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Zpriva nezavislého auditora pro akcionare spole¢nosti EBM
Partner a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené G&etni zavérky spolenosti EBM Partner a.s. sestavené na zdklad€
eskych ugetnich piedpisi, ktera se skladd z rozvahy k 31. prosinei 2019, vykazu zisku a ztraty
za rok kongici 31. prosincem 2019, pfehledu o penéZnich tocich za rok 2019, pfehledu o
zménéch vlastniho kapitalu za rok 2019 a prilohy této udetni zavérky, ktera obsahuje popis
pouZitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlujici informace. Udaje o Spoleénosti jsou
uvedeny v bodé 1 pfilohy této idetni zavérky.

Podle nascho nazoru uéetni zavérka podiva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spolecnosti
EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2019 a ndkladii a vynosu a vysledku jejitho hospodafeni a
penéZnich tokd za rok kongici 31. prosincem 2019 v souladu s Ceskymi pfedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zikonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné
doplIn&né a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena t&mito
piedpisy je podrobngji popsina v oddilu Odpovédnost auditora za audit UCetni zaverky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské
republiky jsme na Spolednosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych piedpist. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate&ny a vhodny zaklad pro vyjadieni naSeho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zpravé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedene
ve vyroéni zpravé mimo G&etni zavérku a na$i zpravu auditora. Za ostatni informace odpovida
piedstavenstvo Spolecnosti.
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Nas$ vyrok k Giéetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Pesto je viak soucasti nadich
povinnosti souvisejicich s ovéfenim ucetni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s uéetnf zavérkou ¢i s naSimi
informacemi o U&etni jednotce ziskanymi b&hem ovéfovani uéetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu s pfisluSnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splituji pozadavky pravnich pfedpisii na formalni
naleZitosti a postup vypracovéni ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné
nedodrZeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé ovlivnit Gsudek ¢inény na zékladg
ostatnich informaci.

Na zékladé provedenych postupii, do miry, jez dokaZeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skuteénosti, jeZ jsou téZ pfedmétem zobrazeni v udetni
zavéree, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu s u¢etni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi predpisy.

Dile jsme povinni uvést, zda na zaklad€ poznatkl a povédomi o SpoleCnosti, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti.
V rameci uvedenych postupil jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavenstva a dozord rady Spolecnosti za ucetni zdvérku

Piedstavenstvo Spolecnosti odpovida za sestaveni udetni zavérky podéavajici vémy a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi UCetnimi piedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zpisobené podvodem nebo chybou.

Pfi sestavovani uetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepietrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze Gletni zavérky
zéleZitosti tykajici se jejiho nepretrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepfetrzitého trvani pfi
sestaveni Ggetni zavérky, s vyjimkou pfipadty, kdy pfedstavenstvo planuje zruSeni Spole€nosti
nebo ukondeni jeji Ginnosti, resp. kdy nemad jinou redlnou moZnost neZ tak u€init.

wZa dohled nad procesem vicetniho vikaznictvi ve Spolecnosti odpovida dozordi rada.“
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Pfim&fena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné¢ neni zirukou, Ze audit provedeny
v souladu s vy$e uvedenymi ptedpisy ve viech p¥ipadech v udetni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodii nebo chyb
a povazuji se za vyznamné, pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhmu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé Gcetni zdvérky na jejim zakladé
piijmou.

Pfi provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi pfedpisy je nadi povinnosti uplatiiovat b&hem
celého auditu odborny Gisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na8i povinnosti:

¢ Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Gcetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést anditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli-
vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznammou nespravnost, k niz doslo v disledku
podvodu, je vétsi neZ riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zplsobené chybou,
protoze soudasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslnd opomenuti,
nepravdiva prohlaSeni nebo obchazeni vnitinich kontrol pfedstavenstvem.

s Seznimit se svnitinim kontrolnim systémem SpoleCnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoliv abychom mohli vyjadiit ndzor na U¢innost vnitiniho kontrolniho
systému.

¢ Posoudit vhodnost pouZitych u¢etnich pravidel, pfiméfenost provedenych héetnich
odhadi a informace, které vtéto souvislosti ptedstavenstvo Spoletnosti uvedlo
v pfiloze ucetni zaverky.

¢ Posoudit vhodnost pouZiti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni ucetni zavérky
predstavenstvem a to, zda sohledem na shromazdéné dikazni informace existuje
vyznamnd nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spolegnosti trvat neptetrZité. Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takova
vyznamna nejistota existuje, je na$i povinnosti upozomit v na$i zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v piiloze UCetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostatetné, vyjadfit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti
Spole&nosti trvat nepfetrzité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data
na§i zpravy. Nicmén& budouci udélost nebo podminky mohou vést ktomu, Ze
Spolednost ztrati schopnost trvat nepietrzité.

o Vyhodnotit celkovou prezentaci, Elen&ni a obsah ucetni zavérky, véetné pfilohy, a dale
to, zda ugetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpsobem, ktery vede
k vérnému zobrazeni.
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Nasi povinnosti je informovat pfedstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a natasovani auditu a o vyznamnych zji§ténich, ktera jsme v jeho prib&hu ucinili, véetné
zjisténych vyznamnych nedostatk(i ve vnitinim kontrolnim systému.

Schaffer & Partner Audit s.r.o.
Vodi¢kova 710/31, Praha 1
Evidencni ¢islo opravnéni 292
." /)
/

Ul A

Martin Felenda

f
,f Vedouci Partner
Statutarni auditor odpovédny za audit,
na jehoZ zakladé¢ byla zpracovana tato
zprava nezavislého auditora

Evidenéni &islo opravnéni 1871

V Praze dne 7. kvétna 2020

1 =

Radomir StruZinsky \

Audit Partner

Statutarni auditor odpovédny za audit,
na jehoz zékladé byla zpracovana tato

zprava nezavislého auditora

Evidencni &islo opravnéni 1373
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Obsahuje zavazny vycet
informaci uvedeny ve vyhlasce

ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev ucetni jednotky

MF 500/2002 Sb. v plném rozsahu EBMPartnera.s................
deat ovenks soutasné. ke dni....voer 30122009 10 no byl St ooty
;adg;‘:ﬁégfs%‘rggm"ého piznani (v celych tisicich K&) a misto podnikani li§i-li se od bydlists
Na Valentince 3336/4
1 x prislusnému finanénimu Rok Mésic IC
Ufadu
2019 (1 |2 411(8(414 1|9
Oznaceni AKTIVA fadek Bézné ucetni obdobi Minulé u€. obdobi
Brutto Netto Netto
AKTIVA CELKEM 001 273336 -665 272671 154150
A Pohledavky za upsany zakladni kapital 002
B. Stala aktiva 003 58744 -509 58235 59041
B.I. Dlouhodoby nehmotny majetek 004 0 0 0 0
B.I1. Nehmotné vysledky vyvoje 005
B.l.2. Ocenitelna prava 006 0 0 0 0
B.l.2.1. | Software 007
B.1.2.2. | Ostatni ocenitelna prava 008
B.1.3. Goodwill 009
B.1.4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010
B.1.5. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny 011 0 0 0 0
majetek a nedok.dlouhodoby nehmotny majetek
B.1.51. Poskytnuté zalohy na dlouh. nehmotny majetek| 012
B.1.5.2. Nedokonceny dlouhodoby nehmotny majetek | 013
B.II. Dlouhodoby hmotny majetek 014 27267 -509 26758 27387
B.I.1. | Pozemky a stavby 015 23855 -66 23789 0
B.I1.1. | Pozemky 016
B.I.1.2. | Stavby 017 23855 -66 23789
B.I.2. | Hmotné movité véci a jejich soubory 018 1542 -443 1099 6295
B.11.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019
B.Il.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 1840 0 1840 0
B.Il.4.1. | Péstitelské celky trvalych porost 021
B.I.4.2. | Dospéla zvifata a jejich skupiny 022
B.11.4.3. | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023 1840 1840
B.I.5. Poskytnuté gélqhy na dIouhgdoby hr’notn'y maj. 024
a nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 30 0 30 21092
B.11.5.1 | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny maj. | 025
B.11.5.2. | Nedokonc¢eny dlouhodoby hmotny majetek 026 30 30 21092
B.III. Dlouhodoby finanéni majetek 027 31477 0 31477 31654
B.IIL1. | Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 31477 31477 31654
B.IIl.2. | Zapdjeky a Gvéry - ovl. nebo ovladajici osoba | 029
B.II.3 | Podily - podstatny viiv 030
B.Ill.4. | Zapujcky a Uvéry - podstatny vliv 031
B.IIl.5. | Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily 032
B.IIl.6. | Zapujcky a uvéry - ostatni 033
B.1IL.7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 0 0 0 0
B.II.7.1. ] Jiny dlouhodoby finanéni majetek 035
B.III.7.2. | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby fin. maj. 036
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Oznaceni AKTIVA fadek Bézné ucetni obdobi Minulé u¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto

