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1. Uvodni slovo piedsedy piedstavenstva
Vazené damy, vaZeni pdnové,

mam tu Cest piedstavit Vam Vyrogni zprévu spolecnosti e-Finance, a.s. za rok 2012

Nejprve bych chtél podékovat investoriim do nasich Diuhopistt e-Finance, kieré jsme vydali jiZ ve tfech emisich
a ke kondi roku 2012 jsme spravovali jiZ pfes 77 618 tisic K¢ finanénich prostfedka soukromych investor
investovanych do téchto dluhopis(.

Rok 2012 byl pro spole¢nost e-Finance, a.s. a jeji deefiné spolednosti velmi tisp&Snym rokem. Pfed odecte-
nim nakladovych trok{ na penize z emitovanych dluhopisii byl na$ hospodafsky vysledek pfed zdanénim
5 715 tisic K&, Po odedteni téchto tirokd jsme dosahli hospodatského vysledku pred zdanénim 1 462 tisic KE.

Co se tyte nasich investic, byt jsme v jejich realizaci v roce 2012 velmi tspésni. Jsem presvédéen, Ze tato
skutecnost zajisti nasi spoleénosti v piistich letech dlouhodoby prefitabiln rist.

Prostfednictvim nasi 100% dcefiné spoleénosti Czech Property Fund, s.r.o. se nam podafilo koupit a kompletné
zrekonstruovat bytovy diim v centru Brna, na ulici Traubova a viech téchto devét byt(i b&hem tf mésicd prodat
za pramérnou cenu pres 38 tisic K¢ za m2. Podafilo se nam zrekonstruovat a ihned prodat luxusni nemovitost
v nejZadansisi brndnské lokalité Brno-ZabovFesky na ulici Haasova. Podafilo se nam pfipravit stavby bytového
domu v Brnd-Ligni, kde prostfednictvim nasi 100% dcefiné spolednosti e-Finance Reality, s.r.o. postavime
celkem &rndct luxusnich byth, 10 gardii a 5 parkovacich stani. Podafilo se ném piipravit vystavbu atraldivnihio
rodinného domu taktéz v Brné-Lisni, na ulici Kniesova, ktera je situovéna v tésné blizkosti lisefiského ddoli
paticiho k nejhezéim mistim v okoli Brna, a navic v dosahu méstské dopravy.

Obé vystavby v Brné-Lisni zacaly v roce 2013 s dokonéenim rodinného domu a prvni etapy bytového domu
ke konci roku 2013. Piipravili jsme vystavbu uzavieného aredlu &y rodinnych domft v chranéné krajinné
oblasti Moravsky kras v obci Krasové, kterd je vzdélena 26 km od Brna a 7 km od mésta Blanske. V roce 2013
zde prostiednictvim nasi 100% dcefiné spoletnosti e-Finance Developer, s.r.o. prob&hne vystavba téchto
domt a nasledny prodej.

Na podzim roku 2012 se ndm podafilo ve vefejné soutéZi koupit aredl stfedni Skoly Stfedni kola potravi-
néfska, obchodu a slufeb Brno o vyméfe stavebniha pozemku 2 796 m?, ktery je situovén v 1&sné blizkosti
centra Brnia, na adrese Bratislavskd 52. Pro dal3i ¢innost v ramci tohoto aredlu jsme zaloiili nami 100%
vlastn&nou deefinou spole¢nost eFi Palace, 5.1.0., do které jsme tento aredl viofili jako vklad do zakladniho
kapitalu, ¢im? jsme dosahli navy3ent tohoto kapitélu na dnesnich 47 200 000 K< V roce 2013 jsme zde
vybudovali v prvnf etapé multifunkéni objekt eFi Palace o celkové podlahové plose pfes 2 800 m?s 53 uby-
tovacimi jednotkami 1+kk a 2+kk urené k pronajmu pro studenty a mladé lidi, 6 luxusnich mezonetovych
bytll o vyméte 97 aZ 141 m?, kancelafe a restauraci, {imz jsme nami investované prostredky v porovnani
se soutasnott trini hodnotou arealu zhodnotili témér dvojnasobné. Tento multifunkéni objekt budeme
naddle rozvijet a driet v majetku nasi deefiné spolecnosti. Viechny byty a nebytové prostory jsou zde jiz
Gspésné pronajaty za trini ndjemné. Na podzim roku 2013 zde zatneme se stavbou I1. etapy, kterd bude
zahrnovat dalsich 29 bytd, fitness a wellness o vyméfe 450 m?. Aktudlni informace o objektu naleznete
vidy na internetové adrese www.efipalace.cz.
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Diky vlastni stavebni divizi v ramci nasich dcefinych spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o. a e-Finance
Developer, s.r.o. dosahujeme vysoké kvality nasich staveb a vysoké tspory v nakladech na pofizovani
téchto staveb.

Veskeré prodeje a prondjmy nasich nemovitosti zajistujeme prostfednicivim nasi 100% dcefiné spoletnosti
e-Finance Reality, s.r.0., ktera na ¢eském realitnim trhu plsobi od roku 1999.

Ve spolupréci s e-Finance Reality, s.r.0. poskytujeme klient(m, kteli prodévajf nemovitost tivéry splatné pfi
prodeji t&chto nemovitosti. Tyto Gvéry jsou zajiStény zéstavnim pravem na prodavanych nemovitostech.
V ramci této ¢innosti jsme v roce 2012 poskytli Gvéry s primérnou trokovou sazbou ve wii 17% a RPSN
primérné ve vysi 20%.

Na poli pojistné makiéfské {innosti a finan¢niho poradenstvi plisobime jiZ pres 12 let a udriujeme stabilni
profitabilni riist. Pfi uzavirani pojistnych smluv spolupracujeme s 15 pojidfovnami, pii uzavirani smiuv pen-
zijniho piipojistént spolupracujeme s 5 penzijnimi fondy, pfi uzaviréni hypotétnich Uvérl spolupracujeme
se 3 bankami. Jako investi¢ni poradci zajistujeme investice do podilovych fondi a terminovanych vkladi.

e-Finance, a.s. je zafazena mezi nejvyznamnéjsi sbchodni partnery Allianz pojistovny, a.s. na pozici Allianz
Premium Partner.

VéZené damy, vaZeni panové, peji Vam hezky zbytek roku 2013 a v&fim, Ze i nadale ndm zachovéte Vadi diwéru.

My udéldme vie pro to, abyste i nadale byli s nasi praci spokojeni.

Radek Jakubec, MSc, MBA

predseda predstavenstva
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2. Zakladni informace o spolecnosti

e-Finance, a.s. je spoletnosti piisobici na Zeském trhu, kterd byla zaloZena dne 26. 10. 2001 a ode dne
19. 12. 2001 je zapsana v obchodnim rejstfiku vedeném Krajskym soudem Brné, oddilu B, vioZce 3663.
Spoletnost je zaloZena na dobu neurditou.

Identifikace spolecnosti

e-Finance, ass., 1C: 262 72 504
sidlo: Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

Organy spolecnosti

A) Predstavenstvo, za které jednaji navenek spolecnosti vidy dva Clenové
Radek Jakubec, MBA, MSc, pfedseda ptedstavenstva

Ive Skaroupka, mistopfedseda predstavenstva

Mgr. Toma$ Hanak, len predstavenstva

B) Dozorti rada

Lenka Chlddkova, piedseda dozordi rady

JUDr. Jachym Kanarek, mistopfedseda dozoréf rady
Petr Barda, ¢len dozordi rady

Zaclenéni spolecnosti do skupiny e-Finance

Spole¢nost e-Finance, a.s. je matefskou spolenosti ve skuping, do které do 31. 12. 2012 paffily niZe uvedené
deefiné spolecnosti, ve kterych podil spoletnosti e-Finance, a.s. na zékladnim kapitalu je 100 %.

e-Finance Reality, s.r.0., IC 255 54 824

sidlem: Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsan v obchodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddllu C, vioice 33074

Zéakladni kapital: 100 000 K¢

e-Finance Developer, s.r.0., IC 277 54 979

sidlem: Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsan v obchodnim rejstfiku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brnd, oddilu C, viozce 56791

Zakladni kapital: 200 000 K&
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Czech Property Fund, s.r.0., IC 292 60 833

sidlem: Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsan v obchodnim rejstitku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brng, oddilu C, vioZce 68971

Zakladni kapital: 200 000 K¢

eFi Palace, s.r.0., IC 293 78 702

sidlem: Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

registrovana v Ceské republice, zapsan v obchodnim rejstiiku Ceské republiky vedeném Krajskym
soudem v Brné, oddilu C, vioice 76976

Zékladn( kapital: 47 200 000 K¢

Cenné papiry spolecnosti

Akcie

Akcie spolecnosti e-Finance, a.s. jsou kmenové, v listinné podob# na jméno. Nejedna se o kétované cenné
papiry. S akciemi se neobchoduje na Zadném vefejném ani regulovaném trhu.

