¥z

B R gy BT N e— "I-

| N — - "

s w = &

i,

"

e ey —
]

.,.
T"l"fl.‘
R -

= TN
‘.

gl TR "

m$

s| |||II
b e {___F_;‘_‘%B‘;W _l |

r':'i_'.ﬂ'r’-'-f'-".__tr‘:-_-.

e, = il i e S e

PARTNER




Témér patnact let se vénujeme tvorbé projektd,
do nichz vkladame maximum pridané hodnoty - od souladu
s okolim pres nadc¢asovou architekturu az po $pickovou
funkénost a kvalitu provedeni.

Zkusenosti, ambice a zapal nas prirozené tdhnou k velkym
méstotvornym projektiim. At uz jde o mensi rezidence

nebo rozsahlé ¢tvrti, nase mise zUstava stejna:

Tvorit krasna mista pro zivot.

Vize
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Uvodni slovo

Damy a panové,

predstavuji Vam vyrocni zpravu skupiny EBM za rok 2025, ktery se nesl ve znameni dal$iho rozvoje, posilovani naseho portfolia
a rstu investi¢nich aktivit.

Mezi nejvyznamnéjsi milniky uplynulého roku patfi zahajeni prodeje projektlil Meander Kbely a Villa Resort Kbely, které rozsifily
nabidku kvalitniho bydleni v atraktivni prazské lokalité.

Soucasné jsme zahjjili vystavbu projektu Valmont, jenZ se posunul z pripravné faze do samotné realizace.

Vyznamnym Gspéchem bylo dokonéeni projektu Kréska zahrada, ktery ziskal 1. misto v prestizni soutézi Best of Realty, ¢asto
oznacované jako realitni Oskafi. Toto ocenéni potvrzuje vysokou Uroven architektonického reseni i celkového konceptu projektu
a zaroven posiluje nasSi pozici na trhu reziden¢niho developmentu.

Rok 2025 prinesl také akvizici projektu Nova Jesenice, ktery v budoucnu vytvoii novou méstskou ¢tvrt s modernim bydlenim
a kvalitnim verejnym prostorem. Tento krok je dalSim naplnénim nasi dlouhodobé vize - rozvijet lokality, které prinaseji skute¢nou
hodnotu svym obyvateldm i Sir§imu okoli.

V oblasti investic se ndm podafrilo prekrocit hranici 120 miliond korun novych investic do PIA a PRIA akcii, coZ predstavuje
vyznamny milnik v dal§im ristu fondu EBM Real Estate SICAV, a.s. Stabilni zajem investorl je pro nas potvrzenim divéry v nasi
strategii i schopnost dlouhodobé zhodnocovat svéfené prostredky.

Kazdy z téchto krokU je vysledkem prace zkuSeného tymu, stejné jako davéry Vas - naSich investord, partnerl a klienta.

Této podpory si nesmirné vazime. A s timto pevnym zékladem vstupujeme i do dalSiho obdobi s jasnou vizi: nadale rozvijet
krasna mista pro zivot a posilovat nasi pozici odpovédného developera i spolehlivého investi¢niho partnera.

S pozdravem,

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM

{4\&0@
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zprava EBM Partner

Vyroéni
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KRASNA MISTA

0

PRO ZIVOT

1. Nase projekty jsou nejen krasné, ale také dokonale funkéni

2. Vse promyslime do nejmensich detail

3. Lpime na nadstandardnim provedeni a stavime projekty,

kde se citite dobre

Pripravujeme a realizujeme jedine¢na mista, ktera zlepsuji kvalitu Zivota i prostredi,

ve kterém se nachazeji a stavaji se jeho vitanou soucasti.
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Vkladame do nich pridanou hodnotu z pohledu nad¢asové architektury, funkénosti,

precizniho provedeni, citlivého zasazeni do okolniho prostredi a méstsk

infrastruktury i udrzitelné budoucnosti.
Tvofime mista, ktera prinasi radost jejich uzivatelim i okoli.

eni a zelené prvky Setfi naklady

°

4. Precizni prove

s

5. Nase projekty jsou Setrné k Zivotnimu prostredi

6. Jsme ryze ¢eska skupina v rodinnych rukou

7. Nase projekty ziskaly vyznamna ocenéni

11111
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Vyroéni zprava EBM Partner
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4 ' ' Rozvijime rezidencni projekty, které prispivaji ke kultivaci
R EZ I D E N C NI meéstského prostredi a vytvareji kvalitni zazemi pro kazdodenni

zivot. Dlouhodoba dlvéra klientt i Gspésnost nasich projektu
D EV E LO P M E N T potvrzuji, Ze dusledny pfistup k architekture, kvalité provedeni
a vybeéru lokalit pfinasi skute¢nou hodnotu.
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V oblasti seniorniho bydleni spojeného se socialnimi

sluzbami patrfime k nejuspésnéjSim a nejzkusenéjsim developerim.
Od roku 2014 jsme Uspésné dokondili pét center s celkem 780 lazky,
ktera nabizela promyslené, provozné efektivni a distojné prostredi
pro seniory i domovy se zvlastnim rezimem.

BYDLENI
PRO SENIORY

18



Vyroéni zprava EBM Partner

PARTNER
\ pro obdobi konéici 31.12.2025

NAS PRIBEH

Rezidence Erbenova a.s.

EBM SPV 1, s.r.o.

EBM SPV 5, s.r.o.
Pribéh developerské skupiny EBM zacal vizi otce a syna Lubomira a Jakuba Vaisovych prinaset

do ¢eského developmentu projekty s dlouhodobou pridanou hodnotou. Od svého vzniku se spole¢nost
zaméruje na vytvareni architektonicky kvalitnich, funkénich a dlouhodobé udrzitelnych staveb, které citlivé
reaguji na své okoli a prispivaji ke kvalité Zivota jejich obyvatel.

EBM SPV 6, s.r.o.

EBM SPV 7, s.r.o.

Prvni realizace, véetné bytového domu Novostrasnicka, polozily zaklady odborného know-how
spole¢nosti. Na né navazaly vyznamné rezidencni projekty, mezi nimi Lakepark Residence, i vystavba
aspésnych seniorskych center, jejichz vrcholem bylo portfolio GrandPark. Tyto projekty vyznamné prispély
k dalSimu rozvoji spolecnosti a upevnéni jeji pozice na trhu. Prodej seniorského segmentu nasledné
predstavoval vyznamny strategicky milnik, ktery skupiné umoznil pIné se soustredit na rozvoj prémiového
rezidencniho bydleni.

EBM Finance, s.r.o.
Rezidence X3K s.r.o.

EBM SPV 4, s.r.o.

Jednim z kli¢ovych pilifQ rezidenéniho portfolia se stala znacka Villa Resort. Po Uspésné realizaci projektu
Villa Resort Kolovraty a Villa Resort Beroun pokracuje jeji rozvoj prostfednictvim projektu Villa Resort Kbely
i dalSich pfipravovanych lokalit. Mezi prazské realizace patfi rovnéz Erbenova Rezidence a projekt Kréska
zahrada, ktery ziskal ocenéni v prestiznich soutézich Best of Realty i Estate Awards. Vyznamnym milnikem
roku 2025 bylo zahjeni pfipravy a prodeje projektd Meander Kbely a Villa Resort Kbely,

vove

které dale rozsirily rezidenc¢ni portfolio skupiny.

Bytové druzstvo Engerth I. s.r.o

BV Development Jino¢any a.s.

EBM Real Estate SICAV, a.s.

Vedle projektl v Praze rozviji skupina EBM své aktivity také v dalSich lokalitach. Mezi vyznamné realizace
patfi Rezidence Engerth v Kladné, exkluzivni projekt Valmont na bfehu Machova jezera nebo pfipravovana

Nova Jesenice - moderni méstska ¢tvrt, ktera predstavuje dosud nejvétsi rozvojovy projekt skupiny. IEOEE]ERIE) O el EEH) NS SISAT

Dnes predstavuje EBM stabilni developerskou skupinu s diverzifikovanym portfoliem rezidenénich projektd, 100 %
silnym finanénim zazemim a dlouhodobou vizi. Usiluje o vytvareni projektl, které spojuji kvalitni architekturu,
funkénost, udrzitelnost a vysokou pridanou hodnotu pro své obyvatele, 100 %
investory i okolni prostredi.
80 %
60 %
50 %
50 %
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MILNIKY

Zalozeni developerské
spolec¢nosti EBM Partner

2011

Dokonéeni bytového domu
Novostrasnicka

ZaloZeni dceriné spole¢nosti
GrandPark, a.s., registrovaného
poskytovatele socialnich sluzeb

Dokonceni CBS Hradec Kralové
a CBS Praha - Stérboholy

2016

Akvizice projektt Erbenova Rezidence
a Villa Resort Kolovraty

Dokonceni LakePark Residence

Dokonceni CBS Liberec a jeho prodej
skupiné SeneCura/ORPEA

Prodejni hodnota dokoncéenych
projektd presahla 1 mld. K¢

PAON RS

Akvizice projektu Kréska Zahrada

Zacatek vystavby projektd Erbenova
Rezidence a Villa Resort Kolovraty

Akvizice 49% podilu v Logport
Development s.r.o. (diverzifikace do
segmentu komercnich zén a méstské
logistiky)

Dokonceni CBS Pardubice a jeho prodej
skupiné Alzheimercentrum

Poprvé reporting konsolidovanych
vysledkul dle IFRS

Aktiva skupiny EBM Partner presahuji
520 mil. K&

2020

Pokracujici vystavba projektl Erbenova
Rezidence a Villa Resort Beroun

Zahajeni vystavby projektu Villa Resort
Beroun Il. etapa

Akvizice projektu Rezidence Mecikova a
Valmont

2022

2014

2012-
2013

Priprava projektd BD
Novostrasnicka, CBS Havirov,
CBS Hradec Kralové

Zacatek vystavby BD
Novostrasnicka

2015

Dokonc¢eni CBS Havirov

rezimem

podléha zakonnému auditu

Zacatek provozu prvniho domova
pro seniory a domova se zvlastnim

Ucetni zavérka spole¢nosti poprvé

2017

Prodej portfolia stavajicich CBS
a spolec¢nosti GrandPark, a.s.
skupiné SeneCura/ORPEA

Zacatek zaméreni predevsim na
rezidencni development zejména
v Praze a blizkém okoli

Zahajeni vystavby projektu
Lakepark Residence

2019

Prvni verejna emise dluhopist
EBM Partner 6,75/23 v objemu
160 mil. K¢

2021

Akvizice projektud Villa Resort Beroun,
Stromovka Kladno a Rezidence Engerth

Druha verejna emise dluhopist EBM
Partner 6,00/24 v objemu 250 mil. Ké

Dokonceni projektu Villa Resort Kolovraty

Zacatek vystavby projektu Villa Resort
Beroun I. etapa

2023

Dokonceni Erbenova Rezidence

Dokonéeni Villa Resort Beroun I. etapa
Zahajeni vystavby projektu Kréska zahrada

Prodej 49% podilu v Logport Development
S.I.0.

Splaceni dluhopist EBM Partner 6,75/23 v
objemu 160 mil. K¢

Treti verejna emise dluhopist EBM Partner
8,50/27 v objemu 200 mil. K&

Vyroéni zprava EBM Partner

Otevreni investi¢niho fondu Real Estate SICAV
Akvizice projektu CBS Trebechovice
Zahajeni vystavby projektu Rezidence Engerth

Akvizice projektd Meander Kbely a Villa Resort
Kbely

Dokonceni projektu Villa Resort Beroun II.
etapa

Splaceni dluhopisti EBM Partner 6,00/24 v
objemu 86,1 mil. K&

Ctvrta veiejna emise dluhopisti EBM Partner
7,7/28 v objemu 110 mil. K&

Divestice projektu Stromovka Kladno

2024

2025

Zahajeni prodeje projektd Meander Kbely
a Villa Resort Kbely

Projekty Meander Kbely a Villa Resort Kbely
byly vlozeny do fondu

Fond EBM Real Estate SICAV ziskal v roce
2025 128 novych investort, ktefi do fondu
vlozili vice nez 122 mil. K¢ novych investic
Divestice projektu X3K

Dokonceni projektu Kréska zahrada

Zahajeni vystavby projektu Valmont

Akvizice projektu Nova Jesenice

22
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Vyroéni zprava EBM Partner
Skryva se v prirodé, lidech i architekture. Nase kroky, aktivity a projekty analyzujeme a rozebirame
Je v§ude kolem a je jen na nas, abychom ji objevili. ’ ze vSech aspektll a do nejmensich detaill. Jasna vize,
Radi se obklopujeme krasnymi vécmi a travime Cas v ; promysSleny zamér a pevné stanovené cile jsou zakladem
tam, kde se citime dobre. Tvofime plvabna mista > . {“’E‘?‘"’-‘i ) af Uspéchu kazdého projektu. Od Gvodni myslenky a skici
pro zivot, do kterych se radi vracite. N P W, X = ‘* :_;.__I s b na papire, az po jeho dokonceni.

KRASA 7 T R ROZUM

Pracujeme s Sir§im kontextem a vytvarime

atraktivni a bezpecna mista pro zivot i praci, ktera

prinasi radost svému okoli. Projekty navrhujeme tak,

aby dokonale zapadly do méstské infrastruktury i stavajiciho
prostredi, vhodné jej dotvofily a staly se jeho vitanou soucasti.

Ctime odpovédnost vici lidem

a prostredi kolem nas. Uplatiujeme principy a prvky
udrzitelné budoucnosti a navrhujeme a stavime je tak, i
aby odolaly zubu ¢asu z pohledu architektury, pouzitych -
materiald, kvality provedeni i vlivu na Zivotni prostredi.

PROSTREDI

Nase aktivity, financovani i vlastnicka struktura

jsou plné transparentni. Zakladame si na dlvére,
etickych principech a korektnim pristupu

k zaméstnanclm i obchodnim partneriim, se kterymi
se snazime budovat dlouhodobé a vzajemné

_ ‘ prospésné vztahy.

Skupinu EBM tvofri vzajemné nezavislé

spole¢nosti a tym profesionald. Tam, kde je to
prospésné a smysluplné, vyuzivame pfi realizaci
projektd vzajemné zkuSenosti a synergii. Podstatna ¢ast
projektd tak vznika pod jednou stfechou.

PRUZRACNOST SOUHRA
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V prestizni vilové ¢tvrti Prahy 4 - Kréi jsme Uspésné dokondili
komorni prémiovy projekt Kréska zahrada s pouhymi 30 byty.

Projekt ziskal 1. misto v prestizni soutézi Best of Realty, ¢asto
prezdivané realitnimi Oscary, a nasledné 3. misto v Estate Awards.

Tato vyznamna ocenéni potvrzuji vyjimecnou architekturu, harmonické
zasazeni do okoli i promysleny koncept, ktery stanovuje novy standard
kvalitniho rezidenéniho bydleni.

DOKONCENI PROJEKTU
KRCSKA ZAHRADA

Ty

V atraktivni a dobre dostupné lokalité Prahy 19 jsme uvedli na trh dva
komplementarni rezidenéni projekty, které spole¢né vytvareji harmonicky
celek.

Meander Kbely prinasi moderni a funkéni bytové bydleni s pfijemnym
zelenym vnitroblokem, zatimco Villa Resort Kbely oslovuje naro¢né klienty
hledajici prostorné rodinné domy s vysokou drovni soukromi

a nadstandardnim zazemim.

SPUSTENi PRODEJE PROJEKTU
MEANDER KBELY A VILLA RESORT KBELY

Vyroéni zprava EBM Partner

V roce 2025 jsme zahjjili vystavbu exkluzivniho projektu
Valmont ve Starych Splavech.

Tento vyjimecény reziden¢ni komplex primo na bfehu Machova
jezera nabizi jedine¢né spojeni prémiového bydleni, nadherné
prirody a mimoradného komfortu - idealni misto pro ty,

kteri hledaji klid, kvalitu a inspirativni prostredi.

ZAHAJENI VYSTAVBY PROJEKTU
VALMONT

Do portfolia skupiny EBM pribyl vyznamny projekt Nova Jesenice, =
ktery se v budoucnu proméni v moderni a Zivou méstskou étvrt s 250 bytowy
jednotkami, novym centralnim naméstim se sluzbami a komerénimi prosto

Tato akvizice posiluje dlouhodobou vizi skupiny vytvaret kvalitni lokality,
kde se prémiové bydleni prirozené propojuje s ob¢anskou vybavenosti,
kvalitnim verejnym prostorem a aktivnim komunitnim zivotem.

e Py e

AKVIZICE PROJEKTU
NOVA JESENICE



PRINCIPY ESG

Environment

Projekty navrhujeme s hlubokym respektem k okolni prirodée
a méstskému kontextu, aby se staly jeho pfirozenou soucasti.

VyuZzivame moderni technologie jako retenci destové vody,
tepelna Cerpadla, zelené strechy, rekuperaci a chytra domaci
feSeni - jak je mozné vidét napfriklad ve Villa Resortu Beroun
nebo Erbenové Rezidenci.

V pfipravovanych projektech klademe dlraz na bohatou zelen,
napojeni na cyklostezky a MHD, podporu elektromobility
a Setrné hospodareni s vodou.

Nase sidlo v budové FIVE s certifikaci LEED Platinum je
pfirozenym vyjadienim tohoto pfistupu.

Social

Vérime, ze zodpoveédny developer musi byt aktivnim ¢lenem
spolecnosti.

V projektu Lakepark jsme poskytli azyl rodinam z Ukrajiny

a podpofili humanitarni konvoje.

Dlouhodobé budujeme partnerstvi s obcemi, poradame verejné
prezentace projektl a predavame komunité uzitecné prvky, jako
jsou détska hristé.

Ve vSech nasich projektech pripravujeme kvalitni verejné
prostory ve spolupraci s mistnimi municipalitami.

Vyroéni zprava EBM Partner

Governance

Transparentnost je pro nas samozrejmosti - jak v oblasti
financovani, tak vlastnické struktury a rozhodovani.

Uplatriujeme vysoké etické standardy, dlslednou prevenci
korupce a minimalizaci stretu zajma.

Podporujeme rovné prilezitosti, diverzitu tymu, work-life balance
a otevrenou firemni kulturu, ktera podporuje inovace
a dlouhodoby rozvoj.
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Vyroéni zprava EBM Partner

STRUKTURA BILANCE

) 1200000
Na zakladé konsolidovanych vykazu dle IFRS v tis. K¢&
STRUKTURA BILANCE - PASIVA STRUKTURA BILANCE - AKTIVA ] 1000 000
(K 31.12.2025) (K 31.12.2025)
Y — Kratkodobé zavazky 29 % ——— Penéini prostifedky 13 %
Dlouhodoba aktiva 18 % 800 000

— Vlastni kapital 12 %

N N Krakodobé pohledavky 69 %
Dlouhodobé zavazky 59 %

600 000

CELKOVA AKTIVA 1.699,60 mil. Ké
VLASTNI KAPITAL 199,49 mil. K&
DLOUHODOBE ZAVAZKY 491,55 mil. K&
KRATKODOBE ZAVAZKY  1.008,55 mil. K& 400 000
I I 200 000
“ 2 2 2 O 2 3 2 O 2 5 )




HODNOTA PROJEKTU

_ il
_ i
_ i

999 mil. K¢
1 220 mil. K&
5 950 mil. K&
[ 274 mil. K&
7 924 mil. K¢
6 019 mil. K&

7/ 018 mil. K¢



SOUHRNNA PRODEJNI HODNOTA
DOKONCENYCH REZIDENCNICH PROJEKTU

SOUHRNNA PRODEJNI HODN

CENTER BYDLENI PRO SENIO
(VCETNE PROVOZOVATELE GRA

mil Ké

) mil K¢
SOUHRNNY OBJEM

SPLACENYCH BANKOVNICH UVERU
K31.12.2025

mil K¢&
Data k 31.12. 2025 40
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»-Kazdy nas projekt je prilezitosti
vytvorit néco vyjimecného.
Pristupujeme k nému s maximalni
péci, jako bychom stavéli domov
pro vlastni rodinu.*

Jakub Vais
Generalni feditel a spolumajitel skupiny EBM

»-Za kazdym aspéchem stoji vytrvalost
a schopnost vidét prilezitosti tam,

kde jini vidi prekazky. Prave to nas

od pocatku odlisuje.*

Lubomir Vais
Zakladatel a spolumajitel skupiny EBM

LIDE
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Financni stabilita a promyslena
struktura nam umoznuji soustredit
se na to nejdllezitéjsi - stavét
kvalitni projekty, které maji
dlouhodobou hodnotu pro nase
klienty i investory.

Petr llletsko
Financni reditel

»-Kombinace zkusenosti,

inovaci a osobniho nasazeni

je klicem k Gspésnym
méstotvornym projektim.
Nasim cilem je prinaset bydleni,
které prekonava oc¢ekavani.

