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JiZ vice nez deset let tvofime projekty, do kterych vkladame
pridanou hodnotu z pohledu mista, architektury,
funkénosti i provedent.

ZkuSenosti, postupny vyvoj, ambice a zapal pro development
nas smeéruji k velkym méstotvornym projektam.

Bez ohledu na velikost projektu zlstava nase poslani stejné.
Tvorit krasna mista pro Zivot.
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Uvodni slovo

Damy a panové,

predstavuji vam vyro¢ni zpravu za rok 2023, ktery byl plny vyzev, ale také Gspéch.

Jednim z hlavnich milnikG minulého roku bylo dokonéeni prestizniho projektu Erbenova Rezidence, ktery predstavuje nejen
architektonicky skvost, ale i technickou vyzvu. S dokon&enim této rezidence jsme poskytli klientdim jedine¢ny domov,
ktery odrazi nase zavazky k preciznosti a nejvyssi kvalité bydlent.

Dale jsme Uspésné dokoncili prvni etapu projektu Villa Resort Beroun, ktera je jiz z valné vétSiny prodana.
Zaroven jsme pokracovali s vystavbou druhé etapy, ktera ¢itd 22 domu a kterd bude dokoncena a predana klientdim
v poloviné tohoto roku.

Nenechali jsme se odradit ani naro¢nou situaci na rezidenénim trhu a ihned po ziskani stavebniho povoleni projektu

Kréska zahrada jsme zahdjili vystavbu. Béhem roku 2023 jsme se vyznamné posunuli s pfipravou dalSich projekt( jak v Praze,
konkrétné s projektem Rezidence Mecikova, tak v Kladné s projekty Stromovka a Rezidence Engerth, jehoz zahajeni planujeme
na polovinu tohoto roku. Zaroven jsme aktivni pfi vyhledavani novych pfilezitosti jak na poli rezidenéni vystavby tak bydleni
pro seniory.

V oblasti financi jsme také dosahli vyznamnych Gspécht. Vyplacenim dluhopisti EBM Partner 6,75/23 a tfeti vefejnou emisi
dluhopisti EBM Partner 8,50/27 jsme posilili nasi finan¢ni stabilitu a zaroven si zajistili potfebné prostiedky pro dalsi rozvoj nasich
projektl. Soucasti nasi strategie byl téZ prodej 49% podilu ve spolecnosti Logport Development s.r.o.

Vérime, Ze pozitivni trend, ktery jsme zazili v roce 2023, je vysledkem nejen nasi tvrdé prace, ale také skvélého tymu a Gspésné

v v ve o

spoluprace s nasimi partnery. Dékujeme vam v§em za vasi divéru a podporu a téSime se na dalSi Gspésny rok.

S pozdravem,

Jan Sulc
Vykonny reditel EBM

4“\&9@
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Vyroéni zprava EBM Partner
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infrastruktury i udrzitelné budoucnosti.

s

KRASNA MISTA
PRO ZIVOT
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Pripravujeme a realizujeme jedine¢na mista, ktera zlepsuji kvalitu Zivota i prostredi,
ve kterém se nachazeji a stavaji se jeho vitanou soucasti.
Vkladame do nich pridanou hodnotu z pohledu nad¢asové architektury, funkénosti,
precizniho provedeni, citlivého zasazeni do okolniho prostredi a méstské
Tvorime mista, ktera prinasi radost jejich uzivatelim i okoli.




Vyroéni zprava EBM Partner

REZIDENCNI
DEVELOPMENT

Vytvarime krasna a kvalitni mista pro Zivot. Dlveéra a zajem
klientl o nase projekty reziden¢niho bydleni je dikazem,
ze na trh prinasime atraktivni a precizné navrzené projekty,
ve kterych se dobre Zije.

18




Vyroéni zprava EBM Partner

BYDLENI
PRO SENIORY

V oblasti seniorniho bydleni spojeného se socialnimi sluzbami
patfime k nejuspésnéjsim a nejzkusenéjsim developerim.
Realizujeme promyslené a provozné efektivni domovy
pro seniory a domovy se zvlastnim rezimem. Od roku 2014
Jjsme uspésné dokoncili 5 center bydleni pro seniory
s celkem 780 luzky.




Vyroéni zprava EBM Partner

PARTNER

Rezidence Erbenova a.s.

N A’ é P Ri B E H
Na zacatku bylo nadSeni otce a syna vytvorit Spickovou developerskou spolec¢nost a pfipravovat promyslené
developerské projekty s vysokou pridanou hodnotou, které zlepSuji nejen kvalitu zivota, ale i prostredi,

ve kterém se nachéazeji. Bylo nutné presvédcit obchodni partnery, banky i zaméstnance, ze ambice,
které mame, jsme schopni naplnit a nase sny uskutecnit.

Jizni svahy, a.s.

EBM SPV 1, s.r.o.

EBM SPV 2, s.r.o.
Prvnim vlastnim realizovanym projektem byl bytovy didm Novostrasnicka. Po ném nasledovalo nékolik center

bydleni pro seniory a apartmanovy dim Lakepark Residence. Podarilo se nam ziskat nezbytné zkuSenosti
a dokazali jsme, ze jsme schopni vytvofit to, co jsme si vytycili na zacatku.

EBM SPV 3, s.r.o.
Prodej celého portfolia center bydleni pro seniory véetné provozovatele sluzeb spole¢nosti GrandPark
se stal zakladem pro rozvoj spole¢nosti a realizaci dalSich rezidenénich projekt.

EBM SPV 4, s.r.o.
Na kvalitni a moderni rodinné domy jsme se zaméfili projekty Villa Resortl. Na prvnim Gspésné dokonceny
Villa Resort Kolovraty navazuji projekty Villa Resort Beroun i Villa Resort Jinocany.

; _ ; : EBM SPV 5, s.r.o.
V Praze byl dokonéen vyjimecény bytovy projekt Erbenova Rezidence, byl spusten prodej
a vystavba projektu Kréska zahrada a pripravujeme projekt Rezidence Mecikova.

V ramci mimoprazskych lokalit chystame projekty, jako je Rezidence Engerth BOCH Investment s.r.o.

v Kladné a na bfehu Machova jezera pfipravujeme projekt Valmont.

Mecikova Rezidence Development, a.s.

EBM Finance, s.r.o.

BV Developlment Jino¢any a.s.

22



Zalozeni developerské
spolecnosti EBM
Partner

2011

Dokoncéeni bytového domu
Novostrasnicka

Zalozeni dcefiné spolecnosti

GrandPark, a.s., registrovaného
poskytovatele socialnich sluzeb

2014

Dokonéeni CBS Hradec Kralové
a CBS Praha - Stérboholy

2016

MILNIKY

Akvizice projektt Erbenova
Rezidence a Villa Resort Kolovraty

Dokonceni LakePark Residence

Dokoncéeni CBS Liberec a jeho
prodej skupiné SeneCura/ORPEA

Prodejni hodnota dokonéenych
projektl presahla 1 mld. K¢

2018

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 komercénich zon

a méstské logistiky)

Dokonceni CBS Pardubice a jeho
prodej skupiné Alzheimercentrum

Poprvé reporting konsolidovanych
vysledkl dle IFRS

Aktiva skupiny EBM Partner
presahuji 520 mil. K¢

2020

Vyroéni zprava EBM Partner

Pokracujici vystavba projektt
Erbenova Rezidence a Villa
Resort Beroun

Zahajeni vystavby projektu
Villa Resort Beroun Il. etapa

Akvizice projektu Rezidence
Mecikova a Valmont

2022

2012-
2013

Priprava projektd BD Novostrasnicka,
CBS Havirov, CBS Hradec Kralové

Zacatek vystavby BD Novostrasnicka

2015

Dokoncéeni CBS Havirov

Zacatek provozu prvniho domova
pro seniory a domova se zvlastnim
rezimem

Ucetni zavérka spole¢nosti poprvé
podléha zakonnému auditu

2017

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

Zacatek zameéreni predevsim na
reziden¢ni development zejména
v Praze a blizkém okoli

Zahajeni vystavby projektu
Lakepark Residence

PAONRS

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

2021

Akvizice projektt Villa Resort Beroun,
Stromovka Kladno a Rezidence
Engerth

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

Dokoncéeni projektu Villa Resort
Kolovraty

Zacatek vystavby projektu Villa
Resort Beroun |. etapa

2023

Dokonceni Erbenova Rezidence

Dokonceni Villa Resort Beroun
l. etapa

Zahajeni vystavby projektu
Kréska zahrada

Prodej 49% podilu v Logport
Development s.r.o.

Splaceni dluhopisti EBM Partner
6,75/23 v objemu 160 mil. K&

Treti verejna emise dluhopist
EBM Partner 8,50/27 v objemu
200 mil. K¢ 24



HODNOTY

Vyroéni zprava EBM Partner

Krasa

Skryva se v prirodé, lidech
i architekture. Je vSude kolem a je jen
na nas, abychom ji objevili. Radi se
obklopujeme krasnymi vécmi a travime
¢as tam, kde se citime dobre.
Tvofime puvabna mista pro Zivot,
do kterych se radi vracite.

Rozum

NaSe kroky, aktivity a projekty
analyzujeme a rozebirdme ze vSech
aspektl a do nejmensich detaill.
Jasna vize, promysleny zamér a pevnée
stanovené cile jsou zakladem Gspéchu
kazdého projektu. Od Gvodni
myslenky a skici na papire,
az po jeho dokonceni.

Transparentnost

Nase aktivity, financovani i vlastnicka
struktura jsou plné transparentni.
Zakladame si na dlivére, etickych

principech a korektnim pristupu
k zaméstnancim i obchodnim
partnerdm, se kterymi se snazime
budovat dlouhodobé a vzajemné
prospésné vztahy.

Prostredi

Pracujeme s Sir§im kontextem
a vytvarime atraktivni a bezpe¢na 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.

Cas

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

Souhra

Skupinu EBM tvofi vzajemné nezavislé
spole¢nosti a tym profesionald.
Tam, kde je to prospésné a smysluplné,
vyuzivame pfi realizaci projektl
vzajemné zkusenosti a synergii.
Podstatna cast projektl tak vznika
pod jednou stfechou.

26



Vyroéni zprava EBM Partner

UDALOSTI
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Dokonceni projektu Dokonceni vystavby |. etapy Zahajeni vystavby
Erbenova Rezidence Villa Resort Beroun Kréska zahrada

Byl finalné dokoncen projekt Byla dokonéena stavba 22 domd V dobre situované lokalité s dostatkem zelené,
a predan svym majitelim. prvni etapy projektu. vybornou dopravni dostupnosti a veSkerou ob¢anskou
vybavenosti v okoli vznikne exkluzivni
rezidenéni projekt.
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Environment

Projekty navrhujeme tak, aby dokonale
zapadly do méstské infrastruktury i stavajiciho prostredi
a staly se jeho vitanou soucasti.

Projekt Villa Resort Beroun vyuziva retenci destové vody,
tepelna Cerpadla a zelené strechy, v Erbenové Rezidenci najdete
rekuperaci i prvky chytré domacnosti.

V ramci pripravovanych projektd pohlizime komplexné
na vybranou lokalitu. Klademe dliraz na dostatek zelené,
napojeni na cyklostezky a MHD, vhodné vyuZziti okolnich prostor,
destové vody i podporu elektromobility.

Sidlime v budové FIVE v Praze 5, ktera ziskala
certifikat LEED Platinum.

PRINCIPY ESG

Social

V nasem rekreac¢nim projektu Lakepark
jsme poskytli azyl rodinam z Ukrajiny a nakupem potrebnych
véci jsme podpofili humanitarni konvoje na pomoc Ukrajiné.

Dbame na dobré vztahy a dlouhodoba partnerstvi s obcemi.
Poradame verejné prezentace nasich projektd
pro jejich obcany.

V ramci projektu Villa Resort Kolovraty jsme postavili
détské hristé, které bylo predano obci.

Détské hristé a napojeni na méstkou infrastrukturu pfipravujeme
ve spolupraci s mistni municipalitou ve vSech
pripravovanych projektech.

Vyroéni zprava EBM Partner

Governance

Nase aktivity, financovani i vlastnicka struktura
jsou plné transparentni.

Usilujeme o odpovédné, kvalifikované a transparentni vedeni
spole¢nosti, které se zaméruje na jeji dlouhodoby Gspéch.

Uplatiujeme postupy k zamezovani podvodu,
korupce a minimalizaci stfetu zajma.

Zakladame si na dlivére, etickych principech
a korektnim pfristupu k zakaznikiim, zaméstnancim
i obchodnim partneriim, se kterymi budujeme
douhodobé a vzajemné prospésné vztahy.

Klademe dlraz na rovné pfilezitosti a sladéni pracovniho
a rodinného Zivota zameéstnancu. Podporujeme diverzitu
tymu, otevienou pracovni kulturu, inovace
a moderni zpUsoby prace.
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OD ROKU 2020
REPORTUJEME KONSOLIDOVANE
VYKAZY DLE MEZINARODNICH
UCETNICH STANDARDU

IFRS

Y PROVOZNi ZISK
E 2023

FINANCNI PREHLED

111,2

mil K¢

KONSOLIDOVANA AKTIVA
K31.12.2023

Vyrocni zprava EBM Partner
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STRUKTURA BILANCE

Na zakladé konsolidovanych vykaza dle IFRS v tis. K¢

STRUKTURA BILANCE - PASIVA
(K31.12.2023)

S Dlouhodobé zavazky 43 %

—— Vlastni kapital 11 %

\— Kratkodobé zavazky 46 %

CELKOVA AKTIVA KRATKODOBE ZAVAZKY

@ DLOUHODOBE ZAVAZKY @ VLASTNIKAPITAL

STRUKTURA BILANCE - AKTIVA
(K31.12.2023)

Penézni prostiedky 6 %

Dlouhodoba aktiva 21 %

Ostatni 13 %

Krakodobé pohledavky 60 %

Vyroéni zprava EBM Partner

1200 000

1 000 000

800 000

600 000

1%

400 000

200 000
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999 mil. K¢
1 220 mil. K&

[ 924 mil. K&




Partner

SOUHRNNA P

_ CENTERBYD
(VCETNE PROVOZ

SOUHRNNA PR
DOKONCENYCH REZI

Data k 31.5.2024
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LIDE

»Do kazdého z nasich projekt
vkladame pridanou hodnotu.
Premyslime o nich tak,
jako bychom je tvorili
pro sebe.”

Jakub Vais
Generalni reditel EBM

Lidé

»-Kazdy krok a kazda prekazka na nasi
cesté méla vyznam a podil pro dalsi
rozvoj skupiny. Kazdy problém
je prevlecenou prilezitosti,
kterou se snazime vyuzit.“

Lubomir Vais
Majitel a zakladatel EBM
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Lidé

,Dlouholeté zkusenosti, ~Vytvorenim stabilni diverzifikované »Bezvadné fungujici zazemi ,Investice do nemovitosti

finanéni stabilita, ambice finanéni struktury spojujeme je zakladnim predpokladem je zakladem pro blahobyt

a vasen pro development nas financni fizeni s touhou staveét vzniku a naplnéni téch i pocit bezpedi. Stejné tak
sméruji k velkym méstotvornym budoucnost. Nase finanéni investice nejambiciéznéjsich je znacka EBM prislibem
projektim.” tak vedou k pevnym zakladim snll a vizi.* profesionality a diveéry.*

vasich budoucich domovu.“

Jan Sulc Petr llletsko Barbora Preislerova Michal Preisler
Vykonny reditel Financni reditel Reditelka provozu a ekonomiky Reditel prodeje a marketingu
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PROJEKTY
VE VYSTAVBE




Projekty ve vystavbé

VILLA
RESORT BEROUN

Hodnota projektu

600 000 000 Ké

Moderni architektonické reseni a vysoky standard provedeni resortu nad malebnym Gdolim
reky Berounky uspokoji veskeré naroky na komfortni rodinné bydleni. 44 rodinnych domd,
které vzniknou ve dvou etapach, splii pfisné standardy na Gsporny provoz a Setrnost vici

Zivotnimu prostredi pfi zachovani nizkych provoznich nakladd.

Lokalita umozni klientim vyuzivat veskerou infrastrukturu mésta Berouna a zaroven
nabidne vybornou dopravni dostupnost do Prahy.

Misto: Beroun
Realizace: 2021-2023
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KRCSKA
ZAHRADA

Hodnota projektu

460 000 000 Ké

Reziden¢ni projekt se 30 bytovymi jednotkami v prazské Kréi nabidne klidné
rodinné bydleni v zeleni s dostatkem soukromi uprostred velkomésta.

Misto: Praha 4
Realizace: 2023-2025

< AL
b e

A

52



PRIPRAVOVANE
PROJEKTY
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REZIDENCE
ENGERTH

Hodnota projektu

810 000 000 K¢

Projekt kombinujici velkorysy prostor a nad¢asovou architekturu
s dlirazem na propojeni s okolnimi lesy nabidne 125 bytovych jednotek
na pozemku o rozloze 8000 m? v blizkosti vychozi stanice budouci
rychlodrahy Kladno-Ostrovec.

Misto: Kladno-Ostrovec
Predpokladana realizace: 2024-2026

Pripravované projekty

56



VALMONT

Hodnota projektu ’ o '

160 000 000 K¢ e

Tl l |
Y

Vyjimeény projekt 8 luxusnich apartman( na bfehu Machova jezera uréeny tém,
ktefi si umi uzivat Zivot plnymi dousky.

Misto: Staré Splavy
Realizace: 2024-2026
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REZIDENCE
MECIKOVA

Hodnota projektu

350 000 000 K¢

Sestipatrovy bytovy dtim nabidne 39 bytovych jednotek 1+kk az 4+kk v dobie
situované lokalité Zahradniho Mésta s dostatkem zelené, vybornou dopravni
dostupnosti a veskerou ob¢anskou vybavenosti v okoli.

Misto: Praha 10
Predpokladana realizace: 2024-2026

Pripravované projekty
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VILLA RESORT
JINOCANY

Hodnota projektu

620 000 000 K¢

Komplex modernich rodinnych dom( ve vysokém standardu
s vybornou dostupnosti do centra hlavniho mésta.

Misto: JinoCany
Realizace: 2025-2027
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Pripravované projekty

X3K

Hodnota projektu

80 000 000 K¢

Komorni rezidenéni projekt 3 exkluzivnich rodinnych dom
v prazskych Kobylisich. Promyslené dispozice, dopravni dostupnost
a ob¢anska vybavenost lokality uspokoji i velmi naro¢né klienty preferujici
moderni bydleni v Sir§im centru Prahy.

Misto: Praha 8
Realizace: 2022-2023
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STROMOVKA
KLADNO

Hodnota projektu

3 500 000 000 K¢

Na pozemcich v blizkosti hlavniho nadrazi v Kladné o celkové vymére pres
50 000 m? postavi skupina EBM novou méstskou étvrt s vice nez 620 bytovymi
a ndjemnimi jednotkami.