Nominalni hodnota jedné akcie je 20 0006 KE.

Celkové jmenovita hodnota emise je 2 000 000 K<,

Zakladni kapita] tedy Cini 2 600 000 K¢, ktery je tvofen 100 ks aki o jmenovité hodnoté 20 000 K& Je splacen
v celé vysi.

Dluhopisy

Spolecnost e-Finance, a.s. dne 10. 10. 2012 emitovala tfeti emisi dluhopist, s ndzvem ,E-FINANCE [[1, Jednd
se o listinné dluhopisy na fad. Dluhopisy jsou vydavany jake individudini diuhopisy v poétu 4 000 ks o jmeno-
vité hodnoté 20 000 K<. S diuhopisy se neobchoduje na regulovaném trhu ani mnohostranném obchodnim
systému. Lhiita pro upisovani této emise diuhopisu je stanovena na 24 mésicti od data emise,

Predpokladana celkovd jmenovitd hodnota emise dluhopisu &ini 80 000 000 K& Objem této emise
nebude zvySovan.

Vynosem diuhopisu je rozdil mezi jmenovitou hodnotou dluhopisu a nizsim emisnim kurzem dluhopisu, kdy
emisni kurz je kazdy den zvy3oevén o &astku vypoctencu z emisniho kurzu platného k nejblize predchazejicimu
10. 18. podle BCK - standard 30E/360, tedy jednoho roku 6 360 dnech a 12 mésicich po 30 dnech, pfi iroku
7,0 % p.a. Je splatny jednordzové spolu s jmenovitou hodnotou diuhopisu k datu splatnosti.

Spolecnost e-Finance, a.s. doposud vydala cetkem ti emise diuhopisd, a to:

Diuhopis E-FINANCE |, s datem emise 30. 9. 2009. Jednd se o individudini diuhopisy v pottu 4 000 ks
o jmenovité hodneté jednoho dluhopisu 10 000 K¢, V rédmici této emise bylo upsano celkem 3 940 dluhopist
E-FINANCE | o cefkové jmenovité hodnoté ve vysi 39 400 000 K¢, vwynosy z prodeje dluhopisti E-FINANCE [ byly
celkem 21 217 087 K& Upis diuhopisti této emise byl ukongen.
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Dluhopis E-FINANCE i, s datem emise 5. 1. 2011. Jedna se o individuéini diuhopisy v pottu 4.000 ks
¢ jmenovité hodnoté jednoho ditthopisu 20 000 K. V rémci této emise bylo upséno celkem 3 860 dluhopist
E-FINANCE 11 o celkové jmenovité hodnoté ve vysi 77 200 000 K&, vynosy z prodeje diuhopis E-FINANCE 1]
byly celkem 41 367 466 K¢. Upis diuhopist: této emise byl ukonéen.

Dluhopis E-FINANCE HI, s datem emise 10. 10. 2012. Jedna se o individudIni dluhopisy v poctu 4 000 ks
o jmenovité hodnoté jednoho diuhopisu 20 606 K¢ V ramci této emise bylo ke dni 31. 12. 2012 upsano
celkem 752 dluhopist E-FINANCE 11i o celkové jmenovité hodnoté ve vy3i 15 040 000 K¢, vynosy z prodeje
dluhopistt E-FINANCE 11l byly k 31. 12. 2012 celkem 7 687 147 K&

Hlavni ¢innosti

e-Finance, a.s. je finanéni spoletnosti zaméfujici se na tyto formy podnikani:

investovani do nemovitosti a jejich nasledné zhodnocovéni, prodej a pronajem
poskytovani a zprostfedkovani spotfebitelského Gvéru

realitni ¢innost

¢innost podnikatelskych, finanénich, organizadnich a ekonomickych poradct
innost investi¢niho zprostredkovatele

finnost pojistovaciho makléfe

ginnost ucetnich poradci

0d svého zaloZeni se spole¢nost e-Finance, a.s. zaméfuje na:

1.

Investovani do nemovitosti a jejich ndsledné zhodnocovani, prodej a pronajem. e-Finance, as.
investuje do nemovitosti, které maji vysoky potencidl zhodnoceni vioZenych prostiedki. U pozemku
se jedna o novou vystavbu rezidenénich nemovitosti ve vysoce atraktivnich lokalitach Ceské republiky.
U jiZ vystavénych nemovitosti prostfednictvim stavebnich tiprav a nasledného rozdéleni na bytové
a nebytové jednotky podle Zékona o vlastnictvi bytd. Veskerou vystavbu a stavebn (pravy provadéji
stavebni spolecnosti ve 100% viastnictvi e-Finance, a.s. Nové vystavéné &i zrekonstruované nemovitosti
nasledné prodavame & pronajimame.

Poskytovéani a zprostiedkovani spotfebitelského tivéru v nasledujicim rozsahu: poskytovéni
neticelowych finanénich pljcek fyzickym i pravnickym osobdm. Podminkou poskytnuti piijcky je
vlastnictvi nemovitosti, jejich trini hodnota musf dosahovat alespof dvojnasobku poskytnuté piijcky.
Nemovitost je pouzivana jako zéstava proti poskytnuti pajcky.

Realitni ¢innost v nasledujicim rozsahu: zprostfedkovani prodeje nebo prondjmu evidencnich
a podnikatelskych nemovitosti na Uzemi CR, koupé a nasledny prodej zejména rezidenénich
nemovitosti na tizemi CR. Soucasti realitni Zinnosti je i zajiStovani pravniho poradenstvi a poradenstvi
tykajiciho se inZenyrskych dinnosti v oblasti nemovitosti.

Poradenskou a zprostiedkovatelskou Cinnost v oblasti kryti pojistnych rizik. Jedna se o orga-
nizaci vybérovych fizeni na poiistitele majetku, odpovédnosti za Skodu zaméstnancii organizace,
popfipadé jinych souvisejicich rizik s ¢innosti organizace. Kfienty spoletnosti v této oblasti pednikani
jsou soukromé firmy od malych po stfedni organizace a vefejnopravni instituce pfedevsim z oblasti
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skolstvi, Jedna se také o poradenstvi zejména ob&antm CR, tykajici se vwybéru vhodného pojistitele
soukromého pojisténi. -

5. Poradenskou a zprostfedkovatelskou innost v oblasti financi, zejména poradenskou a zprostred-
kovatelskou ¢innost spojenou s investicemi do nemovitosti a investicnich podilovych fondi - jedné se
o investice do reziden¢nich a podnikatelskych nemovitosti na Gzemi (R v hodnotéch do 35 mil. K&
a déle zejména o investice do nésledujicich investiénich fondi: akciové fondy - 2akladni, akciové
fondy - sektorové, akciové fondy - regionalni, akciové fondy - s investicnim stylem, fondy s achranou
kapitédlu a penéini fondy, dluhopisové fondy pro strednédobé investovani.