C. Obézna aktiva 037 213516 -156 213360 94159
C.l. Zasoby 038 1598 0 1598 5859
C.11. Material 039

C.l.2. Nedokonc&ena vyroba a polotovary 040 1598 1598 5859
Cl3 Vyrobky a zboZi 041 0 0 0 0
C..3.1. | Vyrobky 042

C.1.3.2. | Zbozi 043

C.l.4. Mladé a ostatni zvifata a jejich skupiny 044

C.1.5. Poskytnuté zalohy na zasoby 045

C.lI. Pohledavky 046 140334 -156 140178 65236
C.I1.1. Dlouhodobé pohledavky 047 118676 0 118676 53347
C.Il.11.1. | Pohledavky z obchodnich vztaht 048

C.I1.1.2. | Pohledavky - ovladana nebo ovladajici osoba | 049 69194 69194 26194
C.I1.1.3. | Pohledavky - podstatny vliv 050

C.Il.1.4. | Odlozena dariova pohledavka 051

C.I1.1.5. | Pohledavky - ostatni 052 49482 0 49482 27153
C.11.1.5.1.| Pohledavky za spole¢niky 053 11047 11047

C.11.1.5.2.| Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054

C.11.1.5.3.| Dohadné ucty aktivni 055

C.1.1.5.4.] Jiné pohledavky 056 38435 38435 27153
C.I.2. Kratkodobé pohledavky 057 21658 -156 21502 11889
C.I1.2.1. | Pohledavky z obchodnich vztaht 058 4954 -156 4798 3364
C.I1.2.2. | Pohledavky- ovladana nebo ovladajici osoba | 059

C.11.2.3. | Pohledavky - podstatny viiv 060

C.I.2.4. | Pohledavky - ostatni 061 16704 0 16704 8525
C.I1.2.4.1.| Pohledavky za spole¢niky 062

C.11.2.4.2.| Socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 063

C.11.2.4.3.| Stat - darové pohledavky 064 3979 3979 6657
C.11.2.4.4.| Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 1192 1192 723
C.11.2.4.5.| Dohadné ucty aktivni 066

C.11.2.4.6.| Jiné pohledavky 067 11533 11533 1145
C.I. Kratkodoby finan&ni majetek 068 10 0 10 7193
C.II.1. | Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 069

C..2. Ostatni kratkodoby finan¢ni majetek 070 10 10 7193
C.IV. Penézni prostiedky 071 71574 71574 15871
C.Iv.1. Penézni prostiedky v pokladné 072 86 86 23
C.Iv.2. Penézni prostfedky na uétech 073 71488 71488 15848
D. Casové rozligeni aktiv 074 1076 1076 950
D.1. Néaklady pfistich obdobi 075 1076 1076 950
D.2. Komplexni naklady pfistich obdobi 076

D.3. PFijmy pristich obdobi 077 0
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Oznaceni PASIVA fadek | Stav v b&Zném ucet. obdobi | Stav v minulém ucet. obdobi
PASIVA CELKEM 1 272671 154150
A. Vlastni kapital 2 71035 113186
Al Zakladni kapital 3 2000 2000
Al Zakladni kapital 4 2000 2000
A.l.2. Vlastni podily (-) 5
A.L3. Zmeény zakladniho kapitalu 6
Al Azio a kapitalové fondy 7 -38626 -38445
AlllA1. Azio 8
All.2. |Kapitalové fondy 9 -38626 -38445
A.ll.2.1. | Ostatni kapitalové fondy 10
A.11.2.2. | Ocenfovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazkl (+/-) 11 -38626 -38445
A.11.2.3. | Oceovaci rozdily z pfecenéni pfi preménach obchodnich korporaci 12
A.1.2.4. | Rozdily z pfemé&n obchodnich korporaci (+/-) 13
A.I1.2.5. | Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 14
ALl Fondy ze zisku 15 3 3
AL, | Ostatni rezervni fondy 16 3 3
Alll2. | Statutarni a ostatni fondy 17
ALlV. Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 18 127696 127613
A.IV.1. | Nerozdéleny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) 19 127696 127613
A.IV.2. | Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 20
A.V. Vysledek hospodareni bézného Gdetniho obdobi (+/-) 21 -20038 22015
A.VI. Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku (-) 22
B.+C. | Cizi zdroje 23 201289 40842
B. Rezervy 24 42 50
B.1. Rezerva na dichody a podobné zavazky 25
B.2. Rezerva na dan z pfijm( 26
B.3. Rezervy podle zvlastnich pravnich predpisti 27
B.4. Ostatni rezervy 28 42 50
C. Zéavazky 29 201247 40792
C.l. Dlouhodobé zavazky 30 198968 14800
C.I1 Vydané dluhopisy 31 160000 0
C.I.1.1.  [Vyménitelné dluhopisy 32
C.1.1.2. [ Ostatni dluhopisy 33 160000
C.l.2. Zavazky k uvérovym institucim 34
C.I.3 Dlouhodobé pfijaté zalohy 35
C.l4. Zavazky z obchodnich vztaht 36
C.L5. Dlouhodobé sménky k uhradé 37
C.1.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 38
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Oznaceni PASIVA fadek | Stav v bézném ucet. obdobi | Stav v minulém uUcet. obdobi
Cl7. Zévazky - podstatny vliv 39
Cl8. Odlozeny danovy zavazek 40
clo. Zévazky - ostatni 41 38968 14800
C1.9.1. | Zavazky ke spole¢niktim 42
clo.2. Dohadné ucty pasivni 43
C.l1.9.3. Jiné zavazky 44 38968 14800
Cll. Kratkodobé zavazky 45 2279 25992
ci1. Vydané dluhopisy 46 0 0
Cllaa. Vyménitelné dluhopisy 47
Cl.1.2. [ Ostatni dluhopisy 48
Cll.2. Zavazky k uvérovym institucim 49
Cll3. Kratkodobé pfijaté zalohy 50
Cll4. Zévazky z obchodnich vztahi 51 1688 21327
C.L5. Kratkodobé sménky k Ghradé 52
cll.6. Zavazky - ovladana nebo ovladajici osoba 53
ClL.7. Zévazky - podstatny vliv 54
Cll.8.  Favazky ostatni 55 591 4665
C.l1.8.1 Zavazky ke spolec¢nikiim 56 1887
ClI.8.2. [Kratkodobé finan¢ni vypomoci 57
C.1.8.3. Yavazky k zaméstnanciim 58 295 301
Cll.8.4. |Zavazky ze socialniho zabezpeceni a zdravotniho pojisténi 59 159 156
CIL.8.5. [ Stat- danové zavazky a dotace 60 44 47
CI.8.6. Dohadné ucty pasivni 61 88 0
Cl.8.7. [Jiné zavazky 62 5 2274
D. Casové rozliseni pasiv 63 347 122
D.1. Vydaje pfistich obdobi 64 347 122
D.2. Vynosy ptistich obdobi 65