V ramci projektu vznikne nové namésti s restauraci, obchody a sluzbami, $kolka i centrum bydleni
pro seniory. Nova ¢tvrt bude propojena podchodem s hlavni Zelezni¢ni stanici s nepretrzitym
spojenim do centra hlavniho mésta.

Misto: Kladno
Predpokladana realizace: 2024-2028




DOKONCENE
PROJEKTY




Dokonéené projekty

l] (i

il ERBENOVA

REZIDENCE

Hodnota projektu

469 000 000 Ké

vy

'Pt""lg. [T

I

svazitém jizné orientovaném pozemku na Upati strahovského kopce na hrané technickych
moznosti zastavitelnosti. V Sesti vézich vyrostlo 23 vzdusnych, svétlych a velkoryse
navrzenych bytovych jednotek s dlirazem na detail a exkluzivitu.

Misto: Praha 5
Realizace: 2020-2023
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VILLA RESORT
KOLOVRATY

Hodnota projektu

195 000 000 K¢

Obytny soubor 18 pfiméstskych vil navazuje na stavajici rozvolnénou
zastavbu a kombinuje vysoky standard individualniho bydleni s atmosférou
poklidné lokality ve venkovském prostredi. Domy splfiuji pfisné standardy
na Usporny provoz a Setrnost vlc¢i Zivotnimu prostredi pfi zachovani
nizkych provoznich nakladd.

Misto: Praha-Kolovraty
Realizace: 2020-2021
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Dokoncené projekty

LAKEPARK
RESIDENCE

Hodnota projektu

125 000 000 Ké

Moderni rezidence na bfehu Machova jezera v obci Staré Splavy nabizi ubytovani v prostornych
a plnohodnotné vybavenych apartmanech. Poloha uprostfed malebné krajiny a bohata nabidka
sportovniho vyZiti v okoli jsou idealnim predpokladem pro rekreaci a aktivni odpocinek.

Projekt ziskal nékolik prestiznich ocenéni v soutézich Stavba roku,
Realitni projekt roku &i Best of Realty.

Misto: Staré Splavy
Realizace: 2018
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BD ,
NOVOSTRASNICKA

Hodnota projektu

165 000 000 K¢

V Novostrasnické ulici v Praze 10 jsme v dobé trvajici realitni krize
pripravili a nasledné zrealizovali formou druzstevniho bydleni bytovy
dim se 40 byty, péti ateliéry a tfemi komerénimi prostory.

Realizace: 2014

lf‘




Dokoncené projekty

umumnlll

CBS PARDUBICE

Hodnota projektu

157 000 000 K¢

Zatim posledni centrum bydleni pro seniory jsme v roce 2020 dokondili
v Pardubicich pro spole¢nost Alzheimercentrum. Novy domov pro 170 klientl navazuje na park
s rybnikem v méstské ¢asti Polabiny blizko centra mésta.

Realizace: 2020
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CBS LIBEREC

Hodnota projektu

150 000 000 K¢

V liberecké méstské casti 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




Dokonéené projekty

CBS
STERBOHOLY

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

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

Hgﬁgﬂwﬁ ]j y !I'!"“ : -l Realizace: 2016
: -smmnmim'!‘ e L s
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CBS ’
HRADEC KRALOVE

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

Dalsi z center bydleni pro seniory vzniklo v roce 2016
v Moravském predmésti krajského mésta. Citlivym architektonickym resenim
je perfektné umisténo mezi stavajici zastavbu a poskytuje domov
a sluzby az 149 klientdm.

Realizace: 2016




Dokoncené projekty

CBS HAVIROV

Hodnota projektu

180 000 000 K¢

Prvni zarizeni poskytujici sluzby péce o seniory
jsme realizovali v Havifové. Domov pro seniory se 149 lGzky
leZi na okraji stavajici zastavby v sousedstvi Skoly a sportovist.

Realizace: 2015
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UCETNI ZAVERKA
DLE IFRS




ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVEREN{ KONSOLIDOVANE UCETNi ZAVERKY K 31.PROSINCI 2023

A VYSLEDKU HOSPODARENI ZA ROK 2023

SPOLECNOSTI EBM PARTNER, A.S.

DLE MEZINARODNICH STANDARDU UCETNIHO VYKAZNICTVi VE ZNENi PRIJATEM EVROPSKOU UNII (IFRS)

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 2023 do 31. prosince 2023
Datum vyhotoveni zpravy: 10. ¢ervna 2024

Auditofi: Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Cislo opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit pFiloZzené konsolidované G&etni zavérky spoleénosti EBM Partner, a.s. a jejich dcefinych spoleénosti (dale jen ,Skupina“) sestavenéna
zékladé Mezinarodnich standard(i G&etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (IFRS), ktera se sklada z konsolidovaného vykazu o finanéni situaci
k 31. prosinci 2023, konsolidovaného vykazu o Gplném vysledku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovaného vykazu o penéznich
tocich za rok kon¢ici 31. prosince 2023 a pfrilohy této konsolidované Gc¢etni zavérky, kterad obsahuje popis pouzitych podstatnych Gcéetnich metod a dalsi
vysvétlujici informace. Udaje o Skupiné jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této konsolidované G&etni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz finanéni situace Skupiny k 31. prosinci 2023 a finan¢ni vykonnosti
a penéznich toku za rok kongici 31. prosince 2023 v souladu s Mezinarodnimi standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (IFRS).

ZAKLAD PRO VYROK

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

pro audit (ISA), pfipadné doplnéné 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 auditord
Ceské republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dalsi 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 spole¢nosti EBM Partner, a.s. odpovida za sestaveni konsolidované Gc¢etni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz v souladu s Mezinarodnimi
standardy Géetniho vykaznictvi ve znéni pFijatém Evropskou unii (IFRS) a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny pro sestaveni
konsolidované Géetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materialni) nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani konsolidované Gcetni zavérky je predstavenstvo spole¢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 pfipad(, kdy predstavenstvo planuje zruseni Skupiny nebo ukonceni jeji ¢innosti,

resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozorci rada spole¢nosti EBM Partner, a.s.

Vyroéni zprava EBM Partner

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY

Nasgim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze konsolidovana Géetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zptisobenou
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 vy8e uvedenymi predpisy ve véech pfipadech v konsolidované Géetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou (materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodd nebo chyb a povaZuji se za vyznamné (materialni), pokud Ize realné predpokladat, Ze by jednotlivé

nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomickéa rozhodnuti, ktera uzivatelé konsolidované Gcetni zavérky na jejim zakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni
skepticismus. Déale je nasi povinnosti:

« Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované G&etni zavérky zplsobené 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 vyjadrit vyrok.
Riziko, Ze neodhalime vyznamnou (materialni) nespravnost, k niz do$lo v disledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné (materialni)
nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou¢asti podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), faldovani, Gmyslna opomenuti, nepravdiva prohlageni
nebo obchazeni vnitrnich 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 G¢innost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouZitych Gcéetnich pravidel, primérenost provedenych Gcetnich odhadi a informace, které v této souvislosti predstavenstvo
spole¢nosti EBM Partner, a.s. uvedlo v priloze konsolidované Gcetni zavérky.

*  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované Gc¢etni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem
na shroméazdéné dukazni 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 konsolidované Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti
Skupiny nepfretrzité trvat vychazeji z diikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo podminky mohou vést

k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

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

» Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o financ¢nich Gdajich Géetnich jednotek zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo
mozné vyjadrit vyrok ke konsolidované Gcetni zavérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora
ke konsolidované G¢etni zavérce je nasi vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nac¢asovani auditu a o vyznamnych zjisténich,
ktera jsme v jeho prabéhu ucinili, véetné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Vodi¢kova 710/31, Praha 1

ICO: 256 48 641, zapsana v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 57948
Eviden¢ni ¢islo opravnéni 292

L /Ul VY - ./ )  —
Martin Fel/e(hda / Martin Felgn’aa
Vedouci p(artner / Auditor /
7 Statutarni auditor odpovédny za audit, na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora

SCHAFFER
& PARTNER

Evidenc¢ni ¢islo opravnéni 1871 Evidenéni ¢islo opravnéni 292

V Praze dne 10. ¢ervna 2024 90



KONSOLIDOVANY VYKAZ O FINANCNI POZICI

K 31. prosinci 2023

AKTIVA (v tis. Kg&) Poznamka 2023 2022
Pozemky, budovy a zafizeni 12 37 750 27 117
. POd | |y .................................................................................................................................. 13 ......................... 1 1 639 .................................. 0 .........
. J | ne p0h|e daka .................................................................................................................... 14 ....................... 162 115 ......................... 94 841 .........
Nak|ady phstl Ch o debI ......................................................................................................... 15 ......................... 11947 ......................... 20 178 .........
Dlouhodoba aktiva 223 452 142134
Pohledavky ze smluvnich aktiv 16 576 800 1127988
. O bChO d m a J .i ne pOh |eda ka ................................................................................................... 17 ......................... 19 321 ........................... 9 840 .........

Nak| adypﬁétl Ch Odebl ......................................................................................................... 18 ......................... 10 385 ........................... 5 799 .........

. POSky tn Ute Za| O hy ................................................................................................................. 19 ......................... 1 1 164 ........................... 5 141 .........

Krat kOdObe (ObChOdovane)ce nne papl r y ................................................................................. 20 ................................ 20 ................................ 20 .........

Pen éim prostfedky ............................................................................................................... 21 ......................... 65 408 ......................... 47 185 .........

. A ktlva u réen a k prOdeJI .......................................................................................................... 22 ....................... 1 3 1 403 ......................... 2 5 242 .........
Kratkodoba (béZna) aktiva 814501 1221216
Aktiva celkem 1037 952 1363350

Vyroéni zprava EBM Partner

KAPITAL A ZAVAZKY (v tis. K&) Poznamka 2023 2022
Zapsany zakladni kapital 23 2000 2000
oceﬁova C, r o Zd, |y .................................................................................................................. 24 ................................ 38 .................................. 0 .........
Rezervn , fond y ...................................................................................................................... 25 .................................. 3 .................................. 3 .........
. Kumu|ov any Ostatm vys |ede k .................................................................................................. 26 ................................ 62 .............................. 142 .........
. NerOZde|e ny Z,Sk ................................................................................................................... 26 ....................... 108 993 ....................... 149 483 .........
Vlastni kapital pfifaditelny akcionafiim spoleénosti 111 096 151627
Nekontrolni podily 106 9345
Vlastni kapital celkem 111 202 160972
Dluhopisy 27 94 000 86 100
Obchodniajiné zavazky 8 208992 59556
. Neban kov m puj éky ................................................................................................................ 29 ....................... 123 483 ....................... 134 949 .........
. Odkﬁeny daﬁ ovy Zava Zek ....................................................................................................... 30 ......................... 14 522 ......................... 4 1 150 .........
. Rezervy ................................................................................................................................ 31 .............................. 201 .............................. 193 .........
Dlouhodobé zavazky celkem 441 198 321948
Dluhopisy 27 86 100 160 000
ObChO dm a J me ZavaZky ......................................................................................................... 32 ....................... 306 812 ....................... 194 489 .........
Daﬁo Ve Zavaz ky ..................................................................................................................... 33 ......................... 14 242 ........................... 5 496 .........
Krat kOdObe puJ é ky ................................................................................................................. 34 ......................... 10 562 ....................... 505 768 .........
Zavazky spojené s aktivy drzenymi kprodeji 35 67837 14678
Kratkodobé zavazky celkem 485 552 880430
Zavazky celkem 926 750 1202378
Vlastni kapital a zavazky celkem 1037 952 1363350
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Vyroéni zprava EBM Partner

KONSOLIDOVANY VYKAZ O UPLNEM VYSLEDKU KONSOLIDOVANY VYKAZ PENEZNICH TOKU

Za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2023 Za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2023
Poznamka 2023 2022 Poznamka 2023 2022
(v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&) (v tis. K&)
Vynosy 1 482 825 73055 Provozni aktivity
Zména StavuZasobapomedavekzesmmvmchakt,\, ................................................................... 2 ........................ _74100 ....................... 342454 ......... S pree —
. S pOt Feb a m ate”a | u a ene rg” ..................................................................................................... 3 .......................... _7 283 .......................... _7 392 ........... Od p,sy S ta|y Ch akt ,V .............................................................................................................. 36 ........................... 1 382 ........................... 1 466 .........
B et it i S + I saaa| w04 Zména staws opravnyeh polozekarezery 7 e 9. .
Kb S d 8610 s Ziskzprodejesichakiy e 8 SI68 0.
R, : o P Vyuétovanenakladovea Vynosoveumky .................................................................................. 39 ......................... 58749 ......................... 52997 .........
Ostatn ,provozm vyno Sy ........................................................................................................... 7 ......................... 52 008 ........................... 2 965 ........... DaﬁzeZISku .............................................................................................................................................................. 0 .................................. 0 .........
Ostatn |pr0vozm nak|ady .......................................................................................................... 8 ........................ _45787 ......................... 11700 ........... Ostatn Inep enéilt e oper a Ce ......................................................................................................................................... 0 .................................. 0 .........
Provozni vysledek hospodareni 65 327 45 646 Upravy o nepenéZni operace 54 974 54 552
Finanéni vynosy 9 8 805 17 313 Zmé&na stavu pohledavek ze smluvnich aktiv 40 551 188 -271 328
Y - S o Zména staVUObChOdmChaJmYCh pomedavek .......................................................................... 41 ...................... _236865 ........................ _11056 .........
T ——— 1o Y Zména StaVUObChOdmChaJmYChzavaZku ................................................................................ 42 ...................... _329724 .......................... _8987 .........
Hoemodarer) vieledek pred dam S onc 113 Zména StavuzaSOb .................................................................................................................................................... 0 .................................. 0 .........
Danovy naklad 11 -14 315 -19 278 Zmény stavu nepenézitych sloZek pracovniho kapitalu -15401 -291 371
Hospodafsky vysledek po dani -10328 -17 165 Cisté penézni toky z provoznich aktivit pred Groky a danémi 15852 -252 987
Mensinové podily -13 393 997 Zaplacené darfi z pfijmu za béZnou &innost 0 0
Ciotq nospodareky vieleder 2 ondo 23721 o 10o UrOky Vyp|acene ................................................................................................................... 43 ........................ _52049 ........................ _43754 .........
. U rOky pmate ........................................................................................................................ 44 .............................. 520 ........................... 4 732 .........
Cisté penézni toky z provoznich aktivit -35677 -292 009
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Poznamka 2023
(v tis. K&)

2022
(v tis. Kg&)

Investicni aktivity

Uroky pfijaté 0 0
D|V|dend ypmateo dsp Oleé nostlml mOSkup , nu .............................................................................................................. 0 .................................. O .........
. Fmané m d Opad z p r o deJe béi nYCh a ktlv ........................................................................................................................ 0 .................................. 0 .........
. Fmané m d Opad Z p r O deje d|ou hOdOb YCh akt, V .......................................................................... 45 ........................... 5 989 .................................. 0 .........
NakqudIOUhOdObehomajetku .............................................................................................. 46 ........................ _12564_317 .........
. Naku py ObChOd mCh pOd , |u ..................................................................................................... 47 ........................ : 1 1 500 ........................ _23 305 .........
. Naku py p atentu a 0 bCho d mCh Znamek ......................................................................................................................... 0 .................................. 0 .........

Cisté penézni toky z investiénich aktivit -18 075 -23 622

Poznamka 2023 2022

(v tis. K&)

(v tis. K&)

Finanéni aktivity

Uhrazené dividendy 0 0
”é'ﬁ]’é;{i{;/};d'j . - R
”éﬁ]é{i&”z'é;};'z'kﬁ BT }{'g'q ........................................................................................................................... o S
”I;F.i'j.r'r;;.z"<—.:-”rr1'i.’c.t;>’\;;a.r'1’§;.c.f'1’;z.llij’?'1.(; ; L - s
L - e S
Cisté penézni toky z finan&nich aktivit 71970 303950
CISTE PENEZNI TOKY 18218 -11 682
B .. e L
e 'ij'r's'&\}'y'&{'z'}{{é'ﬁ ................................................................................................................................................. | L
PENIZE A PENEZNi EKVIVALENTY KE KONCI OBDOBI 65408 47185

Vyroéni zprava EBM Partner

KONSOLIDOVANY VYKAZ ZMEN VLASTNIHO

KAPITALU

Za obdobi kon¢ici 31. prosincem 2023

(v tis. K&) Zakladni  Rezervni Oceriovaci Kumulovany Nerozdélené Celkem Nekontrolni CELKEM
kapital fond rozdily z ostatni hospodaiské Vlastni podily Vlastni
aost. precenéni vysledek vysledky kapital kapital
kapitalové majetku hospodareni priraditelny
fondy a zavazku akcionafim
spolecnosti
Zustatek k 31. prosinci 2021 2000 3 -86 -8513 167 821 161 225 10 342 171567
Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 -64 996 -64 996 -997 -65993
Jiny vysledek hospodareni 0 0 0 8 655 0 8 655 0 8 655
AkV|2|V(?e dc’erlne/ho podniku 0 0 0 0 0 0 0 0
(mensinovy podil)
H arsky vysledek finéh
osp.odars y Vys e<-:I<.a dcefiného 0 0 0 0 2016 2016 0 2016
podniku k datu akvizice
Precenéni dlouhodobych aktiv 0 0 86 0 55114 55199 0 55199
Odlozena dan z precenéni
0 0 0 0 -10472 -10472 0 -10472
dlouhodobych aktiv
Dividendy placené 0 0 0 0 0 0 0 0
Zustatek k 31. prosinci 2022 2000 3 0 142 149483 151 627 9 345 160972
Hospodarsky vysledek 0 0 0 0 -40 490 -40 490 -9239 -49729
Jiny vysledek hospodareni 0 0 0 -80 0 -80 0 -80
AkV|2|V(?e dc}erlne’ho podniku 0 0 0 0 0 0 0 0
(mensinovy podil)
Hosp?darsky vyslec-:lt'ak dcefiného 0 0 0 0 0 0 0 0
podniku k datu akvizice
Precenéni dlouhodobych aktiv 0 0 38 0 0 38 0 38
Odlozenéa dar z precenéni
0 0 0 0 0 0 0 0
dlouhodobych aktiv
Dividendy placené 0 0 0 0 0 0 0 0
Zistatek k 31. prosinci 2023 2000 3 38 62 108 993 111 096 106 111 202
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POZNAMKY KE KONSOLIDOVANE
UCETNI ZAVERCE SKUPINY EBM PARTNER
ZA ROK KONCICI K 31.PROSINCI 2023

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.o0.,
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., BOCH Investment, s.r.o.
a Mecikova Residence Development a.s.

Spole¢nost EBM Partner a.s. vznikla dne 25.11.2011 a je zapsana v obchodnim rejstiiku u Méstského soudu v Praze v oddilu B, vlozce 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.

Spolecnost EBM Partner a.s. pripravuje a realizuje developerské projekty prevazné v oblastech rezidenéniho bydleni, seniorského bydleni spojeného
se sluzbami a komerénich zén.

