Zprava nezavislého auditora urcéena jedinému akcionari
spoleénosti e-Finance CZ, a. s.

-Vyrok auditora bez vyhrad

Provedl jsem audit pfedloZené uletni zavérky spoletnosti e-Finance CZ, a. s. (dale také
Spolecnost) sestavené na zéklad¢ Eeskych ucetnich ptedpist, ktera se sklad4 z rozvahy k 31.

12. 2021, vykazu zisku a ztréty, prehledu o penéznich tocich, piehledu o vlastnim kapitalu za
rok konc1c1 31. 12. 2021 a pfilohy této ucetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych
podstatnych uéetnich metod a daldi vysvétlujici informace. UdaJe 0 spolecnost1 e-Finance CZ,

a. s, se sidlem v Brng, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00, IC: 091 66 858, jsou uvedeny v bod
1 ptilohy této ucetni zavérky.

Podle mého niazoru predloZend ucetni zivérka jako celek podava vérny a poctivy obraz
aktiv a pasiv spolefnosti e-Finance CZ, a. s. k 31. prosinci 2021 a nakladd, vynos,
vysledku jejiho hospodareni, pohybu vlastniho kapitilu a penéZnich toki za rok konéici
31. prosince 2021 v souladu s éeskymi ti¢etnimi piedpisy.

Zdiraznéni skuteénosti

Upozoriiuji na bod €. 5 piilohy tletni zavérky, kde uletni jednotka komentuje pouiti
predpokladu neomezeného trvani uletni jednotky v dohledné budoucnosti. Miij vyrok neni
v souvislosti se zde popsanymi skuteGnostmi modifikovan. Zddraziluji viak, Ze neomezené
trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti je z4vislé zejména na budoucim hospodaiském
postaveni a financni situaci v sesterské spole¢nosti e-Finance Zamek Ragice, s. r. 0., do které
uletni jednotka investuje prostfedky ziskané prodejem emitovanych dluhopist formou
dlouhodobé zapijcky vykézané v aktivech rozvahy v poloZce C.I1.1.2 — Pohledavky ovlddana
nebo ovladajici osoba.

Ziklad pro vyrok auditora

Audit jsem provedl v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kteryml Jjsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) p¥ipadné
dopIn&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Moje odpovédnost stanovend témito
pfedpisy je podrobn&ji popsdna v oddilu Odpov&dnost auditora za audit udetni zivérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort Ceské
republiky jsem na Spole¢nosti nezavisly a splnil jsem i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivam se, Ze diikazni informace, které jsem shroméazdil, poskytuji
dostateCny a vhodny zéaklad pro vyjadfeni mého vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyroéni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) z4dkona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo ucetni zavérku a moji zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
spravni rada spoleénosti.



Miyj vyrok k ucetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pfesto je viak souésti mych
povinnosti souvisejicich s ovéfenim udetni zavérky seznidmeni se s ostatnimi informacemi a
zvaZzeni, zda ostatni informace uvedené ve vyro¢ni zpravé nejsou ve vyznamném (materialnim)
nesouladu s Géetni zavérkou & mymi znalostmi o ucetni jednotce ziskanymi béhem ovéfovani
icetni zaverky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamng (materidlng€) nespravné.
Také posuzuji, zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych (materidlnich) ohledech
vypracovany v souladu s piisluSnymi pravnimi ptedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda
ostatni informace splfiuji poZzadavky pravnich pfedpisi na formalni naleZitosti a postup
vypracovani ostatnich informaci vkontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda ptipadné
nedodrzZeni uvedenych poZadavkii by bylo zpiisobilé ovlivnit Usudek &inény na zikladé
ostatnich informaci.

Odpovédnost spravni rady Spolednosti za @i¢etni zavérku

Spravni rada Spolecnosti odpovida za sestaveni udetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s eskymi i¢etnimi piedpisy a za takovy vniténi kontrolni systém, ktery povazuji za
nezbytny pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni)
nespravnosti zpusobene podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani Géetni zavérky jsou &lenové spravni rady Spolecnosti povinni posoudit, zda je
Spolecnost schopna nepfetrZité trvat a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Gdetni zavérky
zélezitosti tykajici se jejiho nepfetrZitého trvani a pouZiti predpokladu nepietrzitého trvani pii
sestaveni U¢etni zaverky, s vyjimkou prlpadu kdy spravni rada planuje zruSeni Spolednosti
nebo ukondent jeji &innosti, resp. kdy nema jinou realnou moZnost, nez tak udinit.

Odpovédnost auditora za audit aletni zavérky

Mym cilem je. ziskat pfiméfenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materilni) nespravnost zpisobenou podvodem ‘nebo chybou a vydat zpravu auditora
obsahujici miij vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméng neni zarukou, Ze
audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi predpisy ve viech ptipadech v uletni z4vérce
odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialn) nespravnost Nespravnosti mohou vznikat
v disledku podvodl nebo chyb a povazuji se za vyznamné (materidlni), pokud lze realnd
predpokladat, Ze by Jednothve nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera
uZivatelé ucetni zavérky na jejim zaklad€ pfijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi pfedpisy je moji povinnosti uplatnovat béhem
celého auditu odborny visudek a zachovéavat profesni skepticismus. Déle je moji povinnosti:

1. Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti idetni zavérky
zpusobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné ditkazni informace, abych na jejich zakladé
mohl vyjad¥it vyrok. Riziko, Ze neodhalim vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz
doslo v diisledku podvodu, je vétsi, neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoZe soudasti podvodu mohou byt tajné dohody,
falSovani, imyslna opomenuti, nepravdiva prohla3eni nebo obchézeni vnitinich kontrol
vedenim spole¢nosti.



Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémenri Spole€nosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abych mohl navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoli, abych se mohl vyjadfit k ucinnosti vnitiniho kontrolniho
systému.

Posoudit vhodnost pouZitych udetnich ‘pravidel, pfiméfenost wGcetnich odhadi a
informace, které v této souvislosti spravni rada spole¢nosti uvedla v piiloze ucetni

zaveérky.

Posoudit vhodnost pouiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni GSetni zavérky
ato, zda s ohledem na shromédéné diikazni informace existuje vyznamna (materialni)
nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spole¢nosti trvat nepretrzr[e Jestlize dojdu k zavéru, Ze takova vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je mou povinnosti upozornit v mé zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v piiloze uletni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatené, vyjadiit modifikovany vyrok. Moje zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnost1 trvat nepfetrZit€ vychazeji z ditkaznich informaci, které jsem ziskal do data
mé zpravy. Nicméné budouci udilosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spolecnost ztrati schopnost trvat nepfetrZité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elenéni a obsah tidetni zavérky, vetnd piilohy, a dale
to, zda udetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalost1 zpisobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Moji povinnosti je informovat spravni radu spolegnosti mimo jiné o planovaném rozsahu a
natasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, kterd jsem vjeho prib&hu uginil, vetnd
zjiSténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

V.Brné dne 31. bfezna 2022

-

audltor ¢. opravnéni
TyrSova 252
664 62 Hrusovany u Brna
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Zakladni informace i spole¢nosti

e-Finance CZ, a.s. je spole¢nosti pasobici na &eském trhu, ktera byla zaloZena dne 22.04.2020 a ode dne
18.05.2020 je zapsana v obchodnim rejstitku vedeném Krajskym soudem v Bmé, oddilu B, vloZce 8388.
Spole¢nost je zaloZena na dobu neurcitou.

Identifikace spole¢nosti

e-Finance CZ, a.s., IC: 091 66 858
sidlo: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

Orgdny spolecnosti
Spravni rada
Radek Jakubec, MBA, MSc¢, LL.M., pfedseda spravni rady

Zaclenéni spole¢nosti do skupiny e-Finance

Spoleénost e-Finance CZ, a.s. je dcefinou spolecnosti ve skupiné, ve kterych podil spole€nosti e-Finance, a.s.
na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.

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

sidlem: Bratislavska 234/52, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsana v obchodnim rejsttiku Ceské republiky vedeném Krajskym soudem
v Brné, oddilu B, vloZce 3663

Zakladni kapital: 20 730 000 K¢

Hlavni ¢innosti
e-Finance CZ, a.s. je finan¢ni spole¢nosti zamé&fujici se na tyto formy podnikani:

e Vydavani dluhopisti a poskytovéani zapijéek ¢i jiného financovani spole¢nostem, které jsou ovladané
stejnou osobou, a které pisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastntho nemovitého
majetku a pohostinstvi

e Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona
Sprava vlastniho majetku

¢ Pronajem nemovitych véci, byt a nebytovych prostor

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

Spoleénost e-Finance CZ, a.s. piisobi na trhu v Ceské republice od roku 2020.

e-Finance CZ, a.s. prohlasuje, Ze jeji postaveni v hospodarské soutézi vzhledem ke konkuren¢nim subjektim
neni moZné objektivné posoudit.



Predpokladany vyvoj ¢innosti
Dlouhodobym cilem e-Finance CZ, a.s. je zajisténi financovani spoleénostem, které jsou ovladané stejnou

osobou, a které pisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a
pohostinstvi.

Vyzkum a vyvoj
Spoleénost e-Finance CZ, a.s. ani skupina e-Finance nevyviji aktivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

Zivotni prostiredi

Spoleénost e-Finance CZ, a.s. nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly néjakym zplisobem ohroZovat Zivotni
prostredi.

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

Pracovnépravni vztahy

Skupina e-Finance se ¥idi platnou pravni tipravou v této oblasti.
Skupina e-Finance zamé&stnavala k 31. 12. 2021 celkem 48 zaméstnanci. Jejich rozloZeni do jednotlivych
spole¢nosti je nasledovné:

e-Finance, a.s. 10
e-Finance EU, a.s. 0
Czech Property Fund, s.r.o. 13
e-Finance Developer, sr.o. 13
eFi Palace, s.r.o. 9

e-Finance Zamek Racice, s.r.0.2

e-Finance Apart Hotel, s.r.o. 1

e-Finance Reality, s.r.o. 0

Celkem 48

V tomto poétu nejsou zahrnuti zaméstnanci, ktefi pracuji ve spole¢nosti na zdklad¢ dohody o pracovni
¢innosti, resp. dohody o provedeni préce.

Organizacni sloZky v zahraniéi
Spoleénost e-Finance CZ, a.s. ani Zadny jiny €len skupiny e-Finance nemaji Zadnou organizaéni slozku
v zahrani¢i.

Skutecénosti, které nastaly az po rozvahovém dni a jsou vyznamné pro naplnéni ucelu vyrocni zpravy

Po rozvahovém dni nenastaly 7adné jiné vyznamné skute¢nosti, které jsou nebo by mohly byt vyznamné pro
naplnéni Gcelu vyrocni zpravy.

