shromazZduje, ovéruje a rovnéz také archivuje osobni informace o klientech
Jako jsou jejich nacionalie a kontaktni informace (adresa, telefon, mail).

Tato kolekce dat je provadéna z ddvodi oveéreni totoZnosti zadavatele (objednatele, klienta) jako zadavatele a soucasné a
v souvislosti s tim, Ze tato data jsou druhotnou soucasti znaleckych posudkd, odbornych posouzeni a obdobnych elaborati,
které musi znalec (zpracovatel, vydavatel) evidovat a archivovat, kteraZto povinnost mu vyplyva ze zakona a z pokyni
Ministerstva spravedinosti CR a dale pak pro pfipad jejich vyZzadani treti osobou (organy verejné moci — zejména soudy,
financni urady apod.). Pro takové prfipady i nadéle zistavéa v platnosti, Ze znalec (zpracovatel, vydavatel) je vazan vici
zadavateli (objednateli, klientovi) micenlivosti a znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat muze treti
o0sobé vydat jen s jeho pisemnym souhlasem.

Objednatel (klient) prevzetim znaleckého posudku, odborného posouzeni, anebo obdobného elaboratu vyjadfuje souhlas se
zpracovanim jeho osobnich a kontaktnich informaci v evidenci zhotovitele (vydavatele).

Zadavatel (objednatel, klient) se zavazuje k aktualizaci dat, zejména svych kontaktnich informaci (adresa, telefon, mail).
Zadavatel (objednatel, klient) na zakladé pisemné Zadosti ma pravo byt z této evidence vydavatele po uplynuti nezbytné nutné
doby vymazan.

Znalec (zpracovatel, vydavatel) zpracovava pouze osobni Udaje, povaha kterych nepfedstavuje vysoké riziko pro prava a
svobody fyzickych osob.

Podrobnéji — viz INTERNI SMERNICE &.20180515-1, Ochrana osobnich tdajii (GDPR) u spolecnosti ZNALCI A ODHADCI —
znalecky ustav, spol. s r.o.

Upozornéni :

Vlastnicka prava k tomuto znaleckému posudku, odbornému posouzeni, anebo obdobnému elaboratu prechazeji na zadavatele
(objednatele, klienta) az dnem jeho Uplného zaplaceni (Uhrady dariového dokladu). Do té doby je tento znalecky posudek,
odborné posouzeni, anebo obdobny elaborat vlastnictvim znalce (zpracovatele, vydavatele) a nesmi s nim byt jakkoliv
nakladano a nesmi byt zvefejnén vici tfetim osobam. Poté smi byt tento znalecky posudek, odborné posouzeni, anebo
obdobny elaborat rozmnozZovan pouze jako celek, a to s pfilohami, které k nému nalezeji. Znalecky posudek, odborné
posouzeni, anebo obdobny elaborét je znalcem (zpracovatelem, vydavatelem) povazovén za OBCHODNI TAJEMSTVI
v souladu s § 504 zak.¢.89/2012 Sb., obéansky zakonik v platném znéni a § 9 odst. 1 zakona ¢. 106/1999 Sb., o svobodném
pfistupu k informacim v platném znéni.

Pripadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZenyra uvadéné v tomto znaleckém posudku,
odborném posouzeni, anebo v obdobnych elaboratech nejsou radou ve smyslu NOZ, ale osobnim nazorem.

Navrhy znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadené v tomto znaleckém posudku, odborném posouzeni, anebo
v obdobnych elaboréatech, Ize povaZovat za doporuceni odbornika, pro zhotovitele nezdvazné. Zpisob odstrafiovani vad voli
zhotovitel, ktery za opravu nese odpovédnost.

Autorska prava ziistavaji timto nedotcena.
© ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., 1999-2025
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G. ZNALECKA DOLOZKA

1. ZNALECKA DOLOZKA
Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad, v platném znéni: neuvedena.

Znalecky posudek ev.¢. 094783/2025 byl podan znalcem jmenovanym Ministerstvem spravedInosti
Ceské republiky dne 16. listopadu 2000 pod &j. M-I 665/2000 pro znaleckou &innost v oboru
ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocefiovani podnikd, majetku a zavazkd obchodnich
spole¢nosti a hodnoceni projektt obchodnich spole¢nosti.

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 094783/2025 v centralni evidenci znaleckych posudkd
Ministerstva spravedinosti CR.

V Brné, dne 10.12.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatelé : Doc. Ing. Pavel Legat, CSc.,
znalec
Urbankova 791/24, Komin,
624 00 Brno
tel. +420 603 468 995, legat@cmail.cz

v oboru Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci ocenovani podnikd, majetku a zavazku
obchodnich spole¢nosti a hodnoceni projekti obchodnich spole¢nosti,

Vypracoval : Doc. Ing. Pavel Legét, CSc.,

znalec pro ocefiovani zavodl (podnik()

Stvrzuje : Doc. Ing. Pavel Legét, CSc.,
znalec pro ocefiovani zavodl (podnik()

Otisk znalecké peceti
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2. ZNALECKA DOLOZKA
DolozZka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni fad, v platném znéni: neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelari ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky uUstav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ust. §6
odst.1 vyhl.€.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjSich pfedpisu pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikdl nebo jejich ¢asti, a to pro uUCely pravnich ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich pfedpist, ocenovani prav odpovidajicich vécnym bfemendm, ocenovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad Skod jimi zpGsobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investi¢nich projektd, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemédélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum a statika staveb.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s ucinnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.C. 094783/2025 v centralni evidenci znaleckych posudku
Ministerstva spravedinosti Ceské republiky.

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.€.7165-573/2025 v evidenci znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 10.12.2025

Pribrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelare

Otisk znalecké peceti
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H. PRILOHY ZNALECKEHO POSUDKU
ev. & 094783/2025

pocCet stran A4 v pfiloze:

PFilohy 33

1. Vypisy z obchodniho rejstfiku vSech spole€nosti uvedenych v organigramu,

2. Ugetni zavérky vSech spole¢nosti uvedenych v organigramu, sestavené k datu ocenéni 31.10.2025,
3. Dil&i znalecky posudek ev.£.095698/2025, stranky 1, 3 az 7, 88, 89, 92,

4. Dil¢i znalecky posudek ev.€.096868/2025, stranky 1, 3 az 6, 69, 70, 73,

5. Dil&i znalecky posudek ev.£.095710/2025, stranky 1, 3 az 6, 84 az 86, 89,

6. Dil&i znalecky posudek ev.£.095713/2025, stranky 1, 3 az 7, 88 az 90, 93

ZNALC! A ODHADCI - znalecky tstav, spol. s r.0. © v Brné, © 1999-2025, znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 8846

Datum vzniku a zapisu: 27. Cervna 2023

Spisova znacka:
Obchodni firma:

B 8846 vedena u Krajského soudu v Brné
EFI Hotels & Properties, a.s.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
194 80 539

Pravni forma:

Akciova spolecnost

Pfedmeét ¢innosti:

Sprava vlastniho majetku
Pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor

Predmét podnikani:

Nabyvani, drzeni, sprava a prodej majetkovych Gcasti v jinych spole¢nostech a
podnicich

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 zivnostenského zakona;
s obory Cinnosti:

Poskytovani sluzeb pro zemédélstvi, zahradnictvi, rybnikarstvi, lesnictvi a
myslivost

Cinnost odborného lesniho hospodare a vyhotovovani lesnich hospodafskych
pland a osnov

Diagnosticka, zkuSebni a poradenské Cinnost v ochrané rostlin a oSetfovani
rostlin, rostlinnych produktd, objekt a ptdy proti Skodlivym organismim
pripravky na ochranu rostlin nebo biocidnimi pfipravky

Nakladani s reprodukénim materialem lesnich drevin

Chov zvifat a jejich vycvik (s vyjimkou ZivoCisné vyroby)

Uprava nerost(, dobyvani raeliny a bahna

Vyroba potravinarskych a Skrobarenskych vyrobki

Péstitelské paleni

Vyroba krmiv, krmnych smési, dopliikovych latek a premixd

Vyroba textilii, textilnich vyrobkd, odévl a odévnich doplikd

Vyroba a opravy obuvi, brasSnafského a sedlarského zbozi

Zpracovani dfeva, vyroba dfevénych, korkovych, prouténych a slaménych
vyrobk

Vyroba vlakniny, papiru a lepenky a zboZi z téchto materiald

Vydavatelské €innosti, polygraficka vyroba, knihafské a kopirovaci prace
Vyroba, rozmnozovani, distribuce, prodej, pronajem zvukovych a
zvukové-obrazovych zaznami a vyroba nenahranych nosi¢t Udaji a zaznamd
Vyroba koksu, surového dehtu a jinych pevnych paliv

Vyroba chemickych latek a chemickych smési nebo pfedmétl a kosmetickych
pripravk(

Vyroba hnojiv

Vyroba plastovych a pryZovych vyrobki

Vyroba a zpracovani skla

Vyroba stavebnich hmot, porcelanovych, keramickych a sadrovych vyrobk
Vyroba brusiv a ostatnich mineralnich nekovovych vyrobk

BrouSeni technického a Sperkového kamene

Vyroba a hutni zpracovani Zeleza, drahych a neZeleznych kovi a jejich slitin
Vyroba kovovych konstrukci a kovodélnych vyrobkd

Umélecko-femesiné zpracovani kov(

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 1/4
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Povrchové Upravy a svafovani kovl a dalSich materialdi

Vyroba méficich, zkuSebnich, navigacnich, optickych a fotografickych pfistroj a
zafizeni

Vyroba elektronickych soucéastek, elektrickych zafizeni a vyroba a opravy
elektrickych strojd, pfistroji a elektronickych zafizeni pracujicich na malém
napéti

Vyroba neelektrickych zafizeni pro doméacnost

Vyroba strojd a zafizeni

Vyroba motorovych a pfipojnych vozidel a karoserii

Stavba a vyroba plavidel

Vyroba, vyvoj, projektovani, zkousky, instalace, tdrzba, opravy, modifikace a
konstrukéni zmény letadel, motord letadel, vrtuli, letadlovych ¢asti a zafizeni a
leteckych pozemnich zafizeni

Vyroba draznich hnacich vozidel a draznich vozidel na draze tramvajové,
trolejbusové a lanové a Zelezni¢niho parku

Vyroba jizdnich kol, vozik{ pro invalidy a jinych nemotorovych dopravnich
prostiedk(

Vyroba a opravy ¢alounickych vyrobki

Vyroba, opravy a Udrzba sportovnich potieb, her, hracek a détskych kocarki
Vyroba zdravotnickych prostredk

Vyroba a opravy zdroj ionizujiciho zareni

Vyroba Skolnich a kancelarskych potfeb, kromé vyrobk{ z papiru, vyroba
bizuterie, kartacnického a konfek&niho zbozi, destnikll, upominkovych pfedmét
Vyroba dal$ich vyrobki zpracovatelského primyslu

Provozovani vodovodi a kanalizaci a Gprava a rozvod vody

Nakladani s odpady (vyjma nebezpecnych)

Pripravné a dokoncovaci stavebni prace, specializované stavebni ¢innosti
Sklenarskeé prace, ramovani a paspartovani

Zprostfedkovani obchodu a sluzeb

Velkoobchod a maloobchod

Zastavarenska ¢innost a maloobchod s pouZitym zbozim

Udrzba motorovych vozidel a jejich pfislusenstvi

Potrubni a pozemni doprava (vyjma Zelezni¢ni a silni¢ni motorové dopravy)
Skladovani, baleni zboZi, manipulace s nadkladem a technické ¢innosti v dopravé
Zasilatelstvi a zastupovani v celnim fizeni

Ubytovaci sluzby

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

Cinnost informagnich a zpravodajskych kancelafi

Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti

Pronajem a pUj¢ovani véci movitych

Poradenska a konzultaéni ¢innost, zpracovani odbornych studii a posudkd
Projektovani pozemkovych Uprav

Priprava a vypracovani technickych navrhd, grafické a kresli¢ské prace
Projektovani elektrickych zafizeni

Vyzkum a vyvoj v oblasti pfirodnich a technickych véd nebo spolec¢enskych véd
Testovani, méfeni, analyzy a kontroly

Reklamni ¢innost, marketing, medialni zastoupeni

Navrharska, designérskd, aranzérské cinnost a modeling

Fotografické sluzby

Prekladatelska a tlumocnické Cinnost

Sluzby v oblasti administrativni spravy a sluzby organizacné hospodarské
povahy

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 2/4
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Provozovani cestovni agentury a privodcovska ¢innost v oblasti cestovniho
ruchu

Mimoskolni vychova a vzdélavani, poradani kurz(, Skoleni, véetné lektorské
¢innosti

Provozovani kulturnich, kulturné-vzdélavacich a zabavnich zafizeni, poradani
kulturnich produkci, zabav, vystav, veletrh(, prehlidek, prodejnich a obdobnych
akci

Provozovani télovychovnych a sportovnich zafizeni a organizovani sportovni
cinnosti

Prani pro doméacnost, Zehleni, opravy a Gdrzba odévd, bytového textilu a
osobniho zbozi

Poskytovani technickych sluzeb

Opravy a Udrzba potfeb pro domacnost, predmétd kulturni povahy, vyrobkd
jemné mechaniky, optickych pfistroji a méfidel

Poskytovani sluzeb osobniho charakteru a pro osobni hygienu

Poskytovani sluZzeb pro rodinu a domacnost

Statutarni organ - Spravni rada:

€len spravni rady:

Podet élenti:

RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, LLM , dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno

Den vzniku €lenstvi: 27. €ervna 2023

1

Zpusob jednani:
Prokura:

Jediny akcionar:

Akcie:

Spole¢nost zastupuje €len spravni rady samostatné.

ONDREJ DURIS , dat. nar. 29. srpna 1983

Denisova 1103/6, 690 02 Breclav

Prokurista je zmocnén ke vSem pravnim jednanim, k nimz dochazi pfi provozu
obchodniho zavodu spole€nosti, a to i k tém, pro kter& se jinak vyZaduje zvIastni
plna moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat nebo zatézovat
nemovité véci.

Spolecnost zastupuji vZdy dva prokuristé spolecné.

Prokurista se podepisuje tak, Ze k obchodni firmé spole¢nosti pfipoji svij podpis
a Udaj oznacuijici prokuru.

Prokurista neni opravnén pfenést prokuru na tfeti osobu ani udélit dalSi prokuru.
MARCELA NOVOTNA , dat. nar. 27. ledna 1969

HybeSova 126, 664 17 TetCice

Prokurista je zmocnén ke vSem pravnim jednanim, k nimz dochazi pfi provozu
obchodniho zavodu spolecnosti, a to i k tém, pro ktera se jinak vyZaduje zvlastni
plnd moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat nebo zatéZovat
nemovité véci.

Spole¢nost zastupuji vzdy dva prokuristé spolecné.

Prokurista se podepisuje tak, Ze k obchodni firmé spolec¢nosti pfipoji svij podpis
a Udaj oznacujici prokuru.

Prokurista neni opravnén pfenést prokuru na tfeti osobu ani udélit dalSi prokuru.

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

166 082 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 1
000,- K¢

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 3/4



Zakladni kapital:

oddil B, vloZka 8846

664 328 ks kmenové akcie na jméno v zaknihované podobé ve jmenovité
hodnoté 1 000,- K&

830 410 000,- K&

Splaceno: 100%

Ostatni skute¢nosti:

Rozhodnuti jediného akcionére spolecnosti ze dne 02.04.2025:

Povérfuje se spravni rada spole€nosti, aby za podminek stanovenych zdkonem
€islo 90/2012 Sb., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech, a stanovami
spolecnosti rozhodla o zvySeni zakladniho kapitalu spolecnosti. Povéfeni spravni
rady spolecnosti nahrazuje rozhodnuti valné hromady spoleCnosti o zvySeni
zakladniho kapitalu, pficemz se urcuje, Ze:

a)zakladni kapital spolecnosti EFI Hotels & Properties, a.s. se zvySi upsanim
novych akci maximalné o polovinu stavajiciho zakladniho kapitalu tak, Ze se z
plvodni vy3$e 830,410.000,- K& (slovy: osm set tficet milion( Ctyfi sta deset tisic
korun €eskych) zvysi maximalné o ¢astku ve vysi 415,205.000,--K¢ (slovy: Ctyfi
sta patnact milion(l dvé sté pét tisic korun ¢eskych), na novy zakladni kapital
maximalné ve vysi 1,245.615.000,-- K& (slovy: jedna miliarda dvé sté Ctyficet pét
miliond Sest set patnact tisic korun ¢eskych).

b)Na zvySeni zakladniho kapitalu se bude upisovat maximalné 415205 ks (slovy:
Gtyfi sta patnact tisic dvé sté pét kustl) kmenovych zaknihovanych akcii na jméno
ve jmenovité hodnoté jedné akcie ve vySi 1.000,-- K¢ (slovy: jeden tisic korun
Ceskych), a to penézitymi vklady maximalné celkem ve vysi 415,205.000,--K¢&
(slovy: Ctyfi sta patnact milionl dveé sté pét tisic korun ¢eskych). S noveé
upisovanymi akciemi budou spojena stejna prava a povinnosti jako s
dosavadnimi akciemi spoleCnosti.

¢)P¥i zvySeni zakladniho kapitalu spole&nosti rozhodnutim spravni rady
spolecnosti na zakladé tohoto povéreni Ize emisni kurs akcii splacet pouze
penézitymi vklady.

d)Spravni rada spole¢nosti miZe v rAmci povéreni zvysit zakladni kapital i
vicekrat, nepfekrocCi-li celkova ¢astka zvySeni stanoveny limit.

e)Toto povéreni se udéluje na dobu péti (5) let ode dne tohoto rozhodnuti.

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 4/4



Datum vzniku a zapisu:

Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 8545

26. kvétna 2021

Spisova znacka:
Obchodni firma:

B 8545 vedena u Krajského soudu v Brné
e-Finance Jihlava a.s.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
108 88 951

Pravni forma:

Akciova spolecnost

Pfedmeét ¢innosti:

sprava vlastniho majetku
pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor

Statutarni organ - Spravni rada:

€len spravni rady:

Podet élenti:

RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, LLM , dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno

Den vzniku ¢lenstvi: 26. kvétna 2021

1

Zpusob jednani:
Jediny akcionafr:

Spole€nost zastupuje navenek ¢len spravni rady.

EFI Hotels & Properties, a.s., IC: 194 80 539
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

Akcie:
1 000 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 2 000
- K¢

Zakladni kapital: 2 000 000,- K¢

Splaceno: 100%

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58
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Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil B, vlozka 7104

Datum vzniku a zapisu: 8. Cervence 2014

Spisova znacka: B 7104 vedena u Krajského soudu v Brné
Obchodni firma: e-Finance EU, a.s.