6. Poradenskou a zprostredkovatelskou {innost v oblasti financevani nakupu nemovitosti. Jedna
se zejména o poradenskou &innost v oblasti poskytovéni hypotenich Gvér obcantim CR na nakup
rezidencnich nemovitosti. Spole¢nost predklada klientlim zamyslejicim koupit rezidenéni nemovitost
nabidky na financovani koupé nemovitosti od nékolika bankovnich instituci a poukazuje na rozdily
mezi jednotlivymi nabidkami. V pfipadé, Ze si kiient vybere n&ktero variantu z pfedloZenych nabidek,
spolecnost e-Finance, a.s. zprostiedkuje uzavieni tivérové smlouvy mezi bankovni instituci a klientem.

7. Poradenskou Cinnost v oblasti strategického Fizeni podnika a podnikovych financi. Jedna se
o poradenstvi a vedeni GZetnictvi malym a stednim soukromym organizacim na tzemi CR.

Hlavni trhy

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

Spolegnost e-Finance, a.s. ma tfinactiletou zkudenost s plisobenim na trhu v Ceské republice a prostfednic-
tvim svych dcefinych spoletnosti a oviddanych osob se stala vyznamnym poskytovatelem sluzeb v oblasti
realit a financi.

e-Finance, a.s. prohlasuje, Ze jeji postaveni v hospodéfské soutéi vzhledem ke konkurenénim subjektém
nenf moZné objektivné posoudit.

3. Finanéni informace o spolecnosti

Iprava piedstavenstva o stavu majetku spolecnosti

Pred odectenim nakladovych trokii na penize z emitovanych dluhopistt byl hospodatsky vysledek e-Finance, ass.
pted zdanénim ve wii 5 715 000 K¢. Po odectent téchto tirokii dosahla e-Finance, a.s. hospodafského wsledku
pfed zdanénim 1 462 000 KL

Vybrané tidaje z Gcetni zavérky spolelnosti e-Finance, a.s. za rok 2012, které tvoif piilohu této zpravy jsou
nasledujic:

10
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Provozni vynosy 28185
Financni vynosy ' 4408
Celkové vynosy | 32597
Provozni naklady 26396
| Finan¢nf ndklady 4739
Celkové ndklady 31135
Hospodaisky vysledek 1462
Aktiva 149839
Viastni kapital 2957

tidaje jsou uvedemy v bisicich K¢

Vroce 2012 Czech Property Fund, s.r.0. 100% dcefind spoleénost e-Finance, a.s. zakoupila za cenu 9 350 000 K¢
a kompletné zrekonstruovala bytovy dim v centru Brna, na adrese Traubova 1556/26, viech téchto devét
byl bylo prodéno za Ghrnnou cenu 20 719 234 K&

e-Finance, a.s. v roce 2011 zakoupila nemovitost na adrese Brno, Haasova 446/8, kterou v priibéhu reku
2012 prestavéla na rodinny diim. Na zacatku roku 2013 e-Finance, a.s. prodala tento diim za 7 200 006 K&,

V roce 2012 probihala pfiprava pfestavby a stavby bytovych domii v Brné-Li3ni, na adrese Holzova 1156/30.
Nemovitosti na této adrese v roce 2011 zakoupila e-Finance Reality, s.r.o. 100% dcefind spoleénast
e-Finance, a.s. za 6.850.060 K¢ kde bude pfedpokladanym nakladem 17.060.000 K¢ vystavéno celkem
¢trndct Juxusnich bytd, 10 garaif a 5 parkovacich stni. e-Finance, a.s. pfedpokldda triby za prodej téchto
bytil v roce 2013 a 2014 v thrnné vysi 42 000 000 KL

Czech Property Fund, s.r.o. 100% dcefind spoletnost e-Fitance, a.s. zakoupila v roce 2012 nemovitosti
v Brné na adrese Kniesova 1643/6 za 560 000 K¢, V pribéhu roku 2012 zde pfipravila vystavbu atraktivniho
rodinného domu, kterd je situovéna v tésné blizkosti lisefiského tdoli patticiho k nejhezdim mistiim v okoli
Brna, a navic v dosahu méstské dopravy. V roce 2013 probéhne ndkladem 2 700 600 K¢ vystavba tohoto
rodinného domu, ktery bude prodan za pfedpokiadanou cenu 6 500 600 K&.

e-Finance Developer, s.r.0. 100% dcefing spolecnost e-Finance, a.s. v pribéhu roku 2012 pfipravila vstavby
uzavieného arealu &yf rodinnych domit v chranéné krajinné oblasti Moravsky kras v obdi Krasova, kterd
je vzdélena 26 km od Brna a 7 km od mésta Blansko. Vystavba bude probahat na pozemcich, které jsou
ve vlastnictvi e-Finance, a.s., a jejichz soucasnd odhadovana irinf hodnota ¢inf ¢astku 2 525 600 K&, V roce
2013 zde pfedpokladanym naldadem 8 000 000 K¢ probéhne vystavba téchto domd a nasledny prodej za
predpokiddanou cenu v thrnu 14 860 000 K.

Na podzim roku 2012 se e-Finance, as. podafilo ve vefejné soutéZi koupit aredl 3koly Strednf skola potra-
vindfskd, obchodu a sluZeb Brno o vymiéfe stavebniho pozemku 2 796 m? za cenu 17 806 601 K&, ktery je
situovan v t&sné blizkosti centra Brna, na adrese Bratisiavska 234/52. Nemovitost jsme nechali ocenit na Zadost
e-Finance, a.s. soudem jmenovanym znalcem ZNALCI A ODHADCI - znalecky Ustav, spol. s .0. Cena byla
stanovena znalcem ve vy3i 47 000 000 K& Pro dalsi ¢innost v ramdi tohoto aredlu zalo¥ila e-Finance, a.s. 100%
vlastnénou dcefinou spolednost eFi Palace, s.r.0., do které byl fento aredl vioZen jako vklad do zékladniho
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kapitdly, ¢imZ bylo dosaZeno navyseni tohoto kapitalu na 47 200 000 KE. V roce 2013 se zde buduje v prvni
etapé multifunkéni objekt eFi Palace o celkové podlahové plose ptes 2 800 m? s 53 ubytovacimi jednotka-
mi 1+kk a 2+kk urfené k prondjmu pro studenty a mladé lidi, 6 luxusnich mezonetovych bytd o vyméfe
97 a¥ 141 ¥, kancelafe a restauraci, ¢imz jsme némi investované prostiedky v porovnani se soucasnou trini
hodnotou aredlu zhodnotili téméf dvojndsobné. Tento multifunk<ni objekt budeme naddle rozvijet a driet
v majetku nasi deefiné spolednosti. Vechny byty a nebytové prostory jsou zde jiZ dsp&Sné rezervovany za
trinf ndjemné. Na podzim roku 2013 zde zalneme se stavbou IL. etapy, kterd bude v 1. NP zahrnovat fitness
a wellness centrum, v 2. NP aZ 6. NP dalSich 27 ubytovacich jednotek a 2 byty, z toho 23 jednotek 1+kk,
4 jednotky 2+kk a 2 luxusni mezonetové byty 4+kk.

Diky viastni stavebni divizi v rémci nasich deefinych spolecnosti Czech Property Fund, s.r.o. a e-Finance Deve-
loper, 5.r.0. dosahujeme vysokeé kvality nasich staveb a vysoké tispory v nékladech na pofizovéni téchto staveb.

Veskeré prodeje a prondjmy nasich nemovitosti zajisfujeme prostfednictvim nasi 100% dcefiné spoletnosti
e-Finance Reality, s.r.0., kterd na ¢eském realitnim trhu pisobi od roku 1999.