Sestaveno dne:

Sestavil:
Telefon:

E-mail:

7.5.2020

Ing. Lubomir Vais

Clen statutdrniho organu, jehoz podpisovy zdznam byl pfipojen
k Gcetni zavérce

Pravni forma Gc¢etni jednotky:

akciova spole¢nost

Pfedmét podnikani:

architektonické c¢innosti

Pozn.:
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Obchodni firma nebo jiny ndzev ucetni jednotky
EBM Partner a.s.

Obsahuje minimalni vycet
informaci uvedeny ve vyhlasce
MF 500/2002 Sb.

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Ugetni jednotka dorugi

Ucetni zavérku soucasné

s doru¢enim dariového pfiznani
za dan z pfijmu

ke dni....ccooovvenieennn. 31.12.2019 .

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky
a misto podnikani liSi-li se od bydlisté

Na Valentince 3336/4

(v celych tisicich K¢)

1 x pFislu§nému finanénimu Rok Mésic IC

Ufadu

2019 |1 (|2 |2{41|18[414(9 7

Ognateni TEXT Sislo Skutegnost v ucetnim obdobi
fadku
bé&zném minulém

I Trzby z prodeje vyrobku a sluzeb 01 30465 5023

Il. Trzby za prodej zboZi 02
A Vykonova spotfeba 03 48940 22143
AA. Naklady vynalozené na prodané zbozi 04
A2. Spotfeba materialu a energie 05 1782 735
A3. Sluzby 06 47158 21408
B. Zména stavu zasob vlastni ¢innosti (+/-) 07 4261 -3652
C. Aktivace (-) 08
D. Osobni naklady 09 5477 5892
D.1. Mzdové naklady 10 4094 4397
D.2. Naklady na socialni zabezpeceni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 1 1383 1495
D.2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravotni pojisténi 12 1383 1495
D.2.2. Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozni oblasti 14 473 85
EA. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 317 85
E.1.1. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 317 85
E.1.2. Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 17
E.2. Upravy hodnot zasob 18
E.3. Upravy hodnot pohledavek 19 156

M. Ostatni provozni vynosy 20 25605 383

IIl.1. | Trzby z prodaného dlouhodobého majetku 21 10733

IIl.2. | Trzby z prodaného materialu 22

l11.3. | Jiné provozni vynosy 23 14872 383
F. Ostatni provozni naklady 24 17298 1080
F.1. Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 25 11040
F.2. Prodany material 26
F.3. Dané a poplatky 27 106 99
F.4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pFitich obdobi 28 -7 50
F.5. Jiné provozni naklady 29 6159 931

* Provozni vysledek hospodareni (+/-) 30 -20379 -20142
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Skutec¢nost v ucetnim obdobi

Oznaéeni TEXT Cislo
radku
bézném minulém
IV. Vynosy z dlouhodobého finan¢niho majetku - podily 31 1183 47286
IV.1. Vynosy z podilli - ovldadané nebo ovladajici osoba 32 41396
V.2, Ostatni vynosy z podil{i 33 1183 5890
G. Néklady vynaloZzené na prodané podily 34 1111 5682
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 35 0 0
V1. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku - ovladana 36
nebo ovladajici osoba
V.2. Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finan¢niho majetku 37
H. Néklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finan¢nim majetkem 38
VL. Vynosové troky a podobné vynosy 39 8396 4312
VILT. Vynosové uroky a podobné vynosy - ovlddana nebo ovladajici osoba 40 3354 2743
VI.2. Ostatni vynosové troky a podobné vynosy 4 5042 1569
l. Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladové troky a podobné naklady 43 7909 3522
J.1. Nékladové uroky a podobné néklady - ovladana nebo ovladajici osoba 44 1244
J.2. Ostatni ndkladové uroky a podobné naklady 45 6665 3522
VIL. Ostatni finan¢ni vynosy 46 56 108
K. Ostatni finanéni naklady 47 274 350
* Finanéni vysledek hospodafeni (+/-) 48 341 42152
*% Vysledek hospodareni pfed zdanénim (+/-) 49 -20038 22010
L. Dan z pjma 50 0 -5
L.1. Dan z p¥ijm splatna 51
L.2. Dan z pfijm0 odlozend (+/-) 52 -5
*% Vysledek hospodareni po zdanéni (+/-) 53 -20038 22015
M. Pfevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikdim (+/-) 54
i Vysledek hospodaieni za Gcetni obdobi (+/-) 55 -20038 22015
* Cisty obrat za G¢etni obdobi = I. + II. + IIl. + IV. + V. + VI. + VII. 56 65705 57112
Sestaveno dne: 7.5.2020 Clen statutdrniho organu, jehoz podpisovy zdznam byl pfipojen

Sestavil
Telefon:

E-mail:

k ucetni zavérce

Ing. Lubomir Vais

Pravni forma ucetni jednotky:

akciova spole¢nost

Pfedmét podnikéni:

architektonické ¢innosti

Pozn.:

Tisk© Atlas consulting spol. s r. 0. Ostrava




Nazev a sidlo ucetni jednotky
EBM Partner a.s.

Prehled o penéznich tocich

ke dni........... 31.12.2019. Na\,a.ent,nce3336,4
Rok Mésic IC: PRAHAS
15000

019 [1f2] [2[s i e T ]

Polozka vykazu Bézné ucetni obdobi | Minulé ugetni obdob
v tisicich K& v tisicich K&

