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VYROCNI OHLEDNUTI

l ' 2 Neutuchajici zajem klientd

0 nami pripravovane a realizovane

mld. KC n?m/ov\{|tost| DUOY\/I’Z/UJG, /e lna/trh
prinasime zajimave a kvalitni
Prodejni hodnota projekt( v pfipravé P TOJGRTV.

a vystavbeé na konci roku 2020

Vazené damy, vazeni panove,

dostava se vam do ruky vyrocni zprava skupiny EBM Partner za rok 2020, ktera je ve srovnani s predchozimi
roky Uplné jind Poprvé reportujeme nasSe vysledky za celou skupinu EBM Partner konsolidovane,
a navic v souladu s mezinarodnimi Ucetnimi standardy (IFRS), coz vniméme jako dalsi vyznamny milnik v historii
EBM Partner, & zaroven dalsi krok k vetsi transparentnost a korektnéjsimu pohledu na hodnotu a vykonnost
skupiny EBM Partner.

Rok 2020 se nesl ve znameni pfechodu EBM Partner do féze vystavby dvou ze svych rezidenénich projektd,
V dubnu jsme zahdjili stavbu projektu rodinnych domC Villa Resort Kolovraty na okraji metropole a v kvétnu
poklepali zakladni kémen Erbenovy Rezidence, luxusniho bydleniv centru Prahy. AZ do konce roku zde probihalo
technicky velmi narocné zakladani stavby v prikrém svahu.

Zahdjili jsme také projektové prace na projektu Rezidence Kréské zahrada — nasi akvizici z ledna 2020.
V neposledni fade jsme v poslednim Stvrtleti lonského roku Uspesne dokoncili, zkolaudovali a predali v poradi
jiz paty dim pro bydleni senior( — tentokrat projekt v Pardubicich pro skupinu Alzheimercentrum.,

Projekéni cinnost vSech nasich projektl jsme sveérili do rukou EBM Expert. O stavebni prace se postaral dalsf
Slen skupiny, EBM Construct. Tim jsme naplno vyuzili vyhod plynoucich ze synergie v ramci skupiny EBM Group.

Uspé3né jsme prekonali nelehké obdobi pandemie a dokézali se vyrovnat s nedostatkem pracovni sily. Nardst
cen prace | materidlu jsme byli schopni absorbovat a proces vystavby jednotlivych projektl postupuje podle
planu a stanovenych rozpoctd.

6 EBM PARTNER

Strategickym rozhodnutim byl vstup do spolecnosti Logport Development, kterd pripravuje vystavbu nékolika
komercnich zén klicové meéstské infrastruktury v Praze a plénuje expanzi do hlavnich mést dalsich zemi
regionu stredni a vychodni Evropy. Projekty spolecnosti Logport bude ve vysledcich skupiny EBM Partner hréat
do budoucna stéle vyznamneéjsi roli, a to diky obrovskému potencidlu plynoucimu z postupného prelévani sektoru
retailu do sektoru logistiky:.

V ndvaznosti na komerénf Uspech projektu Villa Resort Kolovraty jsme v lednu 2021 dokondili akvizici projektu
rodinnych dom( Villa Resort Beroun, a tim déle posilili pozici rezidenéniho developera, Zahéjeni stavby planujeme
na léto 2021, Neutuchajici zdjem o nami pripravované a realizované nemovitosti ze strany klientd — kupujicich
nas velmi tésf a potvrzuje, Ze na trh prinasime zajimavé a kvalitni projekty. Do budoucna planujeme napliovat
strategii kontrolovaného rdstu a projektové diverzifikace akvizicemi zajimavych rezidencnich projekt’ v Praze
a blizkém okali,

Uvédomujeme si, Ze nasi strategii mGzeme napliovat jen diky velkému Usili vS8ech zameéstnanct a obchodnich
partnerll — dodavatelC. Velmi si vazime nastavenych dlouhodobych vztah( s bankami, které nase projekty
podporuji korektnimi podminkami poskytovaného financovani, Nesmirné si cenime davéry spoluinvestord
a drzitelG nasich dluhopist vklddané do nasi spolec¢nosti. Vyjadfuje nas zavazek uvadeét na trh dalsi kvalitni
projekty a zUstat i nadéle férovym partnerem,

Tésime se na dalsi spolupraci.

cerven 2021

Ing. Jan Sulc
Vykonny reditel

Kvalitou projektd
chceme i nadale patrit
na Spicku rezidencniho

developmentu
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ROK 2020
V KOSTCE

16,5 mil.

Konsolidovany zisk (K¢)

521 mil.

Konsolidovana aktiva (K¢)
Meziro¢ni narist o 57 %

138 mil.

Konsolidovany viastni kapital (K¢)
Mezirocni narlist o 14 %

EBM PARTNER

ZA ROK 2020 POPRVE REPORTUJEME
KONSOLIDOVANE FINANCNI VYKAZY
DLE IFRS

JDE 0 DALSI VYZNAMNY KROK
K VETSI TRANSPARENTNOST]
A KOREKTNEJSIMU POHLEDU NA HODNOTU
A VYKONNOST SKUPINY EBM PARTNER




PREHLED
UDALOSTI

STRATEGIE

Posileni managementu

S cflem vést spolecnost k dalsimu riistu

a rozvoji nastoupil v listopadu na pozici
vykonného feditele EBM Partner Jan Sulc,
ktery predtim devét let plsobil ve Skanska

Property Czech Republic.

ZAHAJENE PROJEKTY

Akvizice Logport Development
Akvizice 49% podilu spoleénosti Logport
Development, developera komerénich zdon,

/yrobnf

Vv

ve kterych kombinuje skladové
plochy s kancelaremi a obchodnim

prostory pro velkoobchod a sluzby.

Druha emise dluhopist

Priprava druhé emise dluhopis@ v rémci
platného dluhopisového programu z roku
2019. Emise Styrletych dluhopist v objemu

250 mil, K& vydana v lednu 2021,

Villa Resort Kolovraty
Zacatek stavebni realizace projektu
a spusteni bankovniho financovani

od UniCredit Bank (duben 2020)

10

Erbenova Rezidence
Zacatek stavebni realizace projektu

(kvéten 2020) a priprava spusténi

bankovniho financovani od UniCredit Bank

(leden 2021).

EBM PARTNER

AKVIZICE

Rezidence Kréska zahrada
Akvizice pozemku v Kréi (leden 2020)
zahdjeny intenzivnf prace na ziskanf
Uzemniho rozhodnuti a stavebniho

povoleni tohoto projektu.

DOKONCENE PROJEKTY

Villa Resort Beroun

PFiprava akvizice projektu Villa Resort

Beroun a spolecnosti Jiznf svahy.

Dokonc¢eni akvizice a podpis smluvni

dokumentace v lednu 2021,

CBS Pardubice
Dokoncenf projektu Centrum bydlenf

pro seniory Pardubice (srpen 2020)

-

a jeho predanf investorovi, skuping

Alzheimercentrum (listopad 2020).

VYROCNI ZPRAVA 2020
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FINANCNIi PREHLED

1200

mil. KC

SOUHRNNA PROJEKTOVANA PRODEJN{ HODNOTA
REZIDENCGNICH PROJEKTU SPOLECNOSTI EBM PARTNER
VE FAZI PRIPRAVY A VYSTAVBY
K 31.12. 2020

720

mil. KC

SOUHRNNA HODNOTA
SPLACENYCH UVERU
BANKOVNIM INSTITUCIM

12

SOUHRNNA REALIZOVANA PRODEJNi HODNOTA
DOKONCENYCH ReALITNICH PROJEKTU
SPOLECNOSTI EBM PARTNER

EBM PARTNER

CELKOVA AKTIVA DLOUHODOBE ZAVAZKY
(mil. K&) (mil. K&)

500 0

400 400

300 300

200 200
o 2018* 2019 2020 . m 2019 2020

* jedné se o srovnatelny neoficidlni neauditovany rozvahovy Udaj

STRUKTURA BILANCE - AKTIVA

(K 31.12. 2020) Penézni prostiedky

Dlouhodoba aktiva

Kratkodobé pohledavky

h Vlastni kapital

Dlouhodobé zavazky

STRUKTURA BILANCE - PASIVA

(K31.12. 2020) Kratkodobé zavazky

VYROCNI ZPRAVA 2020 13
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EBM PARTNER

Jsme holdingovou spolecnosti, které pripravuje a realizuje developerské projekty zejména v oblasti rezidencéniho bydleni, Pro externi

klienty pripravujeme projekty seniorskéha bydleni spojenéha se sluzbami, kde se fadime mezi nejvyznamnéjsi developery v CR.

Pokracujici rGst spole¢nosti EBM Partner i celé skupiny EBM Group potvrzuje nasi schopnost vyvijet se spole¢né s realitnim trhem.
Vyznamnym Uspéchem minulého obdobi bylo vybudovani portfolia projekt( seniorského bydleni, véetné provozovatele socidlnich sluzeb
- spolecnosti GrandPark. Jejich prodejem v roce 2017 byly vytvoreny ideélni podminky pro dalsi rozvoj nasi spole¢nosti. Tento potencial

nehodlame promarnit.

Krome rozsirovani portfolia projektd v jiz osvédcenych oblastech rezidenéniho developmentu plénujeme takée jeho diverzifikaci do dalsich

lukrativnich segmentl - prostrednictvim spolec¢nosti Logport Development do segmentu komercénich zon a méstské logistiky.

Klicem k Uspéchu je efektivni spolupréace a maximalni vyuziti synergie v réamci skupiny EBM Group.

MILNIKY V HISTORII EBM PARTNER

= Dokonceni bytového domu Novostrasnicka
= Zalozeni dcefiné spole¢nosti GrandPark, a.s., = Dokonceni CBS Hradec Kralové

= Zalozeni EBM Partner registrovaného poskytovatele socialnich sluzeb a CBS Praha - Stérboholy

2012/2013

Rezidence Erbenova a.s.

PARTNER

Bytové druzstvo Vrchlabi - Labska

100 %

EBM SPV 1, s.r.0.

EBM SPV 3, s.r.o.

EBM SPV 2, s.r.o0.

EBM SPV 4, s.r.0.

Logport Development s.r.o.

=

= Dokonceni LakePark Residence =
= Dokonceni CBS Liberec, prodej skupiné

SeneCura/ORPEA =

= Prodejni hodnota dokonéenych projektd =

=

pfesahla1mlid. Ké

Zacatek vystavby projekti Erbenova Rezidence a Villa Resort Kolovraty
Akvizice 49% podilu v Logport Development s.r.o.

(diverzifikace do segmentu komerénich zon / méstské logistiky)
Dokonceni CBS Pardubice, prodej skupiné Alzheimercentrum

Poprvé reporting konsolidovanych vysledku dle IFRS

Aktiva skupiny EBM Partner pfesahuji 520 mil. K¢

leden 2021

= Pfiprava projekt( BD Novostrasnicka, = Dokonceni CBS Havifov
CBS Havifov, CBS Hradec Kralové = Zacatek provozu prvniho domova pro seniory
= Zacatek vystavby BD Novostrasnicka adomova se zvlastnim rezimem

= Uéetni zavérka spoleénosti poprvé podléha

zakonnému auditu

14 EBM PARTNER

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

= Zacatek zaméreni predevsim narezidenéni
development zejména v Praze a blizkém okoli

= Zahajeni provozu Lakepark Residence

VYROCNI ZPRAVA 2020

= Prvnivefejna emise dluhopisti EBM Partner = Akvizice Jizni svahy / Villa Resort Beroun

6,75/23 v objemu 160 mil. Ké

= Druha vefejna emise dluhopist EBM Partner

= Akvizice projektt Erbenova rezidence a Villa 6,00/24 v objemu 250 mil. K&

Resort Kolovraty

15



O EBM GROUP

Spolecnost EBM Partner je soucasti EBM Group - skupiny spolecnosti pokryvajicich viastni kapacitou vsechny zakladni ¢innosti v oblasti

stavebnictvi a realit, Poc¢atky plsobeni na ¢eském a slovenském trhu sahaji do roku 1998, kdy byla zalozena prvni ze spole¢nosti skupiny.

V soucasnostipracuje pro EBM Groupjiz vice nez 150 profesionald, k tomu vyuzivé sluzeb dalsich vice nez 200 osvédéenych subdodavatel(,

zejmeéna v projekeni a stavebni oblasti,

Za poslednich 5 let dosahly trzby firem skupiny kumulované cca 1,7 mid, K&, a to zejména v oblasti architektury, stavebni projekce,

inzenyrské ¢innosti, projektového managementu, stavebnich pracf a developmentu.

Postupnym vyvojem se z EBM Group stal respektovany hré¢ na trhu a znacka EBM zérukou stability a ddvéryhodnosti. Skupina EBM
Group ma ambici nadéle posilovat svou pozici na trhu. Vnimame, Ze struktura skupiny spolecnosti EBM Group a synergické efekty z nf
plynouci jsou zérukou stability nejen v dobéch ristu, ale i pfi pfipadném zpomaleni ekonomiky, které se uz jenom z principu fungovani
ekonomickych cykll mize odrazit i v realitni a stavebni oblasti,

Diverzifikace podporena zahrnutim vSech podstatnych ¢innosti ve stavebnictvi je urcujicim stfednédobym az dlouhodobym strategickym

cilem celé EBM Group.

Zamerem skupiny EBM Group je pripravovat a nasledné realizovat kvalitnf projekty s pridanou hodnotou, a to specificke jak architektonicko-

-projekcnim resenim, tak i svym funkénim vyuzitim.

16 EBM PARTNER

GROUP

DEVELOPMENT ARCHITEKTURA
sl =30
— — =D

PARTNER EXPERT

VYROCNI ZPRAVA 2020

STAVEBNICTVI

CONSTRUCT

SPRAVA NEMOVITOSTI

RENT

ADMINISTRATIVA

OFFICE

Villa Resort Beroun

17



PARTNER
PRO VASE INVESTICE

V 4
Primarnim cilem je zajistit dostatecné konzervativni a diverzifikovanou strukturu financovani, ktera umozni J S M E T R A N S PA R E N T N I M

bezproblémovou realizaci nasSich realitnich projektd i fungovéani spole¢nosti. Zaroven vytvori prostor

pro zajimavé zhodnoceni vloZenych prostiedkd nasich spoluinvestord(. ! F E R OVY M P ﬁ RT N E R E M

Realitni projekty, véetné projektl pfipravovanych a realizovanych dcefinou spole¢nosti Logport Development,

planujeme i v budoucnu financovat vzdy kombinaci vlastnich zdrojii spoleénosti a/nebo financnich

prostredkd poskytnutych pripadnymiequity partnery, vynost z jednotlivych emisi dluhopist, stfednédobého

developerského Uvéru poskytnutého bankovni instituci na zakladé aktudlnich podminek béZnych na trhu. 9 D

Zakladnim principem financovani nasich projektl je, Ze cizi zdroje pouzivame zejména pfi financovani
v realizacnich fazich (tj. minimalné pozemek s vydanym Uzemnim rozhodnutim s nabytou pravni moci),
pricemz vlastni zdroje spolecnosti a/nebo financni prostiedky poskytnuté pripadnymi spoluinvestory
primarné v akviziénich fazich (tj. akvizice pozemku, projekéni/pripravné faze do ziskani Gzemniho rozhodnuti,
pripadné stavebniho povoleni].

ZkusSenosti Partnerstvi Transparentnost Synergie
CR S C Naplno v vyhod plynoucich
nerg / ramcl skupiny EBM Group
Diverzifikace Potencial Vlastni prostredky Konzervativni pristup
Dbéame na projektovou diverzifikaci Cilime na segmenty s velmi zajimavym komercnim Do projektl alokujeme viastni prostredky Davame prednost konzervativnimu pristupu
k celkovemu zadluzeni spolecnosti

jednotlivych projektl

19
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PROJEKTY
VE VYSTAVBE

ERBENOVA REZIDENCE

V Praze na Upati strahovského kopce ve vyhledavane
smichovskeé lokalité Na Hrebenkach realizujeme v pro-
jektové spolecnosti Rezidence Erbenova bytovy dim
s 21 exkluzivnimi byty. Autorem projektu je renomovany
Cesky atelier ADR.

\ystavba projektu zapocala v kvetnu 2020, pricem?z
s ohledem na lokalitu & svaZitost pozemku se jedna
ovelminaro¢nou stavbu, atonejenv jejich prvnich fazich.
Na konci roku 2020 se dokoncovalo zajisténi stavebni
jamy a prelozka splaskové kanalizace — coZ jsou samy
0 sobé dva pomeérné narocné stavebni projekty — tak,
aby aod jara 2021 mohla zacit vystavba samotného domu.

Celkové prodejni hodnota bytl v tomto projektu je
cca 540 mil. K& s DPH. Na konci roku 2020 jsme
meli uzaviené rezervacni smilouvy a/nebo smlouvy
o smlouve budouci kupnf s klienty v souctu témer 40 %
projektu, coz s ohledem na jedinec¢nost projektu i jeho
stadium realizace povazujeme za velky Uspéch,

Kolaudaci projektu a podpis kupnich smluv s klienty
planujeme na 4. Ctvrtleti roku 2022, Developerské
financovani projektu nam poskytuje UniCredit Bank,

Hodnota projektu: 540 mil. K¢ s DPH
Planované dokonceni:  4Q 2022

Projektovéa spolecnost; Rezidence Erbenova a.s.
Internetoveé stranky: www.erbenovarezidence.cz

EBM PARTNER
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VILLA RESORT KOLOVRATY

\/ prazské mestske c¢éasti Kolovraty stavime projekt
rodinnych radovych domd, dvojdomd a solitérnich
vil, Nasim cilem je vytvorit prijemné moderni bydlenf
v domech s promysSlenymi dispozicemi, v rezidencnf
lokalité pIné zelene a zaroven s velmi dobrou dostupnostf
do centra meésta. Vystavba projektu zacala v dubnu
2020, na konci roku 2020 probihalo dokon¢ovani hrubé

stavby jednotlivych domd.