Jan Sulc
Vykonny reditel

»Pravni jistota a precizni nastaveni
vSech procest jsou zakladnim pilifem
nasich projekti. Dbame na to, aby kazdy
krok byl nejen v souladu s legislativou,
ale predevsim férovy vici klientam,

- partnertiim i spolec¢nosti.“

Matéj Kucera
Advokat skupiny

Lidé

»Kvalitni bydleni neni jen

o metrech ¢tverecnich.

Je to predevsim o duvére,
emoci a pocitu, ze jste si vybrali
spravné. To je hodnota, kterou
znacka EBM dlouhodobé
prinasi.”

Michal Preisler
Reditel prodeje a marketingu
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Hodnota projektu

148 000 000 K¢

Vyjimeény projekt 8 luxusnich apartmand na bfehu Machova jezera
urCeny tém, ktefi si umi uZivat zivot plnymi dousky.

Lokalita: Staré Splavy
Realizace: 2025-2027

VALMONT
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Hodnota projektu |

826 000 000 K¢

Projekt kombinujici velkorysy prostor a nadCasovou architekturu s diirazem na propojeni

s okolnimi lesy nabidne 125 bytovych jednotek na pozemku o rozloze 8000 m?v blizkosti =

vychozi stanice budouci rychlodrahy Kladno-Ostrovec. I i B o i
| I |

Lokalita: Kladno-Ostrovec

Predpokladana realizace: 2024-2026

REZIDENCE ENGERTH
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komunitniho Zivota.

Lokalita: Jesenice u Prahy
Realizace: 2027-2029

NOVA JESENICE
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Hodnota projektu

287 000 000 K¢ | |

Exkluzivni reziden¢ni komplex nabidne 16 modernich rodinnych dom v klidném =
prostiedi obklopeném pfirodou. Projekt klade ddraz na vysoky standard bydleni, i —
maximalni soukromi a kvalitni venkovni prostory.

Lokalita: Kbely, Praha 19
Predpokladana realizace: 2026-2028

VILLA RESORT KBELY
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Hodnolta projektu

-~ = 912 000 000 K&

Projekt, jehoZ nazev je inspirovany _neg‘iélek?m prfirodnim meandrem potoka, prinese témér
100 komfortnich bytli zasazenych do pifjemného zeleného prostfedi. Kombinuje moderni
bydleni s vybornou dopravni dostupnosti.

.= |

Lokalita: Kbely, Praha 19

- Realizace: 2026-2028

MEANDER KBELY
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Priptavované projekty. .
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vovane rpjekty
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Hod notéﬂ(ﬁek%

350 000 obawlgé b3

-i‘ -
-F-'

Sestipatrovy bytoiW*dum nabldne 39 bytovych jednotek 1+kkaz 4+kk Ldg;bre &
situované lokalité Zahradniho Mésta s a"osté’fke?n-ﬁfemwr'avm . ; ‘.—
dostupnosti a veskerou ob&anskou vybavenosti v okoli. : | ’ i

Lokalita: Praha 10 a A
Predpokladana realizace: 2027=2028

REZIDENCE MECIKOVA
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Komplex modernich rodinnych dom{ ve vysokém stana_a,
s vybornou dostupnosti do centra hlavniho mésta. Projekt kombinuje kvalitni bydleni
#h, s pfijemnym pfiméstskym prostredim.:

Lokalita: Jinoéan\é;.
- Realizace: 2027-2029

VILLA RESORT JINOCANY
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Hodnota projektu

280 000 000 K¢

Moderni étyipodlazni zafizeni socialnich sluZeb pro seniory s Alzheimerovou.chorobou
vznikne na brownfieldu a nabidne az 140 ldzek v pfijemném a funkéné&Tteseném prostredi.

Lokalita: Trebechovice pod Orebem
Realizace: 2027-2028

CBS TREBECHOVICE
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Hodnota projektu

464 000 000 K¢

émiovy rezidencni projekt s 30 bytovymi jednotkami v prazské Kréi nabizi klidné bydleni v zeleni

s dostatkem soukromi uprostred velkomésta. Projekt ziskal 1. misto v soutéZi Best of Realty,
HH nazyvana realitni Oscafri.

Lokalita: Praha 4
Realizace: 2023-2025

KRCSKA ZAHRADA

[0}

éené

jekty
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Mederni architektonické reSeni a vysoky standard prg ni resortu nad ma ebny '.‘_,_ ' - SR *" _ :ﬁ e > - '
adolim Feky Berounky uspokoji naroéné r%i'adavky nakomfortnirodinné bydIenf:===" el 1 A o e "i_ _

Soubor 44 rodinnych dom spliiuje pfisné standardy Gsporného provozu a Setrnosti . ;
k Zivotnimu prostedi. o G T . _ ! p

-
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'8 iF
Lokalita: Beroun ’ ¥ # i

Realizace: 2020-2024

VILLA RESORT BEROUN
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3500000 000 Ke"

po &

blizkosti hlavniho nadrazi v Kladné jiznilé\rm?aﬁhtské
jednotkami, novym naméstim, obchody, m tskou &kolkou

i centrem pro seniory. V Gnoru 2024 probehla divestice projektu investi¢ni skupine nd.

| .

£5 <18 o Y R S 3 v : -‘—-—E_—_-a__ U AR Lokalita: Kladno

. s | - , *?I'.' : Divestice: 2024

STROMOVKA KLADNO
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Dokonéené projekty
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Lokalita: Praha8
Divestice: 2025

X3K
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S— 469 000 000 K&

" Jedineény dniL inspirujicisprojekt pro nejnaroénéjsi klienty vznikl na mimoradné
" ‘svazitém jizné orientovaném pozemku na Gpati strahovského kopce na hrané technickych

oznosti zastav__i:celnosti. V Sesti véZich vyrostlo 23 vzdusnych, svétlych a velkoryse
e navrzenych bytovych jednotek s diirazem na detail a exkluzivitu.

1
5= 5 E

Lokalita: Praha 5
Realizace: 2020-2023

ERBENOVA REZIDENCE

Hodnota projektu
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BR[| e 05 U0
;. Obytny soubor 18 priméstskych vil navazuje na stavajici rozvolnénou zastavbu a kombinuje vysoky standard individualniho bydleni

s atmosférou poklidné lokality ve venkovském prostredi. Domy spliuji prisné standardy na Gsporny provoz a Setrnost vici Zivotnimu
prostredi pfi zachovani nizkych provoznich nakladd.

Lokalita: Praha-Kolovraty
Realizace: 2020-2021

VILLA RESORT KOLOVRATY
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'Hodnota projektu

125 000 000 Ké&

%zera v obci Staré Splavy nabizi prostorné a plné
rtmany v malebne krajiné s bohatymi moznostmi sportovniho a rekreacniho vyziti.
Projekt ziskal nékolik prestlznlch ocenéni v soutézich Stavba roku, Realitni projekt roku &i Best of Realty

Lokalita: Staré Splavy

Realizace: 2018

LAKEPARK RESIDENCE




Dokonéené projekty
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165000 000 K& "5 ~" | ﬂ -7 | |

- = 7 =g R e .\_,:.-- 8 o0 ¥ \ ) . =2 ] 5 © 5
V Novostrasnické ulici v Praze 10 jsme'v dob&trvajici realitni'krize pripravili a nasledné zrealizovali formou druzstevniho
bydleni bytovy diim se 40 byty, péti.ateliéry a tfemi komerénimi prostory. -

Lokalita: Praha 10
Realizace: 2014

BD NOVOSTRASNICKA
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Hodnota p.r'ojektu

157 000 000 K¢
Zatim posledni centrum bydleni pro seniory jsme v roce 2020 dokoncili v Pardubicich pro spolec¢nost Alzheimercentrum.

Novy domov pro 170 klientli navazuje na park s rybnikem v méstské ¢asti Polabiny blizko centra mésta.

Realizace: 2020

CBS PARDUBICE
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] Hodnota projektu E

~ 150 000 000 Ké

V liberecké méstské ¢asti Vratislavice nad Nisou jsme v roce 2018 zkolaudovali a predali rakouskému provozovateli socialnich sluzeb
SeneCura. Transakce byla soucasti prodeje spole¢nosti GrandPark a center bydleni pro seniory.

Realizace: 2018

CBS LIBEREC
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Hodnota projektu

: - -4 180 000 000 K&

Na rozhrani méstskych &asti Stérboholy a Dolni Mé&cholupy vzniklo nage
prvni centrum bydleni pro seniory v Praze. Pozemek navazuje na stavajici zastavbu bytovych domu v reziden¢ni
lokalité Maly Haj. U domova se nachazi rozlehla relaxacni a terapeuticka zahrada o rozloze 5 000 m2.

Realizace: 2016

CBS STERBOHOLY
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Hodnota projektu

\~----7777180 000 000 Ké =

Wk

Dalsi z center bydleni pro senlory vzniklo v roce 2016 v MoTﬁV'ék
Citlivym architektonickym fesenim je perfektne umisténo mezi stavapcu zastavbu a poskytuje domov a sluzby az 149 kllentum

Realizace: 2016

CBS HRADEC KRALOVE
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-“-? i ¥ 3 rr.-“T“F‘;"rm"- LS 1] o :
ok e S - — “""-n-..___‘h...,_,_ﬁ:‘q > Prvm zafizeni poskytujici sluzby péce o senloryjmmallz_q_'\ﬁr iv nawra Dom0\')"p'ro seniory se 149 luzky
= r.-':?"':"-\. _= : EYAMERINE] stavaJ|C| zastavby v sousedstvi §koly a sportovist.

Realizace: 2015

CBS HAVIROV
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UCETNI ZAVERKA
DLE IFRS




ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY K 31.PROSINCI 2025
SPOLECNOSTI EBM PARTNER, A.S.

IDENTIFIKACNi UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497

Sidlo (pfesna adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5
Ovérované obdobi: od 1.ledna 2025 do 31. prosince 2025

Hlavni pfedmety Cinnosti: Pronajem nemovistosti, byt a nebytovych prostor

Spréava vlastniho majetku

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit pfilozené konsolidované G&etni zavérky obchodni spole¢nosti EBM Partner, a.s. a jejich dcefinych a pfidruzenych spoleé¢nosti (dale také
»Skupina“) sestavenéné zakladé mezinarodnich standardi G&etniho vykaznictvi ve zneni pfijatém Evropskou unii, ktera se sklada z konsolidované rozvahy
k 31.12.2025, konsolidovaného vykazu zisku a ztraty za rok koncici 31.12.2025, konsolidovaného prehledu o zménéach vlastniho kapitalu k 31.12.2025 a
prilohy této konsolidované Géetni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych Géetnich metodach. Udaje o Spoleénosti jsou uvedeny
v priloze této konsolidované Gcetni zavérky. Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Skupiny k
31.12.2025, nakladd a vynosu a vysledki jeho hospodareni za rok koncici 31.12.2025, prehledu o zménach vlastniho kapitalu k 31.12.2025 a penéznich
tocich za rok kon¢ici k 31.12.2025 v souladu s mezinarodnimi standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii.

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou Mezinarodni standardy

pro audit (ISA), pfipadné& doplné&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nae odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfrijatym Komorou auditort
Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dali etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych piedpisti. Domnivame se, e dtikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

ODPOVEDNOST PREDSTAVENSTVA A DOZORCi RADY SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S. ZA KONSOLIDOVANOU UCETNi ZAVERKU

Predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner a.s. odpovida za sestaveni konsolidované Gc¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s mezinarodnimi
standardy G¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii, a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZzuje za nezbytny pro sestaveni Gcetni zavérky
tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner a.s. povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepretrzité trvat,
a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze konsolidované Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého
trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni zavérky, s vyjimkou pripad(, kdy predstavenstvo spole¢nosti EBM Partner a.s., planuje zruseni Skupiny nebo
ukonéent jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spolec¢nosti odpovida dozor¢i rada.

OSTATNi INFORMACE UVEDENE VE VYROCNI ZPRAVE

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé mimo G&etni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovidéa predstavenstvo spolec¢nosti EBM Partner a.s. Nas vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje.
Presto je vSak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s ovérenim konsolidované Gcetni zavérky seznameni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda
ostatni informace nejsou ve vyznamném (materialnim) nesouladu s konsolidovanou Géetni zavérkou &i nagimi znalostmi o Géetni jednotce ziskanymi b&hem
ovéfovani konsolidované Géetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné (materialné) nespravné.

Vyroéni zprava EBM Partner

Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve v8ech vyznamnych (materialnich) ohledech spracovany v souladu s pfislu§nymi pravnimi pfedpisy. Timto

posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiji pozadavky pravnich predpisd na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu

vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych poZadavki by bylo zpGsobilé ovlivnit Gsudek &inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokadzeme posoudit, uvadime, Ze

«  Ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v konsolidované G&etni zavérce, jsou ve véech vyznamnych (materialnich)
ohledech v souladu s Gcetni zavérkou a

« ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk( a povédomi o Skupiné, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné
(materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postup( jsme v obdrzenych ostatnich informacich Zzadné vyznamné (materialni) vécné nespravnosti

nezjistili.

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze konsolidovana Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplisobenou podvodem

nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s

vySe uvedenymi piedpisy ve véech piipadech v konsolidované G&etni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti

mohou vznikat v disledku podvodl nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly

ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Gcetni zavérky na jejim zakladé prijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni

skepticismus. Dale je naSi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované G&etni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout

» aprovést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné diikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz doslo v disledku podvodu, je vétsi nez? riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, amyslina opomenuti, nepravdiva prohlaseni

* nebo obchazeni vnitinich kontrol.

*  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné

* s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit nazor na Gcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouZitych Géetnich pravidel, primérenost provedenych G¢etnich odhad( a informace, které v této souvislosti predstavenstvo
spole¢nosti EBM Partner a.s., uvedlo v pfiloze konsolidované Gcetni zavérky.

*  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni konsolidované Gcetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem

« nashroméazdéné dlkazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Skupiny nepfetrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi
zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase
zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepretrzité trvat vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti
nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepretrzité trvat.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované Gcetni zavérky, véetné prilohy, a dale to, zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové
transakce a udalosti zplsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu spole¢nosti EBM Partner a.s. mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o

vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitinim kontrolnim systému.

V Praze dne 11. 6. 2026

Audi . . ) r u‘LIED "‘“:.-'.f'.l; o .

uditorska spolec¢nost: % F i Odpovédny auditor _—
PFK APOGEO Audits.ro. .~ f H A Ing. ’Jarcgnlirv Chaloupkaé<
Rohanské nabrezi 671/15,,186 @'O Eﬁ . Opravnéni ¢. 2239 i
Recepce B '_ "" a— &l 24

CZ 186 00 Praha 8 T iy -

Oprévnéni &. 451 N, 5
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Vyroéni zprava EBM Partner

KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI

Za obdobi koncici 31. prosincem 2025 K 31. prosinci 2025
Poznamka 2025 2024
(v tis. Kg&) (v tis. K&) AKTIVA (v tis. K&) Poznamka 2025 2024
Vynosy 1 665413 143 697 Pozemky, budovy a zafizeni 12 24 863 36 790
. Zmé na Stav u ZaSOb a poh|e dav ek Zesm | uvn |Ch akt,\, ................................................................... 2 ...................... _138 542 ....................... 160 990 ........... POd , |y .................................................................................................................................. 13 ......................... 1 1 529 ......................... 1 1 505 .........
SpOt Feb a matenalu aene rg” ..................................................................................................... 3 . 969 ........................ 34 862 ........... POSkym Ute p ujéky ................................................................................................................. 14 ....................... 238 547 ....................... 20 1 922 .........
Stavebm a p rojektoveprace aJmeS| uﬁby ................................................................................... 4 ...................... : 393 840 ...................... 330 136 ........... Nak| ady pﬁstl Ch 0 debl ......................................................................................................... 15 ......................... 23 536 ......................... 28 234 .........
osobn,nak|ady ...................................................................................................................... 5 .................................. 0 .......................... 2745 ......... e — p——
OdeSYd|OUhOdObehomajetku ................................................................................................. 6_985230 ......... N —— " PP E——
Ostatmprovozmvyno Sy ................................................... ; e B ObCho dmaJ mePOh Iedaka ................................................................................................... 17 ......................... 55835 ....................... 111845 .........

. Ostatmprov Ozm na k|a dy .......................................................................................................... 8 ........................ _72 251 ........................ 54 728 ........... N ak| ady pﬁétl Ch o debl ......................................................................................................... 18 .............................. 148 ................................ 9 7 .........

orovorntvialede hosmadaren 201723 79200 POSkYtnUte Za| Ohy ................................................................................................................. 19 ................................ 31 ......................... 11164 .........

E——— 5 o oo KratkOdObe(ObChOdovane)Cenne pap,ry ................................................................................. 20 ........................... 1428 .............................. 897 .........

Fmané m nak|ady ................................................................................................................... 10 ........................ _75 116 ........................ 61 731 ........... Pen éim prostfedky ............................................................................................................... 21 ................................ 30 ................................ 30 .........

U e oo Aktlvauréenakpmdeﬂ .......................................................................................................... 22 ....................... 218324 ....................... 146410 .........
Hospodarsky vysledek pred dani 144 367 4318 Kratkodoba (bézna) aktiva 1401125 1045 245
Darovy naklad 11 -20104 610 Aktiva celkem 1699 601 1323696
Hospodarsky vysledek po dani 124 263 4928

Mensinové podily -13758 57

Cisty hospodaisky vysledek za obdobi 110 505 4985
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KAPITAL A ZAVAZKY (v tis. K&) Poznamka 2025 2024
Zapsany zakladni kapital 23 2 000 2000
Oceﬁ ova C, r O Zd, | y .................................................................................................................. 24 .......................... _2 787 ............................. : 100 .........
Rezervmfond y ...................................................................................................................... 25 .................................. 3 .................................. 3 .........
Nerozdé|eny lek ................................................................................................................... 26 ....................... 166862 ....................... 114614 .........
Vlastni kapital pfifaditelny akcionardim spoleénosti 166 078 116518
Nekontrolni podily 33408 19608
Vlastni kapital celkem 199 486 136 126
Dluhopisy 27 254 300 220600
Obchodniajiné zavazky 8 553794 274673
Neban kovm pujéky ................................................................................................................ 29 ....................... 197 239 ....................... 193053 .........
: Od |Ozenydaﬁovyzavazek ....................................................................................................... 30 ........................... 3 221 ........................... 7 766 .........
Dlouhodobé zavazky celkem 1008 554 696 092
ObCho dmajme ZavaZky ......................................................................................................... 31 ....................... 194904 ....................... 316142 .........
. Daﬁove Zavaz ky ..................................................................................................................... 32 ......................... 19 794 ........................... 4 021 .........
KratkOdObepujéky ................................................................................................................. 33 .................................. 0 ......................... 15193 .........
Zavakyzinvestiénichakcii 34 276863 156123
Kratkodobé zavazky celkem 491 560 491 479
Zavazky celkem 1500115 1187571
Vlastni kapital a zavazky celkem 1699601 1323696

KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

Za obdobi koncici 31. prosincem 2025

Vyroéni zprava EBM Partner

Poznamka 2025 2024
(v tis. K&) (v tis. K&)
Provozni aktivity

Cisty zisk 124 263 4 985
. Od p,sy Sta|y Ch akt ,V .............................................................................................................. 35 .............................. 9 85 .............................. 230 .........
Zménastavuopravny(:hpmdekarezerv ................................................................................. 36 .................................. 0 201 .........
. lek Z pmd eJe StaWCh akt, V .................................................................................................... 37 ...................... : 10 1 078 ........................ _88 920 .........
. Vyu étovane nak |ad ove a v yno Sove u ro ky .................................................................................. 38 ......................... 49 385 ......................... 43 712 .........
DaﬁzeZ|sku ......................................................................................................................... 39 ......................... 20104610 .........
ostatmnepenéilteoperace .................................................................................................... 4 0 _521 ........................... 1 314 .........

Upravy 0 nepenézni operace -31125 -44 475

Zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv 41 =839 &3 -209 165
Zmé na Stav u ObChOd mChamec h po h|edavek .......................................................................... 4 2 ......................... 38 337 ......................... 12 319 .........
. Zmé na Stav u ObChOd n |Ch a J, nyc h ZavaZku ................................................................................ 4 3 ........................ : 15 080 ........................... 1 802 .........
Zména StavukratkOdObehoﬂnanémhomajetku ........................................................................ 4 4 .................................. 0 10 .........

Zmény stavu nepenézitych slozek pracovniho kapitalu -316 106 -195 054

Cisté penézni toky z provoznich aktivit pfed aroky a danémi -222 968 -234 544

Zaplacena dan z pfijmu za béZnou ¢innost 45 -9 062 -6 402
. U ro ky Vy p |acene ................................................................................................................... 4 6 ........................ : 67 582 ........................ _ 55 536 .........
. U ro ky pma te ........................................................................................................................ 4 7 ........................... 2 903 ........................... 7 226 .........

