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Obchodni jméno jednotky: EBM Partner a.s.

ICO: 241 84 497
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Auditofi: Schaffer & Partner Audit s. r. o.
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Zprava nezavislého auditora pro akcionaie spole¢nosti EBM
Partner a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZené Gdetni zavérky spoleénosti EBM Partner a.s. sestavené na
zdklad® Ceskych Uletnich pfedpist, ktera se sklada zrozvahy k 31. prosinci 2017, vykazu
zisku a ztraty za rok kon¢ici 31. prosincem 2017, ptehledu o pen&Znich tocich za rok 2017 a
pfilohy této Gcetni zavérky, ktera obsahuje popis pouZitych podstatnych w&etnich metod a
dal§i vysvétlujici informace. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v bodé 1 pfilohy této uéetni
zavérky.

Podle naSeho nazoru u€etni zévérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv Spolednosti
EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2017 a nakladi a vynosti a vysledku jejiho hospodareni a
penéZnich toki za rok kon¢ici 31. prosincem 2017 v souladu s ¢eskymi piedpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zdkonem o auditorech a standardy Komory auditorti Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi j Jsou mezinarodni standardy pro audit (ISA) ptipadné
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena
t€mito predpisy je podrobn&ji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit tudetni zaveérky.
V souladu se zdkonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
zuvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dilkkazni informace, které jsme shromazdili,
poskytuji dostate¢ny a vhodny zéklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Zdiraznéni skutecnosti

Upozoriiujeme na bod 29 piilohy cetni zavérky. Dne 3. kvétna 2017 doslo k prodeji 100 %
podili ve spole¢nostech Centrum bydleni pro seniory Hradec Krélové, s.r.0., Centrum bydleni
pro seniory Praha-Stérboholy, s.r.o., Centrum bydleni pro seniory Havifov, s.r.o. a 100 %
podilu ve spoletnosti Grand Park, a.s. N&§ vyrok neni v souvislosti s touto zaleZitosti
modifikovan.
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Ostatni informace uvedené ve vyrodni zprdavé

Ostatnimi informacemi jsou v souladu s § 2 pism. b) zékona o auditorech informace uvedené
ve vyro¢ni zpravé mimo Gcetni zavérku a nasi zpravu auditora. Za ostatn{ informace odpovida
pfedstavenstvo Spoleénosti.

Nas vyrok k uetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Piesto je viak soucasti
naSich povinnosti souvisejicich sovéfenim ugetni zavérky seznidmeni se s ostatnimi
informacemi a posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s tidetni
zaveérkou €i snadimi informacemi o udetni jednotce ziskanymi bdhem ovéfovani udetni
zaveérky nebo zda se jinak tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme,
zda ostatni informace byly ve vSech vyznamnych ohledech vypracovany v souladu
s piisludnymi pravnimi pfedpisy. Timto posouzenim se rozumi, zda ostatni informace spliiuji
poZadavky pravnich pfedpist na formalni naleZitosti a postup vypracovani ostatnich informaci
v kontextu vyznamnosti, tj. zda ptipadné nedodrZeni uvedenych poZadavki by bylo zplsobilé
ovlivnit usudek ¢inény na zakladé ostatnich informaci.

Na zakladé€ provedenych postupii, do miry, jeZ dokaZeme posoudit, uvadime, ze

e ostatni informace, které popisuji skutecnosti, jeZ jsou téz piedmétem zobrazeni
v ucetni zavéree, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu s G¢etni zavérkou a
 ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Dale jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatkii a povédomi o Spole¢nosti, k nim# jsme
dospéli pii provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti.
V ramci uvedenych postupii jsme v obdrZenych ostatnich informacich Zadné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, ICO: 256 48 641, zapsand
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Odpovédnost predstavenstva a dozorci rady Spolecnosti za vicetni zavérku

Predstavenstvo SpoleCnosti odpovidé za sestaveni uetni zavérky podavajici vérny a poctivy
obraz v souladu s ¢eskymi getnimi pfedpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zptisobené podvodem nebo chybou.

Pii sestavovdni ucetni zavérky je pfedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze Géetni zavérky
zalezitosti tykajici se jejtho nepfetrzitého trvani a pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi
sestaveni UCetni zavérky, s vyjimkou pfipadi, kdy ptedstavenstvo planuje zrudeni Spole¢nosti
nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp. kdy nema jinou redlnou moznost, nez tak uéinit.

Za dohled nad procesem tcetntho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozoréi rada.

Odpovédnost auditora za audit vicetni zdavérky

NasSim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze udetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nag
vyrok. Pfiméfena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vySe uvedenymi piedpisy ve vSech pfipadech v Gcetni zavérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v disledku podvodi nebo
chyb a povazuji se za vyznamné, pokud lze realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo

v souhrnu mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé Getni zavérky na jejim
zékladé ptijmou.

Pfi provédéni auditu v souladu svy$e uvedenymi pfedpisy je na$i povinnosti uplatiiovat
béhem celého auditu odborny usudek a zachovavat profesni skepticismus. Déle je nasi
povinnosti:

e Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti Géetni zavérky zpiisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato
rizika a ziskat dostatetné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zakladg
mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz doslo
v diisledku podvodu, je vétsi, nez riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zpiisobené
chybou, protoZe soucasti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, imyslna
opomenuti, nepravdiva prohlaseni nebo obchazeni vnittnich kontrol pfedstavenstvem.

e Sezndmit se svnitinim kontrolnim systémem Spolegnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem
na dané okolnosti, nikoliv abychom mohli vyjadfit ndzor na G&innost vnitiniho
kontrolniho systému.

Schaffer & Partner Audit s.r.o., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, ICO: 256 48 641, zapsand
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¢ Posoudit vhodnost pouzitych wgetnich pravidel, pfiméfenost provedenych uetnich
odhadii a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spoleénosti uvedlo
v ptiloze ucetni zavérky.

e Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu nepfetrZitého trvani pii sestaveni Gletnf
zaverky predstavenstvem a to, zda sohledem na shromazdéné dikazni informace
existuje vyznamna nejistota vyplyvajici z udélosti nebo podminek, které mohou
vyznamné zpochybnit schopnost Spole¢nosti trvat nepietrzité. Jestlize dojdeme
k zaveru, Ze takovd vyznamnd nejistota existuje, je nadi povinnosti upozornit v nasi
zprav¢ na informace uvedené v této souvislosti v piiloze udetni zavérky, a pokud tyto
informace nejsou dostateéné, vyjadfit modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se
schopnosti Spole¢nosti trvat nepfetrzité vychézeji z dikkaznich informaci, které jsme
ziskali do data na3i zpravy. Nicméné budouci udalost nebo podminky mohou vést
k tomu, Ze Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

® Vyhodnotit celkovou prezentaci, €lenéni a obsah uletni zavérky, véetné piilohy, a dale
to, zda uletni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zpisobem, ktery
vede k vérmému zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozoréi radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a naCasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho priibéhu uéinili, veetnd
zjisténych vyznamnych nedostatki ve vnitinim kontrolnim systému.