Ve spolupraci s e-Finance Reality, s.r.o. poskytuje e-Finance, a.s. klientim, kteff prodévaji nemovitost Qvéry
splatné pii prodeji téchto nemovitosti. Tyto tivéry jsou zajitény zéstavnim pravem na prodavanych nemo-

------

dosahli na trocich vynosu ve vysi 2 490 000 K&

Na zajisténi nakup{i nemovitosti a jejich vystavbu, ptestavbu a rekonstrukei poskytuje e-Finance, a.s. véry
podnikém ve skuping, konkrétné decefinym spolenostem e-Finance Reality, s.r.0., e-Finance Developer, s.r.o.,
Czech Property Fund, s.r.0., eFi Palace, s.r.0. Pfedpokladand hodnota takto pofizenych nemovitosti je k datu
31. 12. 2012 nasledujici:

Vlastnik Nernovitosti Zplsob urceni hodnoty gdhadovana
- ] odnota
. . RD a pozemky leZici na adrese | Odhad ceny spolefnosti .
Sl A Brno, Holzova 1156/30 e-Finance Reality, s.r.0. e
RD a pozemky o vyméfe N
Czech Property Fund, s.r.o. | 254 m? lefici na adrese Brno, Sﬁglaaizzng;ﬁ?;eg?‘ 1000 000 K¢
Kniesova 1643/6 P
% en ; |
Areal nemovitosti na adrese, f:;i;gﬁ%ﬁ%?dmm
eFi Palace, s.r.o. Brno Bratislavskd 234/52, .| 47000 000 K
o X A QDHADCI - znalecky
vyméra pozemka 2 796 m? .
Ustav, spol. sr.o.
Celkovd odhadovand hodnota 54 800 000 K¢

Na poli pojistné makiéfské ¢innosti a finan¢niho poradenstvi plsobime jiZ pfes 12 let a udrzujeme stabiln
profitabilni r{ist. P uzaviréni pojistmych smiuv spolupracujeme s 15 pajistovnami, pfi uzavirani smiuv
penzijniho pripojidténi spolupracujeme s 5 penzijnimi fondy, pi uzavirdni hypotétnich avérd spolupra-




Vyrotni zprdva 2012 | obchedni spoletnost e-Finance as.

cujeme se 3 bankami. Jako investi{ni poraddi zajiStujeme investice do podilovych fondii a terminovanych
vklad. e-Finance, a.s. je zafazena mezi nejvyznamnéjsi obchodni partnery Allianz pojistovny, a.s. na pozid
Allianz Premium Partner.

Uplna Géetni zdvérka za rok 2012 tvofi prilohu této Zpravy predstavensiva o stavu majetku spolecnosti.
Dovolujeme si na tomto misté upozornit, Ze v pfiloze této idetni zdvérky je na strané 5 v zdkladnim kapitalu
spolecnosti eFi Palace, s.r.o. uvedena u 100% dcefiné spolecnosti eFt Palace, s.r.o. zékladniho kapitélu ve
vy3i 200 000 K. Tato Castka byla ndvrhem vioZzenym do obchodniho rejstiiku navysena o vklad nemovitého
majetku leziciho na adrese, Brno Bratislavska 234/52 v celkové cené 47 000 000 K¢. Dne 3. ledna 2013 byl do
sbchodniho rejstfiku vedeného u Krajského soudu v Brné zapsan zakladni kapitél spoletnosti eFi Palace, s.r.o.
ve vyii 47 200 000 KC.

4. Predpokladany vyvoj cinnosti

wwr

tosti RD a pozemky leZici na adrese Brno, Holzova 1156/30, Pozemky pro vstavbu RD, obec Krasovd, k.
Krasova, p.C. 1354, 1355, 1356 a 1353, celkovd vyméra 3 608 m?, RD a pozemky o vyméfe 254 m? lefici na
adrese Brno, Kniesova 1643/6, aredl nemovitosti efi Palace na adrese, Brno Bratistavska 234/52, viméra
pozemki 2 796 mZ. Realizuje prodej téchto nemovitosti vyjma aredlu nemovitosti eFi Palace na adrese Brno,
Bratislavska 234/52, ktery je kompletné uren k prondjmu po jednotlivych jednotkach.

Na podzim roku 2013 e-Finance, a.s. zahdji vystavbu |1. etapy eFi Palace, kterd rozsifi stavajici pronajimanou
kapacitu 53 ubytovacich jednotek 1+kk a 2+kk, 6 luxusnich mezonetovych bytd o vyméfe 97 az 141 m?, kance-
laFe a restauraci o dalSich 23 ubytovacich jednotek 1+kk, 4 ubytovaci jednotky 2+kk a 2 luxusni mezonetové
byty 4+kk. V 1. NP bude situovdno fitness a wellness centrum. Vznikne tak v centru Brna ojedinély aredl pro
studenty a mladé lidi. Pocet studentit v Brné v roce 2012 presahoval 80 fisic.

Dlouhodobym cilem e-Finance, a.s. pro nadchézejici obdobf je predeviim posileni jeji pozice na trhu
s nemovitostmi, zejména primymi investicemi do nakupu nemovitého majetku, jeho zhodnocovanim
a naslednym prodejem.

e-Finance, a.s. planuje i investice do tzv. vynosovych nemovitosti, které budou ziistévat v jejim majetku
a bude realizovat zhodnocovani investovanych prostfedki prondgjmem téchto nemovitosti nebo jejich ¢asti.

Palsim cilem je poskytovani netcelovych financnich pGjtek fyzickym 1 pravnickym osobam. Podminkou
poskytnuti plijcky bude viastnictvi nemovitost, jejichi trini hodnota musi dosahovat alespoit dvojnasobku
poskytnuté pijcky. Nemovitost bude pouiivana jako zastava proti poskytnuti pljcky. VySe troku je smluvni
a to v rozmezi 8-25 % rodné, jehoi vyse se odviji od parametrd pijcky, jako jsou napk. vySe a délka trvani
pujcky, bonita diuznika likvidita pfedmétu zastavy a dalsi.
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5. Vyzkum a vyvoj

Spolecnost e-Finance, a.s. ani skupina e-Finance nevyviji akfivity v oblasti vyzkumu a vyvoje.

6. Zivotni prostiedi

Spole¢nost e-Finance, a.s. nevyviji aktivity v oblasti, které by mohly néjakym zplisobem ohrozovat Zivotnt
prostiedi.

V ramci skupiny e-Finance, v pfipadech, kdy vyvijeji aktivity, které by mohly néjakym zpiisobem ovlivitovat
Zivotni prostiedi, napf. stavebni £innost, dbaji na dodrzovéni platnych pravnich pfedpisil v této oblasti.

7. Pracovnépravni vztahy

Skupina e-Finance se fidi platnou pravni ipravou v této oblasti.
Skupina e-Finance zaméstndvala k 31. 12. 2012 celkem 12 zaméstnanct. Jejich rozloZeni do jednotlivych
spole¢nosti je nasledovné:

e-Finance, a.s.

Czech Property Fund, s.r.o.
e-Finance Developer, s.1.0.
e-Finance Reality, s.r.o.

eFi Palace, s.r.o.

Celkem 12

L A I S R e N o R

V tomto poltu nejsou zahrnuti zaméstnandi, kief{ pracujf ve spoletnosti na zdkladé dohody o pracovni &innost,
resp. dohody o provedeni prace.



8. Organizadni sloZky v zahranici
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Spole¢nost e-Finance ani zadny ¢len skupiny e-Finance nemiajf Zadnou organizatni sloZku v zahraniti

9. Udaje z ticetni zavérky za rok 2012

Provozni vynosy 28189
Finan<ni vynosy 4408
Celkové vynosy 32597
Provozni ndklady 26396
Finanéni naklady 4739
Celkové naklady 31135
| Hospodafsky vysledek 1462
Aktiva 149839
Vlastni kapital 2957

tidaje fsou tvedeny v tisiclch K¢

Uplnd tdetni zavérka za rok 2012 tvofi pilohu této vyrotni zpravy.

10. Skute¢nosti, které nastaly ai po rozvahovém dni a jsou
vyznamné pro naplnéni dcelu vyrocni zpravy

Na zatatku roku 2013 e-Finance, a.s. prodala diim na adrese Brno, Haasova 446/8 za 7 200 000 KL

Dne 3. 1. 2013 doslo k zapisu navySeni zakiadni kapitdtu deefinné spolecnosti efi Palace, s.r.o.