Sidlo: Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed
Identifikaéni Cislo: 031 78 307

Pravni forma: Akciova spolecnost

Pfedmét €innosti:
sprava vlastniho majetku

Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZz 3 Zivnostenského zakona;
s obory €innosti nalezejicich do zivnosti volné €islo 1 az 81 dle prilohy €islo 4
zakona Cislo 455/1991 Sb.

Poskytovani nebo zprostfedkovani spotfebitelského tvéru

Statutarni organ - Spravni rada:
¢len spravni rady:
RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, LLM , dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku €lenstvi: 24. fijna 2023

Pocet ¢lent: 1
Zpusob jednani: Spole¢nost zastupuje navenek Elen spravni rady samostatné.
Prokura:

Touto prokurou spole¢nost zmocnuje tohoto prokuristu ke vdem pravnim
jednanim, k nimz dochazi pfi provozu zavodu, i kdyz se k nim jinak vyZzaduje
zvl&stni plnd moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatéZovat
nemovité véci. Prokurista je opravnén spole¢nost zastupovat a za ni se
podepisovat samostatné. Podepisuje se tak, Zze k obchodni firmé spole€nosti
pripoji svij podpis a dodatek oznacujici prokuru.

Jediny akcionar:
EFI Hotels & Properties, a.s., IC: 194 80 539
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno

Akcie:
220 ks kmenové akcie na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 100 000
- KC

Zakladni kapital: 22 000 000,- K&

Splaceno: 100%

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 1/1



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil C, vlozka 76976

Datum vzniku a zapisu: 28. listopadu 2012

Spisova znacka: C 76976 vedena u Krajského soudu v Brné
Obchodni firma: eFi Palace, s.r.o.

Sidlo: Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
Identifikaéni Cislo: 293 78 702

Pravni forma: Spole¢nost s ru€enim omezenym

Pfedmét €innosti:
Sprava vlastniho majetku

Predmét podnikani:
Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v pfilohach 1 aZz 3 Zivnostenského zakona;
s obory €innosti:
-Zprostfedkovani obchodu a sluzeb
-Velkoobchod a maloobchod
-Ubytovaci sluzby
-Nakup, prodej, sprava a udrzba nemovitosti
-Pronajem a pdj¢ovani véci movitych
-Mimoskolni vychova a vzdélavani, pofadani kurzd, Skoleni, véetné lektorské
cinnosti
-Provozovani kulturnich, kulturné-vzdélavacich a zadbavnich zafizeni, pofadani
kulturnich produkci, zabav, vystav, veletrh(, prehlidek, prodejnich a obdobnych
akci
-Provozovéni télovychovnych a sportovnich zafizeni a organizovani sportovni
¢innosti
-Prani pro domécnost, Zehleni, opravy a Udrzba odévl, bytového textilu a
osobniho zboZi
-Poskytovani sluZzeb osobniho charakteru a pro osobni hygienu

Provadéni staveb, jejich zmén a odstranovani

Silniéni motorova doprava - nakladni vnitrostatni provozovana vozidly nebo
jizdnimi soupravami o nejvétsi povolené hmotnosti nepfesahuijici 3,5 tuny
uréenymi k pfepraveé zvifat nebo véci a nakladni mezinarodni provozovana
vozidly nebo jizdnimi soupravami o nejvétsSi povolené hmotnosti nepfesahujici
2,5 tuny urCenymi k pfepravé zvifat nebo véci, - osobni provozovana vozidly
uréenymi pro pfepravu nejvyse 9 osob vcetné fidiCe

Statutarni organ:

jednatel:
RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 28. listopadu 2012
Pocet ¢lenl: 1
Zpulsob jednani: Spole€nost zastupuje jednatel samostatné.
Prokura:

MARCELA NOVOTNA , dat. nar. 27. ledna 1969
HybeSova 126, 664 17 TetCice

Touto prokurou spolec¢nost zmocnuje tohoto prokuristu ke vdem pravnim
jednanim, k nimZ dochdzi pfi provozu zavodu, i kdyZ se k nim jinak vyZaduje
zvl&stni plnd moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatéZovat
nemovité véci. Prokurista je opravnén spolecnost zastupovat a za ni se

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 1/2



oddil C, vloZka 76976

podepisovat samostatné. Podepisuje se tak, Zze k obchodni firmé spolecnosti
pripoji svlj podpis a dodatek oznadujici prokuru.

Spolecnici:
Spoleénik: EFI Hotels & Properties, a.s., IC: 194 80 539
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
Podil: Vklad: 47 200 000,- K&

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%
Druh podilu: zakladni
Kmenovy list: nebyl vydan

Zakladni kapital: 47 200 000,- K&

Ostatni skutec¢nosti:

Obchodni korporace se podridila zdkonu jako celku postupem podle § 777 odst.
5 zakona €. 90/2012 Sh., o obchodnich spole¢nostech a druzstvech.

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 2/2



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil C, vlozka 87246

Datum vzniku a zapisu: 12. bfezna 2015

Spisova znacka:
Obchodni firma:

C 87246 vedena u Krajského soudu v Brné
eFi Palace Resort, s.r.o.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

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

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym

Pfedmét podnikani:

Statutarni organ:
jednatel:

Pronajem nemovitych véci, bytll a nebytovych prostor.

RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno
Den vzniku funkce: 12. bfezna 2015

Pocet ¢lenl:
Zpusob jednani:

1
Spole€nost zastupuje jednatel.

Prokura:
MARCELA NOVOTNA , dat. nar. 27. ledna 1969
HybeSova 126, 664 17 TetCice
Touto prokurou spole¢nost zmocnuje tohoto prokuristu ke vdem pravnim
jednanim, k nimZ dochdzi pfi provozu zavodu, i kdyZ se k nim jinak vyZaduje
zvIl&stni plnd moc. V této prokufe neni zahrnuto opravnéni zcizovat a zatéZovat
nemovité véci. Prokurista je opravnén spolecnost zastupovat a za ni se
podepisovat samostatné. Podepisuje se tak, Zze k obchodni firmé spole€nosti
pripoji svlj podpis a dodatek oznadujici prokuru.

Spolecnici:

Spoleénik: EFI Hotels & Properties, a.s., IC: 194 80 539
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
Podil: Vklad: 100 000,- K¢

Zakladni kapital:

Splaceno: 100%

Obchodni podil: 100%

Druh podilu: z&kladni

Kmenovy list: nebyl vydan
100 000,- K¢

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58 1/1



Vypis
z obchodniho rejstfiku, vedeného

Krajskym soudem v Brné
oddil C, viozka 146129

Datum vzniku a zapisu: 9. Cervence 2025

Spisova znacka:
Obchodni firma:

C 146129 vedena u Krajského soudu v Brné
eFi Palace Resort 2, s.r.o.

Sidlo:
Identifika¢ni Cislo:

Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
234 78 861

Pravni forma:

Spole¢nost s ru€enim omezenym

Pfedmeét ¢innosti:

Sprava vlastniho majetku
Pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor

Statutarni organ:
Jednatel:

Pocet jednatell:

RADEK JAKUBEC, MBA, MSc, LLM , dat. nar. 18. prosince 1971
Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno

Den vzniku funkce: 9. ¢ervence 2025

1

Zpusob jednani:

Spole¢nost zastupuje jednatel samostatné.

Spolecnici:
Spolecnik: eFi Palace Resort, s.r.o., IC: 038 85 453
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno
Podil: Vklad: 44 500 000,- K¢&

Splaceno: 100%
Obchodni podil: 100%

Zakladni kapital:

44 500 000,- K¢

Udaje platné ke dni: 22. listopadu 2025 03:58
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ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

EFI Hotels & Properties, a.s.

Sidlo nebo bydlisté ticetni jednotky a misto

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani liSi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Meésic I¢ Brno
60200
2025 10 19480539
Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé ucetni
radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 830416 541,67 0,001 830416 541,67 830 814 580,27
B.|Stala aktiva 003 830410 000,00 0,001 830410000,00 830410 000,00
B. Ill.[Dlouhodoby finanéni majetek 027 830410 000,00 0,00 830410 000,00 830410 000,00
B. Il. 1.|Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 830410 000,00 0,00 830410 000,00 830410 000,00
C.|Obézna aktiva 037 6 541,67 0,00 6 541,67 404 580,27
C. IV.|Penézni prostredky 071 6 541,67 0,00 6 541,67 404 580,27
C. IV. 1.|Penézni prostredky v pokladné 072 537,00 0,00 537,00 807,00
C. IV. 2.|Penézni prostredky na Uctech 073 6 004,67 0,00 6 004,67 403 773,27




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Gcetni obdobi| Minulé Gcetni obdobi
radku

a b C 5 6
PASIVA CELKEM 078 830416 541,67 830 814 580,27
A.|Vlastni kapital 079 828 816 281,67 829 452 548,27
A. |.|Zakladni kapital 080 830410 000,00 830410 000,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 830410 000,00 830410 000,00
A. IV.|Vysledek hospodareni minulych let 095 - 106972473 - 154 188,40
A. IV. 1.[Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 096 - 1069 724,73 - 154 188,40
A. V.|Vysledek hospodareni bézného Ucetniho obdobi (+/-) 098 - 523993,60 - 803 263,33
B. + C.|Cizi zdroje 100 1 600 260,00 1362 032,00
C.|Zavazky 106 1 600 260,00 1362 032,00
C. I.|Dlouhodobé zavazky 107 1566 880,00 1322 352,00
C. |. 6.|Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 115 1 566 880,00 1322 352,00
C. Il.|Kratkodobé zavazky 122 33 380,00 39 680,00
C. II. 4.|Zavazky z obchodnich vztaht 128 20 000,00 26 300,00
C. Il. 8.|Zavazky - ostatni 132 13 380,00 13 380,00
C. Il. 8. 3.|Zavazky k zaméstnancim 135 7 340,00 7 340,00
C. II. 8. 4.|Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 136 4 540,00 4 540,00
C. II. 8. 5.|Stat - danové zavazky a dotace 137 1 500,00 1 500,00

Akciova spolecnost

Pravni forma Gcetni jednotky

sprava vlastniho majetku

Predmét podnikani

Pozn.:

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

Podpisovy zaznam statutarniho organu Gcetni jednotky
nebo podpisovy zdznam fyzické osoby, kterd je ucetni jednotkou




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni

jednotky

EFI Hotels & Properties, a.s.

Bratislavska 234/52

Rok Mésic I¢ Brno
60200
2025 10 19480539
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v Gi¢etnim obdobi
radku —~ —
bézném minulém
a b C
A.|Vykonova spotieba 003 211 497,60 629 243,00
A. 3.|Sluzby 006 211 497,60 629 243,00
D.[Osobni naklady 009 133 800,00 133 800,00
D. 1.[Mzdové naklady 010 100 000,00 100 000,00
D. 2.|Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 33 800,00 33 800,00
D. 2. 1.|Né&klady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 012 33 800,00 33 800,00
F.|Ostatni provozni naklady 024 45 506,00 9673,00
F. 3.[Dané a poplatky 027 45 506,00 9 673,00
*|Provozni vysledek hospodateni (+/-) 030 - 390 803,60 - 772 716,00
J.|Nakladové Groky a podobné naklady 043 132 000,00 28 549,33
J. 1.|Néakladové Groky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 044 132 000,00 28 549,33
K.[Ostatni financ¢ni naklady 047 1 190,00 1 998,00
*|Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 048 - 133 190,00 - 30547,33
**|Vysledek hospodaieni pied zdanénim (+/-) 049 - 523 993,60 - 803 263,33
**|Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 053 - 523993,60 - 803 263,33
***|Vysledek hospodafeni za tiéetni obdobi (+/-) 055 - 523993,60 - 803 263,33
Akciova spolecnost sprava vlastniho majetku
Pravni forma Gcetni jednotky Predmét podnikani Poznamka
10.11.2025 10.11.2025 L, - v
Podpisovy zdznam statutarniho organu Ucetni jednotky
Sestaveno dne Schvaleno valnou hromadou dne |nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Ucetni jednotkou




ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

e-Finance Jihlava as.

Sidlo nebo bydlisté tcetni jednotky a misto

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic IC Brno
60200
2025 10 10888951

Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni

radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 134 638 109,57 - 2916 553,00 131721 556,57 107 747 430,36
B.|Dlouhodoby majetek 003 132 141 046,08 - 2916 553,00 129 224 493,08 105 526 077,10
B. Il.| Dlouhodoby hmotny majetek 014 132 141 046,08 - 2916 553,00 129 224 493,08 105 526 077,10
B. II. 1.|Pozemky a stavby 015 113 932 552,54 - 2916 553,00 111 015 999,54 70 087 426,22
II. 1. 1.|Pozemky 016 12 090 000,00 0,00 12 090 000,00 12 090 000,00
II. 1. 2.|Stavby 017 101 842 552,54 - 2916 553,00 98 925 999,54 57 997 426,22
B.II. 5. :ZZEVJSEE‘:;;'glzmz:k');h;md2tbg’yhn:‘a?;'gkmaJetek @ 024 18 208 493,54 000| 18208493,54|  35438650,88
. II. 5. 1.]Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025 0,00 0,00 0,00 1 000 000,00
Il. 5. 2.|Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026 18 208 493,54 0,00 18 208 493,54 34 438 650,88
C.[Obézna aktiva 037 2 447 330,59 0,00 2 447 330,59 2 172 144,01
C. IIl.|Pohledavky 046 1470 699,42 0,00 1470 699,42 1110 542,90
C. II. 1.|Dlouhodobé pohledavky 047 332 153,00 0,00 332 153,00 332 153,00
C. Il. 1. 1.|Pohledavky z obchodnich vztahd 048 332 153,00 0,00 332 153,00 332 153,00
C. II. 2.|Kratkodobé pohledavky 057 1138 546,42 0,00 1138 546,42 778 389,90
C. II. 2. 1.|Pohledavky z obchodnich vztah( 058 208 305,00 0,00 208 305,00 928,00
C.II. 2. 4.|Pohledavky - ostatni 061 930 241,42 0,00 930 241,42 777 461,90
CAl-2. : Stat - danové pohledavky 064 62 966,00 0,00 62 966,00 62 966,00
CAl.2. 3 Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 867 275,42 0,00 867 275,42 537 284,55
C. 1. 2. 4. . L

5 Dohadné Gcty aktivni 066 0,00 0,00 0,00 177 211,35
C. IV.|Penézni prostredky 071 976 631,17 0,00 976 631,17 1061601,11
C. IV. 1.|Penézni prostredky v pokladné 072 22 333,00 0,00 22 333,00 12 330,00
C. IV. 2.|Penézni prostredky na uctech 073 954 298,17 0,00 954 298,17 1049 271,11
D.|Casové rozliseni aktiv 074 49 732,90 0,00 49 732,90 49 209,25
D. 1.[Néklady pristich obdobi 075 49 732,90 0,00 49 732,90 49 209,25




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Ucetni obdobi| Minulé G¢etni obdobi
radku

a b C 5 6
PASIVA CELKEM 078 131721 556,57 107 747 430,36
A.|Vlastni kapital 079 26 994 257,98 24 324 735,53
A. |.|Z&kladni kapital 080 2 000 000,00 2 000 000,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 2 000 000,00 2 000 000,00
A ll.|Azio a kapitalové fondy 084 20 128 000,00 20 128 000,00
A. Il 2.|Kapitélové fondy 086 20 128 000,00 20 128 000,00
A.ll. 2. 1.|Ostatni kapitalové fondy 087 20 128 000,00 20 128 000,00
A. IV.|Vysledek hospodareni minulych let 095 2 558 898,17 749 614,47
A. IV. 1.|Nerozdéleny zisk minulych let 096 2995 537,65 1186 253,95
A. IV. 2.|Neuhrazena ztrata minulych let 097 - 436 639,48 - 436 639,48
A. V.|Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 099 2 307 359,81 1447 121,06
B. + C.|Cizi zdroje 101 104 724 856,29 82 963 209,72
C.|Zavazky 107 104 724 856,29 82 963 209,72
C. I.|Dlouhodobé zavazky 108 84 597 685,26 82 293 249,70
C. 1. 2.|Zavazky k Uvérovym institucim 112 42 000 000,00 43 960 000,00
C. . 6.|Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 116 42 597 685,26 38333 249,70
C. Il.|Kratkodobé zavazky 123 20127 171,03 669 960,02
C. Il. 3.|Kratkodobé prijaté zalohy 128 594 888,16 320 072,00
C. Il. 4.|Zavazky z obchodnich vztahl 129 18 395 008,79 237 085,42
C. Il. 8.|Zavazky - ostatni 133 1137 274,08 112 802,60
C. Il. 8. 3.|Zavazky k zaméstnancim 136 5 365,00 5 365,00
C. II. 8. 5.|Stat - danové zavazky a dotace 138 128 446,52 107 437,60
C. II. 8. 6.|Dohadné Ucty pasivni 139 1003 462,56 0,00
D.|Casové rozlideni 141 2 442,30 459 485,11
D. 1.|Vydaje pfistich obdobi 142 2 442,30 459 485,11

Akciova spolecnost

Prévni forma ucetni jednotky

Predmét podnikani

sprava vlastniho majetku

Pozn.:

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

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




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni

jednotky

e-Finance Jihlava a.s.

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic (@ Brno
60200
2025 10 10888951
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v G¢etnim obdobi
radku ~ —
bézném minulém
a b o
1| Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 7 451 519,92 6942 105,16
A.|Vykonova spotieba 003 1615915,91 1455 005,09
A. 2.|Spotieba materialu a energie 005 1219 858,50 1162 331,66
A. 3.|Sluzby 006 396 057,41 292 673,43
D.[Osobni naklady 009 63 410,00 63 410,00
D. 1.|Mzdové naklady 010 63 110,00 63 110,00
D. 2.[Néklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 300,00 300,00
D. 2. 2.|Ostatni naklady 013 300,00 300,00
E.|Upravy hodnot v provozni oblasti 014 848 690,00 499 710,00
E. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 848 690,00 499 710,00
E. 1. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 848 690,00 499 710,00
[1I.|Ostatni provozni vynosy 020 2,59 1,22
I1I. 3.[Jiné provozni vynosy 023 2,59 1,22
F.[|Ostatni provozni néklady 024 138 095,35 129 398,47
F. 3.|Dané a poplatky 027 53 652,00 52 513,00
F. 5.[Jiné provozni naklady 029 84 443,35 76 885,47
*| Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 4785 411,25 4794 582,82
J.|Nékladové uroky a podobné néaklady 043 2 477 015,98 3346 634,69
J. 2.|Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 2 477 015,98 3 346 634,69
VII.|Ostatni finan¢ni vynosy 046 420,00 630,92
K.|Ostatni financni naklady 047 1 455,46 1457,99
*Finan¢ni vysledek hospodareni (+/-) 048 - 2478 051,44 - 3347 461,76
**|Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 049 2 307 359,81 1447 121,06
**Vysledek hospodaieni po zdanéni (+/-) 053 2307 359,81 1447 121,06
***[\/ysledek hospodafeni za ticetni obdobi (+/-) 055 2 307 359,81 1447 121,06
* éisty obrat za uéetni obdobi = 1. + II. + lll. + IV. + V. + VI. + VII. 056 7 451 942,51 6942 737,30
Akciovéa spolecnost sprava vlastniho majetku
Pravni forma ucetni jednotky Pfedmét podnikani Poznédmka

13.11.2025 13.11.2025

Sestaveno dne

Schvéleno valnou hromadou dne

Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky

nebo podpisovy zdznam fyzické osoby, kterd je Uéetni jednotkou




ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

e-Finance EU, as.