Predpokladana prodejni hodnota domU v tomto projektu
prevysuje 190 mil, KE s DPH. Na konci roku 2020 jsme
meli uzaviené rezervacni smlouvy a/nebo smlouvy
o smlouve budouci kupni s klienty v souctu cca 75 %
projektu, coz dokazuje pokracujici velky zajem o kvalitni
nemovitosti v dobrych lokalitédch, A to je presné typ
projektl, které pro nase klienty pfipravujeme a stavime,

Kolaudaci projektu a podpis kupnich smluv s klienty
planujeme na 4. Ctvrtleti roku 2021, Developerské
financovéni tohoto projektu nam poskytuje také Uni-
Credit Bank,

Hodnota projektu; 190 mil, K& s DPH
Planované dokonceni:  4Q 2021

Projektovéa spolec¢nost: EBM SPV 1, s.r.o.
Internetoveé stranky: www.Villaresortkolovraty.cz

22
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PRIPRAVOVANE
PROJEKTY

VILLA RESORT BEROUN

Projekt s vydanym stavebnim povolenim jsme kouplli
v lednu 2021, Jedné se o vystavbu celkem 46 rodinnych
domd s dispozicemi 4+kk a 5+kk o vymeére 150-188 m?
v tésnem sousedstvi Golf Resortu Beroun. Modernf
a soucCasneé architektonicke rfeseni z dilny EBM Expert
spolu s vysokym standardem provedeni uspokojf
veskeré naroky na komfortni rodinné bydleni, Domy
splnuji prisné standardy na Usporny provoz a Setrnost
vaci  Zivotnimu prostfedi pfi zachovani primérené
nizkych provoznich nékladd, Lokalita umozni klientdm
vyuzivat veskerou infrastrukturu meésta Beroun
a zéroven nabidne vybornou dopravni dostupnost
do Prahy.

Stavebnirealizaci planujeme ve 2 etapach, s pripravnymi
fazemi |, etapy od 2. ¢tvrtleti roku 2021 do roku 2024,

Predpokladana prodejni hodnota domd v tomto projektu
je cca 560 mil, K& s DPH.

Hodnota projektu: 560 mil, K¢ s DPH
Planované dokoncenf: 2023 - 2024

Projektova spolecnost: Jiznf svahy, a.s.
Internetoveé stranky: www.Villaresortberoun.cz

EBM PARTNER

VYROCNI ZPRAVA 2020




REZIDENCE POD OKROUHLIKEM

Komorni rezidencni projekt v prazskych Kobylisich,
Promyslené dispozice, dopravni dostupnost a obcanska
vybavenost lokality uspokoji i velmi nérocné klienty
preferujici moderni bydleni v Sirsim centru Prahy.

Aktuélné probihaji préce na ziskani Uzemniho rozhodnutf
a stavebniho povoleni, a dalsi kroky potfebné k realizaci
projektu. Predpokladand prodejni hodnota byt v tomto
projektu je cca 70 mil, K¢ s DPH, Prodej jednotek aktivné
zahéjime po ziskani Uzemniho rozhodnuti,

Hodnota projektu: 70 mil, K& s DPH
Planované dokonceni: 2024
Internetové stranky: www.podokrouhlikem.cz

EBM PARTNER VYROCNI ZPRAVA 2020




REZIDENCE KRCSKA ZAHRADA

Rezidendni projekt pro rodinné bydleni se 30 bytovymi
jednotkami v prazskeé Krci, jehoz autorem je EBM Expert.
Projekt svym klientdm nabidne promyslené dispozice
s dostatkem soukromi, lokalita umozZni rodinné bydlenf
v zeleni s vybornou dopravni dostupnosti,

Aktudlng probihaji prace na ziskani Uzemniho rozhodnutf
a stavebniho povoleni projektu, a podnikame dalsi kroky
potrebneé k realizaci projektu. Kolaudaci a podpis kupnich
smluv s Klienty planujeme na rok 2024,

Predpokladand prodejni hodnota byt v tomto projektu
je cca 330 mil, K& s DPH. Prodej bytl aktivné zahajime
po ziskani Uzemniho rozhodnuti.

Hodnota projektu: 330 mil, K& s DPH
Projektova spolecnost: EBM SPV 2, s.ro.
Planované dokonceni: 2024

EBM PARTNER VYROCNI ZPRAVA 2020




LOGPORT

Hlavnim cflem spolecnosti Logport Development je rozvijet klicovou meéstskou
infrastrukturu, Logport pfipravuje ve vybranych lokalitéch komeréni zdony, kde
kombinuje skladové a vyrobni plochy s kancelédfemi a obchodnimi prostory pro
velkoobchod a sluZzby. Tento segment nemovitostniho trhu nabizi velmi zajimavé
obchodni a investicni prilezitosti, a to zejména v Praze i dalsich vyznamnych
centrech Ceské republiky i stfedni a vychodni Evropy. Predpokladéme, e tento
segment bude do budoucna tvorit vyznamny podil v nasich obchodnich vysledcich,

Pandemie COVID-19 vyznamne urychlila nastoleny trend presunu segmentu
retail do segmentu logistiky, zejména s ohledem na bezprecedentni rist sektoru
e-commerce ve vsech segmentech retailu. Predpokladéme, ze tento trend bude
pokracovat, coz v budoucnu zvyrazni potrebu kombinaci skladovych a cbchodnich/
distribu¢nich prostor, coZ je presné typ produktu, ktery pripravuje spolecnost
Logport Development. Vnimame silny zajem o tento typ projektl nejen ze strany
potencialnich budoucich ndjemcl, ale také domacich i zahranicnich investiénich
a nemovitostnich fondd,

Velky ddraz klademe na dlouhodobou udrzitelnost nasich projektd: u vsech cilime
minimalné na certifikaci BREEAM Excellence. Mezi ekologické prvky nasich projekt(
patii aktivni préce s destovou vodou, zelené fasady, soléarni panely — a v neposlednf
radé také snaha o vybér vhodnych lokalit, kde miZeme prispét k revitalizaci
stavajicich brownfieldd,

V prabeéhu roku 2020 zacala priprava a povolovéni projekt( v lokalitach Jinocany
a Praha - Uhrinéves, ve kterych jsme zaloZili spolecné podniky s majiteli pozemkd.
V pripadé Logport Uhfinéves se jedna o revitalizaci brownfieldu, pricemz vyuzivame
¢ast hotove infrastruktury a prinadime Zivot na zanedbané plochy v lukrativni ¢asti
mesta,

Planované dokonceni: 2022 - 2025
Internetoveé stranky: www.logport.cz
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DOKONCENE
PROJEKTY

LAKEPARK RESIDENCE

\ samotném centru rekreacni oblasti Machova jezers,
v obcl Staré Splavy, jsme Uspésneé pripravili a zrealizovali
bytovy ddm s 37 byty. Dalsi GUspésny projekt formou
druzstevni vystavby, tentokrat urceny primarne k rekre-
acnim Ucéeldm, ndm otevrel cestu k novym projektim
zamérenym na zajimavé turistické destinace v CR.

Hodnota projektu: 125 mil, K& s DPH
Rok dokongent, 2018
Internetové stranky: www.lakepark.cz
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CENTRA BYDLENI PRO SENIORY

CBS Havifov

Prvni zarizeni poskytujici sluzby péce o seniory
jsme realizovali v Havifové v lokalité Sumbark.
Domov pro seniory lezi na okraji stavajici zastavby
v sousedstvi skoly a sportovist, Pri plném obsazeni
klienty, kterych mze byt az 149, zajistuje sluzby

az 75 zaméstnancd,

Hodnota projektu: 180 mil, K& s DPH
Rok dokoncent: 2015

CBS Hradec Krélové

V krajském meésté jsme v roce 2016 postavili CBS
Hradec Krélové. Nachazi se v Moravském predmesti,
tedy jiznim smérem od historického jédra mésta.
Budova je situovéna uvnitr stavajici zastavby sidliste,
do jehoZ prostredi svym architektonickym fesenim
vyborneé zapada. Zarizeni poskytuje své sluzby az 149
klient&m.

Hodnota projektu: 180 mil, K¢ s DPH
Rok dokongent: 2016

CBS Pardubice

Zatim posledni domov pro seniory jsme v roce
2020 dokongili v Pardubicich pro spolecnost
Alzheimercentrum. Novy domov pro cca 170 klient(
je umistén v mestskeé casti Polabiny, na krasném
pozemku navazujicim na park s rybnikem, presto
uprostred rezidencni oblasti blizko centra mésta.

Hodnota projektu: 157 mil, K¢ s DPH
Rok dokoncent: 2020
34

CBS Stérboholy

CBS Stérboholy v Praze byl postaven na pozemku
nachazejicim se mezi ulicemi  Kutnohorsks,
Kardausova a Kry$pinova, na rozhrani meéstskych
gasti Stérboholy a Dolni Mécholupy. Pozemek
navazuje na stavajici zastavbu bytovych domdi
v rezidencéni lokalité Maly Haj, U domova se nachézi
rozlehld relaxacni a terapeutickd zahrada o plose
cca 5000 m2

Hodnota projektu: 180 mil. K¢ s DPH
Rok dokondent: 2016
CBS Liberec

V liberecké mestské casti Vratislavice nad Nisou
jsme v roce 2018 zkolaudovali a predali novému
majiteli - rakouskému provozovateli socidlnich
sluzeb SeneCura. Transakce byla soucésti prodeje
spole¢nosti GrandPark, a.s., a ostatnich seniorskych
domova,

Hodnota projektu: 150 mil. K& s DPH
Rok dokoncent: 2018

EBM PARTNER

CBS Pardubice
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BYTOVYDUM
NOVOSTRASNICKA

V' Novostrasnické ulici v Praze 10 jsme
v dobé trvajici realitni krize pripravili a nasledné
zrealizovali bytovy ddm se 40 byty, péti ateliéry
a tfemi komer¢nimi prostory. Rozhodnutf
jit cestou druzstevniho bydleni v kombinaci
s vhodnou lokalitou a pfiznivou cenou se
ukézalo jako velmi Uspésné, Zajem ze strany
klientl a rychlost prodeje byt( dalece prekonaly
plvodni predpoklady.

Hodnota projektu: 165 mil. K& s DPH
Rok dokoncent: 2014

EBM PARTNER




VEDENI SPOLECNOSTI

38

Ing. Lubomir Vais
Zakladatel, majitel EBM Group

Lubomir je zakladatelem EBM Group a otcem myslenky vybudovat
silnou skupinu spole¢nosti poskytujicl kompletni sluzby v oblasti
stavebnictvi a realit. S vizl pripravovat a realizovat projekty s funkénf
a architektonickou pridanou hodnotou zalozil v roce 1998 prvni ze
spolecnosti skupiny EBM. Podnikatelsky instinkt, schopnost sestavit
silny tym profesionald a jeho Zivotni krédo ,Kazdy problém je previecena
prilezitost” byla zakladem rozhodnuti, ktera posouvala celou skupinu
i jednotlivé spolecnosti k dal$imu rozvoji. Nyni se soustredi predevS§im
na rozvoj skupiny, pripravu zajimavych projektd a diverzifikaci investic
s maximalnim vyuzitim vyhod plynoucich ze synergickych efekt(

spole¢nosti ve skupingé EBM.

Ing. Jan Sulc
Vykonny feditel EBM Partner

Jan vykonava pozici vykonného reditele spolecnosti EBM Partner a.s. Jeho
Ukolem je spoleéneé s tymem sjednotit cinnosti developmentu a projektového
managementu, nastavit systémové procesy a pripravit spole¢nost na rist
v segmentu rezidenéniho developmentu i ndjemniho bydleni. Jan prisel do
EBM Partner ze spolecnosti Skanska Property Czech Republic, developera
administrativnich projektd v CR, kde pasaobil devét let a ad roku 2017 byl
coby Project Director zodpovédny za project management v rémci operaci
v CR. V poslednim roce pak plnil tuto roli i pro projekty v rémci skupiny
Skanska na madarském trhu. Jan vystudoval stavebnf inzenyrstvi na
CVUT v Praze. Po studiich ziskal praktické zkugenosti z realizace staveb
jako stavbyvedouci a projektovy manazer ve spolecnosti Goldbeck Bau -

generélniho dodavatele logistickych areald.

Mgr. Jakub Vais

Generélni feditel EBM Group

Jakub je ve skupiné EBM Group partnerem a generalnim rfeditelem s ambicf
a potencidlem vnimani synergie ¢innosti ve stavebnictvi, coZ jsou hlavnf
predpoklady k plnénf jeho primarniho cile — prinaset projektdm maximalnf
efektivitu vychéazejici ze zédzemi skupiny EBM Group a zaroven prinaset
na trh produkty, které budou mit pridanou hodnotu. Poc¢atky jeho pdsobent
ve skupiné sahaji do roku 2010, kdy zacal spole¢né s otcem budovat
Spickovou firmu v oblasti projekéni a inZzenyrské ¢innosti EBM Expert.
Jakub byl u v8ech zakazek spolecnosti v roli obchodniho reditele, jednatele
a partnera. Je rovneéz ¢lenem predstavenstva ve spolecnosti EBM Partner,
kde byl zodpovedny za akvizice novych projektl, jejich zaméreni a prode;.
V roce 2016 stél za myslenkou doplnéni skupiny o generdlnino dodavatele

staveb, spolecnaosti EBM Construct, kterou v zacateich | vykonné ridil.

EBM PARTNER
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Jirka Kasek, CFA

Finanéni reditel EBM Group

Jirka, coby partner a finanéni reditel skupiny EBM Group, dohlizf
na ekonomicky smysl pfipravovanych a realizovanych projektl napfic
skupinou. Zajist'uje financovani jejich realizace a jeho primarnim zameérem
je vytvorit dostatecné diverzifikovanou a stabilni strukturu financovani,
a to jak pro realizaci téchto projektd, tak pro bezproblémové fungovani
jednotlivych vykonnych spole¢nosti skupiny EBM Group. Po svém pfichodu
do EBM Group v roce 2012 se ihned zapojil zejména do pripravy a realizace
projektl seniorského byznysu a pomohl nastavit principy dlouhodobé
spolupréce s bankami i vybranymi spoluinvestory. Sva rozhodnuti opiréa
0 bohaté zkudenosti z predchozich pozic v CR | zahrani¢i, kde se mimo
jiné zabyval financovanim nemovitostnich projektl, pripravou finanénich
dluhovych transakci na kapitdlovych trzich, fizenim risk managementu,

vztahy s investory i ratingovym byznysem.
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PRINCIPY ESG

ZIVOTNi PROSTREDI | ENVIRONMENT

«  Budova FIVE v Praze 5, ve které sidli EBM Partner i skupina EBM, ziskala certifikat LEED Platinum
« VSechny projekty pripravujeme s ohledem na zivotni prostredi. Projekt Villa Resort Kolovraty
vyuzivé retenci destove vody, v Erbenove Rezidenci najdete rekuperaci i chytrou domacnost

Vechny pripravovane projekty Logport budou certifikovane dvema nejvyssimi stupni certifikace
BREEAM, a to Excelent a Outstanding

SPOLECENSKA ODPOVEDNOST | SOCIAL

Podporujeme smysluplné spoledensky odpovédné projekty, jako je neziskové organizace Cernf
kong, a zavazujeme se v tom pokracovat | nadéle

Ugastnime se B&h(l pro Svétlugku na podporu nemocnych & nevidomych

Kupujeme vyrobky z chranenych dilen

ZODPOVEDNE RIZENI | GOVERNANCE

Dbame na Work-life balance, a proto doprévéme nasim zameéstnancUm tyden dovolené navic

a flexibilni pracovni dobu

Prispivdme na pravidelné stravovéni a podporujeme sportovni aktivity zaméstnancl nejen

formou MultiSport karty, ale i pravidelnych tearmbuilding(, které se nesou ve sportovnim duchu U VSECH NASICH AKTIVIT | PRIPRAVOVANYCH PROJEKTloJ
Fﬁodps:ujeme vzdelavani, proto U nas maji moznost uplatneni studenti v ramci castecnych KLADEME DCJRAZ NA MAX'MA’LNi SOULAD
| S PRINCIPY ESG

Nezapominame ani na zdravotneé znevyhodneng, kterym se snazime poskytnout zvlastni pec

a komfort
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TVORIME PROJEKTY
S FUNKCNI A ARCHITEKTONICKOU
PRIDANOU HODNOTOU
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Zprava auditora

o ovéfeni konsolidované uéetni zavérky k 31. prosinci 2020
a vysledku hospodareni za rok 2020 spolecnosti

EBM Partner, a.s.

Dle Mezinarodnich standardt Géetniho vykaznictvi ve znéni
prijatém Evropskou unii (IFRS)
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o ovéFeni konsolidované ncetni zavérky k 31. prosinei 2020

a vysledku hospodafeni za rok 2020

spole¢nosti EBM Partner, a.s.

dle Mezinarodnich standardi G¢etniho vykaznictvi ve znéni prijatém

Identifikaéni udaje:

Obchodni jméno jednotky:

ICO:

S{dlo (pfesna adresa):

Oveétované obdobi:

Datum vyhotoveni zpravy:

Auditofi:

Evropskou unii (IFRS)

EBM Partner, a.s.

241 84 497

Na Valentince 3336/4, Smichov, 150 00 Praha 5
od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

25. ¢ervna 2021

Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Cisto opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

Radomir Struzinsky
Cislo opravnéni 1373

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, 1CO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstitku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vioika 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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Zprava nezavislého auditora pro akcionire spole¢nosti EBM
Partner, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit ptiloZzené konsolidované G&etni zavérky spolednosti EBM Partner, a.s. a
jejich dcefinych spoleénosti (déle jen ,.Skupina“) sestavené na zikladé Mezinarodnich
standardti (¢etniho vykaznictvi ve znéni pfijatém Evropskou unii (IFRS), kterd se skldda z
konsolidovaného vykazu o finanéni situaci k 31. prosinci 2020, konsolidovaného vykazu o
tiplném vysiedku, konsolidovaného vykazu zmén vlastniho kapitalu a konsolidovan¢ho vykazu
o penéznich tocich za rok kongici 31. prosince 2020 a pfilohy této konsolidované ucetni
zdvérky, ktera obsahuje popis pouzitych podstatnych detnich metod a dalsi vysvétlujici
informace. Udaje o Skuping jsou uvedeny v bodé 1 ptilohy této konsolidované acetni zavérky.

Podle naseho nazoru konsolidovana Gletni zévérka podava v&my a poctivy obraz finan¢ni
situace Skupiny k 31. prosinci 2020 a finanéni vykonnosti a penéZnich toka za rok kon¢ici 31.
prosince 2020 v souladu s Mezindrodnimi standardy ugetniho vykaznictvi ve znéni pfijatém
Evropskou unii (IFRS).