P. Stav penéznich prostf. a penéznich ekvivalentll na za¢atku ucetniho obdobi 15871 105625
Z. Ugetni zisk nebo ztrata pfed zdanénim -20038 22010
A1 |Upravy o nepen&zni operace 2096 -42260
A.1.1 | Odpisy dlouhodobého.majetku a umor. ocefiovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu 317 85
A.1.2 |Zména stavu opravnych polozZek, rezerv 149 50
A.1.3 |Zisk (-), ztrata (+) z prodeje dlouhodobého majetku 307 -41605
A.1.4 |Vynosy z podilt na zisku (-) 0 0
A.1.5 | Vyuc&tované nakladoveé uroky (+) a vynosove uroky (-), s vyjimkou kapitalizovanych 1323 =790
A.1.6 |Pfipadné Upravy o ostatni nepenézni operace
A.x | Cisty penézni tok z prov. &innosti pfed zdan&nim a zmé&nami pracovniho kapitalu -17942 -20250
A.2 |Zmény stavu nepenéznich sloZzek pracovniho kapitalu -82330 47767
A.2.1 [Zména stavu pohledavek z prov. €innosti (+/-), akt.uctd €as.rozl. a dohadnych uétl aktivnich -70286 72387
A.2.2 | Zména stavu kr. zavazkii z prov. &in (+/-)., pasiv.uétd ¢as.rozl. a dohadnych uéti pasivnich -23488 -13775
A.2.3 [Zména stavu zasob (+/-) 4261 -3652
A.2.4 |Zména stavu kr. finanéniho majetku nespad. do penéznich prostiedkd a pen. ekvivalentu 7183 -7193
A.** | Cisty penézni tok z provozni &innosti pfed zdan&nim -100272 27517
A.3 |Vyplacené uroky s vyjimkou Urokd zahrnovanych do ocenéni dlouhodobého majetku (-) -6705 -3255
A4 |Prijaté aroky (+) 430 1103
A5 | Zaplacena daii z pfijm( a za domérky dané za minula obdobi (-) 0 0
A.6 | Prijaté podily na zisku (+) 0 0
A.*** | Cisty penézni tok z provozni &innosti -106547 25365
B.1 [Vydaje spojené s nabytim dlouhodobého majetku -10538 -95033
B.2 |Pfijmy z prodeje dlouhodobého majetku 10734 42506
B.3 |Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam 48
B.*** |Cisty pen&zni tok vztahujici se k investiéni ginnosti 196 -52479
C.1 |Dopady zmén dlouhodobych, popf. kratkodobych zavazk( spadajicich do oblasti fin. ¢innosti 184168 -6274
C.2 |Dopady zmén viastniho kapitalu na penézni prostiedky a penézni ekvivalenty -22114 -56366
C.2.1 | ZvySeni pen prostfedkl a pen. ekvivalentt z titulu zvySeni zakladniho kapitalu, aZia, 0 0

popf. fondl ze zisku
C.2.2 | Vyplaceni podilu na vlastnim kapitalu spole¢nikam (-)
C.2.3 | Dals$i vklady pen. prostfedkll spole¢nik(i a akcionart (+)
C.2.4 |Uhrada ztraty spolegniky (+)
C.2.5 | Pfimé platby na vrub fondu (-) -182 0
C.2.6 | Vyplacené podily na zisku vCetné zaplacené srazkové dané -21932 -56366
C.*** | Cisty penézni tok vztahujici se k finanéni ¢innosti 162054 -62640
F. Cisté zvyseni nebo snizeni penéznich prostiedku 55703 -89754
R. Stav penéznich prostfedk( a penéznich ekvivalentd na konci u¢etniho obdobi 71574 15871
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

EBM Partner, a.s.

ICO 24184497

ke dni Na Valentince 3336/4

31.12.2019 Praha 5

(v celych tisicich K¢) 150 00

Stav Zvyzeni (+) Snizeni (9 Stav Zvjeni (+) Snizeni (9 Stav
k31.12.2017 k31.12.2018 k31.12.2019
Pocet akcif | 20 20 20
Zékladni kapital 2000 2 000 2 000
Vlastni podily 0 0
Zmény zakladniho kapitélu 0 0
Azio 0 0
Ostatni kapitalové fondy 0 0
Ocenovaci rozdily z precenéni majetku a zavazk -107 -38338 -38 445 -181 -38 626
Ocenovaci rozdily z precenéni pfi pifeménach obchodnich korporaci 0 0
Rozdily z pfemén obchodnich korporaci 0 0
Rozdily z ocenéni pii pfeménéch obchodnich korporaci 0 0
Ostatni rezervni fondy 0 0
Statutarni a ostatni fondy 3 3 3
Vysledek hospodareni minulych let (+/-) -8 668 136 281 0 127 613 83 0 127 696
s N 0 0

Jiny vysledek hospodareni minulych let
Vysledek hospodareni bézného ucetniho obdobi 192 647 22015 -192 647 22015 -20 038 -22015 -20 038
Rozhodnuto o zalohové vyplaté podilu na zisku 0 0
Vlastni kapital celkem 185875 158 296 -230 985 113186 -19 955 -22196 71035

Sestaveno
dne:

07.05.2020

Ing. Lubomir Vais

Jméno a podpis statutarniho organu:




PRILOHA

k uéetni zavérce k 31. 12. 2019
Spole¢nosti EBM Partner, a.s.




1. Predmét ¢innosti

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 spolecnost

Na 2.000.000,- K¢ zékladniho kapitalu obchodni spolecnosti se podili akcionafi:

Ing. Cubomir Vais podil 100 % 2.000.000,- K¢

Spole¢nost se fidi zdkonem ¢. 90/2012, o obchodnich spole¢nostech a druzstvech jako celku.
Nova spolecenska smlouva byla sepsana 9. 3. 2016.

Nejvyssim fidicim organem spolecnosti je predstavenstvo:

predseda predstavenstva: Ing. Cubomir Vais, dat. nar. 1. biezna 1964
¢len ptedstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31. Cervence 1987
Spole¢nost zastupuje navenek kazdy ¢len pfedstavenstva samostatné.
Dozor¢i rada:

¢len dozor¢i rady: Jifi Kasek, dat. nar. 23. srpna 1973

Obchodni spolegnost ma 6 zaméstnancil. Ridici zamé&stnanci nejsou.

Predmétem podnikani je: Vyroba, obchod asluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
zivnostenského zakona

2. Udaje o ui¢etnich jednotkach v nichz ma UJ podil k 31. 12. 2019

Obchodni spole¢nost eviduje finan¢ni investice se 100 % podilem ve spole¢nostech Centrum
bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o., EBM SPV 1, s.r.0., Rezidence Erbenova, a.s., EBM
SPV 2, s.r.0., EBM SPV 3, s.r.o0. aEBM SPV 4, s.r.o.

3. Zmény a dodatky provedené v uplynulém tucetnim obdobi v Obchodnim rejstiiku
V uplynulém ucetnim obdobi nedoslo ke zménam.

4. Zakladni vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky k 31. 12. 2019

Prilozena ucetni zavérka byla zpracovana podle zdkona ¢. 563/1991 Sb., o ucetnictvi,
vyhlasky €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona o ucetnictvi pii
respektovani Ceskych ucetnich standardi pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2019.
Ugetni zavérka sestavena k 31. 12. 2019 je zpracovana na bazi historickych cen v celych tis.

K¢.

V meziro¢nim srovnani doslo ke zmén¢ v postupech evidence hmotného majetku.



5. Zpusoby ocenovani a odpisovani
Zpusob ocenovani majetku a jeho zpusob odpisovani zlstaly na Grovni minulych let.

Ocenéni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku:
vytvoreny vlastni ¢innosti — ve vysi vlastnich naklada
nakoupeny - v pofizovaci cené (cena pofizeni a vedlejsi potizovaci naklady
napi. dopravné a montaz)
penézni prostiedky, ceniny - V jmenovité hodnoté
Ocenéni cennych papiri a majetkovych ucasti - v urovni zakladnich vklada — na konci roku
jsou majetkové casti precenovany metodou ekvivalence.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésici.

Dlouhodoby hmotny majetek
Je evidovan hmotny majetek v hodnoté 1 tis. K& — 40 tis. K¢, ktery je odepisovan po dobu 24
meésict od mésice nasledujiciho po zatazeni.

Utetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku spole¢nost odvozuje z dafiovych odpisi
V piepoctu na mésice mozného pouziti od mésice potizeni.

Ucetni opravky dlouhodobého majetku jsou vyjadieny ve vykazu Rozvaha ve sloupci
,.korekce®.

Z4soby a opravné polozky k zdsobam
K 31. 12. 2019 obchodni spole¢nost eviduje nedokonéenou vyrobu v hodnoté 1,6 mil. K¢.
Jedna se o rozpracované projekty spolecnosti.