Sidlo nebo bydlisté tcetni jednotky a misto

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic IC Brno-stied
60200
2025 10 03178307

Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni

radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 001 381633 251,58 - 3018073990 351452511,68 348 496 788,30
B.|Dlouhodoby majetek 003 372 843 295,49 - 30180 739,90 342 662 555,59 339958 421,59
B. I.|Dlouhodoby nehmotny majetek 004 94 220,90 - 94 220,90 0,00 0,00
B. I. 2.|Ocenitelna prava 006 94 220,90 - 94 220,90 0,00 0,00
B. I. 2. 1.[Software 007 94 220,90 - 94 220,90 0,00 0,00
B. Il.| Dlouhodoby hmotny majetek 014 372749 074,59 - 30086 519,00 342 662 555,59 339958 421,59
B. Il. 1.|Pozemky a stavby 015 319410 135,18 - 13092 516,001 306317619,18 309 370 755,18
II. 1. 1.|Pozemky 016 15 000 000,00 0,00 15 000 000,00 15 000 000,00
II. 1. 2.[Stavby 017 304 410 135,18 - 13092 516,00 291317 619,18 294 370 755,18
B. Il. 2.|Hmotné movité véci a jejich soubory 018 40 635 893,01 - 16994 003,00 23 641 890,01 27 381 186,01
B. II. 4.|Ostatni dlohodoby hmotny majetek 020 1369 480,40 0,00 1369 480,40 1369 480,40
B. II. 4. 3.|Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 1369 480,40 0,00 1369 480,40 1369 480,40
B.II. 5. :ZZEVESEEZrf;'glzmzjg;h;r:;bg’yhn:‘a?zgkmaﬁtek @ 024 11 333 566,00 0,00 11333 566,00 1 837 000,00
B. II. 5. 2.|Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026 11 333 566,00 0,00 11 333 566,00 1837 000,00
C.[Obézna aktiva 037 8 635 326,22 0,00 8 635 326,22 8342 074,24
C. Il.|Pohledéavky 046 5659 043,41 0,00 5659 043,41 6 160 583,50
C. II. 1.|Dlouhodobé pohledavky 047 4 263,69 0,00 4 263,69 14 509,08
C. II. 1. 1.| Pohledavky z obchodnich vztah( 048 4 263,69 0,00 4 263,69 14 509,08
C. II. 2.|Kratkodobé pohledavky 057 5654 779,72 0,00 5654 779,72 6 146 074,42
C. II. 2. 1.|Pohledavky z obchodnich vztah( 058 5243 862,76 0,00 5243 862,76 6 046 264,36
C.II. 2. 4.|Pohledavky - ostatni 061 410 916,96 0,00 410 916,96 99 810,06
A g Stat - danové pohledavky 064 15 935,62 0,00 15 935,62 5466,75
C A2 j Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 394 981,34 0,00 394 981,34 94 343,31
C. IV.|Penézni prostredky 071 2976 282,81 0,00 2976 282,81 2 181 490,74
C. IV. 1.|Penézni prostredky v pokladné 072 300 311,50 0,00 300 311,50 205 060,06
C. IV. 2.|Penézni prostfedky na Uctech 073 2675 971,31 0,00 2675 971,31 1976 430,68
D.[Casové rozligeni aktiv 074 154 629,87 0,00 154 629,87 196 292,47
D. 1.|Naklady pristich obdobi 075 154 629,87 0,00 154 629,87 196 292,47




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Gcetni obdobi| Minulé Gcetni obdobi
radku

a b C 5 6
PASIVA CELKEM 078 351452 511,68 348 496 788,30
A.|Vlastni kapital 079 188 979 148,39 194 065 406,82
A. |.|Z&kladni kapital 080 22 000 000,00 22 000 000,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 22 000 000,00 22 000 000,00
A ll.|Azio a kapitalové fondy 084 184 555 351,34 184 555 351,34
A. Il 2.|Kapitélové fondy 086 184 555 351,34 184 555 351,34
A.ll. 2. 1.|Ostatni kapitalové fondy 087 184 555 351,34 184 555 351,34
A. IV.|Vysledek hospodareni minulych let 095 - 13223 594,83 - 7466 431,06
A. IV. 1.|Nerozdéleny zisk minulych let 096 - 487572229 881 441,48
A. IV. 2.|Neuhrazena ztrata minulych let 097 - 8572 872,54 - 8572 872,54
A. IV. 3.]Jiny vysledek hospodareni minulych let 098 225 000,00 225 000,00
A. V.|Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 099 - 4352 608,12 - 5023 513,46
B. + C.|Cizi zdroje 101 162 344 651,89 154 285 083,48
C.|Zavazky 107 162 344 651,89 154 285 083,48
C. I.|Dlouhodobé zavazky 108 151 292 823,25 151792 855,47
C. 1. 2.|Zavazky k Gvérovym institucim 112 105 439 807,31 109 504 349,64
C. |. 6.|Zavazky — ovlddana nebo ovladajici osoba 116 45 853 015,94 42 288 505,83
C. Il.[Kratkodobé zavazky 123 11 051 828,64 2 492 228,01
C. Il. 3.|Kratkodobé prijaté zalohy 128 120 042,39 115 224,53
C. Il. 4.|Zavazky z obchodnich vztaht 129 10 835 872,25 2 266 606,48
C. Il. 8.|Zavazky - ostatni 133 95 914,00 110 397,00
C. Il. 8. 3.|Zavazky k zaméstnancim 136 80 269,00 70 790,00
C. II. 8. 5.|Stat - danové zavazky a dotace 138 15 645,00 39 507,00
C. Il. 8. 7.|Jiné zavazky 140 0,00 100,00
D.|Casové rozliseni 141 128 711,40 146 298,00
D. 1.[Vydaje pristich obdobi 142 128 711,40 146 298,00

Akciova spolecnost

Pravni forma Gcetni jednotky

Predmét podnikani

Pozn.:

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

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




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni

jednotky

e-Finance EU, a.s.

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic (@ Brno-stied
60200
2025 10 03178307
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v G¢etnim obdobi
radku ~ —
bézném minulém
a b o
1| Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 30943 891,29 26 139 176,32
A.|Vykonova spotieba 003 18 816 600,90 14 860 921,47
A. 2.|Spotieba materialu a energie 005 4094 355,86 4074 398,67
A. 3.|Sluzby 006 14 722 245,04 10 786 522,80
D.[Osobni naklady 009 854 194,00 641 787,00
D. 1.|Mzdové naklady 010 854 194,00 641 587,00
D. 2.[Néklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 0,00 200,00
D. 2. 1.[Néklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 012 0,00 200,00
E.|Upravy hodnot v provozni oblasti 014 5 645 300,00 5 644 601,90
E. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 5 645 300,00 5644 601,90
E. 1. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 5 645 300,00 5 644 601,90
[1I.|Ostatni provozni vynosy 020 52 089,32 89 777,51
I1I. 3.[Jiné provozni vynosy 023 52 089,32 89 777,51
F.[|Ostatni provozni néklady 024 325911,66 322732,10
F. 3.|Dané a poplatky 027 41 993,84 78 407,84
F. 5.[Jiné provozni naklady 029 283 917,82 244 324,26
*| Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 5353 974,05 4758 911,36
VI.[Vynosové uroky a podobné vynosy 039 124 931,51 124 931,51
VI. 2.|Ostatni vynosové uroky a podobné vynosy 041 124 931,51 124 931,51
J.|Nékladové uroky a podobné néaklady 043 9727 000,74 9889 599,15
J. 1.|Nékladové uroky a podobné néaklady - ovladana nebo ovladajici osoba 044 3799 544,00 3247 015,42
J. 2.|Ostatni nakladové Groky a podobné naklady 045 5927 456,74 6 642 583,73
VII.|Ostatni finan¢ni vynosy 046 8 843,64 12 107,81
K.[Ostatni financni naklady 047 113 356,58 29 864,99
*|Finanéni vysledek hospodateni (+/-) 048 - 9706 582,17 - 9782 424,82
**Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 049 - 4352 608,12 - 5023 513,46
**|Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 053 - 4352 608,12 - 5023 513,46
***|\Vysledek hospodareni za ucetni obdobi (+/-) 055 - 4352 608,12 - 5023 513,46
*|isty obrat za Géetni obdobi = I. + IL. + Il + IV. + V. + VI. + VII. 056 31129 755,76 26 365 993,15
Akciovéa spolecnost
Pravni forma ucetni jednotky Pfedmét podnikani Poznédmka

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvéleno valnou hromadou dne

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




ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

eFi Palace, s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté tcetni jednotky a misto

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic IC Brno-stied
60200
2025 10 29378702

Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni

radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 001 267 157 643,16 - 27 148 249,27 240 009 393,89 230733 214,79
B.[Stala aktiva 003 261029 233,32 - 27 148 249,27 233 880 984,05 226 568 466,20
B. I.|Dlouhodoby nehmotny majetek 004 538 596,16 - 538 596,16 0,00 0,00
B. I. 2.|Ocenitelna prava 006 538 596,16 - 538596,16 0,00 0,00
B. I. 2. 1.[Software 007 538 596,16 - 538596,16 0,00 0,00
B. Il.| Dlouhodoby hmotny majetek 014 260490 637,16 - 26 609 653,11 233 880 984,05 226 568 466,20
B. Il. 1.|Pozemky a stavby 015 209 796 610,35 - 19480 028,22 190 316 582,13 192 167 335,80
II. 1. 1.|Pozemky 016 7 896 291,00 0,00 7 896 291,00 7 896 291,00
II. 1. 2.[Stavby 017 201900 319,35 - 19480 028,22 182 420 291,13 184 271 044,80
B. Il. 2.|Hmotné movité véci a jejich soubory 018 9228 927,48 - 6152 855,87 3076 071,61 4 225 238,46
B. II. 4.|Ostatni dlohodoby hmotny majetek 020 1613 655,39 - 976 769,02 636 886,37 388 239,39
B. II. 4. 3.|Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 1613 655,39 - 976 769,02 636 886,37 388 239,39
B.II. 5. :ZZ?;;‘:;rf;'gl?;]gz:l');h;r:;bg’yhn:‘a?zgkmaﬁtek @ 024 39 851 443,94 000| 3985144394 2978765255
B. II. 5. 2.|Nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek 026 39851 443,94 0,00 39 851 443,94 29 787 652,55
C.[Obézna aktiva 037 6 083 433,86 0,00 6 083 433,86 4111 536,73
C. Il.|Pohledéavky 046 3928 812,11 0,00 3928 812,11 2274 191,67
C. II. 2.|Kratkodobé pohledavky 057 3928 812,11 0,00 3928 812,11 2274 191,67
C. II. 2. 1.|Pohledavky z obchodnich vztah( 058 3896 977,92 0,00 3896 977,92 1632 249,48
C.II. 2. 4.|Pohledavky - ostatni 061 31 834,19 0,00 31834,19 641942,19
CAl.2. j Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 9942,14 0,00 9942,14 641942,19
CAl.2. 2 Jiné pohledavky 067 21 892,05 0,00 21 892,05 0,00
C. IV.|Penézni prostiedky 071 2 154 621,75 0,00 2 154 621,75 1837 345,06
C. IV. 1.|Penézni prostredky v pokladné 072 696 339,64 0,00 696 339,64 625 747,10
C. IV. 2.|Penézni prostredky na Uctech 073 1458 282,11 0,00 1458 282,11 1211597,96
D.[Casové rozligeni aktiv 074 44 975,98 0,00 44 975,98 53 211,86
D. 1.[Néaklady pfistich obdobi 075 44 975,98 0,00 44 975,98 53211,86




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Gcetni obdobi| Minulé Gcetni obdobi
radku

a b C 5 6
PASIVA CELKEM 078 240 009 393,89 230733 214,79
A.|Vlastni kapital 079 39138 883,10 37 207 001,86
A. |.|Z&kladni kapital 080 47 200 000,00 47 200 000,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 47 200 000,00 47 200 000,00
A. IV.|Vysledek hospodareni minulych let 095 - 7997 904,21 - 6667 865,62
A. IV. 1.|Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 096 - 7997 904,21 - 6667 865,62
A. V.|Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 098 - 6321269 - 332513252
B. + C.|Cizi zdroje 100 200870 510,79 193 526 212,93
C.|Zavazky 106 200870 510,79 193 526 212,93
C. I.|Dlouhodobé zavazky 107 193 118 979,38 188 334 038,58
C. . 2.|Zavazky k Gvérovym institucim 111 140 388 370,08 145 041 918,00
C. . 6.|Zavazky — ovlddana nebo ovladajici osoba 115 52 730 609,30 43 292 120,58
C. Il.|Kratkodobé zavazky 122 7 751 531,41 5192 174,35
C. II. 3.|Kratkodobé prijaté zalohy 127 3399 020,92 1703 522,30
C. Il. 4.|Zavazky z obchodnich vztaht 128 3065712,48 2 522 656,35
C. Il. 8.|Zavazky - ostatni 132 1286 798,01 965 995,70
C. II. 8. 3.|Zavazky k zaméstnanciim 135 405 665,00 395 491,00
C. Il. 8. 4.|Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 136 93 167,00 102 854,00
C.II. 8. 5.|Stat - danové zavazky a dotace 137 603 510,01 463 699,29
C. II. 8. 6.|Dohadné Gcty pasivni 138 184 456,00 0,00
C. Il. 8. 7.|Jiné zavazky 139 0,00 3951,41

Pravni forma Gcetni jednotky

Predmét podnikani

Pozn.:

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

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




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni

jednotky

eFi Palace, s.r.o.

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic I¢ Brno-stied
60200
2025 10 29378702
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v G¢etnim obdobi
radku ~ —
bézném minulém
a b o

1| Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 34 777 308,60 31966 504,88
A.|Vykonova spotieba 003 18 749 956,63 18 677 337,08
A. 2.|Spotieba materialu a energie 005 3823 068,11 3373 758,60
A. 3.|Sluzby 006 14 926 888,52 15303 578,48
D.[Osobni naklady 009 5395 665,48 5 548 698,97
D. 1.|Mzdové naklady 010 4 433 323,00 4 598 768,00
D. 2.|Néklady na sociélni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 011 962 342,48 949 930,97
D. 2. 1.[Néklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 012 688 269,00 689 410,00
D. 2. 2.|Ostatni naklady 013 274 073,48 260 520,97
E.|Upravy hodnot v provozni oblasti 014 2295 727,31 2 165 517,52
E. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku 015 2295 727,31 2 165 517,52
E. 1. 1.|Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 2295 727,31 2 165 517,52
[1I.|Ostatni provozni vynosy 020 390 094,03 196 574,54
II. 1.{Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 021 0,00 4 462,81
I1I. 3.[Jiné provozni vynosy 023 390 094,03 192 111,73
F.|Ostatni provozni naklady 024 133 730,57 110 759,15
F. 3.[Dané a poplatky 027 45 133,00 60 951,00
F. 5.[Jiné provozni naklady 029 88 597,57 49 808,15
*| Provozni vysledek hospodateni (+/-) 030 8592 322,64 5 660 766,70
J.|Nékladové uroky a podobné néaklady 043 8 404 969,26 8 648 529,83
J. 2.|Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 8 404 969,26 8 648 529,83
VII.|Ostatni financni vynosy 046 24 985,58 25 767,64
K.|Ostatni finan¢ni naklady 047 275 551,65 363 137,03
*|Finanéni vysledek hospodareni (+/-) 048 - 8655 535,33 - 8985 899,22
**|Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 049 - 63212,69 - 3325132,52
**Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 - 63212,69 - 3325132,52
***|\lysledek hospoda¥eni za uiéetni obdobi (+/-) 055 - 63212,69 - 3325 132,52
*| Cisty obrat za Gcetni obdobi = I. + L. + III. + IV. + V. + VI. + VII. 056 35 192 388,21 32 188 847,06

Pravni forma ucetni jednotky Predmét podnikani Poznédmka

13.11.2025

Sestaveno dne

13.11.2025

Schvéleno valnou hromadou dne

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




ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

eFi Palace Resort, s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté tcetni jednotky a misto

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic IC Brno-stied
60200
2025 10 03885453

Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni

radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM 001 44 536 775,91 0,00 44 536 775,91 8432 196,74
B.[Stala aktiva 003 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 8 385 473,83
B. Il.| Dlouhodoby hmotny majetek 014 0,00 0,00 0,00 8 385 473,83
B. Il. 1.[Pozemky a stavby 015 0,00 0,00 0,00 8 385 473,83
B. Il. 1. 1.|Pozemky 016 0,00 0,00 0,00 8 385 473,83
B. Ill.|Dlouhodoby finan¢ni majetek 027 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00
B. Ill. 1.|Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 028 44 500 000,00 0,00 44500 000,00 0,00
C.|Obézna aktiva 037 36 775,91 0,00 36 775,91 46 722,91
C. Il.|Pohledavky 046 4 199,50 0,00 4 199,50 24 200,00
C. II. 2.[Kratkodobé pohledavky 057 4199,50 0,00 4199,50 24 200,00
C. II. 2. 1.|Pohledavky z obchodnich vztah( 058 0,00 0,00 0,00 24 200,00
C.II. 2. 4.|Pohledavky - ostatni 061 4 199,50 0,00 4 199,50 0,00
2. : Stat - danové pohledavky 064 4 199,50 0,00 4 199,50 0,00
C. IV.|Penézni prostredky 071 32 576,41 0,00 32 576,41 22 522,91
C. IV. 2.|Penézni prostredky na Gctech 073 32 576,41 0,00 32 576,41 22 522,91




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Gcetni obdobi| Minulé Gcetni obdobi
radku

a C 5 6
PASIVA CELKEM 078 44 536 775,91 8432 196,74
A.|Vlastni kapital 079 28 730 830,91 - 5703 033,26
A. |.|Z&kladni kapital 080 100 000,00 100 000,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 100 000,00 100 000,00
A ll.|Azio a kapitalové fondy 084 36 114 526,17 0,00
A. Il 2.|Kapitélové fondy 086 36 114 526,17 0,00
A. . 2. 3.|Ocenovaci rozdily z precenéni pfi preménach obchodnich korporaci (+/-) 089 36 114 526,17 0,00
A. IV.|Vysledek hospodareni minulych let 095 - 6317 071,26 - 4853 631,26
A. IV. 1.|Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let 096 - 6317 071,26 - 4853 631,26
A. V.|Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 098 - 1166 624,00 - 949 402,00
B. + C.[Cizi zdroje 100 15 805 945,00 14 135 230,00
C.|Zavazky 106 15 805 945,00 14 135 230,00
C. I.|Dlouhodobé zavazky 107 15 433 345,00 14 131 030,00
C. |. 6.|Zavazky — ovlddana nebo ovladajici osoba 115 15 433 345,00 14 131 030,00
C. Il.|Kratkodobé zavazky 122 372 600,00 4 200,00
C. Il. 4.| Zavazky z obchodnich vztahi 128 372 600,00 0,00
C. Il. 8.|Zavazky - ostatni 132 0,00 4 200,00
C. Il. 8. 5.|Stat - danové zavazky a dotace 137 0,00 4 200,00

Pravni forma Gcetni jednotky

Spolecnost s ru¢enim omezenym

Pronédjem nemovitych véci, bytd a
nebyt.prostor

Predmét podnikani

Pozn.:

10.11.2025

Sestaveno dne

10.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

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




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

za obdobi 01.01.2025 - 31.10.2025

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni

jednotky

eFi Palace Resort, s.r.o.