Schaffer & Partner Audit s. 1. o.
Vodickgva 710/31, Praha 1
iderféni ¢islo opravnéni 292

/

artin Felenda Radomir Struzinsky

Audit Partner
/

Statutarni auditor odpovédny za audit,

Vedouci Partner

Statutdrni auditor odpovédny za audit, na

jehoz zakladé byla zpracovana tato
zprava nezavislého auditora

Eviden¢ni ¢islo opravnéni 1871

V Praze dne 27. srpna 2018

na jehoz zakladé byla zpracovéna tato
zprava nezavislého auditora

Eviden¢ni ¢islo opravnéni 1373
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Obsahuje zévazny vycel i o L
informaci uvedeny ve vyhlasce ROZVAHA Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

MF 500/2002 Sb v plném rozsahu EBM.Partneras...
Ugetni jednotka doruéi ke dni 31.12.2017

acetni zavértkusoucasng === ==0 WE R caisiiievraveamonan M el M B e
s doruéenim danového pfiznani
za dan z pfijm0

Sidlo nebo bydiisté Ugetni jednotky

(v celych tisicich K&) a misto podnikani lisi-i se od bydliste

1 % pfislusnému fmanénimu Rok Mésic e PRAHAS ....................................
uradu FRARNAY
—ramr 1(3 " ‘4 § b 18000
Oznaceni AKTIVA fadek Bézné ucetni obdobi Minulé u¢. obdobi
Brutto Korekce Netto Netto
AKTIVA CELKEM 001 240319 -107 240212 149081
A. Pohledavky za upsany z&kladni kapital 002
B. Dlouhodoby majetek 003 545 -107 438 204
B.I Diouhodoby nehmotny majetek 004 0 0 0 0
B.I1. Nehmotné vysledky vyzkumu a vyvoje 005
B.l2 Ocenitelna prava 006 0 0 0 0
B.I21. | Software 007
B.1.2.2. | Ostatni ccenitelna prava 008
B.1.3. Goodwill 009
B.l4. Ostatni dlouhodoby nehmotny majetek 010 0 0 0 (1]
B.15. Poskytnuté zalohy na dlouhodoby nehmotny o1 0 0 0 0

majetek a nedok dlouhodoby nehmotny majetek
Poskytnuté zalohy na diouh. nehmotny majetek| 012

B.15.1.

Bl52 Nedokonéeny dlouhodoby nehmotny majetek | 013

B.IL. Diouhodoby hmotny majetek 014 452 -107 345 104
B.Il.L1, | Pozemky a stavby 015 0 0 0 1]
B.Ii.1.1. | Pozemky 016
B.Il.1.2. | Stavby 017
B.Il.2. | Hmotné movité véci a jejich soubory 018 452 -107 345 104
B.1.3. Ocenovaci rozdil k nabytému majetku 019
B.ll.4. Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 0 0 0 0
B.IL41. | Pestitelské celky trvalych porostil 021
B.11.4.2. | Dospéla zvifata a jejich skupiny 022
B.11.4.3. | Jiny dlouhodoby hmotny majetek 023
B.IL5. Poskytnuté ?.a’lqhy na dlouht?doby hl:noin'y maj. 024

a nedokoncéeny dlouhodoby hmotny majetek 0 0 0 0

B.1.5.1 | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby hmotny maj. | 025

B.II.52 | Nedokonéeny dlouhodoby hmotny majetek 026

B Il Dlouhodeby finanéni majetek 027 93 0 93 100

B.IIL1. | Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 93 93 100

B.ll.2. | Zapljeky a Ovéry - ovl. nebo ovladajici osoba | 029

B3 | Podily - podstatny viiv 030

B.Ill.4. | Zapujcky a Gvéry - podstatny vliv 031

B.IIl.5. | Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily 032

B.11.6. | Zapujcky a Gvéry - ostatni 033

B.IL7. Ostatni dlouhodoby finanéni majetek 034 ] 0 0 0
B.IL7.1. | Jiny diouhodoby finanéni majetek 035

BIIL7.2. | Poskytnuté zalohy na dlouhodoby fin. maj. 036

Tisk © Atlas consulling spol sr. ¢ Cstrava



Oznaceni | AKTIVA Fadek Bézné Uéetni obdob [Minute ue. obdabi
Brutto Korekce Netto Netto

c Obeézné akliva 037 238076 238076 148861

Cl Zasoby 038 2207 2207 0

Cl1. Material 038

ciza Nedokonéena vyroba a polotovary 040 2207 2207

cl3 Vyrobky a zbozi 041 0 0 0

C.1.3.1. |Vyrobky 042

C.13.2 |[Zbozi 043

Cl4 Mlada a ostatni zvitata a jejich skupiny 044

C.15. Poskytnuté zalohy na zésoby 045

c.. Pohledavky 046 130244 130244 145927

C.ll1.  |Dlouhodobé pohledavky 047 26146 26146 135740

C.11.1.1. |Pohledavky z obchodnich vztaha 048

C.1.1.2. |Pohledévky - oviddand nebo ovladajici osoba | 049 26146 26146 135740

C.11.1.3. |Pohledavky - podstatny viiv 050

C.11.1.4. |Odlozena danova pohledavka 051

C.I1.1.5. | Pohledavky - ostatni 052 0 0 0

C.11.1.5.1| Pohledavky za spoleéniky 053

C.11.1.5.2| Diouhodobé poskytnuté zalohy 054

C.11.1.5.3| Dohadné ucty aktivni 055

C.11.1.5.4] Jiné pohledavky 056

C1.2.  |Krétkodobé pohledavky 057 104098 104098 10187

C.11.2.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi 058 11207 11207 5414

C.1l.2.2. | Pohledavky- ovladana nebo oviadajici osoba | 059

C.11.2.3. | Pohledavky - podstatny vliv 060

C.11.2.4. | Pohledavky - ostatni 061 92891 92891 4773

C 11.2.4.1] Pohledavky za spole¢niky 062 45783 45783

C.11.2.4.2| Sociélni zabezpecéeni a zdravotni pojisténi 063

C.11.2.4.3| Stat - dafové pohledavky 064 25 25

C.11.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 290 290

C.11.2.4.5| Dohadné aéty aktivni 066 3556

C.11.2.4.6] Jiné pohledavky 067 46793 46793 1217

c.. Kratkodoby finanéni majetek 068 0 0 2600

C.I1. |Podily - ovliadana nebo ovladajici osoba 069 2600

Cl.2. |ostatni kratkodoby finanéni majetek 070

CIv.  [Penéini prostiedky B 105625 105625 334

C.IV.1. |Penézni prostiedky v pokladné 072 10 10 33

CIV.2.  |Penéini prostiedky na Gétech 073 105615 105615 301

D. Casové rozligeni aktiv 074 1698 1698 16

D.1. Naklady pfistich obdobi 075 349 349 16

D2 Komplexni naklady pfistich obdobi 076

D.3. Piijmy pfistich obdobi 077 1349 1349

Tisk © Atias consulting spol sr 0. Ostravs



Oznateni PASIVA fadek | Stav v béZnem lcet. obdobi | Stav v minulém aéet obdobi
PASIVA CELKEM 1 240212 149081