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditori Ceské
republiky pro audit, kterymi jsou Mezindrodni standardy pro audit (ISA), ptipadné doplnéné a
upravené souvisejicimi aplika¢nimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito ptedpisy
je podrobnéji popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit konsolidované Ggetni zavérky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditord Ceské
republiky jsme na Skupiné nezavisli a splnili jsme i dal3i etické povinnosti vyplyvajici z
uvedenych predpisii. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Odpovédnost predstavensiva a dozorci rady spolecnosti EBM Partner, a.s. za konsolidovanou
ucetni zaveérku

Piedstavenstvo spolecnosti EBM Partner, a.s. odpovidd za sestaveni konsolidované tdetni
zavérky podévajici vémy a poctivy obraz v souladu s Mezindrodnimi standardy ucetniho
vykaznictvi ve znéni ptijatém Evropskou unii (IFRS) a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povaiuje za nezbytny pro sestaveni konsolidované uletni zdvérky tak, aby neobsahovala
vyznamné {materialni) nespravnosti zpiisobené podvodem nebo chybou.

Schaffer & Partner Audit s.r.o., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha I, ICO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstéiku vedeném Meéstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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Pf¥i sestavovani konsolidované ucetni zavérky je predstavenstvo spole¢nosti EBM Partner, a.s.
povinno posoudit, zda je Skupina schopna nepfetrZité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v
ptiloze konsolidované ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se jejtho nepfetrzitého trvani a pouZiti
piedpokladu nepietrZitého trvani pH sestaveni konsolidované ucetni zavérky, s vyjimkou
ptipadd, kdy predstavenstvo planuje zruSeni Skupiny nebo ukonéeni jeji Cinnosti, resp. kdy
nema jinou realnou moznost, nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem ucetniho vykaznictvi ve Skupiné odpovida dozoréi rada spoleénosti
EBM Partner, a.s.

Odpovédnost auditora za audit konsolidované ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat ptiméfenou jistotu, Ze konsolidovana 0Ocetni zavérka jako celek
neobsahuje vyznamnou (materialni) nespravnost zpiisobenou podvodem nebo chybou a vydat
zpravu auditora obsahujici na§ vyrok. Pfiméfend mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni
zarukou, Ze audit provedeny v souladu s vyie uvedenymi pfedpisy ve viech piipadech v
konsolidované uéetni zavérce odhali piipadnou existujici vyznamnou {materialni) nespravnost.
Nespravnosti mohou vznikat v ddsledku podvodd nebo chyb a povazuji se za vyznamné
(materialni), pokud lze redlné predpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicki rozhodnuti, ktera uZivatelé konsolidované ucetni zavérky na jejim zikladé
pijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je nadi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materialni) nespravnosti konsolidované
Géetni zavérky zpasobené podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské
postupy reagujici na tato rizika a ziskat dostatetné a vhodné dikazni informace,
abychom na jejich zdkladé mohli vyjadiit vyrok. Riziko, Ze neodhalime vyznamnou
(materialni) nespravnost, k niz doslo v dasledku podvodu, je vétsi nez riziko neodhaleni
vyznamné (materidlni) nespravnosti zpisobené chybou, protoZe soucasti podvodu
mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imyslna opomenuti, nepravdivé prohlaeni
nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

s Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Skupiny relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané
okolnosti, nikoli abychom mohli vyjadrit ndzor na u¢innost jejiho vnitiniho kontrolniho
systému.

e Posoudit vhodnost pouzitych Ugetnich pravidel, pfim&fenost provedenych ucetnich
odhadi a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo spole¢nosti EBM Partner,
a.s. uvedlo v pfiloze konsolidované U&etni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti pfedpokladu neptetrzitého trvani pfi sestaveni konsolidované
Géetni zavérky predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné diikazni informace
existuje vyznamna (materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které
mohou vyznamn& zpochybnit schopnost Skupiny nepfetrzité trvat.

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, 1CO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstsky'm soudem v Praze, oddil C, viozka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz

VYROCNI ZPRAVA 47



SCHAFFER
& PARTNER

Jestlize dojdeme k zavéru, Ze takovd vyznamna (materialni) nejistota existuje, je nasi
povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené v této souvislosti v piiloze
konsolidované uéetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostatetné, vyjadiit
modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti Skupiny nepfetrzité trvat
vychézeji z dilkaznich informaci, které jsme ziskali do data nadi zpravy. Nicméné
budouci udalosti nebo podminky mohou vést k tomu, Ze Skupina ztrati schopnost
nepretrzité trvat.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah konsolidované i&etni zavérky, vEetné
prilohy, a dale to, zda konsolidovana &etni zdvérka zobrazuje podkladové transakce a
udalosti zptisobem, ktery vede k vérnému zobrazeni.

Ziskat dostate¢né a vhodné dikazni informace o finan¢nich idajich G&etnich jednotek
zahrnutych do Skupiny a o jeji podnikatelské ¢innosti, aby bylo mozné vyjadiit vyrok
ke konsolidované igetni zdvérce. Zodpovidame za fizeni auditu Skupiny, dohled nad
nim a za jeho provedeni. Vyrok auditora ke konsolidované ucetni zavérce je nasi
vyhradni odpovédnosti.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjiiténich, kterd jsme v jeho prib&hu uginili, v¢etné
zjidténych vyznamnych nedostatkli ve vnitinim kontrolnim systému.

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

1

W/ b ol
¢
Martin Felend adomir Struzinsky
[ |
Vedouei Partner Audit Partner
Statutdrni auditor odpovédny za audit, Statutarni auditor odpovédny za audit,
na jehoZ zaklad¢ byla zpracovéna tato na jehoZ zakladé byla zpracovana tato
zprava nezavislého auditora zprava nezavislého auditora
Evidenéni ¢islo oprdvnéni 1871 Evidenéni &islo opravnéni 1373
V Praze dne 25. ¢ervna 2021
Schaffer & Partner Audit s.r.o., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, ICO. 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, vieika 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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Konsolidovana rozvaha k 31. prosinci 2020

AKTIVA

Pozemky, budovy a zafizeni
Podily

Poskytnuté pajéky

Jiné pohieddvky

Nakiady pistich obdobi

Diouhodobd aktiva

Pohledévky ze srmluvnich aktiv

Obchodni a jiné pohleddvky

Naklady pfistich obdobi

Poskytnuté zdlohy

Kratkodobé {obchodované) cenné papiry
Penéini prostiedky

Kratkodobd (bEind) aktiva

Aktiva celkem

KAPITAL A ZAVAZKY
Zapsany zakfadni kapital
Ocefovaci rozdily

Rezervni fondy

Kumulovany ostatni vysiedek
Nerozddieny zisk

Viastnf kapitd} piiFaditeiny akciondfum spolefnosti
Nekontrolni podily

Viastni kapitd! celkem
Diuhopisy

Obchodni a jiIné zdvazky
Nebankavni plijeky

Qdloteny dafiovy zdvazek
Rezervy

Diouhodobé révazky cetkem
Obchadni a jiné z3vazky
Dafiové zdvazky

Kratkodobé pllky
Krdtkodobé 1dvazky celkem

Zavazky celkemn

Viastni kapitdl a révarky celkem
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Konsolidovany vykaz zisk( a ztrét za obdobi kondici 31. prosincem 2020

Vynosy

Zména stavu zasob a pohledavek ze smluvnich aktiv

Spotieba materidiu a energii
Logistika, najem a jiné sluiby
Osobni naklady

QOdpisy a opravné poloiky k diouhodobému majetku

Ostatni provozni vynosy
Ostatni provozni naklady

Provozni vysledek hospodafeni

Finanéni vwynosy
Finanéni ndklady

Finanéni vysiedek hospodafeni
Hospodaisky vysledek pfed dani
Danovy nakiad

Hospodarisky vysledek po dani

Meniinové podily

Cisty hospodafsky vysledek za obdobi

Uéetni wykazy byly schvdleny pfedstavenstvem spolecnosti dne 25. ¢

fubomir Vais - pfedseda predstoventstve
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POZNAMKA 2020 2018
v tis. K& v tis, K&

1 37673 32427
2 176 956 2039
3 -61011 -1783
4 -140 804 -53 519
S5 -6031 -5 477
6 -1 582 -317
7 2493 25 605
8 6 268 -17 455
13 960 -18 480

9 25384 7293
10 -17182 <9479
8202 -2 186

22162 -20 666

11 -5 650 -373
16 511 -21039

1611 0

18122 -21 039

ervng 2021 o podepsany v zostoupeni. Ing
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Kensolidovany wkaz penéinich tokd za obdobi kengici 31. prosincem 2020

Provozni aktivity

Listy zisk

Odpisy stélych aktiv

Zména stavu opravnych polofek a rezerv

2Zisk z prodeje stdlych aktiv

Vyiditované nékladové a vinosové Groky

Dari ze 2i5ku

Ostatni nepenéiité operace

Upravy o nependini operace

Zména stavu pohledavek ze smiuvnieh aktiv

2Zména stavu obchodnich a jinych pohledévek

Zména stavu obchodnich a jinych zévazk(

2Zména stavu zasob

2mény stavu nependiitych slotek pracovnihs kapitdhs
Clsté pendini toky 2 provoznich aktivit pfed Groky a dandmi
Zaplatena daf z pijmu za béinou Einnost

Uroky vyplacené

Oroky prijaté

Cisté pendin toky 1 provoanich altivit

Investi&ni aktivity

Uroky pijaté

Dividendy pfijaté od spoleénosti mimo skupinu
Finantni dopad z prodeje b&¥nych aktiv
Finantni dopad z prodeje diouhodobych aktiv
Nakupy dlouhodého majetku

Nakupy obchodnich pedila

Nakupy patentl 2 obchodnich andmek

Cistd pendini toky 1 imestitnich aktmit
Finandni aktivity

Uhrazené dividendy

Spidtky pajtek

Spiatky zévazki 2 finanéniho feasingu

PHjmy z emitovanych diuhopisi

Zména stavu zévazki 2 financovani

Crtd pendin teky 1 fnandnich skeivit

GISTE PENEENI TOKY

PENIZE & PENEINT EXVIVALENTY K POCATU 0BDOBI

Efekt kursovych zmén

PENIZE A PENEINI EKVIVALENTY KE KONCI 08DOSBI
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vykaz zmén vlastniho kapitélu za obdobi kongici 31. prosincem 2020

Zistatek k 31. prosinci 2018
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Precendni dlounodobych akiv

Ociotend dah z pracanéni dlouhodabych akti

Dwidendy piacene

Zustatek k 31. prosind 2020

Celkem vissid
Ocefovac rozdily 2 Xumulovany Nerordélené.
Zdkiadni kapitdi Rezervni tond plecendni majethu ostatni vysledek ddPské ol pteOv Nekontrolni podily i
‘hospodaten! wystedky u o snen e
sooletnost
vha ke i ke vis K Vi xe vis ke ves xe ke vis ¢
200 2 ° 162103 164074 teaore
o 3 0 268 228 o 262
° o w ° 0 o ®
o 0 o 1060 e ° Toor
o o o an n 3 an
o 0 o 210 219 o o
200 ) o 9132 121183 3 121182
0 o 0 350 50 161 1
o 0 242 o 2 o 202
3 ° ° o o o s
o ° ° w7 W o w
0 2 0 w740 wm o wm
0 o ° s650 5850 o ses0
o 0 ° o o o 0
200 o 2302 00z 29800 s 7o
52 EBM PARTNER

Poznamky ke konsolidované tucetni zavérce skupiny

EBM Partner za rok kondici k 31. prosinci 2020
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A. OBECNE UDAJE
1. PRINCIPY A METODY

Spolegnost EBM Partner a.s. je matefskou spoleénosti skupiny EBM Partner, ktera se
déle sklada ze spolegnosti EBM SPV 1, s.r.0., EBM SPV 2, sr.0., Rezidence Erbenova
a.s. a Logport Development s.r.o.

EBM Partner as., vznikla dne 25.112011 a je zapsana v obchodnim rejstéiku u
Méstského soudu v Praze v oddilu B, viozee 17669. Sidlem spolecnosti je Na Valentince
3336/4, 150 00 Praha 5 Smichov. IC: 24184497

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

Spoleénost EBM Partner a.s. ptipravuje a realizuje developerské projekty pfevazné v
oblastech reziden¢niho bydleni, seniorského bydleni spojeného se sluzbami a
komerénich zén. Spoleénost EBM SPV 1, s.r.o. jakoZto deefind spole¢nost EBM
Partner, a.s. byla G¢elné zaloZen4 pro potieby vystavby developerského projektu ,,Villa
Resort Kolovraty®. Spole¢nost EBM SPV 2, s.r.o. jakoZto deefina spole¢nost EBM
Partner, a.s. byla aéelné zaloZena pro potfeby vystavby developerského projektu
.Rezidence Kréska zahrada*. Spole¢nost Rezidence Erbenova a.s. byla ti¢elné zalozena
pro potfeby vystavby developerského projektu . Erbenova Rezidence™. Cinnosti
spole¢nosti Logport Development s.r.o. je piprava a realizace projekti v segmentu
komeréni vystavby se zaméFenim na tzv. méstskou logistiku a sluzby.

Spole¢nost EBM Partner a.s. jako matefska spolecnost skupiny EBM Partner pfipravila
konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy skupiny EBM Partner byly sestaveny podle
Mezinarodnich standard uéetniho vykaznictvi (IFRS). Byly zohlednény standardy
Rady pro mezinarodni Géetni standardy (IASB) aplikované k datu Ocetni zavérky.
Podminky aplikovanych standardi byly splnény bez vyjimek.

Finanéni vykazy dcefinych spole€nosti byly sestaveny ke stejnému datu jako
konsolidované finanéni vykazy.

Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny na zaklad& pfedpokladu nepfetrzitého
trvani podniku. K datu sestaveni konsolidovanych finanénich vykazii nenastaly zadné
udalosti, které by mély vyznamny vliv na aktiva a finanéni pozici skupiny.

Finanéni rok skupiny EBM Parmer zahrnuje obdobi od 1.1. do 31.12.2020.
Konsolidované finanéni vykazy byly sestaveny v tisicich K¢. Udaje v priloze ke
konsolidované G&etni zavérce jsou prezentoviny v tisicich K&, pokud nenf uvedeno
jinak.
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2. ROZSAH KONSOLIDACE

Kromé spole¢nosti EBM Partner a.s., skupina konsolidovanych spole¢nosti zahrnuje
spoleénosti EBM SPVI, s.r.o, EBM SPV 2, s.1.0., Rezidence Erbenova a.s. a Logport
Development s.r.o.

EBM Partner a.s. eviduje finanéni investice se 100% podilem na hlasovacich pravech
ve spole¢nostech EBM SPV 1, s.r.0., EBM SPV 2, s.r.0. aRezidence Erbenova as.. Ve
spolenosti Logport Development, s.r.o. eviduje EBM Partner a.s. finanéni investici
se 49% podilem na hlasovacich pravech. Zbyvajici podil ve vy3i 51 % vlastni pan
David Vais. Spole¢nost EBM Partner a.s. koupila sviij podil v roce 2020. Podil pana
Davida Vaise ve spolecnosti Logport Development s.r.0. byl vykazan jako nekontrolni
podil v konsolidované rozvaze a v konsolidovaném vykazu zmén vlastniho kapitalu
za obdobi konéici 31.12.2020.

Nazev spoleénosti Sidlo spolecnosti Podil na ZJ (v %) Stupeii zavislosti Metoda konsolidace

Na Valentince na n/a
EBM Partner a s 3336/4, 150 00
Praha 5§

Na Valentince 100 rozhodugici
EBM SPV Isro 3336/4, 150 00
Praha §

Na Valentince 100 rozhoduyici
EBM SPV2sr.o 3336/4, 150 00
Praha 5

Na Valentince 100 rozhodujici
Rezidence Erbenovaa s 3336/4, 150 00
Praha §

Na Valentince 49 padstatny
Logpori Development s r o 3336/4, 150 00
Praha §

na

plna

plna

plna

plna
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3. PRINCIPY KONSOLIDACE

Spole¢nosti EPV SPV 1 s.r.0.a EBM SPV 2 s.r.o0. byly zaloZeny spolecnosti EBM Partner
a.s., kdy spole¢nost EBM Partner a.s. je jejich jedinym spole¢nikem.

Konsolidace vlastniho kapitalu byla provedena s pouZzitim metody koupé dle IFRS 3
(Podnikové kombinace) u spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. a Logport Development
s.1.0.

Viechny podnikové kombinace jsou uétovany metodou akvizice. Tato metoda mizZe byt
shrnuta do nasledujicich kroki:

¢ identifikace nabyvatele,

s urceni data akvizice,

»  vykéazani a ocenéni vech pofizenych identifikovatelnych aktiv, prevzatych
zévazkh a piipadného nekontrolniho podilu v nabyvané spolecnosti,

o vykazani a ocenéni pfedané protihodnoty za nabyti podilu ve spolecnosti,

» vykazéani a ocenéni goodwillu nebo zisku z vyhodné koupé.

Spoletnost EBM Partner as. koupila 2.209.220 ks kmenovych akeii spole€nosti
Rezidence Erbenova a.s. za 70.000 tis K& a stala se tak jejim jedinym akcionafem. Koupi
akeii spole¢nosti Rezidence Erbenova a.s. nabyla spolenost EBM Partner a.s. pozemek.
Pofizovaci cena majetkové ugasti ¢inila 70 70.000 tis. K& k datu akvizice. Cistd aktiva
k datu akvizice byla ve vy3i 31.596 tis. K&. Goodwill k datu akvizice tak ¢inil 38.404 tis.
K¢&. Jednd se o budouci oekdvany uzitek plynouci z koupé spolecnosti, a tudiz i pozemku.
Tento Goodwill byl reklasifikovan na pohledavky ze smluvnich aktiv, a tudiz alokovan
na jednotlivé projekty.