Pohledavky a opravné polozky k pohledavkam
Pohledavky spole¢nost U¢tuje v nomindlni hodnoté. Postoupené pohledavky v potizovaci
hodnot¢.

Ptijaté uvéry
K 31. 12. 2019 nema obchodni spolec¢nost bankovni véry.

Devizové operace

Pro piepodet cizich mén na Geskou ménu spoleénost pouziva denni kurzy vyhlasené CNB.
Dnem uskutecnéni ucetniho pfipadu je u zahrani¢niho dodavatele den vystaveni faktury
zahrani¢nim dodavatelem, u tuzemského dodavatele je to den pfijeti faktury a u vystavenych
faktur je to den vystaveni faktury. U pokladnich operaci den nékupu valut, den uvedeny
na bankovnim vypisu.

Prepocty zustatki pohledavek a zavazkii a stavu penéznich prostfedkll v cizich ménach
k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB k 31. 12. 2019 automaticky
ucetnim programem v pocitaci.

Vysledky piepoctu byly zuctovany vysledkove na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.

Uttovani nékladii a vynost

Néklady a vynosy byly uctovany casové rozliSené do obdobi, se kterym vécné a Casové
souviseji. V souladu se zasadou opatrnosti spolecnost uctuje o tvorbé opravnych polozek
k pohledavkam, ¢imz vyjadiuje veskera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou
ke dni ucetni zavérky znamy.




Néklady pfistich obdobi 1.076 tis. K¢ zahrnuji pojistné tykajici se roku 2020 a rozliSeni
akontacnich splatek vozil pofizenych na finan¢ni leasing.

Piijmy pristich obdobi a dohadné ¢ty aktivni obchodni spole¢nost nevykazuje.
Vydaje ptistich obdobi 347 tis. K¢ zahrnuji ndklady souvisejici s projekéni ¢innosti.
Obchodni spolecnosti nebyly poskytnuty prostfedky z vetejné podpory.

Dan z ptijmt

K vypracovani pfiznani k dani z piijmt za rok 2019 a vypoétu dafiové povinnosti obchodni
spolegnost povéfila obchodni spoleénost ORKAN plus, s.r.0. Vykazala dafiovou ztratu ve vysi
18.275 tis. K¢&. Vysledna danova povinnost je 0 K¢.

Pii vypoétu odlozené dané bylo ptihlédnuto k doasnému rozdilu mezi téetnimi a danovymi
odpisy a danovym ztratam. Vypoctem vysla danova pohledavka, o které nebylo uctovano.

Vyzkum a vyvoj
Néklady na vyzkum a vyvoj nebyly vynalozeny.

6. Dlouhodoby nehmotny majetek

Obchodni spole¢nost neeviduje dlouhodoby nehmotny majetek.

7. Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. K¢)

Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0

Stavby
23.855 0 66 0 23.789 0 23.855 0

Samostatné hmotné
movité véci a
soubory hmotnych 1.542 6.487 443 192 1.099 6295 993 5.938

movitych véci

Jiny DHM 1.840 0 0 0 1.840 0 1.840 0
Nedokon¢eny DHM

30 21.092 0 0 30 21.092 0 21.062

8. Dlouhodoby finan¢ni majetek
Obchodni spole¢nost vlastni podily ve vySe uvedenych dcetinych spoleénostech, viz bod 2.

9. Zasoby
Spolecnost eviduje nedokoncenou vyrobu ve vysi 1,6 mil K¢&.

10. Dlouhodobé pohledavky
V dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany zaphjcky pro dcefiné spoleCnosti a pro
spole¢nika:



Zapujcka pro Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 6.495 tis. K¢ véetné tirokového piislusenstvi.
Zapujcka pro Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o. ve vysi 28.137 tis. K¢ véetné
urokového prislusenstvi.

Zapujcka pro EBM SPV 1, s.r.0. ve vysi 34.555 tis. K¢ vetné tirokového piislusenstvi.
Zapujcka pro EBM SPV 2, s.r.0. ve vysi 2 tis. K¢ v€etné tirokového piisluSenstvi.

Zapujcka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vysi 2 tis. K¢ v€etné urokového prisluSenstvi.

Zapujcka pro EBM SPV 4, s.r.0. ve vysi 2 tis. K¢ v€etné tirokového piisluSenstvi.

V jinych dlouhodobych pohleddvkach jsou evidovany pohledavky za spiiznénymi osobami:
Zapujcka pro EBM Rent, s.r.0. ve vysi 8.670 tis. K¢ véetné tirokového piislusenstvi.
Zapujcka pro EBM Construct, s.r.0. ve vysi 38.921 tis. K¢ véetné urokového piislusenstvi.
Zapujcka pro EBM Expert, s.r.o. ve vysi 1.302 tis. K¢ véetné urokového piislusenstvi.

11. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztaht a ostatni

Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dnd. Spole¢nost vykazuje nasledujici skladbu
pohledavek.

Vyvoj byl nésledujici (v tis. K¢):

Ve splatnosti 1.998 6.244 1.217 8.525
Do 30 dni 2.299 0 0 0
30 - 60 dni 0 0 2.079 0
60 — 90 dni 0 0 0 0

90 — 180 dni 0 0 0 0
180 a vice 640 0 68 0

Celkem 4,937 6.244 3.364 8.525

* Jednd se ptredevsim o pohledavky vii¢i finanénimu utadu z titulu naroku DPH.

Dlouhodobé pohledavky - odloZena dan
Spole¢nost vykazuje odloZzenou danovou pohledavku — piehled rozdilu:

Stala aktiva -51 -34
Zasoby 0 0
Pohledavky 143 0
ie;ze?f/\;a na nevyc¢. dovolenou, ostatni 42 50
Darova ztrata z minulych let 42.473 24.198
Ostatni 0 0
Rozdil 42.607 24.214
Sazba dané v procentech 19 19
Odlozena danova pohledavka 8.095 4.601




Vypocet odlozené dan¢ vychazi z docasnych rozdilli mezi Gcetni a daniovou zlistatkovou
cenou dlouhodobého majetku a z danové ztraty minulych let S pouzitim o¢ekavané danové
sazby platné pro nasledujici obdobi. Pro vypocet odlozené dané¢ byla v souladu s platnymi
ptredpisy pouzita sazba dan¢ platna v roce 2019, tj. 19 %.

Spole¢nost o odlozené danové pohledavee netctuje z divodu opatrnosti.

12. Kratkodoby finan¢éni majetek

Pokladni hotovost k 31. 12. 2019 ¢ini 86 tis. K¢.

Stav na bankovnich uctech se z 15.848 tis. K¢ zvysil na 71.488 tis. K¢.

Obchodni spole¢nost prodala v roce 2019 druzstevni podil, s nimz bylo spojeno pravo na
uzavieni smlouvy o ndjmu druzstevniho bytu.

Dale obchodni spole¢nost prodala v roce 2019 sportovniho kon¢ s cilem zhodnoceni do n¢ho
vlozenych penéz.

13. Ostatni aktiva
Naklady pfistich obdobi 1.076 tis. K& — cCasové rozliSeni leasingu, casové rozliSeni

parkovacich karet a pojisténi na obdobi roku 2020.

14. Opravné polozky k dlouhodobému finan¢nimu majetku
Dlouhodoby finan¢ni majetek byl k 31. 12. 2019 pfecenén metodou ekvivalence.