Cisté penézni toky z provoznich aktivit -296 709 -289 256
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Vyroéni zprava EBM Partner

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZMEN VLASTNIHO
KAPITALU

Poznamka 2025 2024 Za obdobi kongici 31. prosincem 2025 (v tis. K&)
(v tis. K&) (v tis. K&)
Investic¢ni aktivity
- Zakladni  Rezervni Oceriovaci  Kumulovany Nerozdélené Celkem  Nekontrolni CELKEM
Uroky prijaté 0 0 kapital fond rozdily z ostatni hospodarFské Vlastni podily Vlastni
....:... ............ v........' .............. ; ...... :.................: .............................................................................................................................................................. aost. pFecenéni vysledek vysledky kapitél kapitél
Dividendy prijaté od spolec¢nosti mimo skupinu 0 0 kapitalové majetku  hospodateni prifaditelny
e e EARERERIIIIINIRIEPEPEPEEERERERERERERSRSRE SRR PR fondy 2 zavazki akcionafim
RS kil absote et eSO o0 s I O spoleénosti
N et dopad 2 prode e Al OO O B oo wl e LarTrs Zastatek k 31. prosinci 2023 2000 3 38 0 109 054 111096 106 111202
Nakupy dlouhodobého majetku 49 0 -352
.............................................................................................................................................................................................................................. Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 4985 4985 -58 4927
Néakupy obchodnich podild 50 -17 500 Sl 083 e

Akvizice dcefiného podnik
Nakupy patentd a obchodnich znamek 0 0 vizice deerineno podnixy 0 0 0 0 0 0 19560 19560
(mensinovy podil)

Cisté penéini toky z investiénich aktivit 100 200 108 440 HOSpOdéFSkV VVSledek dcefiného
. . 0 0 0 0 575 575 0 575
podniku k datu akvizice
Precenéni dlouhodobych aktiv 0 0 -138 0 0 -138 0 -138
Poznamka 2025 2024 Zistatek k 31. prosinci 2024 2000 3 -100 0 114614 116518 19608 136 126
(v tis. K&) (v tis. K&)
Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 110505 110505 13758 124 263
Finanéniaktivity e ee e e e e et e e et e e e e
Uhrazené dividendy 51 -48 442 0 Jiny vysledek hospodareni 0 0 0 0 59 59 0 59
latky ptjéek Akvizice dcefinéh dnik
At e W [ ° . ( vizice C,e”"j,l)o POCHIEH 0 0 0 0 ~17 500 -17 500 0 -17500
Splatky zavazkl z financniho leasingu 0 0 Y P e e
Prijmy z emitovanych dluhopisl 52 33700 111 066 Rozdil v po¢.datech 2024 x 2025 0 0 0 0 -489 -489 0 -489
S o3 583 307 oo rms
- Oprava chyby min.let 0 0 0 0 8 158 8158 0 8158
Cisté penézni toky z finanénich aktivit 268 565 26 B2 ettt
CISTE PENEZNI TOKY 72056 81036 Nekontrolni podily - za&tovani 0 0 0 0 -43 -43 42 -1
PENiZE A PENEzNi EKVIVALENTY K POéATKU OBDoBi 146 410 65 408 .....................................................................................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................................................................. PFecenéni dlouhodobych aktiv 0 0 _2 687 0 0 _2 687 O _2 687
Efekt kursovych zmén -142 B e
PENIZE A PENEZNi EKVIVALENTY KE KONCI OBDOBI 218 324 146 410 Odlozena dari z precenéni 0 0 0 0 0 0 0 0
dlouhodobych aktiv
Dividendy placené 0 0 0 0 -48 442 -48 442 0 -48 442
Zistatek k 31. prosinci 2025 2000 3 -2787 0 166 862 166 078 33408 199 486
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POZNAMKY KE KONSOLIDOVANE
UCETNI ZAVERCE SKUPINY EBM PARTNER
ZA ROK KONCICI K 31.PROSINCI 2025

Vyroéni zprava EBM Partner

A. OBECNE UDAJE

1. PRINCIPY A METODY

Spolec¢nost EBM Partner a.s. je materskou spole¢nosti skupiny EBM Partner, ktera se dale sklada ze spole¢nosti EBM SPV 1, s.r.o., EBM SPV 2, s.r.o., EBM
SPV 3, s.ro., EBM SPV 4, s.r.0., EBM SPV 5, s.r.o., EBM SPV 6, s.r.o., EBM SPV 7, s.r.o., EBM Finance s.r.o., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., Mecikova
Residence Development a.s., Residence k Vinofi s.r.o., Rezidence X3K s.r.0., Bytové druzstvo Engerth 1, Bytové druzZstvo Vrchlabi-Labska, BV Development
Jino&any a.s. Cast spoleénosti, konkrétné EBM SPV 2, s.r.0., EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.0., Jizni svahy, a.s., Me&ikova Residence Development a.s. a
Residence k Vinofi s.r.o. kontroluje EBM Partner a.s. prostfednictvi vlastnictvi 99,9% podilu na zakladatelskych akciich fondu kvalifikovanych investorti EBM
Real Estate SICAV, a.s. a jeho podfondu EBM Residential podfond.

Spole¢nost EBM Partner a.s. vznikla dne 25.11.2011 a je zapsana v obchodnim rejstfiku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vloZzce 17669. Sidlem
spole¢nosti je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Zakladni kapital spole¢nosti ¢ini 2.000.000 K¢. 20 ks kmenovych akcii spole¢nosti EBM Partner a.s. na jméno v listinné podobé ve jmenovité hodnoté
100.000,- K¢ je vlastnéno panem Ing. Lubomirem Vaisem a Mgr. Jakubem Vaisem.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. pripravuje a realizuje developerské projekty prevazné v oblastech rezidencniho bydleni, seniorského bydleni spojeného se
sluzbami.

Spole¢nost EBM SPV 1, s.r.o. jakozZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elové zaloZena pro potreby vystavby developerského projektu ,Villa Resort
Kolovraty*“.

Spole¢nost EBM SPV 2, s.r.o. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elové zalozena pro potreby vystavby developerského projektu ,Rezidence
Kréska zahrada®.

Spolec¢nost EBM SPV 3, s.r.o. jakoZto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla G¢elové zaloZzena pro potreby vystavby ¢asti developerského projektu
~Rezidence Engerth Kladno®, konkrétné bytovych domt 02, 03 a 04.

Spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o. jakozto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elové zalozena pro potreby vystavby developerského projektu ,Valmont®
pobliz Machova jezera.

Spole¢nost EBM SPV 5, s.r.o. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elové zaloZena pro potreby vystavby ,,CBS Trebechovice®

Spole¢nost EBM Finance s.r.o. jakoZto dcefina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla zalozena pro Gc¢ely spravy nemovitosti skupiny EBM. V roce 2025 vsak byla
vyuzita pro nakup projektu ,Nova Jesenice® a tak v soucasné dobé slouzi pro potreby pripravy a nasledné vystavby tohoto projektu.

Spolecnosti EBM SPV 6, s.r.o. a EBM SPV 7, s.r.o. jakoZto dcefinné spolecnosti EBM Partner a.s. byly G¢elové zalozené pro budouci potiebu akvizic novych
developerskych projektd. Spoleénosti zatim nevyviji Zadnou aktivitu.

Spolecnost Rezidence Erbenova a.s. jakoZto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potreby vystavby developerského projektu ,,Erbenova
Rezidence®.

Spolecnost Jizni svahy, a.s. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského projektu ,Villa Resort Beroun®.

Spole¢nost Mecikova Residence Development a.s. jakoZto dcefina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potreby vystavby developerského
projektu ,,Bytovy diim Mecikova“.

Spole¢nost Residence k Vinofi s.r.o. jakozto dcerina spolecnost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potreby vystavby developerskych projektd ,Meander
Kbely“ a ,Villa Resort Kbely®.

Spolecnost Rezidence X3K s.r.o. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla zaloZzena s tmyslem v budoucnu do této spole¢nosti vlozit majetek a prava
k realizaci developerského projektu ,Rezidence X3K". Vzhledem k divestici tohoto projektu v8ak nyni nevyviji Zzddnou ¢innost a bude do budoucna vyuZita pro
potreby akvizic novych projektd.
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Spolec¢nost EBM Real Estate SICAV, a.s. jakozto dcefina spolecnost EBM Partner a.s. byla zaloZzena jako fond kvalifikovanych investord na zakladé ,,Zakona o
podnikani na kapitalovém trhu“ pro potieby snadnéjsiho pristupu k investi¢nimu kapitalu potfebnému pro pfipravu a realizaci developerskych projektd. Fond
je obhospodarovan a administrovan AVANT investi¢ni spolecnosti, a.s. Depozitafem fondu je UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Fond dale
zalozil podfond EBM Residential pofond, jehoZ zamérenim je pfiprava a realizace developerskych projektl. Zamérem do budoucna je zalozit dalsi podfond
investi¢niho fondu pro dlouhodobé drzeni center bydleni pro seniory.

Bytové druzstvo Engerth I. v némz méa EBM Partner a.s. 25% podil jako zakladajici ¢len druzstva bylo zaloZeno pro potreby vystavby ¢asti developerského
projektu ,Rezidence Engerth Kladno“ konkrétné bytového domu 01.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. jako materskéa spole¢nost skupiny EBM Partner pfipravila konsolidované financni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy skupiny EBM Partner byly sestaveny podle Mezinarodnich standardd Géetniho vykaznictvi (IFRS). Byly zohlednény standardy
Rady pro mezinarodni Géetni standardy (IASB) aplikované k datu G&etni zavérky. Podminky aplikovanych standard(i byly spinény bez vyjimek.

Finan¢ni vykazy dcefinych spolec¢nosti byly sestaveny ke stejnému datu jako konsolidované financni vykazy.

Konsolidované finan¢ni vykazy byly sestaveny na zakladé predpokladu nepretrzitého trvani podniku. K datu sestaveni konsolidovanych finanénich vykaz
nenastaly Zzadné udalosti, které by mély vyznamny vliv na aktiva a finan¢ni pozici skupiny.

Konsolidované obdobi skupiny EBM Partner zahrnuje obdobiod 1.1. do 31.12.2025. Konsolidované financni vykazy byly sestaveny v tisicich K¢.

Udaje v priloze ke konsolidované Gcetni zavérce jsou prezentovany v tisicich K¢, pokud neni uvedeno jinak.

2. ROZSAH KONSOLIDACE

Do konsolida¢niho celku skupiny EBM Partner byly zahrnuty tyto spole¢nosti: EBM Partner a.s. jako materska spole¢nost a dale spole¢nosti EBM SPV 2, s.r.0.,
EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o., EBM SPV 5, s.r.o., EBM Finance s.r.o., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., Mecikova Residence Development a.s.,
Residence k Vinofi s.r.o. a EBM Real Estate SICAV a.s. Zbylé spole¢nost jsou z pohledu skupiny nematerialni a nevyviji aktivitu.

V roce 2025 odkoupila spole¢nost EBM Partner a.s. 40% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o. a tim ziskala plnou kontrolu nad touto
spolecnosti. V ramci konsolidace doslo k vyporadani nekontrolnich podild.

Konsolidacni celek:

Nazev spoleénosti Sidlo spoleénosti PodilnaZJ (v%) Stupeii zavislosti Metoda konsolidace
EBM Partner a.s. Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 n/a n/a n/a
EBMSPV2 SrO* ...................................... NaValentlnC93336/4 15000Praha5 .............................. 80 rozhoduﬂc' ............................ plna .
EBMSPV3 SrO* ...................................... NaValentmce3336/4 15000Prah35 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................. plna .
EBMSPV4 SrO* ...................................... Navalentmce3336/4 15000Praha5 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................ plna .
EBMSPV5 Sro ........................................ NavalentmcesssGm 15000Praha5 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................. plna .
ReZIdenceErbenova as .............................. Navalentmce3336/4 15000Prah35 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................. plna .
Jlimsvahy as* ......................................... Navalentmcesssem lsooopraha5 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................. plna .
Meélkova Res'dence Develop ment as e Na Valentmce 3336/4 150 0 0 . Praha5 .............................. 50 e r o Zhoduﬂ CI ............................. p In a .
Res‘dencekvmoh Sro ............................... NavalentlnC63336/4 15000Prah85 .............................. 50 rOZhOduJICI ............................. p |na .

* Spole¢nost ovlada spolecnosti prostrednictvim podfondu EBM Residential investi¢niho fondu EBM Real Estate SICAV, a.s.

Vyroéni zprava EBM Partner

3. PRINCIPY KONSOLIDACE

Spole¢nosti EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o.,, EBM SPV 5, s.r.o., EBM Finance s.r.o. byly zaloZeny spole¢nosti EBM Partner a.s., kdy
spole¢nost EBM Partner a.s. je nebo byla jejich jedinym spole¢nikem. V roce 2023 doslo k prodeji 20% podilu na spole¢nosti EBM SPV 2, s.r.o. a 40% podilu
na spolec¢nosti EBM SPV 4, s.r.o. V roce 2024 byly podily EBM Partner a.s. ve spole¢nostech EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3, s.r.o., EBM SPV 4, s.r.o. prodany
do EBM Residential podfondu zaloZeného investi¢niho fondu EBM Real Estate SICAV, a.s. nad nimz ma EBM Partner a.s. plnou kontrolu prostrednictvi svého
99,9% akciového podilu na zakladatelskych akciich fondu.

V roce 2025 byl odkoupen zpét 40% podil na spol. EBM SPV 4, s.r.o. a spole¢nost EBM Partner a.s. tak ziskala plnou kontrolu nad spoleénosti. Vzhledem k
tomu, Ze nedoslo ke zméné v ovladani, byla pofizovaci cena za 40% podil vyporadana proti viastnimu kapitalu.

Podil na spolecnosti Residence k Vinofi s.r.o. ve vysi 50 % byl v roce 2024 pofizen za 18.455 tis. K¢ jako ,asset acquisition®, kdy Cista aktiva spolec¢nosti

byla ocenéna porizovaci cenou. Z pofrizeni aktiv nevznikl zadny goodwill. V roce 2025 byl tento 50% podil prodan do EBM Residential podfondu zaloZzeného
investi¢niho fondu EBM Real Estate SICAV, a.s. nad nimZz ma EBM Partner a.s. plnou kontrolu prostiednictvi svého 99,9% akciového podilu na zakladatelskych
akciich fondu.

Konsolidace vlastniho kapitalu byla provedena s pouzitim metody koupé dle IFRS 3 (Podnikové kombinace) u spoleénosti Rezidence Erbenova a.s., Jizni
svahy, a.s. a Mecikova Residence Development a.s.

Podnikové kombinace jsou Gétovany metodou akvizice. Tato metoda maze byt shrnuta do nasledujicich krok:

e identifikace nabyvatele,

e uréenidata akvizice,

e vykazani a ocenéni vSech pofizenych identifikovatelnych aktiv, prevzatych zavazku a pripadného nekontrolniho podilu v nabyvané spolecnosti,
e vykazani a ocenéni predané protihodnoty za nabyti podilu ve spole¢nosti,

e vykazani a ocenéni goodwillu nebo zisku z vyhodné koupé.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. koupila 2.209.220 ks kmenovych akcii spolec¢nosti Rezidence Erbenova a.s. za 70.000 tis K¢ a stala se tak jejim jedinym
akcionarem. Koupi akcii spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. nabyla spole¢nost EBM Partner a.s. pozemek. Pofizovaci cena majetkové Gcasti Cinila

70.000 tis. K& k datu akvizice. Cista aktiva k datu akvizice byla ve vyi 31.596 tis. K& Goodwill k datu akvizice tak &inil 38.404 tis. K&. Jedna se o budouci
océekavany uzitek plynouci z koupé spolecnosti, a tudiz i pozemku. Tento Goodwill byl reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv, a tudiz alokovan na
jednotlivé projekty. Projekt Rezidence Erbenova byla v roce 2023 dokoncen a rozprodan, goodwill jiz neni sou¢asti pohledavek ze smluvnich aktiv. Obdobné
se postupovalo i u nasledujicich spole¢nosti: Jizni svahy, a.s., goodwill ve vysi 43.254 tis. K¢ reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv. Mecikova
Residence Development a.s., goodwill ve vysi 23.306 tis. K¢ reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv.

Metoda akvizice sleduje celou podnikovou kombinaci z pozice nabyvatele - tedy spole¢nosti, ktera ziskava akvizici kontrolu nad jinym podnikem. Nejprve

je tedy nutné urcit, kdo je nabyvatel. Nabyvatel nasledné oceruje predanou protihodnotu, redlnou hodnotu aktiv a zavazkd, goodwill a nekontrolni podil k
datu akvizice (tj. k datu ke kterému je ziskana kontrola nad nabyvanou spole¢nosti. Identifikovatelna aktiva nabyvané spoleénosti (véetn& nehmotnych aktiv,
ktera nebyla dfive vykazana), zavazky a podminéné zavazky jsou obecné ocefiovany readlnou hodnotou. Realna hodnota je stanovena na zakladé transakce

za trznich podminek. Zamér nabyvatele neni pro ocenéni relevantni. Pokud je akvizici ziskdn méné nez 100% podil v nabyvané spolecnosti, je nutné vykazat
nekontrolni podil. Nekontrolni podil prfedstavuje ¢ast vlastniho kapitalu dceriné spolecnosti, ktery pfimo nebo nepfimo nepatfi materské spole¢nosti.
Materska spole¢nost mize pripad od pripadu zvolit zplsob ocenéni nekontrolniho podilu budto v jeho realné hodnoté, nebo ve vysi jeho podilu na realné
hodnoté identifikovatelnych Cistych aktiv. Pfedana protihodnota v podnikové kombinaci zahrnuje penize a penézni ekvivalenty a redlnou hodnotu jakéhokoliv
nepenézniho plnéni. Pfedané protihodnota zahrnuje pouze hodnotu plnéni pfedaného prodejci vymeénou za kontrolu nad nabyvanou spole¢nosti. Pfedana
protihodnota nezahrnuje ¢astky placené za vyrovnani vztah( existujicich pred akvizici mezi nabyvatelem a nabyvanou spolecnosti, dale ¢astky, jejichz
vyplaceni je podminéné budoucim zaméstnaneckym pomérem, ani naklady souvisejici s akvizici. Cast pfedané protihodnoty maze byt podminéna vysledkem
budoucich udalosti nebo vykonem nabyvané spoleénosti v budoucnu (podminéné plnéni). Podminé&né plnéni je vykazano k datu akvizice a ocené&no realnou
hodnotou. Nasledné Gc¢tovani podminéného plnéni je zavislé na jeho klasifikaci. Pokud je klasifikovano jako zavazek, pak je tento zavazek precernovan ke
kazdému rozvahovému dni na redlnou hodnotu do zisku nebo ztraty. Pokud je klasifikovan jako kapitalovy nastroj, pak neni nasledné preceriovan.

Goodwill je rozeznan jako ocekavané budouci uzitky plynouci z pofizenych aktiv, ktera nejsou samostatné identifikovatelna nebo rozeznatelna. Goodwill je
vypocten jako pozitivni rozdil mezi pfedanou protihodnotou navySenou o nekontrolni podil a hodnotou vlastnického podilu v nabyvané spole¢nosti pred
akvizici stanovenou na zakladé realné hodnoty k datu akvizice a redlnou hodnotou porizenych Cistych aktiv.



Pokud je nekontrolni podil ocenén readlnou hodnotou, zahrnuje goodwill ¢ast nalezejici nekontrolnim podildm. Pokud je nekontrolni podil ocenén jeho podilem
na identifikovatelnych ¢istych aktivech, pak goodwill nalezi pouze materské spolec¢nosti.

Goodwill je vykazan jako aktivum a minimalné jednou ro¢né testovan na snizeni hodnoty (impairment test) dle IAS 36. V pfipadé, Ze zpé&tné ziskatelna hodnota
aktiva je nizsi nez jeho Gcetni hodnota, zalcCtuje se ztrata ze snizeni hodnoty ve vysi rozdilu porovnavanych hodnot. Goodwill plynouci z koupé spole¢nosti
Jizni svahy, a.s., a Mecikova Residence Development a.s. byl reklasifikovan do smluvnich aktiv a alokovan tak na jednotlivé projekty, jak uz bylo zminéno vyse.

Naklady a vynosy, stejné jako pohledavky a zavazky mezi konsolidovanymi spolec¢nostmi jsou vylouceny.

4. UCETNI ZASADY

Aktiva a pasiva spole¢nosti EBM Partner a.s. a plné konsolidovanych dcefinych spole¢nosti jsou vykazovana a mérena jednotnymi G¢etnimi zasadami, které

vev

jsou aplikovany napfi¢ celou skupinou EBM Partner.
Konsolidované financni vykazy byly sestaveny na bazi historickych cen.

SMLUVNI AKTIVA

Skupina EBM Partner pripravila konsolidované finanéni vykazy v souladu s IFRS 15 - Viykazovani vynosl ze smluv se zakazniky. V pripadé skupiny EBM se
jedna o stavebni smlouvy.