Metoda akvizice sleduje celou podnikovou kombinaci z pozice nabyvatele — tedy
spole&nosti, ktera ziskdvé akvizici kontrolu nad jingm podnikem. Nejprve je tedy nutné
uréit, kdo je nabyvatel, Nabyvatel nasledné ocefiuje pfedanou protihodnotu, redlnou
hodnotu aktiv a zavazki, goodwill a nekontrolni podil k datu akvizice (tj. k datu ke
kterému je ziskana kontrola nad nabyvanou spolecnosti Identifikovatelna aktiva nabyvané
spole¢nosti (vEetn& nehmotnych aktiv, kterd nebyla dfive vykazana), zivazky a
podminéné zavazky jsou obecné ocefiovany realnou hodnotou. Redlnd hodnota je
stanovena na zakladé transakce za trznich podminek. Zamér nabyvatele neni pro ocenéni
relevantni. Pokud je akvizici ziskdn méné nez 100% podil v nabyvané spole¢nosti, je
nutné vykézat nekontrolni podil. Nekontrolni podil pfedstavuje ¢ast vlastniho kapitalu
deeriné spoleénosti, ktery pfimo nebo nepfimo nepatii mateiské spole¢nosti. Matetska
spole¢nost mize ptipad od pfipadu zvolit zplisob ocenéni nekontrolniho podilu bud'to v
jeho realné hodnot&, nebo ve vysi jeho podilu na realné hodnoté identifikovatelnych
cistych aktiv. Pfedana protihodnota v podnikové kombinaci zahrnuje penize a penézni
ckvivalenty a redlnou hodnotu jakéhokoliv nepenézniho plnéni. Pfedand protihodnota
zahrnuje pouze hodnotu plnéni predaného prodejei vyménou za kontrolu nad nabyvanou
spoleénosti. Pfedand protihodnota nezahrnuje &astky placené za vyrovnani vztahi
existujicich pfed akvizici mezi nabyvatelem a nabyvanou spoleénosti, dale ¢astky. jejichz
vyplaceni je podminéné budoucim zaméstnaneckym pomeérem, ani ndklady souvisejici s
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akvizici. Cast ptedané protihodnoty miize byt podminéna vysledkem budoucich udlosti
nebo vykonem nabyvané spole¢nosti v budoucnu (podminéné plnéni). Podminéné pinéni
je vykazano k datu akvizice a ocenéno realnou hodnotou. Nésledné a&tovani
podminéného plnéni je zavislé na jeho klasifikaci. Pokud je klasifikovano jako zavazek,
pak je tento zdvazek preceiovan ke kazdému rozvahovému dni na reélnou hodnotu do
zisku nebo ztraty. Pokud je klasifikovan jako kapitalovy nastroj, pak neni nisledné
precenovan.

Goodwill je rozezndn jako otekdvané budouci uZitky plynouci z pofizenych aktiv, ktera
nejsou samostatné identifikovatelnd nebo rozeznatelna. Goodwill je vypocten jako
pozitivni rozdil mezi pfedanou protihodnotou navysenou o nekontrolni podil a o hodnotu
vlastnického podilu v nabyvané spole€nosti pfed akvizici stanovou na zakladé realné
hodnoty k datu akvizice a realnou hodnotou potizenych ¢istych aktiv.

Pokud je nekontrolni podil ocenén redlnou hodnotou, zahmuje goodwill éast nalezejici
nekontrolnim podilim. Pokud je nekontrolni podil ocenén jeho podilem na
identifikovatelnych &istych aktivech, pak goodwill nalezi pouze matefské spolecnosti.

Goodwill je vykazan jako aktivum a minimalné jednou roéné testovan na snizeni hodnoty
(impairment test) dle IAS 36. V piipadg, ze zpétng ziskatelna hodnota aktiva je nizsi nez
jeho Géetni hodnota, zal&tuje se ztrata ze snizeni hodnoty ve vysi rozdilu porovnavanych
hodnot. Goodwill plynouci zkoupé spoletnosti Rezidence Erbenova a.s. byl
reklasifikovan do smluvnich aktiv a alokovéan tak na jednotlivé projekty, jak uz bylo
zminéno vyse.

Naklady a vynosy, stejné jako pohledavky, zavazky a rezervy mezi konsolidovanymi
spoleénostmi jsou vylouceny.
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4. UCETNI ZASADY

Aktiva a pasiva EBM Partner as. a plné konselidovanych dcefinych spolecnosti jsou
vykazovana a méfena jednotnymi Géetnimi zasadami, které jsou aplikovany napfi¢ celou
skupinou EBM Partner.

Konsolidované finan&ni vykazy byly sestaveny na bazi historickych cen.
Smluvni aktiva

Skupina EBM Partner ptipravila konsolidované finanéni vykazy v souladu s IFRS 15 -
Vykazovani vynosii ze smluv se zakazniky. V pfipadé skupiny EBM se jedné stavebni
smlouvy.

IFRS 15 predstavuje komplexni model pro vykazovani vynosh vznikajicich na zakladé
uzavienych smluv se zékazniky. IFRS 15 pfedstavuje komplexni rdmee pro uréeni kdy a
v jaké vysi vynosy rozpoznat. Vykézani vynosi dle IFRS 15 je podminéno pievedenim
kontroly nad sluzbou zakaznikovi. Tento pfevod mize byt jednorazovy, pfipadné probihat
po uréitou dobu. Dle typu pfevodu jsou pak vynosy vykazany bud’ v okamziku pfevedeni
kontroly (at a point in time), nebo prib&zné (over time). V pfipadé skupiny EBM Partner
jsou vynosy vykazovany pribézné. Jsou zde spln&ny 2 podminky a to, Ze je pro zdkaznik
vytvaieno aktivum bez mozného alternativniho vyuZiti a skupina EBM Partner ma také
vymahatelné pravo na thradu za sluzby, které do daného okamiiku pro zikaznika
vytvorila, Skupina EBM Partner tak vykaze vynos za G¢elem prevodu smluvenych sluzeb
ve vysi protiplnéni, které oekdvé ziskat vyménou za tyto sluzby. Vynosy jsou tak
vykazany aplikovanim nasledujicich péti kroku:

e Identifikace smlouvy se zakaznikem

e Identifikace jednotlivych plnénf

e Uréeni transakéni ceny

e Alokovéni transakéni ceny na jednotliva plnéni

e Vykazani vynosti v okamziku. kdy jsou splnény povinnosti uréené ve smlouvé, a
to v okamziku, kdy zdkaznik ziskdva kontrolu nad plnénimi.

Primarnim ukazatelem, ktery ovliviiuje zpiisob ocenéni smlouvy o zhotovenf je fakt, zda
Ize o&ekavany vynos ze smlouvy odhadnout & nikoliv. Na zakladé tohoto métitka poté
skupina EBM Partner zvolila pfistup k ocefiovani smlouvy metodou procenta dokondeni.
Pristup vyuzivajici procento dokonéeni je pouZit v okamziku, kdy mazeme vynosy se
smlouvy spolehlivé odhadnout. Viechny naklady a vynosy v zdvislosti na procentu
rozpracovanosti projektu jsou uznany do vysledku hospodafeni ke konei G¢etniho obdobi
dle dokongené préce. Skupina EBM Partner pouZila pro stanoveni vySe procenta
dokonceni takovou metodu, ktera spolehlivé zm&fi vykonanou praci. a tedy nakladovou
metodu.

Nékladovou metodou rozumime pomér dosud vynaloZenych nakladd na zakazku a
celkovych odhadovanych ndklad. Jedna se o tzv. metodu méfeni na vstupu, a tedy o
nepiimy vztah mezi vysi nakladd (vstupem) a produktivitou prace a vyslednym vystupem.
Zmény ve smluvnich pracich, naroky a stimulaéni platby musi byt schvéleny ob&ma
smluvnimi stranami.

Mimo IFRS 3 a IFRS 15 nebyly aplikovéany jiné Mezinarodni ucetni standardy.
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OdloZena dan
Odlozend daf vychazi z rozvahové pristupu.

Podle této metody je odloZena dafi vypocitana pomoci dafovych sazeb, které budou podle
oéekavani platit v obdobi. kdy dojde k realizaci aktiv nebo k vyrovnani zavazku.

Tento piistup vychéazi z prechodnych rozdilii mezi dafiovou zakladnou aktiv, popfipadé
pasiv a jejich Gcetni hodnotou vykézanou v rozvaze. Danova hodnota téchto aktiv,
poptipadé pasiv je pro dafiové ucely dafiové uznatelnym nakladem v budoucnu.

Utetni hodnota odlozenych daiiovych pohledavek je k rozvahovému dni posuzovéna a
snizena v rozsahu, v jakém jiz neni pravdépodobné, Ze bude k dispozici dostate¢ny
zdanitelny zisk, proti némuz by bylo mozno tuto pohledavku nebo jeji ¢ast uplatnit.
Odlozena dan je zaGétovana do vykazu zisku a ztraty s vyjimkou ptipadi, kdy se vztahuje
k polozkam U¢tovanym ptimo do vlastniho kapitédlu a kdy je také souvisejici odlozena dar
zahrnuta do vlastniho kapitalu.

Stavby, hmotné movité véci a jejich soubory

Stavby, hmotné movité véci a jejich soubory jsou evidovany v pofizovaci cené, kterd se
postupné snizuje o opravky vdisledku pouzivani a opotfebeni majetku, anebo
kumulované ztraty ze snizeni hodnoty majetku.

Dlouhodoby hmotny majetek je odpisovan po dobu odhadované zivotnosti majetku

Pohledavky ze smluvnich aktiv

K 31.12.2020 eviduje skupina EBM Partner smluvni aktiva ztitulu rozpracovanych
projektl rezidenéniho bydleni v ramei svych jednotlivych projektd.
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B.Poznamky ke konsolidované ucetni zavérce
k 31.12.2020

1. Vynosy

Vynosy jsou tvofeny zejména poskytnutymi sluZbami (inZenyrska ¢innost) konsolidujici
spolecnosti EBM Partner a pak hlavné vynosy z uzavienych smluy se zakazniky z titulu
prodeje bytii/domil v jednotlivych dcetinych spolecnostech.

Vymosy tis. K& 31.12. 2020 31.12.2019
Poskytnuté sluzby 7934 30 465
Vynosy ze smiuv 29739 1962
Celkové vynosy 37.673 3247

2. Zména stavu zisob a pohledavek ze smluvnich aktiv

Jedna se hodnotu vytvotenych zasob. tj. prostavénost jednotlivych projektl v roce 2020

Projekt (spoleénost) / 31. 12. 2020 31.12.2019
tis. K&

Villa Resort Kolovraty 41478 6.300

(EBM SPV 1)

Erbenova Rezidence 68 461 0

(Rezidence Erbenava)

Rezidence Kréska zahrada 63 493 0

(EBM SPV 2)

BD pod Okrouhlikem 3028 -4 261

(EBM Partner)

Logport Development 4% 0
Celkem 176.956 2.03%9

3. Spotieba materidlu a energii

Nejobjemngjsi polozku téchto nakladd k31. 12. 2020 tvofi néklady souvisejici
s vystavbou projektd 60 mil. K¢ (tyto naklady jsou nasledné pfeménény do zasob - zménou
stavu zasob) a dale pak vydaje na pfimou spotiebu materidlu a energii ve vysi 1.011 tis.
Ké.
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4. Logistika, nidjem a jiné sluzby

Nejobjemnéjsi polozku téchto nakladd k 31. 12. 2020 tvofi naklady na vystavbu
jednotlivych projektt, které jsou nisledn& pteménény do zdsob — zménou stavu zdsob ve
vy&i 140 mil. K&, zbylou &ast nakladd tvofi naklady na vedeni Gcetnictvi, finan¢ni leasing,
reklamu,

5. Osobni naklady

Skupina zaméstndva 7 zaméstnancti, mzdové naklady ¢inily 6.031 tis. K¢.

6. Odpisy a opravné polozky k dlouhodobému majetku

Skupina stanovuje uéetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku na zékladé Zivotnosti
a zafazeni v ptislusné odpisové skupiné pro danové odpisy v pfepoctu na mésice mozného
pouziti od mésice pofizeni.

Je evidovan i drobny hmotny majetek v hodnoté 1 tis, K& — 40 tis. K&, ktery je odepisovan
po dobu 24 mésich od mésice nasledujiciho po zafazeni. V¥jimku zde tvofi mobilni
telefony a tablety, které jsou jako drobny hmotny majetek evidovany aZ v hodnot¢ na 10
tis. K&.

Odpisy za rok 2020 jsou ve vy3i 1.582 tis. K& (2019 - 317 tis. K¢&).

7. Ostatni provozni vynosy

Ostatni provozni vynosy jsou k 31.12.2020 ve vy§i 2.493 tis. K&. Jedna se o pfefakturaci
ptijatych plnéni. K 31.12.2019 byly ostatni provozni vynosy ve vysi 25.605 tis. K&.
Prefakturace piijatych plnéni byla v ¢astce 14.872 tis. K¢ a vynosy z prodeje majetku
¢inily 10.733 tis. Ké.

8. Ostatni provozni naklady

Nejvy3si podil na provoznich nikladech ma zaétovani komplexnich nakladi pfistich
obdobi v &astee -7.659 tis. K&, kterymi vylu€ujeme z nakladu ty naklady, které souvisi
s vynosy z prodeje nemovitosti z jednotlivych projektii. Zbyla &ast je tvofena ostatnimi
provoznimi néklady, tvorbou opravnych polozek, tvorbou rezerv a uhrazenymi danémi a
poplatky

Vroce 2019 se na téchto nakladech podili v &astce 11.040 tis. K& ziistatkovad cena
prodaného majetku a pak ostatni provozni naklady — pfefakturace. pojistné.
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9. Financni vynosy

Do finan¢nich vynost roku 2020 vstoupil prodej obchodniho podilu v ¢astce 17.973 tis.
K&, droky z poskytnutych zapiijéek ve vy§i 7.037 tis. K& a ostatni finanénf vynosy
(zejména kurzové zisky) ve vysi 374 tis. K¢.

V roce 2019 byly finanéni vynosy tvofeny prodejem podilu v druzstvu v ¢astce 1,183 tis.

K¢, troky z poskytnutych zapiijeek v Eastee 6.054 tis. K& a ostatnimi finan¢nimi vynosy
(zejména kurzovymi zisku) ve vysi 56 tis. K&.

10. Finanéni naklady

Finanéni naklad 31.12.2020 31.12.2019
Uroky z emitovanych 10.800 5.370
a upsanych dluhopist

Uroky z pijatych zdpujeek 3.645 2.698
auvéra

Ostatni finanéni nakjady

(zejména kurzové ztrity a 2.545 300
bankovni poplatky)

Porizovaci naklady k 192 1.11

k prodanym podilam

Celkem 17.182 9,479

11. Danovy naklad
Jednd se o odlozenou dari ve vy§i 5.650 tis. K& vypo¢itanou z vynosh z uzavienych smluv

se zakazniky o koupi predmétnych jednotek z jednotlivych realizovanych projektd. Za rok
2019 ¢inila tato odloZend dari 373 tis. K&

12. Pozemky, budovy a zarizeni

Druh majetku / tis. K& 31. 12. 2020 31.12. 2019
Stavby 22.993 23.789
Samostatne movité veci 1074 1099
Jiy majetek 3456 1840
Nedokonteny majetek 0 30

Celkem 27.523 26.758
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13. Podily

Konsolidujici spolecnost mé finanéni investice se 100 % podilem ve spole¢nostech:

e EBMSPV 3, sro. (I tis. K¢)
e EBM SPV 4, sro. (1tis. K&)

a se 49 % podilem ve spolecnosti:
¢ Logport Development, s.r.o. (49 tis. K¢)
Spole¢nost Logport Development mé finanéni investice ve spolecnostech:

e Logport Uhfingves, s.r.o. (50 tis. K&) - 50 % podil
e Logport Jino&any. s.r.o. (35 tis. K&) - 35 % podil

S ohledem na hladinu vyznamnosti spole¢nosti Logport Uhfinéves, s.r.o. a Logport
Jino¢any, s.r.0. nebyly tyto spole¢nosti zahrnuty do konsolida¢niho celku.

14. Poskytnuté pijcky

Zapij¢ka pro EBM SPV 3, s.r.o. ve vysi 23 tis. K& véetng urokového ptisluSenstvi.
Zapijcka pro EBM SPV 4, s.r.o. ve vy§i 23 tis. K¢ véetné trokového plislusenstvi,

V roce 2019 byly evidovany zapiijcky:
e pro spoletnost Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.o. ve vydi
28.138 tis. K& véetné arokového ptislusenstvi
e pro spolecnost EBM SPV 3, sro. ve vysi 2 tis. K& véetné arokového
prislusenstvi
e pro spole¢nost EBM SPV 4, sro. ve vysi 2 tis. K& véetné trokového
ptisluenstvi

15. Jiné pohledavky

Druh jiné¢ pohleddvky 31.12.2020 31.12.2019

Pohledavky za spolecniky 1] 11.047

Zapujcka pro EBM Rent, s.r.o. 13.828 8.670

v&. irokového prisluenstyi

Zapujcka pro EBM Construct. s.r.o. 41.550 29.765

v, (rokového prislusenstyi

Zapujcka nespojené osobé 12.000 0

Pohledavka z obchodniho styku 5.000 1]

Dlouhodobé poskytnuté zalohy na

pripravované projekty 5.500 0

Celkem 77.878 49.482
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16. Naklady piiStich obdobi

Néklady piistich obdobi ¢ini k 31.12.2020 5.808 tis. K¢&. Jednd se o néaklady pfimo
souvisejici s vynosy z prodeje nemovitosti v ramei jednotlivych projektd, které budou
realizovany zejména v roce 2022. Naklady jsou tedy z vySe uvedeného diivodu ¢asové
rozliseny.