Po rozvahovém dni nenastaly #4dné jiné vyznamné skutenosti, které jsou nebo by mohly byt vyznamné

pro napinéni ucelu vyroni zpravy.
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11. Prilohy

«  Uplna Getni zavérka za rok 2012 v&. auditorského vyroku
 Iprava o vztazich mezi propojenymi osobami v roce 2012
» Iprava nezavislého auditora - ovéfeni vyrodni zpravy a zpravy o vrtazich

V Brné dne 20. 9. 2013

Ptedstavenstvo spoletnosti e-Finance, as.:

| o

i

= =l

" Radek Jakubec, MBA, MSc. lvo Skaroupka Mgr. Tomas Hanak
predseda predstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva tlen pfedstavenstva
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P¥ilohy k vyrocni zpravé e-Finance a.s. za rok 2012

Uplnd uéetni zavérka za rok 2012 v¢. auditorského vyroku
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NEZAVISLEHO AUDITORA

urcend akclonarim a statularnimu erganu
spoleénosti

e-Finance, a.s.

o overeni Fadné
néetni zaverky
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za ovéTované obdobi

od 1, 1. 2012 do 31, 12, 2012
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Piilohy k wrocni zprévé e-Finance a.s. za rok 2012

' 1. OBSAH ZPRAVY:

Vykonavatel auditu
Predmeét a GiCel overeni
Pfijemce zpravy
Auditorska zprava

hallE o e

2. PRILOHY :

Rozvaha
Vykaz zisku a ztrat

Priloha k tiéetn:i zavérce

ey R =

Pfehled o penéznich tocich

1} Vykonavatel auditu :

Overeni Gdetni zavérky provedl auditor Img. Petr Turedek, sidlem
v Brné, zapsany v seznamu vedeném Komaorou auditori Ceské
republiky s éislem opravnéni 1830, IC: 61 44 52 40.

Sidlo:  Brno, Chladkova 2, PSC 616 00

Tel.: 541 242 060, Fax: 541 242 387, mebil: 737 211 488

c-mail: turecekiitaxpoint.cz

2) Predmét a icel ovéfeni :

Radna tiéetni zavérka

za Nicetni obdobi: Qd 1.1.2012 do 31.12.2012

Sestavena k rozvahovému 31, 12, 2012

dni:

SpoleCnosti: e-Finance, a.s.

Sidlo spole€nosti: Brno, Rooseveltova 593710, PSC 602 00
IC: 262 72 504

byla zpracovana podle platnych pfedpist bez jakychkoliv schvélenych
vyjimek,

3) Piijemce zpravy :

Statutarni organ spolecnosti e-Finance, a.s,
Prijemce zpravy je povinen o obsahu této zpravy informovat statutarni
organ a akcionafe spoleénosti.



Prilohy k virotni zpravé e-Finance a.s. za rok 2012

Zprava nezavislého auditora

uréena akcionafim a statutarnimu organn spolecnosy
L 3
e-Finance, a.s.

Provedl jsem audit piHozené fadné Gdetni ziavorky spoleénosin e-Finance, a.s.
1IC: 26272504, sidlem Brio. Rooseveltova 593710, PSC 602 00. kicra se sklada z rozvahy
k 31.12.2012, vykazu zisku a ztraty za rok konéici k 31.12.2012, ptehiedu o zmeénach
viastniha kapitalu za rok kondici 31.12.2012, pfehledu o penéznich tocich za 1ok konéici
31.12.2012 a piilohy k télo tccini zavérce, ktera obsabuje popis pouzityeh podstatnyeh
ucetnich meted a dalsi vysvetlujici informace. Udaje a spoleénosti e-Finance, a.s. jsou
uvedeny v bodé [ prilohy k 1élo Gcelni zavérce.

Odpovédnost statutdrniho orginu fidetni jednothky za Géetni zavérku

Btatutarni orgdn spoletnosti e-Finance. a.s. ju odpovédny za sestaveni Géetni zaverky,
kierd podéva veérny a poctivy obraz v souladu s feskymi Géetnimi predpisy, a za takovy
voitini kontrolni systém, kterd povaZuje za nezbytnd pro sestaveni Géetri zavarky 1ak,
alwv necbsahovala vyznamné {materialnil nespravnosti zptsobené podvedem nebo
chyhou.

Gdpovédnost anditora

Moji odpovédnosti je vyjadiit na zaklade provedenédho auditu vitok & této udetni zavérce.
Audit jsem proved] v souladu se zakonem o auditorech, mezinarodnin auditorskymi
standardy a scuviscjichmi aplikaénimi dolezkami Komory auditorts Ceské republike. V
souladu s téinite piedpisy jsem povinen dodrzovat etické pozadavky a naplénovat o
provest audit tak, abych ziskal phiméfenou jistolu, Ze Uetni zavérka neobsahuje
vvznamue (materidini) nespravnosti.

Audit zahrnuje provedeni auditorskich  postupt k  ziskani duokaznich  informaci
o ¢astkach a tdajich zvefeinénich v iéeini zavirce. VEbér poslupn zavisi na usudku
auditora, zahrnujicim i vyhodnoceni rizik viznammé (materialni} nespraviosts Gdajn
uvedenych v Ocetni zavéree zplisobené podvadem nebo chybou. PH vwhodnacovani léchto
rizik auditor posoudi vritini kontrolni systém relevantni pro sestaveni ucetni zavérks
podavajici vérny a poctivy obraz. Cilein tohato posouzeni je navrhneut vhadneg auditorske
posiupy, nikoll vyjadfit se k Uiinnost vnitfniho kontrolnihe systému Gcetni jednotky.
Audil téz zahinuje pesouzent vhiodnost peugitych Géetnich metod, priméienosti géetnich
adhadu provedenych vedenim i posouzent celtkové prezentace Géetni zavarky.

Jsem presvédéen, ze dukazni informace, kieré jsem ziskal, poskyvwuji dostateény a vhodny
zaklad pro vyjadreni meho wroku,
Vyrok auditora

Podle mého ndzoru agetni zdvérka poddva vérny a poctivy ohraz aktiv a pasiv
spoleénosti e-Finance, a.s. k 31.12.2012 a nédkladd, v¥nost =z vysledhu jejiho
hospodafeni a penéZnich tokid za rok konfici 31.12.2012 v souladu s &eskymi
udetnimi predpisy.

Overil jsem rovnéZ Géetni zdvérku spoleénosti e-Finance, a.s. k 31.12.20101 a moje
zprava ze dne 28.6.2012 obsahovala vyrok bez vwhrad,

V Bend dne 12, zar 2013 /)

ing. P-etr Turedek B
auditor & opragvnéni 1830
Brno, Chladkouvn 2, PSC 616 00
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Piflohy k wrogni zprévé e-Finance as. 7a rok 2012
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Piilohy k vyrotni zpravé e-Finance as. a rok 2012
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Prilohy k vyroéni zprévé e-Finance as. 73 rok 2012

Piiloha k ni¢etni zavérce za rok 2012
yve zkraceném rozsahu

Nazev spoleénosti: e- Finance, a.s. 3
Sidlo spoleénosti: Brno,Rooseveltova 583/10, PSC: 602 00
Prevazujici pfedmét éinnosti; ginnost podnikatelskych, finanénich, organizaénich

a ekonomickych poradetl,
realitni £innost,
ginnost pojistovaciho makléie

Datum vzniku ; 18, 12. 2001
ICO: 26272504
pic: CZ26272504

l. Obecné adaje:

1.1.0soby s podilem 20% a vy$5im na zakladnim jméni uéetni jednotky, vyse jejich vkladu v
procentech: Radek Jakubec MBA MSc........81%

1.2 Zmény a dodatky v obchodnim rejstiiku za rok 2012:

1. Zména slozeni predstavenstva spole¢nosti - nove jsou tleny predstavenstva Radek
Jakubec, MBA, MSe, lvo Skaroupka a Mgr. Tomas Handk - tato zména byia do obchodniho
rejstiiku zapsana 16.2.2012.