Bratislavska 234/52

Rok Mésic I¢ Brno-stied
60200
2025 10 03885453
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v G¢etnim obdobi
radku ~ —
bézném minulém
a b o
1| Trzby z prodeje vyrobkd a sluzeb 001 140 000,00 200 000,00
A.|Vykonova spotfeba 003 130 110,40 0,00
A. 3.|Sluzby 006 130 110,40 0,00
1| Ostatni provozni vynosy 020 0,40 0,00
III. 3.[Jiné provozni vynosy 023 0,40 0,00
F.|Ostatni provozni naklady 024 6 324,00 324,00
F. 3.|Dané a poplatky 027 6 324,00 324,00
*| Provozni vysledek hospodateni (+/-) 030 3 566,00 199 676,00
VI.[Vynosové troky a podobné vynosy 039 0,00 67,00
VI. 1.[Vynosové troky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 040 0,00 67,00
J.|Nékladové uroky a podobné néklady 043 1169 200,00 1148 155,00
J. 1.|Néakladové Groky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 044 1169 200,00 1148 155,00
K.|Ostatni finan¢ni naklady 047 990,00 990,00
*|Finan¢ni vysledek hospodareni (+/-) 048 - 1170 190,00 - 1149 078,00
**|Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 049 - 1166 624,00 - 949 402,00
**|Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 053 - 1166 624,00 - 949 402,00
***|\Jysledek hospodafeni za uéetni obdobi (+/-) 055 - 1166 624,00 - 949 402,00
*|Cisty obrat za Géetni obdobi = I. + II. + Il + IV. + V. + VI. + VILI. 056 140 000,40 200 067,00
Pronajem nemovitych véci, bytd a
Spolec¢nost s ru¢enim omezenym nebyt.prostor
Pravni forma ucetni jednotky Predmét podnikani Poznédmka
10.11.2025 10.11.2025 L, - PUEE
Podpisovy zdznam statutarniho organu ucetni jednotky
Sestaveno dne Schvaleno valnou hromadou dne [nebo podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je Ucetni jednotkou




ROZVAHA

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev tcetni jednotky

eFi Palace Resort 2, s.r.o.

Sidlo nebo bydlisté tcetni jednotky a misto

za obdobi 09.07.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Meésic IC Brno
60200
2025 10 23478861
Oznac TEXT Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé Gcetni
radku Brutto Korekce Netto obdobi - Netto
a b c 1 2 3 4
AKTIVA CELKEM 001 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00
B.[Stéla aktiva 003 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00
B. Il.| Dlouhodoby hmotny majetek 014 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00
B. II. 1.|Pozemky a stavby 015 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00
B. Il. 1. 1.|Pozemky 016 44 500 000,00 0,00 44 500 000,00 0,00




Oznac. TEXT Cislo |Bezné Gcetni obdobi| Minulé Gcetni obdobi
radku

a b C 5 6
PASIVA CELKEM 078 44 500 000,00 0,00
A.|Vlastni kapital 079 44 409 592,88 0,00
A. |.|Z&kladni kapital 080 44 500 000,00 0,00
A. 1. 1.|Zakladni kapital 081 44 500 000,00 0,00
A. V.|Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi (+/-) 098 - 90407,12 0,00
B. + C.|Cizi zdroje 100 90 407,12 0,00
C.|Zavazky 106 90 407,12 0,00
C. Il.|Kratkodobé zavazky 122 90 407,12 0,00
C. Il. 6.|Zavazky — ovladana nebo ovladajici osoba 130 90 407,12 0,00

Pravni forma ucetni jednotky

Spolecnost s ru¢enim omezenym

Pfedmét podnikani

Spréava vlastniho majetku

Pozn.:

10.11.2025

Sestaveno dne

10.11.2025

Schvaleno valnou hromadou dne

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




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

v plném rozsahu

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni
jednotky

eFi Palace Resort 2, s.r.o.

za obdobi 09.07.2025 - 31.10.2025 podnikani lisi-li se od bydlisté
Bratislavska 234/52
Rok Mésic (@ Brno
60200
2025 10 23478861
Oznac. TEXT Cislo | Skute¢nost v G¢etnim obdobi
radku N —
bézném minulém
a b C
A.|Vykonova spotfeba 003 87 674,00 0,00
A. 3.|Sluzby 006 87 674,00 0,00
*| Provozni vysledek hospodareni (+/-) 030 - 87 674,00 0,00
J.[Nakladové troky a podobné naklady 043 273312 0,00
J. 1.|Néakladové Groky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici osoba 044 273312 0,00
*|Finanéni vysledek hospodateni (+/-) 048 - 2733,12 0,00
**|Vysledek hospodareni pred zdanénim (+/-) 049 - 90407,12 0,00
**|\/ysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 053 - 90407,12 0,00
***|\lysledek hospodareni za téetni obdobi (+/-) 055 - 90 407,12 0,00
Spolec¢nost s ru¢enim omezenym Sprava vlastniho majetku
Pravni forma ucetni jednotky Pfedmét podnikani Poznédmka

10.11.2025

Sestaveno dne

10.11.2025

Schvéleno valnou hromadou dne

Podpisovy zdznam statutarniho organu tcetni jednotky
nebo podpisovy zdznam fyzické osoby, kterd je Uéetni jednotkou
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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 095698/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani obchodnich zavodu

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trni hodnoty/ rediné hodnoty, vybraného zajmového majetku
s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3440, jehoZ soucasti je stavba se zplsobem vyuZiti objekt ob&anské
vybavenosti, dale pozemek parc.t.3446/1 a pozemek parc.£.3447/2, k.G. Jihlava, v3e v&etné vSech
soucésti a pFisluSenstvi, zapsaného na LV &. 5245, k.4. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném
u Katastrélniho ufadu pro Vysocinu, Katastraini pracovité Jihlava.

Zadavatel : e-Finance, a.s.,
ICO 26272504, DIC CZ26272504

Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Ugel posudku : pro ucely nové vznikajiciho investiéniho fondu FONDEFI SICAV,as. a
pro Ucely sestaveni konsolidované (¢etni zavérky podie mezinarodnich
standard(l IFRS.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku

Datum mistniho Setfeni: 27.10.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ke dni 31.10.2025 a dopiedné k datu 31.12.2027

Ev.&islo vydavatele: 7174-582/2025

PouZity ocefiovaci ocendni nemovitého majetku je provedeno podle obecné uzndvanych
pfedpis : metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich oceiovacich standardl IVSC

(edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trZni ocefovani
nemovitych vécl (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, nawrh 2020), dale die
Znaleckych standardid US| VUT v Brn& a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a pomocné ve smysiu zak.6.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zmé&né nékterych zakond, v platném znénl.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pfipadna vysvétieni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ginnost kancelafe

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Poéet vyhotoveni, &islo:  dvé/V
YV Brné, dne : 04.12.2025
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ev.c. 095698/2025 - obvykla cena/ redlna hodnota zajmového majetku v k.d. Jihlava e

A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ rediné hodnoty, vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3440, jehoz
souéasti je stavba se zplisobem vyuZiti objekt cb&anské vybavenosti, dale pozemek parc.c.3446/1 a
pozemek parc.&.3447/2, k.0. Jihlava, vie véetné viech soucasti a pfisluenstvi, zapsaného na LV &.
5245, k.4. Jihlava, cbec Jihlava, okres Jihlava, vedeném u Katastrdiniho Gfadu pro Vysocinu,
Katastralni pracovisté Jihlava.

Ocenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podie vysle;dkﬁ mistniho 3etfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) -a stav v rozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025 a dopfedné k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopfedné ocenéni bude zpracovano jako ocenéni budouciho stavu zdjmového majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu ocekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci, resp. se zohledn&nim zmén stavby.

Mistni Setfeni bylo provedenc dne 30.12.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
27.10.2025.

Jedna se o projekt ,,Ndstavba multifunkéniho objektu EFI“ a provedeni stavebnich vprav v 1.PP
multifunkéniho objekiu za a¢elem parkovani a skiadovani, v Jihlavé (dale také jen Projekt).

Majetek se nachazi na adresnim misté Zizkova &.pop./E.or.1683/13, 586 01 Jihlava.

Zadavatelem znaleckého posudku je spolenost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, pod spis.zn. C 76876, vedena u Krajského soudu v
Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.0., IC0O 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné—pravnihce a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachéazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych piistupll ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), déle dle Znaleckych standard( USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.€.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon(, vplatném znéni; dale na zékladé sdéleni
a listinnych podkladli poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelai seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku redlnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spole¢nost, a.s., :
b) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
— ocenéni souc¢asného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky tstav, spol. s r.o. ® v Bmé, © 1999-2025, znaleck kancelar ve smysiu zék.¢.254/2019 Sb.
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A.2 Ucel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trZni hodnoty / reélné hodnoty
nemovitych véci spoleénosti e-Finance Jihlava a.s., ICO 10888951, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn.: B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné&, pro ucely nové
vznikajiciho investiéniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podle mezinarodnich standardi IFRS.

Ocenéni bude provedeno v souladu s poZadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zasadami pouZivanymi administratorem AMISTA investiéni spolegnost, a.s., ICO 27437558, se sidlem
Sokolovska 700/113a, Karlin, 186 00 Praha 8, reg. B 10626 vedena u Méstského soudu v Praze,

Cilem ocenéni je stanoveni redlné hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. €astky, za kterou by mohlo byt
aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovoiné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Volba pouzitych metod zohlediiuje skuteény investiéni zamér vlastnika.. kterym je prestavba objektu na
pfevazné bytovy diim a nasledny postupny prodej po jednotlivych jednotkach.

Mezinarodni standardy uUcetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni G¢etnl standardy (IASB), anglicky
International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich vykazl
uéetni zavérky.

VVétSina standardu stéle plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Géetni standardy" (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni Gcetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokraduje ve vydavani novych standard( pod
nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji dfivéjsi standardy IAS.

zdroj: www.portal pohoda.cz

Metodika ocenovani majetku a dluhi investiénich fondu

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouZivané pro ocenéni vybranych druh( majetku
a dluhd investiénich fondd administrovanych AMISTA investiéni spoletnosti, a. s. Ugelem je vytvoieni
jednotné metodiky ocefiovani dle zakona ¢. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investicnich
fondech.

V pfipadé existence aktiva/ dluhu investiéniho fondu které svou charakteristikou nespada do Zzadné
nize specifikované kategorie, je metoda jeho ocenéni posouzena na individualni bazi s pfihlédnutim
k metodé specifikované pro nejblizsi kategorii. Ve vSech pfipadech je ocenéni v navaznosti na § 196
zakona ¢. 240/2013 Sb. provedeno v souladu s pozadavky mezinarodniho standardu uéetniho
vykaznictvi (IFRS) 13 — ocenéni realnou hodnotou.

V pfipadé aplikace odlisnych postupl €i zdroju, nez jaké jsou specifikovany v této metodice, je nutné
odchyleni od metodiky zdUvodnit.

Z tohoto divodu byly zvoleny dveé trzné orientované metody ocenéni:
- porovnavaci metoda pro stavajici casti objektu,
- rezidualni metoda pro pfipravovanou nastavbu byt( a vystavbu novych garazi.

Porovnavaci metoda byla zvolena jako nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjsi pro stanoveni realné hodnoty
stavajici budovy, jejiz vyuziti sméfuje k individudlnim prodejim jednotek. Metoda vychazi
z jednotkovych cen (K&/m?) dosazenych pfi prodejich obdobnych nemovitosti v Jihlavé a okoli,
upravenych o rozdily v poloze, technickém stavu, dispozici, vybaveni, pedlazi, dostupnosti parkovani
a v tasové korekci.

U kancelafskych a obchodnich prostor je zohlednéna jejich budouci konverze na byty, ktera ovliviiuje
jejich realnou trzni hodnotu/ cenu.

Porovnavaci metoda tak podle IFRS 13 nejlépe zachycuje soufasnou i budouci trZni realitu
ocefiovaného objektu a odpovida zaméru vlastnika objekt rozprodat po jednotlivych jednotkach.

Podle IFRS 13 piedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani reélné hodnoty,
nebot' ,vyuZiva ceny a dalsi relevantni udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zévazky" (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pifed ostatnimi, protoZe nejlépe odrazi skuteéné chovani
Géastnik( trhu a jejich oéekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoziiuje vyuZit i dalsi zplsoby ocefiovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tok( — DCF & metoda kapitalizovanych vynosu), popfipadé
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nakladovy (cost) pfistup vychazejicl z reprodukénich pofizovacich nakladd, pfitemz volba konkrétni
metody musi vZdy respektovat princip ,nejvy§Siho a nejlepsiho vyuzit* ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuZiti relevantnich vstupnich adajd.

U pozemk( a staveb uréenych pro development kde jiz bylo vydano stavebni povoleni nebo zahajena
vystavba, IFRS 13 pfipousti ocenéni rezidualni metodou jako specifickou aplikaci vynosového
pfistupu. Tato metoda vychazi z trzné ofekavané hodnoty dokonfeného Projektu (napf. bytového &i
komeréniho aredlu) a odecita veskeré ekonomicky odivednéné naklady na jeho dokonceni, véetné
stavebnich néklad(, developerské marze a ostatnich souvisejicich vydaji. Vysledkem je rezidualni
hodnota, kterd odpovida c¢astce, jiz by raciondini U€astnik trhu zaplatii za pozemek ve stavu
probihajici vystavby.

Metoda ocenéni: metoda reziduaini hodnoty (Residual Value Method)

Pro ¢ast Projektu predstavujici planovanou nastavbu s 11 bytovymi jednotkami a s novymi garazemi
v 1.PP, které maji pravomocné stavebni povoleni s planovanym zahajenim vystavby v roce 2026, byla
zvolena reziduélni metoda ocenéni.

Realna hodnota developmentu byla stanovena nasledujicim postupem:
1. Stanoveni hrubé hodnoty pfi dokonéeni (GDV) — soudet ogekavanych prodejnich cen bytl
a garazovych stani v dokonéeném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.
2. Odeéteni celkovych nakladu vystavby, véetné stavebnich, projekénich, inZenyrskych,
finan&nich, danovych, marketingovych a administrativnich vydajd.
3. Odecteni pozadovaného zisku developera, ktery piedstavuje b&Znou marZi v% z celkovych
naklad(i v zavislosti na rizikovosti a fazi Projektu.
Rozdil mezi hrubou hodnotou po dokonéeni a souttem naklad( a poZzadovaného zisku developera
piedstavuje rezidualni realnou hodnotu Projektu k datu ocenéni.

V souiadu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadcti) a s mezinarodnim
oceriovacim standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychézi Ceskd komora odhadcd
majetku pro stanoveni tréni hodnoty majetku z nésledujicich metod oceriovani:

e Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZena na principu nédhrady. Vécna hodnota (substance)
podniku vyjadiuje, kolik by bylo treba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem
v rozhodavacim procesu investora, zda je vyhodnéj§i koupit jiZ existujici podnik nebo
vybudovat novy. Tato metoda ocenéni spociva v postupném aktuainim trznim ocenéni
jednotlivych poloZek aktiv, v secteni jednotlivych jejich hodnot a vodelteni vsech
poloZek cizich zdroju. PouZiti: vymezovani viastniho kapitéalu

s Metody vynosové— zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice”. Investor (kupec) ve skute¢nosti nakupuje budouci tok pfijmd, cili budouci penéZni
tok (cash-flow). Zakladem pro budouci tok prfijmia moZe byt bud souéasné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo tvaha o jeho moZném nejlepsim a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a
trvale dosaZitelnému éistému - rocnimu vynosu (Z), vydélenému
odpovidafici kapitaliza¢ni mirou () v % V= (Z/r) x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), prip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych
metod, kde zisk je nahrazen financnimi toky
e Metoda porovnani trinich hodnot (realizovanych cen)— hojné roz8ifena v dobre
fungujicich trznich ekonomikach. Srovnatelné podniky jsou 1y, které pusobi ve
stejném sektoru, odvétvi ¢ oboru s fadové stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve trech
rovinach:
o Srovnani s obhdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a ;e znama jejich
realizacni cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle tdaju o podnicich uvadenych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, kterda do trini hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou
podstatu (vysi produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovani firmy ve vdech
éinnostech, majici viiv na vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro ocefiovani podnikii:

ZNALCI A ODHADCI — znalecky dstav, spol. s ro. ® v Bmé, ® 1999-2025, znalecka kancelaf ve smyslu z4k.&.254/2019 Sb.



ev.¢. 095698/2025 - obvyklé cena/ reéina hodnota zajmového majetku v k.u. Jiklava 7

Historie ocefiovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotlivych statech vytvéafely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v dusledku vysokého
tempa globalizace investicnich trhi nutné harmonizovat tyfo standardy. Proto byl na zakladé
spoluprace odhadct z UK a USA zaloZen v roce 1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani
majetku (IVSC) sdruZujici profesionalni ocefiovaci asociace celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na
vytvareni standard( je evropské sdruZzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)

A.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zaveru posudku

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z piedlozenych podklad( a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudi2 z hlediska jejich pfesnosti a tplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skutecnost, ktera mize mit dle jeho nazoru vliv na
piesnost zavéru znaleckého posudku.