15. Vykaz o zménach vlastniho kapitalu

Vlastni kapital zaznamenal v meziroénim obdobi 2018 az 2019 nésledujici vyvoj Vv tis. K¢:

Zakladni kapital 2000 0 0 2000
Ostatni
kapitalové fondy -38.445 0 -181 -38.626
Rezervni fond 3 0 0 3
Statutarni a ostatni 0 0 0 0
fondy
Nerozdéleny
zisk/Neuhrazena 127.613 22.015 -21.932 127.696
ztrata min. let
Vysledek
hospodareni 22.015 0 0 -20.038
bézného uct.obd.
Celkem 113.186 22.015 -38.338 71.035

16. Dlouhodobé zavazky

V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zapujcky od fyzickych osob splatné k 31. 12. 2023
urocené fixni Grokovou sazbou ve vysi 7,5 % per annum, uvér od spiiznéné osoby splatny
v roce 2021 a emitované dluhopisy vV hodnoté 160 mil. K¢ s urokovou sazbou 6,75 % p. a.
splatné v roce 2023.



17. Kratkodobé zavazky z prijatych faktur od dodavateli a zaloh k vyactovani
Spole¢nost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazkti z obchodniho styku v tis. K¢

Ve splatnosti 1.580 591 21.198 4.665
Do 30 dni 0 0 74 0
30 - 60 dni 0 0 0 0
60 — 90 dni 0 0 0 0

90 — 180 dni 12 0 0 0
180 a vice 96 0 55 0

Celkem 1.688 591 21.327 4.665

* Jedna se o zavazky z titulu nesplaceného podilu v druzstvu, zavazky vuci zaméstnanctim,
sprave socialniho zabezpeceni a zdravotnim pojiStovnam.

18. Bankovni uvéry a vypomoci
Obchodni spole¢nost v roce 2019 neméla zadné bankovni uvér ani vypomoci.

19. Ostatni pasiva
Vydaje pfistich obdobi 347 tis. K¢ zahrnuji provozni naklady a néklady souvisejici se

zajisStovanim projekénich ¢innosti a provozem firmy.

20. Dané a zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi

Socialni zabezpeceni 111 109
Zdravotni pojisténi 48 47
Danové zavazky — tucet 341 0 0
Darové zavazky — ucet 342 44 47
Danové zavazky — ucet 343 0 0
Danové zavazky — ucet 345 0 0
21. Leasing

Obchodni spolec¢nost ma uzavienu leasingovou smlouvu s MONETA Leasing, s.r.o. na viiz
Audi SQS5. Dale ma leasingovou smlouvu se SkoFIN s.r.0. na viiz Volkswagen Passat.

22. Ostatni zavazky neuvedené v rozvaze
Spole¢nost nemd zavazky spojené s ochranou zivotniho prostiedi, nema zévazky
Z neukoncenych soudnich sporti, nemé zadné zavazky vyplyvajici z privatizanich smluv,
nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.



23. Vynosy a jejich skladba
Hlavnim pfedmétem ¢innosti spolecnosti je developerska, poradenska a konzulta¢ni ¢innost.
Skladba vynost v uplynulych letech je uvedena v tabulce (v tis. K¢):

Bézné obdobi Minulé obdobi
Celkem Tuzemsko Zahrani¢i Celkem Tuzemsko Zahranic¢i
Trzby za prode;j
Zbos 0 0 0 0 0 0
Trzby z prodeje
vlastnich vyrobki 0 0 0 0 0 0
Trzby z prodeje 30.465 30.465 0 5.022 5.022 0
sluzeb
Triby z prodeje 10.733 10.733 0 0 0 0
majetku
Ostatni provozni | 1/ g7 3.272 11.599 383 383 0
vynosy
Finan¢ni vynosy 9.635 9.635 0 51.707 51.707 0
Celkem 65.704 54.105 11.599 57.112 57.112 0
24. Osobni naklady

Obchodni spolecnost ma 6 zaméstnanci. Mzdové naklady Cinily 4.094 tis. K¢.

25. Naklady vynaloZené na prodané zbozi, spotieba materialu a sluZeb a ostatni naklady
Na celkové spotiebé materialu a energie 1.782 tis. K¢ se podili pfima spotieba nakupovaného
materialu v ¢astce 1.730 tis. K¢ a spotieba energie v ¢astce 52 tis. k¢

Na spotiebé nakladli na sluzby 47.158 tis. K¢ se podileji ndklady na ostatni sluzby, zejména
naklady na subdodavky, vedeni ucetnictvi, reklama.

26. Vydaje na vyvoj
Nebyly vynaloZeny.

27. Vyznamné potencialni ztraty

Obchodni spole¢nost nema zadné soudni spory, reklamace nebo jiné zavazky nebo
pohledavky a zasoby, které by piedstavovaly do budoucna riziko ztrat, aniz by bylo kryto
opravnymi polozkami. Tuto skute¢nost potvrdil 1 pravni zastupce spole¢nosti.

28. Nepretrzitost trvani obchodni spole¢nosti do budoucna

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



29. Funkce vnitiniho kontrolniho systému

Obchodni spolecnost mé dobte fungujici vnitini kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve vSech
oblastech Cinnosti ochranu majetku a vedeni ucetnictvi tak, aby bylo vérnym a poctivym
obrazem skutecnosti a finan¢ni pozice ucetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym
podvodiim a vyznamnym omylim nebo chybam a provadéni hotovostnich plateb

wevr

z Ucetnictvi jsou provadény kontroly vazeb.

30. Audit

Rozhodnutim akcionéie pti vykonu valné hromady byl uréen auditor, a to spole¢nost Schaffer
& Partner Audit s.r.o. VySe nakladii na audit byla v souladu se smluvni cenou. Jiné uhrady
nebyly auditorovi poskytnuty.

31. Udalosti, které nastaly po datu ucetni zavérky

Koncem roku 2019 se poprvé objevily zpravy z Ciny tykajici se COVID-19 (koronavirus).
V prvnich mésicich roku 2020 se virus rozsifil do celého svéta a zplsobil rozsahlé
ekonomické Skody. I kdyz v dobé zvefejnéni této ucetni zavérky vedeni spolecnosti
nezaznamenalo vyznamny pokles prodeje, situace se neustdle méni, a proto nelze predvidat
budouci dopady této pandemie na ¢innost spolecnosti. Vedeni spole¢nosti bude pokracovat
v monitorovani potencidlniho dopadu a podnikne veskeré mozné kroky ke zmirnéni
jakychkoliv negativnich u€¢inkl na spolecnost a jeji zaméstnance.

Vedeni spole¢nosti zvazilo potencialni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani
a dospélo k zavéru, ze nemaji vyznamny vliv na ptfedpoklad nepftetrzitého trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla Ucetni zavérka k 31. 12. 2019 zpracovéna za piedpokladu,
ze spole¢nost bude nadale schopna pokracovat ve své ¢innosti.

V Praze dne 7. 5. 2020
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VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2019

1. Zakladni identifikaéni udaje

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

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je piiprava, development a realizace realitnich projektd, zejména
vV segmentu reziden¢niho bydleni a seniorského bydleni spojeného se sluZzbami.

Zakladni kapital obchodni spole¢nosti ¢ini 2.000.000 K¢ a byl zcela splacen. Korporace je
zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 176609.

Organy Spole¢nosti k 31.12.2019:

Piedstavenstvo
predseda Ing. Cubomir Vais
Clenstvi v predstavenstvu od 25. listopadu 2011

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

Dozorci rada
Clen Jiri Kasek
¢lenstvi v dozor¢i radé od 5. ledna 2015

2. Informace o minulém vyvoji icetni jednotky a o jejim postaveni

Piilohou této vyroéni zpravy je udetni zavérka za rok 2019. Uéetnim obdobim je kalendaini
rok.