Piilohy
o Uplna t&etni zavérka za rok 2021 (rozvaha, vykaz zisku a ztraty, pfiloha v uetni zavérce, ptehled o
zménach vlastniho kapitalu)

e Zpréava nezavislého auditora
e Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami

V B¢ dne 15.03.2022

Pfedseda spravni rady spolecnosti e-Finance CZ, a.s.:

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

Radgk Jakubec, MBA, MSc. LL.M
predseda spravni rady



Zprava obchodni korporace e-Finance CZ, a.s. o vztazich mezi ovladajici a
ovladanou osobou a mezi ovladanou osobou a osobami ovladanymi stejnou
ovladajici osobou
pro ucetni obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

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

L
Struktura vztahi mezi ovlidajici osobou a ovlidanou osobou

1. Ovladana osoba:

Ovladanou osobou je obchodni korporace e-Finance CZ, a.s. se sidlem Bratislavska 234/52,
Zabrdovice, 602 00 Brno, IC: 09166858, zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu
v B¢ oddil B vlozka 8388, zastoupena statutdrnim feditelem Radkem Jakubcem MSc, MBA,
LL.M.

2. Ovladajici (propojena) osoba:

Ovladajici osobou je spole¢nost e-Finance, a.s., IC: 26272504,

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

kterou zastupuje Radek Jakubec, MBA, MSc, LL.M., pfedseda pfedstavenstva
obchodni podil na ovladané osobé: 100%

podil na hlasovacich pravech v ovladané osobé¢: 100%

3. Dalsi osoby ovlidané stejnou ovladajici osobou

Spole¢nost e-Finance Reality, s.r.o.

IC: 25554824

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

zapsana v obchodnim rejstifku u Krajského soudu v B¢ oddil C, viozka 33074,

Spole¢nost eFi Palace Resort, s.r.o.

IC: 03885453

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné oddil C, vlozka 87246,

Spolecnost eFi Bieclav, s.r.o.

IC: 06252559

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brné€ oddil C, vlozka 100982,

Spolecnost e-Finance EU, a.s.

IC: 03178307

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn¢ oddil B, viozka 7104,



Spoleénost e-Finance Developer, s.r.0.

IC: 27754979

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn€ oddil C, vlozka 56791,

Spole¢nost Czech Property Fund, s.r.o.

IC: 29260833

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn¢ oddil C, vlozka 68971,

Spole¢nost e-Finance Zamek Racice, s.r.0.

IC: 05711576

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

zapsana v obchodnim rejstfiku u Krajského soudu v Brn¢ oddil C, vlozka 97508,

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

IC: 03807860

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn¢ oddil C, vlozka 86878,

7Spoleénost EFI Hostinec, s.r.0.

IC: 09165401

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn¢€ oddil C, vlozka 117616,

Spole¢nost eFi Palace, s.r.0.

IC: 29378702

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Bré oddil C, vlozka 76976,

Spole¢nost EFI Byty, s.r.o.

IC: 10845364

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v Brn€ oddil C, vlozka 123205,

Spole¢nost e-Finance Jihlava, a.s.

IC: 10888951

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

zapsana v obchodnim rejstiiku u Krajského soudu v B¢ oddil B, vlozka 8545

II.
Smlouvy, jiné pravni ikony a opatieni
1. Smlouvy uzaviené mezi propojenymi osobami
Smlouva: Ramcova smlouva o zaptjéce uzaviena mezi spole¢nosti e-Finance CZ, a.s. a

spoleénosti e-Finance Zamek Racice.



Plnéni: Zapajcka ve vysi 79 milionti K¢ propojené osob€ poskytnuta ovladanou osobou
z celkového ramce 100 miliont K¢.

Protiplnéni: arok ve vy$i 7 % p.a.

Vznik ujmy: -

Uhrada vzniklé ijmy: -

Smlouva o uhradé vzniklé ujmy: -

2. Ostatni opatireni u¢inénd v zijmu nebo na popud propojenych osob
V z4ajmu nebo na popud propojenych osob nebyla u€inéna Zadné opatfeni.

IIL.
Uloha ovladané osoby
Ulohou ovladané osoby je role dcefiné spoleénosti v holdingové struktufe, pti¢emz hlavni
oblast aktivit ovladané osoby spoéiva piedev§im ve vydavani dluhopist a poskytovani
zapuj¢ek ¢i jiného financovani spolenostem, které jsou ovladané stejnou osobou, a které
pusobi v oblasti developmentu a stavebnictvi, spravy vlastniho nemovitého majetku a
pohostinstvi, dale ve vyrob€, obchodu a sluZzbéach, spravé vlastniho majetku a pronajmu
nemovitych véci, byt a nebytovych prostor.

IV.
Zpisob a prostiedky ovliadani
Ovladajici osoba je akcionafem s podilem 100%, kterému odpovida 100% hlasovacich prav,
na ovlddané osob&. Ovlddajici osoba muze v ovlddané osob€ i propojenych osobach
uplatriovat pfimo nebo nepiimo rozhodujici vliv ve smyslu § 74 a § 75 ZOK.