Spole¢nost EBM SPV 1, s.r.o. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elné 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 ¢elné zaloZzena pro potreby vystavby developerského
projektu ,Rezidence Kréska zahrada®. Spolec¢nost EBM SPV 3, s.r.o. jakozto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla Gcelné zaloZena pro potreby vystavby
developerského projektu ,,Rezidence Engerth“. Spolec¢nosti EBM SPV 4, s.r.0. jakoZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elné zaloZzena pro potreby
vystavby developerského projektu Valmont Machovo jezero. Spole¢nost EBM SPV 5, s.r.o. jakozZto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla G¢elné zaloZena
pro potreby vystavby nékterého z budoucich developerskych projektl. Spolecnost zatim nevyviji Zadnou aktivitu.

Spolec¢nost EBM Finance s.r.o. jakozto dcefina spolecnost EBM Partner a.s. byla zaloZena pro Gcely spravy nemovitosti skupiny EBM. Spolec¢nost zatim
nevyviji Zzadnou aktivitu.

Spolecnost Rezidence Erbenova a.s. jakoZto dcefina spoleénost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského projektu ,.Erbenova
Rezidence®. Spole¢nost Jizni svahy, a.s. jakozto dcefina spole¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského projektu ,Villa
Resort Beroun®. Spole¢nost BOCH Investment s.r.o. jakozto dcefina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského
projektu ,,Stromovka Kladno®.

Spolecnost Mecikova Residence Development a.s. jakozto dcefina spolec¢nost EBM Partner a.s. byla odkoupena pro potieby vystavby developerského
projektu ,,Bytovy diim Mecikova“.

Spolec¢nost EBM Partner a.s. jako materskéa spolecnost skupiny EBM Partner pripravila konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy skupiny EBM Partner byly sestaveny podle Mezinarodnich standardd G¢etniho vykaznictvi (IFRS). Byly zohledné&ny standardy
Rady pro mezinarodni G&etni standardy (IASB) aplikované k datu Géetni zavérky. Podminky aplikovanych standard( byly splnény bez vyjimek.

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

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

Finan¢ni rok skupiny EBM Partner zahrnuje obdobi od 1. 1. do 31.12.2023. Konsolidované finan¢ni vykazy byly sestaveny v tisicich K¢. Udaje v priloze
ke konsolidované Gc¢etni 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.0., Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.o. a Mecikova Residence Development a.s.
Zbylé spole¢nost jsou z pohledu skupiny nematerialni a nevyviji aktivitu.
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Spolec¢nost EBM Partner a.s. eviduje financni investice se 100% podilem na hlasovacich pravech ve spole¢nostech EBM SPV 3, s.r.o., Rezidence Erbenova
a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment, s.r.o. Spolecnost EBM Partner a.s. eviduje finanéni investice s 80% podilem na hlasovacich pravech ve spolec¢nosti
EBM SPV 2, s.r.0., dale 60% podil na hlasovacich pravech ve spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.0. a 50% podil na hlasovacich pravech ve spole¢nosti Mecikova
Residence Development a.s. V roce 2023 prodala spole¢nost EBM Partner a.s. 49% podil na hlasovacich pravech spole¢nosti Logport Development s.r.o.
a tim ztratila kontrolu nad touto spole¢nosti.

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
EBMSPVl Sro ......................................... Navalentmce3336/4 15000Prah35 ............................ 100 rOZhOduJICI .................. nezathto .
EBMSPV2 Sro ......................................... Navalentlnce3336/4 15000Prah65 .............................. 80 rozhoduﬂm ............................ p Ina .
EBMSPV3 Sro ......................................... Navalentmce3336/4 15000Prah35 ............................ 100 rOZhOduJICI ............................ p Ina .
EBMSPV4 Sro ......................................... Navalentlnce3336/4 15000Praha5 .............................. 60 rOZhOduJICI ............................ p Ina .
EBMSPV5 Sro ........................................ Navalentlnce3336/4 15000Praha5 ............................ 100 rOZhOduJICI .................. nezathto .
EBMFmancesro ....................................... Navalentmce3336/4 15000Prah35 ............................ 100 rOZhOduJICI .................. nezathto .
ReZIdenceErbenova as .............................. Navalentmce3336/4 1500 O Prahas ............................ 100 ................. p O dstatny ............................ p Ina .
Jlimsvahy as ........................................... Navalentlnce3336/4 15000Praha5 ............................ 100 rozhoduﬂm ............................ p lna .
BOCH Investmentsro ................................ Navalentmce:3336/4 15000Praha5 ............................ 100 rozhoduﬂm ............................ p Ina .
. MeélkovaReSIdence Develo p ment as .......... Na Valentmce 3336/4 150 O O . Praha5 .............................. 50 IRUTTRRR r .O. Zho duJ I CI ............................ p In ; .

3. PRINCIPY KONSOLIDACE

Spoleénosti EBM SPV 1, s.r.o., EBM SPV 2, s.r.o., EBM SPV 3, s.r.o.,, EBM SPV 4, s.r.o., EBM SPV 5, s.r.o. a 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 spolec¢nikem. V roce 2023 doslo k prodeji 20% podilu na spole¢nosti EBM SPV 2,
s.r.o. a 40% podilu na spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o.

Konsolidace vlastniho kapitalu byla provedena s pouzitim metody koupé dle IFRS 3 (Podnikové kombinace) u spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s.,
Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.o. a Mecikova Residence Development a.s.

VSechny podnikové kombinace jsou G¢tovany metodou akvizice. Tato metoda miZe byt shrnuta do nasledujicich kroka:

e identifikace nabyvatele,

e urceni data akvizice,

e vykazania ocenéni véech porizenych identifikovatelnych aktiv, prevzatych zavazki a pripadného nekontrolniho podilu v nabyvané spolecnosti,
e vykazania ocenéni predané protihodnoty za nabyti podilu ve spole¢nosti,

e vykazania ocenéni goodwillu nebo zisku z vyhodné koupé.

Vyroéni zprava EBM Partner

Spolecnost EBM Partner a.s. koupila 2.209.220 ks kmenovych akcii spole¢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 ¢inila
70.000 tis. K& k datu akvizice. Cista aktiva k datu akvizice byla ve vy$i 31.596 tis. K&. Goodwill k datu akvizice tak ¢inil 38.404 tis. K&. Jedna se o budouci
ocekavany uzitek plynouci z koupé spolecnosti, a tudiz i pozemku. Tento Goodwill byl reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv, a tudiz alokovan

na jednotlivé projekty. Obdobné se postupovalo i u nasledujicich spole¢nosti: BOCH Investment s.r.o., goodwill reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich
aktiv ve vysi 36.585 tis. K&. 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 oceriuje predanou protihodnotu, readlnou hodnotu aktiv a zavazkd, goodwill a nekontrolni
podil k datu akvizice (tj. k datu ke kterému je ziskédna kontrola nad nabyvanou spole¢nosti. Identifikovatelna aktiva nabyvané spoleénosti (véetn& nehmotnych
aktiv, ktera nebyla dfive vykazana), zavazky a podminéné zavazky jsou obecné ocefiovany realnou hodnotou. Reéalna 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 predstavuje ¢ast vlastniho kapitalu dcefiné spole¢nosti, ktery pfimo nebo nepifimo nepatii materské
spole¢nosti. Materska spole¢nost mlze pripad od pripadu zvolit zpisob ocenéni nekontrolniho podilu budto v jeho realné hodnoté, nebo ve vysi jeho podilu
na realné hodnoté identifikovatelnych ¢istych aktiv. Pfedana protihodnota v podnikové kombinaci zahrnuje penize a penézni ekvivalenty a realnou hodnotu
jakéhokoliv nepenézniho plnéni. Pfedana protihodnota zahrnuje pouze hodnotu plnéni predaného prodejci vymeénou za kontrolu nad nabyvanou spole¢nosti.
Predana protihodnota nezahrnuje ¢astky placené za vyrovnani vztah existujicich pred akvizici mezi nabyvatelem a nabyvanou spole¢nosti, dale ¢astky, jejichz
vyplaceni je podminéné budoucim zaméstnaneckym pomérem, ani naklady souvisejici s akvizici. Cast predané protihodnoty muze byt podminéna vysledkem
budoucich udéalosti nebo vykonem nabyvané spole¢nosti v budoucnu (podminéné plnéni). Podminéné plnéni je vykazano k datu akvizice a ocenéno realnou
hodnotou. Nasledné Gcétovani podminéného plnéni je zavislé na jeho klasifikaci. Pokud je klasifikovano jako zavazek, pak je tento zavazek preceriovan

ke kazdému rozvahovému dni na realnou hodnotu do zisku nebo ztraty. Pokud je klasifikovan jako kapitalovy nastroj, pak neni nasledné precernovan.

Goodwill je rozeznan jako o¢ekavané budouci uzitky plynouci z porizenych 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
spolecnosti pred akvizici stanovenou na zakladé realné hodnoty k datu akvizice a readlnou hodnotou pofizenych 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 spole¢nosti.

Goodwill je vykazan jako aktivum a miniméalné 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, zalc¢tuje se ztrata ze snizeni hodnoty ve vysi rozdilu porovnavanych hodnot. Goodwill plynouci z koupé spole¢nosti
Rezidence Erbenova a.s., Jizni svahy, a.s., BOCH Investment s.r.o. 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, zavazky a rezervy mezi konsolidovanymi spole¢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 zadsadami,
které jsou aplikovany napfi¢ celou skupinou EBM Partner.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na bazi historickych cen.

SMLUVNI AKTIVA

Skupina EBM Partner pfipravila konsolidované financ¢ni vykazy v souladu s IFRS 15 - Vykazovani vynosu 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 zékazniky. IFRS 15 predstavuje komplexni ramec
pro uréeni kdy a v jaké vysi vynosy rozpoznat. Vykazani vynost 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 vykazéany bud v okamziku pfevedeni kontroly (at a point in time),

vy v

nebo priibé&zné (over time). V pfipadé skupiny EBM Partner jsou vynosy vykazovany pribézné. Jsou zde spinény 2 podminky a to, Ze je pro zakaznika
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Vyroéni zprava EBM Partner

vytvareno aktivum bez mozného alternativniho vyuziti a skupina EBM Partner ma také vymahatelné pravo na Ghradu za sluzby, které do daného okamziku Odlozena dan je zatcétovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou pripadd, kdy se vztahuje k polozkadm Gc¢tovanym piimo do vlastniho kapitalu a kdy je také
pro zakaznika vytvorila. Skupina EBM Partner tak vykaze vynos za G¢elem prevodu smluvenych sluzeb ve vysi protiplnéni, které ocekava ziskat vyménou souvisejici odloZena dan zahrnuta do vlastniho kapitalu.
za tyto sluzby.

STAVBY, HMOTNE MOVITE VECI A JEJICH SOUBORY

Vynosy jsou tak vykazany aplikovanim nasledujicich péti krokd: Stavby, hmotné movité véci a jejich soubory jsou evidovany v pofizovaci cené, ktera se postupné snizuje o opravky v dlsledku pouZzivani a opotrebeni majetku,
¢ Identifikace smlouvy se zakaznikem anebo kumulované ztraty ze snizeni hodnoty majetku.

* IdentlflkaceJedn?tllvych plnéni Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan po dobu odhadované Zivotnosti majetku.
e Urceni transakéni ceny

¢ Alokovani trans?kcnl cean najedn'otllva plnéni ' o ] 3 ’ ’ o POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV
e Vykéazanivynosl v okamziku, kdy jsou splnény povinnosti urcené ve smlouvé, a to v okamziku, kdy zakaznik ziskava kontrolu nad pInénimi.

K 31.12.2023 eviduje skupina EBM Partner smluvni aktiva z titulu rozpracovanych projektt rezidenéniho bydleni i komerénich projektd, v ramci svych
Primarnim ukazatelem, ktery ovliviiuje zplsob ocenéni smlouvy o zhotoveni je fakt, zda Ize oc¢ekavany vynos ze smlouvy odhadnout ¢i nikoliv. Na zakladé Jednotlivych projektd.

v v

tohoto méfitka poté skupina EBM Partner zvolila pfistup k oceriovani smlouvy metodou procenta dokonceni.

Pristup vyuzivajici procento dokonceni je pouZit v okamziku, kdy miZeme vynosy se smlouvy spolehlivé odhadnout. VSechny naklady a vynosy v zavislosti
na procentu rozpracovanosti projektu jsou uznany do vysledku hospodareni ke konci G¢etniho obdobi dle dokoncené prace. Skupina EBM Partner pouzila
pro stanoveni vySe procenta dokonceni takovou metodu, ktera spolehlivé zméfi vykonanou préaci, a tedy nakladovou metodu.

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

Zmeény ve smluvnich pracich, naroky a stimulacni platby musi byt schvaleny obéma smluvnimi stranami.

DLOUHODOBA AKTIVA URCENA K PRODEJI

Ugetni jednotka klasifikuje dlouhodobé aktivum (nebo vyfazovanou skupinu) jako drzené k prodeji, pokud bude jeho G&etni hodnota zpétné ziskana
primarné prodejni transakci spide neZ pokradujicim uzivanim. V t&chto pfipadech musi byt aktivum (nebo vyfazovana skupina) k dispozici pro okamzity
prodej v jeho sou¢asném stavu pouze s podminkami b&znymi a obvyklymi pro prodej t&chto aktiv (nebo vyFazovanych skupin) a jeho prodej musi byt vysoce
pravdépodobny. Aby byl prodej vysoce pravdépodobny, musi byt pfislugna Grovef managementu zavazana k planu prodat aktivum (nebo vyfazovanou
skupinu) a musi byt zahéajen aktivni program na nalezeni kupce a dokonéeni planu. Rovnéz aktivum (nebo vyfazovana skupina) musi byt aktivné nabizeno

na trhu za cenu, ktera je rozumna s ohledem na jeho aktualni redlnou hodnotu. Zarovern musi byt splnéni podminek pro uznani dokonceni prodeje o¢ekavano
béhem jednoho roku od data klasifikace a kroky nutné k dokonceni planu musi indikovat, Ze zmény planu nejsou pravdépodobné nebo Ze tento plan nebude
zruden. U&etni jednotka oceni dlouhodobé aktivum (nebo vyfazovanou skupinu) klasifikované jako drzené k prodeji v niz$i z jeho Géetni hodnoty a realné
hodnoty minus naklady souvisejici s prodejem. Pokud je prodej o¢ekavan za dobu delsi nezZ jeden rok, G¢etni jednotka oceni naklady souvisejici s prodejem
v jejich soucasné hodnoté. Jakykoliv narlist souc¢asné hodnoty nakladd souvisejicich s prodejem, které nastanou v pribéhu ¢asu, je vykazan ve vysledovce
jako finan¢ni naklad.

Skupina EBM Partner pfipravila konsolidovany vykaz o finan¢ni pozici v souladu s IFRS 5 - Dlouhodoba aktiva uré¢ena k prodeji.

Mimo IFRS 3, IFRS 5 a IFRS 15 nebyly aplikovany jiné Mezinarodni Gc¢etni standardy.

ODLOZENA DAN
OdlozZena dan vychazi z rozvahového pfistupu.

Podle této metody je odlozenéa 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 dafiovou zakladnou aktiv, popfipadé pasiv a jejich G¢etni hodnotou vykazanou v rozvaze.
Danova hodnota téchto aktiv, popfipadé pasiv je pro dariové Gcely danové uznatelnym nakladem v budoucnu.

Ugetni hodnota odlozenych dafiovych pohledavek je k rozvahovému dni posuzovéna a snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, ze bude
k dispozici dostate¢ny zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.
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B. POZNAMKY KE KONSOLIDOVANYM
FINANCNIM VYKAZUM K 31.12.2023

1. VYNOSY

Vynosy jsou tvofeny zejména poskytnutymi sluzbami (projektovy management a inzenyrska ¢innost) konsolidujici spoleé¢nosti EBM Partner a spole¢nosti
Logport Development a vynosy z uzavienych smluv se zakazniky z titulu prodeje bytd/dom v jednotlivych dcefinych spoleénostech.

Vynosy (tis. K&) 31.12.2023 31.12.2022
Poskytnuté sluzby 42 209 17941
Vynosy ze smluv 440616 55114
Celkové vynosy 482 825 73 055

2. ZMENA STAVU ZASOB A POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV

Jedna se hodnotu vytvorenych zasob, tj. prostavénost jednotlivych projektd v roce 2023.

Projekt / Spoleénost (tis. Kg) 31.12.2023 31.12.2022
. VI” a Resort KOI Ovr aty (EBMSPV : l) .................................................................................................................................... o ................................ 6 83 .
. Erben Ova ReZIdence (ReZIdence E r benov ;) .............................................................................................................. _ 322 296 ......................... 129 224 .
ReZIde nceKréSka Zah rada ( E BM SPV 2) ..................................................................................................................... 12326 ............................. 3689 .
ProjektKobthy(EBMPartner)_447 _175
VI” a Resort Ber O un (J Izm svahy) .............................................................................................................................. 159 325 ......................... 181412 .
ReZIde nceEngerth Kladno(EBMSPVB) .................................................................................................................... 20341 ............................. 3729 .
. Stromo Vka Kladno ( BOCH lnvest ment) ...................................................................................................................... 20 931 ........................... 18 924 .
BYtOWdum Meélkova ( M eél kov a Re Sld ence Development) ........................................................................................... lo 740 ................................ 855 .
LO gport Develo p ment .............................................................................................................................................. 24 980 ............................. 4 112 .
Celke m ................................................................................................................................................................ -74100 ......................... 342 454 .
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3. SPOTREBA MATERIALU A ENERGII

Nejobjemné;jsi polozku t&chto naklad( k 31.12. 2023 tvofi naklady souvisejici s pfipravou a vystavbou projektt 3.587 tis. K& (tyto naklady jsou nasledné
pfeménény do zasob - zménou stavu zasob) a dale pak vydaje na pfimou spotiebu energii ve vysi 3.696 tis. K&.

4. LOGISTIKA, NAJEM A JINE SLUZBY

Nejobjemné&;jsi polozku t&chto naklad k 31.12. 2023 tvofi naklady na pfipravu a vystavbu jednotlivych projektd (zejména Rezidence Erbenova, Villa Resort
Beroun, Rezidence Engerth Kladno, Rezidence Kréska zahrada a Valmont Machovo jezero), ve vysi 272.475 mil. K&, které jsou nasledné pfeménény do zasob
zménou stavu zasob, s vyjimkou nakladl Rezidence Erbenova, ktera byla v roce 2023 dokoncena. Zbylou ¢ast nakladd tvori naklady na vedeni Gcéetnictvi,
finanéni leasing, pravni a jiné poradenské sluzby, reklamu, apod.

5. OSOBNi NAKLADY

Skupina ve spoleé¢nostech EBM Partner a.s. zaméstnava 11 zaméstnanct, mzdové naklady &inily 6.610 tis. K& (2022: 6.183 tis. K&).