2 Zména slozen! dozoréi rady spolednosti ~ nové jsou &leny dozorsi rady spoletnosti Lenka
Chiagkova, JUDr. Jachym Kanarek a Petr Bar$a - -tato zména byla do obchadniha rejstiiku
zapsana 16.2.2012. '

3. Spoletnost provedia zménu podoby akeii a vyménu akcil - spoleénost nové vydala 100ks akgii
na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté 20 000,-KE - tato zména byla do obchodniho
rejstfiku zapsana 14.8.2012.

1.3.0rganizadni struktura, zasadni zmeny v . 2012:
{1 Zvoleni nového predsedy pfedstavenstva - Radek Jakubec, MBA, MSc.
2. Zvoleni nového pfedsedy dozordi rady - Lenka Chladkova

1.4.Jména a pfijmeni flend statutarnich a dozorgich organii:

Piedstavensivo: Radek Jakubec, MSc, MBA - predseda pledstavenstva
ivo Skaroupka - mistopfedseda predstavenstva
Mgr. Tomas Hanak - glen pfedstavensiva
RDozordi rada: Lenka Chiddkova - pfedsedkyné
JUDr, Jachym Kanarek - mistopfedseda
Petr BarSa - ¢len

1.5.Nazev a sidlo podniku, v néms ma tgetni jednotka vat&i neZ 20 % podil na zakladnim jméni
a jeho vybe: UBetni jednotka ma podil ve firmé

1 e-Finance Realily, s.r.0.

Roosevellova 583710, 602 G0 Brno

iC: 255 54 824

Podil na zakladnim kapitalu gini 100%.
2, e-Finance Developer, $.1.0.

Rooseveltova 593/10, 602 00 Brno

1&: 277 54 879

Podil na zakiadnim kapitalu gini 100%.
a. Czech Property Fund, s.5.0.

Skrana 1 (celkem 8)
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piflohy k vyroéni zpravd e-Finance 5. za rok 2012

Piiloha k agetni zavéree e-Finance, a.s., 1€ 262 72 504, k 31.12.2012
Rooseveltova 593710, 602 00 Brno
1&: 29260833
Podil na zakladnim kapitalu ¢ini 100%.
4. efi Palace, s r.0.
Rooseveitova 583/10, 602 00 Brno
1G: 263 78 702
Podii na zékiadnim kapitalu Cini 100%.

1.6.V¥Se viasiniho kapitalu k 31.12.2012 a (icetni hospodafsky vysledek za rok 2012 ovladanych
spolednosti

Spolegnost | WyEe viastniho kapitalu Uéetnl hospodarsky
k 31.12.2012 vysledek za rok 2012
| a-Finance Reality, 5.1.0. ' - 7765 tis. K& |~ -13i95tis. KEe |
" Czech Property Fund, s.ro. | -1 427 tis. K& ' 32tis. K&
|e-Finance Developer, s.r.o. | -1 865 tis. K& | - 84 tis. K¢
' eFi Palace, s.r.0. | 20 lis. K& | -180tis K&

1.7.Podet zaméstnanch a osobni naklady

[ Polozka Zaméstnanei celkem | z toho: O
J {primérny podet) fidici pracovnici
2 i)

Osobni naklady celkem 486

z toho:

- mzdové naklady 3gs6

- naki.na soc.zabezpedeni 55

- nakl.na zdrav.a ost.poiist. 21

- socidlni ndklady 24

= — I—

1.8.0dmény ostatnim dlentim statutdrnich organh a dozoréich organi nebyly

1.8.vyse pijek, zaruk a ostatnich pinéni

-&leniim statutarnich organi ; byla poskyinuia beziroéna pljcka pledsedovi pledstavenstva ve
vy&i 400 tis K& splatna do 30.6.2013

-glendm dozoréich organis nehbyly poskytnuty pljcky

-Elenuim fidicich organi ; nebyly poskytnuty plicky

II. Informace o Géetnich metodach a cbecnych zasadach

2.1, Zpisoby ocengni

Druh majetku Zpisob ocenéni

Zasoby nakupované Fofizovaci cenou |
i Witvofend ve viastnirezii | Mibyly
HIM a DHIM ve vlasini rezi Mebyl
Cenné papiry a majtkovd géasti | Pofizovaci cenou

2.2. Zpusch stanoveni reprodukéni pofizovaci ceny — nebylo pouZito

2.3.. Druhy vedlejsich poiizovacich nakladd zahrnovanych do pefizovacich cen
nakupovanych zésob: za rok 2012 nevznikly

Strana 2 {cefkem ¢
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Piilohy k vyrotni zpravé e-Finance a.s. 23 rok 2012

_E{i%_{)hg__l_g Oéelnt zévérce e-Finance, as., I 262 72 504, k 31.12.2012

2.4.1. Slosky nakiadi zahrnované do cen zasob stanovenych na Grovni viastnich nakladd - nebyly

2.42 Zmény zpisobu ocefiovani, postupl vdepisovani, postupl Gétovani, uspofadani polozek udetni
z&vérky a obsahového vymezeni téchto polozek oproti roku 2011, davedy zmén, vycisieni
penéZnich éastek échto zmén: zmény nebyly

2.5, stanoveni k
informaci

2.6.Zplisob stanoveni odpisovych pland a poZite odpisové metody- nebyly

Druh inv metoda Pericdicita

NIM — d&etni Vychazise z odpisti  Roéni dle zékona o danich z plijmu
Hidt — Ocetni Udetni t dari.odpis - 100% Okamzity odpis bez periodicity

DI DHIM v pkamziku zaplaceni

ilt. Doplfujici informace k rozvaze a vykazu zisku a zfrat

3.1, Zisk minuiych fet — v roce 2011 firma vykazala zisk ve vysi 408 01 1,41 K¢

Rozdéleni HV za rok 2011 do ZRF 20 400,57 K&
Rozdéleni BV za rok 2011 do nerozdél zisku 387 610,84 K&
Nerozdé&leny zisk k 31.12.2012 407 989,51 K&

Na F.42 vykazu zisku a zirat — vynosove Oroky z poskytnutych Gvér( a plj¢ek
ve vysi 4 386 944 K.

Na .43 vykazu zisku a zirat — nakladové Groky v &astce 4 328 194 KE&. Jde o uroky
7 bankovnich Uvér a vydanych diuhopisl, Z uvedené castky predstavuje éastka
4 253 717 K& nakladové Groky z emitovanych diuhopish za dane ucetni obdobi.

3.2.1 Prehled o pohledavkach a zavazcich
a) pohledavky po lhuté splatnosti: 1.085 tis K& {z tohe 914 tis. K& do 60 dnul po splatnosti)
b} pohledavky v cizi méne. O tis KE
¢} pohledavky kryté zastavnim pravem, resp. jinym zpisobem - 12 850 tis. K&

3.2.2. Zavazky po Ihiité splatnosti
a) z obchodniho styku — 0 tis. K¢
b} v cizi ménsé - O tis. K&
¢} Z Gvérld a pliéek - nejsou
d) zavazky kryté dle zastavniho prava - nejsou
f) souhrnna vyse daléich zavazky, které nejsou sledovany v bézném Udetnictvi - nejsou

Strana 3 (celkem B}
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Piitohy k wroéni zpravé e-Finance as. 7a rok 2012