IFRS 15 predstavuje komplexni model pro vykazovani vynosu vznikajicich na zakladé uzavienych smluv se zakazniky. IFRS 15 predstavuje komplexni ramec
pro urceni kdy a v jaké vysi vynosy rozpoznat. Vykazani vynosu dle IFRS 15 je podminéno prevedenim kontroly nad sluzbou zakaznikovi. Tento prevod muze
byt jednorazovy, pfipadné probihat po uréitou dobu. Dle typu pfevodu jsou pak vynosy vykazany bud v okamziku pfevedeni kontroly (at a point in time), nebo
prabézné (over time).

Vynosy jsou tak vykazany aplikovanim nasledujicich péti krokd:

e Identifikace smlouvy se zdkaznikem

e |dentifikace jednotlivych plnéni

e Urceni transakéni ceny

¢ Alokovani transakéni ceny na jednotliva plnéni

e Vykazani vynosl v okamzZiku, kdy jsou spInény povinnosti uréené ve smlouvé, a to v okamziku, kdy zakaznik ziskava kontrolu nad plnénimi.

Primarnim ukazatelem, ktery ovlivriuje zpGsob ocenéni smlouvy o zhotoveni je fakt, zda Ize ocekavany vynos ze smlouvy odhadnout ¢i nikoliv. V pripadé
skupiny EBM Partner jsou vynosy vykazovany v okamziku prevedeni kontroly.

Nakladovou metodou rozumime pomér dosud vynalozenych naklad(i na zakazku a celkovych odhadovanych naklad(. Jedna se o tzv. metodu méreni na
vstupu, a tedy o nepfimy vztah mezi vy$i naklad( (vstupem) a produktivitou prace a vyslednym vystupem.

Zmeény ve smluvnich pracich, naroky a stimula¢ni platby musi byt schvaleny obéma smluvnimi stranami.

Mimo IFRS 3 a IFRS 15 nebyly aplikovany jiné Mezinarodni Gc¢etni standardy.

Vyroéni zprava EBM Partner

ODLOZENA DAN

Odlozena dan vychazi z rozvahového pristupu.

Podle této metody je odlozena dan vypocitana pomoci danovych sazeb, které budou podle o¢ekavani platit v obdobi, kdy dojde k realizaci aktiv nebo k
vyrovnani zavazku.

Tento pfistup vychazi z prechodnych rozdild mezi dariovou zakladnou aktiv, popripadé pasiv a jejich G¢etni hodnotou vykazanou v rozvaze. Daflova hodnota
téchto aktiv, popfipadé pasiv je pro dariové Gcely danové uznatelnym nakladem v budoucnu.

Ugetni hodnota odlozenych dafovych pohledavek je k rozvahovému dni posuzovana a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici
dostatecny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.

OdlozZena dari je zalGctovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pripadd, kdy se vztahuje k polozkadm Gétovanym primo do vlastniho kapitalu a kdy je také
souvisejici odloZzena dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.

STAVBY, HMOTNE MOVITE VECI A JEJICH SOUBORY

Stavby, hmotné movité véci a jejich soubory jsou evidovany v porizovaci cené, ktera se postupné snizuje o opravky v disledku pouzivani a opotrebeni majetku,
anebo kumulované ztraty ze snizeni hodnoty majetku.

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan po dobu odhadované Zivotnosti majetku.

POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV

K 31.12.2025 eviduje skupina EBM Partner smluvni aktiva z titulu rozpracovanych projektl rezidenéniho bydleni i komerénich projektl, v ramci svych
jednotlivych projektd.
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B. POZNAMKY KE KONSOLIDOVANYM
FINANCNIM VYKAZUM K 31.12.2025

1. VYNOSY

Vynosy jsou tvofeny zejména poskytnutymi sluzbami (projektovy management a inZzenyrska ¢innost) konsolidujici spoleénosti EBM Partner a vynosy z

uzavienych smluv se zadkazniky z titulu prodeje bytd/dom v jednotlivych dcefinych spoleénostech.

Vynosy (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Poskytnuté sluzby 17478 14 288
Vynosy Ze Smluv ................................................................................................................................................... 647935 ......................... 129409
Celkové vynosy 665413 143 697

2. ZMENA STAVU ZASOB A POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV
Jedna se hodnotu vytvorenych zasob, tj. prostavénost jednotlivych projektl k 31.12.2025.

Projekt / Spoleénost (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
ReZIdenceKréSka Zah rada ( E BMSPV 2) ................................................................................................................... 228479 ......................... 1 41 721
. Proje kt Ko b y“ Sy (E B M Pa rtner) ..................................................................................................................................... _ 363 ............................... 714 .
VI”aResortBeroun(Jlimsvahy)160164 ......................... _55184
ReZIdenceEngerthKladno(EBMSPVS) ................................................................................................................. _200 055 36508 .
StromOVKaKladno (BOCHlnveStment) ............................................................................................................................... O 1305
BYtOVYdum Meélkova (Meélkova Res'denceDevelopment) ............................................................................................ _1 735 11453 .
Valmont MaChOVO Jezer o (EBM SPV . 4) ...................................................................................................................... _23437 ............................ 3219
TFebeChOVIce(EBMSPVS) ........................................................................................................................................ _2173 18077
ReZIdencek VI noﬁ .................................................................................................................................................. _19 782 ............................ 3177 .
. Proje kt Jesemc e ( EB M Fmance) ................................................................................................................................. _2 555 ................................... 0 .
celkem ............................................................................................................................................................... 138542 160990

Vyroéni zprava EBM Partner

3. SPOTREBA MATERIALU A ENERGII

Jedna se o drobné naklady na material a spotiebu energii ve vysi 969 tis. KE. V roce 2024 Cinily tyto naklady 34.862 tis. K&, kdy nejobjemnéjsi polozkou byly
naklady na pofizeni pozemku do spole¢nosti EBM SPV3 a EBM SPV5, které byly nasledné aktivovany do hodnoty projektu.

4. STAVEBNIi A PROJEKTOVE PRACE A JINE SLUZBY

Nejobjemné;jsi polozku téchto nakladt k 31.12.2025 tvofi naklady na pfipravu a vystavbu jednotlivych projektti (zejména Rezidence Engerth Kladno,
Rezidence Kréska zahrada, Villa Resort Beroun, Valmont Machovo jezero, Residence k Vinofi, Bytovy diim Meéikova a CBS Trebechovice) ve vysi 359.317 tis.
K¢, které byly aktivovany do hodnoty jednotlivych projektl. Zbylou ¢ast nakladd ve vysi 34.523 tis. K¢ tvori naklady na provize, vedeni G¢etnictvi, ndjemné,
pravni a jiné poradenské sluzby, reklamu apod. V roce 2024 Cinily tyto naklady 330.136 tis. K¢.

5. OSOBNI NAKLADY

Skupina ve spole¢nosti EBM Partner a.s. nema od 1.7.2024 zadné zaméstnance, mzdové naklady Cinily v roce 2024 ¢astku 2.745 tis. K&. Vétsinu svych
aktivit spole¢nost zabezpecuje prostiednictvim zaméstnanct spole¢nosti EBM Development s.r.o., kam presli i jeji byvali zaméstnanci. Spole¢nost EBM
Development s.r.o. je 100% sesterskou spolec¢nosti jez ma shodnou vlastnickou strukturu jako EBM Partner a.s.

6. ODPISY DLOUHODOBEHO MAJETKU
Skupina stanovuje Gcetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku na zakladé Zivotnosti a zafazeni v pfislusné odpisové skupiné pro darové odpisy v

prepoctu na mésice mozného pouziti od mésice pofizeni.

Je evidovan i drobny hmotny majetek v hodnoté 1 tis. K& - 40 tis. K¢, ktery je odepisovan po dobu 24 mésicli od mésice nasledujiciho po zarazeni. Vyjimku
zde tvori mobilni telefony a tablety, které jsou jako drobny hmotny majetek evidovany az v hodnoté nad 10 tis. K¢.

Odpisy k 31.12.2025 jsou ve vysi 985 tis. K& (2024: 230 tis. K&).

7. OSTATNiI PROVOZNIi VYNOSY

Ostatni provozni vynosy jsou k 31.12.2025 ve vysi 142.916 tis. KE. Jedna se o vynosy z doplatku za prodej podilu ve spole¢nosti BOCH Investment s.r.o.,
vynosy z prodeje pozemku, vynosy z prodeje dlouhodobého hmotného majetku, prefakturace pfijatych plnéni a smluvnich pokut. V roce 2024 byly ostatni
provozni vynosy ve vysi 167.423 tis. K¢.

8. OSTATNIi PROVOZNI NAKLADY

Nejvyssi podil na provoznich nakladech ma snizeni hodnoty goodwillu u projektu Villa resort Beroun, zistatkova cena prodaného pozemku a zGc¢tovani
komplexnich nakladl pristich obdobi, kterymi jsou eliminovany vnitroskupinové transakce. Zbyla ¢ast je tvorena ostatnimi provoznimi naklady a uhrazenymi
danémi a poplatky. V roce 2024 byly ostatni provozni naklady ve vysi 54.728 tis. K&.

9. FINANCNI VYNOSY

Do finanénich vynost vstoupily predevsim Groky z poskytnutych zapujcek a bankovni Groky ve vysi 17.740 tis. KE. V roce 2024 byly finan¢ni vynosy ve vysi
16.640 tis. K¢.
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10. FINANCNI NAKLADY

Finan¢ni naklady tvori zejména Uroky z prijatych zapujcek a Gvéra.

Finanéni naklad (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Uroky z emitovanych a upsanych dluhopist 20203 19590
Umky ZpﬁJatYChza pujéekauvéru Véetnébankovm Ch uvéru ........................................................................................ 46922 ........................... 40327 .
ostatmﬂnanémnaklad y ............................................................................................................................................ 7 991 ............................. 1814
Celkem 75116 61731

11. DANOVY NAKLAD

Jedna se o kalkulovanou dariovou povinnost na dan z pfijmu ve vysi 24.649 tis. K¢ u spolecnosti EBM SPV 2 s.r.0. a Jizni svahy a.s., a z(¢tovani odloZzené dané

u nedokoncenych projektd.

Dariovy naklad (tis. Kg&) 31.12.2025 31.12.2024
Splatna dan 24 649 6146
. Od lozena daﬁ .......................................................................................................................................................... _4 545 ............................ _6 756 .
Celkem 20104 -610

12. POZEMKY, BUDOVY A ZARIZENi
Jedna se o dlouhodoby majetek v drzeni materské spole¢nosti.

Druh majetku (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Stavby 24 863 25790
Pozem ky ......................................................................................................................................................................... 0 ........................... 1 1000 .
Samost atne m owte Vé CI .................................................................................................................................................... 0 .................................... 0 ..
. J I ny majetEK .................................................................................................................................................................... 0 .................................... 0 ..
N ed0ko néeny maJ etek ...................................................................................................................................................... 0 .................................... 0 ..
Celke m ................................................................................................................................................................. 24863 ........................... 36790 .

13. OSTATNI PODILY

Jedna se o podily ve spoleénostech, které nebyly zahrnuty do konsolidace (nematerialni nebo neni ovladani ani podstatny vliv).

Vyroéni zprava EBM Partner

Podily (tis. Kg&) 31.12.2025 31.12.2024
Podil ve spol. EBM SPV 1 s.r.o. 29 0
POd I I Ve Sp o| ReZIdence XBK S ro ..................................................................................................................................... o .................................... 5 -
POd I I Ve Sp o| EBM SPV 6 Sro .......................................................................................................................................... o .................................... O -
POd I I Ve Sp OI EBM SPV 7 Sro .......................................................................................................................................... O .................................... 0 -
. POd I I Ve Sp OI BV De vel Opment J I noéanyas ............................................................................................................... 11 500 ........................... 1 1 500 .
. celkem ................................................................................................................................................................. 11 529 ........................... 11 505 .

14. POSKYTNUTE PUJCKY
Druh jiné pohledavky (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Zapujcka spojené osobé (v&. Grokového prislugenstvi) 238 547 197 746
. Zapujéka neSpOJ ene OSObé ................................................................................................................................................ O ............................. 4 176 .
POhledaVka ZObChOdmh OStYKu ......................................................................................................................................... 0 .................................... 0 -
DIOUhOdObe pOSKYt nUte Za|0hy n a phpr a Vovane proje kty ...................................................................................................... 0 ............................. 5 000 .
. celke m ............................................................................................................................................................... 238 547 ......................... 201 922 .

15. NAKLADY PRISTiCH OBDOBI

Naklady pfitich obdobi ¢ini k 31.12.2025 celkem 23.536 tis. K& (31.12.2024: 28.234 tis. K&). Jedna se o naklady pfimo souvisejici s vynosy z prodeje
nemovitosti v ramci jednotlivych projektd, které budou realizovany zejména v roce 2026 a dal. Naklady jsou tedy z vyse uvedeného divodu ¢asové rozliseny.
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16. NEDOKONCENA VYROBA - PROJEKTY (POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV)

Nazev projektu

Popis projektu

Rozpracovanost projektu
(naklady v tis. Kg&)
31.12.2025

Rozpracovanost projektu
(naklady v tis. Kg&)
31.12.2024

Rezidence Kréska

zahrada

Villa Resort Beroun

Rezidence Engerth
Kladno

Mecikova Rezidence

Trebechovice

Meander Kbely a Villa
Resort Kbely

EBM Partner (Modfanské
brehy, Uhfinéves)

Projekt Nova Jesenice

Celkem

Projekt 3 fadovych domu pro rezidencni bydleni Praze 8 - Kobylisy ve spole¢nosti
EBM Partner a.s. Projekt byl koncem roku 2025 prodéan pred jeho realizaci.
www.ebmpartner.cz/projekty/x3k

Projekt 3 bytovych domu v ulice Ke Kréské strani, Praha 4 ve spole¢nosti EBM
SPV 2, s.r.0. Projekt byl v roce 2025 plné dokonéen.www.ebmpartner.cz/projekty/
krcskazahrada

Projekt 44 rodinnych dom v Berouné ve spolec¢nosti Jizni svahy a.s. Jedna se o
projekt spolec¢nosti Jizni svahy, a.s. V roce 2025 byly doprodany véechny rodinné
domy v projektu s vyjimkou jednoho domu.www.ebmpartner.cz/projekty/villa-
resort-beroun-2

V roce 2025 intenzivné probihala vystavba projektu i prodej jednotlivych bytd.
Predpokladany termin dokoncéeni projektu je v prabéhu roku 2026
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-engerth

Projekt spole¢nosti Mecikova Residence Development a.s. Na prazském
Zahradnim mésté vznikne rezidenéni projekt pro rodinné bydleni se 39 bytovymi
jednotkami o celkové prodejni podlahové plose cca 2.300 m2. V roce 2025 i
nadale probihala pfiprava projektu.
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-mecikova

Projekt spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o. Jedna se o 6 rekrea¢nich apartmant u
Machova jezera. V roce 2025 byla zahajena vystavba projektu, vzhledem ke
slozitéjSimu zakladani bude projekt dokoncen az v roce 2027.
www.ebmgroup.cz/projekty/valmont

Projekt spole¢nosti EBM SPV 5, s.r.o. jedna se o vystavbu domu bydleni pro
seniory o kapacité 120 - 150 lGzek v obci Trebechovice pod Orebem pobliz
Hradce Kralové

www.ebmgroup.cz/projekty/cbstrebechovice

Projekt spolec¢nosti Residence K Vinofi, s.r.o V Praze Kbelich vznikne 96 byt
1+kk az 4+kk ve ¢tyfech bytovych domech v projektu nazvaném Meander Kbely
a 16 rodinnych dom 4+kk a 5+kk v projektu Villa Resort Kbely. V roce 2025
probihala priprava projektu a predprodej nemovitosti.

Projekt spole¢nosti EBM Finance, s.r.o V Jesenici u Prahy na Praze Zapad vznikne
mésto-tvorny projekt 195 bytl vlastnického a druzstevniho bydleni. V ramci
projektu bude vybudovan v pfizemi téz obchodni parter a mensi namésti. V roce

2025 byla realizovana akvizice projektu a zahajena jeho priprava.

17221

79622

51636

20 250

201 037

448 295

1125328

228753

73639

28199

18077

67 669

785 965

Vyroéni zprava EBM Partner
Hodnota pohledavek ze smluvnich aktiv, mimo jiné, obsahuje k 31.12.2025 vznikly goodwill u nasledujicich spole¢nosti:
Jizni svahy, a.s. k datu akvizice ve vysi 43.254 tis. K¢, snizeny na 4.325 tis. K¢ z dlivodu ukoncovani projektu.
Mecikova Residence Development a.s. k datu akvizice ve vysi 23.306 tis. K&.

Porizovaci cena u projektu Residence k Vinofi byla alokovana do hodnoty nedokonéené vyroby ve vysi 38.068 tis. K&, z toho 50 % naleZi nekontrolnim
podildm.

17. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Druh pohledavky (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Pohledavky z obchodnich vztaht 1753 5640
POhledaka Vu él fl nané mmu ufad u Ztltmu namku DPH .................................................................................................. 2 128 ............................. 1986 .
POS kym Ute Zapujéky ............................................................................................................................................... 51 918 ......................... 104 198
Jme p Ohle daka ............................................................................................................................................................. 36 .................................. 21 .
Celkem 55 835 111845

Poskytnuté zapUjcky tvori k 31.12.2025 zejména zapujcky ze spolecnosti EBM Partner a.s. mimo konsolidacni celek, které byly klasifikovany jako kratkodobé.

18. NAKLADY PRISTICH OBDOBI

Naklady pfistich obdobi ve vysi 148 tis. K& (31.12.2024: 97 tis. K&) zahrnuji zejména asové rozliené bézné naklady a v minulém obdobi pak zejména ¢asové
rozliseni akontacnich splatek vozl porizenych na finanéni leasing, které nebyly vykazany podle IFRS 16.

19. POSKYTNUTE ZALOHY

Danové pohledavky ve vysi 31 tis. K& jsou pohledavky z titulu dané pfijmu pravnickych osob u projektovych spole¢nosti.

20. KRATKODOBE (OBCHODOVANE) CENNE PAPIRY

Jedna se zejména o nevyictované provozni zalohy matefské spoleénosti a spoleénosti dcefinych spol. ve vysi 1.428 tis K& (2024: 897 tis. K&).

21. PENEZNi PROSTREDKY

Konsolidujici spole¢nost vlastni ¢lensky druZstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska ve vySi 10 tis. K&, druzstevni podil v druzstvu Bytové
druZstvo Engerth | ve vysi 10 tis. KE a majetkové cenné papiry k obchodovani ve vysi 10 tis. K¢.

22. AKTIVA DRZENA K PRODEJI

Penézni prostfedky v hotovosti byly ve vysi 256 tis. K& (31.12.2024: 1.280 tis. K&). Stav penéZnich prostiedkd na bankovnich Gétech byl ve vysi 218.068 tis.
K& (31.12.2024: 145.130 tis. K&).
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23. ZAPSANY ZAKLADNI KAPITAL

Zapsany zakladni kapital materské spole¢nosti ¢ini 2 mil. K&

24. OCENOVACIi ROZDILY

Ke dni 31.12.2025 se jednalo o ocenéni majetkovych Gcasti spole¢nosti EBM SPV 1, s.r.o., EBM SPV 6 s.r.o., EBM SPV 7 s.r.o., Rezidence X3K s.r.0. a
precenéni zavazku z upsanych CP. Tyto spolec¢nosti nebyly soucasti konsolida¢niho celku a byly evidované jako ostatni podily.

25. REZERVNiI FONDY

Jedna se o fondy tvorené ze zisku materské spolecnosti.

26. NEROZDELENY ZISK

Jedna se o agregovanou hodnotu jiného vysledku hospodareni, nerozdéleného zisku minulych let a vysledku hospodareni béZzného obdobi skupiny, upravenou
o prislusné konsolida¢ni Gpravy. Ve stavu k 31.12.2025 se jednalo o vylouceni polozek vlastniho kapitalu dcefinych spole¢nosti, hodnotu vyloucenych
vnitroskupinovych transakci s dopadem do vysledku hospodareni, Gpravy v souvislosti s dokoupenim podilu, Gpravy tykajici se zruSeni prfecenéni, Gpravy
tykajici se mensinovych podild a Gpravy v souvislosti s ocenénim projektl nedokonéené vyroby.

27. DLUHOPISY

Vy$e dlouhodobych zavazki z dluhopist k 31.12.2025 v &astce 254.300 tis. K& (31.12.2024: 220.600 tis. K&) odpovida vysi emitovanych a prodanych
dluhopis materskou spole¢nosti splatnych v roce 2027 a 2028.

28. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2025 31.12.2024
Zavazky vici Gvérovym institucim (projektova SPV) 509 092 247 450
. D Iou h OdObe Sm é nky ............................................................................................................................................... 29 650 ........................... 2 7 223 .
DIOUhOdObe pmate zaIOh y na prOdeJ ne mowtostl Jed nothv YCh proje ktu .......................................................................... 15 052 .................................... 0 .
Celkem 553 794 274673

Vyroéni zprava EBM Partner

29. NEBANKOVNI PUJCKY

Druh zavazku (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Zapujcka od akcionare konsolidujici spolegnosti (v&. Grokového pfisludenstvi) 16 544 0
. DIOUhOdObezapuJ C ky (Vé . urOkoveh o phs luéenstw) ................................................................................................... 180 695 ......................... 193 053 .
Celkem 197 239 193053

30. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK
Castka 3.221 tis. K& (2024: 7.766 tis. K&) je odlozeny dafovy zavazek z pfecenéni dlouhodobych rozpracovanych projekta.

31. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

Druh zavazku (tis. K&) 31.12.2025 31.12.2024
Kratkodobé pfijaté zalohy na prodej nemovitosti jednotlivych projekti 87651 115889
Zavaz kyz ObChOdmCh VZtahu ................................................................................................................................. 105 155 ......................... 180 202 .
KratkOdObeza puJ éky ........................................................................................................................................................ 0 ........................... 1 5617 .
. Zavaz kyvué i. Zamést na ncum S pravé soualmho Zabez peé em a Z draVOt mm .............................................................................. O .................................... 0 .
Stat . daﬁove Zavaz kyost dané ..................................................................................................................................... 1 420 ............................. 3 203 .
DOhad ne uéty paswm ................................................................................................................................................... 608 ............................. 1085 .
. Vynosy pﬁéthhOdeb I ................................................................................................................................................... 39 .................................... 0 .
VYd aJe phétl Ch O debl .................................................................................................................................................... 31 ................................ 146 .
Celkem 194 904 316 142

32. DANOVE ZAVAZKY

Danové zavazky ve vysi 19.794 tis. K¢ jsou zavazky z titulu dané prijmu pravnickych osob u projektovych spolecnosti.

33. KRATKODOBE PUJCKY

Jednalo se o kratkodobé bankovni financovani rezidenc¢niho projektu Villa Resort Beroun ve vysi 15.193 tis. K¢, Gvér byl v roce 2025 doplacen
(2024: 15.193 tis. K&).
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34. ZAVAZKY Z INVESTICNICH AKCIi
Jedna se o zavazky z investi¢nich akcii podfondu ve vy$i 276.863 tis. K& (2024: 156.123 tis K&.)

35. ODPISY STALYCH AKTIV

Odpisy jsou k 31.12.2025 ve vysi 985 tis. K. Jedna se o odpisy stalych aktiv, které jsou ve vlastnictvi materské spolec¢nosti.

36. ZMENA STAVU OPRAVNYCH POLOZEK A REZERV

K 31.12.2024 byla rozpusténa rezerva na nevyCerpanou dovolenou ve vysi 201 tis. K¢. Skupina neméa od 1.7.2024 7adné zaméstnance.

37.ZISK Z PRODEJE STALYCH AKTIV

Jedna se o zisk z prodeje dlouhodobého hmotného majetku materské spolec¢nosti a doplatek za prodej 100% podilu ve spole¢nosti BOCH Investment s.r.o ve
vysi 101.078 tis. K¢.

38. VYUCTOVANE NAKLADOVE A VYNOSOVE UROKY

VyGétované nakladové a vynosové droky v ramci skupiny EBM Partner jsou k 31.12.2025 ve vysi 49.385 tis. K¢.

39. DAN ZE ZISKU

Jedna se o kalkulovanou dariovou povinnost na dan z pfijmu ve stavu k 31.12.2025.

40. OSTATNI NEPENEZNi OPERACE

Ostatni nepenéZni operace souvisi s konsolidaénimi Gpravami k 31.12.2025.

41. ZMENA STAVU POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV

Zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv (rozpracovanych projektd) &ini k 31.12.2025 &astku 339.363 tis. K&.

42.ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH POHLEDAVEK
Zmeéna stavu obchodnich a jinych pohledavek ¢ini k 31.12.2025 ¢astku 38.337 tis. K¢.

43. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH ZAVAZKU
Zmeéna stavu obchodnich a jinych zavazku je k 31.12.2025 ve vysi 15.080 tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner

44. ZMENA STAVU KRATKODOBEHO FIN.MAJETKU
Zména stavu kratkodobého fin.majetku je k 31.12.2020 ve vysi O tis. K&.

45. ZAPLACENA DAN Z PRIJMU ZA BEZNOU CINNOST

VysSe zaplacené dané z pfijmu za béZnou ¢innosti je ve vysi 9.062 tis. K&.

46. UROKY VYPLACENE

Zaplacené aroky z obdrZzenych pujcek a Gvérd jsou k 31.12.2025 ve vysi 67.582 tis. K&.

47. UROKY PRIJATE

Jedna se o prijaté Groky ze zapujcek poskytnutych materskou spole¢nosti a bankovni Groky. K 31.12.2025 ¢inily tyto aroky 2.903 tis. K&.

48. FINANCNI DOPAD Z PRODEJE DLOUHODOBYCH AKTIV
Finan¢ni dopad z prodeje dlouhodobého hmotného majetku a prodeje podilu konsolidujici spole¢nosti ¢ini k 31.12.2025 ¢astku 117.700 tis. K&.

49. NAKUPY DLOUHODOBEHO MAJETKU

Porizovaci naklady na dlouhodoby majetek ¢ini k 31.12.2025 jsou v nulové vysi.

50. NAKUPY OBCHODNICH PODILU
V roce 2025 spoleé¢nost EBM Partner a.s. dokoupila 40% podil na spolec¢nosti EBM SPV 4, s.r.0. za pofizovaci cenu 17.500 tis. K¢.

51. UHRAZENE DIVIDENDY

V roce 2025 byly vyplaceny dividendy akcionardm materské spolecnosti ve vysi 48.442 tis. K&.

52. PRiJMY Z EMITOVANYCH DLUHOPISU
K 31.12.2025 ¢ini prijmy z emitovanych dluhopisd ¢astku 33.700 tis. K¢.

53. ZMENA STAVU ZAVAZKU Z FINANCOVANI

Zména stavu zavazkl z financovani je k 31.12.2025 ve vysi 283.307 tis. K¢. Jedna se o zménu stavu bankovnich Gvérl a dlouhodobych zapjcek.
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B. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU
KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY SKUPINY

EBM PARTNER

Ode dne sestaveni Gcetni zavérky doslo k nasledujicim vyznamnym skute¢nostem:

e V1. ctvrtleti 2026 byl doprodan posledni rodinny diim v projektu Villa Resort Beroun a tim byl cely projekt spole¢nosti Jizni svahy a.s.
dokoncen. V prvnim ctvrtleti byl téZ realizovan odkup 60% podilu ve spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o. z EBM Real Estate SICAV, a.s., EBM

Residential podfond zpét do EBM Partner a.s.

e V2 ¢&tvrtleti 2026 probéhla kolaudace bytovych doma 01 a 02 projektu Rezidence Engerth Kladno (EBM SPV 3, s.r.o. a Bytové DruZstvo
Engerth I).

e V2. &tvrtleti 2026 byla zahajena vystavba projektt Meander Kbely a Villa Resort Kbely (projektovéa spole¢nost Residence K Vinofi, s.r.0.)

K zadnym jinym vyznamnym zménam mezi datem konsolidované Gc¢etni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.

V Praze dne 11. ¢ervna 2026

Mgr. Jakub Vais
predseda predstavenstva

Vyroéni zprava EBM Partner
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVERENI UCETNIi ZAVERKY K 31.PROSINCI 2025
SPOLECNOSTI EBM PARTNER, A.S.

IDENTIFIKACNi UDAJE

Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497

Sidlo (pfesna adresa): Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5
Ovérované obdobi: od 1.ledna 2025 do 31. prosince 2025
Hlavni pfedmety Cinnosti: Pronajem nemovistosti, byt a nebytovych prostor

Spréava vlastniho majetku

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit pfilozené Géetni zavérky spoleénosti EBM Partner, a.s. (dale také ,Spoleénost®) sestavenéna zakladé ¢eskych Géetnich predpisi, ktera se
sklada z rozvahy k 31.12.2025, vykazu zisku a ztraty za rok koné&ici 31.12.2025 a pfilohy této G&etni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o
pouzitych Gc¢etnich metodach. Udaje o Spolecnosti jsou uvedeny v pfiloze této Gcetni zavérky.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolec¢nosti k 31.12.2025, nakladl a vynost a vysledkl jeho hospodareni za
rok kon¢ici 31.12.2025 v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy.

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské republiky pro audit, kterymi jsou Mezinarodni standardy

pro audit (ISA), pfipadné& doplné&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji popsana
v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Gcetni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditort
Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dal$i etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisti. Domnivame se, Ze diikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

ODPOVEDNOST SPRAVNI RADY SPOLECNOSTI ZA UCETNi ZAVERKU

Spravni rada Spolec¢nosti odpovida za sestaveni Gc¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s ¢eskymi G¢etnimi predpisy, a za takovy vnitrni
kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni G&etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplisobené podvodem
nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je spravni rada Spole¢nosti povinna posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v pfiloze Gcetni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepfretrzitého trvani pfi sestaveni G€etni zavérky, s vyjimkou
pripadu, kdy spravni rada planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

OSTATNi INFORMACE UVEDENE VE VYROCNI ZPRAVE

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zakona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé mimo Géetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida spravni rada Spolec¢nosti. Nas vyrok k acéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak soucasti nasich
povinnosti souvisejicich s ovérfenim Gcetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném
(materialnim) nesouldau s G&etni zavérkou ¢i nadimi znalostmi o G&etni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani G&etni zavérky nebo zda se jinak tyto informace
nejevi jako vyznamné (materialn&) nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech spracovany v
souladu s prisluSnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliji pozadavky pravnich predpist na formalni nalezitosti a
postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti (materiality), tj. zda pfipadné nedodrZeni uvedenych pozadavkd by bylo zplsobilé ovlivnit
Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupl, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, ze

«  Ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v Géetni zavérce, jsou ve véech vyznamnych (materialnich) ohledech v
souladu s Gcetni zavérkou a

» ostatniinformace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatk(i a povédomi o Spolecnosti, k nimZ jsme dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji
vyznamné (materialni) vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné (materialni) vécné
nespravnosti nezjistili.

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT UCETNi ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat pfimé&Fenou jistotu, Ze G&etni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zplsobenou podvodem nebo chybou a
vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vySe uvedenymi
pfedpisy ve v8ech pfipadech vnaéetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku
podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéa
rozhodnuti, ktera uzivatelé Gc¢etni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vy$e uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni
skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

+ ldentifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti Géetni zavérky zplisobené podvodem nebo chybou, navrhnout
a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zpisobené chybou, protoze souéasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, tmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni
nebo obchéazeni vnitfnich kontrol.

*  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spoleénosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadfit nazor na G¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouzitych G¢etnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadl a informace, které v této souvislosti spravni rada Spole¢nosti
uvedla v priloze Gcetni zavérky.

»  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Géetni zavérky spravnou radou Spoleénosti a to, zda s ohledem
na shroméazdéné dlikazni informace existuje vyznamna (materialni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost Spoleénosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamnéa (materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v
nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v priloze Gc¢etni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatec¢né, vyjadrit modifikovany vyrok.
Nase zaveéry tykajici se schopnosti Spoleénosti nepretrzité trvat vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci
udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost nepretrzité trvat.

* Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, v€éetné pfilohy, a dale to, zda Gc¢etni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zplGsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat spravni radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili,
véetné zjisténych vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 13. 4. 2026

Auditorska spoleénost: 2 Odpovédny auditor -
PFK APOGEO Audits.ro./ / Ing. Jaromir Chaloupka C‘
Opravnéni ¢. 2239 / o

Rohanské nabtezi 671/15, A~
Recepce B e ; é %
CZ 186 00 Praha 8 '
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AKTIVA

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni AKTIVA Cislo fadku BézZné Gaéetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto (2024)
AKTIVA CELKEM 1 +892 364 +193 +892 171 +733 142
A .................... poh| edaka za upsany Zak| adm . kap ,ta| ................................... 2 ..............................................................................................................
B ..................... Sta|aaktlva ........................................................................ 3 ................. +168140 ................ +193 ......... +167947+54015
. B| ................... D|ouh0dobyneh mOtny majetek ............................................ 4 ..............................................................................................................
B|1 ................. Nehmo tne vy5|edky vyvoje ................................................... 5 ..............................................................................................................
. B|2 ................. Ocem te|na prav é ................................................................. 6 ..............................................................................................................
B|21 .............. Software ........................................................................... 7 ..............................................................................................................
B|22 .............. Ostat m Ocemt e| na p rava ...................................................... 8 ..............................................................................................................
B|3 ................. Goodw||| ............................................................................ 9 ..............................................................................................................
B|4 ................. Ostat m leUhOdOb y nehmo tnymajetek ................................. 10 .............................................................................................................
BIS ................. POSkym Ute Za|0hy na d | OUhO dObynehmOtnymaJetek ............. 11 .............................................................................................................
a nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek
B|51 .............. POSkym Ute Za|0hy na d | OUhO dObynehmOtnymajetek ............. 12 .............................................................................................................
B|52 .............. NedOkonée nyd|ouh OdObynehmOt ny majete k ....................... 13 .............................................................................................................
B” .................. DIOUhOdOthmOtny majetek ............................................... 14 .................. +3001o ................ +193 ........... +29817 +40759 .
B||1 ................ Pozemkyastabe .............................................................. 15 ........................... +O ............................................ +0 +11000 .
B||11 ............. Pozemky ........................................................................... 16 ........................... +0 ............................................ +0+11000
B ”1 2 ............. Stabe ............................................................................. 17 ........................................................................................................ +0 .
8”2 ................ H mOtne . mowte véc , a JeJ, Ch SOUb ory .................................... 18 ....................... +193 ................ + 193 .................... +0 ......................... +0 .
8”3 ................ Oceﬁova C, rozd”k n abYtemu majetku ................................... 19 .............................................................................................................
8”4 ................ OstatmdehOdOby hmOtnymajetEK .................................... 20 .................. +29817 ................................... +29817 +29759 .
8”4 1 ............. Péstlte|ske Ce |kyt rva|ych porostu ........................................ 21 .............................................................................................................
8”4 2 ............. Dospé |a Zv'fata a Jej |Ch Skupmy ........................................... 22 .............................................................................................................
8”43 ............. JmYdloumethmOtnymajetek ......................................... 23 .................. +29817 ................................... +29817 +29759 .
8”5 ................ POSkym Ute za|o hy na d | OUhO dOby hmo tny majetek ................ 24 .............................................................................................................
a nedokonceny dlouhodoby hmotny majetek
B ”5 1 ............. POSkym Ute Za|o hy na d | OUhO dOby hmo tny majetek ................ 25 .............................................................................................................
B ”5 2 ............. NedOkonée nyd|0uh OdOthmOtny majetek ........................... 26 .............................................................................................................
”|.3.:|.|.| .................. D|ouh0d0byf|nancn|majetek .............................................. 27 ................ +138130 ................................. +138130 +13256 .
B|||1 ............... pod,|y - 0V|adananeboov|adaJ|C|osoba ................................ 28 ....................... +736 ........................................ +736 +1228
B||| 2 ............... ZapuJ éky auvéry : OV |ad ana nebo 0V|adaJ,C, OSOba ................. 29 .............................................................................................................

130



Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné Géetni obdobi Minulé obdobi Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto (2024) Brutto Korekce Netto Netto (2024)

B.11.3. Podily - podstatny vliv 30 +0 +0 +5 Cl.2.4.1. Pohledavky za spolecniky 62 +0 +0 +14 554
B ”|4 ............... Zapujéky a uvéry - po dstatny v |,V ......................................... 31 ................................................................................................................ C”24 2 .......... Soc, a|n, Zabezpeéem a Zdravoml pojlétém ............................. 63 .............................................................................................................

B|||5 ............... ostatn,dbuhodobecennepap,ryapod”y ............................ 32 ................ +137394 ................................. +137394 +12023 C”243 .......... Stat _daﬁove pOhledaka ................................................... 64 ........................... +0 ............................................ +0 ..................... +726

B|”6 ............... ZapuJCkya uvéry - ostat m ................................................... 33 ................................................................................................................ C”24 4 .......... KratKOdObePOSkYt nUte za|ohy ............................................ 65 ....................... +343 ........................................ +343 ...................... +485 .

B .I.I.I. 7 ............... Ostat m d|0u hOdOb y fm aném majete k ................................... 34 ................................................................................................................ C”24 5 .......... DOhad ne uéty akt,\, m .......................................................... 66 .............................................................................................................

B|||71 ........... JmYdloumebyﬁnanémmajetek ........................................ 35 ................................................................................................................ C”246 .......... JmepOhledaka ................................................................. 67 .................. +8O424 ................................... +80424 +57095 .

B||| 7 2 ........... POSkym Ute Za|0hy na d |OUho dObyﬂnaném majetek ................ 36 ................................................................................................................ C” 3 ................ Casoveroz| Iée ma ktlv ......................................................... 68 .............................................................................................................

C ..................... Obéinaakt,va ................................................................... 37 ................ +724130 ................................. +724130+679038 C”31 ............. NakladyphétIChOdebl ...................................................... 69 .............................................................................................................

C| .................... ZaSOby ............................................................................. 38 ....................... +900 ........................................ +900 +6247 . C”32 ............. Komp|exm nak|adypﬁ§tlch Odebl ....................................... 70 .............................................................................................................

C| 1 ................. Mate r,a| ............................................................................ 39 ................................................................................................................ C” 33 ............. Pmmyphétmh Obdo bl ........................................................ 71 .............................................................................................................

C| 2 ................. NedOkonéenaverba ap0|otovary ....................................... 40 ....................... +900 ........................................ +900 +6247 . C||| .................. KratKOdObyfmanémmajetek ............................................... 72 ......................... +30 .......................................... +30 +93187 .

C .I. 3 ................. Verb kya Z boz, ................................................................. 41 ................................................................................................................ C .I.I.I. 1 ............... pod, |y : OV|a dana neb 0 ov |ad aJ|c|osoba ................................ 73 .............................................................................................................

C| 3 1 .............. Vymbky ............................................................................ 42 ................................................................................................................ C||| 2 ............... OstatmkratKOdOby fmanémmajetek .................................... 74 ......................... +30 .......................................... +30 +93187

C| 3 2 .............. Zboz, ................................................................................ 43 ................................................................................................................ C|V ................. Penéimpmsﬁedky ............................................................ 75 ................ +109639 ................................. +109639 +25159 .

. C .I. 4 ................. M|a da a Ostatm ZV, Fata a Jej ICh Skupmy ................................. 44 ................................................................................................................ C |V 1 ............... Penéin , prost Fedky V p0k| adné ............................................ 76 ....................... +248 ........................................ +248 ..................... +266 .

C| 5 ................. POSKYtnUte Za|0hyna ZaSOby ............................................... 45 ................................................................................................................ C|V 2 ............... PenéimprostfedkynauéteCh .............................................. 77 ................ +109391 ................................. +109391 +24893

..(.:..I.I ................... poh|edavky ....................................................................... 46 ................ +613561 .................................. +613561+554445 . D ..................... casoveroz|,§en,aktlv ......................................................... 78 ......................... +94 .......................................... +94 ....................... +89 .

C” 1 ................ D|OUh0d0bepOhledaka ..................................................... 47 ................ +508879 ................................. +508879 +438604 . Dl ................... Nak|ady pﬁéthh Odebl ...................................................... 79 ......................... +94 .......................................... +94 ....................... +89 .

C||11 ............ p0h|edavkyzobchodmch VZtahu .......................................... 48 ......................................................................................................... +0 D2 .................. Komp|exm nakladyphétIChOdebl ....................................... 80 .............................................................................................................

C”12 ............ poh|edavky_ov|adananebo ov|adaJ,C,osoba ........................ 49 ................ +199100 ................................. +199100 +148102 D3 .................. PmmypﬁétIChOdebl ........................................................ 81 .............................................................................................................

C .I.I. 1 3 ............. p0h| edaka _pOdstatny V| ,V ................................................. 50 ....................... +791 ......................................... +791 ...............................
C” 14 ............. Od|ozenadaﬁovapoh|edav ka .............................................. 51 ..............................................................................................................
C”15 ............. POhIedaka_OStatm ........................................................... 52 ................ +308988 ................................. +308988+290502
C”15 1 .......... p0h| edaka Za Sp0|eé mky ................................................... 53 .................... +1 324 ..................................... +1 324 ...............................
C“15 2 .......... D|OUhOd0bepOSkYt nUte za|0 hy ........................................... 54 ..............................................................................................................
C”15 3 .......... DOhad neuétyaktlvm .......................................................... 55 ..............................................................................................................
C”154 .......... JmepOhledaka ................................................................. 56 ................ +3o7664 ................................. +307664+290502

C” 2 ................ KratKOdObepOhledaka ...................................................... 57 ................ +1O4682 .................................. +104682+115841 .

C” 2 1 ............. poh|edavkyzobchodmch VZtahu .......................................... 58 .................... +1408 ..................................... +1408 +5638 .

C” 22 ............. poh|edavkyov|adananebo ov|adaJ,C,osoba ........................ 59 .................. +22507 ................................... +22507 +31854 .

C” 23 ............. POhIedakap()dstatnyv“V ................................................. 60 ........................... +0 ............................................ +0 +5489 .