A Vlastni kapital 2 185875 -6665
Al Zakladni kapital 3 2000 2000
Al1. |Zakladni kapital 4 2000 2000
Al2 | Viastni podily (-) 5

Al3 Zmeény zakladniho kapitalu 6

Al Azio a kapitalové fondy 7 -107 0
Ali1. |Azio 8

All2. Kapitalové fondy 9 -107 0
All.2.1. | Ostatni kapitalove fondy 10

A 112 2. | Ocefovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazk( (+/-) 1 -107

All.2.3. | Ocehovaci rozdily z pfecenéni pii pfeménach obchodnich korporaci 12

All.2.4. | Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 13

All2.5. | Rozdily z ocenéni pfi pfeménach obchodnich korporaci (+/-) 14

AL Fondy ze zisku 15 3 3
ALY | Ostatni rezervni fondy e 3 3
ANL2. | Statutarni e ostatni fondy 17

ALV Vystedek hospodafeni minulych let (+/-) 18 -8668 -3489
AlIV.1. | Nerozdéleny zisk minulych let 19 17 17
A.IV2. | Neuhrazena ztrata minulych let (-) 20 -8685 -3506
A3, | Jiny vysledek hospodafeni minulych let (+/-) 21

AV, Vysledek hospodafeni bézného udetniho obdobi (+/-) 22 192647 5179
AV Rozhodnuto o zélohové vyplaté podilu na zisku (-) 23

B.+C. |Cizi zdroje 24 54153 155371
B. Rezervy 25 0 0
B 1 Rezerva na dichody a podobné zdvazky 25

B.2. Rezerva na dar z pfijmi 27

B.3. Rezervy podle zviastnich pravnich pfedpist 28

B.4. Ostatni rezervy 29

G Zavazky 30 54153 155371
C.l. Diouhodobé zavazky 31 4005 138918
e 1 Vydané dluhopisy 32 4000 4000
C.l.1.1. |Vymeénitelné dluhopisy 33

C.1.1.2. | Ostatni diuhopisy 34 4000 4000
Cil.2. Zavazky k uvérovym institucim 35

C.1.3 Dlouhodobé piijaté zalohy 36

C.l4 Zévazky z obchodnich vztah( 37

C.15. |Dlouhodobé sménky k uhradé 38

C.l18. Zavazky - ovladzna nebo ovladajici osoba 39
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Oznaceni PASIVA fadek | Stav v béZném ucet obdobi| Stav v minulém uéet. obdobi
el Jir Zavazky - podstatny vliv 40

Cl8 Odlozeny dafovy zavazek 41 5
cl9. Zavazky - ostatni 42 0 134913
C.1.91. |Zavazky ke spoleénikim 43 14228
Cl182. |pohadne Uéty pasivni 44

C.19.3 |Jiné zavazky 45 120685
cll. Kratkodobé zavazky 46 50148 16453
G, Vydané dluhopisy 47 0 0
ca1.1, Vymeénitelné dluhopisy 48

C.I1.1.2. | Ostatni diuhopisy 49

Cl2. |Zavazky k Gvérovym institucim 50

C.1.3.  |Kratkodobé pijaté zalohy 51

C.ll.4. | Zavazky z obchodnich vztahi 52 561 296
Cls. Kratkodobé sménky k uhradé 53

Cll6 Zavazky - ovlddana nebo ovladajici osoba 54

C.I.7. Zavazky - podstatny vliv 55

Cli8. |Zévazky ostatni 56 49587 16157
C.11.8.1 | Zavazky ke spoleénikim 57

C.11.8.2. |Kratkodobé financni vypomoci 58

C.1.B.3. | Zavazky k zaméstnancim 59 179 85
C.I1.8.4. | Zavazky ze sociainiho zabezpedeni a zdravotniho pojisténi 60 101 49
C.1.8.5 |Stat - dafiové zdvazky a dotace 61 1021 358
C.I1.8.6. | Dohadné &ty pasivni 62 359
Cl.8.7. | Jiné zavazky 63 48286 15306
D. Casové rozliseni pasiv 64 184 375
D1, \ydaje pfistich obdobi 65 184 375
D2 Vynosy pfistich obdobi 66

Sestaveno dne:  27.8.2018
Sestavil:
Telefon:

E-mail:

Clen statutarniho organu, jeho podpisovy zaznam byl pfipojen
K uCetni zavérce

Ing. Lubomir Vais

hy

Pravni forma ucetni jednotky:

akciova spoleénost

Pfedmeét podnikani:

Architektonické cinnosti

Pozn.:

Tisk@ Atlas consulting spol sr o Cstravs



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

Ugetni jednotka dorugi
uéetni zavérku soutasné
s dorutenim danového pfiznani

za dan z pijmi (v celych tisicich K¢E)

VYKAZ ZISKU A ZTRATY
v plném rozsahu

Lo ] - SEIRENT e

1 x pfislugnému finanénimu Rok Mésic Ic

ufadu

2017 |1 |2 |2(4(18

Obchodni firma nebo jiny nézev Utetni jednotky

EBM Partneras,

Sidlo nebc bydlisté Géetni jednotky
a misto podnikani li§i-i se od bydlisté

— e S Skute¢nost v G&etnim obdobi
fadku
bézném minulém

I; Trzby z prodeje vyrobki a sluzeb 01 8858 10612

. Trzby za prodej zboZi 02
A Vykonova spotieba 03 12699 10454
A Naklady vynalozené na prodané zbozi 04
A2 Spotieba materialu a energie 05 1270 503
A3, Sluzby 06 11429 9951
B. Zména stavu zasob viastni ¢innosti (+/-) 07 -2207
B Aktivace {-) 08
D Osobni néklady 09 3476 1396
D1. Mzdové naklady 10 2599 1042
D2 Néaklady na socialni zabezpeteni, zdravotni pojisténi a ostatni naklady 1" 877 354
B:2.1. Naklady na socialni zabezpeteni a zdravotni pojisténi 12 877 354
D22 Ostatni naklady 13
E. Upravy hodnot v provozni cblasti 14 64 50
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku 15 64 50
E11 Upravy hodnet dlouhodobéhe nehmotného a hmotného majetku - trvalé 16 64 50
E12. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dogasné 17
E.2 Upravy hodnot z&sob 18
E.3i Upravy hodnot pohledavek 19

I Ostatni provozni vynosy 20 1051 395

1.1, | Trzby z prodaného dlouhodobéha majetku 21

HI.2. | Trzby z prodaného materiélu 22

111.3. | Jiné provozni vynosy 23 1051 395
F Ostatni provozni naklady 24 31259 1629
| Zustatkova cena prodaného dlouhodobéhc majetku 25
F.2. Zustatkova cena prodaného materialu 26
F.3. Dané a poplatky 27 23 33
F.4. Rezervy v provezni oblasti a komplexni naklady pfistich obdobi 28
F5. Jiné provozni naklady 29 31236 1596