Ptiloha k tdetni zavérce e-Finance, a.s., IC 282 72 504, K 31.12.2012

3.3. Vynosy z béZné &innesti podle hiavnrich Sinnosti

r P Ta——Y 1 Fenlo | Zahraniti i

24 566 tis. K&

z toho ‘ovaciho 23 tis.
a makléfe

vedeni Gletnictvi 557 tis. K&
117 lis

3 550 fis. K&

ztoho nemovitosti 3550
4 tis.
z toho a 4 378 iis.
| Umtau i 30 tis. K& |

3 4. Vy$e majetku neuvedengho v rozvaze = 0 tis K&.
3.5 Majetek v operativaim pronajmu - neni
3.6.Finanéni pronajem - neni
3.7.Majetek, jehoZ trzni ocenéni je vyrazné vyssi nez ocenéni v Géetnictvi .
Stavba a poremek v Brné na ulici Bratislavska, uvedeny na f. 029 rozvahy a kiery je pfedmetem
nepenézitého vkladu do spoletnosti eFi Palace, s.r.0. by} znaleckym posudkem pro Gely vkladu
ocenén na astku 47.000 tis. K&, jeho fetni ocenéni je 17 816 tis.KC.
3.8.Tr2ni cena majetku odkoupeného po skongeni finanéniho leasingu{die odborngho odhadu):
3.8.Investiéni majetkové CP a majetkove Utast v tuzemsku a zahranidi
(druhy CP a emitent(, finanéni vynosy) 100% e-Finance Reality, s.r.o.
100% e-Finance Developer, s.1.0.
100% Czech Property Fund, sr.o.

100% eFi Pzalace, s.r.0,

3.10.Rozdily u nepenéinich vikladl {mezi vstupni cenou a pofizovaci ¢enou) - nejsou.

3.11 Viastni kapital - rozdéleni HV za rok 2011
Firma v roce 2011 vykézala zisk, kiery ¢inil 408 011,41 Kc.
3.12.7akladni kapital — podet a druh akcii 5 uvedenim jejich nominalni vyie, nesplacenou ¢ést viladu g
Ihity jeho splatnosti
100 ks akeil @ jmenovité hodnoté 20 000,- KE znéjici na jméno, v listinné podobé
zakladni kapital ve vydi 2 000 000 K& splacen

3.13.Udaje o pfeménach spoleénosti: ngjsou

Strana 4 (celkem
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Prilohy k wrotni zprévé e-Finance as. za rok 2012

Piloha k 0éetni zavérce e-Finance, a.s., 1€ 262 72 504, k 3%.12.2012
3.14 Doplhujict Gdaje k Rozvaze k 31.12.2012

Na fadku &.24 Rozvahy je uvedena ¢astka 20 tis. K&, jedna se o reainou hodnotu obchodnich
pedili v oviddanych osobach upravenou metodou ekvivalence takto

QOvladana osoba Vise podiiu Reaina hodnota
obchoedniho
e-Finance S.1.0. 1 000 -Ké 0 -Ke
e-Finance r.o. 200 -Ké 0 -K&
eFi Palace s.r.o. 200.000 -K& 20.000 -K&
Fund s.r.o. 200 K¢ 0 -K¢&
Celkem 700.600 20.000 K&

Na fadku &.29 Rozvahy je uvedena &astka 17 815 601 K&, jednd se o pofizeni stavby a pozemku
k celkové rekonstrukei v Brné na ulict Bratistavska, a kiery je pfedmétem nepenéiitého vkladu do
spoleCnosti eFi Palace, s.1.0..

Na fadku £.37 Rozvahy je uvedena ¢astka T 455 832 KE
Jedng se ¢ pofizeni nemovitosti vedené jako zbo?zi.

Na fadku €.41 Rozvahy je uvedena &astka 35 986 353 K&

Jde o pijcky a tvéry poskytnuté:

Popis: ) spiatnost uiok. sazba, zustatek: B

Firmé& Radek Jakubec, s.r.0. 31.12.2014 C.0% 51 889 KE

Firmé e-Finance Reality,s.r.o. 31.5.2014 pausalni éastka 17 418 769 K&

Firmé Czech Properly Fund,s.r.o. 31.5.2014 11.68% 16 B38 526 K&

Firmé e-Finance Developer,s.ro.  31.12.2017 0,0% 1876 369 K&

Tyto Ovéry byly poskytnuty zejména za (&elem koupé a nasledného prodeje nemovitosti deerinymi

spoleénostmi.

Na fadku £.46 Rozvahy je uvedena &astka 1531 961 K&

Jde o plicky a dvéry poskytnuié:

Papis: o ___spiatnost 4rok. sazha zisiatek: I

Firmé SoDov.os. 2552016 10,0% 236 063 K&

Firmé SVJ Traubova 26 30.11.2027 7.0% 1285898 K&

Na fadku ¢. 48 Rozvahy je uvedena ¢astka 17 4306 838 K¢
Pohledavky za odbérateli v Castce 4 B77 Bd7 K¢
PUjcky a dvéry Urogené ve Groku k 31.12.2012 v casice 12 552 171 K&
Ostatni pohledavky v Gastce 820 K¢

Na fadku & 50 Rozvahy je uvedena &astka 425 977 K&
Nesplacené Groky za upsane vlastni iméni v casfce 23 835 K¢
Poskytnuta pujéka pied pfedstavenstva v Caslce 402 142 Ké

|
Na fadku ¢. 55 — poskytnuté zalohy v ¢astee 14 860 K&
Na Fadku & 64 — Fap pfijate v r.2012, nakiad r. 2013 v Caslee 54 586 K&
Casové rozli§. Grokit z emitovanych diuhopist v Castee 54 021 728 K&

CELKEM 54 075 294 K&
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Prilohy k wyroéni zpravé e-Finance as. za rok 2012

Priloha k detnl zavérce e-Finance, a.s., 1€ 262 72 504, k 31.12.2012

Na Fadku €. 66 — vynosy-provize od pojistoven roku 2012 zaptacené vr. 2013

Na Fadku &. 097 — emitované diuhopisy

v {astee

Na fadku £. 76 — cceflovani poadiiu v deefinych spoleénosiech ekvivalenci
v ¢astee
Na Fadku & 100 — piijaté platby za diuhopisy — nevydang v Casice
Na fadku & 109 — srazkova + zélohova daf za 12/2012 v Castce
OPH za IW.Q 2012 v {asice
Daft z piijmi za rok 2012 doplatek v Gastce
CELKEM v tastee
Na fadku & 112 — dohad spotfeby energii v roce 2012 v $astce
pfijaté penize do uschovy (realitni cinnast) v {astce

Na fadku €. 113~

Na radku ¢. 118

skupinova pojistna smiouva — zévazek z pojistného v Castce

Celkem v Lasice
- kontokarent od Raiffeisenbanky v Gasice
— bankovni tvér od Raiffeisenbanky (splaceny) v Zastce
- bankovni uvér od Raiffeisenbanky (splaceny) v Caslce
- bankovni ivér od Raiffeisenbanky {splaceny) v dastce

CELKEM
Koneéna splatnost Gvérd je v roce 2013, drokova sazba 13.,1%.

Na fadku & 119 - Gasoveé rozl. nakiadiir. 2012, zaplacené vr. 2013

provize obchodnim zastupcum v Castce
nakiady na pojistné za 1. 2012, hrazeno 2013 v Gasice
CELKEM v Casice
Na fadku & 120 - &asové rozlvynosu r. 2013, pfijaté v r. 2012 v Caslce

Poijistné hrazené pfedem

187 641 K¢
680 000 Ki

131 640 000 Ki
82 108 K

372K
345 632 Ke
211 240 Ke
560 568 K

13998 K

3336913K
915 238K
4252151 K

287 667 1
56 281K
62079k
67 700 K

454 627 1

185 804
1354 372
1538 876

7 431 402

3.15.Naklady na audit — za povinny audit i¢etni zaverky byla statutdrnimu auditorovi vyplacens odmé

ve vy5i 20 Hs KC.