6. ODPISY A OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU MAJETKU

Skupina stanovuje Gcetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku na zakladé Zivotnosti a zarazeni v prislusné odpisové skupiné pro danové odpisy
v prepoctu na mésice mozného pouziti od mésice porizeni.

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 za rok 2023 jsou ve vysi 1.382 tis. K& (2022: 1.466 tis. Kg&).

7. OSTATNi PROVOZNi VYNOSY

Ostatni provozni vynosy jsou k 31.12.2023 ve vysi 52.008 tis. K. Jedna se o vynosy z prodeje podilu ve spole¢nosti Logport Development s.r.o., vynosy
z prodeje dlouhodobého hmotného majetku, prefakturace pfijatych pInéni a nahrady skod z pojistnych plnéni. K 31.12.2022 byly ostatni provozni vynosy
ve vysi 2.965 tis. KE.

8. OSTATNi PROVOZNi NAKLADY

Vv

Nejvyssi podil na provoznich nakladech ma zactovani komplexnich nakladid pfristich obdobi v ¢astce 21.006 tis. K&, kterymi vylucujeme z nakladl ty naklady,
které souvisi s vynosy z prodeje nemovitosti z jednotlivych projektd. Zbyla ¢ast je tvorena naklady na zohlednéni zmény vlastniho kapitalu mezi datem akvizice
a datem prodeje u prodaného podilu spolec¢nosti Logport Development s.r.o., ostatnimi provoznimi naklady, tvorbou rezerv a uhrazenymi danémi a poplatky.

V roce 2022 se na téchto nakladech nejvice podili v ¢astce 11.700 tis. KE komplexni naklady pristich obdobi.

9. FINANCNI VYNOSY
Do finanénich vynost roku 2023 vstoupily pfedevsim Groky z poskytnutych zapGjcek ve vysi 8.297 tis. K& a ostatni finan&ni vynosy (zejména kurzové zisky).

Do finan¢nich vynost roku 2022 vstoupily predevsim Groky z poskytnutych zapajéek ve vysi 5.410 tis. K&, vynos z prodeje podilu ve spole¢nosti Logport
Jino&any, s.r.o. ve vy§i 11.860 tis. K& a ostatni finan¢ni vynosy (zejména kurzové zisky).

104



Vyroéni zprava EBM Partner

10. FINANCNi NAKLADY 13. OSTATNI PODILY

Finanéni naklad (tis. K¢&) 31.12.2023 31.12.2022 Podily (tis. K¢) 31.12.2023 31.12.2022

Uroky z emitovanych a upsanych dluhopis( 14510 15366 PodllvespolEBMSPV1sro ...................................................................................................................................... 139 .................................... 0

ek » ook apioek o Guard, wiotnd bakonich s mmm——"—"—" sis37 13076 PO D B Py B 8. e O °

Ostanifancninakiady soe 2403 Rttt O °

Celkem 70146 60 845 e Sl B e Oy S ST °
Celkem 11639 0

11. DANOVY NAKLAD

Jedna se o rozpusténou odlozenou dan ve vysi 3.001 tis. K&, ktera se tykala jiz prodaného pozemku ve spolec¢nosti Rezidence Erbenova a splatnou dan ve vysi 14. JINE POHLEDAVKY
17.316 tis. K¢
Za rok 2022 ¢inila odloZena dan 10.472 tis. K¢ a splatna dar 8.807 tis. K&. Druh jiné pohledavky (tis. K&) 31.12.2023 31.12.2022
Zapujcka spojené osobé (v&. arokového pfislugenstvi) 157 115 82 564
12. POZEMKY’ BUDOVY A ZARIZENI ...............................................................................................................................................................................................................................
ZapUljcka nespojené osobé 0 7277
Druh majetku (tis. K&) 31.12.2023 31.12.2022 Pohledavka z obchodniho styku 0 0
Stavby 25729 26714 Dlouhodobé poskytnuté zalohy na pripravované projekty 5000 5000
Pozemky 11 000 0 Celkem 162115 94 841
Samostatné movité véci 1021 403
Jiny majetek 0 0

............................................................................................................................................................................................................................... 15. NAKLADY PRISTICH OBDOBI
Nedokonceny majetek 0 0 Néaklady pfistich obdobi ¢ini k 31.12.2023 celkem 11.947 tis. K& (31.12.2022: 20.178 tis. K&). Jedna se o naklady pfimo souvisejici s vynosy z prodeje

nemovitosti v ramci jednotlivych projektd, které budou realizovany zejména v roce 2024. Naklady jsou tedy z vy$e uvedeného dlivodu ¢asové rozliseny.
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16. POHLEDAVKY ZE SMLUVNICH AKTIV

Nazev projektu

Popis projektu

Rozpracovanost projektu
(naklady v tis. Kg&)
31.12.2023

Rozpracovanost projektu
(naklady v tis. Kg&)
31.12.2022

Villa Resort Beroun

Stromovka Kladno

Mecdikova Rezidence

Logport Kladno Poldi

Celkem

Projekt 3 fadovych domu pro rezidenéni bydleni
Praze 8 - Kobylisy ve spole¢nosti EBM Partner a.s.
www.ebmpartner.cz/projekty/x3k

Projekt bytového domu v ulici Erbenova, Praha 5 ve spole¢nosti
Rezidence Erbenova a.s. Projekt dokonéen v roce 2023.
www.ebmpartner.cz/projekty/erbenova-rezidence ebmpartner.

Projekt 3 bytovych dom v ulice Ke Kréské strani, Praha 4
ve spolecnosti EBM SPV 2, s.r.o. Pfedpokladané dokonceni
v roce 2025.

www.ebmpartner.cz/projekty/krcska-zahrada

Projekt 44 rodinnych domi v Berouné ve spole¢nosti Jizni svahy
a.s. Jedna se o projekt spole¢nosti Jizni svahy, a.s. Dokonceni
etapy 1 probéhlo v roce 2023, domy byly z velké ¢asti
rozprodany. Etapa 2 bude dokoncena v roce 2024.
www.ebmpartner.cz/projekty/villa-resort-beroun-2

Projekt spole¢nosti EBM SPV 3, s.r.o. Na pozemcich o rozloze
8 000 metrl ¢tverecnych v Kladné vznikne cca 80 bytd.
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-engerth

Projekt spole¢nosti BOCH Investment, s.r.o. Na pozemcich

o vymére pres 50 000 metrd ¢tvereé¢nych bude vystavéna nova
méstska ctvrt s vice nez 620 bytovymi jednotkami. Reklasifikace
na aktivum uréené k prodeji, spole¢nost byla v tnoru 2024
prodana.

www.ebmpartner.cz/projekty/stromovka-kladno

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 m?2.
www.ebmpartner.cz/projekty/rezidence-mecikova

Projekt spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.0. Jedna se o 6 rekreac¢nich
apartmand u Machova jezera. Predpokladané dokonéeni v roce
2026.

www.ebmgroup.cz/projekty/valmont

Projekt spolec¢nosti Spiritia s.r.o. Jedna se o skladovou halu
cca 6.000 m2 s kancelarskym zazemim v lokalité byvalé Poldi
Kladno. Spole¢nost byla prodana v roce 2023.
www.logport.cz/projekty_cpt/logport-kladno/

303 277

60781

576 800

339160

118693

49 489

1127988
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Hodnota pohledavek ze smluvnich aktiv, mimo jiné, obsahuje k 31.12.2023 vznikly goodwill u nasledujicich spole¢nosti:

JiZzni svahy, a.s. k datu akvizice ve vysi 43.254 tis. K¢.
Mecikova Residence Development a.s. k datu akvizice ve vysi 23.306 tis. K&.

17. OBCHODNI A JINE POHLEDAVKY

Druh pohledavky (tis. K¢&) 31.12.2023 31.12.2022
Pohledavky z obchodnich vztaht 11577 1399
POh Iedaka Vu él fmanémmu ufad u Ztltumnamku DPH .................................................................................................. 2 103 ............................. 1205 .
Jme pOhIe daka ........................................................................................................................................................ 5 641 ............................. 7 236
Celkem 19321 9 840

Jiné pohledavky tvori k 31.12.2023 zejména zapujcky ze spolecnosti EBM Partner a.s. mimo konsolida¢ni celek ve vysi 4.177 tis. KC.

Jiné pohledavky tvori k 31.12.2022 zejména zapujcka ze spolec¢nosti EBM SPV 4, s.r.0. ve vysi jistiny 7.000 tis K¢ poskytnuta jako zaloha na nakup pozemku
pro realizaci nového rezidencniho projektu Valmont Machovo jezero. Nakup pozemku byl dokonéen v Q1 2023.

18. NAKLADY PRISTICH OBDOBI

Naklady pfistich obdobi 10.385 tis. K& (31.12.2022: 5.799 tis. K&) zahrnuji zejména rozliseni akonta¢nich splatek vozli pofizenych na finanéni leasing.

19. POSKYTNUTE ZALOHY

Jedna se zejména o poskytnuté zalohy ze spolecnosti Jizni svahy a.s. v souvislosti se stavebni realizaci projektu Villa Resort Beroun a dale poskytnuté zalohy
ze spolec¢nosti EBM SPV 2, s.r.o0. v souvislosti s realitni ¢innosti projektu Rezidence Kréska zahrada.

20. KRATKODOBE (OBCHODOVANE) CENNE PAPIRY

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

21. PENEZNi PROSTREDKY

Penézni prostfedky v hotovosti byly ve vy$i 290 tis. K& (31.12.2022: 325 tis. Kg&).
Stav penéznich prostfedkil na bankovnich Gétech byl ve vy$i 65.118 tis. K& (31.12.2022: 46.860 tis. Kg&).

22. AKTIVA DRZENA K PRODEJI
Aktiva drzena k prodeji ve vy8i 131.403 tis. K& (31.12.2022: 25.242 tis. K&) pFfedstavuji G¢etni hodnotu spoleénosti BOCH Investment s.r.o.
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23. ZAPSANY ZAKLADNI KAPITAL 29. NEBANKOVNI PUJCKY
Zapsany zakladni kapital konsolidujici spolecnosti ¢ini 2 mil. K&

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2023 31.12.2022
24. OCENOVACI ROZDILY ZapUjcka od akcionéare konsolidujici spole¢nosti (v&. Grokového pfislugenstvi) 23187 14125
Ko dvnl 3’1. 1 2'02? s’ejednalo o ocené'ni maje’tlfovych Oéa?ti spf)leénosti EBM SPVL, s.r0., EBM SPV 5, s.0. a EBM Finance s.ro. Tyto spolecnosti nebyly Dloumebezapujéky(Véumkovehopﬁsméenstv') ................................................................................................... 100296 ......................... 120824
soucasti konsolida¢niho celku a byly evidované jako ostatni podily.

Celkem 123483 134949

25. REZERVNi FONDY

Jedna se o fondy tvorené ze zisku spole¢nosti.

30. ODLOZENY DANOVY ZAVAZEK
26. KUMULOVANY OSTATNIi VYSLEDEK A NEROZDELENY ZISK Castka 14.522 tis. K& je odlozeny dafovy zavazek z vynost z uzavienych smluv dle IFRS 15.

Jedna se o agregovanou hodnotu jiného vysledku hospodareni, nerozdéleného zisku minulych let a vysledku hospodareni bézného obdobi skupiny,
upravenou o pfislu§né konsolidaéni Gpravy. Ve stavu k 31.12. 2023 se jednalo o vylou€eni poloZek vlastniho kapitalu dcefinych spole¢nosti, hodnotu 31. REZERVY
vylouéenych vnitroskupinovych Grokd ze zapujcek u dcerinych spolecnosti, Gpravy v souvislosti s prodejem podill, Gpravy v souvislosti s pohledavkami

ze smluvnich aktiv a vylouéeni dividend. K 31.12.2023 byla vytvorena rezerva na nevycerpanou dovolenou ve vysi 201 tis. K¢.

27. DLUHOPISY 32. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY

Vys$e dlouhodobych zavazkil z dluhopist k 31.12.2023 v ¢astce 94.000 tis. K& odpovida vysi emitovanych a prodanych dluhopis Spolecnosti splatnych
v roce 2027. Vyse kratkodobych zavazki z dluhopist v ¢astce 86.100 tis. KE odpovida vysi emitovanych a prodanych dluhopisl splatnych v roce 2024.

Druh zavazku (tis. K¢&) 31.12.2023 31.12.2022
28. OBCHODNI A JINE ZAVAZKY B o B e B e e e
Zavazky vici zaméstnanclm, spraveé socialniho zabezpeceni a zdravotnim pojistovnam 423 563
Druh zavazku (tis, K 3112, 2023 31,12, 2022 KratKOdObezapujéky ............................................................................................................................................. 170506 ................................ 547 .
avazky v Gvérovgm istitucim (projoktova SPV) 150173 20 051 DOhadneuétypaSNm(dOhadynaprovozmnaklady) ...................................................................................................... 1552 ................................ 563
Dlouhodobé pfiaté zalohy na prode] nemovitosti jednotlivych projektt o810 10505 Vynosy pﬁétIChOdebl ..................................................................................................................................................... 1 .................................... 0
Dlouhodobé 8ptjeky 0 0 ZavaZkYZObChOdmc h Vztah u(vée Ve Splatnostl) ....................................................................................................... 123178 ........................... 63162 .
Celkern 208 992 50 556 VYdaJephétl Cho debI .................................................................................................................................................... 35 ............................. 1216 .
Celkem 306 812 194 489

33. DANOVE ZAVAZKY

Danové zavazky jsou tvoreny predevsim zavazky z titulu srazkové dané z dluhopist a dané z pfijmu pravnickych osob.
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34. KRATKODOBE PUJCKY
Jedna se o nasledujici bankovni Gvéry, které budou splacené do 31.12.2024:

e developerské financovani rezidenc¢niho projektu Villa Resort Beroun - Etapa 1

35. ZAVAZKY SOUVISEJICi S AKTIVY DRZENYMI K PRODEJI

Zavazky souvisejici s aktivy drzenymi k prodeji ve vy8i 67.837 tis. K& (31.12.2022: 14.678 K&) predstavuji Géetni hodnotu zavazk( spoleénosti BOCH
Investment, s.r.o., klasifikovanou jakou drzenou k prodeji.

36. ODPISY STALYCH AKTIV
Odpisy za rok 2023 jsou ve vysi 1.382 tis. K& (2022 - 1.466 tis. K&). Jedna se o odpisy stalych aktiv, které jsou ve vlastnictvi konsolidujici spoleénosti.

37. ZMENA STAVU OPRAVNYCH POLOZEK A REZERV

K 31.12.2023 byla vytvoFena rezerva na nevy&erpanou dovolenou ve vy$i 201 tis. K&. (2022 - 193 tis. K&). Jedna se o rezervu na nevy&erpanou dovolenou
konsolidujici spole¢nosti.

38. ZISK Z PRODEJE STALYCH AKTIV

Jedné se o zisk z prodeje dlouhodobého hmotného majetku konsolidujici spoleénosti ve vysi 5.166 tis. K& (2022 - 0 Kg).

39. VYUCTOVANE NAKLADOVE A VYNOSOVE UROKY
VyGé&tované nakladové a vynosové Groky v ramci skupiny EBM Partner jsou k 31.12.2023 ve vy$i 58.749 tis. K& (2022 - 52.997 tis. K&).

40. ZMENA STAVU POHLEDAVEK ZE SMLUVNICH AKTIV
Meziro&ni zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv &ini k 31.12.2023 ¢astku 551.188 tis. K&. (2022 - 271.328 tis. K&).

41. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH POHLEDAVEK
Meziro&ni zména stavu pohledavek obchodnich a jinych ¢ini k 31.12.2023 ¢astku 236.865 tis. K&. (2022 - 11.056 tis. K&).

42. ZMENA STAVU OBCHODNICH A JINYCH ZAVAZKU
Celkova meziro¢ni zména stavu obchodnich a jinych zavazki je k 31.12.2023 ve vys§i 329.724 tis. K& (2022 - 8.987 tis. K&).

43. UROKY VYPLACENE

Zaplacené aroky z obdrzenych pujcek a Gvérd jsou za rok 2023 ve vysi 52.049 tis. KE. V roce 2022 vyplatila konsolidujici spole¢nost Groky ve vysi
43.754 tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner

44. UROKY PRIJATE
Jedna se o pfijaté Groky ze zapUjéek poskytnutych konsolidujici spoleénosti. K 31.12.2023 ¢inily tyto Groky 520 tis. K& (2022 - 4.732 tis. K&).

45. FINANCNI DOPAD Z PRODEJE DLOUHODOBYCH AKTIV
Finanéni dopad z prodeje dlouhodobého hmotného majetku konsolidujici spoleénost &ini k 31.12.2023 ¢astku 5.989 tis. K& (2022 - 0 Kg&).

46. NAKUPY DLOUHODOBEHO MAJETKU

Porizovaci naklady na dlouhodoby hmotny majetek ¢iniv roce 2023 ¢astku 12.564 tis. KE. Jedna se o samostatné movité véci a pozemek. V roce 2022 Cinily
vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 317 tis. K¢.

47. NAKUPY OBCHODNICH PODILU

V roce 2023 spoleé¢nost EBM Partner a.s. koupila 10% podil na spole¢nosti BV Development Jinocany a.s.

48. PRIJMY Z EMITOVANYCH DLUHOPISU

V roce 2023 ¢ini prijmy z emitovanych dluhopist ¢astku 94.000 tis. K¢.

49. ZMENA STAVU ZAVAZKU Z FINANCOVANI

Meziro¢ni zména stavu zavazku z financovani je k 31.12. 2023 ve vysi 22.030 tis. K&. Jedna se o zménu stavu bankovnich Gvérl a dluhopis(.
Dluhopisy emitované v roce 2020 byly v pribéhu roku 2023 splaceny. K 31.12.2022 ¢inila meziro¢ni zména 279.450 tis. K<.
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C. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU
KONSOLIDOVANE UCETNI ZAVERKY SKUPINY
EBM PARTNER

Ve Q1 2024 byl dokoncen prodej 100% podilu v BOCH Investment s.r.o. - rezidenéni projekt Stromovka Kladno.
V Q1 a Q2 probéhla kolaudace vsech zbyvajicich domu v 2. etapé rezidencéniho projektu Villa Resort Beroun;
V Q1 byla zahajena vystavba projektu Rezidence Kréskéa zahrada.

V Q2 bylo zalozeno BD Engerth 1, kde je EBM Partner, a.s. jako jeden ze zakladajicich ¢lenl druzstva a byla zahajen pfiprava prodeje pozemku pro bytovy
ddm 01 v projektu Engerth Kladno z EBM SPV 3, s.r.o. do tohoto bytového druzZstva, které bude zajistovat realizaci tohoto bytového domu.

V Q2 byla zahajena pfiprava ke koupi pozemku v obci Tfebechovice za Géelem vystavby Centra Bydleni pro Seniory (CBS) do spoleénosti EBM SPV 5, s.r.o.