V.
Zhodnoceni vyhod a nevyhod, specifikace rizik
Vsechny smluvni vztahy mezi ovladajici a ovladanou osobou byly uzavieny za obvyklych
smluvnich podminek, pfiCemz sjednand protipinéni odpovidala podminkdm obvyklého
obchodniho styku, a ovladajici ani ovladané osob¢ z téchto smluvnich vztah nevznikla Zadna
Ujma, vyznamné riziko ¢i nevyhoda.

VL.
Posouzeni, zda vznikla ovladané osobé ijma a posouzeni jejiho vyrovnani
Za poskytnuta plnéni posuzovand v této zpravé byla ze strany ovladdané soby ovladajici
osobou poskytnuta odpovidajici protiplnéni. Ovladané osobé nevznikla v této souvislosti
Zadna yjma.
Tato zprava byla statutarnim organem ovladané osoby na zdklad¢ udajid, které jsou ¢lenim

rrrrr

byla aktualizovana ke dni jejiho vyhotoveni — tedy k 15.03.2022.

Spole¢nost e-Finance CZ, a.s.:

Radek Jakubec, MBA, MSc. LL.M
piedséda spravni rady



Pfiloha k pfiznani k dani

z piijmt pravnickych osob

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Nazev ucetni jednotky
e-Finance CZ, a.s.

v plném rozsahu
ke dni 31.12.2021
(V celych tisicich K¢&)
Rok |Masic Te Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
| l I | I | I I Bratislavska 234/52
2021 (1 '2 |o'e'1'6'6'8'5'8 60200 Brno
Oznaéeni TEXT Cislo Skuteé&nost v U&etnim obdobi
fadku
b&zném minulém

a b c 1 2
A Vykonové spotieba (.4 az 6) 003 1032 290
AS. Sluzby 006 1032 290
D. Osobni naklady (7.10+11) 009 216 26
DA Mzdové naklady 010 216 26
E. Ostatni provozni naklady (.25 a2 29) 024 38 16
F.3. Dané a poplatky 027 38 16
* Provozni vysledek hospodafeni (+/-) (f.1+2-3-7-8-9-14+20-24) 030 -1286 =332




Oznageni TEXT Cislo Skutegnost v Getnim obdobi
fadku
a b c bézném minulém

1 2
Vi, Vynosové Groky a podobné vynosy (F.40+41) 039 3235 41
VIiA1. Vynosové uroky a podobné vynosy - oviddana nebo ovladajici osoba 040 3235 41
J. Nékladové uroky a podobné naklady (.44+45) 043 1897 60
J.2. Ostatni nakladové troky a podobné naklady 045 1897 60
VIL. Ostatni finangni vynosy 046 0 500
* Finan&ni vysledek hospodafeni (+/-) (F.31-34+35-38+39-42-43+46-47) 048 1338 481
e Vysledek hospodafeni pfed zdan&nim (+/-) (7.30+48) 049 52 149
Dail z piijmu (£.51+52) 050 10 28
LA1. Dari z pijmu splatna 051 10 28
Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) (i.49-50) 053 42 121
ek Vysledek hospodafeni za G&etni obdobi (+/-) (7.53-54) 055 42 121
* Cisty obrat za G&etni obdobi = 1. + Il + lll. + IV. + V. + VL. + VII. 056 3235 541

Sestaveno dne:

15.03.2022

e

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

Pravni forma Gcetni jednotky

Akciova spolecnost

Predmét podnikani

4

OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

Poznamka




Priloha k pfiznani k dani

z pifjmi pravnickych osob

ke dni

ROZVAHA

v plném rozsahu

31.12.2021

(V celych tisicich K¢&)

Nazev ucetni jednotky
e-Finance CZ, a.s.

Rok |Mesic Te Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
Bratislavska 234/52
2021 (1 |2 [o|o|1|6|6|8|5[8 | 60200Brmo
Oznadeni AKTIVA Cislo Bézné ucetni obdobi Minulé ué. obdobi
fadku Brutto Korekce Netto Netto
a b c 1 2 3 4

AKTIVA CELKEM (F.2+3+37+78) 001 83840 01 83840 14810
C. Obé&zna aktiva (i.38+46+72+75) 037 83840 0 83840 14810
c.ll.  [Pohledavky (47+57+68) 046 82536 0 82536 13541
C.II.1. [Plounodobe pohledévky (7.48 az 52) 047 82036 0 82036 13041
C.li1.2. Pohledavky - oviadana nebo ovladajici osoba 049 82036 0 82036 13041
c.l.z. Kratkodobé pohledavky (f.58 az 61) 057 500 0 500 500
C.II.2..1 ) Pohledavky z obchodnich vztahd 058 500 0 500 500
c.ly,  [Penezniprostiedky (7.76+77) 075 1304 0 1304 1269
C.IVA. Penézni prostfedky v pokladné 076 6 0 6 4
C.Iv.2, [Penézni prostiedky na uétech 077 1298 0 1298 1265




Oznageni PASIVA Cislo Stav v b&2ném Stav v minutém
fadku ucetnim obdobi ucetnim obdobi
a b c 5 6