Prvni etapa vystavby zadala v roce 2017, kdy v celém ocbjektu byla provedena ,rekonstrukce”
(stavebni Upravy), které maji charakter ,generaini opravy’, spoéivajici ve vyméné vétsiny prvki
kratkodobé Zivotnosti a v daldich etapach véetn& samotného vybaveni, tato vyména spociva také
v tendencich modernich stavebné-technickych, bezpecénostnich, pozarnich a hygienickych predpist a
pozadavkl na designovy standard dnesni doby.

Stavebni prace byly provadény na zakladé Rozhodnutl — stavebni povoleni, které nabylo pravni moci
dne 04.02.2017 — Stavebni povoleni na stavbu: ,Zména stavajiciho &tyfpodlazniho podsklepeného
objektu s plochou stfechou, spotivajicich ve stavebnich Upravach, v provedeni tfipodlaZni nastavby
vytahové Sachty na dvorni pfizemni &ast budovy, v Upravach fasady (zatepleni, vyména vyplni otvori)
a ve vyméneé plynovych kotl".

Kolaudaéni souhlas vydal dne 14.05.2018; Stavebni Ufad Magistratu mésta Jihlavy. Kolaudaéni
souhlas: &.J. MMJ/SU/59334/2018-VoM. (1. dil&i &ast).

Kolaudaéni souhlas vydal dne 08.08.2018: Stavebni Gfad Magistratu mésta Jihlavy. Kolaudacni
souhlas: &.j. MMJ/SU/106745/2018-VoM. (2. dil&i &ast).

Dalsi etapa vystavby spogivala v (pravé stavebni i dispozi¢ni ve 3.NP a ve 4.NP v jizni ¢asti objektu,
za ucelem zfizeni 3 bytovych jednotek, které slouZi jako ubytovani pro studenty nebo zaméstnance
(jsou pronajimany). Kolaudaéni rozhodnuti ze dne 24.10.2018 pod &,j. MMJ/SU/146269/2018-VoM
povoluje uZivani 3 bytovych jednotek. Z plvodni stavby ziistavaji byt ponechany prakticky pouze
zaklady, svislé a vodorovné nosné konstrukce, schodiété, ostatni konstrukce jsou postupné ménény.

Ve 2. poloviné roku 2023 a na poc¢atku roku 2024 byly dostavény obchadni prostory v 1.NP misto
byvalé prodejny Pramenu, pozdéji BILLA (osm jednotek). V roce 2025 byla oteviena v pravé &asti
1.NP prodejna potravin Globus o velikosti 103m°.

V roce 2021 a dale postupné vroce 2023 az 2025 byly zapogaty piipravné prace na vystavbu
11 bytovych jednotek (nastavba na multifunkénim objektu). Stavebni zamér na provedeni nastavby
5.NP a souvisejicich stavebnich Uprav objektu za ugelem zfizeni 11 novych bytovych jednotek byl
schvalen na zakladé rozhodnuti stavebniho Uradu &.j. MMJ!SU:‘6288312025 VoM, dne 28.02.2025.

V pribéhu roku 2025 vznikly v 1. NP jedna bytova jednotka o velikosti31m?, ve 3.NP vzmkly dvé nové
bytové jednotky o velikosti 35m? a ve 4.NP vznikly 2 bytové jednotky o vellkostr 25m’. V soucasné
dobé jsou bytové jednotky obsazeny na 100% a komeréni prostory jsou obsazeny z 98%.

V prib&hu roku 2025 zagala probihat vystavba 19 parkovacich stani, na zékladé stavebniho povoleni
&.j. MMJ/SU/300955/2024-VoM. Zapoaté stavebni Upravy zahrnuji odstranéni vnitfnich pfi¢ek a
provedeni novych vyzdivek a souvisejici Upravy elektroinstalace a VZT(bouraci prace jiz byly zapoCaty
v roce 2024). Komunikaéni napojeni zlstava beze zmén.

Tento budouci stav byl kontrolovan z hlediska souladu s platnym Uzemnim planem Jihlava a
zkonzultovan na mistné pfislusném stavebnim Gfadu.
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L4 b
1. ZAVER

.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym Ukolem bylo zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty, vybraného zajmového majetku s otdzkou, a to pozemku parc.€. 3440, jehoz
soucasti je stavba se zplisobem vyuZiti objekt ob&anskée vybavenosti, dale pozemek parc.€.3446/1 a
pozemek parc.¢.3447/2, k.G. Jihlava, vSe véetné viech soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV &.
5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, ckres Jihlava, vedeném u Katastralniho dfadu pro Vysocinu,
Katastralni pracovisté Jihlava.

Ocenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysiedkl mistniho Setfeni (podie stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a stav vrozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025 a dopredné k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopredné ocenéni bude zpracovano jake ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu otekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovéfenou projektovou
dokumentaci, resp. se zohlednénim zmén stavby.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 30.12.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
27.10.2025.

Jedna se o projekt ,,Néstavba multifunkéniho objektu EF]" a provedeni stavebnich dprav v 1.PP
multifunkéniho objektu za tcelem parkovani a skiadovani, v Jihlavé (dale také jen Projekt).

Majetek se nachazi na adresnim misté Zizkova &.pop./&.or.1683/13, 586 01 Jihlava.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, pod spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu
v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelair ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zdkladé stavebné-technického, stavebné-pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych Ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno pedie metodickych pfistupt ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardi IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardi USI VUT
vBrn& a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonl, vplatném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladll poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setieni, kde se znalecka kancelai seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou ftrzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investicni spole¢nost, a.s.,
b) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
— ocenéni sougasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027,
— acenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.
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.2 Odpovéd

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trZni hodnoty / rediné hodnoty
nemovitych véci spolecnosti e-Finance Jihlava a.s., ICO 10888951, se sidlem Bratislavskéa 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno-stfed, spis. zn.: B 8545, vedena u Krajského soudu v Brné, pro téely nové
vznikajiciho investiénfho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro uéely sestaveni konsolidované téetni
zavérky podle mezinarodnich standard( IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 30.12.2024. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
27.10.2025.

Zvlastni pozadavky byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem ¢&. 254/2018 Sh., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech, vplatném znéni a dle vyhladky ¢€.503/2020 Sb., o vykonu
znalecké innosti.

Pro pfipad tréniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, kterd se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhladku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci vyhlasky, nebot v ramci ocefovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoétové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smilouvy, ale i nabidky realitnich
kancelaii, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
zak.¢.151/1997 Sb.).

Zdavodnéni:

Pouzita metodika ocenéni realné hodnoty — projekt EF1 byty, kancelare a obchody, Jihlava,

Ocenéni bylo provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a s metodickymi
zasadami pouZivanymi administratorem AMISTA investiéni spoleénost, a.s. Volba pouzitych metod
zohledriuje skutegny investiéni zameér vlastnika, kterym je pfestavba objektu na pfevazné bytovy dim
a nasledny postupny prodej po jednotlivych jednotkach, Z tohoto divodu byly zvoleny dvé trzné
orientované metody ocenéni:

- parovnavaci metoda pro stavajici ¢asti objektu,

- reziduaini metoda pro pfipravovanou nastavbu bytl a vystavbu novych garéazi a gardzového stani.

Celkové zhodnoceni a klasifikace podle IFRS 13

Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody predstavuje nejvhodnéjsi pristup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reﬂektu;e

- skuteény investiéni zamér vlastnlka

- dostupnost relevantnich trznich Gdaja,

- fazi zivotniho cyklu Projektu (East v provozu, ¢ast ve vystavbé).

Porovnavaci metoda, ktera vychazi z redlnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povaZovana za
nejpreferovanéj$i trzni pfistup, pokud existuji pozorovateiné vstupy z aktivniho trhu. Rezidualni
metoda dopliiuje tento pfistup u Casti Projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiz hodnota je
odvozena z budouciho vynosového potencialu.

Na zakladé vysSe pouzitych postupt konstatujeme, Ze stavajici Realna hodnota zajmového
majetku, a to pozemku parc.c. 3440, jehoZ soutasti je stavba se zpusobem vyuziti objekt
obéanské vybavenosti, dale pozemek parc.¢.3446/1 a pozemek parc.€.3447/2, gini: -

Na zakladé vyse pouZitych postupl konstatujeme, Ze stavajici Redlna hodnota zajmového
majetku, zapsaného na LV ¢&. 5245, k.u. Jihlava, obec Jihlava, okres Jihlava, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Vysoginu, Katastralni pracovisté Jihlava, ke dni 31.10.2025,

v rozsahu dle Projektu cini:
190 000 000,- K¢

slovy: jednostodevadesatmilion K&
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelaii ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s r.o0., zapsanou
jako znalecky Ustav podle ust. §21 odst.3 zak.¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumoé&nicich a ust. §6
odst.1 vyhl.6.37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich piedpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikli nebo jejich ¢asti, a to pro U€ely pravnich (konl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich predpisl, ocefovani prav odpovidajicich vécnym bfemendm, ocefiovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad $kod jimi zplsobenych, posuzovani podnikatelskych planu
a investi¢nich projekti, tvorba a uplatiiovani cen a rozpoétovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemédelskeé a inZzenyrské, posuzovani vad a peruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkum( a statika staveb.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro ucely zak.¢.254/2019 Sb. verifikovan pfipisem Ministerstva
spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s t&innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.€.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.¢. 095698/2025 v evidenci znaleckych posudkl znalecké
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.&.7174-582/2025 evidence znaleckych posudkd, vypracovanych
znaleckou kancelafi.

V Brng, 04.12.2025

Pfibrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelaf ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za &innost kancelare

Otisk znalecké peceti
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www.znalciaodhadci.cz, znalciaodhadci@gmail.com, ID schranky p6uc9e7

ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 096868/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani obchodnich zavodl

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ reainé hodnoty vybraného zajmového majetku
s otazkou, a to pozemku parc.C. 3811, véetné vSech souéasti a prisluSenstvi, zapsaného na LV
€.1712, k.. Cerna Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho Gfadu pro
Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zadavatel : e-Finance, a.s.,
ICO 26272504, DIC CZ26272504

Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

U&el posudku : pro ucely nové vznikajiciho investi¢niho fondu FONDEF| SICAV,a.s. a
pro Ucely sestaveni konsolidované Géetni zavérky podle mezinarodnich
standardli IFRS.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku
Datum mistniho Setfeni: 02.02.2025, aktualizované dne 24.10.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ke dni 31.10.2025

Ev.cislo vydavatele: 7178-586/2025

Pouzity ocenovaci ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle obecn& uznavanych
predpis : metodickych pfistupl ve smyslu Mezindrodnich ocefiovacich standardl IVSC

(edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trZni ocefovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle
Znaleckych standardd US| VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a pomocné ve smyslu zak.€.151/1897 Sb., o ocefiovani majetku a
0 zmé&né& nékterych zakond, v platném znéni.

Posudek vypracoval, miZe jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za &innost kancelare

Posudek obsahuje : ....... stran, v&. strany titulni a pfiloh
Pocet vyhotoveni, éislo:  dvé/ V + elektronicka kopie.pdf

V Brné, dne : 04.12.2025
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym Ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ urCeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3811,
vietné viech soucasti a pfisluenstvi, zapsaného na LV €.1712, k.. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovidté Brno-
mésto.

Ocenéni bude provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025, aktualizované mistni $etfeni bylo provedeno dne

24.10.2025.
Majetek se nachazi na adresnim misté nam. 28.ffjna &.pop./€.or. 1903/23, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na =zakladé stavebné-technického, stavebné—pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocenovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelaiich a
znaleckych Ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhladek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich oceriovacich
standard(l IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardt USI VUT
v Brné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.€.151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonl, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladi poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelal seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spole¢nost, a.s., '

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zji$ténou dle pfedpisu.

A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / rediné hodnoty
nemovitych véci spoleénosti e-Finance EU, a.s., ICO 03178307, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 7104, vedena u Krajského soudu v Brné&, pro ucely nové
vznikajiciho investi¢éniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podle mezinarodnich standardl IFRS.

Ocenéni bude provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zasadami pouZivanymi administratorem AMISTA, investiéni spole€nost, a.s.

Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti — hotelového komplexu EFl SPA
Hotel**** Superior, a to jako ¢astky, za kterou by mohla byt nemovitost smé&néna mezi informovanymi,
dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

ZNALCI A ODHADCI — znalecky Ustav, spol. s r.o. ® v Bné, © 1999-2025, znalecké kancelér ve smysiu zék.¢.254/2019 Sh.
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Pro ocenéni bude pouZita metoda DCF, ktera je jednou z forem vynosové metody, a to z duvodu, Ze
EFI SPA Haotel**** Superior byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl negativné
ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pficem2 v letech 2023-2024 dochazi k meziro&nimu ristu
trzeb pfesahujicimu 20 %, nachazi se EFl SPA Hotel**** Superior ve fazi stabilizace vynosi. Z téchto
divodl byl jako nejvhodné&j$i zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych penéZnich tekl
(DCF), ktery Iépe zachycuje budouci vykonnost nemovitosti, jeji provozni potencial a ofekavanou
stabilizaci vynos(.

Mezinarodni standardy uéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardl vydavanych Radou pro mezinarodni ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finan€nich
vykazl ucetni zavérky.

Vétsina standard( stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni u&etni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni u€etni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokratuje ve vydavani novych standardl ped

nazvem IFRS. Txto standardy postupné nahrazuji dfivéjsi standardy IAS.
zdroj: www.portal pchoda.cz

IFRS 13 Ocenéni redinou hodnotou, ve znéni Nafizeni Komise (EU) €. 2017/1986
Znéni standardu bylo nové vyhlaseno s platnosti od 16. 10. 2023

Podle IFRS 13 predstavuje porovnavaci {trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani realné hodnoty,
nebot ,vyuziva ceny a dalsi relevantni Udaje z redlnych trZznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky" (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostatetné trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup prednost pred ostatnimi, protoZze nejlépe odrazi skutetné chovani
ucastnik( trhu a jejich otekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovateina trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoznuje vyuZit i dal§i zplsoby ocefiovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich toki — DCF & metoda kapitalizovanych vynost), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladl, pfi¢emz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy8siho a nejlepsiho vyuZiti® ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich udaju.

Metodika ocefiovani majetku a diuhd investiénich fondd

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouZivané pro ocenéni vybranych druhl majetku
a dluhil investi¢nich fond( administrovanych AMISTA investiéni spoleénosti, a. s. Utelem je vytvofeni
jednotné metodiky oceriovani dle zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole¢nostech a investi¢nich
fondech.

Cilem ocenéni bude stanoveni realné hodnoty (fair value) investiéni nemovitosti — hotelového
komplexu EFI SPA Hotel **** Superior, a to jako &astky, za kterou by mohla byt nemovitost sménéna
mezi informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Pro urceni realné hodnoty byly zvazeny tfi pfistupy die IFRS 13:
e porovnavaci pfistup (market approach),
e vynosovy pfistup (income approach, metoda DCF),
e nakladovy pfistup (cost approach).

Vzhledem k tomu, Ze hotelovy projekt byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl
negativné ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pfitemZz v letech 2022-2024 dochazi
k meziro&nimu ristu trZeb presahujicimu 20 %, nachéazi se hotel ve fazi stabilizace vynosu.

Z téchto dlvodld byl jako nejvhodnéj$i zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych
penéZnich tokd (DCF) s desetiletym projekénim obdobim, ktery Iépe zachycuje budouci vykonnost
nemovitosti, jeji provozni potencidl a oéekavanou stabilizaci vynos(.

Porovnavaci metoda byla zvazovana, avéak vzhledem k omezenému pottu srovnatelnych transakei
s obdobnymi méstskymi hotely v centru Brna a rozdilné fazi jejich vynosové stability nebyla pouZita
jako hlavni metoda ocenéni. Nakladovy pfistup byl uplatnén, ale neodrazi trzni hodnotu vynosového
hotelového aktiva.

ZNALCt A ODHADCI — znalecky Ustav, spol. s ro. ® v Biné, @ 1999-2025, znalecké kancel4r ve smysiu zék.¢.254/2019 Sh.
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Zvoleny vynosovy pfistup metodou DCF je proto povaZzovan za nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjsi pro
stanoveni realné hodnoty investiéni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podie
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zaloZené na odhadech budoucich vynost a
diskontni mife).

V souladu s TEGoVA (Evropsk& organizace narodnich asociaci odhadcll) a s mezingrodnim
oceriovacim standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychéazi Ceské komora odhadci
majetku pro stanoveni trzni hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovani:

o Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZena na principu néhrady. Vécna hodnota (substance)
podniku vyjadfuje, kolik by bylo treba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem
v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéjsi koupit jiz existujici podnik nebo
vybudovat novy. Tato metoda ocenéni spociva v postupném aktudlnim trinim ocenéni
Jjednotlivgych poloZek aktiv, v seéteni jednotlivich jejich hodnot a v odecteni vSech
poloZek cizich zdroju. PouZiti: vymezovani viastniho kapitalu,,

e Metody vynosové— zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice”. Investor (kupec) ve skutecnosti nakupuje budouci tok pfijma, ¢ili budouci penéZni
tok (cash-flow). Zakiadem pro budouci tok pfijmi miZe byt bud soucasné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo tvaha o jeho mozném nejlepdim a nejvynosnéjsim vyuZziti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a
trvale dosaZitelnému éistému roénimu vynosu (Z), vydélenému
odpovidajici kapitalizaéni mirou (r) v % V= (Z/r) x 100

e Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych
metod, kde zisk je nahrazen finanénimi toky
s Metoda porovnani trinich hodnot (realizovanych cen)- hojné rozsifend v dobie
fungujicich trznich ekonomikach. Srovnateiné podniky jsou ty, které pusobl ve
stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve trech
rovinach:
o Srovnani s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama [ejich
realizacni cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle (daji o podnicich uvadénych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, kterd do trZni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou
podstatu (vysi produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trZni chovani firmy ve vSech
¢innostech, majici viiv na vysledny efekt podnikéni - zisk.

Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro ocefovéani podniki:

Historie ocefiovani majetku sahéd do 30. let minulého stoleti, Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotlivych stétech vytvarely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého
tempa globaliza investiénich trhi: nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zékladé spoluprace
odhadc z UK a USA zaloZen vroce 1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku
(IVSC) sdruzujici profesionéini ocefiovacl asociace celého svéta. Dalsi ¢len podilejici se na vytvareni
standardd je evropské sdruZenf TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)

A.3 Skute¢nosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zaveru posudku :

Znalec vychazi z toho, Ze informace ziskané z predloZzenych podkladl a ze sdéleni opravnénych oscb
pro zpracovani ocenénf jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pfesnosti a Upinosti

dale oveéfovany.
Zadavatel nesdé&lil znalecké kancelafi Zadnou skute¢nost, kterd mize mit dle jeho nazoru vliv na

presnost zavéru znaleckého posudku.
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1. ZAVER

.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym tkolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.¢. 3811,
véetné véech soutasti a piislusenstvi, zapsaného na LV &.1712, k.u. Cerna Pole, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-
mésto.

Qcenéni bude provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025, aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne

24.10.2025.
Majetek se nachazi na adresnim misté nam. 28.fijna ¢€.pop./€.or. 1903/23, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, as., ICO 26272504, se sidiem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelal ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav,
spol. s r.0., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.Fjna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné-pravniho a
ekonomickeho stavu, ve kterém se oceriovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupll ve smyslu Mezinarodnich ocerovacich
standardtl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), déle dle Znaleckych standardi usivuTt
vBrné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladi poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkll mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:

a) zadavatel poZzaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spole¢nost, a.s.,

b) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.

.2 Odpoved’

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ ureni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / rediné hodnoty
nemovitych véci spolecnosti e-Finance EU, as., ICO 03178307, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zéabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. B 7104, vedena u Krajského soudu v Brng&, pro ucely nové
vznikajiciho investicniho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro (cely sestaveni konsolidované ucetni
zaveérky podle mezinarodnich standard( IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 02.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedenc dne
24.10.2025.

Zvlastni pozadavky byly spinény.
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Pro pfipad trZzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho casti, ktera se vénuje trZnimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.¢.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podplirné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouzité, jsou pfevzaty ze zak.¢.151/1997 Sb. a jeho oceriovaci vyhlasky, nebot v rAmci ocefovaci
praxe nejsou takové vypoctové algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Zvoleny vynosovy piistup metodou DCF je proto pevazovan za nejvhodnéji a nejspolehlivéj§i pro
stancveni realné hodnoty investiéni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici Urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zalozené na odhadech budoucich vynosl a
diskontni mife).

Na zakladé vySe pouzitych postupl konstatujeme, Ze Realna hodnota zajmového
majetku, a to pozemku parc.¢. 3811, na kterém stoji budova €.pop.1903/ &.0r.23, ¢ini:

Readlna hodnota zéjmcvéhb majetku, ¢ini ke dni 31.10.2025 502 460 000,- K&

Zdlvodnéni:

Pouzitd metodika ocenéni reainé hodnoty byla aplikovana v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair
Value Measurement a s metodickymi zasadami pouZivanymi administratorem AMISTA investi€ni
spole€nost, a.s..

Vzhledem k tomu, Ze hotelovy komplex byl kolaudovan v roce 2020 a v prvnich letech provozu byl
negativné ovlivnén pandemii Covid-19 (2020-2021), pfitemz v letech 2022-2024 dochazi
k meziro&nimu rustu trzeb pfesahujicimu 20 %, nachazi se hotel ve fazi stabilizace vynosu.

Z téchto divodd byl jako nejvhodné&jsi zvolen vynosovy pfistup metodou diskontovanych penéznich
tokl (DCF) s desetiletym projek&nim obdobim, ktery lépe zachycuje budouci vykonnost nemovitosti,
jeji provozni potencial a ofekavanou stabilizaci vynos(.

Porovnavaci metoda byla zvazovana, avSak vzhledem k omezenému poctu srovnatelnych transakci
s obdobnymi méstskymi hotely v centru Brna a rozdilné fazi jejich vynosové stability nebyla pouzita
jako hlavni metoda ocenéni. Nakladovy pfistup nebyl uplatnén, nebot neodraZi trzni hodnotu
vynosového hoteloveho aktiva.

Zvoleny vynosovy pfistup metodou DCF je proto povazovan za nejvhodngjsi a nejspolehlivéji pro
stanoveni realné hodnoty investitni nemovitosti k datu ocenéni, odpovidajici urovni Level 3 podle
hierarchie vstupl IFRS 13 (nepozorovatelné vstupy zalozené na odhadech budoucich vynosl a
diskontni mife).

Na zakladé vyse pouZitych postupu konstatujeme, Ze Redlna hodnota zajmového majetku, a to
pozemku, na kterém stoji budova ¢.pop.1903/ €.or.23, zapsaného na LV €. 1712, k.. Cerna
Pole, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastrilniho Ofadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni 31.10.2025 &ini:

502 460 000,-K¢

slovy: pétsetdvamiliont&tyiistadedesattisic K&
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.€.99/1963 Sb., ob&ansky soudni iéd, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.¢.36/1967 Sb., o znalcich a tlumotnicich a ust. §6
odst.1 vyhl.&.37/1967 Sb., ve znéni pozdegjsich pfedpisil pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikli nebo jejich &asti, a to pro Gcely pravnich Ukonl a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich piedpisi, ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocefiovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad $kod jimi zpUsobenych, posuzovani podnikatelskych plan(
a investi¢nich projektt, tvorba a uplatiiovani cen a rozpodétovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, obcanské, primyslove,
zemédélské a inZenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich priizkumt a statika staveb.

Rozsah znaleckého opravnéni byl pro uéely zak.€.254/2019 Sb. verifikovan pfipisem Ministerstva
spravedinosti CR, &j. neuvedeno, ze dne 29.01.2021.

Znalecky ustav byl dle zak.€.254/2019 Sb. s G€innosti od 01.01.2021 pfeklasifikovan na znaleckou
kancelar (§§ 2, 6 zak.¢.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.¢. 096868/2025 v evidenci znaleckych posudki znalecke
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod viastnim ev.¢. 7178-586/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 04.12.2025

Pribrany konzultant podie §23 zak.€. 254/2019 Sbh. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pribran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky fstav, spol. s r.o.,
znalecka kancelaf ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavnf provozovna
nam. 28.ffjna 1856/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kanceldfe vypracovali a mohou stvrdit a dopinit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocernovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec cdpovédny za ¢innost kancelafe

Otisk znalecké peceti
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nam.28. fijna 3, 602 00 Brno tel. 533 039 051
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ZNALECKY POSUDEK
ev.é. 095710/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani obchodnich zavodi

na stanovenil/ uréeni obvyklé ceny/ trini hodnoty/ readlné hodnoty vybraného zidjmového majetku
s otazkou, a to - pozemek parc.é. 786, jehoZ soucasti je stavba, se zplsobem vyuZiti ubytovaci
zafizeni, ¢.pop. 234, vSe véetné v8ech souéasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV &. 4499, resp. na LV
¢. 4500 - se stavbou jsou vymezeny a zapsany ubytovaci jednotky, K.u. Zabrdovice, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralnihe tGfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastraini pracovisté Brno-
mésto, pozemek parc.€. 787, v8e véetné viech souéasti a prislusenstvi, zapsaného na LV &. 122, k.0.
Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Zadavatel : | e-Finance, a.s.,
ICO 26272504, DIC CZ26272504

Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Ugel posudku : pro ugely nové vznikajicthe investiéniho fondu FONDEFI SICAV,a.s. a
pro ugely sestaveni konsolidované ugetni zavérky podle mezinarodnich
standardl IFRS.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku

Datum mistniho Setieni: 20.02.2025, aktualizované dne 27.10.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ocenéni se provadi podle stavu ke dni 31.10.2025

Ev.Eislo vydavatele: 7176-584/2025

Pouzity ocefiovaci ocenéni nemovitého majetku je provedeno podle obecn& uznavanych
predpis : metodickych pfistupl ve smyslu Mezindrodnich ocefiovacich standard IVSC

(edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefovani
nemovitych vé&ci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle
Znaleckych standardll USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a pomocné ve smyslu zak.€.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
o zméné nékterych zakoni, v platném znéni.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pripadna vysvétleni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za &innost kancelafe

Posudek obsahuje : ... stran, v&. strany titulni a piiloh
Poéet vyhotoveni, ¢islo:  dvé/ V + elektronicka kopie.pdf

V Brné, dne : 04.12.2025
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemek parc.¢. 786, jehoZ soucasti je stavba, se zplsobem vyuZiti ubytovaci zafizeni, &.pop. 234,
vie viéetné v8ech soucasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV &. 4499, resp. na LV . 4500 - se
stavbou jsou vymezeny a zapsany ubytovaci jednotky, k.U. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-
mésto, vedeném u Katastralniho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastraini pracovisté Brno-mésto,

- pozemek parc.¢. 787, vSe véetné v8ech soudasti a pfislu$enstvi, zapsaného na LV &. 122, k.0.
Zabrdovice, obec Brno , okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025, aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne

27.10.2025.

Majetek se nachazi na adresnim misté Bratislavska &.pop./&.or. 234/52, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoletnost e-Finance, a.s., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelar ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam. 28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné-pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se ocefiovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupli ve smyslu Mezinarodnich ocerovacich
standardil IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemoevitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), déle dle Znaleckych standardt USI VUT
vBrné a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné ve smysiu zak.&.151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku a o zméné nékterych zakonl, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladii poskytnutych zadavatelem nebo zaji$ténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk(l mistniho Setfeni, kde se znalecké kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku reélnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metedickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spoleénost, a.s.,
b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmoveého majetku k datu 31.10.2025,

- ocenéni soué¢asného stavu v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjist&nou dle piedpisu.
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A.2 Ugel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / reainé hodnoty
nemovitych véci spole¢nosti spoleénost eFi Palace s.r.o., ICO 29378702, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné, pro ucely nové
vznikajiciho investiéniho fondu FONDEFI SICAV,a.s. a pro Ucely sestaveni konsolidované ucetni
zaveérky podle mezinarodnich standard( IFRS.

Ocenénl bude provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem AMISTA investini spole€nost, a.s.

Cilem ocenéni je stanoveni reainé hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. castky, za kterou by mohlo byt
aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ccenéni.

Mezinarodni standardy G&etniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardi vydavanych Radou pro mezinarodni Ucetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykazl ucetni zavérky.

Vétsina standard( stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni (¢etni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni ucetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokraduje ve vydavani novych standardd pod

nazvem IFRS. Txto standardy postupné nahrazuji diivéjsi standardy IAS.
2droj: www.portal. pohoda.cz

Podle IFRS 13 pi'edstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani reainé hodnoty,
nebot ,vyuZiva ceny a dal3i relevantni udaje z redlnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky" (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trini informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pfed ostatnimi, protoze nejlépe odrazi skute€né chovani
ugastnik trhu a jejich otekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuiji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umoziuje vyuZit i dalsi zpusoby ocefiovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokli — DCF ¢&i metoda kapitalizovanych vynosu), popfipadé
nakladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladl, pfi€¢emz volba konkrétni
metody musi vZdy respektovat princip ,nejvyssiho a nejlepdiho vyuZit ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuziti relevantnich vstupnich udaji.

Metodika ocefiovani majetku a diuha investiénich fonda

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouzivané pro ocenéni vybranych druht majetku
a dluh( investiénich fondti administrovanych AMISTA investiéni spoleénosti, a. s. U&elem je vytvofeni
jednotné metodiky ocefiovani dle zakona &. 240/2013 Sb., o investi¢nich spole€nostech a investicnich
fondech.

V pfipadé existence aktiva/ dluhu investi¢niho fondu které svou charakteristikou nespada do Zadné
nize specifikované kategorie, je metoda jeho ocenéni posouzena na individudini bazi s pfihlédnutim
k metodé specifikované pro nejbliz8i kategorii. Ve v8ech pfipadech je ocenéni v navaznosti na § 196
zékona ¢. 240/2013 Sb. provedeno v souladu s poZadavky mezinarodniho standardu G&etniho
vykaznictvi (IFRS) 13 — ocenéni realnou hodnotou.

V pfipadé aplikace odli$nych postupll &i zdroju, nez jaké jsou specifikovany v této metodice, je nutné
odchyleni od metodiky zdivodnit.

Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. castky, za kterou by mohlo byt
aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovolné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Pro stanoveni redlné hodnoty byly zvazeny tfi pfistupy definované v IFRS 13:
e porovnavaci pfistup (market approach),
e vynosovy piistup (income approach),
e nakladovy pfistup (cost approach).

Na zakladé charakteru ocefiované nemovitosti, dostupnosti trznich daji a ucelu ocenéni byla jako
nejvhodnéj$i zvolena porovnavaci metoda, kterd vychazi z analyzy srovnatelnych trznich transakci
s obdobnymi nemovitostmi na relevantnim trhu.
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Porovnavaci metoda byla zvolena jako nejvhodnéjsi a nejspolehlivéjSi pro stanoveni rediné hodnoty
stavajicich objektl, jejiz vyuziti sméfuje k individualnim prodejam jednotek. Metoda vychazi
z jednotkovych cen (K&m?) dosazenych pfi prodejich obdobnych nemovitosti v Brné a okoli,
upravenych o rozdily v poloze, technickém stavu, dispozici, vybaveni, podlaZi, dostupnosti parkovani
av Gasove korekci.

U kancelaiskych a komerénich prostor je zohlednéna jejich budouci konverze na byty, ktera ovliviiuje
jejich realnou trZni cenu.

Porovnavaci metoda tak podle IFRS 13 nejlépe zachycuje sou&asnou trZni realitu ocefiovaneho
objektu a odpovida zaméru viastnika objekt rozprodat po jednotlivych jednotkéch.

Podle IFRS 13 pfedstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani reainé hodnoty,
nebot' ,vyuziva ceny a dali relevantni Gdaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky" (IFRS 13.62-63).

Pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni udaje o srovnatelnych transakcich, ma tento pfistup pfednost
pfed vynosovym nebo nakladovym, protoZe nejlépe odrazi skute¢né chovani ugastnikd trhu a jejich
ocekavani.

V souladu s TEGoVA (Evropska organizace narodnich asociaci odhadect) a s mezinarodnim
oceriovacim standardem EVS (Evropské oceriovaci standardy) vychézi Ceské komora odhadci
majetku pro stanoveni trzni hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovéani:

e Metoda urCeni vécné hodnoty — zaloZena na principu nahrady. Vécna hodnota (substance)
podniku vyjadriuje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkladem
v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodngjsl koupit jiZz existujici podnik nebo
vybudovat novy. Tato metoda ocenéni spociva v postupném aktualnim trznim ocenéni
Jednotlivych poloZek aktiv, v seCteni jednotlivych jejich hodnot a v odecteni vsech
poloZek cizich zdrofi. PouZiti: vymezovani viastniho kapitalu,

e Metody vynosové— zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice". Investor (kupec) ve skutenosti nakupuje budouci tok prijmu, Eili budouci penézni
tok (cash-flow). Zakladem pro budouci tok pfijma miZe byt bud souasné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo uvaha o jeho moZném nejlepsim a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — frZni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a
trvale dosaZitelnému Cistému roénimu vynosu (Z), vydélené
muodpovidajici kapitalizaéni mirou (r) v % V= (Z/r) x 100

s  Metoda diskontovaného cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) — varianta vynosovych
metod, kde zisk Je nahrazen finan¢nimi toky
= Metoda porovnéani trinich hodnot (realizovanych cen)— hojné rozSifena v dobie
fungujicich trznich ekonomikédch. Srovnatelné podniky jsou ty, které puasobi ve
stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové stejnou velikosti. Metodu Ize uplatnit ve tfech
rovinach:
o Srovnéni s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnéni s obdobnymi podniky, které byly pfedmétem transakci a je znama jejich
realizacni cena
o Srovnéni s obdobnymi podniky podie tdaju o podnicich uvadénych na burzu
o Metoda kombinovana - metoda, ktera do trZzni hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou
podstatu (vysi produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trzni chovéni firmy ve véech
¢innostech, majici viiv na vysledny efekt podnikani - zisk.

Historie vzniku mezinérodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro oceriovani podniki:

Historie oceriovani majetku sahé do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotlivych statech vytvérely oceriovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v disledku vysokého
tempa globaliza investi¢nich trhi nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spoluprace
odhadcl z UK a USA zaloZzen vroce 1981 Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku
(IVSC) sdruzujici profesiondlni oceriovaci asociace celého svéta. Dalsi élen podilejici se na vytvareni
standardy je evropské sdruZzeni TEGoVA.

(zdroj: https://managementmania.com.)
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H. ZAVER

H.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym (kolem je zpracovani znaleckého posudku na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni
hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to:

- pozemek parc.¢. 786, jehoZ soutasti je stavba, se zplsobem vyuZiti ubytovaci zafizenl, &.pop. 234,
vie vCetné v8ech soutasti a pfisludenstvi, zapsaného na LV &. 4489, resp. na LV €. 4500 - se
stavbou jsou vymezeny a zapsany ubytovaci jednotky, k.0. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-
mésto, vedeném u Katastralniho Gradu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto,

- pozemek parc.¢. 787, v8e vtetné v8ech soucasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV €. 122, k.u.
Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralnihe ufadu pro Jihomoravsky kraj,
Katastralni pracovisté Brno-mésto.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni Setfeni bylo provedeno dne 20.02.2025, aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
27.10.2025.

Majetek se nachazl na adresnim misté Bratislavska €.pop./&.or. 234/52, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoletnost e-Finance, as., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.0., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné&-pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se oceflovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.€.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych piistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardd US| VUT
v Brné a Znaleckych standardid AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nekterych zakond, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladd poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelal seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi. :

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spole¢nost, a.s.,
b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,

— ocenéni soutasného stavu v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel nepoZaduje zpracovat cenu zjisténou dle pfedpisu.
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H.2 Odpoved’

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / redlné hodnoty
nemovitych veci spoletnosti eFi Palace s.ro, ICO 29378702, se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brmé, pro Gcéely nové
vznikajiciho investi¢niho fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni konsolidované ucetni
zavérky podle mezinarodnich standard(l IFRS.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025.
Mistni $etfeni bylo provedeno dne 20.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
27.10.2025.