Spole¢nost EBM Partner zahéjila v prabéhu roku 2024 pripravu zaloZeni fondu kvalifikovanych investor(i EBM Real Estate SICAV, a.s. ve spolupraci
s AVANT investi¢ni spolecnosti, a.s.

K zadnym jinym vyznamnym zménam mezi datem konsolidované Gcetni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.

V Praze dne 10. ¢ervna 2024

Mgr. Jakub Vais
¢len predstavenstva
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UCETNI ZAVERKA
DLE CAS 2023




ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

O OVEREN{ UCETNi ZAVERKY K 31.PROSINCI 2023
A VYSLEDKU HOSPODARENI ZA ROK 2023

A VYROCNI ZPRAVY ZA ROK 2023

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
Predmét podnikani: viz Priloha k Gc¢etni zavérce

Ovérované obdobi: od 1.ledna 2023 do 31. prosince 2023
Datum vyhotoveni zpravy: 10.c¢ervna 2024

Auditofi: Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Cislo opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

VYROK AUDITORA

Provedli jsme audit prilozené Gcetni zavérky spolec¢nosti EBM Partner a.s. sestavené na zakladé ¢eskych Gcetnich predpisa, ktera se sklada z rozvahy

k 31. prosinci 2023, vykazu zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosincem 2023, prehledu o penéznich tocich za rok 2023, prehledu o zménach vlastniho kapitalu
za rok 2023 a piilohy této G&etni zavérky, véetné vyznamnych (materialnich) informaci o pouzitych Géetnich metodach. Udaje o Spoleénosti

jsou uvedeny v bodé 1 prilohy této Gcetni zaveérky.

Podle naseho nazoru Gcetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2023 a nakladd a vynost
a vysledku jejiho hospodareni a penéznich tokl za rok koncici 31. prosincem 2023 v souladu s ¢eskymi predpisy.

ZAKLAD PRO VYROK

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy
pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi doloZzkami. Nage odpovédnost stanovena témito pfedpisy je podrobnéji popséana

v oddilu Odpovédnost auditora za audit G¢etni zavérky. V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem prijatym Komorou auditort Ceské republiky
jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme
shromazdili, poskytuji dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadreni naseho vyroku.

OSTATNI INFORMACE UVEDENE VE VYROCNI ZPRAVE

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zdkona o auditorech informace uvedené ve vyroéni zpravé mimo Géetni zavérku a nasi zpravu auditora.
Za ostatni informace odpovida predstavenstvo Spole¢nosti.

Nas vyrok k Gcetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vS§ak soucasti nasich povinnosti souvisejicich s ovérenim Gcetni zavérky seznameni
se s ostatnimi informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s G¢etni zavérkou ¢i s nasimi informacemi o Gcetni jednotce
ziskanymi béhem ovérovani Gcetni zavérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly

ve vS§ech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s prislusnymi pravnimi predpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliuji poZzadavky
pravnich predpist na formalni nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné nedodrzeni uvedenych pozadavkii
by bylo zpUsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Vyroéni zprava EBM Partner

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

» ostatniinformace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téz predmétem zobrazeni v Géetni zavérce, jsou ve v§ech vyznamnych 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
vécné nespravnosti. V ramci uvedenych postupt jsme v obdrzenych ostatnich informacich zadné vyznamné vécné nespravnosti nezjistili.

ODPOVEDNOST PREDSTAVENSTVA A DOZORCI RADY SPOLECNOSTI ZA UCETNI ZAVERKU

Predstavenstvo Spole¢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 povaZzuje za nezbytny pro sestaveni G¢etni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné nespravnosti zplsobené podvodem nebo chybou.

Pri sestavovani Gcetni zavérky je predstavenstvo Spolecnosti povinno posoudit, zda je Spole¢nost schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat
v priloze Gc¢etni zavérky zalezitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni Gcetni zavérky, s vyjimkou
pripad(, kdy predstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji ¢innosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost nez tak ucinit.

»Za dohled nad procesem Gcetniho vykaznictvi ve Spolec¢nosti odpovida dozorci rada.”

ODPOVEDNOST AUDITORA ZA AUDIT UCETNi ZAVERKY

Nasim cilem je ziskat pfimérenou jistotu, Ze Gcetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou 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 vy$e uvedenymi predpisy ve
vSech pripadech v G¢etni zavérce odhali pripadnou existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v dlisledku podvodd nebo chyb a povazuji
se za vyznamné, pokud lze realné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uzivatelé acetni zavérky na jejim
zéakladé pfijmou.

Pri provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi predpisy je nasi povinnosti uplatriovat béhem celého auditu odborny Gsudek a zachovavat profesni
skepticismus. Déale je nasi povinnosti:

» Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Gc¢etni zavérky zplsobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici
na tato rizika a ziskat dostate¢né a vhodné dlkazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost,
k niz doslo v dusledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou, protoze soucasti podvodu mohou byt tajné
dohody, falSovani, Gmyslna opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchéazeni vnitfnich kontrol predstavenstvem.

*  Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spole¢nosti relevantnim pro audit v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné
s ohledem na dané okolnosti, nikoliv abychom mohli vyjadrit nazor na G¢innost vnitfniho kontrolniho systému.

*  Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich pravidel, pfimérenost provedenych Gcetnich odhadl a informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti
uvedlo v pfiloze G¢etni zavérky.

*  Posoudit vhodnost pouZiti predpokladu nepretrzitého trvani pri sestaveni G¢etni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shroméazdéné dakazni
informace existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepretrzité.
Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v pfiloze
Gcetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatecné, vyjadrit modifikovany vyrok. Nase zaveéry tykajici se schopnosti Spole¢nosti trvat nepretrzité
vychazeji z dlikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalost nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Spolec¢nost ztrati
schopnost trvat nepretrzité.

*  Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfrilohy, a dale to, zda Gcetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti
zpUsobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, ktera jsme

v jeho pribéhu ucinili, v€etné zjisténych vyznamnych nedostatkl ve vnitfnim kontrolnim systému.

SCHAFFER
& PARTNER

Schaffer & Partner Audit s.r.o.
Vodi¢kova 710/31, Praha 1

ICO: 256 48 641, zapsana v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vlozka 57948

Evfidenéni éislo} opravnéni 292
/|

/|

/ /
'L N VU /#%A\,

Martin Felle/nda 7
Vedouci,y/artner

Y,
Evidenc¢ni ¢islo opravnéni 1871

V Praze dne 10. ¢ervna 2024

/ Martin Felgri’éla

Auditor / /
Statutarni auditor odpovédny za audit, na jehoz zakladé
byla zpracovana tato zprava nezavislého auditora

s v

Evidencni Cislo opravnéni 292

AKTIVA

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni AKTIVA Cislo Fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto

AKTIVA CELKEM 1 590 820 4902 585918 409 630
. A ..................... poh| edakaza upsany Zak| adm . kap ,ta| ................................... 2 ...............................................................................................................
B ..................... Sta|aaktlva ........................................................................ 3 ..................... 80121 ............... 4902 .............. 7521963837
. B| ................... D|Ouhodoby nehmomy majetek ............................................ 4 ...............................................................................................................
. B|1 ................. Nehmo tn e Vyg|edky Vyvoje ................................................... 5 ...............................................................................................................
B|2 ................. Ocem te|na prav a ................................................................ 6 ...............................................................................................................
. B|21 .............. Softwa re ........................................................................... 7 ...............................................................................................................
B|22 .............. Ostat n, ocemte| na p rava ...................................................... 8 ...............................................................................................................
. B|3 ................. GOOdWI” ............................................................................ 9 ...............................................................................................................
. B|4 ................. Ostat m d|ou hOdOb y ne hmOtn y m ajetek ................................. 10 ..............................................................................................................
. B|5 ................. POS kym Ute za|o hy na d | OUho dOby nehmOt ny majetek ............. 11 ..............................................................................................................

a nedokon¢eny dlouhodoby nehmotny majetek

. B|51 .............. POS kym Ute Za|o hy na d | OUho dOby nehmOt ny majetek ............. 12 ..............................................................................................................
. B|52 .............. N ed0k0 nce ny d |0u h OdOby neh mOt ny m ajete k ....................... 13 ..............................................................................................................
B” .................. DIOUhOdOthmOtnymajetek ............................................... 14 .................... 42652 ............... 4902 .............. 3775027117

B”l ................ Pozemkyastabe .............................................................. 15 .................... 40546 ............... 3817 ............. 36729 26714

B ”1 1 ............. Pozemky ........................................................................... 16 .................... 11000 ..................................... 11000 ...............................

8”12 ............. Stabe ............................................................................. 17 .................... 29546 ............... 3817 ............. 2572926714

. 8”2 ................ HmOtne mov,te Véc , aJeJ, Ch SOUb ory .................................... 18 ...................... 2 106 ............... 1 085 ................ 1 021 ......................... 403 .
B”3 ................ Oceﬁovam rozd” k n abYtemu majetku ................................... 19 ..............................................................................................................
8”4 ................ Ostat m d|ou hOdOb y hmOtnymaJetek .................................... 20 ..............................................................................................................
. B”4 1 ............. Péstlte|3ke Ce |kyt rva|ych porostu ........................................ 21 ..............................................................................................................
. B”4 2 ............. Dospé |a ZVIFata a J eJ ICh Skupmy ........................................... 22 ..............................................................................................................
8”43 ............. me dIOUhOdOthmOtny majetek ......................................... 23 ..............................................................................................................
. B”5 ................ pos kym Ute za|o hy na d | OUho dOby hmOtn y m ajetek ................ 24 ..............................................................................................................
a nedokon¢eny dlouhodoby hmotny majetek
. 8”5 1 ............. POS kym Ute Za|o hy na d | OUho dOby hmOtn y m ajetek ................ 25 ..............................................................................................................
. B” 5 2 ............. N ed0k0 née ny d |0u h OdOby hm Ot ny maJ etek ........................... 26 ..............................................................................................................
..é‘.l.l.l .................. D|OuhodobyfmanémmaJetek .............................................. 27 .................... 37469 ..................................... 37469 36720
B|||1 ............... pod”y : ov|adananeboov|adaJ|C|OSOba ................................ 28 .................... 25969 ..................................... 25969 36720
B||| 2 ............... Zapujéky auvé ry - 0V|ad ana nEbo Ov|adaJ|C| OSOba ................. 29 ..............................................................................................................
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Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné Gcéetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
B.III.3. Podily - podstatny vliv 30
B|||4 ............... Zapujéky auvéry . po dstatny th ......................................... 31 .............................................................................................................
B .I.l.l. 5 ............... Ostat m d|ou hOdOb e Cennepap, ry a pod,|y ............................ 32 .................... 1 1 500 .................................... 11 500 ...............................
B .I.l.l. 6 ............... ZapuJ éky auvéry : Ostat m ................................................... 33 .............................................................................................................
B|||7 ............... Ostat m d|ou hOdOb y fmaném majete k ................................... 34 .............................................................................................................
B||| 7 1 ........... J, nyd|ouhodoby ﬂna ném majetek ........................................ 35 .............................................................................................................
B||| 7 2 ........... POSkym Ute Za|o hy na d | OUhO dObyfman ém . majetek ................ 36 .............................................................................................................
C ..................... Obéinaaktlva ................................................................... 37 .................. 500314 .................................. 500314339842
C| .................... ZaSOby ............................................................................. 38 ...................... 5533 ...................................... 55335980
. C .I. 1 ................. Mate r,a| ............................................................................ 39 .............................................................................................................
C| 2 ................. Ned0konéenavyr0ba ap0|0tovary ....................................... 40 ...................... 5533 ...................................... 5533 5980 .
C| 3 ................. Verb kyaZb(ﬁI ................................................................. 41 .............................................................................................................
C| 3 1 .............. Vymb ky ............................................................................ 42 .............................................................................................................
C| 3 2 .............. Zboz' ................................................................................ 43 .............................................................................................................
C .I. 4 ................. M|a da a ostat m ZVlfata a JeJ |Ch Skupmy ................................. 44 .............................................................................................................
C .I. 5 ................. POSkym Ute Za|o hy na Zas Oby ............................................... 45 .............................................................................................................
..é.l.l ................... POhledaka ....................................................................... 46 .................. 490070 .................................. 490070329668
C” 1 ................ DIOUhOdObepOhledaka ..................................................... 47 .................. 333397 .................................. 333397 316686 .
C” 1 1 ............. pomedavkyzobchodmch vztahu .......................................... 48 ...................... 5000 ...................................... 5000 5000 .
C“12 ............. POhledaka_owadananeboov|adaJICIOSOba ........................ 49172153 .................................. 172153225299
C .l.l. 1 3 ............. poh| edaka 3 pOdStatny V| ,V ................................................. 50 .............................................................................................................
C” 14 ............. Odbienadaﬁovapomedavka .............................................. 51 .............................................................................................................
C”15 ............. POhledaka_ostatm ........................................................... 52156244 .................................. 15624486387
C”15 1 .......... poh| edaka Za Sp o|eé mky ................................................... 53 .............................................................................................................
C||15 2 .......... D|ouhod0beposkyt nUte Za|o hy ........................................... 54 .............................................................................................................
C”15 3 .......... DOhad neuétyaktlv m .......................................................... 55 .............................................................................................................
C”154 .......... JmepOhledaka ................................................................. 56156244 .................................. 15624486387
C” 2 ................ KratKOdObepOhledaka ...................................................... 57156673 .................................. 156673 ..................... 1 2982 .
C” 2 1 ............. POhledaVkYZObChOdmCh VZtahu .......................................... 58 ...................... 3413 ...................................... 3413 2619 .
C” 2 2 ............. POhledaka_owadananebo 0V|adajlc| OSOba ........................ 59 .................... 42389 .................................... 42389 5585 .
C .I.I. 2 3 ............. poh| edaka : pOdStatny V| ,V ................................................. 60 .............................................................................................................
C”24 ............. POhledaka_ostatm ........................................................... 61110871 .................................. 1108714778

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaceni AKTIVA Cislo fadku Bézné Gcetni obdobi Minulé obdobi
Brutto Korekce Netto Netto

C.l.2.4.1. Pohledavky za spolecniky 62
. C”24 2 .......... SOCI a|m Za bezpecem a Zd raVOtm pOJ |§tén| ............................. 63 ..............................................................................................................
. C”24 3 .......... Stat d aﬁov e po h|ed aka ................................................... 64 ........................... 89 ............................................ 89 ........................ 894 .
C”24 4 .......... Kratko dObe pOSKYt nu te Za|0hy ............................................ 65 ......................... 606 .......................................... 606 ........................ 431 .
C”24 5 .......... DOhad neuétyaktlv m ......................................................... 66 ..............................................................................................................
C”246 .......... JmepOhledaka ................................................................. 67110176 ................................... 1101763453
. C .I.l. 3 ................ éasove roz| |§e m akt,v ......................................................... 68 ..............................................................................................................
C” 3 1 ............. Nak|ady pﬁétlc h Ob dob, ...................................................... 69 ..............................................................................................................
C” 32 ............. Komp |exn, nak|adyp F,ét,c hOb dob, ....................................... 70 ..............................................................................................................
. C .I.l. 3 3 ............. Pmmy pﬁéthhOdeb , ........................................................ 71 ..............................................................................................................
..é.l.l.l .................. Kratko dobyfmanénl majetek ............................................... 72 ........................... 20 ............................................ 20 .......................... 20 .
C||| 1 ............... pod, |y - o v|adana neb OOV |ad aJ,C, OSOba ................................ 73 ..............................................................................................................
C|”2 ............... Ostat m kratkOdOby fmaném majet e k .................................... 74 ........................... 20 ............................................ 20 .......................... 20 .

C|V ................. Penéimprostfedky ............................................................ 75 ...................... 4691 ....................................... 4691 4174 .

. C |V 1 ............... Penéin , prostfedky v pok| adné ............................................ 76 ......................... 276 .......................................... 276 ........................ 301 .

C|V2 ............... Penéimprostfedkynauétech .............................................. 77 ...................... 4415 ....................................... 4415 3873 .

D ..................... éasovemz“éemaktlv ......................................................... 78 .................... 10385 ..................................... 103855951

Dl ................... NakladypﬁétIChOdebl ...................................................... 79 .................... 10385 ..................................... 103855799
D2 ................... Komp|exm nakladypﬁétIChOdebl ....................................... 80 ..............................................................................................................
. D3 .................. Pmmy pﬁétIChOdeb , ........................................................ 81 ............................. 0 .............................................. 0 ........................ 152 .
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PASIVA

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku ¢etni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto
PASIVA CELKEM 1 585918 409 630
A .................... V|astn|kap|ta|2 ....................................... _53228 ........................ 80525
A| ................... Zak|adn,kap,ta|3 .......................................... 2000 ........................... 2000
. A|1 ................. zak|adn, ka p,ta| ....................................................................................... 4 .......................................... 2 000 ........................... 2 000 .
A|2 ................. V|astmpod,|y(_)5 .......................................................................................
A|3 ................. Zmenyzakladthkaplta|UG .......................................................................................
A” .................. Az,oakap,ta|ovefondy7 ..................................... _137836 ...................... 136787
A||1 ................ Az, ;). ....................................................................................................... 8 .......................................................................................
. A”2 ................ Kap, ta |0V e fondy ...................................................................................... 9 ..................................... _137 836 ...................... 1 3 6 787 .
A”21 ............. ostatmkap,ta|ovefondy10 ......................................................................................
A”22 ............. Oceﬁovamrozd”yzpfecenémmajetkuazavazku(+/_)11 .................................... _137836 ...................... 136787
A”23 ............. Oceﬁovau rozd”yzprecenémpnpfeménachobchodmch12 ......................................................................................
A”24 ............. Rozd”yzpfeménobchodmchkorporaC|(+/_)13 ......................................................................................
A”25 ............. Rozd”yzocenémpfl preménaChObChOdmCh korporaC| (+/_)14 ......................................................................................
..A.I.I.I .................. FondyzeZ|Sku15 ................................................ 3 .................................. 3
A|||1 ............... Ostatmrezervmfondls ................................................ 3 .................................. 3
A|||2 ............... Statuwmlaostatmfondy17 ......................................................................................
A|V ................. Vys|edekhospodafen,m,nu|ych|et(+/_)18 ....................................... 54259 ......................... 88548
A|V1 .............. Nerozdé|eny2,skneboneuhrazenaztratam,nu|ych|et(+/_)19 ....................................... 54197 ......................... 88486
A|V2 .............. J,nyvys|edekhospodafemm,nu|ych|et(+/_)20 .............................................. 62 ................................ 62
AV .................. VYSIGdekhOSpOdaFembéinehouéetthOdebl(H)21 ....................................... 28346 ........................ 34289
AV| ................. RozhodnutoOza|ohovevyp|atépod,|unaz,sku(_)22 ......................................................................................
B+C ............... C,ledroje23 ..................................... 639121 ....................... 489925
B ..................... Rezervy24 ............................................ 201 .............................. 193
Bl ................... RezervanadUChOdyapOdObnezavaZky25 ......................................................................................
52 ................... Rezervanadaﬁzpmmu% ......................................................................................
83 ................... RezervypOdlezwaéthhpravnlChpFedplsu27 ......................................................................................
B4 .................. Ostatmrezervy28 ............................................ 201 .............................. 193
C .................... ZavaZky29 ..................................... 638920 ....................... 489732
C| ................... D|ouhodobezavazky30 ..................................... 338653153472