" Provozni vysledek hospodareni (+/-) 30 -35382 -2522

Tisk @ Atles consulling spoi s r o Cstrava



Skutecnost v Gcetnim obdobi

Oznageni TEXT Cisle
fadku
bézném minulém
V. Vynosy z dlouhodobého finanéniho majetku - podily 31 233605 0
V1 Vynosy z podill - ovladana nebo ovladajici osoba 32 233605
v.2 Ostatni vynosy z podilt 33
G. Nakiady vynaloZzené na prodané podily 34 2600
V. Vynosy z ostatniho diouhodobého finanéniho majetku 35 0 46
Vi Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana 36
nebo ovladajici osaba
N2 Ostatni vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 37 46
H. Naklady souvisejici s ostatnim dlouhodobym finanénim majetkem 38
VI, Vynosové Uroky a podobné vynasy 39 6062 7666
VKR Vynosove uroky a podobne vynosy - ovladana nebo ovladajici osoba 40
V1.2, Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy 41 6062 7666
| Upravy hodnot a rezervy ve finanéni oblasti 42
J. Nakladové aroky a podobné naklady 43 9824 10345
di, Nakladové luroky a podobné naklady - ovladana nebo oviadajici osoba 44
J.2. Ostatni nakladové droky a podobné naklady 45 9824 10345
Vil Ostatni finanéni vynosy 46 832
K. Ostatni finanéni naklady 47 46 21
¥ Finantni vysiedek hospodafeni (+/-) 48 228029 -2654
L] Vysiedek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) 49 192647 5176
& Dan z piijmi 50 0 3
L1 Dan z pfijmt splatna 51
L2 Dan z piijmi odlozena (+/-) 52 3
s Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) 53 192647 -5179
M. Prevod podilu na vysledku hospodareni spole¢nikim (+/-) 54
b Vysledek hospodareni za Gcetni obdobi (+/-) 55 192647 -5179
* Cisty obrat za uéetni obdobi = |. + Il + I + [V. + V. + V1. + VL. 56 250408 18719
Sestaveno dne: 27.8.2018 Clen statutarniho organu, jefioZ podpisovy zaznam byl piipojen
Sestavil k ucetni zavérce
Fatades Ing. Lubomir Vais
E-mail:
Pravni forma uéetni jednotky: Pfedmét podnikani Pozn..
akciova spoleénost Architektonické ¢innosti

Tisk® Atfas consulting spol s ¢ o. Ostrava




PREHLED O PENEZNICH TOCICH

za obdobi kongici k
31.12.2017
(v celych tisicich K¢)

EBM Partner, a.s.
ICO 24184497

Na Valentince 3336/4
Praha 5
15000

Béiné
utetni obdobi

Minulé

ucetni obdobi

finanéniho vypofadani se spolecniky vefejné obchodni spolednosti a komplementafi u kemanditnich
spoleénosti (-}

P. [Stav penéznich prostiedki a penéznich ekvivalent na zatatku Uéetnino obdobi R T
[Penéini toky z hiavni vydsieéné ¢innosti (provozni Einnost)
Z, [Vysledek hospodafeni pfed zdanénim (+/-) RS 3 [ R
A1 Upravy o nepenéini operace A & =
A. 1 1. 1Odpisy stalych akiiv (+) s vyjimkou zlstatkové ceny prodanych stalych akliv, a
dale umorovani ocefovaciho rozdilu k nabytému majetku a goodwillu (+/-) 64 50
A 1 2 [Zména stavu opravnych poloZek, rezerv
A 1. 3 |Zisk (zlrata) z prodeje stalych aktiv (-/+) -231 005
A 1. 4 |Vynosy z podill na zisku (-)
A 1 5 |Vylttované nakladové uroky (+) s vyjimkou Urok( zahrnovanych do ocenéni diouhodobého majetku, a
vyuctovane vynesoveé uroky (-) 3762 2679
A. 1. 6. |Pfipadné upravy o ostatni nepenézni operace
A -
Cisty penéini tok z provozni &innosti pfed zdanénim a zménami pracovniho kapitalu
A2 Zmény stavu nepenéznich sloZek pracovniho kapitalu
A 2 1 |Zména stavu pohleddvek z provozni Ginnosti (+/-), aklivnich Uétl dasového
rozlideni a dohadnych Utth aktivnich
A2 2 |Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni €innosti (+/), pasivnich Gétu
casoveého rozli$eni a dohadnych GEID pasivnich -116 435 -5 899
A 2 3 |Zména slavu zasob (+-) -2 207
A2 4 |Zména stavu kratkodobého finangniho majetku nespadajiciho do penéznich prostiedii a penéznich
ekvivalent 2 600
A *  [Cisty pend2ni tok z provozni Einnosti pred zdanénim > z j
0
A 3 Vyplacene Groky s vyjimkou trokl zahmovanych do ocenéni dlouhodobého majetku (-) -8 B24 -10 345
A 4 Phjaté aroky (+) 6062 7 666
A5 Zaplacena dan z pfijmU a za domérky dané za minula obdabi (-) )
A 7. Piijaté podily na zisku (+)
A **  |Cisty penéinitok z provozai tinnosti
| Penéini toky z investi¢ni éinnosti
B. 1. Vydaje spojené s nabytim stalych aktiv -3005 493
8 2 Pfijmy z prodeje stalych aktiv 233 605
8. 3 Zapujcky a uvéry spfiznénym osobam
B [Cistiv penékni tok vztahujicl se k investiéni ¢innosti ;
|Penééni toky z finantni Einnosti
C. 1.
Dopady zmén dlouhodobych zavazk(, popfipadé takovych kratkodobych zavazk(. které spadaji do oblasti
finantni ginnosti (napf. nékteré provozni (véry) na penézni prostiedky & penéini ekvivalenty 15 000 59 439
c. 2 Dopady zmén viasiniho kapitalu na penéZni prostfedky a penéZni ekvivalenty o e e Tl
C. 2 1 [2vy3enipenéZnich prostfedkd a penéZnich ekvivalentd z titulu zvySeni zakladniho kapitalu, dZia,
popiipadé fond ze zisku véetné slozenych zaloh na tolo zvydeni (+)
C. 2. 2.|Vyplaceni padilu na vlastnim kapitalu spoleénikam (-)
C 2 3. |Dalsi vklady penéZnich prostfedki spoleénikd a akcionail (+)
C. 2 4. |Uhrada ztraty spoledniky (+)
C. 2 5 |Pfimé platby na vrub fondu (-)
C 2 6. |Vyplacené podily na zisku vetné zaplacené srazkové dané vztahujici se k 18mto narakim a vietné