PASIVA CELKEM (i.102+124+129+166) 101 83840 14810
A Viastni kapital (F.103+107+115+118+121+122) 102 2163 2121
Al Zakladni kapital (F.104 az 106) 103 2000 2000
Alq, [?ékadnikapita 104 2000 2000
AlV. Vysledek hospodareni minulych let (+/-) (F.119 aZ 120) 118 121 0
AIVA. Nerozdéleny zisk nebo neuhrazend ztrata minulych let 119 121 0
AV. Vysledek hospodafeni béZného ticetniho obdobi (+/-) 121 42 121
B.+ C, |Cizizdroje (124+129) 123 79221 12630
C. Zavazky (F.130+145+163) 120 79221 12630
ClL Dlouhodobé zavazky (f.131+134+135+136+137+138+139+140+141) 130 68100 10800
C.L1. |Vvydane diuhopisy (7.132+133) 131 68100 10800
C.1.1.2, |Ostatni diunopisy 133 68100 10800
C.IL Kratkodobé zavazky (i.146+149+150+151+152+153+154+155) 145 11121 1830
C..q, | Vydané diuhopisy (7.147+148) 146 10050 0
C.l1.1.2, | Ostatni dluhopisy 148 10050 0
C.I1.3. |Kratkodobé piijaté zaiohy 150 1050 1550
C.li4. Z4vazky z obchodnich vztahil 151 1 243
C.IL8. Zavazky ostatni (f.156 az 162) 155 20 37
C.11.8.3, | Z8vazky k zaméstnanciim 158 9 7
C.IL.8.5. Stat - dafiové zavazky a dotace 160 11 30
D. Casové rozliseni pasiv (F.167+168) 166 2456 59
D.A. Vydaje pfistich obdobi 167 2456 59

Sestaveno dne:

15.03.2022

Podpisovy zaznam statutarniho organu ucetni jednotky
nebo podpisovy zdznam fyzi

soby, ktera je uéetni jednotkou

Pravni forma ucetni jednotky

Akciova spoleénost

Pfedmét podnikani
OBCHODOVANI S CENNYMI PAPIRY NA VLA

7
Poznamka




PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

(v celych tisicich K¢&)

IC: 09166858

Sestaveno dne: 1.4.2022

Nazev a sidlo G¢etni jednotky

e-Finance CZ, a. s.
Bratislavska 234/52
BRNO-STRED
60200

Pravni forma &etni jednotky: ZATIM NEURCENO
Pifedmét podnikani Gcetni jednotky:

Oznadeni TEXT Skuteénost v (i¢etnim obdobi
a b béi?ém minglém

A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (iiéet 411)
Al Poc&ateéni stav ' 2000 2000
A2, ZvySeni 0 0
A.3. Snizeni 0 4]
A4, Konecny z(statek 2 000 2000
B. Zakladni kapital nezapsany (ucet 419)

B.1. Pocateéni stav 0 0
B.2. Zvyseni 0 0
B.3. Snizeni 0 0
B.4. Konecény zistatek 0 0
C. A. +/- B. se zohlednénim tétu 252

C.1. Pocate¢ni zlstatek A. +/- B. 2 000 2 000
c.2 pocatecni zlstatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich podili 0 0
C.3. Zména stavu Gctu 252 0 0
C.4. Konecény zistatek Gétu 252 0 0
C.5. Koneény zlstatek A. +/- B. 2000 2 000
D. Emisni azio

D.1. Poc&atecni stav 0 0
D.2. ZvySeni 0 0
D.3. Snizeni 0 0
D.4. Koneény zlstatek 0 0
E. Rezervni fondy

E.1. Pocgatecni stav 0 0
E.2. Zvyseni 0 0
E.3. Snizeni 0 0
E.4. Koneény zistatek 0 0




Oznaceni TEXT Skutecnost v ucetnim obdobi
a b bé21ném minglém
F. Ostatni fondy ze zisku
F.1. Pocatecni zUstatek 0 0
F.2. Zvyseni 0 0
F.3. Snizeni 0 0
F.4. Koneény zistatek 0 0
G. Kapitalové fondy
G.1. Pocateéni zlstatek 0 0
G.2. Zvyseni 0 0
G.3. Snizeni 0 0
G.4. Koneény zustatek 0 0
H. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodateni
H.1. Pocate&ni zlstatek 0 0
H.2. ZvySeni 0 0
H.3. Snizeni 0 0
H.4. Koneény zlstatek 0 0
I. Zisk téetnich obdobi (Gicet 428 + ziistatek na strané D Gétu 431)
1L1. Pocatecni zlstatek 0 0
1.2. Zvyseni 121 o
1.3. SniZeni 0 0
14, Konec¢ny zistatek 121 0
J. Ztrata Géetnich obdobi (i€et 429 + zlistatek na strané MD Gétu 431)
J.1. Pocatecni zlstatek 0 0
J.2. Zvyseni 42 121
J.3. Snizeni 0 0
J.4. Koneény zdstatek 42 121
K. Zisk/ztrata za ucetni obdobi po zdanéni 0 0
Soucet celkem (C5+D4+E4+F4+G4+H4+14+J4+K) 2163 2121

Podpisovy zaznam

B'ruﬂslquké 4/52, 602 00 Brno
1C0: 091 66 858 Tel.: 515 555 555




PREHLED O PENEZNICH TOCIiCH
za obdobi od 1.1.2021 do 31.12.2021

(v celych tisicich K&) Nazev a sidlo Gc¢etni jednotky
IC: 09166858 e-Finance CZ, a. s.