Vyroéni zprava EBM Partner

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku Bézné acetni obdobi Minulé obdobi
Netto Netto
C.I.1. Vydané dluhopisy 31 200 000 86 100
C|11 .............. Vymémte|ned|uhoplsy32 ..................................... 200000 ......................... 86100
C|12 .............. ostatmd|uhop,5y33 ......................................................................................
C|2 ................. ZavaZKquvérovymmstltUCIm34 ......................................................................................
C|3 ................. D|0uh0dobepﬁjateza|ohy35 ......................................................................................
C|4 ................. ZavaZKYZObChOdmChvztahu36 ......................................................................................
C|5 ................. D|Ouhodobesménkykuhradé37 ......................................................................................
C|6 ................. Zavazkyov|adananeboov|adaJ,C|Osoba38 .......................................................................... 16067
C|7 ................. ZavaZkypOdstatnYV“VSQ ......................................................................................
C|8 ................. Od|oienydanovyzavazek ........................................................................ 40 ......................................................................................
C| 9 ................. Zav aZkyostatm .................................................................................... 41 ..................................... 138 653 ......................... 51305 .
. C .l. 9 1 .............. Zav az ky ke Sp0| eén ,kum .......................................................................... 42 ....................................... 56 480 ........................... 8 500 .
C|92 .............. DOhadneuétypaSNm .............................................................................. 43 ......................................................................................
C| 9 3 .............. J, ne ZavaZky ........................................................................................... 44 ....................................... 82 173 ......................... 42805 .
. C .l.l ................... Kratko dObe ZavaZky ................................................................................ 45 ..................................... 300 267 ....................... 336260 .
C||1 ................ VYdaned|Uhoplsy ................................................................................... 46 ....................................... 86100160000
C||11 ............. Vymémte|ned|uhoplsy ............................................................................ 47 ....................................... 86100160000
. C .l.l. 1 2 ............. Ostat m d|Uh Oplsy .................................................................................... 48 ......................................................................................
. C .I.l. 2 ................ Zav az kYk u vérovym . ,nst,tUC, m ................................................................. 49 ................................................ O ......................... 9 0000 .
C”3 ................ KratkOdObepmatezak)hYSO ......................................................................................
C”4 ................ ZavaZKYZObChOdmChVZtahu51 ......................................... 2972 ........................... 2425
C||5 ................ KratkOdObesménkYkUhradé52 ......................................................................................
C”6 ................ ZavazkyOv|adananeboov|adaJ,C,Osoba53 ....................................... 71828 .....................................
C”7 ................ ZavaZkypOdstatnYV“V54 ......................................................................................
C”8 ................ Zavazkyostatn,55 ..................................... 139367 ......................... 83835
C||81 ............. Zavazkykespo|eémkum56 ......................................................................................
C”82 ............. KratkodobefmanémVypom0C|57 ......................................................................................
C”83 ............. ZavaZKYkzaméstnancum58 ............................................ 282 .............................. 372
C”84 ............. ZavazkyzeSOC|a|mhoZabezpeéemazdravotmhopojlétém59 ............................................ 141 .............................. 191
C”85 ............. StatdaﬁovezavaZkyadOtace60 ......................................... 1966 ........................... 1141
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Vyroéni zprava EBM Partner

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

Oznaéeni PASIVA Cislo fadku Bézné Gcetni obdobi Minulé obdobi Oznaceni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo fadku Skuteénost v i¢etnim obdobi
Netto Netto sledovaném minulém

C.ll.8.6. Dohadné Gcty pasivni 61 252 390 l. Trzby z prodeje vyrobkl a sluzeb 1 14 321 12756
C”87 ............. JmezavaZKY62 ..................................... 136726 ......................... 81741 ..I.I ...................... TrzbyzaprOdeJZbOil2 .......................................................................................

..(.:..l.l.l .................. casoveroz|,§empasw63 ........................................................................................ A ..................... Vykonovaspotfeba;; ........................................ 36767 ......................... 26318

le ............... VYdaJepﬁétIChOdebI64 ........................................................................................ /_\ 1 ................... Nakladyvyna|02enenaprOdaneZbcﬁI ........................................................ 4 .......................................................................................

C|||2 ............... VynosypﬁétIChOdebl65 ........................................................................................ A 2 ................... Spotfebamatenamaenerg,e5 .......................................... 1665 ........................... 1383

D ..................... CasovemZhéempaSWGG .............................................. 25 .............................. 230 A3 ................... 3|uzby6 ........................................ 35102 ......................... 24935

Dl .................. VYdaJepﬁétIChOdebIGY .............................................. 24 .............................. 230 B ..................... zménastavuzasobv|astmémnost,(+/_)7 ............................................. 447 .............................. 175

D2 .................. VynosypﬁétIChOdeblfss ................................................ 1 ....................................... C .................... Aktlvace(_) ............................................................................................. 8 .......................................................................................

. D ..................... OSObmnaklady ....................................................................................... 9 .......................................... 6 129 ........................... 4955 .
Dl ................... Mzdovenak|ady10 ......................................... 4498 ........................... 3635
D2 .................. NakladynasomalmzabezpeéemZdravotn|poj|§tén|11 ......................................... 1631 ........................... 1320
a ostatni naklady
D21 ................ Nak|adynasoc|a|n|Zabezpeéemazdravotmpoﬂétém12 ......................................... 1517 ........................... 1221
D22 ................ ostatmnak|ady13 ............................................ 114 ................................ 99
E ...................... UpravahOantvprovoanOblaStl14 ......................................... 1367 ........................... 1455
El ................... UpraVYhOantdloumebehonehmomehoahmomehomajetku15 ......................................... 1367 ........................... 1455
Ell ................ _Utprzz\l/zhodnotdmuhodobehonehmotnehoahmotnehomajetku16 ......................................... 1367 ........................... 1455
E12 ................ UpraVYhOant dlouhodobehonehmotnehoahmotnehomajetku17 ......................................................................................
- docCasné
E2 ................... UpraVYhOantzaSOb18 ......................................................................................
E3 ................... UpraVYhOantpOhledaveklg ......................................................................................
..I.I.l ..................... Ostatmprovozmvynosyzo ......................................... 7428 ........................... 1469
..I.I.I..l. .................. TribyzprOdanehOdbUhOdObehomajetku21 ......................................... 5730 .....................................
..I.I.I..2. .................. Tribyzpmdanehomate”alu22 ......................................................................................
..I.I.l..s; .................. Jmeprovozmvynosyzs ......................................... 1698 ........................... 1469
|: ...................... ostatmprovozmnak|ady24 ......................................... 1707 .............................. 938
|:1 ................... ZustatkovacenaprOdanehOdloumebehomajetku25 ............................................ 564 .....................................
|:2 ................... PrOdanymatena|26 ......................................................................................
|:3 ................... Danéapop|atky27 ............................................ 381 ................................ 70
|:4 ................... Rezervyvprovozmob|ast|akomp|exn|nak|adypﬁ§t|chobdob|28 ................................................ 9 ................................ 8 9
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Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O PENEZNICH TOCICH

Oznaéeni VYKAZ ZISKU A ZTRATY Cislo Fadku Skuteénost v Gi¢etnim obdobi Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo Fadku Skuteénost v Giéetnim obdobi
sledovaném minulém sledovaném minulém

F.5. Jiné provozni naklady 29 753 779 P. Stav penéznich prostiedkl a penéznich ekvivalentl na zacatku 1 4174 7403
S *Provozmvys|edekhospodarem(+/_)30 ...................................... _24668 ........................ 19616 beniint toky 2 hlavnf vidéleéné Einnosti (orovoent &innost)
|V .................... Vynosyzd|ouhodobeho fmanémhomajetku_pod”y31 ....................................... 82565 ................................ 16 , Geetnt 2isk nebo atréta pred zdanénin , 26 346 24 986
|V1 .................. Vynosyzpod”u_Ov|adananeboov|adaJ|C|Osoba32 ......................................... 8977 ....................................... A 1 ................... Upravyonepenéimoperace3 ....................................... _56852 ......................... 15648
|V2 ................. ostatmvynosyzpodl|u33 ....................................... 73588 ................................ 16 .......................... Odp.systa|ychakt.V(+)SvyJ.mkouZustatkovecenyprodanych ...............................................................................................................
S NSOy el raprocingpotly BT e metovin spravné pootyk nabytéms majt (1 4 -
R T 2 O T ettt s SR 19249, Al2 Zména stavu opravnych polozek, zména stavu rezerv 5 o 89
it Ao 3 24 246 19.240 AL3 | DEGUAD rprosestlich ok (/) eSO,
Y2, .0 vinosy zostatnno douhodcbst fnanenhomaiety 3T e ALL O ) e iy e 7 o500

H Naklady souvisejic s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem BB

................................................................................................................................................................................................................................ Vyaétované nakladové aroky (s vyjimkou drokd zahrnovanych do
VI. Vynosové Groky a podobné vynosy 39 A.1.5. ocenéni dlouhodobého majetku) (+) 8 17 323 14104
VyGétované vynosové droky (-)

Vynosové Uroky a podobné vynosy - ovladana nebo ovladajici e
VI.1 40 o L. . .
osoba A.1.6 Pripadné Upravy a ostatni nepenézni operace 9
2 Ostatni vynosove roky 2 podobn WNOSY e R x CIS peneiltox s provorn] innosti pre edanénim 2 zménar 10 28506 18641
. racovniho kapitalu 1.
| Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti A2 e, pracovnino xa D T
............................................................................................................................................................................................................................... A 2 Zména Stavu nepenéinich Sloiek praCOVniho kapitélu 11 _180 140 92 608
J. Nakladové L]roky a podobné néklady 43 42 047 1 2 T 7 () ................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................................................................... . Zména StaVU poh|edévek z prOVOZni éinnOSti +/_ , aktiVniCh L’Jétﬁ
4 & ( & N3 - ovla Z adaiici A.2.1. 12 -155 457 17 905
1 Nakkl)adove aroky a podobné naklady - ovladana nebo ovladajici 44 42 047 33344 gasového rozlisent a dohadnych G&ta aktivnich
ey - e OO UR
............................................................................................................................................................................................................................... . Zména StaVU krétkodobych ZéVaZktl z prOVOZni éinnosti (+/_),
T4 40 & N4 A.2.2 13 -25130 74528
2 Ostatni nakladové droky a podobne naklady @@ e pasivnich G&td casového rozlideni a dlouhodobych Gétd pasivnich
VII Ostatni finanéni vynosy 46 105 38 A2.3 Zména stavu zasob (+/-) 14 447 175
K. Ostatni finanéni naklady a7 152 623 AD4 Zména stavu kratkodobého finanéniho majetku nespadajiciho 15
- Finanéni vysledek hospodarent (+/-) 48 53014 14673 e soutiosctii sttt tetbetd o e OO
. Vysledek hospodafent pred zdanénim (+/-) 49 28 346 34 289 AR Cisty penézni tok z provozni Einnosti pfed zdanénim (At A-2) 8 208846 73981,
|_ ..................... Daﬁzpmmuso ...................................................................................... s Vyplacené l:Jrokysvyjimkou rokii zahrmovanych do ocen&ni - 23917 o 868
............................................................................................................................................................................................................................... . dlouhodobého
e D D D et et oo oo oo A4 PFijaté aroky (s vyjimkou investitnich spol. a fond@) (+) 18 15 346 8 369
L D D O O () e ettt A5 Zaplacené dafi z piijmi a za domérky dané za minul obdobi (- 19
......................... stk oS P 2 O e 2838830289 AT Prijaté diviendy a podily na zisku (+) 20
M ..................... PFeVOdPOd”U naVyS|edehOSPOdaFeniSPOIeénika (+/_)54 ..................................................................................... A*** CISty penéini tOk z provozni élnnOStl (A**+ A3+ A4+ A5+ 21 _226 517 52 468
Vysledek hospodaeni za iéetni obdobi (+/-) 55 28 346 34289 B T e oot e
* Cisty obrat za t&etni obdobi = I. + II. + [Il. + IV. + V. + VI. + VILI. 56 128 665 33519

128



Oznaéeni PREHLED O PENEZNICH TOCICH (CASH-FLOW) Cislo fadku

sledovaném minulém
Penézni toky z investiéni ¢innosti
B.1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 22 -26 064 -23 699
B.2 Prijmy z prodeje stalych aktiv 23 79 317
B.3 Pljcky a Gvéry spriznénym osobam 24
Cisty penézni tok vztahujici se k investi¢ni ¢innosti
B*** 25 53 253 -23 699
(B.1.+ B.2.+ B.3)
Penézni toky z finanénich éinnosti
Dopady zmén dlouhodobych zavazku, popf. takovych
c1 lv(.rétkod.ob{/cfl zé:/azkt'?, které spialeavji do obIasti firianéni ) 97 173 781 -31998
¢innosti (napt. nékteré provozni Gvéry) na penézni prostiedky
a ekvivalenty
C.2 Dopady zmén vlastniho kapitalu na penézni prostredky a na 28
) penézni ekvivalenty
Zvyseni penéznich prostredkil a penéznich ekvivalenti z titulu
C.2.1. zvyseni zakladniho kapitalu, emistniho azia, ev. rezervnich 29
fondu véetné slozenych zaloh na toto zvy$eni (+)
C.2.2 Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spoleénikiim (-) 30
C.2.3 Dalsi vklady penéznich prostiedku spoleénik( a akcionaru 31
C.2.4 Uhrada ztraty spoleéniky (+) 32
C.2.5 Piimé platby na vrub fondu (-) 33
Vyplacené dividendy nebo podily na zisku véetné zaplacené
C26 srazkové dané vztahujici se k témto narokiim a véetné 34
- finanéniho vyporadani se spoleéniky v. o. s. a komplementari
uk.s.(-)
Cr** Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni éinnosti (C.1.+ C.2.) 35 173781 -31998
(':t ..... 3 .;....‘.’ ........ o R ”h ....... t“dk ................................................................................................................................
E isté zvyseni, resp. snizeni penéznich prostredkd 36 517 -3 229
(A***'l' B***+ C***)
St éznich tredkd éznich ekvivalentd na konci
R. av penéznich prostiedki a penéznich ekvivalent( na konci 37 4691 4174

obdobi (P+F)

Skuteénost v iéetnim obdobi

Vyroéni zprava EBM Partner

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi

sledovaném minulém

A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstfiku (Géty 411, 491)

Al. Pocatecni zlGstatek 1 2000 2000
A2 ................... Zvyéem2 .......................................................................................
A3 ................... Smiems .......................................................................................
. A 4 .................. Kone ény Zust atek ..................................................................................... 4 .......................................... 2 OOO ........................... 2000 .

B.1. Pocatecni stav 5
32 ................... Zvyéem6 .......................................................................................
53 ................... Smiem? .......................................................................................
B4 .................. Koneényzustateks .......................................................................................

C.1. Pocateéni zUstatek A. +/- B. 2000 2000
Co. Poé?teéni zlstatek vlastnich akcif a vlastnich obchodnich 10
podilt (-252)
(;3 ................... Zvyéenlstavuuétu(_zsz)ll ......................................................................................
C4 .................. Smiemstavuuétu(252)12 ......................................................................................
C5 .................. Koneényzustatekuétu(_252)13 ......................................................................................
CG .................. KoneényzustatekA+/_BSezoh|ednén|muétu(_)25214 ......................................... 2000 ........................... 2000
D. Azio (Gget 412)

D.1. Pocatecni zlstatek 15
D2 ................... Zvyéem16 ......................................................................................
D3 ................... szen,ﬂ ......................................................................................
D4 .................. Koneényzustateklg ......................................................................................

E.1. Pocatecni zlGstatek 15
E2 ................... ZvyéemlG ......................................................................................
E3 ................... Smieml? ......................................................................................
E4 ................... Koneényzustatekm ......................................................................................

130



Oznaéeni PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU Cislo fadku Skuteénost v Géetnim obdobi
sledovaném minulém

F. Rozdily z pfecenéni nezahrnuté do vysledku hospodareni (aéty 414,416,417 a 418)

F.1. Pocatecni zistatek 19 -136 788 -118 832
|:2 ................... Zvyéemzo ........................................ _1048 ........................ 17956
|:3 ................... szemgl ......................................................................................
|:4 .................. Koneényzustatekzz .................................... _137836 ...................... 136788

G.1. Pocatecni stav 23 3 3
G2 .................. Zvyéem24 ......................................................................................
G3 .................. Sn,iem25 ......................................................................................
G4 ................. KoneényzustateKZG ................................................ 3 .................................. 3

H.1. Pocatecni stav 27
H2 .................. Zvyéeng ......................................................................................
H3 .................. Smieng ......................................................................................
H4 ................. Koneényzustatekgo ......................................................................................

I.1. Pocatecni zUstatek 31 130224 130224
|2 .................... Zvyéem32 ......................................................................................
|3 .................... szem33 ......................................................................................
|4 ................... Koneényzustatek34 ..................................... 130224130224

J.1. Pocatecni zlstatek 35 -41 737 -20 038
J2 ................... Zvygen,36 ...................................... _34290 ........................ 21699
J3 ................... Sn,iem37 ......................................................................................
J4 .................. Koneényzustatek38 ...................................... _76027 ........................ 41737

K.1. Pocatecni zUstatek 39 62 62
K 2 ................... Zvyée m ................................................................................................. 40 ......................................................................................
. K 3 ................... szen, .................................................................................................. 41 ......................................................................................
K 4 .................. Kone ény Zust atek .................................................................................... 42 .............................................. 62 ................................ 62 .

Oznaéeni

PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Pocateéni zlstatek

Cislo fadku

L. Zisk / ztrata za Géetni obdobi po zdanéni

Vyroéni zprava EBM Partner

Skuteénost v Géetnim obdobi

Konecny zlstatek

Pocatecni stav

Konecény zlstatek

Pocatedni stav

Konec¢ny zlstatek

sledovaném minulém
-34 289 -21 699

28 346 -34 289

-34 289 -21 699

28 346 -34 289

-80 525 -28 280

-6 992 -73944

-34 289 -21 699
-53 228 -80 525
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PRILOHA

K UCETNI ZAVERCE K 31.12.2023 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, vlozce 17669. Sidlem spole¢nosti
je Na Valentince 3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Pravni forma: akciova spoleénost
Na 2 000 000 K¢ zakladniho kapitalu obchodni spolecnosti se podili akcionéfi:

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

Spoleénost se fidi zakonem ¢. 90/2012, o obchodnich spole¢nostech a druzstvech jako celku. Novéa spoleéenska smlouva byla sepsana 9.3.2016.