Spolecnost EBM Partner a.s. zahgjila v 03/2019 vystavbu projektu domova pro seniory
v Pardubicich. Tento projekt v pribéhu 05/2019 pievedla do dcefiné projektové spolecnosti
Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o. — a realizace projektu jiz tedy probiha v této
spolecnosti.

V priabehu roku 2019 Spolecnost pokracovala v ptipravé svych projekti reziden¢niho bydleni
v Praze, a to Erbenova Rezidence na Praze 5 (projektova spolec¢nost Rezidence Erbenova
a.s.), Villa Resort Kolovraty (projektova spole¢nost EBM SPV 1, s.r.0.) a Rezidence Pod
Okrouhlikem na Praze 8 — Kobylisich.

Spolecnost v roce 2019 také piipravila zakladni prospekt pro dluhopisovy program, ktery byl
schvalen rozhodnutim CNB ze dne 21.2.2019 (S nabytim pravni moci dne 26. 2. 2019).
V ramci tohoto programu Spolecnost dne 30.6.2019 vydala prvni emisi dluhopist
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EBM Partner 6,75/23 (ISIN CZ0003522260) Vv nominalnim objemu 160.000 tis. K¢ s
konec¢nou splatnosti 30. 6. 2023. Spole¢nost tuto emisi plné prodala investorim Vv pribéhu 3. a

4. ctvrtleti 2019.

3. Informace o vvznamnvch skuteénostech, které nastaly v obdobi od 31.12. 2019 dosud

Spolecnost

Ode dne sestaveni ucetni zdvérky doslo k nasledujicim vyznamnym skute¢nostem:

1. Spole¢nost EBM Partner a.s. zajistila v lednu 2020 pozemek pro bytovy projekt
Rezidence Kr¢ska zahrada; tento pozemek koupila projektova spole¢nost EBM SPV 2,
s.r.0. Kupni smlouvy byly podepsané dne 23. 1. 2020.

2. Dcefina spole¢nost EBM SPV 1, s.r.o. zajistila bankovni financovani pro realizaci
projektu Villa Resort Kolovraty a dne 14. 2. 2020 podepsala tivérovou dokumentaci se
spole¢nosti UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. Spole¢nost
predpoklada, ze Cerpani bankovniho uvéru zapo¢ne v priabehu 2. ctvrtleti 2020.

3. Dcefiné spolecnosti Rezidence Erbenova a.s. nabylo v bieznu 2020 pravni moci
stavebni povoleni pro realizaci projektu bytového domu Erbenova Rezidence
Vv Praze 5. Stavebni realizace tohoto projektu za¢ne v prabéhu 2.-3. ¢tvrtleti 2020.

4. Dcefiné spolecnosti EBM SPV 1, s.r.o. nabylo v dubnu 2020 pravni moci stavebni
povoleni pro realizaci projektu rodinnych domu Villa Resort Kolovraty v Praze —
Kolovratech. Stavebni realizace tohoto projektu byla zahajena.

4. Informace o predpokladaném vyvoji ucetni jednotky

V prabéhu roku 2020 bude v dcetiné projektové spolecnosti Centrum bydleni pro seniory
Pardubice, s.r.o. pokracovat vystavba domova pro seniory v Pardubicich, ktera byla zahajena
v bieznu 2019. V souladu s harmonogramem projektu planuje Spolec¢nost jeho dokonceni
v prabéhu 3. ctvrtleti 2020, nasledovat bude prodej této projektové spole€nosti skupiné
Alzheimercentrum.

Do budoucna planuje Spolecnost budovat dalsi domovy pro seniory ve vyznamnych
regionalnich méstech CR, a to vzdy ve spolupraci s ptednimi poskytovateli socialnich sluzeb
v Ceské republice jako.

V prubéhu roku 2020 bude Spole¢nost pokracovat v piipravé a/nebo realizaci svych projekta
reziden¢niho bydleni v Praze, a to Villa Resort Kolovraty (projektova spole¢nost EBM SPV
1, s.r.0.), Erbenova Rezidence na Praze 5 (projektova spole¢nost Rezidence Erbenova a.s.),
Rezidence Kr¢ska zahrada na Praze 4 (projektova spolecnost EBM SPV 2, s.r.0.) a Rezidence
Pod Okrouhlikem na Praze 8 — Kobylisy.

Na selektivni bazi Spole¢nost dale zvazuje akvizici a naslednou realizaci dalsich projekta
reziden¢niho, druzstevniho a/anebo najemniho bydleni v Praze. Zamérem Spole¢nosti je
zajistit pozemky pro realizaci budoucich projektii formou budoucich kupnich smluv ¢i
kupnich opci tak, aby k podpisu kupni smlouvy a uhradé kupni ceny dosSlo po nabyti pravni
moci tzemniho rozhodnuti, ptipadné stavebniho povoleni.
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5. Vvdaje na vvzkum a vvvoj

Obchodni spolecnost nevynalozila zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. Aktivity v ochrané v oblasti Zivotniho prosti-edi

V oblasti zivotniho prostfedi spole¢nost dodrzuje vSechny pravni piedpisy vztahujici se k
ochrané Zivotniho prostiedi.

7. Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahu

Spole¢nost ma se vSemi svymi zaméstnanci uzavieny pracovni smlouvy na dobu neurcitou.
Pracovnépravni vztahy se fidi Zakonikem prace.
Spolec¢nost pravidelné organizuje vzdélavaci akce zvysujici kvalifikaci zaméstnanct.

8. Zprava s vyrokem auditora k ucetni zavérce za rok 2019

Zprava s vyrokem auditora bez vyhrad je soucasti pfilohy této vyro¢ni zpravy.

9. Organizacni slozky v zahranici

Korporace EBM Partner a.s. nema organizacni slozku v zahrani¢i.

V Praze, dne 7.5.2020

:
1 ‘.pl
L AN

Ing. Cubomir Vais
piedseda piedstavenstva

Piilohy: Ucetni zavérka za rok 2019
Zprava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2019
Zprava s vyrokem auditora k ti¢etni zavérce za rok 2019



Zprava o vitazich mezi propojenymi osobami

vypracovand v souladu s ust. § 82 zdkona 90/2012Sb. o obchodnich spolecnostech a druzstvech
za ucetni obdobi od 1. 1. 2019 do 31. 12. 2019

1. Ovladana osoba

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

2. Ovladajici osoby

Clenové statutarnich a dozorcich organi k rozvahovému dni:

Funkce Piijmeni Jméno Dat. nar.
Pfedseda ptedstavenstva | Vais LCubomir, Ing. | 1. 3.1964
Clen piedstavenstva Vais Jakub, Mgr. | 31.7.1987
Clen dozor¢i rady Kagek |[Jiii 23.8.1973

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len piedstavenstva samostatné.
3. DalSi propojené osoby

Dceriné spoleCnosti:

Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o., IC: 06303391, 100% obchodni podil
EBM SPV 1, s.r.0., IC: 06303498, 100% obchodni podil

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

EBM SPV 2, s.r.0., IC: 08793719, 100% obchodni podil

EBM SPV 3, s.r.0., IC: 08794375, 100% obchodni podil

EBM SPV 4, s.r.0., IC: 08794685, 100% obchodni podil

Jinak propojené spolecnosti:

EBM Expert, s.r.o., IC: 25514741,
EBM Rent, s.r.0., IC: 06303200,
EBM Construct, s.r.o., IC: 63477165,
EBM Office, s.r.0., IC: 07148950

4. Uloha spole&nosti ve skupiné:

Hlavnim pfedmétem podnikani je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v ptilohach 1 az 3
zivnostenského zakona.