17. Pohledavky ze smluvnich aktiv

Rozpracovanost Rozpracovanost

g = pyoeey - " projektu projektu
Nézev:projsthu Papis projektu (niklady v tis. {naklady v tis,
CZK) 2020 CZK) 2019

Projekt fadovych domi, dvoydomi a solnemich vil v méstské ¢asu
Villa Resort Kolovraty ~ Kolovraty Planované dokonceni Q4 2021 86 523 37229
www villaresortkolovraty cz

BD Pod Okrouhlikem  Projekt pro rezidenéni bydler Praze § - Kobylisy 3020 1736

Projekt bytového domu v ulicr Erbenova, Praha § Plinované dokonéeni
Erbenova Rezidence Q42022 175 486 92 521
www erbenovarezidence cz

Rexzdenc ¢ Kriska Projekt 3 bytovych domu v ulice Ke Kréske strani, Praha 4 74 484 0
zahrada Piedpokladané dokonéeni v roce 2024

Projekt tzv méstské logistiky v Jnoganech Jedna se o spoletny podnik

se spolecnosti JP Park as 13 0
Logport Development s r o drZi ve spolenosts Logport Jinofany. s r.o

podil 35 %

Logport Jinotany

Projekt tzv méstské logistiky v Praze — Uhfinévsi Jedna se o spoleény

podnik se 2 fyzickymi osobami 139 0
Logport Development s r 0. dr#i ve spole¢nosti Logport Uhfinéves.

sro pedil 50 %

Logpor Uhfinéves

Dalsi projekty jedna se o potencialni projekty 2343 69

Celkem 342.008 131.555

Hodnota pohledavek ze smluvnich aktiv. mimo jiné obsahuje k 31.12.2020 i vznikly
goodwill u Rezidence Erbenova, a.s. k datu akvizice v roce 2018. Tento goodwill je ve

vyRi 38.404 tis. K&,
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18. Obchodni a jiné pohledavky

Druh pohledivky 31.12.2020 31.12.2019

Pohledavky z obchodnich 6.470 4.072

vztaht

Pohledavky vi¢i finanénimu 3431 4.267

ufadu z titulu naroku DPH

Jiné pohledavky 1.268 11.533
Celkem 11.169 19.872

19. Néklady pristich obdobi
Naklady ptistich obdobi 953 tis. K& (2019 - 1.076 tis. K&) zahruji pojistné tykajici se
roku 2021 a rozli$en{ akontaénich splatek voz( pofizenych na finan¢ni leasing.

20. Poskytnuté zalohy
Jedna se zejména o zalohy na energie ve vy3i 376 tis. K&. V roce 2019 v Sastee 2.172 tis.
K¢ byly zahrnuty navic je§té zalohy na subdodavky.

21. Kratkodobé (obchodované) cenné papiry
Konsolidujici spolecnost vlastni ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druzstvo
Vrchlabi — Labska ve vysi 10 tis. K& a majetkové cenné papiry k obchodovéni ve vysi 10
tis. K¢&.

22. Penézni prostiedky
Pen&zni prostredky v hotovosti jsou ve vysi 69 tis. K& (2019 — 94 tis. K¢&). Stav penéznich
prostfedkd na bankovnich Gctech se snizil z 72.060 tis. K¢ na 55.477 tis. K&.

23. Zapsany zakladni kapital

Zapsany zékladni kapitdl konsolidujici spole¢nosti ¢ini 2 mil. K¢

24. Ocernovaci rozdily

V roce 2019 se jednalo o hodnotu precenéni podilu ve spolegnosti Centrum bydleni pro
seniory Pardubice, kterd byla v roce 2020 prodana.
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25. Rezervni fondy

Jedna se o fondy tvofené ze zisku spole¢nosti

26. Kumulovany ostatni vysledek

Jedna se o hodnotu vyloudenych vnitroskupinovych urokidl ze zapiijéek u deefinych
spoleénosti.

27. Dluhopisy

Dluhopisy EBM Partner 6.75/23 (ISIN CZ0003522260) s pevnou urokovou sazbou 6,75
% p.a. v celkové jmenovité hodnoté 160.000.000 K¢ jsou splatné v roce 2023.

28. Obchodni a jiné zavazky

Castku 38.2 mil. K& (2019 — 9.800 tis. K&) tvofi zapfjéky od fyzickych a/nebo
pravnickych osob splatné nejdfive k 31. 12. 2022 uro¢ené fixni Grokovou sazbou ve vysi
6,5 - 7.5 % per annum.

Castku 4.439 tis. K¢& tvofi pozastavky z faktur pfijatych za stavebni prace ve vysi.

V roce 2019 tvofil dlouhodobé zévazky v ¢astce 30.616 tis. K¢ bankovni Ovér od banky
UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s. (akvizi¢ni financovani projektu
Erbenova Rezidence).

29. Nebankovni pujcky

Nebankovni pijéku predstavuje zapijcka od akciondfe konsolidujici spole€nosti
v hodnoté 12.465 K& véetné trokového prislusenstvi.

30. Odlozeny danovy zavazek

Castka 8.991 tis. K¢ je odlozend dafi z vynosh z uzavienych smluv dle IFRS 15.Céstka
3.001 tis. K& odpovida odlozené dani vzniklé pfi od$tépeni pozemku do spolecnosti
Rezidence Erbenova pfecenénim jeho hodnoty.

31. Rezervy

Byly tvofeny rezervy na nevy&erpanou dovolenou zaméstnancil ve vysi 56 tis. K¢ (2019
- 42 tis. K¢)
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32. Obchodni a jiné zavazky

Druh zavazkn 31.12.2020 31.12.2019
Kratkodobé prijaté zélohy na
prodej nemovitosti jednotlivych 41.406 522
projekti

Zavazky voéi zaméstnancun.
sprave socidlniho zabezpeceni 536 459
a zdravotnim poji§tovnam

Krdtkodobé zapijcky 4.426 0

Dohadné 4éty pasivni

(dohady na provozni naklady) 144 88

Vynosy ptistich obdobi 2.288 0

Zavazky z obchodnich vztal 34.950 1.841

(vSe ve splatnosti)

Vydaje priltich obdobi 0 351
Celkem 83.750 3.261

33. Danové zavazky

Danové zévazky jsou tvofeny zdvazky z titulu neuhrazené dané ze zévislé Cinnosti a
silni¢ni dané v &dstce 61 tis. K¢ (2019 — 44 tis. K¢)

34. Kritkodobé pujcky

Kritkodob4 piijéka 31.12.2020

Bankovni avér od banky UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia, a.s. 33.485
{akviziéni financovani projektu Erbenova Rezidence)

Bankovni avér od banky UniCredit Bank
Czech Republic and Slovakia. a.s. 39.036
(developerské financovani projektu Villa Resort Ku]ovral))

Celkem 72.521
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35. Odpisy stalych aktiv

Odpisy za rok 2020 jsou ve vy3i 1.582 tis. K& (2019 — 317 tis. K&). Jedna se o odpisy
stalych aktiv, které jsou ve vlastnictvi konsolidujici spole¢nosti.

36. Vyuétované nakladové a vynosové uroky

Vyiliétované nakladové a vynosové liroky v ramci skupiny EBM Parter jsou k 31.12.2020
ve vysi 7.409 tis. K& (2019 - 2.014 tis. K&).

37. Zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv

Meziroéni zména stavu pohledavek ze smluvnich aktiv &ini k 31.12.2020 210.452 tis. K¢&.
(2019 —10.457 tis. K&.).

38. Zména stavu obchodnich a jinych zavazki

Celkova meziroéni zména stavu obchodnich a jinych zévazki je k 31.12.2020 ve vysi
147.886 tis. K& (2019 —-5.060 tis. K&.).

39. Uroky vyplacené

Zaplacené aroky z obdrzenych pijéek jsou za rok 2020 ve vysi 1.125 tis. K¢. Jedna se o
zaplacené troky konsolidujici spolecnosti. V roce 2019 vyplatila konsolidujici spole¢nost
uroky ve vy$i 6.705 tis. K¢.

40. Uroky prijaté

Jedns se o ptijaté iroky ze zapujéek poskytnutych konsolidujici spoleénosti. K 31.12.2020
&inily tyto troky 283 tis. K& (2019 — 430 tis. K¢&.)

41. Nakupy dlouhodobého majetku

Potizovaci naklady na dlouhodoby hmotny majetek &ini v roce 2020 2.461 tis. K&, Jednd se
predevsim o technické zhodnoceni budov. Dale jde o samostatné movité véci a dlouhodoby
finanéni majetek. V roce 2019 &inily vydaje spojené s nabytim stalych aktiv 10.538 tis. K&.

42. Zména stavu zavazki z financovani
Meziro¢ni zména stavu zavazku z financovani je k 31.12.2020 ve vy3i41.905 tis. K¢&. Jednd

se o zménu stavu bankovnich avéri. K 31.12.2019 &inila meziroéni zména 199.031 tis. K¢&.
Jednalo se pfedeviim o emitované dluhopisy EBM Partner 6,75/23 ve vy$i 160.000 tis. Ke.
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C.Udalosti, které nastaly po datu konsolidované ucetni
zavérky

Konsolidujici spoleénost EBM Partner as. dne 15.1.2021 emitovala dluhopisy
EBM Partner 6.00/24 (ISIN CZ0003529273) v celkové jmenovité hodnoté 250.000. tis.
K¢ s pevnou trokovou sazbou 6 % p.a splatné v roce 2024,

Skupina EBM Partner zaala &erpat (dlouhodobé) developerské financovani projektu
Erbenova Rezidence od UniCredit Bank Czech Republic and Slovakia, a.s., a splatila
kratkodoby akviziéni Gvér od téze banky.

Konsolidujici spole¢nost dokongila akvizici spoleénosti Jizni svahy, a.s. Kupni smlouva
na 100 % podil byla podepsana 27.1.2021.

K zidnym jinym vyznamnym zmé&nam mezi datem konsolidované Géetni zdvérky a jejim
schvélenim nedoslo.

V Praze dne 25. 6. 2021

|l =S ta
Na Vaenilnca 3336/4
i PARTNER 150 0p Praha 6/Smichov
| ! 1G; 24184497
............ | e

Ing. I.ubmibit Vais
pfedseda pfctlstavenstva
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Zprava auditora

o ovéfeni Gcetni zavérky k 31. prosinci 2020
a vysledku hospodareni za rok 2020 a
vyrocni zpravy za rok 2020
spoleénosti

EBM Partner a.s.
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ZPRAVA NEZAVISLEHO AUDITORA

o ovéFeni uletni zavérky k 31. prosinci 2020

a vysledku hospodafeni za rok 2020

Identifikaéni idaje:

Obchodni jméno jednotky:

ICO:

Sidlo (pfesna adresa):

Ptedmét podnikani:

Oveéfované obdobi:

Datum vyhotoveni zpravy:

Auditofi:

a vyroéni zpravy za rok 2020

spole¢nosti EBM Partner a.s.

EBM Partner a.s.

241 84 497

Na Valentince 3336/4, Smichov, 150 00 Praha 5
viz Pfiloha k ucetni zavérce

od 1. ledna 2020 do 31. prosince 2020

25. ervna 2021

Schaffer & Partner Audit s.r.o.

Cislo opravnéni 292

Martin Felenda
Cislo opravnéni 1871

l}adomir StruZinsky
Cislo opravnéni 1373

Schaffer & Partner Audit s.v.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, ICO: 256 48 641, zupsand
v obchodnim rejsttiku vedendm Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.e=

VYROCNI ZPRAVA 2020

71



SCHAFFER
& PARTNER

Zprava nezavislého auditora pro akcionire spoleénosti EBM
Partner a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit piiloZené ucetni zaverky spolecnosti EBM Partner a.s. sestavené na zakladé
&eskych ucetnich predpisd, ktera se sklada z rozvahy k 31. prosinci 2020, vykazu zisku a ztraty
za rok kongici 31. prosincem 2020, piehledu o pen&znich tocich za rok 2020, pfehledu o
zménach vlastniho kapitalu za rok 2020 a ptilohy této tgetni zévérky, kterd obsahuje popis
pouzitych podstatnych uéetnich metod a dalsi vysvétlyjici informace. Udaje o Spoletnosti jsou
uvedeny v bodé& 1 pfilohy této uetni zavérky.

Podle nadeho nazoru udetni zavérka podava vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spole¢nosti
EBM Partner a.s. k 31. prosinci 2020 a ndkladd a vynosu a vysledku jejiho hospodafeni a
penéZnich tokil za rok konéici 31. prosincem 2020 v souladu s ¢eskymi pfedpisy.

Zaklad pro vvrok

Audit jsme provedli v souladu se zékonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské
republiky (KA CR) pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadn¢
doplnéné a upravené souvisejicimi aplikaénimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito
predpisy je podrobn&i popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit dGetni zaverky.
V souladu se zakonem o auditorech a Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorit Ceské
republiky jsme na Spolecnosti nezavisli a splnili jsme i dalsi etické povinnosti vyplyvajici
z uvedenych predpisi. Domnivame se, Ze dikazni informace, které jsme shromazdili, poskytuji
dostate¢ny a vhodny zaklad pro vyjadfeni naseho vyroku.

Ostatni informace uvedené ve vyrocni zprdvé

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

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, ICO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstitku vedeném Mésiskym soudem v Praze, oddil C. viozka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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Nas vyrok k udetni zavérce se k ostatnim informacim nevztahuje. Presto je vSak sou¢asti nasich
povinnosti souvisejicich s ovétenim uletni zavérky sezndmeni se s ostatnimi informacemi a
posouzeni, zda ostatni informace nejsou ve vyznamném nesouladu s uéetni zavérkou ¢i s nasimi
informacemi o t€etni jednotce ziskanymi béhem ové&fovani uéetni zavérky nebo zda se jinak
tyto informace nejevi jako vyznamné nespravné. Také posuzujeme, zda ostatni informace byly
ve viech vyznamnych ohledech vypracovény v souladu s pfistusnymi pravnimi pfedpisy. Timto
posouzenim se rozumi, zda ostatni informace splfiuji pozadavky pravnich pfedpisi na formdlni
nalezitosti a postup vypracovani ostatnich informaci v kontextu vyznamnosti, tj. zda pfipadné
nedodrzeni uvedenych pozadavki by bylo zplsobilé ovlivnit usudek &inény na zdkladé
ostatnich informaci.

Na zakladé provedenych postupt, do miry, jez dokazeme posoudit, uvadime, Ze

e ostatni informace, které popisuji skute¢nosti, jez jsou téZ ptedmétem zobrazeni v ucetni
zavérce, jsou ve viech vyznamnych ohledech v souladu s ugetni zavérkou a
e ostatni informace byly vypracovany v souladu s pravnimi piedpisy.

Daéle jsme povinni uvést, zda na zakladé poznatki a povédomi o Spoleénosti, k nimZ jsme
dospéli pfi provadéni auditu, ostatni informace neobsahuji vyznamné vécné nespravnosti.
V ramei uvedenych postupti jsme v obdrzenych ostatnich informacich zddné vyznamné vécné
nespravnosti nezjistili.

Odpovédnost predstavensiva a dozoréi rady Spolecnosti za vicetni zavérku

Piedstavenstvo Spole¢nosti odpovida za sestaveni udetni zavérky poddvajici vémy a poctivy
obraz v souladu s geskymi ucetnimi predpisy a za takovy vnitini kontrolni systém, ktery
povazuje za nezbytny pro sestaveni Uletni zdvérky tak, aby neobsahovala vyznamné
nespravnosti zpasobené podvodem nebo chybou.

Pt sestavovani uletni zavérky je piedstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je
Spole¢nost schopna nepfetrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v ptiloze udetni zavérky
zaleZitosti tykajici se jejiho neptetrZitého trvani a pouziti pfedpokladu nepietrzitého trvani pfi
sestaven{ i¢etni zavérky, s vyjimkou ptipadi. kdy pfedstavenstvo planuje zruseni Spole¢nosti
nebo ukonéeni jeji ¢innosti, resp. kdy nemad jinou redlnou moZnost nez tak uéinit.

w2a dohled nad procesem ticetniho vikaznictvi ve Spoleénosti odpovidd dozoréi rada.*

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, 1CO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstitku vedeném Mésiskym soudem v Praze, oddil C, vioka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 30!, www.schaffer-pariner.cz
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zdvérky

Nagim cilem je ziskat pfiméfenou jistotu, Ze ucetni zdvérka jako celek neobsahuje vyznamnou
nespravnost zptisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas vyrok.
Piiméfena mira jistoty je velkd mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny
v souladu s vy$e uvedenymi predpisy ve viech pfipadech v ucetni zévérce odhali pfipadnou
existujici vyznamnou nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvodi nebo chyb
a povaZuji se za vyznamné, pokud lze realné piedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhmu
mohly ovlivnit ekonomicka rozhodnuti, kterd uZivatelé ucetni zavérky na jejim zakladé
piijmou.

Pii provadéni auditu v souladu s vy3e uvedenymi piedpisy je nadi povinnosti uplatfiovat béhem
celého auditu odborny tisudek a zachovavat profesni skepticismus. Dale je na$i povinnosti:

Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné nespravnosti uéetni zavérky zplsobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika
a ziskat dostateéné a vhodné dikazni informace, abychom na jejich zdkladé mohli
vyjadiit vyrok. Riziko, Zze neodhalime vyznamnou nespravnost, k niz dolo v dusledku
podvodu, je vEtsi neZ riziko neodhaleni vyznamné nespravnosti zptisobené chybou,
protoze souddsti podvodu mohou byt tajné dohody, falSovani, tmyslnd opomenuti,
nepravdiva prohldeni nebo obchézeni vnitfnich kontrol pfedstavenstvem.

Seznamit se s vnitinim kontrolnim systémem Spolecnosti relevantnim pro audit
v takovém rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na
dané okolnosti, nikoliv abychom mohli vyjadfit nazor na a¢innost vnitfniho kontrolniho
systému.

Posoudit vhodnost pouzitych uéetnich pravidel, pfimé&fenost provedenych ucetnich
odhadii a informace, které v této souvislosti pfedstavenstvo Spole¢nosti uvedlo
v piiloze udetni zavérky.

Posoudit vhodnost pouZiti ptedpokladu nepietrzitého trvani pii sestaveni ucetni zaverky
predstavenstvem a to, zda sohledem na shromézdéné dikazni informace existuje
vyznamna nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné
zpochybnit schopnost Spolegnosti trvat nepfetrzité. Jestlize dojdeme k zavéru, ze takova
vyznamna nejistota existuje, je nasi povinnosti upozomit v nasf zpravé na informace
uvedené v této souvislosti v pfiloze Gdetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou
dostateéné, vyjadiit modifikovany vyrok. NaSe zavéry tykajici se schopnosti
Spolecnosti trvat nepretrZité vychazeji z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data
nadi zpravy. Nicméné budouci udalost nebo podminky mohou vést k tomu, Ze
Spole¢nost ztrati schopnost trvat nepfetrzité.

Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah G¢etni zavérky, véetné piilohy, a dale
to, zda Ggetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zptisobem., ktery vede
k vérnému zobrazeni.