Nejvy88im ridicim orgdnem spole¢nosti k 31.12.2023 je predstavenstvo:
predseda predstavenstva: Ing. Lubomir Vais, dat. nar. 1.bfezna 1964

¢len predstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31.cervence 1987
Ing. Jan Sulc, dat. nar. 24. fijna 1981

Spolec¢nost zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.
Dozor¢i rada:

¢len dozorci rady: Ing. Petr llletsko, dat. nar. 31. prosince 1967

Obchodni spole¢nost ma 11 zaméstnancu.

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

2. UDAJE O UCETNICH JEDNOTKACH V NICHZ MA UJ PODILK 31.12. 2023

Obchodni spolecnost eviduje finanéni investice se 100 % podilem ve spole¢nostech EBM SPV 1, s.r.o., Rezidence Erbenova, a.s., EBM SPV 3, s.r.o., Jizni
svahy, a.s, BOCH Investment s.r.o, EBM SPV 5, s.r.o. a EBM Finance s.r.o.

Obchodni spolecnost eviduje finanéni investice s 80 % podilem ve spolecnosti EBM SPV 2, s.r.o. a 60% podil ve spole¢nosti EBM SPV 4, s.r.o.

Ve spoleénosti Mecikova Rezidence Development, a.s. vlastni 50% podil.

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

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

V roce 2023 doslo ke zméné ¢lena dozorci rady na Ing. Petra llletSka.

4. ZAKLADNI VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNI ZAVERKY K 31.12.2023

Prilozena Géetni zavérka byla zpracovana podle zdkona ¢. 563/1991 Sb., o Géetnictvi, vyhlagky ¢. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni
zakona o Géetnictvi pfi respektovani Ceskych Géetnich standard(i pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2023. Uéetni zavérka sestavena k 31.12.2023
je zpracovana na bazi historickych cen v celych tis. K&.

5. ZPUSOBY OCENOVANIi A ODPISOVANI

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

Vyroéni zprava EBM Partner

DLOUHODOBY NEHMOTNY MAJETEK
Dlouhodoby nehmotny majetek se ocenuje 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 prislusného majetku. Odpisovy plan je v pribéhu pouzivani dlouhodobého
nehmotného majetku aktualizovan na zakladé oc¢ekavané doby Zivotnosti a predpokladané zbytkové hodnoty majetku.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésicu.

DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK

Dlouhodoby hmotny majetek se ocenuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady na dopravu, clo a dalsi naklady s porizenim souvisejici.
Dlouhodoby hmotny majetek do 1 tis. K& se Gc¢tuje rovnou do nakladi na prislusny analyticky acet 501.

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

Odpisy jsou vypocteny na zakladé porizovaci ceny a predpokladané doby Zivotnosti prislusného majetku. Odpisovy plan je v pribéhu 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 nadbytku: 2 - 5 let

PENEZNi PROSTREDKY

Penézni prostrfedky tvofi penize v hotovosti a na bankovnich G¢tech.

CENNE PAPIRY

Ocenéni cennych papirCl a majetkovych Gcasti - v Grovni zakladnich vkladd - na konci roku jsou majetkové Gcasti precefiovany metodou ekvivalence.

ZASOBY A OPRAVNE POLOZKY K ZASOBAM
K 31.12.2023 obchodni spole¢nost eviduje nedokonéenou vyrobu v hodnoté 5,533 mil. K&.
Jedna se o rozpracované projekty spole¢nosti.

Nedokon&ena vyroba (sluzby) se ocefiuje skuteénymi 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 ¢eskou ménu spoleénost pouziva denni kurzy vyhlagené CNB. Dnem uskute&néni u&etniho pfipadu je u zahrani¢niho dodavatele
den vystaveni faktury zahrani¢nim 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 prostfedki v cizich mé&nach k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB

k 31.12.2023 automaticky G€etnim programem v pocitaci.

Vysledky prepoctd byly za¢tovany vysledkové na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.
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UCTOVANI NAKLADU A VYNOSU
Naklady a vynosy byly G¢tovany casoveé rozliSené do obdobi, se kterym vécné a ¢asové souviseji. V souladu se zasadou opatrnosti spole¢nost Gc¢tuje

o tvorbé opravnych poloZzek k pohledavkam, ¢imz vyjadfuje veskera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou ke dni G¢etni zavérky znamy.

Naklady pfistich obdobi 10.385 tis. K& (2022 - 5.799 tis. K&) zahrnuji pojistné tykajici se roku 2024 a rozlideni akontaénich splatek vozd pofizenych
na financ¢ni leasing a predpis leasingovych smluv sjednanych v roce 2021, 2022 a 2023

PFijmy pFistich obdobi jsou ve vysi 0 K& (2022 - 152 tis. Kg).

vev

Vydaje pristich obdobi 24 tis. K¢ zahrnuji predevs§im provozni naklady.

DAN Z PRiJMU

K vypracovani pfiznani k dani z p¥ijma za rok 2023 a vypoétu dafiové povinnosti obchodni spoleénost povéfila obchodni spoleénost ORKAN plus, s.r.o.
Vykazala dafovou ztratu ve vysi 26.310 tis. KE. Vysledna dariova povinnost je 0 K¢.

6. DLOUHODOBY HMOTNY MAJETEK (V TIS. KC)

Skupina majetku Pofizovaci cena Opravky Zistatkova cena Prirtstky Ubytky
Bézné Minulé Bézné Minulé Bézné Minulé
obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi obdobi
Pozemky 11 0 0 0 11 0 11 0
Stavby 29 546 29 546 3817 2832 25729 26714 0

Samostatné hmotné movité
véci a soubory hmotnych 2106 2 865 1085 2462 1021 403 1564 2323
movitych véci

Jiny DHM 0 0 0 0 0 0 0 0
Nedokonéeny
DHM 0 0 0 0 0 0 0 0

7. DLOUHODOBY FINANCNI MAJETEK

Obchodni spolecnost viastni podily ve vySe uvedenych dcefinych spolec¢nostech, viz bod 2.

8. ZASOBY

Spolecnost eviduje nedokoncéenou vyrobu ve vysi 5,533 mil K¢.

9. DLOUHODOBE A KRATKODOBE POHLEDAVKY
V dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany zapujcky pro dcefiné spolecnosti:

e Zapljcka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vy$i 60.437 tis. K¢ v€etné Grokového prislusenstvi.
o Zapujcka pro EBM SPV 4, s.r.o. ve vysi 12.653 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi.
o Zapljcka pro EBM SPV 5, s.r.o. ve vysi 13 tis. K¢ véetné Grokového pfrislusenstvi.

«  ZapUljcka pro Jizni svahy, a.s. ve vys$i 48.648 tis. K¢ v€etné Grokového pfislusenstvi.

e Zapljcka pro Boch Investment s.r.o. ve vysi 36.417 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

Vyroéni zprava EBM Partner

e Zapljcka pro Mecikova Rezidence Development, a.s. ve vysi 13.126 tis. K& v€etné Grokového prislusenstvi.

e ZapUjcka pro EBM Finance, s.r.o. ve vysi 34 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.
e ZapUljcka pro BV Development Jinocany a.s. ve vysi 541 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

V jinych dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany pohledavky za spfiznénymi osobami:

»  ZapUljcka pro EBM Rent, s.r.o. ve vysi 34.327 tis. K& véetné Grokového prislusenstvi.
»  Zapljcka pro EBM Construct, s.r.o. ve vysi 119.934 tis. K¢ véetné Grokového pfislusenstvi.
e Zapuljcka pro EBM Services, s.r.o. ve vysi 1.982 tis. K¢ v¢etné Grokového pfislusenstvi.

V kratkodobych pohledavkach jsou evidovany zapljcky pro dcefiné spole¢nosti:

e ZapUljcka pro EBM SPV 1, s.r.o. ve vysi 283 tis. K& véetné Grokového prisluSenstvi.
e ZapUljcka pro EBM SPV 2, s.r.o. ve vys$i 42.389 tis. K¢ véetné Grokového prislusenstvi.

Dale jsou v kratkodobych pohledavkach evidovany pajcky za FO nespojenymi ve vysi 4.176 tis. K¢.

10. KRATKODOBE POHLEDAVKY Z OBCHODNICH VZTAHU A OSTATNI
Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dnd. Spoleénost vykazuje nasledujici skladbu pohledavek.

Vyvoj byl nasledujici (v tis. K&):

Poéet dnti po splatnosti BézZné obdobi

Ostatni *
(Poskytnuté zalohy
a jiné pohledavky)

Z obchodniho styku
(311000 + 315000)

Minulé obdobi

Ostatni
(Poskytnuté zalohy
a jiné pohledavky)

Z obchodniho
styku (311000)

Ve splatnosti 2838 606
Do 30 dni 1 0
30-60dni 0 0
60 - 90 dni 0 0
90 - 180 dni 0 0
180 a vice 574 0
Celkem 3413 606

* Jedna se predevsim o poskytnuté zalohy.

975 431
439 0
545 0
0 0
460 0
200 0

2619 431

136



11. DLOUHODOBE POHLEDAVKY - ODLOZENA DAN

Spolecnost vykazuje odlozenou dariovou pohledavku - prehled rozdil{:

Nazev BéZné obdobi k 31.12.2023 Minulé obdobi k 31.12.2022
Stala aktiva 4074 2968
ZaSOby 00
POhIedaka 00
Rezervananevyuédovmenouostatmrezervy 201 .............................................. 193
DahovaZtratazmanIYCh |et ..................................................................................................................... 12078 6 ......................................... 94476
ostatm 00
Rozdil 125061 97 637
Sazba dané v procentech 21 19
Odbienadaﬁovapohmdavka ..................................................................................................................... 26263 ......................................... 18551

Vypocet odloZzené dané vychéazi z docasnych rozdild mezi G¢etni a dafiovou zUstatkovou cenou dlouhodobého majetku a z danové ztraty minulych let
s pouzitim ocekavané danové sazby platné pro nasledujici obdobi. Pro vypocet odloZzené dané byla v souladu s platnymi predpisy pouzita sazba dané platna
vroce 2023, tj. 21 %.

Spolecnost o odlozené dariové pohledavce nelctuje z dlivodu opatrnosti.

12. KRATKODOBY FINANCNI MAJETEK
Pokladni hotovost k 31.12.2023 ¢ini 276 tis. KE.
Stav na bankovnich Gctech se z 3.873 tis. K¢ zvysil na 4.415 tis. K¢.

Obchodni spole¢nost ma ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska.

13. OSTATNI AKTIVA

Naklady pristich obdobi 10.385 tis. K& - &asové rozlideni leasingu, ¢asové rozlideni licenci a poji$téni na obdobi roku 2024. Uéet obsahuje také predpis
leasingli sjednanych v roce 2021, 2022 a 2023.

14. OPRAVNE POLOZKY K DLOUHODOBEMU FINANCNIMU MAJETKU

Dlouhodoby finan¢ni majetek byl k 31.12.2023 precenén metodou ekvivalence.

Vyroéni zprava EBM Partner

15. VYKAZ O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

Vlastni kapital zaznamenal v obdobi od zacatku az po konec Gc¢etniho obdobi 2023 nasledujici vyvoj v tis. Ké:

Kategorie vlastniho Pocéateéni stav Zvyseni SniZeni Koneény stav

kapitalu k01.01.2023 (vyplata podild) k31.12.2023

Zakladni kapital 2000 0 0 2000
. Ostatn , kap,ta| Ove fond y .......................................................................... 1 3 6 787 ........................ 1 049 ............................... 0 ................... 1 37836 .

Rezervn , fon d ..................................................................................................... 3 ............................... o ............................... 0 ............................... 3 .

. Stat Uta m, aostat m fondy ..................................................................................... 0 ............................... O ............................... 0 ............................... 0 .

. Nerozdé|e ny Z,S k/NEUhrazen a Ztrata mm |et ................................................. 88 548 ............................... O ...................... 34289 ...................... 54259 .

. VYS|e dek hOSPOdaFem bé ine ho u CtOb d ...................................................... 34289 ...................... 28 346 ..................... _34289 ...................... 28346 .
Celkem -80 525 29 395 0 -53 228

16. KRATKODOBE A DLOUHODOBE ZAVAZKY

V kratkodobych zavazcich jsou evidovany zapUjcky od fyzickych a pravnickych osob véetné Grokl se splatnosti do 1 roku a emitované dluhopisy v hodnoté
86,1 mil. K& s Grokovou sazbou 6,00 % p. a. splatné v roce 2024,

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 trokovou sazbou 8,5 % p.a. Déle je tam evidovan zavazek vici spolecnikovi a za leasingovymi spole¢nostmi.

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

Spolecnost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazkd 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 2191 0 1874 83 445
D03Odm ........................................................... 393 ....................................... O ........................................ 220 ....................
3060dm ......................................................... 127 ....................................... O ......................................... 00 ....................

60 - 90 dni 0 0 528 0
90_180dm ....................................................... 260 ....................................... o ......................................... 00 ....................
1803\”06 ............................................................. 0 ......................................... O ......................................... 10 ....................

Celkem 2971 0 2425 83445

*V roce 2022 se jednalo o zavazky z titulu nevyplacenych arokll ze zapujcek a nesplacenych kratkodobych zapljcek, zavazky vici zaméstnancim,
spravé socialniho zabezpeceni a zdravotnim pojistovnam a zavazky vici statu.
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18. BANKOVNI UVERY A VYPOMOCI 23. OSOBNI NAKLADY

Obchodni spole¢nost v roce 2023 bankovni Gvér ve vysi 90 mil. K¢ splatila. Obchodni spole¢nost ma k 31.12.2023 11 zaméstnancd. Mzdové naklady za rok 2023 ¢inily 4.498 tis. K¢.

19. OSTATNI PASIVA 24. NAKLADY VYNALOZENE NA PRODANE ZBOZI, SPOTREBA MATERIALU A SLUZEB A OSTATNi NAKLADY

Vydaje pristich obdobi ve vysi 24 tis. K¢ zahrnuji provozni naklady a naklady souvisejici se zajistovanim projekénich ¢innosti. Na celkové spotifebé materialu a energie 1.665 tis. K¢ se podili pfiméa spotfeba nakupovaného materialu v ¢astce 1.661 tis. K¢ a spotieba energie

Dohadné Géty pasivni ve vy&i 252 tis. K& zahrnuiji predev&im predpokladané naklady na sluzby. v Castce 4 tis. K

Na spotrebé nakladd na sluzby 35.102 tis. K¢ se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména naklady na subdodavky, vedeni Gcetnictvi, reklama.

20. DANE A ZAVAZKY/POHLEDAVKY (-) ZE SOCIALNIHO A ZDRAVOTNIHO POJISTENI 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,
BéZné obdobi Minulé obdobi aniz by bylo kryto opravnymi polozkami. Tuto skute¢nost potvrdil i pravni zastupce spolecnosti.
2 e soseeeseseeeseseee s seee s ese et e et s e oottt 33 26. NEPRETRZITOST TRVANi OBCHODNi SPOLECNOSTI DO BUDOUCNA
it At e 20 Obchodni spoletnosti nejsou znamy Zadné okolnosti signalizujici mozné omezeni nebo zastavent jeji &innosti do budoucna & vyznamné snizeni aktiv nebo
Darnové zavazky - Gcet 341 0 0 vynosU v nejblizsich letech. Schopnost obchodni spole¢nosti splatit své zavazky je zavisla na vysledcich a hospodareni svych dcefinych spole¢nosti.
Danové zavazky - Gcet 342 1966 1141

............................................................................................................................................................................................................................... 27. FUNKCE VNITRNIHO KONTROLNIHO SYSTEMU

............................................................................................................................................................................................................................... Obchodni spole¢nost ma dobre fungujici vnitini kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve vSech oblastech ¢innosti ochranu majetku a vedeni Gcetnictvi tak,
Danové zavazky - dcet 345 0 0 aby bylo vérnym a poctivym obrazem skute&nosti a finanéni pozice Géetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym podvoddm a vyznamnym omyléim nebo
chybam a provadéni hotovostnich plateb nad 270.000 K¢. Nejdllezitéjsi kontrolni body jsou zabudovany v softwaru a ve vystupech z Géetnictvi
jsou provadény kontroly vazeb.

21. OSTATNI ZAVAZKY NEUVEDENE V ROZVAZE 28. AUDIT

Spoleé¢nost nemé zavazky spojené s ochranou Zivotniho prostrfedi, neméa zavazky z neukonéenych soudnich sporli, neméa zadné zavazky vyplyvajici . e ) Y . . . iy . .
P ¥ $poJ P y y P yVYpiyva Rozhodnutim akcionare pfi vykonu valné hromady byl uréen auditor, a to spole¢nost Schaffer & Partner Audit s.r.o. Vyse nakladd na audit byla v souladu

z privatizac¢nich smluv, nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci. se smluvni cenou. Jiné Ghrady nebyly auditorovi poskytnuty.

22. VYNOSY A JEJICH SKLADBA

Hlavnim predmétem cinnosti spole¢nosti je developerska, poradenskéa a konzulta¢ni ¢innost.

29. UDALOSTI, KTERE NASTALY PO DATU UCETNI ZAVERKY

K Zzadnym vyznamnym zménam mezi datem Gcetni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.
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 zbo#i 0 0 0 0 0 0 VPraze dne 31.5.2024
TrzbyzprOdejeVIaSthhverbkuOO 0 00 0 .............
Tribyzprodejes|uiebl4321 .................. 14321012756 .................. 127560 .............

Tribyzpmdejemajetku ............................... 5730 .................... 57300000 .............

Ostatmprovozmvynosy .............................. 1698 .................... 16980 ...................... 1469 .................... 14690 .............
Fmanémvynosy106915 ................ 106915019294 .................. 192940 .............

Celkem 128 664 128 664 0 33519 33519 0 Mgr. Jakub Vais

¢len predstavenstva
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VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2023

1. ZAKLADNI IDENTIFIKACNI UDAJE

Korporace EBM Partner a.s., se sidlem Na Valentince 3336/4, Smichov, 150 00 Praha 5, ICO 24184497, zapsana do Obchodniho rejstfiku
dne 25.listopadu 2011.

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je priprava, development a realizace realitnich projekt(, zejména v segmentu reziden¢niho bydleni a seniorského bydleni
spojeného se sluzbami.

Zakladni kapital obchodni spole¢nosti ¢ini 2.000.000 K¢ a byl zcela splacen. Korporace je zapsana v Obchodnim rejstfiku vedeném Méstskym soudem
v Praze, spisova znacka B 17669.

ORGANY SPOLECNOSTIK 31.12.2023:
Predstavenstvo

predseda: Ing. Lubomir Vais
¢lenstvi v predstavenstvu od 25. listopadu 2011

¢len: Mgr. Jakub Vais
¢lenstvi v predstavenstvu od 28.¢ervna 2017

¢len: Ing. Jan Sulc
Clenstvi v predstavenstvu od 7.ledna 2021

Dozordci rada

¢len: Ing. Petr llletsko, MBA
¢lenstvi v dozord¢i radé od 1. listopadu 2023

2. INFORMACE O MINULEM VYVOJI UCETNi JEDNOTKY A O JEJIM POSTAVENI

Prilohou této vyro&ni zpravy je Gcetni zavérka za rok 2023. Ugetnim obdobim je kalendarni rok.

Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokonéen prodej 20% podilu v EBM SPV 2, s.r.o. - rezidenéni projekt Rezidence Kréska zahrada.

Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokoncen prodej 50% podilu v Mecikova Residence Development a.s. - rezidencni projekt Mecikova Rezidence.
Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokonéen prodej 49% podilu v Logport Development s.r.o.

Ve 2.¢&tvrtleti 2023 byl dokonéen (i) nakup pozemku pro rezidenéni projekt Valmont Machovo jezero projektovou spoleénosti EBM SPV 4, s.r.o., a (ii) nasledny
prodej 40% podilu v projektové spolecnosti EBM SPV 4, s.r.o0.

Ve 2.¢tvrtleti 2023 byl dokoncen nakup 10% podilu v projektové spolec¢nosti BV Development Jinocany a.s. pro realizaci rezidenéniho projektu Villa Resort
Jino¢any. EBM Partner a.s. bude zaroven vykonavat pozici developera tohoto projektu.

Ve 2.¢tvrtleti 2023 probéhla kolaudace rezidencniho projektu Erbenova Rezidence a byl splacen developersky Gvér.
Ve 2.¢tvrtleti 2023 probéhla kolaudace vSech 22 dom( v 1. etapé reziden¢niho projektu Villa Resort Beroun; probiha postupné predavani domu klientdm.

Ve 2. étvrtleti spole¢nost splatila Gspésné splatila emisi dluhopist EBM Partner 6,75/23 v celkovém objemu 160 mil. K&.

Zaroven v ¢ervnu 2023 Spoleénost EBM Partner realizovala tieti vefejnou emisi dluhopist EBM Partner 8.50/27 v objemu 200 mil. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner

Spolecnost v roce 2023 pokracovala ve vystavbé rezidencnich projekta:

»  Dokondéila vystavbu projektu Villa Resort Beroun / Etapa 1Probihala vystavba projektu Villa Resort Beroun / Etapa 2, jehoz dokondéeni a kolaudace
je planovana na 2. ¢tvrtleti 2024.

« V zavéru roku byla finalizovana pfiprava pro zahajeni vystavby projektu Rezidence Kréska zahrada v Praze 4 (projektova spoleénost EBM SPV 2, s.r.0.);

Spolec¢nost zarovern pokracovala v pfipravé svych rezidencnich projekti:

*  X3Kv Praze - Kobylisich

«  Engerth Kladno (projektovéa spole¢nost EBM SPV 3, s.r.o.)

«  Stromovka Kladno (projektovéa spole¢nost BOCH Investment s.r.0.)

»  Mecikova Rezidence (projektovéa spole¢nost Meéikova Residence Development a.s.)
«  Valmont Machovo jezero (projektovéa spole¢nost EBM SPV 4, s.r.0.)

»  Villa Resort Jino&any (projektova spole¢nost BV Development Jinogany a.s.)

3. INFORMACE O VYZNAMNYCH SKUTECNOSTECH, KTERE NASTALY V OBDOBI OD 31.12.2023 DOSUD

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

1. Poc&atkem roku 2024 byla zahajena vystavba projektu Rezidence Kréska zahrada (projektova spole¢nost EBM SPV 2, s.r.0.)

2. V1. ctvrtleti 2024 byl realizovan prodej 100% podilu v projektové spoleé¢nosti BOCH Investment - rezidenéni projekt Stromovka Kladno, kde v§ak
spole¢nost zUstala v roli manaZera praci na pfipravé projektu.

3. V1. a2.ctvrtleti probéhla postupné kolaudace vSech zbyvajicich rodinnych doma v 2. etapé rezidenéniho projektu Villa Resort Beroun.

4. Ve 2. ¢tvrtleti roku 2024 Spole¢nost jako jeden ze zakladajicich ¢lent zalozila Bytové druzstvo Engerth 1 a byla zahajena priprava prodeje pozemku
pro bytovy diim v projektu Engerth Kladno z EBM SPV 3 s.r.o. do tohoto bytového druzstva, které bude zajistovat realizaci tohoto bytového domu pro
druzstevni bydleni.

5. V2. &tvrtleti byla uzaviena kupni smlouva na koupi pozemku v obci Trebechovice za G&elem vystavby Centra Bydleni pro Seniory (CBS) do projektové

spole¢nosti EBM SPV 5, s.r.o
6. Spolecnost zahéjila v prabéhu 1. pololeti 2024 pripravu zalozeni fondu kvalifikovanych investori EBM Real Estate SICAV, a.s., ve spolupraci s AVANT
investi¢ni spolecnosti, a.s.

4. INFORMACE O PREDPOKLADANEM VYVOJI UCETNI JEDNOTKY

V pribéhu roku 2024 bude v dcefiné projektové spole¢nosti

» Jizni svahy a.s. dokonéena vystavba rezidenéniho projektu projektu Villa Resort Beroun.
»  EBMSPV 2, s.ro. pokracovat vystavba projektu Rezidence Kréska zahrada v Praze 4.

V prabéhu roku 2024 bude Spoleénost pokradovat v pfipravé a/nebo realizaci projektd rezidenéniho bydleni

*  X3K Praze 8 - Kobylisy

«  Engerth Kladno (projektova spole¢nost EBM SPV 3, s.r.o.)

«  Mecikova Rezidence (projektova spole¢nost Mecikova Residence Development a.s.)

«  Valmont Machovo jezero (projektovéa spole¢nost EBM SPV 4, s.r.0.)

»  Villa Resort Jino&any (projektovéa spole¢nost BV Development Jinoéany a.s.)

«  Centra Bydleni pro Seniory (CBS) Trebechovice (projektova spoleénosti EBM SPV 5, s.r.0)
»  Stromovka Kladno pro externi projektovou spole¢nost BOCH Investment s.r.o.

V pribéhu roku 2024 Spoleénost planuje dokondit akvizici dal§ich pozemk ¢&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.

V 2. pololeti 2024 planuje Spole¢nost pfipravit novou emisi dluhopist a umistit je investordm a zalozZit fond kvalifikovanych investori EBM Real Estate
SICAV, a.s., do jehoz rezidenéniho podfondu budou prevedeny vybrané projektové spole¢nosti.
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Vyroéni zprava EBM Partner

-, , -,
Na selektivni bazi Spole¢nost dale zvazuje akvizici a naslednou realizaci dal$ich projektt rezidenéniho, druzstevniho a/anebo najemniho bydleni v Praze. Z P RAVA O VZTAZ I C H M EZ I P RO POJ E N Y M I O S O BA M I
Zamérem Spolecnosti je zajistit pozemky pro realizaci budoucich projektd formou budoucich kupnich smluv ¢i kupnich opci tak, aby k podpisu kupni smlouvy
a tihradé kupni ceny doSlo po nabyti pravni moci zemniho rozhodnuti, pfipadné stavebniho povoleni. VYPRACOVANA V SOULADU S UST. § 82 ZAKONA 90/2012SB. O OBCHODNICH SPOLEGNOSTECH A DRUZSTVECH

i} i} . ZA UCETNi OBDOBi OD 1.1.2023 DO 31.12.2023
5. VYDAJE NA VYZKUM A VYVOJ

Obchodni spoleénost nevynaloZila 74dné vydaje na vyzkum a vyvoj. 1. OVLADANA OSOBA

EBM Partner a.s.

6. AKTIVITY V OCHRANE V OBLASTI ZIVOTNIHO PROSTREDI Na Valentince 3336/4. 150 00 Praha 5

V oblasti Zivotniho prostiedi spole¢nost dodrzuje véechny pravni predpisy vztahujici se k ochrané zivotniho prostfedi. IC: 241 84 497, DIC: CZ24184497

7. AKTIVITY V OBLASTI PRACOVNEPRAVNICH VZTAHU 2. OVLADAJICI OSOBY

Spole¢nost méa se v8emi svymi zaméstnanci uzavieny pracovni smlouvy na dobu neuréitou. CLENOVE STATUTARNICH A DOZORCICH ORGANU K ROZVAHOVEMU DNI:

Pracovnépravni vztahy se fidi Zakonikem prace.

Spole¢nost pravidelné organizuje vzdélavaci akce zvysujici kvalifikaci zaméstnanc(. Funkce Piijmeni Jméno Datum narozeni

8.ZPRAVA S VYROKEM AUDITORA K UCETNI ZAVERCE ZA ROK 2023 Sbosont tbostsitkeso VAIS LubOmIn ING. e 1.3. 1964

Zprava s virokem auditora bez vyhrad je sougastf pfilohy této vyrocni zpravy. O S S L eereeseeesesseessessessetesessessses s eeesseese s ersse oot esese s VAS e SO 3LT198T
Clen predstavenstva Sulc Jan, Ing 24.10.1981

9- ORGANIZACNi SLOZKYVZAHRANICi v ............................................................................................................................................................................................................................
Clen dozor¢i rady Illetsko Petr 31.12.1967

Korporace EBM Partner a.s. nema organizacni slozku v zahranici.

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatné.

3. DALSi PROPOJENE OSOBY
V Praze, dne 10.¢ervna2024 DCERINE SPOLECNOSTI:
EBM SPV 1, s.r.o., IC: 06303498, 100% obchodni podil

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

BOCH Investment s.r.o., IC: 06827225, 100% obchodni podil

Mecikova Residence Development a.s., IC: 10866035, 50% obchodni podil
EBM Finance s.r.0., IC: 17411891, 100 % obchodni podil

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

BV Developmént Jinoéany a.s., 1C:03372863, 10% obchodni podil

Logport Development s.r.o0., IC:07146400 (do 30.6.2023)

Ing. Jan Sulc
¢len predstavenstva

JINAK PROPOJENE SPOLECNOSTI:

EBM Expert, s.ro., IC: 25514741
EBM Rent, s.r.o., IC: 06303200
EBM Construct, s.r.o., IC: 63477165
Prilohy: Ugetni zavérka za rok 2023 EBM Office, s.r.0., IC: 07148950 5
Bytové druzstvo Vrchlabi-Labska, IC: 06589430
Spiritia s.r.0., 1C:06723659 (do 30.6.2023)
Zprava s vyrokem auditora k G¢etni zavérce za rok 2023 Logport Uhfinéves, s.r.o., IC: 09652302 (do 30.6.2023)

Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2023
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4. ULOHA SPOLECNOSTI VE SKUPINE:

Hlavnim predmétem podnikani je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v prilohach 1 az 3 Zivnostenského zakona.

5. ZPUSOB A PROSTREDKY OVLADANI

V pribéhu rozhodného obdobi byla Korporace pfimo 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, kteréa se tykala majetku presahujiciho
10% vlastniho kapitalu Korporace zjisténé podle posledni Gcéetni zavérky.

7. PRAVNI VZTAHY MEZI PROPOJENYMI OSOBAMI

Druh pravniho vztahu Ano / ne

Smlouvy o ndkupu zbozi, materialu, sluzeb, jiné Ano
. Sm|ouvy 0 pmdeJIZbozlverbkuSllﬁeb Jme ........................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy O dlst r,bUC, d Odav ek ............................................................................................................................................................................... Ne .
Sm|ouvy 0 te Cthke pomOC| ................................................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy 0 Zap ujcce .......................................................................................................................................................................................... Ano .
. Sm|ouvy O p OSkYtOV am . re k|amm Ch S |uieb .............................................................................................................................................................. Ne .
Sm|ouvy 0 najmu é, pronaJ mu ............................................................................................................................................................................. Ano .
. Sm|ouvy 0 Zastavé .............................................................................................................................................................................................. Ne .
. S m| O uvy O p o ui,va m m fo rmaé mCh Sm ................................................................................................................................................................... N e .
. Sm|ouvy 0 p OSkYtOV am . manaie rskychsm 2eb ......................................................................................................................................................... Ne .
. |_| Ceném Sm| Ouvy ................................................................................................................................................................................................ Ne .
Sm|ouvy O p OSkYtOV am . know_ hOW ........................................................................................................................................................................ Ne .
. Jme pravmuko ny OpatFe m ................................................................................................................................................................................. Ano .

PREHLED SMLUV A JINYCH PRAVNiCH UKONU:
SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zaptijéitelem) a korporaci Rezidence Erbenova a.s. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 15.11.2021, se splatnosti 31.12.2023

*  Predmétem smlouvy je pudjcka ve vysi 1.000 tis. K&
*  Pljcka je Grocena
Dohoda o uznani dluhu mezi EBM Partner a.s. (zapuj¢itelem) a spoleé¢nosti EBM Construct, s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Dohoda byla uzaviena dne 23.12.2020, se splatnosti 31.12.2025
*  Predmétem smlouvy jsou zapUjcky ve vysi 35.700 tis. K¢
e Zapljcka je arocena

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¢,

»  Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 29.8.2023, se splatnosti 31.12.2026
*  Predmétem smlouvy jsou zapUjcky az do vyse 35.000 tis. K¢,

»  ZapUljcka je arocena

Nevyplacené Groky k 31.12.2023: 13.245 tis. K¢.

SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.o0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 13.11.2017, se splatnosti 31.12.2022

*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5.000 tis. K&

e ZapUljcka je arocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 3.5.2018, se splatnosti 31.12.2022

*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5.000 tis. K&

»  ZapUljcka je arocena

3/ 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

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) 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 ZapUljcka je arocena

Uroky k 31.12.2023: 8.750 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zaptij¢itelem) a korporaci EBM SPV 1, s.r.0. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 25.7.2018, se splatnosti 31.12.2022
»  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 30.000 tis. K&.
»  Zapujcka je Grocena

ZapUjcka je splacena.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) a korporaci EBM SPV 1, s.r.o (dluznikem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1.6.2023, se splatnosti 31.12.2024
»  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 300 tis. Kc.
e Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2023: 13 tis. K&.

Vyroéni zprava EBM Partner
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SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zaptjéitelem) a korporaci Logport Development, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 11.6.2020, se splatnosti 31.12.2025
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 20.000 tis. K&
»  Zapujcka je Grocena

Zapujcka je splacena véetné Grokd

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

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23.1. 2020, se splatnosti 31.12.2024
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 70.000 tis. K¢
»  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2023: 12.640 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) 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¢
»  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2023: 7.441 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi korporaci Rezidence Erbenova, a.s. a korporaci EBM Partner a.s.

1/ Smlouva byla uzaviena dne 12.3.2019, se splatnosti 28.2.2025
*  Predmétem smlouvy je poskytnuti Gvéru ve vysi 27.924 tis. K&
«  Uvérje trocen

Uvér je splacen véetné Grokd.

SMLOUVA O ZAPUJCECE mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) 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¢.
e ZapUjcka je arocena

Uroky k 31.12.2023: 7.106 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJECE mezi EBM Partner a.s. (zapUjéitelem) a korporaci BOCH Investment s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 7.6.2021, se splatnosti 31.12.2029
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 50.384 tis. K¢,

e ZapUljcka je arocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 30.9.2021, se splatnosti 31.12.2029
»  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 100.000 tis. K&

»  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31.12.2023: 3.869 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM SPV 4, s.r.0. (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 Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2023: 699 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (v&fitel) a korporaci Megikova 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 31.12.2023: 1.226 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (véfitel) a korporaci EBM Services, s.r.o. (dluznik).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 2.11.2022, se splatnosti 31.12.2027
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 5.000 tis. K¢.
e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2023: 107 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 1.000 tis. K¢.
e ZapUjcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2023: 2 tis. K&.

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.
ZapUjcka je splacena.

Uroky k 31.12.2023: 174 tis. K&.

SMLOUVA O ZAPUJCCE mezi EBM Office, s.r.o. (zapuj&itelem) a korporaci EBM Partner a.s. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1.12.2022, se splatnosti 31.12.2023
*  Predmétem smlouvy je zapUjcka ve vysi 20.000 tis. K¢.

e Zapujcka je Grocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1.1.2023, se splatnosti 31.12.2024
*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 30.000 tis. K¢.

e ZapUljcka je arocena

Uroky k 31.12.2023: 4 tis. K&.

SMLOUVA O UVERU mezi EBM Partner a.s. (vé&fitelem) a korporaci EBM SPV 5, s.r.o (dluznikem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 20.2.2023, se splatnosti 31.12.2028
*  Predmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 1.000 tis. K¢.
e Zapljcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2023: 523 K&.

Vyroéni zprava EBM Partner
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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(i od vyzvy véfitele
*  Predmétem smlouvy je zapUGjcka do vySe az 1.908 tis. K¢.

e Zapujcka je Grocena.

Uroky k 31.12.2023: 12 K&.

DALSI PLNENI

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Services, s.r.o. ve vysi 11 tis. K¢.
Zavazek k 31.12.2023: 0 K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 0 K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o. ve vy$i 196 tis. K¢ a korporaci EBM Rent, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 555 tis. K¢.
Zavazek k 31.12.2023: 0 K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 96 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Construct, s.r.o. ve vysi 203 tis. K¢ a korporaci EBM Construct, s.r.o. poskytla sluzby

ve vy&i 5 tis. K&.

Zavazek k 31.12.2023: 0 K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 454 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Office, s.r.o. ve vy8i 6.362. K¢ a korporaci EBM Office, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 0 K¢.
Zavazek k 31.12.2023: 331 tis. K¢
Pohledavka k 31.12.2023: 0 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 1.047 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 9 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 2, s.r.o. ve vysi 1.879 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 434 tis. K&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 3, s.r.o. ve vySi 1.295 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 279 tis. K&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 4, s.r.o. ve vys$i 1.328 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 242 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Logport Development, s.r.o. ve vysi 1.212 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 0 K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Jizni svahy, a.s. ve vysi 3.692 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 374 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci BOCH Investment, s.r.o. ve vysi 1.583 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 242 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Mecikova Rezidence Development a.s. ve vysi 1.930 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 934 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci BV Developlmet Jino¢any a.s. ve vysi 805 tis. K¢.
Pohledavka k 31.12.2023: 153 tis. K&

Vyroéni zprava EBM Partner

8. POSOUZENI UJMY A JEJIHO VYROVNANI

V souvislosti s vy$e uvedenymi smlouvami, jinymi pravnimi Gkony a prijatymi opatifenimi nevznikla Korporaci Gjma.

9. HODNOCENI VZTAHU A RIZIK V RAMCI SKUPINY

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

V soucasnosti nevyplyva Korporaci z G¢asti ve skupiné EBM Group Zadna zfejmé 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 uskutec¢nény za béznych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v G¢etnim obdobi r. 2023 Zadn4 opatfeni na podnét nebo v zajmu ovladajici osob nebo propojenych osob. Podobné nebyla u¢inéna
Zadna opatreni, na podnét nebo v zajmu téchto podnik.

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

Praha, dne 31. brezna 2024

44@,

¢len predstavenstva
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