C_**  [Cisty pen&initok vztahujici se k finanéni Zinnosti L [ Ee s 50430
F. [Cisté zvyseni nebo sniteni penéznich prostredki . 0 |
R. |Stav penéinich prostiedkil a penénich ekvivalenti na konci Géetniho obdobi R 334
Sestaveno |Jméno a podpis statutarniho organu:
dne
N
27.8.2018 |Ing. lubomir Vais \ E l ‘

Vil
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PRILOHA

k ucetni zavérce k 31. 12. 2017




1. Pfedmét ¢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 spole¢nost

Na 2.000.000,- K¢& zakladniho kapitalu obchodni spole¢nosti se podili akcionafi:

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

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

Nejvyssim tidicim organem spolecnosti je predstavenstvo:

predseda pfedstavenstva: Ing. Cubomir Vais, dat. nar. 1. bfezna 1964
¢len predstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31. éervence 1987
Spole¢nost zastupuje navenek kazdy Clen predstavenstva samostatng.
Dozor¢i rada:

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

Obchodni spolegnost méa 8 zam&stnancii. Ridici zaméstnanci nejsou.

Piedmétem podnikdni je: Vyroba, obchod asluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
zivnostenského zdkona

2. Udaje o ti¢etnich jednotkdch v nichz ma UJ podil k 31. 12. 2017

Obchodni spole¢nost eviduje finanéni investice se 100 % podilem ve spole¢nostech Centrum
bydleni pro seniory Liberec, s.r.0., Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o. a EBM
SPV1, sr.o. Vroce 2017 obchodni spolecnost prodala podily v dcefinych spoleénostech:
Centrum bydleni pro seniory Hradec Kralové, s.r.o., Centrum bydleni pro seniory Praha —
Stérboholy, s.r.o., Centrum bydleni pro seniory Havitov, s.r.o. a GrandPark, a.s.

3. Zikladni vychodiska pro sestaveni ucetni zavérky k 31. 12. 2017

PtiloZzena ucetni zavérka byla zpracovéna podle zdkona €. 563/1991 Sb., o uletnictvi,
vyhlasky ¢&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji nékterd ustanoveni zdkona o Gcetnictvi pii
respektovani Ceskych ugetnich standardi pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2017.
Uketni zavérka sestavena k 31. 12. 2017 je zpracovéana na bézi historickych cen v celych tis.
K¢.

V meziro¢nim srovnani nedoslo ke zméné v postupech Gétovani.



4. Zpusoby ocefiovani a odpisovani
Zpuasob ocenovani majetku a jeho zplsob odpisovani zistaly na trovni minulych let.

Ocenéni dlouhodobé¢ho hmotného a nehmotného majetku:
vytvofeny vlastni ¢innosti — ve vy3i vlastnich naklada
nakoupeny - v pofizovaci cené (cena pofizeni a vedlej§i pofizovaci naklady
napf. dopravné a montaz)
penéZni prostiedky, ceniny - v jmenovité hodnoté
Ocenéni cennych papiri a majetkovych Gcasti - v Urovni zakladnich vkladé — na konci roku
Jsou majetkové casti pfecefiovany metodou ekvivalence.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésict.

Dlouhodoby hmotny majetck
Utetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku spole¢nost odvozuje z dafiovych odpisi

v pfepotu na mésice mozného pouziti od mésice pofizeni.

Ugetni opravky dlouhodobého majetku jsou vyjadfeny ve vykazu Rozvaha ve sloupci
.korekce®.

Zasoby a opravné polozky k zdsobam
K 31.12. 2017 obchodni spole¢nost eviduje nedokondenou vyrobu v hodnoté 2,2 mil. K&

Pohledavky a opravné polozky k pohledavkam
Pohledavky spolenost uctuje v nominalni hodnoté. Postoupené pohledavky v pofizovaci

hodnoté.

Pfijaté uvéry
K 31.12. 2017 nema obchodni spolecnost bankovni Gvéry.

Devizové operace

Pro pfepocet cizich mén na ¢eskou ménu spolednost pouziva denni kurzy vyhlaiené CNB.
Dnem uskuteénéni ucetniho pfipadu je u zahraniéniho 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 ndkupu valut, den uvedeny
na bankovnim vypisu.

Piepoclty zistatkli pohledavek a zavazki a stavu penéZnich prostiedkl v cizich ménach
k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB k 31. 12. 2017 automaticky
ucetnim programem v pocitaci.

Vysledky pfepottil byly zii¢tovany vysledkové na kurzové ztraty nebo kurzovy zisk.

Uétovéni nékladii a vynost

Naklady a vynosy byly uctovany Casové rozlifené do obdobi, se kterym vécné a casové
souviseji. V souladu se zdsadou opatrnosti spole¢nost étuje o tvorbé opravnych polozek
k pohledavkam, &imz vyjadiuje veskera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou
ke dni ucetni zavérky znamy.

Néklady pristich obdobi obchodni spole¢nost nevykazuje

Prijmy pfistich obdobi a dohadné &ty aktivni obchodni spole¢nost nevykazuje.



Vydaje pfiStich obdobi 184 tis. K¢ zahrnuji aGroky zdluhopisi a naklady souvisejici
s projekéni €innosti.

Obchodni spole¢nosti nebyly poskytnuty prostiedky z vefejné podpory.

Dan z pfijmu

K vypracovani Pfiznani k dani z pfijmt za rok 2017 a vypoctu daflové povinnosti obchodni
spole¢nost povéfila daflového poradee ing. Daniela Kabu, Ph.D. Vykézala dariovou ztratu
ve vy$i 391 tis. K¢, Vysledna danova povinnost je (0 K¢&.

Pti vypoctu odloZené dang€ bylo piihlédnuto k docasnému rozdilu mezi G€etnimi a dafiovymi
odpisy a daflovym ztratam. Vypoc¢tem vySla danova pohledavka, o které nebylo ti¢tovano

Vyzkum a vyvoj
Naklady na vyzkum a vyvoj nebyly vynalozeny.

5. Dlouhodoby nehmotny majetek

Obchodni spole¢nost eviduje zfizovaci vydaje v hodnoté 152 tis. K¢, opravky k 31. 12. 2017
¢ini 152 tis. K&.

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

Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0

Stavby

Samostatné hmotné

movité véci a
soubory hmotnych 452 147 107 43 345 104 305 0

movitych véci

Jiny DHM
Nedokon¢eny DHM

7. Dlouhodoby finan¢ni majetek
Obchodni spoleénost vlastni podily ve vyse uvedenych deefinych spoleénostech, viz bod 2:

8. Zasoby
Obchodni spole¢nost eviduje nedokonéenou vyrobu v hodnoté 2,2 mil. K¢&.

9. Dlouhodobé pohledavky

V dlouhodobych pohleddvkach jsou evidovany zapijcky pro deefiné spoleénosti:

Zapljcka pro Centrum bydleni pro seniory Liberec, s.r.o. ve vysi 26.144 tis. K¢ véetné
urokového pfisludenstvi.