Schaffer & Partner Audit s.r.o., Vodickove 710/31, CZ-110 00 Praha 1, 1CO: 256 48 641, zapsand

v obchodnim rejstriku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viozka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax: +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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Nasi povinnesti je informovat predstavenstvo a dozor¢i radu mimo jiné o planovaném rozsahu
a nacasovani auditu a o vyznamnych zjisténich, kterd jsme v jeho prubéhu ulinili, véetn&
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zjisténych vyznamnych nedostatkid ve vnitinim kontrolnim systému.

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

Marfin Felenda
Vedouci Partner
Statutami auditor odpovédny za audit,
na jehoZ zékladé¢ byla zpracovéna tato

Zprava nezavislého auditora

Evidenéni ¢islo opravnéni 1871

V Praze dne 25. ¢ervna 2021

Radomir StruzZinsky
Audit Partner

Statutarni auditor odpovédny za audit,
na jehoZ zaklad¢ byla zpracovéna tato

zprava nezavislého auditora

Evidenéni ¢islo opravnéni 1373

Schaffer & Partner Audit s.r.0., Vodickova 710/31, CZ-110 00 Praha 1, 1CO: 256 48 641, zapsand
v obchodnim rejstiiku vedeném Méstskym soudem v Praze, oddil C, viotka 57948
Tel.: +420 221 506 300, Fax. +420 221 505 301, www.schaffer-partner.cz
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ROZVAHA

Obchadni firma nebo jiny nazev Uéeni jednotky

Sidlo nebo bydlisté utetnl jednotky

Minulé obdobi W

v tigicich K& a misto padnikani, i&f-li se od bydlisté
'Na Valentince 333614
lm 2‘4‘1 84‘4‘9‘7J PRAHA 5 g
AS000
otisk pedaciho razitka
R AR islo B&2né detni obdobl Minulé obdabi
i Brutio Korekce Netlo Netlo
AKTIVA CELKEM 001 328 622 -2 233 326 389 272 671
A Pohledavky za upsany z&kladni kapital 002
B. Stala aktiva 003 61 109 -2 090 59 019 58 235
B.l Dlouhodoby nehmoiny majetek 004
BJ1.  [Nehmotné visledky vyvoje 005
B2  |Oceniteina prava 008
B.).2.1. |Software 007
B.122. |Ostatni ocenitelna prava 008
B.L3.  |Goodwil 009
B.14.  |Ostatni diouhodoby nehmotny majetek 010
B.IS.A. yinuté zélohy na 7 Y majetek 012
B.15.2. |Nedokongeny diouhodoby nehmotny majetek 013
B.il. Dleuhodaby hmotny majetek 014 29 614 -2 090 27 524 26 758
BIi1.  |Pozemky a stavby 015 23 855 -861 22 994 23 789
B.1.1. |Pozemky 016
Bl 1.2, [Stavby 017 23 855 -861 22 994 23 789
B.IL2. |Hmotné movité véci a jejich soubory 018 2 240 -1 166 1074 1 099
B3, [Ocefiovaci rozdil k nabytému majetku 019
B4 |Ostatni dlouhodoby hmotny majetek 020 3 519 -63 3 456 1 840
B.IL4.1. |Pestitelske celky trvalych porost 021
B.Il4.2. [Dospala zvifata a jejich skupiny 022
B.11.4.3. |Jiny diouhodoby hmotny majetek 023 3 519 -63 3 456 1 840
T e ey A 0 0 30
B.IL51. |Paskyinuté zalohy na dlouhodoby hmotny majetek 025
B.IL5.2. [Nedokonéeny diouhcdoby hmotny majetek 026 0 1] 30
B.IN Dlauhodoby finanéni majetek 027 31 495 31 495 31 477
B.IIL1. |Podily - oviadana nebo ovladajici osoba 028 31 495 31 495 31 477
B.IIL2.  |Z&pujcky a ivéry - ovladana nebo oviadajici osoba 029
8.3 [Podily - podstainy viiv 030
B.IL4.  [ZapUjcky a uvéry - podstatny viiv 031
B.IL5.  |Ostatni diouhodobé cenné papiry a podily 032
B.IL6.  (Z4ptjtky a ivéry - ostatni 033
B.IL7. |Ostatni diounodoby finanni majetek 034
B.IIL7.1. Jiny diouhodoby finanzni majetek 035
8.111.7.2. |Poskytauté 28lchy na dlouhodoby financni majetek 038
e. Obézna akiiva 037 266 563 -143 266 420 213 360
5l Zasoby 038 4 626 4 626 1598
C.l1.  [Material 039
€12 |Nedokangena vjroba a pololovary 040 4 626 4 626 1 598
C.13  |Vyrobky a zboki 041
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i KT fbisla Bézné (cetni obdobi }
adkiy Brutio Korekce Netio Netto
clat ;yrobky 042 | === B
C.132. |Zboii 043
C.ha Miad4 a ostatni zvifata a jejich skupiny 044
C.15  |Poskytnuté zalohy na zasoby 045
C.ll.  |Pohledavky 048 248 504 -143 248 361 140 178
C.I111.  {Dlouhodobé pohledavky 047 237 976 237 976 118 676
C.I.1.1. |Pohledavky z abchodnich vztahu 048 5000 5 000
C.1.1.2. |Pohledavky - oviadana nebo oviadajici osoba 049 157 266 157 266 69 194
C.1.1.3. |Pohledavky - podstatny viiv 050 20 332 20 332
C.Ii.14. |OdloZen dahova pohledavka 051
C.I11.5. |Pohledavky - ostatni 052 55 378 55 378 49 482
C.I1.1.5.1|{Pohledavky za spoletniky 053 11 047
C.Il.1.5.2|Dlouhodobé poskytnuté zalohy 054
C.I1.1.5.3|Dohadné u&ty akfivni 055
C.I1.1.5.4Jiné pohledavky 056 55 378 55 378 38 435
C.4l.2.  |Kratkodobé pohledavky 057 10 528 -143 10 385 21 502
C.1.2.1. [Pohledavky z obchodnich vztahi 058 7 237 -143 7 094 4 798
C.i1.22. |Pohledévky - oviadana nebo oviadajici osoba 059
C.1.2.3. |Pohiedavky - podstatny vliv 060
C.I1.2.4. |Pohledavky - ostatni 061 3291 3 291 16 704
C 11.2.4.1|Pohledavky za spoletniky 062
C.11.2.4.2{Socialni zabezpeteni a zdravotni pojisténi 063
C.11.2.4.3|Stat - dahové pohledavky 064 1 683 1 683 3 979
C.11.2.4.4|Kratkodobé poskytnuté zalohy 065 340 340 1192
C.11.2.4.5|Dohadné ucty aktivni 086
C.11.2.4.6/Jiné pohledavky 067 1 268 1 268 11 533
C.ll3.  |Casove rozliseni aktiv 088
C.I3.1 |Naklady pfistich obdobi 069
C.II3.2. [Komplexni nakiady pfistich obdobi 70
C.IL.3.3. |Pfijmy pfidtich obdobi 071
Clll.  |Kratkodaby finaneni majetek 072 20 20 10
C.lIL1.  |Podily - ovladana nebo ovladajici osoba 073
C.ll2.  |Ostatni kratkodoby finanéni majetek 074 20 20 10
CN.  |Pendzniprostfedky 075 13 413 13 413 71 574
C.VA.  |Penazni prostiedky v pokladné 078 50 50 86
C.N2  |Penéni prostiedky na i&tech 077 13 363 13 363 71 488
D Casové rozlisent aktiv 078 950 950 1076
D.1 Naklady pfistich obdobi 079 950 950 1076
D2 Komplexni naklady pfistich obdobi 080
D3 Prijmy pristich obdobi 081
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Minulé obdobi

Snad S — :::i Beiné udetni obdobi
Netto Nﬂ

IPASIVA CELKEM 001 326 389 272 671
A \Viastni kapital 002 73 632 71 035
Al Zakladni kapital 003 2 000 2 000
Al1.  [ZaKladni kapital 004 2 000 2 000
Al2.  |Viastni podily {-) 005
Al3 Zmény zakladniho kapitalu 006
Al Azio a kapitalové fondy 007 =38 557 -38 626
Al [Azio 008
All2.  |Kapitalové fondy 009 -38 557 -38 626
All2.1. |Ostatni kapitaiové fondy 010
All2.2. |Ocehovaci rozdily z precenéni majetku a zavazkii {+/-) 011 -38 557 -38 626
All2.3. |Dcefovaci rozdily z precenen pii pfeménach obchodnich korporaci {+/-) 012
All2.4  [Rozdily z pfemén obchodnich korporaci (+/-) 013
AN25. [Rozdily z ocengol pfi plemanach obchodnich korporaci (+-) 014
Adll Fondy ze zisku 015 3 3
A1, |Ostatni rezervni fond 016 3 3
All2. [Statutdrni a ostatni fondy 017
AN, \Viysledek hospodateni minulych fet (+/-) 018 107 658 127 696
AN.1.  [Nerozdéleny zisk neba neuhrazena ztrata minulych let (+/-) o01e 107 658 127 696
AN2Z Jiny vysledek haspodateni minulych let (+/+) 020
AV. \Vysledek hospodaten! béznéha tiketniho obdobi (+/-) 021 2 528 -20 038
AV Rozhodnuto o zalohove viplaté podilu na zisku (-) 022
B+C.  |Cizi zdroje 0z3 252 756 201 289
B Rezervy 024 56 42
B.1. Rezerva na duchody a podobné zavazky 025
B.2 Rezerva na dan z piijmu 026
B.3 Rezervy podle zviAstnich pravnich pfedpist 027
B4 Ostatni rezervy 028 56 42
C. Zavazky 029 252 700 201 247
cl Dlouhiodobé zévazky 030 241 055 198 968
C.14.  |Vydané diuhopisy 031 160 000 160 000
C.1.1. [Wymenitelng diuhopisy 032
C.112. |Ostatni diuhopisy 033 160 000 160 000
C.12.  |Zavazky k Gverovym institucim 034
C.13.  |Diouhodobé piijaté zalohy 035
C.JA4  |Zavazky z obchodnich vziahu 038
C.l6.  [Dlouhodobé smanky k thrade 037
C.18.  |Zavazky - oviadana nebo ovladajici osoba 038 12 465
C.I7.  |Zavazky - podstatny viiv 039
C.I.8.  |OdloZeny dafovy zavazek 040
CI8  [Zavazky - ostatni 041 68 590 38 968
C.19.1. |Zavazky ke spolecnikum 042
C.1.9.2. [Dohadné usty pasivni 043
C.19.3. |Jiné zavazky 044 68 590 38 968
cil Kratkodobé zavazky 045 11 645 2 279
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Oznal

i1 {vydang diuhopisy

CH1 1 |Vymémtelng divhopisy

PASIVA

ClE12 |Ostator diuhopisy

Cliz  |Zavazky k véravym institucim

CH3 Kralkednbé piyate zalahy

Clila Z4vazky 2z obchodnich vztahu

N
tislc B agetn: ebeob Minulé ohdab

i L; e e i o !
Ry Netig Netto

CH5  |Kralkodobé sménky k uhradé

che Zavazky - oviadana neba ovladajc osoba

curt Zavazky - podstatny viiv

cius iZAvazky ostalni
| 2o i il

Cil81 Zavezky ke spoleénikum

CH B2 |Krétkedabe finanéni vypomoct

GCNB3 |Zavazky k zamestnancum

CHB5 'Stat dahove zdvazky a dolace

Cliga |Zavazky ze souainiho zabezpeteni a 2dravotnine pajisténi

ClI86 |Dohadné ully pasivni

C187 |ingzavazky

cit Casove rozlisen: pastv

Cllt (vydasje pisti

Clll2  |Vymosy pfidtich obdobi

o] Casove roztisen! pasw

ot Vydaje piistich aboobi

D2 |vinosy phistich obdobi

'53596venncne 25. 6. 2021

Podpisovy zsznam fyzicke osoby. klerd (e Géelni jednolkou nebo stafutarnho orgénu belni jednotky pozndmk !

Prawni forma akciova spolecnost

ugelni jednotiy
| Predmét podnikan:
Architektonicke Einnosti

Pozn
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otisk podaciho razltka

VYKAZ ZISKU A ZTRATY

oa: 1.1.2020 o 31.12.2020 |

v tisicich K&

2T

8 4‘4‘9’7]

Obchodni firma neba jiny nazev utetn! jednotky

'EBM Partner a.s,

Sidlo nebo bydlisté ugetni jednotky
a misto podnikani, ligi-li se od bydlisté

'PRAHA 5
/15908,

e VYKAZ ZISKU A ZTRATY ,i;::’ Skuteenost v déstnim obdobi
v sledovaném minulém L

T Trzby z prodeje vyrabku a sluzeb 7 oot 10 839 30 465
1 Triby za prodej zboki 002

A Vykenova spotfeba 003 23 029 48 940
At Néklady vynaloZené na prodané zboZi 004

A2 Spotieba malerialu a energie 005 851 1782
A3 Slusby 208 22 178 47 158
B Zména stavy zasob viastni &innost (+/-) 007 -3 028 4 261
c. Aktivace {-) 008

D. Osabni naklady 009 5750 5477
D.1 Mzdové naklady 010 4 385 4 094
D2 Naklady na sacidini zabezpedeni, zdravotni poji§téni a ostaini naklady o011 1 365 1 383
D2.1. Naklady na socialni zabezpeceni a zdravetni pojistént 012 1 301 1 383
D22 Ostatni naklady 013 64

E Uprava hodnot v provozni oblasti 014 1 569 473
E1 Upravy hodnot ho a majetku 015 1 582 317
[AR] Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - trvalé 016 1 582 317
E12 Upravy hodnot dlouhodobého nehmotného a hmotného majetku - dodasné 017

E2 Uprayy hodnot zasob 018

E3 Upravy hodnot pohledavek 019 -13 156
. OslatnT provozni vynosy 020 3 585 25 605
. Trzby z prodaného dlouhodabého majetku 021 10 733
n.az. Trzby z prodaného materidly 022

n.a. Jiné provozni vynosy 023 3 585 14 872
F. Ostatni provozni néklady 024 1 843 17 298
F.1 Zustatkova cena prodaného dlouhodobého majetku 025 11 040
F2 Prodany materiai 026

F.3 Dané a poplatky 027 90 106
F4. Rezervy v provozni oblasti a komplexni naklady pFistich obdobt 028 14 -7
F5. Jing provozni naklady 028 1739 6 159
# * Provozni vysledek hospodateni (+/-) 030 -14 739 -20 379
v Vynosy 2 dlouhodabeého finanénino majetku - podily 031 17 973 1183
M1 Vynosy z podili - oviddana nebo avladajici osoba 032 17 973 1]
V.2, Ostatni vynosy z podily 033 1183
G Naklady vynaloZené na prodané podily 034 100 1111
V. Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku 035

V.1 Vynosy z ostatniho dlouhodobého finanéniho majetku - oviadana nebo ovladajici osoba 036

V.2 Ostatni vynosy 2 ostatniho dlouhodobého finanZniha majetku 037
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VUYKAZ ZISRU A ZTRATY SkuteGnost v udelmm obuot W
0Oznae ——- — -
minulem
H7 Naklady souvisejici s ostalnim diouhodobym hinanéaim majetkem
| Vinosove draky 2 podabd vitosy o 13 270 8 396
E" VynTsuve uroky a podobne vynosy - oviadani nmm—uvvzaapo osoba 040 12 646 3 354
\}I 2 Ostalni vynosové Groky a podobng vynosy & o 041 624 5042
1 "bl)przvy hodnot 8 rezervy ve finanéni obiast 042
4| Noadove uroky a pacobné nakiady - “os3 14 104 7 909
T\ = Na;i;;ov;uky;p;dl;;n; naklady oviadana nebo t;uaTc\ vsoba - 044 1 750 1 244
P T T e e - T 12 354 6 665
W | Ostaimi fnencm vinosy 04 374 56
" Tostami fnantni nakioay = = N 047 146 274
- |Fmaneni vsledek hospadafeni (+/-) S o 048 17 267 1 341
. vyslecek hospodateni pied 2dannim (+/-} N 049 2 528 -20 038
L [oanz piifma 050 |
? e Dan z pfijmu sp!am:7 ‘ 051
2 Dad z piiymis adlozend (+1-) 052
a¥ Vysiedek hospodaieni po’zidan!ni (;lf)'v = 053 2 528 -20 038
M*A ;ie:r;;‘;d;lu n;vys:aku hospodaten! spuxecnikgr;;; 054
[ \Tyshr;;aspn:;;;ni 2a utetni obcobi (:) 055 2 528 -20 038
. Gty atrat za tdelni obdobi= | + I+l « N 4V 4Vl s v 056 46 041 65 705

Sestavenodne  25. 6. 2021
Pravni forma
etni jeanotky

Predme{ padnikan
Architektonické &innosti

akciové spoleénost

Pozn
i
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PREHLED O PENEZNICH TOCICH

[os 1.1.2020 o, 31.12.2020 |

Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky

'EBM Partner a.s.

Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky

v tisicich K& a misto podnikant, li§I-i se od bydiisté
Na Valentince 3336/4
Z 2l4|1|8/alal9|7 4 pRA Ak i =+ oo ne s s
150 00
otisk podaciho razitka
=, ot
. PREHLED O PENEZNICH ToCICH gislo Skuteénost v iZetnim obdobi W
znad.
(CASHLFLOW) L sledovaném minulem
P Stav penznich prostfedku a pen&znich ekvivalenti na zaatku G3. obdob 001 71 574 15 871
Penézni toky z htani vy & Einnosti (p!
z Ugelni zisk nebo zirta pfed zdanénim 002 2 528 -20 038
At Upravy o nepen&2ni operace 003 2 444 2 096
Odpisy stélych aktiv {+) s vijimkou ziistatkové ceny prodanych staiych aktiv
At et . 004 1582 317
Umafovani opravné poloZky k nabytému majetku (+/-)
A1.2. |Zmeéna stavu opravnych polozek, zména slavu rezerv 005 28 149
A13. | Zisk (ztrata) z prodeje stalych aktiv (~/+) 006 307
A14. | Vynosy z dividend a podils na zisku (-} (s wyjimkou investiénich spol. a fondo) 007
Vy(€tované nakladové Uroky (s vyjimkou Groku do ocenéni dloL
A5 | majetku) (+) 008 834 1 323
Vylétované vynosové uroky (-)
A16 | Plipadné upravy a ostalni nepend2ni operace 009
Cisty pen&zni 1ok z provozni &innosti pied zdanénim a zménami pracovnino kapitaly
w 010 4972 17 942
(Z+A1)
A2 Zména stavu nepenéznich slozek pracovniho kapitalu ot1 -102 070 -82 330
Zmena stavu pohledavek z provozni &innosti (+/-), aklivnich Uty Gasového
A21, 012 e -
rozligeni a dohadnych &ty aktivnich 110 367 70 286
Zména stavu kratkodobych zavazku z provozni ginnosti (+/), pasivaich Géta
A22. 013 -
tasového rozliseni a diouhodobych Gstu pasivnich 11 315 23 488
A23. |Zmena stavu zasob (+/-) 014 -3 028 4 261
8,24 Zména slayu kratkodebého finanéniho majetku nespadajiciho o15 10 7 183
do penéZnich prostiedku a ekvivalentu
A Cisty pengzni tok z provozni &innosti pied zdanénim (A*+ A.2.) 016 -97 098 -100 272
Vyplacent Groky s vijjimkou Uroku ych do acenéni
TEI i o7 1 125 % 705
majetku(-}
Ad Piijaté uroky (s vjimkou investignich spol. a fonda) (+) 018 283 430
A5, Zaplacena dan z pfijmu a za domérky dané o1
za minula obdobi (-)
AT PHjaté diviendy a podily na zisku (+) 021
(o Cisty pen&zni tok z provozni Ginnosti (A**+ A3+ Ad.+ AS+AT) 022 97 940 -106 547
Penézni toky z investicni ¢innosti
B1 Vydaje spojené s nabylim stalych aktiv 023 -2 376 -10 538
B2 Péijmy z prodeie stalych aktiv 024 10 734
B.3 Pujtky a ivéry spiiznénym osobdm 025

82

EBM PARTNER

.
| PREHLED O PENE2NICH TOCICH éislo Skulacnost v ucetnim obdobl
(CREFMELER) ok sledovanem minutém
Cisty penézn, lok vatahupic se k nvestiéns Gmnosti (B 1+ B 2 + B 3) 026 -2 376 | 196 |
1
Penéini toky z finanénich &innosti 1
T Dopauy aen diouhodobych zavazku, popr takovich kralkodobyah zavazki Kiere spaday: do ablasli I =
opagy Z N dlouho. ovycl vazklu klere spada)’
- | Dop: y ul ,Dyc v upn;?-a vy r- .ouyc ) pada) 027 42 087 184 168
| finangn’ Einnosts (napi néklere provozni dvéry} na peniini proslediy a ekvivalenty | i
C2  Dapady zman viastnino kapitalu na penézni prostiedky a na penézni ekvivalenty 028 | 68 222 114
— —_— 4} - —_—————
EZ Zuysen: pens ik a pi 2 thulu zvysent zakladniho kapildlu emistiho s |
" azis ev rezervnich fonou véetné siozenych zloh na lolo zvysent {+) % |
E 22 | Vyplacen: poditu na viasinim kapitalu spoleénikim { ) 030
i - 1 - e — - I } o 1
C23 |Daldi vklady penézn ch prosiiedku spolecniku a akcionafu 031
p— — — — S ——— e
lcz24 | Unrads zteaty spoletaiky {+) 032
Pfime platby na vrub fondd {-) 033 68 -182
== — — — =
Vyplacené dividendy nebo podily ne zisku vielné zaplacené srazkové dané vzlahujici se k témto 034 21 932
narokum a vielné ¢ P se spoleéniky v 0 § 8 uks () : -
Lisly peodini tok vAahujici se k inandni énnost (C 1+ C2) 035 42 155 162 054
Ciste zvySeni resp snileni pendnich prostiedky (AY"+ B*""+ C*°) 036 -58 161 55 703
e == —— | Ol
Stav penéinich prostiedku a pendznich ekvivalenlu na konc obdobi (P+F) l 037 13 413 71 574

25.6 2021

Sestaveno dne

| M s e i e T it =
Pravn! forma akciova spoleénost iing Lubomir Vais
Gtelni jednatky

o . |
Pradme! podnikan { \ J

Architektonické Sinnosti

| Pozn
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PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU

1
‘ Cisiu Skuyletnosl v UCetnim obdots

Oznat PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU iy L
Obchodni firma nebo jiny nazev Géetni jednotky adko [ sledovaném T minuiém
EBM Partner a.s. \. Zisk Uéetnich obdobi (iEet 428 + zustatek na strané D G&tu 431)
1 Potalednl 2ustatek 035 127 696
[os 112020 o, 31.12.2020 | e = s
Sidlo nebo bydlisté ucetni jednotky i P e ———r————— N e ———t —
v tisicich K& a misto podnikani, 31 se od bydlidts ] | Snizeni 037 o s
Na Valentince 3336/4 14 Konedny zusiatek 038 127 696
‘|¢ 2 ‘ 41 } 8 ‘ 4 l 4 ’ 9|7 I 'PRAHA 5 i ) J Ztrata ucetnich obdobi (iiéet 428 + zistatek na strané MD 0étu 431)
.......................................... —_— - ——r o T o 72 T ————
P 03a -
150 00 e Pothledn zustaten S - Ll 0 038
RS SR JoSEEREET L EECEETT. o « ‘¢J = = - P
olisk podacihe razitka — — —— i
i3 Snzeni o
lia Koneény zistatek 04z -20 038
—— — m— — — — — g P T
- " o 4 K. Jiny vysiedek minulych cbdobi (uéet 426)
. cis Skuteds bi . R
Oznat. PREHLED O ZMENACH VLASTNIHO KAPITALU S Liecrody Uepivohelor] - e = T
radky sledovaném [ minulém x1 IPum(eCn‘ 2ustatek 043 |
| _— —— — — — —_— o
A. Zakladni kapital zapsany v obchodnim rejstéiku (a&ty 411, 491) K2 fvyh"i - B sk = 044 1 = - |
Al |Pozateeni zustatek 001 2 000 2 000 K3 | Soitent L B | 98 S8 = ]
A2 Zujsent 002 K4 Koneény zustalek 048
A3 Snlzeni 003 = F B - 7L;Zhsk f irata za ucc:tﬂ» obdobi PD maniﬂ, - N o H
o 047
A4, |Konegny zustatek 004 2 000 2 000 LI | ik iR R e o — . Er—
= ' 048 2 528 -20 038
B. Zakladni kapit4l nezapsany (Gdet 419) e R - J L CUA
ieni cag
BA. | Pozstesni stav 005 |Eae | Senis . e A - . . — . N ‘
L4 Konetny zistatek 050 2 528 -20 038
B.2. | Zvyseni 006
M. Zalohy na podil na 2isku {0¢et 432)
B.3. Snizenl 007 o s e = el b Fac el e = W — e N
M1 | Pogatedni zustatek 051
B.4. Koneény zustatek 008 — — e ——— e ———— =y
M2z Zvysen 052
C. Zakladni kapital A. +/- B. se zohlednénim O&tu (-)252 [—mrpr————— N — = — == —=
M3 Snizent 053
c.. Potatedni zustatek A. +/- B. 009 2 000 2 000 | —— — s S — e —1
M4 |Kanegny zistatek 54
c.2 Potate&ni zusiatek vlastnich akeil a viastnich obchodnich podill (-252) 010
3. | Zvygeni stavu uétu (- 0 ™ — = pocs g Sy
[ vysent stavu GEtU (-252) 1 X1 Pozaleén! zustatek 055 71 035 91 171
T —— = | o —_— _— -
c4 Snizeni slavu Gétu (-252) 012 =2 3 A 2 597 19 955
# ; [kl s R — Ik
C.5. Kone¢ny zustatek uétu {(-252) 013 3 Snizent 057 181
[oX] Koneény zustatek A. +/- B. se zohledn&nim 0étu (-)252 014 2 000 2 000 <4 Konekny zustalek 058 73 632 71 035
D. Azio (aket 412)
g Paceetalvpatie; 018 Sestavenoone 25 6 2021 Podpisovy zaznam tyzické osoby kiera e utetn fednolkou nebo slatutarnitio organu GEeln: jednoiky. poznamk
02, |Zvyseni 016 TPravaiforme  akciova spoletnost Ing Cubomir Vais
D.3.  |Snizeni 017 Comt ledrotk sy s SR v
Predmet podnikani
D.4. | Koneény zustatek 018 Architektonické ginnosti |
E. Kapitdlové fondy {Géet 413) J ‘ I
EX Podatedni zustatek 019 Pozn EU'L .L
E2 Zuysent 020 [ /\ J
. \ —
E.3. Snizeni 021 \
1
E4.  |Konegny zustatek 022 4
F. Rozdily z pFecendni nezahrnuté do vysledku hospodafeni (Géty 414, 416, 417 2 418)
F.1. Potatedni zustatek 023 -38 626 -38 445
F2  |Zvyseni 024 69
F3.  |Snizeni 025 181
F4.  |Konetny zustatek 026 .38 557 .38 626
G. Rezervni fondy {G&et 421, 422)
G.1 Pocatecnl zustatek 027 3 3
G2 |Zvyeni 028
G.3.  |Snizeni 029
G4 Konegny zustatek 030 3 3
H. Ostatni fondy ze zisku (Géet 423, 427)
H.i. | Pocatecni zustatek 031
H.2 Zvyseni 032
H3. |snizeni 033
Ha4 Konetny zustatek 034
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PRILOHA

k Géetni zavérce k 31. 12. 2020

Spole¢nosti EBM Partner a.s.

86

EBM PARTNER

1. Pfedmét ¢innosti

EBM Partner a.s., vznikla dne 25. 11. 2011 a je zapséna v obchodnim rejstéiku u Méstského
soudu v Praze v onilu B, vlozce 17669. Sidlem spoleénosti je Na Valentince 3336/4, 150 00
Praha 5 Smichov. IC: 24184497

Pravni forma: akciova spoleénost

Na 2.000.000 K¢ zakladniho kapitalu obchodni spoleénosti se podili akcionéfi:

Ing. Lubomir Vais podil 100 % 2.000.000 K¢

Spoleénost se fidi zakonem &. 90/2012, o obchodnich spoleénostech a druZstvech jako celku.
Nova spoleéenska smlouva byla sepsdna 9. 3. 2016.

Nejvyssim fidicim organem spole¢nosti k 31. 12. 2020 je pfedstavenstvo:
ptedseda pfedstavenstva: Ing. Lubomir Vais, dat. nar. 1. bfezna 1964
¢len ptedstavenstva: Mgr. Jakub Vais, dat. nar. 31. ¢ervence 1987
Spolecnost zastupuje navenek kazdy &len predstavenstva samostatné.
Dozor¢i rada:

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

Obchodni spole¢nost ma 6 zaméstnanci. Ridici zaméstnanci nejsou.

Pfedmétem podnikani je: Vyroba, obchod asluZby neuvedené v piilohdch 1 az 3
Zivnostenského zakona

2. Udaje o ietnich jednotkach v nich# m4 UJ podil k 31.12. 2020
Obchodni spole¢nost eviduje finanéni investice se 100 % podilem ve spole€nostech EBM SPV
1, s.r.o., Rezidence Erbenova, a.s., EBM SPV 2, s.r.0.,, EBM SPV 3, s.r.0. a EBM SPV 4, s.r.0.

Obchodni spolegnost eviduje finanéni investici se 49 % podilem ve spolecnosti Logport
Development, s.r.o.

3. Zmény a dodatky provedené v uplynulém idetnim obdobi v Obchodnim rejstfiku

V uplynulém Geetnim obdobi nedoslo ke zménam.

4, Zakladni vychodiska pro sestaveni uéetni zivérky k 31. 12. 2020

PfiloZena ucetni zavérka byla zpracovana podle zédkona &. 563/1991 Sb., o Gietnictvi, vyhlasky
&. 500/2002 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zdkona o tcetnictvi pfi respektovani

Ceskych uéetnich standardi pro podnikatele, ve znéni platném pro rok 2020. Ugetni zévérka
sestavena k 31. 12. 2020 je zpracovéana na bazi historickych cen v celych tis. K¢.
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5. Zpusoby ocefiovini a odpisovini
Zphsob oceriovani majetku a jeho zpisob odpisovani zistaly na Grovni minulych let.

Ocenéni dlouhodobého hmotného a nehmotného majetku:
vytvoreny vlastni ¢innosti — ve vysi vlastnich nakladt
nakoupeny - v pofizovaci cené (cena potizeni a vedlejsi pofizovaci naklady napf.
dopravné a montaz)
penézni prostiedky, ceniny - v jmenovité hodnoté
Ocenéni cennych papirti a majetkovych tdasti - v Grovni zakladnich vkladd — na konci roku
jsou majetkové tidasti pfeceriovany metodou ekvivalence.

Dlouhodoby nehmotny majetek je odepisovan po dobu 36 mésictl.

Dlouhodoby drobny hmotny majetek

Je evidovén drobny hmotny majetek v hodnoté 1 tis. K¢ — 40 tis. K¢, ktery je odepisovéan
po dobu 24 mésict od mésice nasledujictho po zafazeni. Vyjimku zde tvoii mobilni telefony
a tablety, které jsou jako drobny hmotny majetek evidovany az v hodnoté na 10 tis. K&.

Ugetni odpisy dlouhodobého hmotného majetku spoleénost odvozuje z dafiovych odpist
v pfepo¢tu na mésice mozného pouZiti od mésice pofizeni.

Uketni opravky dlouhodobého majetku jsou vyjadfeny ve vykazu Rozvaha ve sloupei
korekce*.

Zasoby a opravné polozky k zasobam
K 31.12. 2020 obchodni spolegnost eviduje nedokonenou vyrobu v hodnoté 4,6 mil. K¢. Jedna
se o rozpracované projekty spole¢nosti.

Pohledavky a opravné polozky k pohledavkam
Pohleddavky spole¢nost uétuje v nomindlni hodnoté. Postoupené pohleddvky v pofizovaci
hodnoté.

Ptijaté uvéry
K 31. 12. 2020 nemé obchodni spole¢nost bankovni uvéry.

Devizove operace

Pro pfepocet cizich mén na Seskou ménu spoleénost pouziva denni kurzy vyhlasené CNB.
Dnem uskute¢néni Gcetniho piipadu je u zahrani¢niho dodavatele den vystaveni faktury
zahrani¢nim dodavatelem, u tuzemského dodavatele je to den piijeti faktury a u vystavenych
faktur je to den vystaveni faktury, U pokladnich operaci den nadkupu valut, den uvedeny
na bankovnim vypisu.

Piepocty zistatkti pohleddvek a zavazki a stavu penéZnich prostfedki v cizich ménach
k rozvahovému dni byly provedeny podle kurzovniho listku CNB k 31. 12. 2020 automaticky
u¢etnim programem v pocitaéi.

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

Uttovani ndkladi a vynosi

Naklady a vynosy byly Uc¢tovany Casové rozliSené do obdobi, se kterym vécné a Casove
souviseji. V souladu se zdsadou opatrnosti spole¢nost uétuje o tvorb& opravnych poloZek
k pohledavkam, ¢imz vyjadiuje vedkera rizika znehodnoceni a moznych ztrat, které jsou ke dni
ucetni zaveérky znamy.

88 EBM PARTNER

Naklady piistich obdobi 950 tis. K& (2019 - 1.076 tis. K&) zahrnuji pojistné tykajici se roku
2021 a rozli3eni akontaénich splatek vozii potizenych na finanéni leasing.

Prijmy piistich obdobi a dohadné uéty aktivni obchodni spolecnost nevykazuje.
Vydaje pistich obdobi 1 tis. K& zahrnuji ndklady souvisejici s projekéni innosti.

Obchodni spoleénosti nebyly poskytnuty prostfedky z vefejné podpory.

Dan z ptijmi
K vypracovani pfiznani k dani z p¥{jmi za rok 2020 a vypoétu dafiové povinnosti obchodni

spoletnost povétila obchodni spoleénost ORKAN plus, s.r.o. Vykézala dafiovou ztratu ve vysi
13.181 tis. K&. Vysledna dariova povinnost je 0 K¢.

Pti vypoétu odlozené dané bylo ptihlédnuto k docasnému rozdilu mezi U¢etnimi a datiovymi
odpisy a datiovym ztratam. Vypoétem vysla dafiova pohledéavka, o které nebylo uctovano.

Vyzkum a vyvoj
Naklady na vyzkum a vyvoj nebyly vynaloZeny.

6. Dlouhodoby nehmotny majetek

Obchodni spoleénost neeviduje dlouhodoby nehmotny majetek.

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

Pozemky 0 0 0 0 0 0 0 0
Stavby
23.855 23.855 861 66 22.994 23.789 0 0
Samostatné
hmotné movité
véci a soubory 2.240 1.542 1.166 443 1.074 1.099 0 0
hmotnych
movitych véci
Jiny DHM 3.519 1.840 63 0 3456 1.840 0 0
Nedokon&eny
DHM 0 30 0 0 0 30 0 0

8. Dlouhodoby finan¢ni majetek
Obchodni spole¢nost vlastni podily ve vyge uvedenych deefinych spoleénostech, viz bod 2.
Obchodni spole€nost v roce 2020 prodala jeden obchodni podil.

9. Zasoby
Spolegnost eviduje nedokonéenou vyrobu ve vysi 4,6 mil K¢.
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10. Dlouhodobé¢ pohledavky

V dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany zéptijeky pro deefiné spole¢nosti:

Zaptj¢ka pro Rezidence Erbenova, a.s. ve vy§i 56.102 tis. K& v&etné tirokového prisluSenstvi.
Zaptj¢ka pro Logport Development, s.r.o. ve vysi 20.332 tis. K¢ véetné drokového
prislusenstvi.

Zapijeka pro EBM SPV 1, s.r.0. ve vysi 33.501 tis. K& v&etné irokového pfisluenstvi.
Zépijcka pro EBM SPV 2, s.r.0. ve vy3i 67.617 tis. K& véetné Grokového pfislusenstvi.
Zéaptjcka pro EBM SPV 3, s.r.0. ve vy3i 23 tis. K& véetné urokového piisludenstvi.

Zéapajcka pro EBM SPV 4, s.r.0. ve vysi 23 tis. K¢ véetné urokového pifsluSenstvi.