Bratislavska 234/52

BRNO-STRED

60200

Sestaveno dne: 1.4.2022
Pravni forma ucetni jednotky:
Pfedmét podnikani téetni jednotky:

Oznaceni TEXT Skutegnost v Gicetnim obdobi
a b béi;lém min;lém
P. Stav penéznich prostfedkd (PP) a ekvivalentli na zagatku udetniho obdobi 1269 2 000
PENEZNi TOKY Z HLAVNI VYDELECNE CINNOSTI (PROVOZNI CINNOST)
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 52 149
A1 Uprava o nepenézni operace -1 338 18
A1.A1. Odpisy stalych aktiv(+) s vyj. zust. ceny a dale umof. opr. pol. k majetku 0 0
A1.2. Zména stavu opravnych polozZek, rezerv 0 0
A1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv, vyliét. do vynost -, do naklad(i + ) 0 0
A.1.4. Vynosy z dividend a podil na zisku (-) 0 0
AA15. yyggg\y::: J\ﬁ]k;asg%éaféil;y( -()+), s vyjimkou drokil zahrnovanych do ocenéni dicuhodobého majetku a -1338 18
A.1.6. Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni ginnosti pfed zdanénim a zménami pr.kap. -1 286 167
A.2. Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu 11688 -11 652
A2.1. Zména stavu pohiedavek z provozni &innosti (+/-) au &as. rozlieni 0] -13 513
A2.2 Zména stavu kratkodobych zavazk( z provozni &innosti (+/-) pu &as. rozl. 11 688 1861
A.2.3. Zména stavu zasob (+/-) 0 0]
A.2.4. Zména stavu kratkodobého finanéniho maj. nespadajici do PP a ekv. 0 0
A* Cisty penézni tok z provozni &innosti pred zdanénim 10 402 -11 485
A.3. Vyplacené troky s vyjimkou drok{ zahmovanych do ocenéni dlouhodob. maj. () -1 897 -59
A4 Prijaté aroky (+) 3235 41
A.5. Zaplacena dafi z pfijmi a za domérky za minulé obdobi (-) -10 -28
A7. Piijaté dividendy a podily na zisku (+) 0 0
A Cisty penézni tok z provozni &innosti 11730 -11 531
PENEZNI TOKY Z INVESTIENi CINNOSTI
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 0 0
B.2. Piijmy z prodeje stalych aktiv 0 0
B.3. Zapljcky a uvéry spfiznénym oscbam -68 995 (0]
B.*** Cisty penézni tok vztahujici se k investi&ni &innosti -68 995 0




Oznaceni TEXT Skuteénost v Ugetnim obdobi
a b béi?ém min;lém
PENEZNI TOKY Z FINANCNIiCH CINNOSTI

C.1. Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazkd na PP a ekv. 57 300 10 800
c.2. Dopady zmén vlastniho kapitélu na PP a ekv. 0 0
C.2.1. Zvyseni PP a ekv. z titulu zvySeni zakladniho kapitalu (RF) (+) 0] 0
C.2.2. Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikim (-) 0 0
C.2.3. Dalsi vklady PP spole¢nik( a akcionaii 0 0
C24 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 0 0
C.2.5. Pfimé platby na vrub fonda (-) 0 0
C.2.6. Vyplacené dividendy nebo podily na zisku vietné zapl. srazkové dané (-) 0 0
CH* Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti 57 300 10 800
F. Cisté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredku 35 -731
R. Stav penéznich prostfedkl a ekvivalentti na konci obdobi 1304 1269

Podpisovy zaznam

e-Finance CZ, a.s,
Bratislavska 234/52, 602 06 Brno
1C0: 091 66 858 Tel.: 515 555 555




Priloha v Ucetni zavérce za rok 2021
sestavena v souladu s § 39 a 39a vyhlasky 500/2002 Sb.

1. Obecné udaje o spoleénosti:

Nazev spolecnosti: e-Finance CZ, a.s.

Sidlo spolecnosti: Brno, Bratislavska 234/52, PSC: 602 00
ICO: 09166858

Datum vzniku spole¢nosti: 18. 5. 2020

Pravni forma: akciova spole¢nost

Prevazujici pfedmét ¢innosti:

Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v priloze €. 1 az 3 Zivnostenského zédkona, sprava
vlastniho majetku, vydavani dluhopisti a poskytovani zaplijéek spfiznénym spolenostem.

Zikladni kapital: 2000 000 K¢

Osoby s podilem 20% a vySSim na zdkladnim kapitilu ticetni jednotky, vyse jejich vkladu v
procentech:

e-Finance, a. s. (ICO 262 72 504) 100%

Poéet vydanych akeii:

100 ks akcii v nominalni hodnoté 20 000 K¢ vydanych na jméno
Jména a piijmeni ¢lent statutarnich a dozor¢ich organu:
Spravni rada:

Radek Jakubec, MSc, MBA, LL. M., pfedseda spravni rady

Zmény v obchodnim rejstiiku: nenastaly



2. Udaije o uicetni zavérce

Rozvahovy den: 31.12.2021
Okamzik sestaveni icetni zavérky: 15.03. 2022

Spole¢nost e-Finance CZ, a.s. je mikro u¢etni jednotkou, ktera nema povinnost ovéfeni tiéetni zavérky
auditorem a pfi sestaveni této ucetni zavérky postupovala dle zakona 563/1991 Sb. o tdetnictvi,
vyhlasky &. 500/2002 Sb. a Ceskych u&etnich standardii pro podnikatele, ve zn&ni platném pro G&etni
obdobi zapocaté v roce 2021.