Zaptjcka pro Centrum bydleni pro scniory Pardubice, sr.o. ve vysi 1 tis. K& véetné
urokového prislusenstvi.
Zapujcka pro EBM SPV1, s.r.o. ve vydi | tis. K& véetné arokového prislusenstvi,

10. Kritkodobé pohledavky z obchodnich vztahi a ostatni

Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dni. Spoleénost vykazuje nésledujici skladbu
pohledavek.

Vyvoj byl nasledujici (v tis. K¢&):

Ve splatnosti 7.279 92.891 5.397 1.217
Do 30 dni 0 0 0 0
30 - 60 dni 0 0 0 0
60 — 90 dni 0 0 0 0

90 — 180 dni 13 0 0 0
180 a vice 3915 0 17 0

Celkem 11.207 0 5414 0

* Jedna se predevSim o pohledavky z titulu kratkodobé poskytnutych zapujcek, soudasti je
zéplj¢ka akcionafi obchodni spolecnosti ve vysi 45,7 mil. K¢ véetné urokového piislusenstvi.

Dlouhodobé pohledavky - odlozena dan
Spolecnost vykazuje odloZenou dafiovou pohledavku ~ pfehled rozdili:

Stala aktiva

Zasoby 0 0
Pohledavky 0 0
Rezerva na nevy¢. dovolenou, ostatni 0 0
rezervy

Dariova ztrata z minulych let 3.786 3.522
Ostatni 0 0
Rozdil 3.763 3.535
Sazba dané v procentech 19 19
OdloZena dariovd pohledavka 715 672

Vypocet odloZzené dané vychazi z doc¢asnych rozdili mezi Gcetni a danovou zistatkovou
cenou dlouhodobého majetku a z dariové ztraty minulych let s pouzitim oéekdvané dariové
sazby platné pro nasledujici obdobi. Pro vypocet odloZené dan¢ byla v souladu s platnymi
piedpisy pouZita sazba dané platnd v roce 2017, j. 19 %.

Spole¢nost o odlozené dafové pohledavee neactuje z divodu opatrnosti.



11. Kratkoedoby finanéni majetek
Pokladni hotovost k 31. 12, 2017 ¢ini 10 tis. K¢.
Stav na bankovnich tctech se ze 301 tis. K¢ zvysil na 105.615 tis. K¢.

12. Ostatni aktiva
Néklady pfistich obdobi 349 ti. K& — ¢asové rozliSeni leasingu, ¢asové rozliseni parkovacich
karet a nakoupen¢ letenky na obdobi roku 2018,

13. Opravné polozky k dlouhodobému finanénimu majetku
Dlouhodoby finanéni majetek byl k 31. 12. 2017 pfecenén metodou ekvivalence.

14. Vykaz o zménach vlastniho kapitalu

Vlastn{ kapital zaznamenal v meziro¢nim obdobi 2016 aZ 2017 nasledujici vyvoj v tis. K¢&:

Zakladni kapital 2000
Ostatni
kapitdlové fondy g 0 - -
Rezervni fond 3 0 0 3
Statutarn{ a ostatni 0 0 0 0
fondy
Zisk minulych let 17 0 0 17
Sloie s 2 3506 5.179 0 8.685
min. let
Vysledek
hospodafeni -5.179 192.647 0 192.647
béZného Gict.obd.
Celkem -6.665 187.468 -107 185.875

15. Dlouhodobé zivazky
V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zavazky z vydanych dluhopisii ve vysi 4 mil. K¢.

Dale jsou zde evidovany zapjcky od niZe uvedenych subjekti:

PORR a.s. — zaptjcka ve vysi 15.000 tis. K&. Urok je 6% p.a.

Odlozeny daftovy zdvazek ve vysi 5 tis. K¢&.



16. Kratkodobé zavazky z prijatych faktur od dodavateld a zaloh k vyiétovani
Spole¢nost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazka z obchodniho styku v tis. K&

Ve splatnosti 432 34.587* 243 16.157*
Do 30 dni 74 0 53 0
30 - 60 dni 0 0 0 0
60 - 90 dni 0 0 0 0
90 - 180 dni 0 0 0 0
180 a vice 55 0 0 0

Celkem 561 34.587 296 16.157

* Jedna se o zdvazky z titulu zdpljcek, zavazky vi¢i zaméstnancim, spravé socialniho
zabezpeceni, zdravotnim pojitovnam a finanénimu Gfadu.

Zaphjcky:

Ing. D. Fanta — zaptjcka ve vy$i 33.176 tis. K& véetné prislusenstvi,

17. Bankovni ivéry a vypomoci
Obchodni spolecnost v roce 2017 neméla zadné bankovni uvér ani vypomoci.

18. Ostatni pasiva
Vydaje pfistich obdobi 184 tis. K¢ zahrnuji troky z dluhopisi za obdobi 1. 6. do 31. 12. 2017

a néklady souvisejici se zaji§t'ovanim projeké&nich &innosti.

19. Dané a zavazky ze socialniho a zdravotniho pojisténi

ocialni zabezpeceni

S 71 34

Zdravotni poji§téni 30 15
Dariové zavazky — tcet 341 0 7
Daiiové zavazky - acet 342 18 11
Daitové zdvazky — ucet 343 1.003 340
Dartové zavazky — G¢et 345 0 0

20. Leasing

Obchodni spole¢nost ma od unora 2015 najaté vozidlo Hyundai IX 35 formou operativniho

leasingu od UniCredit Fleet Management, s.r.o.

Od cervna 2015 ma najaté dalsi vozidlo Huyndai IX 35 formou finanéniho leasingu od GE
Money Leasing, s.r.o.

21. Ostatni zavazky neuvedené v rozvaze
SpoleCnost nema zavazky spojené s ochranou zivotniho prostfedi, nema zavazky
z neukoncenych soudnich sporll, nema zadné zavazky vyplyvajici z privatizaénich smluv,

nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.




22. Vynosy a jejich skladba
Hlavnim pifedmétem Cinnosti spole¢nosti je poradenska a konzulta¢ni ¢innost. Skladba vynost
v uplynulych letech je uvedena v tabulce (v tis. K¢)

Finanéni vynosy jsou piedev8im z prodeje dcefinych spolecnosti GrandPark a.s, Centrum
bydleni pro seniory Hradec Kralové, s.r.o., Centrum bydleni pro seniory Praha — Stérboholy,

s.r.o. a Centrum bydleni pro seniory Havifov, s.r.o.

Bézné obdobi

Minulé obdobi

Celkem Tuzemsko Zahranici Celkem Tuzemsko Zahranici
Trzby za prodej
zboZi
Triby z prodeje
vlastnich vyrobki f 0 . ¢ 0 0
Tizby zprodeje 8.858 8.859 0 10.612 10612 0
sluzeb
Zména stavu
zdsob vlastni 0 0 0 0 0 0
¢innosti
Aktivace 0 0 0 0 0 0
Trzby z prodeje 0 0 0 0 0 0
majetku
At pweay 1.051 1,051 0 395 195 0
Vynosy
Finan&ni vynosy 240.499 240.497 0 7112 7.712 0
Celkem 250.408 250.407 0 18.719 18.719 0
23. Osobni naklady

Primémy pfepodteny stav zaméstnancl za rok 2017 ¢inil 8. Mzdove naklady ¢inily 2.598 tis.
Ke¢.