5. Zpusob a prostiedky ovladani

V pribéhu rozhodného obdobi byla Korporace ptimo ovladdna Ovladajici osobou. K ovladéani
Korporace dochazi zejména pii rozhodovani jediného spole¢nika v pisobnosti valné hromady.

6. Prehled jednani u¢inénych na popud nebo v zajmu Ovladajici osoby nebo ji
ovladanych osob

Béhem rozhodného obdobi neucinila Korporace na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
zadna jednani, ktera se tykala majetku ptesahujictho 10% vlastniho kapitalu Korporace zjisténé podle
posledni tcetni zaveérky.



7. Pravni vztahy mezi propojenymi osobami

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o nakupu zbozi, materialu, sluzeb, jiné Ano
Smlouvy o prodeji zbozi, vyrobku, sluzeb, jiné Ne
Smlouvy o distribuci dodavek Ne
Smlouvy o technické pomoci Ne
Smlouvy 0 zaptjéce Ano
Smlouvy o poskytovani reklamnich sluzeb Ne
Smlouvy o ndjmu &i prondjmu Ano
Smlouvy o zastavé Ne
Smlouvy o pouzivani informacnich siti Ne
Smlouvy 0 poskytovani manaZerskych sluZzeb Ne
Licen¢ni smlouvy Ne
Smlouvy o poskytovani know-how Ne
Jiné pravni tikony, opatfeni Ano

Prehled smluv a jinych pravnich ukonii:

Smilouva o0 zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci EBM — Expert Building Management,
S.r.0. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 14. 10. 2019, se splatnosti 28. 2. 2020
e Predmétem smlouvy je zapijcka ve vysi 14 200 000 K¢
e  Zapujcka je Grocena

Nevyplacené aroky k 31. 12. 2019: 182 tis. K¢&.

Smlouva 0 zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zapij¢itelem) a korporaci Rezidence Erbenova a.s. (vydluzitelem).
1/ Smlouva byla uzaviena dne 4. 11. 2018, se splatnosti 31. 12. 2023
e Pfedmétem smlouvy je pujcka ve vysi 28 000 tis. K¢, zapujceno 6 188 tis. K¢
e Pijcka je urocena

Uroky k 31. 12. 2019: 307 tis. K&.

Smlouva 0 zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zaptjéitelem) a korporaci EBM Construct, s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 3. 2017, se splatnosti 31. 3. 2020
e Piedmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 8.500 tis. K&, zaptijéeno 8.500 tis. K¢
e  Zapijcka je urocena
2/Smlouva byla uzaviena dne 25. 2. 2018, se splatnosti 31. 3. 2020
e Pfedmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 13.700 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena
3/Smlouva byla uzaviena dne 15. 1. 2019, se splatnosti 31. 12. 2022
e Pfedmétem smlouvy je zaptjcka ve vysi 20 000 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2019: 3 232 tis. K&.

Smlouva 0 zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zaptjéitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 13. 11. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je zaptjcka ve vysi 5 000 tis. K&
e  Zapujcka je Grocena
2/ Smlouva byla uzavfena dne 3. 5. 2018, se splatnosti 31. 12. 2022
e Pfedmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5 000 tis. K¢, zaptjceno 2 847 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena




Uroky k 31. 12. 2019: 823 tis. K&.

Smlouva 0 zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zaptj¢itelem) a korporaci EBM SPV1, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 26. 7. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
e Pfedmétem smlouvy je zaptjcka ve vysi 500 tis. K¢
e  Zapijcka je urocena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 25. 7. 2018, se splatnosti 31. 12. 2022
e Pfedmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 30 000 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena

3/ Smlouva byla uzavtena dne 30. 8. 2019, se splatnosti 31. 12. 2022
e Piedmétem smlouvy je zapujcka ve vysi 5 000 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2019: 2 202 tis. K&.

Smlouva o zapijéce mezi EBM Partner a.s. (zapujéitelem) a korporaci Centrum bydleni pro seniory Pardubice,
s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 26. 7. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je zaptjcka ve vysi 500 tis. K¢
e  Zapujcka je Grocena

2/Smlouva byla uzaviena dne 17. 6. 2019, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je zapajcka ve vysi 32 000 tis. K&
e  Zapujcka je Grocena

Uroky k 31. 12. 2019: 1 012 tis. K&.

Smlouva o ivéru mezi korporaci Rezidence Erbenova, a.s. a korporaci EBM Partner a.s.
1/ Smlouva byla uzaviena dne 12. 3. 2019, se splatnosti 28. 2. 2021
e Pfedmétem smlouvy je poskytnuti véru ve vysi 29 924 tis. K¢
e Uvér je troden

Uroky k 31.12.2019: 1 204 tis. K&

Dalsi plneni

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Expert, s.r.o. ve vysi 3 626 tis. K¢ a korporaci
EBM Expert, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 3 204 tis. K¢.

Zavazek k 31. 12. 2019: 113 tis. K¢.

Pohledavka k 31. 12. 2019: 2 856 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o. ve vys§i 147 tis. K¢ a korporaci
EBM Rent, s.r.0. poskytla sluzby ve vysi 830 tis. K& a sou¢asné od ni méla vynos na najemném ve vysi 10 tis.
K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Construct, s.r.o. ve vysi 20 966 tis. K¢ a
korporaci EBM Construct, s.r.o. poskytla sluzby ve vysi 167 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Office, s.r.0. ve vysi 2 433 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla plnéni korporaci Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.0. ve vysi 30
126 tis. K¢

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 1 417 tis. K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 1, s.r.o0. ve vysi 2 643 tis. K¢.

3



8. Posouzeni Gjmy a jejiho vyrovnani

V souvislosti s vyse uvedenymi smlouvami, jinymi pravnimi ukony a pfijatymi opatfenimi nevznikla
Korporaci ijma.

9. Hodnoceni vztahu a rizik v ramci skupiny

Korporaci vyplyvaji zucasti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se
zaméiuje zejména na planovani, ptipravu a realizaci realitnich projektt.
V soucasnosti nevyplyva Korporaci z ucasti ve skupiné EBM Group zadné ziejma nevyhoda.

10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztahd v ramci skupiny
Ze vztahti v rdmci skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci zadna rizika.

11. Zavér zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Z vyse uvedenych vzdjemnych plnéni nevznikla ovlddané osobé wjma, transakce s propojenymi
osobami byly uskute¢nény za béznych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v ucetnim obdobi r. 2019 zadna opatieni na podnét nebo v zajmu ovladajici
osob nebo propojenych osob. Podobné nebyla uéinéna zadna opatieni, na podnét nebo v zajmu téchto
podnikd.

Clenové predstavenstva jako statutarniho organu korporace EBM Partner a.s. prohladuji, e udaje
obsazené v této zpravé jsou spravné a uplné€ a ze pii vypracovani zpravy dle § 82 a nasl. zdkona o
obchodnich korporacich bylo postupovano plné v rozsahu vSech informaci a udaji, které ma statutarni
organ k dispozici ¢i které pfi jednani s péci fadného hospodate zjistil.

Praha, dne 31. biezna 2020

........... LI ..... Ing. Cubomir Vais, piedseda pfedstavenstva