Ugetni zavérku tvofi rozvaha sestavena v plném rozsahu, vykaz zisku a ztrét sestaveny v plném
rozsahu, pfiloha v Gi¢etni zavérce, prehled o penéznich tocich a piehled o zménach vlastniho kapitalu.
Ugetni zavérka byla dobrovolng podrobena ovéfeni nezavislym auditorem. Dobrovolng také sestavila
vyro¢ni zpravu dle § 21 zakona o ucetnictvi.

3. Udaje o &innosti spoleénosti v roce 2021

V roce 2021 spolednost emitovala zajisténé dluhopisy dle prospektu schvaleného rozhodnutim CNB,
jako piislusného organu podle Natizeni o prospektu, ze dne 5. srpna 2021, €. j. 2021/081299/570 ke sp.
zn. S-Sp-2021/00058/CNB/572, které nabylo pravni moci dne 5. srpna 2021. Emitované dluhopisy
nebyly pfijaty k obchodovani na evropském regulovaném trhu.

Prostredky ziskané prodejem dluhopisi byly poskytnuty formou zapijcky sptiznéné spolenosti

e-Finance Zamek Ragice, s. r. 0. (ICO 057 11 576), ktera piisobi v oblasti developmentu a stavebnictvi,
spravy vlastniho majetku a pohostinstvi. Konkrétn€é se vénuje ndkupu, rekonstrukcim vlastnich
nemovitosti uréenych k prondjmu, ubytovacim sluzbam nebo dal$imu prodeji. Zavazky vici majiteliim
emitovanych dluhopisii jsou zajitény nemovitym majetkem této spoleCnosti. Dal§i investice této

spolecnosti se mohou tykat nakupu pozemki, rezidenCnich nemovitosti, ubytovacich zafizeni,
administrativnich budov &i priimyslovych objekti.

Informace o ucetnich metodach a obecnych zasadach a dopliiujici informace k rozvaze a vykazu
zisku a ztrat
a) Dlouhodoby nchmotny majetek

Spolecnost nema zadny dlouhodoby nehmotny majetek.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Spolecnost nema Zadny dlouhodoby hmotny majetek.
¢) Dlouhodoby finan¢ni majetek

Spole¢nost nema zadny dlouhodoby finanéni majetek.
d) Zasoby

Spolecnost nema zadné zasoby.



¢) Pohleddvky

Spole¢nost eviduje dlouhodobé pohledavky z titulu poskytnuté zaptijcky sesterské spole¢nosti e-
Finance Zamek Racice, s. r. 0. Zistatek zapijcky véetné vypoctenych tGroki byl k 31. 12. 2021 ve
vysi 82 036 tis. KE. Ve srovnavacim obdobi roku 2020 byla vyse této zapijcky véetné uroki 13 041
tis. K&. Splatnost zapijcky je rok od vyzadani a urok 7 % p. a.

jistina v tis. k neuhrazené viroky

nazev firmy splatnost 31.12.2021 v tis. k 31.12.2021
e-Finance Zamek Racice, s.r.0. |rok od vyzadani 78 800 3236
CELKEM 78 800 3236

Dale eviduje spole¢nost kratkodob¢ splatné pohledavky ve vysi 500 tis. K&. VSechny pohledavky jsou
ocenény jmenovitou hodnotou.

Utetni jednotka neeviduje Zadné pohledavky po Ihiité splatnosti. U pohledavek ve 1hité splatnosti
nemame zadné informace o tom, Ze by jejich uhrada ve sjednaném terminu splatnosti byla ohroZena.
Proto nejsou tvofeny Zadné opravné polozky k témto pohledavkam.

f) Penéini prostiedky

PenéZzni prostiedky tvofi ceniny, penize v hotovosti a na bankovnich uétech evidované v ceskych
korunach a ocenéné jmenovitou hodnotou.

g) Casové rozliSeni aktiv
Spolecnost neeviduje zadné Casové rozliSeni aktiv
h) Vlastni kapital

Zékladni kapital spolecnosti je vykazan ve vysi zapsané v obchodnim rejstiéiku Krajského soudu. Déle
spole¢nost eviduje nerozdéleny zisk ve vysi 121 tis. K¢ a zisk bézného obdobi ve vysi 42 tis. K&.

i) Zavazky

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. Spole€nost emituje dluhopisy
podle zékladniho prospektu dluhopisového programu, zvefejnéného na strankach http:/www.cz.e-
finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz. Dluhopisy jsou listinné cenné papiry, které jsou nabizeny formou
vefejné nabidky pravnickym i fyzickym osobéam, a jejichz zékladni prospekt dluhopisového programu
je kazdy rok schvalovan Ceskou narodni bankou. Pro kazdou Emisi dluhopisii vydavanou v rémci
dluhopisového programu je ptipravovan dopln€k dluhopisového programu, tj. doplnék spoleénych
emisnich podminek dluhopisového programu pro takovou emisi. V doplitkku dluhopisového programu
je zejména uréena jmenovita hodnota a pocet dluhopist tvoficich danou emisi, datum emise dluhopist
a zpusob jejich vydani, vynos dluhopisti dané emise a jejich emisni kurz, data vyplaty vynosu z
dluhopisi a datum, resp. data splatnosti jejich jmenovité, pfip. jiné hodnoty, jakoz i dalsi specifické
podminky dluhopisti dané emise. Dluhopisy, které jsou splatné do 1 roku, jsou vykazany v kratkodobych
zavazcich.