24. Niklady vynaloZené na prodané zbozi, spotireba materidlu a sluzeb a ostatni niklady
Na celkové spotiebé materialu a energie 1.270 tis. K¢ se podili pouze pfima spotfeba
nakupovaného materialu.

Na spotiebé nakladi na sluzby 11.429 tis. K¢ se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména
naklady na subdoddvky, vedeni Uetnictvi, reklama.

25. Vydaje na vyzkum a vyvoj
Nebyly vynaloZeny.

26. Vyznamné potencialni ztraty

Obchodni spole¢nost nema Zadné soudni spory, reklamace nebo jiné zavazky nebo
pohledavky a zdsoby, které by predstavovaly do budoucna riziko ztrat, aniz by bylo kryto
opravnymi poloZkami. Tuto skute€nost potvrdil 1 pravni zastupce spole¢nosti.

27. Nepfetrzitost trvani obchodni spolecnosti do budoucna

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



27. Funkce vnitFniho kontrolniho systému

Obchodni spolecnost ma dobfe fungujici vnitini kontrolni systém, ktery zabezpecuje ve viech
oblastech Cinnosti ochranu majetku a vedeni ucetnictvi tak, aby bylo vémym a poctivym
obrazem skutecnosti a finan¢ni pozice tcetni jednotky, a aby bylo zabrdnéno moznym
podvodim a vyznamnym omylim nebo chybdm a provadéni hotovostnich plateb
nad 270.000,- K&. Nejdilezitgjsi kontrolni body jsou zabudovény v softwaru a ve vystupech
z Ocetnictvi jsou provadény kontroly vazeb.

28. Audit _
Rozhodnutim akcionafe pfi 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 thrady
nebyly auditorovi poskytnuty.

29. Udalosti, které nastaly po datu acéetni zavérky

Ode dne sestaven{ Géetni zavérky doslo k uhradé nasledujicich zavazkii obchodni spolednosti:
l. pravnicka osoba nespojena s obchodni spoleénosti ve vy3i 15 mil K¢&;
2. dluhopisy obchodni spole¢nosti ve vysi 4 mil. K¢&;
3. fyzické osoba nespojena s obchodni spole¢nosti ve vysi 30 mil. K¢&.

V Praze dne 27. 8. 2018

Ing. Cubomiy Vais
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VYROCNI ZPRAVA ZA ROK 2017

1. Zakladni identifikac¢ni udaje

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

Hlavni ¢innosti Spolecnosti je pfiprava, development a realizace realitnich projektfi, zejména
v segmentu rezidenéniho 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 rejstifku vedeném Méstskym soudem v Praze, spisova znacka B 17669.

Organy Spolecnosti k 31.12.2017:

Predstavenstvo
ptedseda Ing. Lubomir Vais
¢lenstvi v pfedstavenstvu od 25. listopadu 2011

¢len Mgr. Jakub Vais

Clenstvi v predstavenstvu od 28. ¢ervna 2017

Dozoréi rada
¢len Jifi Kasek
¢lenstvi v dozordi radé od 5. ledna 2015

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

Ptilohou této vyroéni zpravy je udetni zavérka za rok 2017. Ucetnim obdobim je kalendéaini
rok.

Spoleénost EBM Partner a.s. prodala v kvétnu 2017 skupiné SeneCura / Orpea své dcefiné
spolecnosti (i) Centrum bydleni pro seniory Havifov,s.r.o.; (ii) Centrum bydleni pro seniory
Hradec Krélové, s.r.o.; (ili) Centrum bydleni pro seniory Praha — Stérboholy, sro.; a
(iv) GrandPark, a.s.

3. Informace o skute¢nostech, které nastaly v obdobi od 31.12.2017 dosud

Ode dne sestaveni ucetni zavérky do§lo k uhradé nasledujicich zavazka Spole¢nosti:
1. pravnicka osoba nespojena se Spolecnosti ve vysi 15.000.000 K¢&;
2. dluhopisy Spole¢nosti ve vysi 4.000.000 K¢&;
3. fyzicka osoba nespojena se Spolecnosti ve vysi 30.000.000 K¢&.
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4. Informace o predpoklddaném vyvoji iiéetni jednotky

V pribéhu roku 2018 bude pokracovat vystavba domova pro seniory v Liberci. Po jeho
dokon¢eni planuje Spoleénost prodej své projektové spole¢nosti Centrum bydleni pro seniory
Liberec, s.r.o. skupiné SeneCura / Orpea, a to ve ctvrtém Ctvrtleti roku 2018.

Spolec¢nost déle pfipravuje projekt domova pro seniory v Pardubicich, kde predpoklada
vydani stavebniho povoleni a zahéjeni vystavby v prvnim étvrtleti roku 2019,

Do budoucna planuje Spole¢nost budovat dalsi domovy pro seniory ve vyznamnych
regiondlnich méstech CR, a to ve spolupréci s pfednimi poskytovateli socidlnich sluZeb

v Ceské republice.

Spolecnost také piipravuje k realizaci projekty rezidenéniho bydleni v Praze, akvizice
pozemki a/nebo projekti by méla probéhnout ve ¢tvrtém Etvrtleti roku 2018.

Na selektivni bazi Spole¢nost dale zvaZuje realizaci projekti druZstevniho bydleni a/anebo
najemniho bydleni.

5. Vydaje na vyzkum a vyvoj

Obchodni spole¢nost nevynaloZila Zadné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. Aktivity v ochrané v oblasti Zivotniho prostiedi

Nevyskytly se Zadné aktivity v oblasti ochrany Zivotniho prostiedi.

7. Zprava s vyrokem auditora k cetni zavérce za rok 2017

Zprava s vyrokem auditora bez vyhrad je soudasti pfilohy této vyroc¢ni zpravy.