Zvlastni pozadavky byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem & 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych uGstavech, v platném znéni a dle vyhladky &£503/2020 Sb., o vykonu
znaleckeé &innosti.

Pro pfipad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, ktera se vénuje trZnimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.c.151/1997 Sb. a jeho ocefiovaci vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roving obecné a podplrné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouZité, jsou prevzaty ze zak.C.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci vyhlasky, nebot v ramci oceflovaci
praxe nejsou takové vypoctove algoritmy, v takové vypoctove podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smiouvy, ale i nabidky realitnich
kancelafi, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smysiu terminologie dle
z&k.€.151/1997 Sb.).

Na zakladé nasSich postupt, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory a provedii jsme ocenéni
porovnavaci metodou (TrZni metodou); vychazeli jsme z realizovanych kupnich smiuv a
nabidek realitnich kancelafi. Trzni hodnota je ve smyslu IFRS deklaroviana jako Redlna
hodnota.

Vysledna cena - celkem (Ke)

1. Ateliéry / Bytové jednotky v Budové A i Budové B 486 062 300
- uréena Metodou porovnavaci

' 2. Kancelarské/ komeréni prostory ' 90 598 300

- urena Metodou porovnavaci
3. Wellness Fitness - Budova B 33 600 000
- uréena Metodou porovnavaci

4. Restaurace Stara Tkalcovna 31 486 000
- uréena Metodou porovnavaci
5. Parkovaci stani 34 000 000
- uréena Metodou porovnavaci
Celkem ' 675 746 600
Zaokrouhleno 675 700 000
Zdiavodnéni:

Ocenéni bylo provedenc v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a s metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem AMISTA investicni spolecnost, a.s.

Cilem ocenéni bylo stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. ¢astky, za kterou by mohlo
byt aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovolng jednajicimi a nezavislymi stranami k datu
ocenéni.
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Na zakladé charakteru ocefiované nemovitosti, dostupnosti trznich Gdaji a ucelu ocenéni byla jako
nejvhodnéjsi zvolena porovnavaci metoda, ktera vychazi z analyzy srovnatelnych trZznich transakci
s obdobnymi nemovitostmi na relevantnim trhu.

Volba pouzitych metod zohledfiuje skutefny investitni zamér viastnika, Ze objekt je urgen
k investiénimu drzeni a nasledné postupny prodej po jednotlivych bytovych jednotkach.

Celkové zhodnoceni a klasifikace podle IFRS 13

Zvolena porovnavaci metoda predstavuje nejvhodnéjsi pristup k méfeni realiné hodnoty nemovitosti
podle IFRS 13, nebot reflektuje:

- skutetny investiéni zamér vlastnika,

- dostupnost relevantnich trznich udaju,

- aktudlni trzni podminky a poskytuje nejspolehlivéjsi odhad realné hodnoty v hierarchii vstupli podle
IFRS 13, pifevazné na urovni Level 2 (pozorovatelné vstupy z trhu).

Porovnavaci metoda, ktera vychazl z realnych transakci na trhu, je podle IFRS 13 povazovana za
nejpreferovanéjsi trzni piistup, pokud existuji pozorovatelné vstupy z aktivniho trhu.

Na zdkladé vyse pouZitych postupil konstatujeme, Ze Realna hodnota zajmového majetku, a to
pozemku parc.¢. 786, jehoZ soucasti je stavba, se zpisobem vyuZiti ubytovaci zaFizeni, ¢.pop.
234 a pozemek parc.¢. 787, vée vCetné vSech soucasti a prislusenstvi, &ini:

Na zakladé vySe pouzitych postupl konstatujeme, Ze Redlna hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV €. 122, LV ¢&. 4499, resp. LV &. 4500 k.u. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-
mésto, vedenych u Katastrainiho Gfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-

mésto, ke dni 31.10.2025 &ini:

675 700 000,-K¢

slovy: Sestsetsedmdesatpétmilionlisedmsettisic K&

H.3 Podminky spravnosti zavéru, pfipadné skute¢nosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili v8e pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute¢nosti snizujici pfesnost vysledku — vedkeré uUdaje byly Cerpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojl, at se jednalo o zaji§téni kupnich smiuv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové ldaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvofen objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadiena jednim &islem, jednou cenou.

Piipadné navrhy a doporuéeni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inzenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,

ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standard( IVSC (edice 2025), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych véci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), déle dle Znaleckych standardi USI VUT v Brné
a Znaleckych standardd AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.¢.151/1997
Sb., o ocefovani majetku a o0 zméné nékterych zakonl, v platném znéni a jeho oceflovaci vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkladl poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych
zpracovatelem, na zakladé vysledk( mistniho $etfeni, kde se znalecka kancelaf seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi mformaceml
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I.ZZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.¢.99/1963 Sb., obtansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelafi ZNALCI A ODHADCI — znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky ustav podle ust. §21 odst.3 zak.&.36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich a ust. §6
odst 1 vyhl.£.37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jSich pfedpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady pednikli nebo jejich &asti, a to pro ucely pravnich ukont a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich pfedpist, ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemenim, ocefovani
ekologickych zatéZi a stanovovani nahrad $kod jimi zplisobenych, posuzovani podnikatelskych plant
a investiénich projektl, tvorba a uplatfiovani cen a rozpoctovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primyslové,
zemeédeélské a inZzenyrske, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkumi a statika staveb.

Znalecky Gstav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s uginnosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (§8§ 2, 6 zak.&.254/2018 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.€. 095710/2025 v evidenci znaleckych posudkii znalecké
kancelaie, evidovanych u Ministerstva spravedInosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod viastnim ev.¢. 7176-584/2025 evidence znaleckych posudkd,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 04.12.2025

Pfibrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky istav, spol. s r.o.,
znalecka kancelar ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplinit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocenovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
odhadce, pravni a ekonomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelafe

Otisk znalecke peceti
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ZNALECKY POSUDEK
ev.¢. 095713/2025

v oboru Ekonomika, odvétvi Oceliovani obchodnich zavodu

na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty/ reainé hodnoty vybraného zajmového majetku
s otazkou, a to pozemku parc.¢. 788, véetné vSech souéasti a pfisluSenstvi, zapsaného na LV ¢. 656,
k.i. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky
kraj, Katastraini pracovi$té Brno-mésto.

Zadavatel : e-Finance, a.s.,
IE0 26272504, DIC CZ26272504
Bratislavska 234/52, Zabrdovice
602 00 Brno

Cislo jednaci zadavatele : neni uvedeno

Ueel posudku : pro Géely nové vznikajiciho investi¢niho fondu FONDEF| SICAV,as. a
pro uc¢ely sestaveni konsolidované ucetnl zavérky podle mezinarodnich
standardd IFRS.

Zvlastni pozadavky : viz str.4 posudku
Datum mistniho Setfeni: 25.02.2025, aktualizované dne 25.10.2025

Datum, ke kterému je

ocenéni provedeno : ke dni 31.10.2025 a dopfedné k datu 31.12.2027

Ev.¢islo vydavatele: 7177-585/2025

Pouzity ocenovaci ocengni nemovitého majetku je provedeno podle obecné uznavanych
pfedpis : metodickych pfistupd ve smyslu Mezinérodnich ocefiovacich standard( IVSC

(edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trZni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), déle dle
Znaleckych standard( US| VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a pomocné ve smyslu zak.£.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a
o zméné& nékterych zakond, v platném znéni.

Posudek vypracoval, mize jej stvrdit a podat pfipadna vysvétleni:

Mgr. Dana Sojkova
odhadce, pravni a ekanomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za ¢innost kancelafe

Posudek obsahuje : ....... stran, v&. strany titulnf a pfilch
Pocet vyhotoveni, ¢islo:  dvél V + elektronicka kopie.pdf

V Brné, dne : 04.12.2025
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A. ZADANI

A.1 Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Znaleckym ukolem je zpracovani znaleckého posudku s otazkou - na stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ reélné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.&. 788,
véetné vEech soulasti a piislusenstvi, zapsaného na LV & 656, k.G. Zabrdovice, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastrainiho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastraini pracovidté Brno-
meésto.

Ocenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledki mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025) a stav v rozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025, a dopfedné k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopiedné ocenéni bude zpracovano jako ocenéni budouciho stavu zajmového majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu otekavaného v souladu se stavebnim povolenim a ovérenou projektoveu
dokumentaci.

Ocenéni je tedy provedeno na zakladé stavu ke dni 31.10.2025 a ke dni 31.12.2027.

Mistni Setfeni bylo provedenc dne 25.02.2025. aktualizované mistni 3etfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

Jedna se o projekt ,Pfistavba objektu Brno — dostavba proluky', (dale také jen Projekt).

Majetek se nachazi na adresnim misté Bratislavska ¢.pop./€.or. 237/56, 602 00 Brno.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, as., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebneé-technického, stavebné-pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se oceflovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a
znaleckych Ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich oceriovacich
standardl IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materidlu Cesky standard pro trzni ocefovani
nemovitych vécl (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardt USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.c.151/1997 Sb.,
o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakonl, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podkladi poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledk( mistniho Setieni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel pozaduje zpracovat ocenéni stdvajiciho stavu zajmového majetku reélnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zéasad pouzivanych administratorem AMISTA
investiéni spole¢nost, a.s.,
b) zadavatel poZaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
~ ocenéni soucasného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
c) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.12.2027,
- ocenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjisténou dle predpisu.

ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o. ® v Bmé, © 1999-2025, znalecka kanceldr ve smyslu zak.& 254/2019 Sb.
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A.2 Ucel znaleckého posudku

Ukolem znaleckého posudku je stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / reélné hodnoty
nemovitych véci spoleénosti eFi Palace Resort 2, sr.o., ICO 23478861, se sidlem Bratislavska
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn. C 146129, pro u&ely nové vznikajiciho investiéniho
fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro ucely sestaveni konsolidované G&etni zavérky podle mezinarodnich
standard( IFRS.

Ocenéni bude provedeno v souladu s pozadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem Amista investiénl spole&nost, a.s.

Cilem ocenéni je stanoveni realné hodnoty (fair value) nemovitosti, tj. ¢astky, za kterou by mohlo byt
aktivum sménéno mezi informovanymi, dobrovelné jednajicimi a nezavislymi stranami k datu ocenéni.

Volba pouZitych metod zohledriuje skute€ny investiéni zamér vlastnika, kterym je pfestavba objektu na
pfevaZzné bytovy dim a nasledny postupny prodej po jednctlivych jednotkach.

Mezinarodni standardy uéetniho vykaznictvi (IFRS), anglicky International Financial Reporting
Standards, je soubor standardd vydavanych Radou pro mezinadrodni Ugetni standardy (IASB),
anglicky International Accounting Standards Board, upravujici sestavovani a prezentaci finanénich
vykazl ucetni zaverky.

Vétsina standardl stale plati pod starym nazvem ,Mezinarodni Géetni standardy” (IAS). Standardy IAS
byly vydavany v letech 1973 az 2001 Vyborem pro mezinarodni Gcetni standardy (IASC). V dubnu
2001 byl vybor IASC nahrazen radou IASB, ktera pokracuje ve vydavani novych standardd pod

nazvem IFRS. Tyto standardy postupné nahrazuji diivéjsi standardy IAS.
zdroj: www.portal.p a.cz

Podle IFRS 13 predstavuje porovnavaci (trzni) pfistup preferovanou metodu uréovani rediné hodnoty,
nebot ,vyuZiva ceny a dalsi relevantni udaje z realnych trznich transakci s obdobnymi aktivy nebo
zavazky" (IFRS 13.62-63); pokud jsou k dispozici dostate¢né trzni informace o srovnatelnych
transakcich, ma tento pfistup pfednost pied ostatnimi, protoZe nejlépe odraZi skuteéné chovani
ucastnik(l trhu a jejich ocekavani. V pfipadech, kdy se vhodna pozorovatelna trzni data nevyskytuji
nebo jsou omezena, IFRS 13 umozhuje vyuzit i daldi zplsoby oceriovani, zejména vynosovy pfistup
(napf. metoda diskontovanych penéznich tokli — DCF &i metoda kapitalizovanych vynost), popfipadé
nékladovy (cost) pfistup vychazejici z reprodukénich pofizovacich nakladl, pfi€emz volba konkrétni
metody musi vzdy respektovat princip ,nejvy8siho a nejlepSiho vyuZiti® ocefiovaného aktiva a
maximalizovat vyuZiti relevantnich vstupnich udaji. U pozemkt a staveb uréenych pro development
kde jiz bylo vydano stavebni pavoleni nebo zahajena vystavba, IFRS 13 pfipouti ocenéni rezidualni
metodou jako specifickou aplikaci vynosového pfistupu. Tato metoda vychazi z trzné olekavane
hednoty dokonéeného projektu (napf. bytového &i komeréniho arealu) a odecita veSkeré ekonomicky
odivodnéné naklady na jeho dokongeni, veetné stavebnich nakladl, developerské marze a ostatnich
souvisejicich vydaji. Vysledkem je rezidualni hodnota, ktera odpovida Castce, jiZ by racionalni
Ucastnik trhu zaplatil za pozemek ve stavu probihajici vystavby.

Metodika ocefiovani majetku a dluhi investiénich fondid

Tato metodika specifikuje metody, postupy a zdroje pouzivané pro ocenéni vybranych druhl majetku
a dluh investi¢nich fondi administrovanych AMISTA investiéni spole&nosti, a. s. U&elem je vytvofenl
jednotné metodiky ocefiovani dle zakona €. 240/2013 Sb., o investicnich spole¢nostech a investinich
fondech.

V piipadé existence aktiva/ dluhu investi¢niho fondu které svou charakteristikou nespadé do Zadné
nize specifikované kategorie, je metada jeho ocenéni poscuzena na individuaini bazi s pfihlédnutim
k metodé specifikované pro nejbliz§i kategorii. Ve v8ech pfipadech je ocenéni v navaznosti na § 196
zékona &. 240/2013 Sh. provedeno v souladu s pozadavky mezinarodniho standardu Ucetniho
vykaznictvi (IFRS) 13 — occenéni realnou hodnotou.

V pfipadé aplikace odli$nych postupt &i zdrojl, nez jaké jsou specifikovany v této metodice, je nutne
odchyleni od metodiky zdGvodnit.
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Z tohoto dlvodu byly zvoleny dvé trZzné orientované metody ocenénf:
- porovnavaci metoda pro stavajici ¢asti objektu,
- rezidudlni metoda pro pfipravovanou nastavbu a dostavbu objektu, Brno.

Porovnavaci metoda byla zvolena jako nejvhodnéjsi a nejspolehlivéj§i pro stanoveni realné hodnoty
stavajici budovy, jejiz vyuZiti smeéfuje k individuainim prodejim jednotek. Metoda vychazi
z jednotkovych cen (K&m?) dosaZenych pfi prodejich obdobnych nemovitosti v Brné a okoli,
upravenych o rozdily v poloze, technickém stavu, dispozici, vybaveni, podlazi, dostupnosti parkovani
a v tasové korekci.

U kancelaiskych a komerénich prostor je zohlednéna jejich budouci konverze na byty, ktera ovliviiuje
jejich redlnou trzni cenu.

Porovnavaci metoda tak podle IFRS 13 nejlépe zachycuje sou¢asnou i budouci trzni realitu
ocefiovanéhe objektu a odpovida zameéru viastnika objekt rozprodat po jednotlivych jednotkach.

Metoda ocenéni: rezidudlni metoda (Residual Value Method)

Pro ¢&ast Projektu predstavujici planovanou nastavbu a dostavu objektu, Brno a novymi garazemi
v 1.PP a v 2.PP, které maji pravomocné stavebni povoleni s planovanym zahajenim vystavby v roce
2025, byla zvolena reziduaini metoda ocenéni.

Realna hodnota developmentu byla stanovena nasledujicim postupem:
1. Stanoveni hrubé hodnoty pfi dokonéeni (GDV) — soucet ocekavanych prodejnich cen bytl
a garazovych stani v dokon&eném stavu podle aktualnich trznich cen v dané lokalité.
2. Odeéteni celkovych nakiadi vystavby, véetné stavebnich, projek&nich, inZenyrskych,
finan&nich, dafiovych, marketingovych a administrativnich vydaju.
3. Odeéteni pozadovaného zisku developera, ktery pfedstavuje b&Znou marzi v% z celkovych
nakladl v zavislosti na rizikovosti a fazi Projektu.
Rozdil mezi hrubou hodnotou po dokongeni a souctem nakladl a poZzadovaného zisku developera
pfedstavuje reziduaini realnou hodnotu Projektu k datu ocenéni.

V souladu s TEGoVA (Evropsk& organizace narodnich asociac/ odhadcl) a s mezinarodnim
ocefiovacim standardem EVS (Evropské ocefiovaci standardy) vychézi Ceské komora odhadci
majetku pro stanoveni trzni hodnoty majetku z nasledujicich metod oceriovéani:

e Metoda uréeni vécné hodnoty — zaloZena na principu néhrady. VVécné hodnota (substance)
podniku vyjadiuje, kolik by bylo tfeba investovat, aby byl pofizen stejny majetek. Je podkiadem
v rozhodovacim procesu investora, zda je vyhodnéj§i koupit jiZ existujici podnik nebo
vybudovat novy. Tato metoda ocenéni spocivé v postupném aktuainim trinim ocenéni
Jednotlivych poloZek aktiv, v seéteni jednotlivych jejich hodnot a vodelteni viech
poloZek cizich zdroju. PouZiti: vymezovani viastniho kapitélu,

e Metody vynosové— zaloZeny na koncepci ,Casové hodnoty penéz a relativniho rizika
investice®. Investor (kupec) ve skute¢nosti nakupuje budouci tok pfijmd, ¢&ili budouci penéZni
tok (cash-flow). Zakladem pro budouci. tok prijmi miZe byt bud sou&asné vyuZiti
podnikatelského majetku nebo (vaha o jeho mozném nejlep&im a nejvynosnéjsim vyuZiti.

o Metoda kapitalizace zisku — trzni hodnota majetku (V) se rovna jeho stabilizovanému a
trvale dosazitelnému éistému rocnimu vynosu (Z), vydélenému
odpovidajici kapitalizacni mirou (r) v % V= (Z/) x 100

e Metoda diskontovanéha cash flow (DCF), pfip. free cash flow (DFCF) - varianta vynosovych
metod, kde zisk je nahrazen finanénimj toky
e Metoda porovnani trinich hodnot (realizovanych cen)— hojné roz$ifena v dobie
fungujicich trznich ekonomikdach. Srovnateiné podniky jsou ty, kieré plasobi ve
stejném sektoru, odvétvi ¢i oboru s radové stejnou velikosti. Metodu lze uplatnit ve trech
rovinéch:
o Srovnéni s obdobnymi podniky, jejichZ hodnota je znama
o Srovnani s obdobnymi podniky, které byly predmétem transakci a je znama jejich
realizacni cena
o Srovnani s obdobnymi podniky podle (dajiu o podnicich uvadénych na burzu
e Metoda kombinovana — metoda, kterd do trini hodnoty zohledriuje jak jeji majetkovou
podstatu (vysi produkovaného stabilizovaného zisku), tak také trini chovani firmy ve vSech
éinnostech, majici viiv na vysledny efekt podnikani - zisk.
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Historie vzniku mezinarodnich organizaci zabyvajicich se standardy pro ocefiovdni podniki:
Historie oceriovani majetku saha do 30. let minulého stoleti. Postupné se béhem 60. a 70. let
v jednotiivych statech vytvarely ocefiovaci standardy. Koncem 70.let bylo ale v diisledku vysokého
tempa globaliza investicnich trha nutné harmonizovat tyto standardy. Proto byl na zakladé spolupréace
odhadell z UK a USA zaloZen vroce 1981 Vybor pro mezindrodni standardy oceriovani majetku
(IVSC) sdruZujici profesionaini ocernovaci asociace celého svéta. Dalsi élen podilejicl se na vytvafeni
standardt je evropské sdruZeni TEGoVA.