V Brng dne; 6.9.2013

Zpracovala. lng Petra Vintalkova
¥ o

FCud i .
?o/ek JaKubec, MBA MSc
fedseda predstavensiva

i
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/
tvo Skaroupka
mistopfedseda pfedsiavenstva
Sirana 6 (calk




Piilohy k wyrofni zpravé e-Firance a.s. za rok 2012

Iprava o vztazich mezi propojenymi osobami v roce 2012

Pisemna zprava o vztazich mezi ovlddajicimi osobami a oviadanou osobou a mezi ostatnimi osobami
oviadanymi stejnou oviadajici osobou za rok 2012 ve spoletnosti e-Finance, a.s.

Ipracovalo ~ piedstavenstvo spoletnosti e-Finance, a.s., se sidlem Brno - Brno-mésto, Rooseveltova 593/10,
PSC 602 00, 1CO 262 72 504 (dale jen ,e-Finance, as.”).
Obdobi, za které je zprava zpracovana — 1. 1. 2012 aZ 31. 12. 2012 (rok 2012).

Piedstavenstvu e-Finance, a.s. je zndmo, Ze v roce 2012 byla e-Finance, a.s. pfimo
a nepiimo ovladana nasledujicimi osobami

«  Ptimo panem Radkem Jakubce, MBA, MSc,, frvale bytem Ferrerova 424/23, Cernovice, 618 00 Brno,
kdy vye uvedend oscba v daném obdobi roku 2012 ovladala piimo podil na zékladnim kapitalu
a na hlasovacich pravech spolenosti ve vwysi 91,00 %.

Predstavenstvu spoletnosti e-Finance, a.s. je znamo, Ze v roce 2012 byla spolecnost
e-Finance, a.s. ovladina stejnou osobou spoletné s nasledujicimi ovladanymi osobami:

« Radek Jakubec, s.1.0., se sidlem Brno - Brno-mésto, Rooseveltova 593/10, PSC 602 09, 1CO 255 54 67,
kdy 100 % obchodniho podilu v této spole¢nosti viastni pan Radek Jakubec, MBA, MSc.

«  JAKUBEC, s.r.0. v likvidaci”, se sidlem Brnio, Jurkovicova 16, IC0O 454 78 384, kdy 100 % obchodniho
podilu v této spolecnosti viastni pan Radek Jakubec, MBA, MSc.

Dale v této zpravé budou osoby ovladajici spole¢nost e-Finance, a.s. a osoby ovladané stejnou osobou jako
spole¢nost e-Finance, a.s. nazyvany také jen jako ,propojené osoby”.

IL.
Operace s propojenymi osobami v pritb&hu roku 2012
Plnéni a profipinéni:

« e-Finance, a.s. v roce 2012 spolupracovala s pojistovaci makléfskou spolecnosti Radek Jakubec, s.r.0.
Konkrétné provadéla pro tuto spoleénost sprévu flotilového autopojisténi Allianz, provadéla vydtto-
vani pojistného klientiim. Za tyto spravni sluzby titovala spolecnosti Radek Jakubec, s.r.c. Ghrnnou
Eastku ve vy 2 385 249 K¢, a to na zakladé jiz dfive uzaviené smiouvy.

+  Majoritnfmu akcionaii Radku Jakubcovi, MBA, MSc. byla v roce 2012 poskytnuta piijcka ve vy3i
400 000 K¢, a to na zdkladé Smiouvy o plijéce uzaviené dne 18. 1. 2012.

UzavFené smlouvy:

» Smiouva o pljtce ze dne 18. 1. 2012, na zakladé které spolefnost e-Finance, a.s. poskytla panu
Radku Jakubcovi, MBA, MSc. plijtku ve vysi 400 000 K¢, tato pljcka byla beztiroéna.
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Prilohy k virofni zpravé e-Finance a.5. za rok 2012

Predstavenstvo spolecnosti e-Finance, a.s. konstatuje, Ze spoletnost e-Finance, a.s. nebyla Zddnym zpisc
poskozena jednanim ovladajici osoby ¢ osoby oviddané stejnou osobou a tedy spolecnosti e-Finance
nevznikla na zakladg smiuvnich a jinych vztahti s propojenymi osobami 74dnd tjma & majetkova vyhs

V Briié dne 31. 3. 2013

Predstavenstvo spolecnosti e-Finance, a.s.:
~T

/ A i

; i, o Rl
f/// XY/ / L
ﬁfﬁ. = IIl —

* Radek Jakubec, MBA, MSc. Ivo §karoubka Mgr. Tomdas$ Handk
predseda predstavenstva mistopfedseda pfedstavenstva tlen predstavenstv:
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Piilohy k vyrodni zpravé e-Finance a.s. za rok 2012

: Zprava nezavislého auditora - ovéfeni vyrotni zpravy a zpravy o vztazich

Zprava nezavislého auditora

uréena akcionad am a statutarnimu organu spoleénosti

e-Finance, a.s.
Zprava o vyroéni zpravé

Ovéiit jsent soulad viToéni Zpravy spoleénosts e-Finance, &.8. 1C: 26272504, sidlemn Brno,
Rooseveltova 583710, PSC 6802 0f, & 31.12.2012 s Géetni zavérkou, ktera je prilohou
verodni gpravy. Za spraviost vyreéni spravy je zedpovedny stalutarni ergan spoleénost
e-Finance, a.5.. Mym (kolem je vydat na zikladé provedencho ovéteni vitok o soutadu
virofni zpravy s Gdetni zavérkou.

Ovéteni jrem proved] v souladu s mezinarodnimi auditorskymi standardy a souvisejicini
aplikaénimi dolozkami Komory auditoru Ceské republiky. Tvto standardy vwiaduji, aby
auditor naplanoval a proved! ovéfent lak, aby ziskal pfiméfenou jistotu. Ze informace
obsazend ve virotni zpraveé, kieré pepisudi skuteénosti, jez jsou 162 predmétem zobrazeni
v uceini zavérce, jsou ve viech vymmamnyeh [materidinich] ohledech v souladu s
phislugnou téetni zavérkou. Jsem presvédéon, Ze provedene ovéfeni poskyinje pfiméfeny
podklad pro vrjadieni viroku audifora.

Podle mého nézorn jsou informace uvedené ve vyrofmi zpravé spoleénosti
e-Finance, a.5. k31.12.2012 ve viech vyznamnych {materidlnich) ohledech v
souladu s vySe uvedenou hcetni zaviérkou.

Zprava o ovéteni zpriavy o vztazich mezi propojenymi osobami

Ovedil jsem véenou spravnost Sdaji weedenyeh ve zpravé o vatazich mezi propojenymi
osobumi spoledénosti e-Finance, a:s. 10 26272504, sidlem Brno, Rooseveltova 593710,
P3C 602 00, k 31.12.2012. Za sestaveni této zpravy o vztazieh je odpovédnd slatutarni
organ spolecnosti e-Finance, a.s. Mym vkolem je vidat na zakladé provedendhe ovéieni
slanoviskoe k (éto zpravé o vatazich,

Ovéieni jsem proved] v souladu s AS & 56 Kemory auditori Ceské republiky. Tento
standard vyZzaduje, abvch planoval a provedl ovéieni s cilem ziskat omezenou jistotu, ze
zprava o vztazich neobsahuje wiznamné {materiagini) vécné nespravnost. Overeni jo
omezeno piedevéim na dotazovéni pracovnikl spoledénesti a na analytické postupy
a vibérovim zpusobem provedend provéfeni veené spravnosti tdajia. Proto tote ovéfent
poskyiuje nizéi stupen jistoty nez audit. Andit jsem neprovadél, a proto nevyjadiruji virok
audiiora.

Na z&kladé mého ovéieni jsem nezjistil Zadné skutefnosti, které by méE wvedly
k domnénce, Ze zpriva o wvrtazich mezi propojenymi osobami spoleénost] e-

Finance, a.s. za rok kondiei #1.12.2012 obsahuje wvjznamné [materidlni) vécné
nespravnosti.

V Brne dne 23, zafi 2003
Ing. Petr mreée.!'c :

auditer &, opravnéni 1830
Brno, Chladkova 2, PSC 616 00
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