C” 24 ............. POhIedakaostatm ........................................................... 61 .................. +80767 ................................... +80767 +72860 .
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PASIVA

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku BéZné Gaéetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto (2024)
PASIVA CELKEM 1 +892 171 +733 142
A .................... V|astn,kap,ta|2 .................................... +309744 ..................... +219466
A| ................... Zak|adn,kap,ta|3 ........................................ +2000 ......................... +2000
. A|1 ................. Zak|adn, kap|ta| ....................................................................................... 4 ........................................ +2 000 ......................... +2 000 .
A|2 ................. V|astn,pod,|y(_)5 .......................................................................................
A|3 ................. ZményzakladthkapltaIUG .......................................................................................
A” .................. Azloakapltamvefondy? ....................................... _57681 ........................ _87327
A||1 ................ A2I08 .......................................................................................
A”2 ................ Kap,ta|ovefondyg ....................................... _57681 ........................ _87327
A”21 ............. ostatn,kap,ta|ovefondy10 ......................................................................................
A”22 ............. Oceﬁovamrozd”yzpfecenémmajetkuazavazku(+/_)11 ...................................... _57681 ........................ _87327
A”23 ............. Oceﬁovamrozd”yzpfecenémpﬁpFeménaChobChodmCh12 ......................................................................................
A”24 ............. Rozd”yzpfeménobchodmchkorporac|(+/_)13 ......................................................................................
A”25 ............. Rozd”yzocenémpﬁ pfeménaChObChOdmCh korporac| (+/_)14 ......................................................................................
..'.A;..l.l.l .................. Fondyzez|sku15 .............................................. +3 ................................ +3
A|||1 ............... Ostatmrezervmfondle .............................................. +3 ................................ +3
A|||2 ............... Stawtamlaostatmfondy17 ......................................................................................
A|V ................. Vys|edekhosp0daremmmuwcmet(ﬂ_)18 ................................... +256347 ....................... +86494
A|V1 .............. Nerozdé|eny2,skneboneuhrazenaztratam,nu|ych|et(+/)19 ................................... +252396 ....................... +82543
A|V2 .............. J,nyvys|edekhospodafemmmu|ych|et(+/_)20 ....................................... +3951 ......................... +3951
AV .................. Vys|edekhosp0darembéinehouéetthOdebl(+/_)21 ................................... +109075 ..................... +218296
AV| ................. RozhodnutooZa|ohovevyp|atép0d||unaz|sku(_)22 ......................................................................................
B+C ............... C|Z|ZdrOJ6.23 ................................... +582408 ..................... +513535
B ..................... Rezervy24 ............................................................................. +201
Bl ................... RezervanadUChOdyapOdObnezavaZky25 ......................................................................................
32 ................... RezervanadaﬁzpmmUQG ......................................................................................
B3 ................... Rezervyp0d|ezv|a§tmchpravmchpfedmsu27 ......................................................................................
B4 .................. ostatn,rezervy28 ......................................................................................
C .................... ZavaZky29 ................................... +582408 ..................... +513535
C| ................... D|ouhodobezavazky30 ................................... +575552 ..................... +455572

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni PASIVA Cislo ¥adku BéZné Géetni obdobi Minulé obdobi

Netto Netto (2024)
C.I.1. Vydané dluhopisy 31 +310 000 +310 000
C|11 .............. Vymémte|ned|uhoplsy32 ................................... +310000 ..................... +310000
C|12 .............. OstatdeUhoplsy33 ......................................................................................
C|2 ................. ZavaZkquvérovymInStItUCIm34 ......................................................................................
C|3 ................. D|OUh0d0bepmateza|0hy35 ......................................................................................
C|4 ................. ZavaZkYZObChOdmChVZtahu36 ......................................................................................
C|5 ................. DloumebesménkYKUhradé37 ..................................... +29650 ....................... +27224
C|6 ................. Zavazky_ov|adananeboov|adaJ|C|osoba38 ................................... +169590 .....................................
C|7 ................. Zavazky_podstatnyv|,v39 ......................................................................................
C|8 ................. Od|oienydanovyzavazek4o ......................................................................................
C|9 ................. ZavaZky_ostatm41 ..................................... +66312 ..................... +118348
C|91 .............. Zavazkykespo|eémkum42 ..................................... +16544 ................................ +0
C|92 .............. DOhadneuétypaSNm43 ......................................................................................
C|93 .............. JmezavaZky44 ..................................... +49768 ..................... +118348
..(.:..I.I ................... KratkOdObezavaZky45 ....................................... +6856 ....................... +57963
C||1 ................ Vydaned|uhop,sy46 ................................................................................. +0
C||11 ............. Vymémte|ned|uhoplsy47 ................................................................................. +0
C”12 ............. OStatdeUhoplsy48 ......................................................................................
C”2 ................ Zavazkykuvérovym,nst,tuc,m49 ................................................................................. +o
C”3 ................ Kratkodobepfuatezabhy50 .............................................. +0 .....................................
C”4 ................ ZavaZkYZObChOdmChVZtahu51 ....................................... +1098 ......................... +2376
C||5 ................ KratkOdObesméHKYKUhradé52 ......................................................................................
C||6 ................ Zavazky_ov|adananeboov|adaJ|C|osoba53 .............................................. + 0 ......................... +6941
C||7 ................ ZavaZky_pOdstatny\/“V54 ............................................ +15 .....................................
C”8 ................ ZavaZkyostathS ....................................... +5743 ....................... +48646
C”81 ............. Zavazkykespo|eén,kum56 .............................................. + 0 ............................ +642
C”82 ............. Kratkodobefmanémvypomoc|57 ......................................................................................
C”83 ............. ZavaZKYKzaméStnancumSS ................................................................................. +o
C”84 ............. ZavazkyzeSOC,a|n,hoZabezpeéemazdravotn,hopojlgtém59 ................................................................................. +O
C”85 ............. Stat_daﬁovezavaZkyadOtace60 ....................................... .,_1309 ................................ +0
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Vyroéni zprava EBM Partner

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku BéZné Gaéetni obdobi Minulé obdobi Oznaéeni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo ¥adku Skuteénost v Gi¢etnim obdobi

Netto Netto (2024) sledovaném minulém (2024)
C.1.8.6. Dohadné cty pasivni 61 +0 +401 I Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 1 +15 509 +18 226
C”87 ............. JmezavaZkYGQ ....................................... +4434 ....................... +47603 ..l.l ...................... TrzbyzaprOdeJZb02I2 .......................................................................................

..(.:..I.I.I .................. (”;asoverozhéempas,\,gg ........................................................................................ A ..................... VYkonovaSpoﬁeba3 ...................................... +22067 ....................... +39200

le ............... VYdaJephétIChOdebleél ........................................................................................ Al .................. Nak|adyvyna|oienenapmdanezboz, ........................................................ 4 .......................................................................................

sz ............... VynosypﬁétIChOdebIGS ........................................................................................ A2 .................. Spotfebamater,amaenerg,e5 ............................................... +5 ............................ +777

D ..................... (”;asoverozhéempas,\,gg ............................................ +19 ............................ +141 A3 ................... S|UZbYB ...................................... +22062 ....................... +38423

Dl ................... VYdaJephétIChOdebI67 ............................................ +19 ............................ +141 B ..................... ZménastavuZasobv|astmé|nnost|(+/)7_363 ............................. : 714

D2 .................. VynosypﬁétIChOdebIGS ................................................................................. +O C .................... Aktlvace(_)8 .......................................................................................
D ..................... osobn,nak|adyg ............................................... +0 ......................... +2745
Dl ................... Mzdovenak|ady10 .............................................. +0 ......................... +2007
D2 .................. Nakladynasoc|a|n|zabezpe(;emzdravotmpoﬂétém11 .............................................. + 0 ............................ +738

a ostatni naklady
D21 ................ Nak|adynaSOC|a|mZabezpeéemazdravotmpojlétém]_2 .............................................. + 0 ............................ +679
D22 ................ ostatn,nak|ady13 .............................................. + O .............................. +59
E ...................... UpravahOdmtvprovoanOblastl14 .............................................. + 0 ............................ +230
El ................... UpraVYhOantdIOUhOdObehonehmomehoahmomehomajetku15 .............................................. + 0 ............................ +23O
Ell ................ nglz\ghodnotdlouhodobehonehmotnehoahmotnehomaJetku16 .............................................. + O ............................ +230
E12 ................ Upravy hodnotdlouhodobehonehmotnehoahmotnehoma_]etku17 ......................................................................................

- docCasné
E2 ................... UpraVYhOantzaSOb18 ......................................................................................
E3 ................... UpraVYhOantPOhledaveklg ......................................................................................
..I.I.l ..................... Ostatmprovozmvynosy20 ..................................... +71668 ......................... +4455
..I.l.l..l. .................. Trzbyzprodanehod|ouhodobehomajetku2]_ ..................................... +177OO ......................... +3051
..l.l.l..2. .................. Teryzprodanehomater,am22 ......................................................................................
..I.I.l..é .................. Jmeprovozmvynosy23 ..................................... +53968 ......................... +1404
|: ...................... ostatn,provozn,nak|ady24 ..................................... +72253 ....................... +47471
|:1 ................... ZustatkovacenaprOdanehOdloumebehomajetku25 ..................................... +16622 ......................... +1018
|:2 ................... prodanymater,a|26 ......................................................................................
|:3 ................... Danéapop|atky27 .......................................... +204 .............................. +94
|:4 .................. Rezervyvprovozmob|ast,akomp|exmnak|adypﬁ§tlchobdob,28 .............................................................................. 201
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Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Oznaéeni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo fadku Skuteé&nost v Géetnim obdobi Oznaéeni PREHLED O PENEZNiCH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v Gi¢etnim obdobi
sledovaném minulém (2024) sledovaném minulém (2024)
F.5. Jiné provozni naklady 29 +55 427 +46 560 P. Stav penéznich prostiedkid a penéznich ekvivalentd na zacatku 1 +25 159 +4 691
* * Provozni vysledek hospodateni (+/-) 30 -6 780 -66 251 Penézni toky z hlavni vydéleéné éinnosti (provozni éinnost)
IV. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31 +142 661 +386 928 Z. Ugetni zisk nebo ztrata pred zdanénim 2 +109 075 +218 415
V.1 Vynosy z podild - ovladana nebo ovladajici osoba 32 +164 +57 047 Al Upravy o nepenézni operace 3 -141 724 -168 790
IV.2. Ostatni vynosy z podilt 33 +142 497 +329 881 Odpisy stalych aktiv (+) s vyjimkou zGstatkové ceny prodanych
................................................................................................................................................................................................................................ AL talvch akti 4 +230
G. Néklady vynalozené na prodané podily 34 +24 592 +210 704 sayenartiv.. ) _
................................................................................................................................................................................................................................ Umotovani opravné polozky k nabytému majetku (+/-)
Y, DA bttt ettt s oo A1.2 Zména stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 5 -201
W tatniho dlouhodobého finanénih kU - OVlAdanA L L
V1. ynosy z ostatnino dlothodobenho financnine maetid - oviadana 36 A.1.3. Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) 6 1078 -121 210
Nebo oVIAdajici 0S0ba e e
................................................................................................................................................................................................................................ W dividend dile sku (- ko i tiénich
V.2 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 Al.4 ynosy z dividend a podili na zisku (-) (s vijimkou investicnic 7 -142 661 -56 480
................................................................................................................................................................................................................................ spol. a fond)
H Naklady souvisejic s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem L T E I R PR R R PR PR

................................................................................................................................................................................................................................ Vyaétované nakladové roky (s vyjimkou Grokd zahrnovanych do
VI. Vynosové Groky a podobné vynosy 39 +30 443 +30179 A.15. ocenéni dlouhodobého majetku) (+) 8 +2 015 +8 871
VyGé&tované vynosové aroky (-)

Vi1 Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici 40 27717 e RSN R L
osoba A.1.6 Pripadné Upravy a ostatni nepenézni operace 9
2 Ostatni vynosove Groky @ podobNe WNOSY e e 10448 12462, K Cisty penézn tok z provozni innosti pred zdanénim & zménami 10 32649 +49 625
. L . pracovniho kapitalu (Z + A.1.)
| Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 72
................................................................................................................................................................................................................................ A 2 Zména StaVu nepenéznich Sloiek pracovniho kapitélu 11 +138 _230 740
J. Nakladové Groky a podobné naklady 43 +32 458 430 103 e (/) .................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................................................ Zména StaVU pohledévek z prOVOZﬂT éinnosti +/- , aktivnich Uétfj
4 X1 4 n3 - ovl3 4 adaiici A.2.1. 12 +10 210 +12 162
1 Nakkl)adove aroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici 44 +0 439193 tasového rozliseni a dohadnych G&td aktivnich
osoba TR T TOTITS e
................................................................................................................................................................................................................................ Zména stavu kratkodobych zavazki z provozni &innosti (+/-),
T 4 1) 4 N A.2.2 13 -15419 -242 188
2 Ot Al ovaeossihesisoe SO S 3 pasivnich Gctii Easového rozliseni a dlouhodobych Gcti pasivnich
Vil Ostatni finan¢ni vynosy 46 +370 +117 452 A.2.3 Zména stavu zasob (+/-) 14 +5 347 -714
K. Ostatni financni naklady a7 +569 +115 A2a Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho 15
- Financni vysledek hospodaren (+/-) 48 +115 855 +284547 LSOt Lot e e eSO
- Vysledek hospodatent pred zdanénim (+/-) 49 +109 075 +218 296 A, Clsty penézni tok z provozni Cinnosti pred zdanénim (A'+ A.2) 16 IR 8lils
|_ ..................... Daﬁzpi—’lijSO ...................................................................................... s Vyplacené l:Jrokysvyjimkou irokis zahrmovanych do ocendni - aae 0239
................................................................................................................................................................................................................................ dlouhodobého
B O et oo oo OO A4 Pfijaté troky (s vyjimkou investicnich spol. a fond) (+) 18 +9433 +6 804
L2 D 2 D IO (1) e e A5 Zaplacena dafi z pijmir a za domérky dan za minula obdobi (-) 19
......................... K B B ) oot SODOTY e 21B 296 AT Prijaté diviendy a podily na zisku (+) 20
M R A A T SO - Cisty penézni tok z provozni cinnosti (A"*+ A.3.+ A4+ A.5.+ )1 47538 204 550
Vysledek hospodareni za acetni obdobi (+/-) 55 +109 075 +218296 B et e
* éist)’l obrat za Gcetni obdobi=I. +Il. + lll. + V. + V. + VI. + VII. 56 +15 509 +18 226
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Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi
sledovaném minulém (2024) sledovaném minulém (2024)

PenéZni toky z investiéni éinnosti A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (aéty 411, 491)
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 22 -5662 -18 807 Al Pocatecni zGstatek 1 +2 000 +2 000
52 ................... Pﬁjmyzpmdejestaly(:haktlv23 ..................................... +17700 ..................... +126906 A2 .................. Zvyéemz .......................................................................................
53 ................... PujékyauvérysphznénymOSObam24 ........................................................................................ A3 .................. Smiems) .......................................................................................

AA4. Konecny zUstatek 4 +2 000 +2 000

vy .

Cisty penézni tok vztahujici se k investiéni &innosti

B*** 25 +12 038 +108 099
(B.1.+ B.2.+B.3) 2 = s & (1o
B. Zakladni kapital nezapsany (iéet 419)
Penézni toky z finanénich éinnosti
B.1. Pocatecni stav 5 +0 +0
Dopady Zmén dIOUhOdobych Zévazkﬁ’ popF‘ takOVVCh ...............................................................................................................................................................................................................................
P P p o P i . .. B.2 Zvyseni 6
kratkodobych zavazki, které spadaji do oblasti finanCni e e e
C1 o . Y ere AP - . 27 +119 980 +116 919 o
&innosti (napf. nékteré provozni Gvéry) na penézni prostfedky B.3. Snizeni 7
......................... i A SSSSSOS B.4 Konegny zistatek 8 +0 +0
C.o. Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostfedky a na 28 C. Zakladni kapital A. +/- B. se zohlednénim Gétu (-)252
penézni ekvivalenty
............................................................................................................................................................................................................................... C.1 Pocdatedni zGstatek A. +/_ B. 9 +2 000 +2 000
Zvjdeni pendinich prostiedk a penéznich ekvivalenttiztitulu S e s RN
C.2.1. zvy$eni zakladniho kapitalu, emistniho azia, ev. rezervnich 29 C.2. Pocrf\toecnl zastatek vlastnich akcii a vlastnich obchodnich 10
fondavéetng slofenjch zéloh na totozvideni (+) ) e
c.2.2 Vyplaceni podilu na viastnim kapitalu spole&nikim (- 30 3, B U Bt () e e e
c2.3 Dalsi vklady pengznich prostredki spoleénikil a akcionaF 31 S, S YU Ot () e e e e et
C.2.4 Uhrada ztraty spolecniky (+) 32 i KO e Ot (20 e e
C.25 P¥imé platby na vrub fondi (-) 33 C.6. Koneé&ny zlistatek A. +/- B. se zohledné&nim Gétu (-)252 14 +2 000 +2 000
Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zaplacené 2b Lo i)
C2.6 srazkové dané vztahujici se k témto narokim a véetné 34 D.1. Pocatecni zlstatek 15 +0 +0
finanéniho vyporadani se spolecniky v. 0. s. a komplementafri D.2. Zvygent 16
uk.s. (-) ...............................................................................................................................................................................................................................
..........................v. .................................................................................................................................................................................................... D.3. Sniieni 17
C*** Cisty penéini tok Vztahujici se k finanéni éinnosti (C'l.-f- C.2') 35 +119 980 +116 919 ...............................................................................................................................................................................................................................
......................... é:..t.;.....’.‘.'....’..............’.‘:...;.......;.v...’..h..........t.v..;j.i(.;................................................................................................................................ D'4. Koneényzﬁstatek 18 +0 +0
isté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredk
F. (A***"' B***+ C***) 36 +84 480 +20 468 E. Kapitélové fondy (ﬁéet 413)
St éznich tredkd éZnich ekvivalentl na konci 1. ¢atedni z(
R. o ';')“;j’;f prosiredici @ peneznich ekivatenti na xondt 37 +109 639 +25159 B O O S K e e e 0
oo E.2 Zvyéeni 16
E.3 Snizeni 17
E.4 Konecny zUstatek 18 +0 +0
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Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Giéetnim obdobi

sledovaném minulém (2024) sledovaném minulém (2024)
F. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni (aéty 414,416,417 a 418) L. Zisk / ztrata za Géetni obdobi po zdanéni

F.1. Pocatecni zdstatek 19 -87 327 -137 836 L.1. Pocatecni zdstatek 43 +218 296 +28 346

|:2 ................... Zvyéem20 ..................................... +29646 ....................... +50509 |_2 .................. Zvyéem44 ................................... +109075 ..................... +218296

|:3 ................... Sn|2en|21 ........................................................................................ |_3 ................... Smiem45 ................................... +218296 ....................... +28346

|:4 .................. Koneényzustatekﬂ ...................................... _57681 ........................ _87327 |_4 .................. Koneényzustat6k46 ................................... +109075 ..................... +218296

G. Rezervni fondy (Géet 421, 422) M. Zalohy na podil na zisku (aéet 432)

G.1. Pocatecni stav 23 +3 +3 M.1. Pocatecni stav a7

G2 .................. Zvyéen|24 ........................................................................................ M2 .................. Zvyéem48 ......................................................................................

G3 .................. szem25 ........................................................................................ M3 .................. szem49 ......................................................................................

G4 ................. KoneényzustatekQG .............................................. +3 ................................ +3 M4 ................. Koneényzustatekw ......................................................................................

H. Ostatni fondy ze zisku (aéet 423, 427) Vlastni kapital celkem

H.1. Pocatecni stav 27 +0 +0 X.1. Pocatecni stav 51 +219 466 -53 228

|_|2 .................. Zvyéemzs ........................................................................................ X2 ................... Zvyéen|52 ................................... +232547 ..................... +301040

H3 .................. Smiem29 ........................................................................................ X3 ................... Smiem53 ................................... +142269 ....................... +28346

H4 ................. Koneényzustatek3o .............................................. +0 ................................ +0 X4 .................. Koneényzustatek54 ................................... +309744 ..................... +219466

[.1. Pocatecni zdstatek 31 +158 570 +130 224
|2 .................... Zvyéem32 ..................................... +93826 ....................... +28346
|3 .................... Smiem33 ......................................................................................
|4 ................... Koneényzustatek34 ................................... +252396 ..................... +158570

J.1. Pocatecni zdstatek 35 -76 027 -76 027
J2 ................... Zvyéen|36 ......................................................................................
J3 ................... szems? ...................................... _76027 .....................................
J4 .................. Koneényzustatek;;g .............................................. +0 ........................ _76027

K.1. Pocatecni zdstatek 39 +3 951 +62
K2 ................... Zvyéem40 .......................................................................... +3889
K3 ................... Smiem41 ......................................................................................
K4 ................... Koneényzustatek42 ....................................... +3951 ......................... +3951
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PRILOHA

K UCETNi ZAVERCE K 31.12.2025 SPOLECNOSTI EBM PARTNER A.S.