Celkové zavazky z titulu vydanych dluhopisi ¢ini k 31. 12. 2021 ¢astku ve vysi 78 150 tis. K¢, z toho
kratkodob¢ splatné zavazky &ini 10 050 tis. K¢&. Ve srovnavacim obdobi k 31. 12. 2020 byl zavazek
z titulu dlouhodobé splatnych dluhopisii ve vysi 10 800 tis. K&, kratkodobg splatny zavazek 0 tis. K¢.
Nékladové uroky z titulu vydanych dluhopist €inily 1 897 tis. K&. Ve srovnavacim obdobi roku 2020
byly 60 tis. K¢&.

i) Rezervy

Ke dni sestaveni uCetni zavérky nejsou znamy zadné skute¢nosti, na zdkladé kterych by bylo tfeba
v souladu s platnymi u€etnimi ptedpisy tvofit rezervy na budouci naklady.

k) Casové rozliSeni pasiv

Vydaje piistich obdobi zahrnuji pfedevSim nevyplacené troky z dluhopisti a jsou uctovany do naklada
obdobi, do kterého vécné a Easove piislusi.

1) Uktovani vynosi a nakladi

Vynosy a naklady se uctuji Casové rozlisené, tj. do obdobi, s nimz vécné i Casove souviseji

Hlavni sloZkou vynosu jsou vya¢tované Groky a poplatky z poskytnuté finanéni vypomoci.

Hlavni sloZkou néakladu je zaplacena reklama na emitované emise dluhopist v roce 2021 a ndkladové
uroky z prodanych dluhopist.

m) Daii z piijmii splatna a odlozena

Splatna dati z pf{jmi je vykazana ve skuteéné vysi zjisténé na zakladé zpracovaného daiiového
pfiznani k dani z p¥{jmt pravnickych osob za rok 2021. Titul pro odloZenou daii nemame.

4. Dalsi informace

1. Spole¢nost nema sjednany zadné terminované obchody ani smlouvy, ze kterych by vyplyvala
existence zajistovacich derivatd nebo derivatl k obchodovani.

2. Spoleénost neposkytla pro Zadnou jinou osobu zadné zaruky ani jind zajisténi jejich zavazki
3. Spoleénost neméa zadné podminéné pohledavky a zavazky.

4. Spolecnost nevede Zadné pravni spory s jinymi osobami a v Zddném pravni sporu neni stranou
Zalovanou.

5. Spoleénost nevlastni Zadny majetek neuvedeny v rozvaze s vyjimkou drobného hmotného majetku
uétovaného piimo do spotfeby a rovnéz nemé zadné zavazky neuvedené v rozvaze.

6. Primé&rny prepocteny pocet zamestnanci je 0 (mzdové naklady jsou z uzavienych DPP)



5. Trvani ucetni jednotky v dohledné budoucnosti

Ugetni zavérka je zpracovana za predpokladu neomezeného trvani aiSetni jednotky v dohledné
budoucnosti. K uplatnéni tohoto ptedpokladu uvadime nasledujici skute&nosti:

a/ Vzhledem k tomu, Ze penéZni prostiedky (vykazané na fadku 075 rozvahy) a kratkodobé splatné
pohledavky (vykazané na fadku 057 rozvahy) v dhrnu nepostaduji k thradé kratkodob& splatnych
zavazkl (vykézanych na fadku 145 rozvahy) a vydaji ptiStich obdobi (vykdzanych na fadku 167
rozvahy), budou kratkodobg splatné zdvazky uhrazeny pfevazné z prostiedki ziskanych z emise novych
dluhopist, které budou vydany v roce 2022 vramci dluhopisového programu schvaleného CNB a
zvefejnéného na webovych strankach http://www.cz.e-finance.cz/dluhopisy-e-finance-cz, mimofadnou
splatkou spole¢nosti e-Finance Zamek Radice, s.r.o. nebo piispévkem mimo zédkladni kapital od
matefské spole¢nosti e-Finance, a.s.

b/ Veskeré zavazky z titulu vydanych dluhopist jsou zajistény zastavnim pravem na nemovitostech
vlastn€nych sesterskou spole¢nosti e-Finance Zamek Ragice, s. r. 0. dle uzavtené zastavni smlouvy z 15,
12.2020. Trzni hodnota téchto nemovitosti dle znaleckého posudku zpracovaného spole¢nosti ZNALCI
A ODHADCI - znalecky ustav spol. st. o. se sidlem v Brné, nam. 28. fijna 3., byla k 15. 7. 2021
stanovena na 126 300 tis, coZ vyznamng pievySovalo G¢etni hodnotu t&chto nemovitosti k uvedenému
datu ocenéni.

¢/ Dlouhodobg splatna pohledavka za sesterskou spole¢nosti e-Finance Zamek Ralice (vykazana na
fadku 049 rozvahy) ve vysi 82 036 tis. K& pfedstavuje finanéni prostiedky investované do nemovitého

majetku této spolecnosti, jehoZ trzni hodnota vyznamné pievySuje ufetni hodnotu majetku. Tuto
pohledavku proto povaZujeme za bonitni a nepovazujeme za nutné k ni tvofit opravnou polozku.

6. Udalosti po datu ucetni zivérky

Zadné vyznamné udalosti po datu uéetni zavérky nenastaly.

V Bmé dne: 15.3.2022
Zpracovala: Novotna Marcela
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