8. Organizacni slozky v zahranidi

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

V Praze, dne 27. 8. 2018

Ing. Lubomir Vais
pfedseda pfedstavenstva
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Ptilohy: Utetni zavérka za rok 2017
Zpréava o vztazich mezi propojenymi osobami za rok 2017
Zprava s vyrokem auditora k uéetni zavérce za rok 2017
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Zprava o vitazich mezi propojenymi osobami

vypracovand v souladu s ust. § 82 zakona 90/2012Sb. o obchodnich spolecnostech a drusstvech
za vcetni obdobi od 1. |. 2017 do 31. 12. 2017

1. Ovladana osoba

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

2. Ovladajici osoby

Clenové statutdrnich a dozoréich organi k rozvahovému dni:

Funkce Piijmeni Jméno Dat. nar.
Predseda predstavenstva | Vais Lubomir, Ing. | 1.3. 1964
Clen predstavenstva Vais Jakub, Mgr. | 31.7.1987
Clen dozor& rady Kasek Jifi 23.8.1973

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len pfedstavenstva samostatné,

3. Dalsi propojené osoby

Dcefiné spolecnosti:

Centrum bydleni pro seniory Liberec, s.r.o., IC: 05631599, 100% obchodni podil
Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.0., IC: 06303391, 100% obchodni podil
EBM SPV 1, s.r.o., IC: 06303498, 100% obchodni podil

Jinak propojené spolecnosti:
EBM - Expert Building Management, s.r.o., 1C: 25514741,

EBM Rent, s.r.0., IC: 06303200,
EBM Construct, s.r.o., IC: 63477165

4. Uloha spoleénosti ve skupiné:

Hlavnim pfedmétem podnikéni je Vyroba, obchod a sluzby neuvedené v piilohach 1 az 3
Zivnostenského zakona.

Fo

5. Zpisob a prostiedky ovladani

V pritbéhu rozhodného obdobi byla Korporace ptimo ovladana Ovladajici osobou. K ovladani
Korporace dochazi zejména pfi rozhodovéni jediného spoleénika v plisobnosti valné hromady.

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

Béhem rozhodného obdobi neuéinila Korporace na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
zadna jednani, ktera se tykala majetku pfesahujiciho 10% vlastniho kapitalu Korporace zji%téné podle
posledni uetni zavérky.



7. Pravni vztahy mezi propojenymi osobami
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V/ /4

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o ndkupu zboZzi, materialuy, sluZeb, jiné Ano
Smlouvy o prodeji zboZi, vyrobkd, sluZeb, jiné Ne
Smlouvy o distribuci dodavek Ne
Smlouvy o technické pomoci Ne
Smlouvy o zapijéce Ano
Smlouvy o poskytovani reklamnich sluZeb Ne
Smlouvy o ndjmu &i pronajmu Ne
Smlouvy o zastavé Ne
Smlouvy o pouZivani informacnich siti Ne
Smlouvy o poskytovani manaZerskych sluzeb Ne
Licenéni smlouvy Ne
Smlouvy o poskytovani know-how Ne
Jiné pravni ikony, opatfeni Ne

Prehled smluv a jinych pravnich ukoni:

Smlouva ¢ zdpljcce mezi EBM Partner a.s. (zapijcitelem) a korporaci EBM - Expert Building Management,

s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzavfena dne 9. 5. 2017, se splatnosti 31. 3. 2020
o Piedmétem smlouvy je zaptjcka ve vysi 11.134.498 K¢

¢  Zapljcka je trocend

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 9. 2017, se splatnosti 11. 9. 2018

¢  Predmétem smlouvy je zapijcka ve vysi 5.840 tis. K¢,

s Zapujcka je uroena

3/ Smlouva byla uzaviena dne 25. 9. 2017, se splatnosti 30. 11. 2018
e  Predmétem smlouvy je zapijcka ve vysi 1.037.303 tis. K¢,

e  Zapiijcka je urofena

Nevyplacené uroky k 31. 12. 2017: 466 tis. K¢&.

Smlouva o pilijéce mezi EBM Partner a.s. (véfitelem) a korporaci Centrum bydleni pro seniory Liberec, s.r.o.

(dluznikem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 12. 2016, se splatnosti 31. 12. 2022
e Predmétem smlouvy je piijcka ve vysi 38.000 tis. K&, zaptijéeno 28.274 tis K&

e  Phjcka je urodena

Uroky k 31. 12. 2017: 869 tis. K&.

Smlouva o zdpiijéce mezi EBM Partner a.s. (zapiij¢itelem) a korporaci EBM Construct, s.r.o. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 3. 2017, se splatnosti 31. 3. 2020
e Predmétem smlouvy je zapijcka ve vysi 21.250 tis. K&, zaptijéeno 8.500 tis. K&

e Zaptijcka je drocena

Uroky k 31.12.2017: 34 tis. K&.
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Smlouva o zdpiijéce mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a korporaci EBM Rent, s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 13. 11. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
®  Piedmétem smlouvy je zépijcka ve vysi 5.000 tis. K&, zapijéeno 137 tis. K&
e Zapijcka je trocena

Uroky k 31. 12. 2017: 1 tis. K&.
Smlouva o zdpijéce mezi 'BM Partner a.s. (zapiijditelem) a korporaci EBM SPV1, s.r.o. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 26. 7. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
®  Pfedmétem smlouvy je zdpijcka ve vy&i 500 tis. K&, zapijéeno 1 tis. K¢
e Zapiijcka je drolena

Smlouva o zdpiijéce mezi EBM Partner a.s. (zapiijéitelem) a korporaci Centrum bydleni pro seniory Pardubice,
s.r.0. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 26. 7. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
* Pfedmétem smlouvy je zépijcka ve vysi 500 tis. K&, zapijéeno 1 tis. K&
e Zapujcka je trocena

Dalsi plnéni

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM - Expert Building Management, s.r.o. ve vyii
4.591 tis. K¢ a korporaci EBM ~ Expert Building Mangement, s.r.o. poskytla sluzby ve v{§i 5.108 tis. K&,
Zavazek k31.12.2017: 139 tis. K&.

Pohledavka k 31. 12. 2017: 9.912 tis. K&,

Korporace EBM Partner as. poskytla sluzby korporaci Centrum bydleni pro seniory Liberec, s.r.0. ve vvii
3.657tis.

8. Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnani

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

9. Hodnoceni vztahi a rizik v ramci skupiny
Korporaci vyplyvaji zucasti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se

zaméfuje zejména na planovéni, pfipravu a realizaci realitnich projekta.
V soucasnosti nevyplyva Korporaci z ii¢asti ve skupin€ EBM Group Z4dné ziejma nevyhoda.

10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztahii v ramei skupiny
Ze vztahli v ramci skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci Zadna rizika.

11. Zavér zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Z vyse uvedenych vzijemnych plnéni nevznikla ovladané osobé ujma, transakce s propojenymi
osobami byly uskutetnény za b&nych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v téetnim obdobi r. 2017 zadna opatfeni na podnét nebo v zajmu ovladajici
osob nebo propojenych osob. Podobné nebyla u¢inéna Zadné opatfeni, na podnét nebo v zéjmu téchto
podniki.
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Clenov¢ predstavenstva jako statutdrniho organu korporace EBM Partner a.s. prohlafuji, e udaje
obsaZené v télo zpravé jsou spravné a uplné a Ze pfi vypracovédni zpravy dle § 82 a nasl. zakona o

obchodnich korporacich bylo postupovano plné v rozsahu viech informaci a tdajd, které ma statutdmi
organ k dispozici ¢i které pfi jednani s pé¢i fadného hospodafe zjistil.

Praha, dne 27. bfezna 2018

”\l ........... Ing. Cubomir Vais, pfedseda pfedstavenstva