1. PREDMET CINNOSTI

EBM Partner a.s., vznikla dne 25.11.2011 a je zapsana v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vloZzce 17669. Sidlem spolecnosti je Na
Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Pravni forma: akciova spole¢nost
Na 2 000 000 K¢ zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti se podili akcionafi:

Ing. Lubomir Vais podil 51 % 1020 000 K¢
Mgr. Jakub Vais podil 49 % 980 000 K¢

Spoleénost se fidi zakonem ¢. 90/2012, o obchodnich spoleénostech a druzstvech jako celku. Nova spoleé¢enska smlouva byla sepséana 9.3.2016.

Nejvys§Sim ridicim organem spolec¢nosti k 31.12.2024 je predstavenstvo:
predseda predstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31.cervence 1987

mistopfedseda predstavenstva: Ing. Jan Sulc, dat. nar. 24. ¥jjna 1981

Spole¢nost zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.
Dozorci rada:
predseda dozor¢i rady: Ing. Lubomir Vais, dat. nar. 1. bfezna 1964

¢len dozor¢i rady: Ing. Petr llletsko, dat. nar. 31. prosince 1967
Obchodni spole¢nost ma 0 zaméstnanc.

Predmétem podnikani je: Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona

2. UDAJE O UCETNICH JEDNOTKACH V NICHZ MA UJ PODILK 31. 12. 2025

Obchodni spolec¢nost eviduje finanéni investice se 100 % podilem ve spole¢nostech EBM SPV 1, s.r.o., Rezidence Erbenova, a.s., EBM SPV 5, s.r.o., EBM SPV
6, s.ro., EBM SPV 7, s.r.o., EBM Finance s.r.o. a ve spole¢nosti Rezidence X3K s.r.o.

Dale obchodni spole¢nost eviduje finanéni investici se 10 % podilem ve spole¢nosti BV Development Jinocany.

V roce 2024 spoleénost nakoupila podil ve fondu EBM Real Estate SICAV, a.s., vlastni 99,9%.

3.ZMENY A DODATKY PROVEDENE V UPLYNULEM UCETNiM OBDOBIi V OBCHODNIM REJSTRIKU

V roce 2025 nedoslo ke zménam v Obchodnim rejstriku.

4.ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY K 31.12.2025

Prilozena Gcetni zavérka byla zpracovana podle zékona ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, vyhlasky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona o Gé&etnictvi pfi respektovani Ceskych G&etnich standardii pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2025. Ugetni zavérka sestavena k 31.12.2025 je
zpracovana na bazi historickych cen v celych tis. K¢.

5. ZPUSOBY OCENOVANI A ODPISOVANI

ZpUsob ocenovani majetku a jeho zpUsob odpisovani zlstaly na Grovni minulych let.

Vyroéni zprava EBM Partner

DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK
Dlouhodoby nehmotny majetek se oceruje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady s pofizenim souvisejici.
Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K¢ je odpisovan do nakladl na zakladé predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé porizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti pfisluSného majetku. Odpisovy plan je v prlibéhu pouzivani dlouhodobého
nehmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésica.

DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, nadklady na dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici.
Dlouhodoby hmotny majetek do 1 tis. K¢ se Gctuje rovnou do nakladi na prislusny analyticky Gcet 501.

Dlouhodoby hmotny majetek nad 1 000 tis. K& véetné se odpisuje do nakladli po dobu ekonomické Zivotnosti.

Odpisy jsou vypocteny na zakladé porizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku. Odpisovy plan je v pridbéhu pouzivani dlouhodobého
hmotného majetku aktualizovan na zakladé ocekavané doby Zivotnosti. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena takto:

Technické zhodnoceni pronajatych staveb: 50 let

Hmotné movité véci a jejich soubory: 3 - 10 let

Vozidla: 5 let

Kancelarsky nabytek a soubory nabytku: 2 - 5 let

PENEZNi PROSTREDKY

Penézni prostredky tvori penize v hotovosti a na bankovnich G¢tech.

CENNE PAPIRY

Ocenéni cennych papirt a majetkovych Gcasti - v Grovni zakladnich vkladd - na konci roku jsou majetkové Ucasti precenovany metodou ekvivalence.

ZASOBY A OPRAVNE POLOZKY K ZASOBAM

K 31.12.2025 obchodni spolec¢nost eviduje nedokonéenou vyrobu v hodnoté 900 tis.. KE. Jedna se o rozpracované projekty spole¢nosti.

Nedokon&ena vyroba (sluzby) se ocefiuje skute¢nymi vlastnimi naklady. Vlastni naklady zahrnuji pfimé naklady vynaloZzené na vyrobu, popf. i pfifaditelné
neprimé naklady, které se vztahuji k vyrobé.

POHLEDAVKY A OPRAVNE POLOZKY K POHLEDAVKAM

Pohledavky spole¢nost G¢tuje v nominalni hodnoté. Postoupené pohledavky v pofizovaci hodnoté.

DEVIZOVE OPERACE

Pro prepodet cizich mén na éeskou ménu spoleénost pouziva denni kurzy vyhladené CNB. Dnem uskute&néni aéetniho pfipadu je u zahrani¢niho dodavatele
den vystaveni faktury zahraniénim dodavatelem, u tuzemského dodavatele je to den prijeti faktury a u vystavenych faktur je to den vystaveni faktury.

U pokladnich operaci den nakupu valut, den uvedeny na bankovnim vypisu.

Prepoéty ztstatkil pohledavek a zavazki a stavu penéZnich prostiedka v cizich mé&nach k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB

k 31.12.2025 automaticky Géetnim programem v pocitaci.

Vysledky prepoctl byly zac¢tovany vysledkové na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.
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UCTOVANiI NAKLADU A VYNOSU V jinych dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany pohledavky za spfiznénymi osobami:
Naklady a vynosy byly G¢tovany ¢asoveé rozliSené do obdobi, se kterym vécné a ¢asové souviseji. V souladu se zasadou opatrnosti spolecnost Gctuje o tvorbé e Zapujcka pro EBM Rent, s.r.o. ve vysi 56.407 tis. K¢ véetné Grokového pfrislusenstvi.
opravnych polozek k pohledavkam, ¢imz vyjadfuje veskera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou ke dni Géetni zavérky znamy. »  Zapujcka pro EBM Development, s.r.o. ve vysi 19.080 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi.
e Zapujcka pro EBM Construct, s.r.o. ve vysi 127.804 tis. K¢ véetné Grokového pfislusenstvi.
Naklady pfistich obdobi 94 tis. K& (2024 - 89 tis. K&) zahrnuji pojistné tykajici se roku 2026 a jinych nakladd v ramci roku 2026. »  Zapljcka pro EBM SPV 4, s.r.o. ve vys$i 13.189 tis. K& v€etné Grokového pfislusenstvi.
PFijmy pfistich obdobi jsou ve vy$i 0 K& (2024 - 0 Kg). »  Zapljcka pro Mecikova Rezidence Development, a.s. ve vys$i 11.393 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.
Vydaje pFistich obdobi 19 tis. K& (2024 - 141 tis. K&) zahrnuji pfedev&im provozni naklady. e ZapUjcka pro Bytové druzstvo Engerth | ve vysi 34.910 tis. K¢ v¢éetné Grokového prislusenstvi.
DAN Z PRIJMU V kratkodobych pohledavkach jsou evidovany zapujcky pro dceriné spolec¢nosti:
K vypracovani pfiznani k dani z p¥ijma za rok 2025 a vypoétu dafové povinnosti obchodni spoleénost povéfila obchodni spoleénost ORKAN plus, s.r.o. e Zapujcka pro EBM SPV 5, s.r.o. ve vysi 22.507 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi.

Vysledna darova povinnost je 0 K¢.

V jinych kratkodobych pohledavkéach jsou evidovany pohledavky za spfiznénymi osobami:

6. DLOUHODOBY HMOTN? MAJETEK (V TIS. Ké) »  Zapljcka pro Residenci K Vinofi s.r.o, ve vysi 2 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

«  Zapujcka pro Jizni svahy, a.s. ve vysi 3.519 tis. K& v€etné Grokového prislusenstvi.
e Zapujcka pro EBM SPV 2, s.r.o. ve vysi 2.005 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

Skupina majetku PoFizovaci cena Opravky Zustatkova cena Prirustky Ubytky . Zaptjcka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vy&i 13.961 tis. K& véetn& arokového piislusenstvi.
Bézné Minulé Bézné Minulé Bézné Minulé «  ZapUjcka pro EBM Rent, s.r.o. ve vysi 1.571 tis. K& v€etné Grokového prislusenstvi.
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Pozemky 0 11 000 0 0 0 11 000 0 0 Dale je v kratkodobych pohledavkach evidovana pujcka za spojenou FO ve vysi 44.881 tis. K¢.
A B S e S e B B N 10. KRATKODOBE POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI
Samostatné hmotné movité Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dn(. Spoleénost vykazuje nasledujici skladbu pohledavek.
véci a soubory hmotnych 193 193 193 193 0 0 0 0

" . Vyvoj byl nasleduijici (v tis. K&):
movitych véci

Jiny DHM 0 0 0 0 0 0 0 0 Pocet dnti po splatnosti Bézné obdobi Minulé obdobi
R eny ............................................................................................................................................................................................................... Ostatn - Ostatn
Z obchodniho styk Z obchodnih
DHM 0 0 0 0 0 0 0 0 obenodnino styu (Poskytnuté zalohy obehoanino (Poskytnuté zalohy

(311000 + 315000) styku (311000)

a jiné pohledavky) a jiné pohledavky)

Ve splatnosti 114 343 4.356 485

7. DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK Do 30 dni 12 0 0 0

Obchodint spoletnost viastnt bocily ve wiée wwedenieh deafinieh spoletnostech visbod 2.

. 30-60dni 0 0 0 0

8.ZASOBY

Spoletnost eviduje nedokondenou virobuve vjgi 900 tis. K.
60 - 90 dni 0 0 0 0

9. DLOUHODOBE A KRATKODOBE POHLEDAVKY 90 - 180 dnt 0 0 L 282 0

V leUhOdObyCh pohledéVkéCh jSOU eVidOVény Zép&]éky pro dceﬁné Spoleénosti: ................................................................................................................................................................................................................................
180 a vice 1.282 0 0 0

»  Zapljcka pro EBM SPV 5, s.r.o. ve vysi 945 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi.

e Zapujcka pro EBM Finance, s.r.o. ve vys$i 198.120 tis. K¢ v¢etné Grokového pfislusenstvi. Celkem 1.408 343 5.638 485
»  Zapujcka pro BV Development Jino¢any a.s. ve vysi 791 tis. K& véetné arok. prislusenstvi.
»  Zapujcka pro EBM SPV 6, s.r.o. ve vysi 15,6 tis. K¢ véetné Grokového pfislusenstvi.

e ZapUjcka pro EBM SPV 7, s.r.o. ve vysi 15,6 tis. K¢ véetné Grokového pfislusenstvi.

* Jedna se predevsim o poskytnuté zalohy.
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11. DLOUHODOBE POHLEDAVKY - ODLOZENA DAN

Spolec¢nost vykazuje odloZzenou darovou pohledavku - prehled rozdil{:

Nazev Bézné obdobi k 31.12.2025 Minulé obdobi k 31.12.2024
Stala aktiva 0 0
ZaSOby ............................................................................................................................................................. 0 .................................................. 0 .
POhledaka ....................................................................................................................................................... 0 .................................................. 0 .
Rezerva na nev yu(: dovo|e nouost a tm rezervy ...................................................................................................... 0 .................................................. 0 .
Daﬁova Ztrataz mmUWCh |et ........................................................................................................................ 8 1 4 8 3 ....................................... 100 24 3
ostatn, ............................................................................................................................................................. 0 .................................................. 0 .
Rozdil 81.483 100.243
Sazba dané v procentech 21 21
Od |ozena daﬁovapomedav ka ...................................................................................................................... 17 11 1 ......................................... 21 051

Vypocet odloZzené dané vychazi z docasnych rozdild mezi Gc¢etni a dafiovou zlstatkovou cenou dlouhodobého majetku a z dafiové ztraty minulych let s
pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. Pro vypocet odloZzené dané byla v souladu s platnymi predpisy pouZzita sazba dané platna v
roce 2025, tj. 21 %.

Spole¢nost o odloZzené darové pohledavce nedctuje z divodu opatrnosti.

12. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK

Pokladni hotovost k 31.12.2025 ¢&ini 248 tis. K¢.

Stav na bankovnich G¢étech se z 24.893 tis. K¢ zvysil na 109.391 tis. K¢.

Obchodni spole¢nost ma ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska. Od roku 2024 také drzi ¢lensky druzstevni podil v druzstvu

Bytové druzstvo Engerth I. Také vlastni akcie EBM Residental podfond.

13. OSTATNI AKTIVA

vev

Naklady pristich obdobi 94 tis. KE - ¢asové rozliSenti licenci a pojisténi na obdobi roku 2026.

14. OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU FINANCNIMU MAJETKU

Dlouhodoby finanéni majetek byl k 31.12.2025 precenén metodou ekvivalence.

15. VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Vlastni kapital zaznamenal v obdobi od zac¢atku az po konec G¢etniho obdobi 2025 nasledujici vyvoj v tis. K&:

Vyroéni zprava EBM Partner

Kategorie vlastniho Pocéatecni stav Zvyseni Snizeni Konecény stav
kapitalu k01.01.2025 (vyplata podil() k31.12.2025
Zakladni kapital 2000 0 0 2000
. Ostatm ka p|ta| ovefond y ............................................................................ _87327 ...................... 29646 ............................... 0 ..................... _ 5 7681 .
. Rezervn , fond ..................................................................................................... 3 ............................... 0 ............................... 0 ............................... 3 .
Stat Uta ml aostatm fondy ..................................................................................... o ............................... 0 ............................... 0 ............................... O .
Nerozdé|e ny Z,S k/NeUhrazen a Ztrata mm |et ................................................. 86494 .................... 169853 ............................... 0 .................... 256347 .
VYS|edekhosp0daFembéinehouétObd ..................................................... 218296 ............................... 0 .................... 109221 109075
Celkem 219.466 199.499 109.221 309.744

16. KRATKODOBE A DLOUHODOBE ZAVAZKY

V kratkodobych zavazcich jsou evidovany zapujcky od fyzickych a pravnickych osob véetné Grokd se splatnosti do 1 roku.

V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zapujcky od fyzickych a pravnickych osob véetné Grokl se splatnosti nad 1 rok a emitované dluhopisy v hodnoté
200 mil. K¢ s Grokovou sazbou 8,5 % p.a. a emitované dluhopisy v hodnoté 110 mil. K& s Grokovou sazbou 7,5 %. Dale je tam evidovan zavazek vidi

spolecnikovi ve vysi 16.544 tis. K&.

17. KRATKODOBE ZAVAZKY Z PRIJATYCH FAKTUR OD DODAVATELU A ZALOH K VYUCTOVANI

Spolecnost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazkl z obchodniho styku v tis. K¢

Poéet dnii po splatnosti Bézné obdobi Minulé obdobi
Ostatni Ostatni
Z obchodniho styku (Prijaté zalohy a jiné Z obchodniho styku (Prijaté zalohy a jiné
zavazky)* zavazky)*

Ve splatnosti 1.098 0 1.849 0
Do30dm ............................................................. 0 ......................................... 01210 .................................... 0 ....................
30 - 60 dm ........................................................... 0 ......................................... 0 ......................................... 0 ........................................ 0 ....................

60 - 90 dni 0 0 0 0
90 _180 dm ......................................................... 0 ......................................... 0 ...................................... _683 ..................................... 0 ....................
1803 VI Ce ............................................................. O ......................................... 0 ......................................... O ........................................ 0 ....................

Celkem 1.098 0 2.376 0

* Jedna se predevsim o pfijaté zalohy.
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18. BANKOVNI UVERY A VYPOMOCI

Nejsou.

19. OSTATNI PASIVA

Vydaje pristich obdobi ve vysi 19 tis. KE zahrnuji provozni naklady a naklady souvisejici se zajistovanim projektovych ¢innosti.

20. DANE A ZAVAZKY/POHLEDAVKY (-) ZE SOCIALNIHO A ZDRAVOTNIHO POJISTENI

Bézné obdobi Minulé obdobi

Socialni zabezpedeni 0 0
Zdravomlpojlétém ................................................................................................................................... 00
Daﬁovezavaz|(y_uéet34l ....................................................................................................................... 00
DaﬁovezavaZky_uéet342 ................................................................................................................. 1 4200
DaﬁovezavaZky_uéet343 .................................................................................................................. _111 ..................................................... _726
DaﬁovezavaZky_uéet345 ....................................................................................................................... 00

21. OSTATNi ZAVAZKY NEUVEDENE V ROZVAZE

Spolec¢nost nema zavazky spojené s ochranou zivotniho prostiedi, neméa zavazky z neukoncéenych soudnich spord, nema zadné zavazky vyplyvajici
z privatiza¢nich smluv, nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.

22. VYNOSY A JEJICH SKLADBA

Hlavnim predmétem Cinnosti spolec¢nosti je developerska, poradenska a konzulta¢ni ¢innost.

Skladba vynost v uplynulych letech je uvedena v tabulce (v tis. K&):

Bézné obdobi Minulé obdobi
Celkem Tuzemsko Zahranici Celkem Tuzemsko Zahranici
Trzby za prodej zboZi 0 0 0 0 0 0
TrzbyzprOdeJeVIaSthhverbku0 00 0 00 .............
TribyzpmdeJeSqueb ................................ 15509 ................. 155090 ..................... 18226 ................. 182260 .............
Tribyzpmdejemajetku .............................. 17700 ................. 177000 ...................... 3051 ................... 30510 .............
Ostatmprovozmvynosy ............................. 53968 ................. 539680 ...................... 1404 ................... 14040 .............
Fmanémvynosy ........................................ 173474 ............... 1734740 .................... 534478 ............... 5344780 .............
Celkem 260.651 260.651 0 557.159 557.159 0

Vyroéni zprava EBM Partner

23. OSOBNIi NAKLADY

Obchodni spole¢nost nema k 31.12.2025 zaméstnance.

24. NAKLADY VYNALOZENE NA PRODANE ZBOZi, SPOTREBA MATERIALU A SLUZEB A OSTATNI NAKLADY

Prima spotreba nakupovaného materialu je v hodnoté 4.493 K¢. Na spotrebé nakladl na sluzby 21.803 tis. K¢ se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména
naklady na subdodavky, vedeni G¢etnictvi, reklama.

25. VYZNAMNE POTENCIALNI ZTRATY

Obchodni spole¢nost nema zadné soudni spory, reklamace nebo jiné zavazky nebo pohledavky a zasoby, které by predstavovaly do budoucna riziko ztrat,
aniz by bylo kryto opravnymi polozkami. Tuto skute¢nost potvrdil i pravni zastupce spolecnosti.

26. NEPRETRZITOST TRVANI OBCHODNI SPOLECNOSTI DO BUDOUCNA

Obchodni spole¢nosti nejsou znamy zadné okolnosti signalizujici mozné omezeni nebo zastaveni jeji ¢innosti do budoucna ¢i vyznamné snizeni aktiv nebo
vynosU v nejblizsich letech. Schopnost obchodni spolecnosti splatit své zavazky je zavisla na vysledcich a hospodareni svych dcefinych spole¢nosti.

27. FUNKCE VNITRNIHO KONTROLNIHO SYSTEMU

Obchodni spole¢nost méa dobre fungujici vnitfni kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve vSech oblastech ¢innosti ochranu majetku a vedeni Gcetnictvi tak,
aby bylo vérnym a poctivym obrazem skutec¢nosti a finan¢ni pozice Gcetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym podvodiim a vyznamnym omylidm nebo
chybam a provadéni hotovostnich plateb nad 270.000 K¢&. Nejd(lezitéjsi kontrolni body jsou zabudovany v softwaru a ve vystupech z G¢etnictvi

jsou provadény kontroly vazeb.

28. AUDIT

Rozhodnutim akcionare pfi vykonu valné hromady byl uréen auditor, a to spoleénost PKF APOGEO audit, s.r.o. Vy$e naklad(i na audit byla v souladu
se smluvni cenou. Jiné Ghrady nebyly auditorovi poskytnuty.

29. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNIi ZAVERKY

K Zzadnym vyznamnym zménam mezi datem Gcetni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.