(zdroj: hitps.//managementmania.com.)

A.3 Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost
zavéru posudku

Znalec vychazi z toho, 2e informace ziskané z pfedloZenych podkladl a ze sdéleni opravnénych osob
pro zpracovani ocenénl jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiZ z hlediska jejich pfesnosti a tuplnosti
dale ovéfovany.

Zadavatel nesdélil znalecké kancelafi zadnou skute&nost, kterd mize mit dle jeho nazoru viiv na
pfesnost zavéru znaleckého posudku.

Prvni etapa vystavby objektu, Brno byla zapocata v roce 2016 — 2017, odstranénim devastovaného
pavia¢ového domu &.pop.237/56. Na pozemek parc.€. 788, k.u. Zabrdovice byl vroce 2017 ziizen
vjezd, a to v ¢asti, ktera bude i do budoucna vyuZivana jako piijezd do parkovaciho prostoru nového
objektu.

Dal&i stavebnl prace byly provadény na zakladé Rozhodnuti €. 246 pro zménu dokoné&ované stavby
nastavbou a pfistavbou nazvanou ,Pristavba objektu Brno — dostavba proluky Bratislavska 237/56,
602 00 Brno", €.). MCBS/2018/0050905/MIKI, a na zakladé Stavebni povoleni ,Pifstavba objektu Brno
— dostavba proluky Bratislavska 237/56, 602 00 Brno', ¢.j.MCBS/2019/0045123/MIKI, ze dne
11.06.2019.

V prib&hu roku 2025 byla zahajena vystavba novostavby objektu Brno. Tento budouci stav byl
kontrolovan z hlediska souladu s platnym Uzemnim plénem mésta Brna a zkonzultovan na mistné
pfislugnym stavebnim Gfadu.

A.4 Prohlidka a zaméreni

Mistni $etfeni k nemovitému majetku bylo provedeno dne 25.02.2025, za pfitomnosti pana Ivo
Skaroupky, Account manager, za zadavatele tohoto znaleckého posudku a déle za pfitomnosti pani
Mgr. Dany Sojkové, odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédného za Cinnost
kancelafe. Aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.10.2025 pani Mgr. Dany Sojkove,
odhadce a pana Ing. Jaroslava Haby, MBA, znalce odpovédnéha za tinnost kancelafe.

Mistni $etieni bylo provedeno bez vétdinového zaméfeni — na majetku nedoslo ke zménam stavebné-
technickych parametr( stavajiciho stavu.

Vzhledem ke skutec¢nosti, ze se jedna o ocenéni budouciho stavu, a to Pfistavba objektu — dostavba
proluky, tak nebylo mozné provést vétSinové zaméreni. Ze strany viastnika byl vydan souhias ke
vstupu na pozemky, k provedeni mistniho Setieni.

Zpracovatel pii zpracovani znaleckého posudku vychazel z viastnich zjisténi a z vysledkd technicke
prohlidky, dale z informaci ziskanych od objednavatele posudku, z dalSich poskytnutych listinnych a
digitalnich podklad(i a z vefejné dostupnych informaci (napf. www, vefejné seznamy, apod.) byly
zodpovézeny dotazy k oceriovanému majetku, byly poskytnuty Ustni informace a listinné dokiady
o stavebné-technickém, stavebné-pravnim a ekonomickém charakteru majetku.

Soucasné byla pofizena fotodokumentace. Pfedané podklady v zasadé odpovidaji skutetnosti
nalezené pfi mistnim Setfeni.

Ze strany zadavatele ¢i mistné pfislusného stavebniho Gfadu nebyly sdéleny zadné okolnosti, které by
byly v rozporu se zji§ténou skuteénosti.
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1. ZAVER

.1 Citace zadané odborné otazky

Znaleckym udkolem je zpracovani znaleckého posudku s otédzkou - na stanoveni/ uréenl obvyklé ceny/
trzni hodnoty/ realné hodnoty vybraného zajmového majetku s otazkou, a to pozemku parc.C. 788,
véetné viech soudasti a pfislusenstvi, zapsaného na LV &. 656, k.0. Zabrdovice, obec Brno, okres
Brno-mésto, vedeném u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastraini pracovidté Brno-

mésto.

QOcenéni bude provedeno ve dvou rovinach, a to podle vysledk( mistniho Setfeni (podle stavebné-
technického stavu k datu 31.10.2025), tzv. stavajici stav (CU 2025). a stav v rozsahu dle Projektu,
k datu 31.10.2025, a dopfedné& k datu 31.12.2027, tzv. budouci stav (CU 2027).

Dopifedné ocenéni bude zpracovano jako ocenéni budouciho stavu zajmoveho majetku k datu
31.12.2027, a to podle stavu otekavaného v souladu se stavebnim povelenim a ovéfenou projektovou

dokumentaci.
Ocenéni je tedy provedenc na zakladé stavu ke dni 31.10.2025 a ke dni 31.12.2027.

Jedna se o projekt ,Pristavba objektu Brno — dostavba proluky’, (dale takeé jen Projekt).
Maijetek se nachazi na adresnim misté Bratislavska ¢.pop./¢.or. 237/56, 602 00 Bmo.

Zadavatelem znaleckého posudku je spoleénost e-Finance, as., ICO 26272504, se sidlem
Bratislavska 234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno, spis.zn. C 76976, vedena u Krajského soudu v Brné.

Zpracovatelem znaleckého posudku je znalecka kancelai ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav,
spol. s r.o., ICO 25577298, hlavni provozovna nam.28.fijna 1896/3, 602 00 Brno.

Mistni Zetfeni bylo provedeno dne 25.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

Znalecky posudek je zpracovan na zakladé stavebné-technického, stavebné—pravniho a
ekonomického stavu, ve kterém se oceniovany majetek k datu ocenéni nachazel.

Znalecky posudek je zpracovan ve smyslu zak.¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech, v platném znéni a jeho provadécich vyhlasek.

Ocenéni majetku bude provedeno podle metodickych pfistupl ve smysiu Mezinarodnich oceilovacich
standardt IVSC (edice 2025), dale ve smyslu materialu Cesky standard pro trzni ocefiovani
nemovitych véci (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020, navrh 2020), dale dle Znaleckych standardi USI VUT
vBrné a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb.,
o ocehovanl majetku a o zméné nékterych zakonl, v platném znéni; dale na zakladé sdéleni
a listinnych podklad( poskytnutych zadavatelem nebo zajiSténych zpracovatelem, na zakladé
vysledkl mistniho Setieni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym nemovitym majetkem, okolim
a souvisejicimi informacemi.

Zvlastni pozadavky zadavatele:
a) zadavatel poZaduje zpracovat ocenéni stavajiciho stavu zajmového majetku realnou hodnotou/
obvyklou cenou /trzni hodnotou, ve smyslu metodickych zésad pouzivanych administratorem AMISTA
investitni spole¢nost, a.s.,
b) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmového majetku k datu 31.10.2025,
— ocenéni sou¢asného stavu (CU 2025), v rozsahu stavajicim,
¢) zadavatel pozaduje provést ocenéni zajmoveého majetku k datu 31.12.2027,
— ocenéni budouciho stavu (CU 2027),
d) zadavatel nepozaduje zpracovat cenu zjiténou dle piedpisu.
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.2 Odpoved

Ukolem znaleckého posudku bylo stanoveni/ uréeni obvyklé ceny/ trzni hodnoty / reainé hodnoty
nemovitych v&ci spoletnosti eFi Palace Resort 2, s.r.o., ICO 23478861, se sidlem Bratislavské
234/52, Zabrdovice, 602 00 Brno-stied, spis. zn. C 146129, pro u¢ely nové vznikajiciho investiéniho
fondu FONDEFI SICAV, a.s. a pro Ucely sestaveni konsolidované Géetni zavérky podle mezinarodnich
standardl IFRS.

Mistni Setfeni bylo provedeno dne 25.02.2025. aktualizované mistni Setfeni bylo provedeno dne
25.10.2025.

Zvlastni pozadavky byly spinény.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zakonem & 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni a dle vyhlasky &503/2020 Sb., o vykonu

znalecké ¢&innosti.

Pro pripad trzniho ocenéni plati:

Pokud jsou vtomto znaleckém posudku, zejména v jeho &asti, ktera se vénuje trznimu ocenéni,
uvedeny odkazy na zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefovacl vyhlasku, ma se za to, Ze tyto odkazy jsou
vedeny v roviné obecné a podpurné.

Zpracovatel poznamenava, Ze odkazy a nékteré metodické postupy vtomto znaleckém posudku
pouZité, jsou pfevzaty ze zak.€.151/1997 Sb. a jeho ocefovaci vyhlasky, nebot v ramci ocefiovaci
praxe nejsou takové vypoctove algoritmy, v takové vypoctové podrobnosti, k dispozici.

Vzhledem k tomu, Ze jsme v ramci porovnavaci metody pouZili kupni smlouvy, ale i nabldky realitnich
kancelaii, pak se jedna vtomto pfipadé o stanoveni trzni hodnoty (ve smyslu terminologie dle
zak.¢.151/1997 Sh.).

Na zakladé naSich postupu, kdy jsme vyhotovili cenové rozbory a provedli jsme
ocenéni porovnavaci metodou (Trzni metodou); vychazeli jsme z realizovanych
kupnich smluv a nabidek realithich kancelafi. Trzni hodnota je ve smysiu IFRS
deklarovana jako Realna hodnota.

Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu

' Objekt Brno
Bytové jednotky 2.NP — 8.NP, Kancelarské/komerenich prostory 479 840 000,- Ké
| Parkovaci stani, garéz celkem ' 44 660 000,- K¢
Celkem 524 500 000,- K&
| Zaokrouhlend _ - 524 500 000,- K&
Budouci stav v CU 2027, v rozsahu dle Projektu
Objekt Brno .
Bytove jednotky 2.NP — 8. NP, Kancelaiské/komercnich prostory 550 040 592,- K&
Parkovaci stani, garaz celkem 51 193 758,- K&
Celkem 601 234 350,- K&
- Zaokrouhlené | 601 200 000,- K&

Rezidualni metoda
Stav k datu 31.10.2025, v rozsahu dle Projektu

Realna hodnota majetku, &ini 158 570 000,- K&

Zdavodnéni:

Pouzitda metodika ocenéni realné hodnoty — Developersky projekt vystavby ,Pristavba objektu Brno —
Dostavba proluky”, pfi ulici Bratislavska 237/56, Brno — ubytovaci jednotky/ bytové jednotky,
kancelarské/ komeréni prostory a garazova stani v objektu Brno.
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Ocenéni bylo provedeno v souladu s poZadavky IFRS 13 — Fair Value Measurement a s metodickymi
zasadami pouzivanymi administratorem AMISTA investi¢ni spolecnost, a.s.. Volba pouzitych metod
zohledfuje skute¢ny investicni zamér viastnika, kterym je pfestavba objektu na pfevazné bytovy diim
a nasledny postupny prodej po jednotlivych bytovych jednotkach. Z tohoto diivodu byly zvoleny dvé
trzné orientované metody ocenéni:

- porovnavaci metoda pro stavajici ¢asti objekiu,

- rezidudlni metoda pro pfipravovanou vystavba Developerského projekiu — objekt Brno.

Celkové zhodnoceni a klasifikace podle IFRS 13
Zvolena kombinace porovnavaci a rezidualni metody pfedstavuje nejvhodnéjsi pfistup k méfeni realné
hodnoty nemovitosti podle IFRS 13, nebot reflektuje:
- skute¢ny investicni zameér vlastnika,

- dostupnost relevantnich trznich Gdajd,

- fézi Zivotniho cyklu Projektu (&ast v provozu, ¢ast ve vystavbé).
Porovnavaci metoda, ktera vychazi z realnych transakci na trhu, je pod!e IFRS 13 povaZovana za
nejpreferovanéj§i trzni pfistup, pokud existuji pozorovateiné vstupy z aktivniho trhu. Reziduaini
metoda dopliiuje tento pristup u ¢asti Projektu, ktera se nachazi ve vyvojové fazi a jejiZz hodnota je
odvozena z budouciho vynosového potencialu.

Na zakladé vySe pouzitych postupi konstatujeme, Ze Redlna hodnota zdjmového majetku,
zapsaného na LV ¢&. 656, k.i. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho tfadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovi$té Brno-mésto, €ini:

Na zakladé vyse pouzitych postupi konstatujeme, Ze Redind hodnota zajmového majetku,
zapsaného na LV & 656, k.. Zabrdovice, obec Brno, okres Brno-mésto, vedeném
u Katastralniho ufadu pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Brno-mésto, ke dni

31.10.2025 ¢ini:

158 570 000,-K¢&

slovy: jednostopadesatosmmiliontpétsetsedmdesattisic KE

1.3 Podminky spravnosti zavéru, pripadné skuteénosti snizujici
jeho presnost

Konstatujeme, Ze jsme ucinili vée pro to, abychom se dopracovali objektivniho a spravného vysledku.
Skute¢nosti sniZujici pfesnost vysledku — veSkeré udaje byly ¢erpany zinformaci poskytnutych
objednatele a z vefejnych zdrojd, at se jednalo o zajiSténi kupnich smluv nebo o nabidky realitnich
kancelafi. Vstupni cenové udaje byly podrobeny subjektivnimu zkoumani znalce, aby nasledné byl
rekonciliaci vytvoren objektivni cenovy zavér, nebyl vytvofen interval, ale hodnota majetku byla
vyjadiena jednim ¢&islem, jednou cenou.

Pripadné navrhy a doporuceni znalce, odhadce, anebo autorizovaného inZzenyra uvadéné v tomto
znaleckém posudku nejsou radou ve smyslu zak.¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni,
ale osobnim nazorem.

Ocenéni majetku je provedeno podle metodickych pfistupl ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich
standardil IVSC (edice 2020), dale ve smyslu Cesky standard pro trzni ocefiovani nemovitych veci
(ndvrh 12/2020) (S2_ON_CR_VSE_IOM_2020), dale dle Znaleckych standardti USI VUT v Brn&
a Znaleckych standardi AZO POSN Morava a pomocné podle nékterych ustanoveni zak.€.151/1997
Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakon(, v platném znéni a jeho ocerovacl vyhlasky;
dale na zakladé sdéleni a listinnych podkiadi poskytnutych zadavatelem nebo zajisténych
zpracovatelem, na zakladé vysledkd mistniho Setfeni, kde se znalecka kancelar seznamila s danym
nemovitym majetkem, okolim a souvisejicimi informacemi.
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J. ZNALECKA DOLOZKA

Dolozka dle §127a zak.&.99/1963 Sb., obtansky soudni fad, v platném znéni : neuvedena.

Posudek byl podan znaleckou kancelaif ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o., zapsanou
jako znalecky Ustav podle ust. §21 odst.3 zak.€.36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a ust. §6
odst.1 vyh!.£.37/1967 Sb., ve znéni pozdé&jsich pfedpisl pro obory a odvétvi:

EKONOMIKA (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — ceny a odhady majetku nemovitého a movitého, ceny a
odhady podnikl nebo jejich ¢asti, a to pro G€ely pravnich Ukont a dispozic s nimi dle obecné
zavaznych pravnich pfedpist, ocefiovani prav odpovidajicich vécnym bfemeniim, ocefiovani
ekologickych zatézi a stanovovani nahrad $kod jimi zplisobenych, posuzovani podnikatelskych pland
a investiénich projektl, tvorba a uplathovani cen a rozpoétovani ve stavebnictvi.

STAVEBNICTVI (36/1967 Sb.) — bez odvétvi — stavby dopravni, obytné, ob&anské, primysloveé,
zemédélské a inzenyrské, posuzovani vad a poruch staveb, posuzovani kvality staveb, stavebnich
praci, provadéni stavebnich prizkumi a statika staveb.

Znalecky ustav byl dle zak.¢.254/2019 Sb. s G&innosti od 01.01.2021 preklasifikovan na znaleckou
kancelar (8§ 2, 6 zak.£.254/2019 Sb.).

Znalecky posudek byl zapsan pod ev.¢. 095713/2025 v evidenci znaleckych posudk( znalecké
kancelare, evidovanych u Ministerstva spravedinosti CR.

Znalecky posudek byl zapsan pod viastnim ev.&. 7177-585/2025 evidence znaleckych posudki,
vypracovanych znaleckou kancelafi.

V Brné, dne 04.12.2025

Pfibrany konzultant podle §23 zak.¢. 254/2019 Sb. :
konzultant nebyl pro zpracovani posudku pfibran

Vydavatel : ZNALCI A ODHADCI - znalecky ustav, spol. s r.o.,
znalecka kancelaf ve smyslu zak.€.254/2019 Sb.
hlavni provozovna
nam. 28.fijna 1896/3
60200 Brno
tel. 533 039 051, znalciaodhadci@gmail.com

Posudek v ramci znalecké kancelafe vypracovali a mohou stvrdit a doplnit posudek nebo
vysvétlit jeho obsah :

v oboru Ekonomika, odvétvi Ocefiovani nemovitych véci,

Vypracovali : Mgr. Dana Sojkova,
ocdhadce, pravni a ekanomicky poradce,

Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec a certifikovany odhadce

Stvrzuje : Ing. Jaroslav Haba, MBA,
znalec odpovédny za &innost kancelafe

Otisk znalecké peceti
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