V Praze dne 13.4.2026

Mgr. Jakub Vais
predseda predstavenstva
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’ v ’ ’
VY RO C N I Z P RAVA ZA RO K 2 0 2 5 Spolecnost prostrednictvim svych projektovych spole¢nosti v roce 2025 pokracovala ve vystavbé rezidenénich projekti:

. 3 L. e Byla dokoné&ena vystavba projektu Rezidence Kréska zahrada v Praze 4 (projektova spoleénost EBM SPV 2, s.r.0.), na pfelomu 3. a 4. kvartalu 2025;
1. ZAKLADNI IDENTIFIKACNI UDAJE e Pocely rok 2025 Uspé&sné pokradovala vystavba projektu Rezidence Engerth Kladno (bytovy dim 01 - Bytové druZstvo Engerth |., bytové domy 02, 03,
Korporace EBM Partner a.s., se sidlem Na Valentince 3336/4, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO 24184497, zapsana do Obchodniho rejstiiku dne 25. listopadu 04 - projektova spole¢nost EBM SPV 3, s.r.o.);
2011. e Byla zahajena vystavba projektu Valmont Machovo jezero (projektova spole¢nost EBM SPV 4, s.r.0.) ve 2. kvartalu 2025
Hlavni ¢innosti Spole¢nosti je investovani do dcefinych spolec¢nosti za G¢elem pfipravy, developmentu a realizace realitnich projektl, zejména v segmentu
reziden¢niho bydleni a seniorského bydleni spojeného se sluzbami. Spolecnost zaroven pokracovala v pfipravé svych rezidencnich projektd:
Zakladni kapital obchodni spole¢nosti ¢ini 2.000.000 K¢ a byl zcela splacen. Korporace je zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v

L B ¢ Mecikova Rezidence (projektova spole¢nost Mecikova Residence Development a.s.)
Praze, spisova znacka B 17669.

¢ Villa Resort Jinodany (projektovéa spole¢nost BV Development Jino&any a.s.)
e Meander Kbely a Villa Resort Kbely (projektova spoleénost Residence K Vinofi s.r.0.)

ORGANY SPOLECNOSTIK 31.12.2025:
e Byla zahajena pfiprava projektu Nova Jesenice (projektova spole¢nost EBM Finance s.r.o.)

Predstavenstvo
predsedar Mgr. Jakub Vais 3. INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY V OBDOBI OD 31.12.2025 DOSUD
¢lenstvi v predstavenstvu od 8. listopadu 2021 C “ . o . “
3 y “ Ode dne sestaveni Gcetni zavérky doslo k nasledujicim vyznamnym skute¢nostem:
mistopredseda: Ing. Jan Sulc

1. V 1. ¢tvrtleti 2026 byl odkoupen 60% podil ve spoleé¢nosti EBM SPV 4 s.r.o. vlastnici projekt Valmont Machovo jezero od EBM Real Estate SICAV, a.s.,

¢lenstvi v predstavenstvu od 7. ledna 2021
EBM Residential podfond.

Dozor¢i rada
predseda: Ing. Lubomir Vais
lenstvi v dozor& radé od 30. &ervence 2024 2. V1. &tvrtleti 2026 také doslo k prodeji posledniho rodinného domu - reziden&niho projektu Villa Resort Beroun (projektova spoleénost Jizni svahy a.s.).
¢len: Ing. Petr llletS8ko, MBA

¢lenstvi v dozorci radé od 1. listopadu 2023

4. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI UCETNI JEDNOTKY

V pribéhu roku 2026 bude v projektové spolecnosti

2. INFORMACE O MINULEM VYVOJI UCETNI JEDNOTKY A O JEJIM POSTAVENI e Bytové druzstvo Engerth I. bude dokoncena vystavba bytového domu 01 v rezidenénim projektu Rezidence Engerth Kladno.
) e EBM SPV 3, s.r.o. bude dokoncena vystavba bytovych doma 02, 03, 04 v rezidenénim projektu Rezidence Engerth Kladno
Prilohou této vyrocni zpravy je Gcetni zavérka za rok 2025. Uc¢etnim obdobim je kalendarni rok. e EBMSPV 4, s.ro. bude probihat vystavba projektu Valmont Machovo jezero.

e Residence K Vinofi s.r.o. bude zahajena vystavba projektd Meander Kbely a Villa Resort Kbely.
V 1. ¢tvrtleti 2025 bylo dosazeno ziskani stavebniho povoleni pro projekt Stromovka Kladno a tim vznikl narok na doplatek kupni ceny za prodej 100% podilu

ve spole¢nosti BOCH Investment s.r.o. V pribéhu roku 2026 bude Spole¢nost pokracovat v piipravé a/nebo realizaci projektt rezidenéniho bydleni
¢ Mecikova Rezidence (projektovéa spoleénost Me&ikova Residence Development a.s.)

Ve 2.¢tvrtleti 2025 probéhla koupé 40% podilu ve spolec¢nosti EBM SPV 4, s.r.o., ktera vlastni a realizuje projekt Valmont ve Starych Splavech u Machova e Villa Resort Jinogany (projektova spolegnost BV Development Jinogany a.s.)

jezera. e Centra Bydleni pro Seniory (CBS) Trebechovice (projektova spoleénosti EBM SPV 5, s.r.0)

¢ Nova Jesenice (projektova spoleé¢nost EBM Finance s.r.0.)
Ve 3. ¢tvrtleti 2025 byl dokonéen vykup pozemk pro projekty bytovych dom Meander Kbely a rodinnych dom Villa Resort Kbely.

Ve 3. ¢tvrtleti 2025 byl zarover Uspésné zkolaudovan projekt Kréska zahrada ve spole¢nosti EBM SPV2, s.r.o. v némz byly prodany v§echny bytové jednotky a
byl pIné splacen bankovni Gvér projektovou spolecnosti.

Ve 4.¢tvrtleti 2025 byl dokonéen prodej 50% podilu v projektové spole¢nosti Residence K Vinofi s.r.o. pro realizaci rezidenéniho bytového projektu Meander
Kbely a rezidencniho projektu rodinnych doma Villa Resort Kbely do EBM Real Estate SICAV, a.s., EBM Residential podfond.

Ve 4. ¢tvrtleti 2025 byla také realizovana koupé projektu Nova Jesenice do spole¢nosti EBM Finance, s.r.o., byl Gspé8né prodan projekt X3K v prazskych
Kobylisich.
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V pribéhu roku 2026 Spoleénost planuje dokonéit akvizici dalSich pozemku ¢&i projektovych spoleénosti pro rezidenéni projekt v Praze a/nebo okoli - v
zavislosti na dostupnosti zdrojt a vyhledu rezidenéniho trhu s ohledem na makroekonomickou situaci v CR.

Na selektivni bazi Spole¢nost dale zvazuje akvizici a naslednou realizaci dalich projektd rezidenéniho, druzstevniho a/anebo najemniho bydleni v Praze.
Zamérem Spolec¢nosti je zajistit pozemky pro realizaci budoucich projektl formou budoucich kupnich smluv ¢i kupnich opci tak, aby k podpisu kupni smlouvy
a Uhradé kupni ceny doslo po nabyti pravni moci Gzemniho rozhodnuti, pripadné stavebniho povoleni.

5. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Obchodni spolec¢nost nevynalozila Zzadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. AKTIVITY V OCHRANE V OBLASTI ZIVOTNIHO PROSTREDI

V oblasti Zivotniho prostredi spole¢nost dodrzuje vSechny pravni predpisy vztahujici se k ochrané zivotniho prostredi.

7. AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU

Spolec¢nost neméa zaméstnance. Svoje aktivity zajistuje zejména prostfednictvim zaméstnancl spole¢nosti EBM Development, s.r.o.

8. ZPRAVA S VYROKEM AUDITORA K UGETNI ZAVERCE ZA ROK 2024

Zprava s vyrokem auditora bez vyhrad je soucasti prilohy této vyrocni zpravy.

9. ORGANIZACNI SLOZKY V ZAHRANICI

Korporace EBM Partner a.s. nema organizac¢ni slozku v zahranici.

V Praze, dne 13.4.2026

Mgr. Jakub Vais
predseda predstavenstva

Prilohy: Ugetni zavérka za rok 2025
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2025

Zprava s vyrokem auditora k Gc¢etni zavérce za rok 2025

Vyroéni zprava EBM Partner

ZPRAVA O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

VYPRACOVANA V SOULADU S UST. § 82 ZAKONA 90/2012SB. O OBCHODNICH SPOLECNOSTECH A DRUZSTVECH
ZA UCETNi OBDOBIi OD 1.1.2025 DO 31.12.2025

1. OVLADANA OSOBA

EBM Partner a.s.
Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5
IC: 241 84 497, DIC: CZ24184497

2. OVLADAJICi 0SOBY

CLENOVE STATUTARNICH A DOZORCICH ORGANU K ROZVAHOVEMU DNI:

Funkce PFijmeni Jméno Datum narozeni
Predseda predstavenstva Vais Jakub, Mgr. 31.7.1987
M|stopredsedaSuIc .......................... : ;6.,.igé. ................... T
e 'r;a'{/ ............................................................................................................. s e 'rﬁ.i'r.,. .I }{é. ....................... T
Clendozomradymetm ......................... iD';t'r.,”I.r;’g.. ................... T

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

3. DALSi PROPOJENE OSOBY
DCERINE SPOLECNOSTI:

EBM SPV 1, s.r.o., IC: 06303498, 100% obchodni podil

Rezidence Erbenova, a.s, IC: 07198701, 100% obchodni podil

EBM Finance s.r.0., IC: 17411891, 100 % obchodni podil

EBM SPV 5, s.r.o., IC: 17892309, 100% obchodni podil

Residence K Vinofi s.r.o., 1C:09732284, 50% obchodni podil

Rezidence X3K s.r.o., 1C:21913773, 100% obchodni podil (od 6.10.2025)
EBM SPV 4, s.r.0., IC: 08794685, 40% obchodni podil (27.6.2025)
Bytové druzstvo Engerth I, 1C:21484601, 25% obchodni podil

BV Development Jino¢any a.s., 1C:03372863, 10% obchodni podil

EBM Real Estate SICAV, a.s., 1C:21958564, 99,9% obchodni podil

JINAK PROPOJENE SPOLECNOSTI:
EBM Expert, s.r.o., IC: 25514741
EBM Rent, s.r.o0., IC: 06303200
EBM Construct, s.r.o., IC: 63477165
EBM Development (diive EBM Office), s.r.o., IC: 07148950
Bytové druzstvo Vrchlabi-Labska, IC: 06589430
EBM SPV 2, s.r.o., IC: 08793719, 80% obchodni podil
EBM SPV 3, s.r.o., IC: 08794375, 100% obchodni podil
EBM SPV 4, s.r.o., IC: 08794685, 60% obchodni podil
Jizni Svahy a.s., IC: 27374467, 100% obchodni podil
Residence K Vinofi s.r.o., 1C:09732284, 50% obchodni podil
Mectikova Residence Development a.s., IC: 10866035, 50% obchodni podil



4. ULOHA SPOLECNOSTI VE SKUPINE:

Hlavnim predmétem podnikani je Viyroba, obchod a sluZzby neuvedené v pfilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

5. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

V pribéhu rozhodného obdobi byla Korporace prfimo ovladana Ovladajici osobou. K ovladani Korporace dochazi zejména pfi rozhodovani jediného spolec¢nika
v pUsobnosti valné hromady.

6. PREHLED JEDNANIi UCINENYCH NA POPUD NEBO V ZAJMU OVLADAJICi OSOBY NEBO Ji OVLADANYCH OSOB

Béhem rozhodného obdobi neucinila Korporace na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob Zadna jednani, ktera se tykala majetku presahujiciho
10% vlastniho kapitalu Korporace zjisténé podle posledni G¢etni zavérky.

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o ndkupu zboZzi, materialu, sluzeb, jiné Ano
3m|ouvy o p rOdeJIZbo 2| Vyro bku S|u 2eb J, ne ........................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy o d Ist rlbum d Odavek ............................................................................................................................................................................... Ne .
Sm|ouvy o te Chm Cke pomOC, ................................................................................................................................................................................ Ne .
3m|ouvy o Zapujéc e .......................................................................................................................................................................................... Ano .
Sm|ouvy o p OSKYtOV am . rek|a mmCh s |uieb .............................................................................................................................................................. Ne .
Sm|ouvy o n ajmu é| pronaJ mu ............................................................................................................................................................................... Ne .
3m|ouvy o Zastavé .............................................................................................................................................................................................. Ne .
Sm|ouvy o p Ouzlvam mformaé mch S|t| ................................................................................................................................................................... Ne .
. Sm|ouvy o p OSkYtOV am . manaie rSkYCh S|u ieb ......................................................................................................................................................... Ne .
|_| Ceném Sm| ouvy ................................................................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy o p OSKYtOV am . know how ........................................................................................................................................................................ Ne .
J , ne p ravn,uko ny opatfe m ................................................................................................................................................................................. Ano .

PREHLED SMLUV A JINYCH PRAVNICH UKONU:

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) a korporaci EBM Construct, s.r.o. (dluznikem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 10.1.2022, se splatnosti 31.12.2026

*  Predmétem smlouvy jsou zapUjcky az do vyse 45.000 tis. K¢,

*  Uvérje arocen

2/ Smlouva byla uzaviena dne 29.8.2023, se splatnosti 31.12.2026

*  Predmétem smlouvy jsou zapUjcky az do vyse 35.000 tis. K¢,
«  Uvérje trogen

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM Construct, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 3.10.2021, se splatnosti 31.12.2025
*  Predmétem smlouvy jsou zapUljcky az do vyse 13.200 tis. K¢,

e Zapljcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 3.1.2022, se splatnosti 31.12.2026

*  Predmétem smlouvy jsou zapUjcky az do vyse 45.000 tis. K¢,
e Zapujcka je Grocena

Nevyplacené Groky k 31. 12. 2025: 28.400 tis. K¢&.

SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 11. 3. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024

*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5.000 tis. K¢,

e Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1.10. 2021, se splatnosti 31. 12. 2025

*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5.000 tis. K¢,
e Zapujcka je Grocena

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (v&fitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.o. (dluznikem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 27.9.2022, se splatnosti 31.12.2026
»  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5.000 tis. K¢,

e Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 2.1.2023, se splatnosti 31.12.2026
*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 10.000 tis. K¢,
e Zapljcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2025: 14.462 tis. K&

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a korporaci EBM SPV 2, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23. 1. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 70.000 tis. K¢
e Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2025: 5.370 K¢&.

Vyroéni zprava EBM Partner
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SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM SPV 3, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 2. 2020, se splatnosti 31. 12. 2026

*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 80.000 tis. K¢
e Zapljcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2025: 12.930 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijcitelem) a korporaci EBM SPV 3, s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 2. 2020, se splatnosti 31. 12. 2026

+  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 80.000 tis. K&
e ZapUjcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2024: 13.023 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zaptjcitelem) a korporaci Jizni svahy, a.s. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 27. 1. 2021, se splatnosti 31. 12. 2025
»  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 60.000 tis. K¢.

»  Zapljcka je Grocena

Uroky k 31.12.2025: 18.233 K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM SPV 4, s.r.o. (dluznik).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 15.12.2022, se splatnosti 31. 12. 2027
*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 20.000 tis. K¢.

e Zapljcka je Grocena

Uroky k 31.12.2025: 2.540 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci Me&ikova Residence Development a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23.11.2022, se splatnosti 31. 12. 2027
* Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 50.000 tis. K¢.

e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 3.032 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM Finance s.r.o. (dluznik).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 2.11.2022, se splatnosti 31. 12. 2027

+  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 10.000 tis. K&.(dodatek 2025)
»  Zaptljcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 50.941 Kg&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (vé&fitel) a korporaci EBM Finance s.r.0. (dluznik).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 2.11.2022, se splatnosti 31. 12. 2027
«  Pfedmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 10.000 tis. K&.(dodatek 2025)

e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 50.941 K&.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapUjéitelem) a korporaci EBM Finance s.r.o. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 13. 10. 2025, se splatnosti 31. 12. 2029
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 191.000 tis. K¢

e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31. 12. 2025: 4.134 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) a korporaci EBM SPV 5, s.r.o (dluznikem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 20. 2. 2023, se splatnosti 31. 12. 2028

e Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 1.000 tis. K¢.

e Zapujcka je Grocena.

2/ Smlouva byla uzaviena dne 15. 5. 2024, se splatnosti 31. 12. 2026

e Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 20.000 tis. K¢.

e Zapljcka je Grocena.

Uroky k 31. 12. 2025: 2.931 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) a korporaci BV Development Jino&any a.s. (dluznikem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 17. 5. 2023, se splatnosti do 30 dn od vyzvy véfitele

*  Predmétem smlouvy je zapujcka do vyse az 1.908 tis. K¢.
«  Zapljcka je Grocena.

Uroky k 31. 12.2025: 109 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a Bytovym druzstvem Engerth | (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 30. 4. 2024, se splatnosti 31. 12. 2027
*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 35.000 tis. K¢

«  Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31. 12. 2025: 4.359 tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner

158



SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapUjéitelem) a EBM SPV 6, s.r.o. (vydluZitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 8. 7. 2025, se splatnosti 31. 12. 2028
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 500 tis. K¢,

»  Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31. 12. 2025: 645 K¢&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a EBM SPV 7, s.r.o. (vydluzitelem)
1/ Smlouva byla uzaviena dne 8. 7. 2025, se splatnosti 31. 12. 2028
* Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 500 tis. K¢,

e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31. 12. 2025: 645 K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (v&fitelem) a korporaci Residence K Vinofi s.r.o. (dluznikem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 22. 10. 2024, se splatnosti do 4 let od ¢erpani

» Predmétem smlouvy je zapujcka do vyse az 4.326.904.41 K¢.
»  Zapljcka je Grocena

Uveér v¢etné arokd je splacen.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci Residence K Vinofi s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 11. 2024, se splatnosti do 31.12.2028
* Predmétem smlouvy je zapUjcka do vySe az 1.063.722 K¢

»  Zapujcka je Grocena.

ZapUjcka veéetné arokd je splacena.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM SPV 1, s.r.o. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 20.1.2022, se splatnosti 31. 12. 2025

+  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 10.000 tis. K&.

e Zapujcka je Grocena.

Zapljcka je splacena.

Uroky k 31.12.2025: 4 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU ¢.2508293661 mezi EBM Real Estate SICAV, a.s.. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 16.9.2025, se splatnosti 31. 12. 2029

* Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 29.000 tis. K¢.
«  Zapljcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 2.033 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU ¢.2510073662 mezi EBM Real Estate SICAV, a.s.. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne neuvedeno, se splatnosti 31. 12. 2029

*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 13.000 tis. K¢.
»  Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 296 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU ¢.2512153664 mezi EBM Real Estate SICAV, a.s.. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 15.12.2025, se splatnosti 31. 12. 2029

e Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 29.000 tis. K¢.
e Zapujcka je trocena.

Uroky k 31.12.2025: 111 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU ¢.2512293661 mezi EBM Real Estate SICAV, a.s.. (vé&fitel) a korporaci EBM Partner a.s. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 22.12.2025, se splatnosti 31. 12. 2029

*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 34.000 tis. K¢
e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2025: 28 tis. K&.

DALSI PLNENI

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Development, s.r.o. ve vysi 13.923 tis. K¢.
Zavazek k 31.12.2025: 1.037 tis. K¢

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o. ve vysi 1.259 tis. K¢.
Zavazek k 31.12.2025: 61 tis. K¢

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 5, s.r.o. ve vysi 11 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12. 2025: 13 tis. K&

Vyroéni zprava EBM Partner

160



Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM Finance s.r.o. ve vysi 188 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12.2025: 0 K¢

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci BV Development Jino¢any a.s. ve vysi 600 tis. K¢.
Pohledavka k 31. 12. 2025: 61 tis. K&

8. POSOUZENI UJMY A JEJIHO VYROVNANI

V souvislosti s vySe uvedenymi smlouvami, jinymi pravnimi Gkony a pfijatymi opatfenimi nevznikla Korporaci Gjma.

9. HODNOCENI VZTAHU A RIZIK V RAMCI SKUPINY

Korporaci vyplyvaji z G¢asti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se zaméruje zejména na planovani, pripravu a realizaci
realitnich projektd.

V soucasnosti nevyplyva Korporaci z G¢asti ve skupiné EBM Group zadna zifejma nevyhoda.

10. HODNOCENI RIZIK PLYNOUCICH ZE VZTAHU V RAMCI SKUPINY

Ze vztah( v ramci skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci zadna rizika.

11. ZAVER ZPRAVY O VZTAZICH MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Z vyse uvedenych vzajemnych plnéni nevznikla ovladané osobé Gjma, transakce s propojenymi osobami byly uskute¢nény za béznych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v i¢etnim obdobi r. 2025 Zadnéa opatreni na podnét nebo v zajmu ovladajici osob nebo propojenych osob. Podobné nebyla uc¢inéna
zadna opatreni, na podnét nebo v zajmu téchto podnikd.

Clenové predstavenstva jako statutarniho organu korporace EBM Partner a.s. prohladuji, e daje obsazené v této zpravé jsou spravné a Gplné a e pfi
vypracovani zpravy dle § 82 a nasl. zakona o obchodnich korporacich bylo postupovano plné v rozsahu vSech informaci a Gdaji, které ma statutarni organ k
dispozici ¢i které pfi jednani s péci radného hospodare zjistil.

Praha, dne 31. brfezna 2026

Mgr. Jakub Vais
predseda predstavenstva
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