V jinych dlouhodobych pohledavkach jsou evidovany pohledavky za spiiznénymi osobami:
Zapijcka pro EBM Rent, s.r.o. ve v§i 13.828 tis. K& véetné Grokového pifslusenstvi.
Zéptij¢ka pro EBM Construct, s.r.0. ve vy$i 41.550 tis. K& v¢etné urokového prisluSenstvi.

Dale je v dlouhodobych pohledavkach evidovana pohledavka z obchodniho styku ve vysi 5.000
K¢ a
Zapij¢ka pro EBM Expert s.r.o. ve vy3i 1.268 tis. K& véetné urokového pfislugenstvi.

11. Kratkodobé pohledavky z obchodnich vztahti a ostatni

Obvykla doba splatnosti je stanovena na 14 dnd. Spoletnost vykazuje nasledujici skladbu
pohledévek.

Vyvoj byl nasledujici (v tis. KE):

Ve splatnosti 4.806 3.291 1.998 6.244
Do 30 dnf 1.930 0 2.299 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 145 0 640 0

Celkem 6.881 3.291 4937 6.244

* Jedné se predevsim o pohledavky viéi finan&nimu ufadu z titulu naroku DPH.

Dlouhodobé pohledavky - odlozena dan
Spolegnost vykazuje odloZenou dafiovou pohledavku — piehled rozdili:

Stéld aktiva 998 =51
Zasoby 0 0
Pohledavky 143 143
Rezerva na nevy¢. dovolenou, ostatni 56 4
rezervy
Datiova 2trata z minulych let 54.201 42.473
Ostatni 0 0
90 EBM PARTNER

Rozdil 55.397 42.607
Sazba dané v procentech 19 19
Odlozené daiova pohledivka 10.525 8.098

Vypodet odlozené dané vychazi z do¢asnych rozdili mezi G¢etni a dafiovou zistatkovou cenou
dlouhodobého majetku a z dafiové ztraty minulych let s pouZitim ogekavané daiové sazby
platné pro nasledujici obdobi. Pro vypodet odloZené dané byla v souladu s platnymi pfedpisy
pouzita sazba dang platna v roce 2020, tj. 19 %.

Spole¢nost o odloZené dariové pohledavee netétuje z diivodu opatrnosti.

12. Kratkodoby finanéni majetek

Pokladni hotovost k 31. 12. 2020 &ini 50 tis. K¢&.

Stav na bankovnich uctech se z 71.488 tis. K¢ sniZil na 13.363 tis. K¢.

Obchodni spoleénost ma ¢lensky druzstevni podil v druzstvu Bytové druZstvo Vrchlabi -
Labska.

13. Ostatni aktiva

Naklady piistich obdobi 950 tis. K& — &asové rozlifeni leasingu, Gasové rozliSeni parkovacich
karet a poji§téni na obdobi roku 2021.

14, Opravné poloZky k dlouhodobému finanénimu majetku
Dlouhodoby finan¢ni majetek byl k 31. 12. 2020 precenén metodou ekvivalence.

15. Vykaz o zménach vlastniho kapitalu

Vlastni kapital zaznamenal v mezirodnim obdobi 2019 az 2020 nasledujici vyvoj v tis. K&:

Zdkladni kapital 2.000 0 0 2.000
Ostatni
-38.62 .,
espithlovs fandy 38.626 69 0 38.557
Rezervni fond 3 0 0 3
Statutarni a ostatni 0 0 0 0
fondy
Nerozdé&leny
zisk/Neuhrazena 127.696 0 -20.038 107.658
ztrata min. let
Vysledek
hospodafen{ -20.038 2.528 20.038 2528
b&zného utt.obd.
Celkem 71.035 2.597 0 73.632

16. Dlouhodobé zavazky

V dlouhodobych zavazcich jsou evidovany zapjcky od fyzickych osob splatné k 31. 12. 2023
iroéené fixni trokovou sazbou ve vy&i 7,5 % per annum, uvér od sptiznéné osoby splatny v roce
2021 a emitované dluhopisy v hodnot& 160 mil. K& s arokovou sazbou 6,75 % p. a. splamé
v roce 2023. Déle je tam evidovan zavazek vici spolenikovi.
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17. Kratkodobé zavazky z pFijatych faktur od dodavatelu a zaloh k vydétovani
Spoleé¢nost vykazuje nasledujici vyvoj skladby zavazkd z obchodniho styku v tis. K¢

Ve splatnosti 6.472 1322 1.580 591
Do 30 dni 50 0 0 0
30 - 60 dni 0 0 0 0
) 60 — 90 dni 0 0 0 0
90 — 180 dni 0 0 12 0
180 a vice 0 0 96 0
Celkem 6.522 5.123 17.688 591

* Jedna se o zavazky z titulu nevyplacenych trokl ze zapijéek a nesplacenych kratkodobych
zApijek, zavazky viéi zaméstnancim, spravé socialniho zabezpeceni a zdravotnim
pojidfovnam.

18. Bankovni ivéry a vypomoci
Obchodni spole¢nost v roce 2020 neméla Zadné bankovni Gvér ani vypomoci.

19. Ostatni pasiva
Vydaje pristich obdobi 1 tis. K& zahrnuji provozni naklady.

20. Dané a zavazky ze socidlniho a zdravotniho poji§téni

Socidlni zabezpe&eni 123 111

Zdravotni pojisténi 53 48

Danové zavazky — et 341 0 0

Danové zavazky — d¢et 342 54 44

Danové zavazky — dcet 343 0 0

Dafiové zavazky — G¢et 345 2 0
21. Leasing

Obchodni spoletnost mé uzavieny leasingové smlouvy s MONETA Leasing, s.r.o. CSOB
Leasing, s.r.0. a Raiffeisen - Leasing, s.r.o.

22. Ostatni zavazky neuvedené v rozvaze
Spoleénost neméa zavazky spojené s ochranou zZivotniho prostfedi, nema zavazky
z neukoncenych soudnich spor(, nemd 7adné zévazky vyplyvajici z privatizaénich smluv,
nesplnéné podminky z poskytnutych dotaci.
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23. Vynosy a jejich skiadba
Hlavnim pfedmétem Ginnosti spoleénosti je developerskd, poradenské a konzultatni ¢innost.
Skladba vynost v uplynulych letech je uvedena v tabulce (v tis. K¢):

Béimé obdobi Minulé obdobi
Celkem Tuzemsko  Zahranici Celkem Tuzemsko  Zahrani¢i
Trzby za Brodej 0 0 0 0 0 0
zbozi
Trzby z prodeje
vlastnich vyrobki 4 8 v b ¢ 9
Te2by 2 plodeje 10.839 10.839 0 30.465 30.465 0
sluzeb
Tezby 3 prodeje 0 0 0 10.733 10.733 0
majetku
Cutortn! provaznd 3.585 3.585 0 14.871 3272 11.599
vynosy
Finan¢ni vynosy 31.617 31.617 0 9.635 9.635 0
Celkem 46.041 46.041 0 65.704 54.105 11.599

24. Osobni néiklady
Obchodni spole¢nost ma 6 zaméstnancl. Mzdové naklady ¢inily 4.385 tis. K¢.

25. Ndklady vynaloZené na prodané zboZi, spotieba materidlu a sluZeb a ostatni ndklady
Na celkové spotfebé materialu a energie 851 tis. K& se podili ptima spotfeba nakupovaného
materialu v ¢astce 627 tis. K& a spotfeba energie v Eastce 224 tis. ké

Na spotrebé ndkladd na sluzby 22.178 tis. K& se podileji naklady na ostatni sluzby, zejména
naklady na subdodavky, vedeni a¢etnictvi, reklama.

26. Vydaje na vyvoj
Nebyly vynaloZeny.

27. Vyznamné potenciilni ztraty

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

28. Nepretrzitost trvani obchodni spole¢nosti do budoucna

Obchodni spoleénosti nejsou zndmy 7adné okolnosti signalizujici moZné omezeni nebo
zastaveni jeji ¢innosti do budoucna & vyznamné sniZeni aktiv nebo vynosi v nejblizsich letech.
Schopnost obchodni spole¢nosti splatit své zdvazky je zavisla na vysledcich a hospodateni
svych dcefinych spolecnosti.
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29. Funkce vnitiniho kontrolniho systému

Obchodni spole¢nost ma dobfe fungujici vnitini kontrolni systém, ktery zabezpeCuje ve viech
oblastech ¢innosti ochranu majetku a vedeni Ucetnictvi tak. aby bylo vémym a poctivym
obrazem skuteénosti a finanéni pozice Ucetni jednotky, a aby bylo zabranéno moznym
podvodim a vyznamnym omylim nebo chybdm a provadéni hotovostnich plateb
nad 270.000 Ké. Nejdilezitgj8i kontroini body jsou zabudovéany v softwaru a ve vystupech
2 Ugetnictvi jsou provadény kontroly vazeb.

30. Audit .

Rozhodnutim akciondfe pfi vikonu valné hromady byl urcen auditor, a 1o spoleénost Schaffer
& Partner Audit s.r.o. Vyde nakladd na audit byla v souladu se smiuvni cenou. Jiné Ghrady
nebyly auditorovi poskytnuty.

31. Udalesti, které nastaly po datu adetni zavérky

Vedeni spolednosti zvazilo potencidlni dopady COVID-19 na své aktivity a podnikani
a dospélo k zdvéru, Ze nemaji vyznamny vliv na pfedpoklad nepfetrZitého trvani podniku.
Vzhledem k tomu byla uéctni zavérka k 31. 12. 2020 zpracovéna za predpokladu, Ze spolecnost

bude nadale schopna pokracovat ve své &innosti.

Dne 27. 1. 2021 nakoupila obchodni spole¢nost EBM Partner a.s. 100% obchodni podil
ve spolecnosti Jizni Svahy. a.s. (zakladni kapital 2.000 tis. K<).

Dne 7. 1. 2021 se stal novym ¢lenem piedstavenstva Ing. Jan Sulc. dat_nar. 24, 10. 1981. tato
zména byla zapséana do OR dne 21. |. 2021.

Dne 15. 1. 2021 emitovala spolecnost dluhopisy v celkové jmenovité hodnoté 250.000. tis. K¢
s pevnou. Grokovou sazbou 6 % p.a splatné v roce 2024.

K zadnym jinym vyznamnym zménam mezi datem iéetni zavérky a jejim schvalenim nedoslo.
V Praze dne 25. 6. 2021
A

Ing. Luliomir Vais
piedseda predstavenstva
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1. Zakladni identifikaini ddaje

Kvorporace EBM Partner a.s., se sidlem Na Valentince 3336/4, Smichov, 150 00 Praha 3,
ICO 24184497, zapsané do Obchodniho rejstitku dne 25. listopadu 2011,

Hlavni éinnosti Spole¢nosti je ptiprava, development a realizace realitnich projektd, zejména
v segmentu rezidenéniho bydleni a seniorského bydleni spojeného se sluzbami.

Zakladni kapital obchodni spoleénosti &ini 2.000.000 K¢ a byl zcela splacen. Korporace je
zapsana v Obchodnim rejstiiku vedeném Mé&stskym soudem v Praze, spisova znacka B 17669.

Organy Spole¢nosti k 31,12.2020;

Predstavenstvo
piedseda Ing. Cubomir Vajs

&lenstvi v predstavenstvu od 25. listopadu 2011
¢len Mgr. Jakub Vais

&lenstvi v predstavenstvu od 28. gervna 2017
Dozoréi rada
¢len Jiti Kasek

&lenstvi v dozoréi radé od 5. ledna 2015

2. Informace o minulém vvvoji uéetni jednotky a o jejim postaveni

Ptilohou této vyro¢ni zpravy je ucetni zavérka za rok 2020. Ucetnim obdobim je kalendaini
rok.

V lednu 2020 spole¢nost EBM Partner a.s. koupila pozemek v Praze 4 — Kr¢i na reziden¢ni
projekt Rezidence Krésk4 zahrada, ktery v prib&hu roku pfipravovala v projektové spole¢nosti
EBM SPV 2, s.r.o.

Spolegnost zahdjila vystavbu rezidenénich projekta:
o duben 2020 — Villa Resort Kolovraty (projektova spole¢nost EBM SPV 1, s.r.0.);
o kvéten 2020 — Erbenova Rezidence na Praze 5 (projektova spolecnost Rezidence
Erbenova a.s.).

V &ervnu 2020 koupila Spoleénost 49% podil ve spole¢nosti Logport Development s.r.o., ktera

piipravuje ve vybranych lokalitdch v Praze komeréni zony, kde kombinuje skladové a vyrobni
plochy s kanceldfemi a obchodnimi prostory pro velkoobchod a sluzby.
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Na konci srpna 2020 Spole¢nost uisp&$né dokontila a zkolaudovala projekt domova pro seniory
v Pardubicich (projektova spolecnost Centrum bydleni pro seniory Pardubice, s.r.0.) a tuto
spoletnost  néasledné v listopadu 2020 prodala findlnimu investorovi, skupiné
Alzheimercentrum.

Spole&nost zaroven pokradovala v ptipravé svého projektu reziden¢niho bydleni Rezidence Pod
Okrouhlikem v Praze 8 — Kobylisich.

Spoleénost v roce 2020 déle ptipravovala akvizici projektu rodinnych domt v Beroung; kupni
smlouva na projektovou spolenost Jizni svahy, a.s. byla podepséna v lednu 2021.

Spolegnost vroce 2020 také pfipravovala druhou emisi dluhopist — pficemz dluhopisy
EBM Partner 6,00/24 (ISIN CZ0003529273) v nominalnim objemu 250 mil. K¢ s kone¢nou
splatnosti 30.12. 2024 byly vydany v lednu 2021.

3. Informace o v¥znamnych skuteénostech, které nastaly v obdobi od 31.12. 2020 dosud

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

1. Spole¢nost EBM Partner a.s. koupila vlednu 2021 projektovou spoleénost JiZni
svahy, a.s. s pozemkem s vydanym stavebnim povolenim na projekt rodinnych domi
Villa Resort Beroun. Kupni smlouvy byly podepsané dne 27.1. 2020.

2. Spole¢nost EBM Partner as. vydala dne 15.1.2021 emisi dluhopisi
EBM Partner 6,00/24 (ISIN CZ0003529273) v nominalnim objemu 250 mil. K¢ s
koneénou splatnosti 30.12, 2024.

4. Informace o predpokladaném vyvoji udetni jednotky

V pritb&hu roku 2021 bude v dcefiné projektové spolecnosti (i) Rezidence Erbenova a.s.
pokratovat vystavba rezidenéniho projektu Erbenova Rezidence — kolaudace je naplianovand
na 4. ¢tvrtleti 2022; a (ii) EBM SPV 1, s.r.o. vystavba reziden¢niho projektu Villa Resort
Kolovraty — kolaudace je naplanovana na 4. ¢tvrtleti 2021.

V pritbéhu roku 2021 bude Spolegnost pokratovat v pipravé a/nebo realizaci svych projekti
reziden¢niho bydleni (i) Rezidence Kréskd zahrada v Praze 4 (projektové spolecnost EBM SPV
2, s.r.0.); (i) a Rezidence Pod Okrouhlikem v Praze 8 — Kobylisy; a (iii) Villa Resort Beroun
(projektova spole¢nost Jizn{ svahy, a.s.).

V pritbéhu roku 2021 Spole¢nost planuje dokonéit akvizici dalsiho pozemku pro rezidenéni
projekt v Praze a/nebo okoli.

Na selektivni bazi Spole¢nost dale zvaZuje akvizici a naslednou realizaci dalsich projekti
reziden&niho, druzstevniho a/anebo ndjemniho bydleni v Praze. Zamérem Spole¢nosti je zajistit
pozemky pro realizaci budoucich projektd formou budoucich kupnich smluv ¢i kupnich opci
tak, aby k podpisu kupni smlouvy a thradé kupni ceny doslo po nabyti pravni moci tizemniho
rozhodnuti, pfipadné stavebniho povoleni.
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5. Vvdaje na vwzkum a vyvoj

Obchodni spolegnost nevynalozila 2adné vydaje na vyzkum a vyvoj.

6. Aktivity v ochrané v oblasti Zivotniho prostfedi .

V oblasti zivotniho prostiedi spoleénost dodrzuje viechny pravni piedpisy vztahujici se k
ochrané Zivotniho prostiedi.

7. Aktivity v oblasti pracovnépravnich vztahd

Spolecnost mé se viemi svymi zaméstnanci uzavieny pracovni smlouvy na dobu neuréitou.
Pracovnépravni vztahy se fidi Zakonikem prace.
Spolenost pravidelné organizuje vzdélavaci akce zvySujici kvalifikaci zaméstnanci.

8. Zprava s vyrokem auditora k déetni zavérce za rok 2020

Zprava s vyrokem auditora bez vyhrad je souéasti piilohy této vyroCni zpravy.

9. Organizaéni slozky v zahraniéi

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

V Praze, dne 25.6. 2021
EBM Partned, B.8.
\| Eg““ ::‘5;::3'::- 333804

paRTNER 15000 Prahe 8/Smichoy
10 24484497

* \ el

WV
Ing. Lubomir Vais
piedseda pYedstavenstva

Prilohy: Uketni zdvérka za rok 2020
Zprava o vzitazich mezi propojenymi osobami za rok 2020
Zprava s vyrokem auditora k (cetni zavérce za rok 2020
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Zprdva o vitazich mezi propojenymi osobami

vpracovand v souladu s ust. § 82 zdkona 90/20125b. o obchodnich spolecnostech a druistvech
za icetni obdobi od 1. 1. 2020 do 31. 12. 2020

1. Ovladani 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 dozordich organi k rozvahovému dni:

Funkce Piijmeni Jméno Dat. nar.
Predseda piedstavenstva | Vais Lubomir, Ing. | 1. 3. 1964
Clen predstavenstva Vais Jakub, Mgr.  [31.7. 1987
Clen dozor¢i rady Kasek Jiri 23.8.1973

Korporaci zastupuje navenek kazdy ¢len predstavenstva samostatng.
3. Dalsi propojené osoby

Dceriné spolecnosti:

EBM SPV 1, s.r.0., 1C: 06303498, 100% obchodni podil
Rezidence Erbenova, a.s, 1¢: 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
Logport Development, s.r.0., IC: 07146400, 49% obchodni podil

Jinak propojené spoletnosti:

EBM Expert, s.r.0., IC: 25514741

EBM Rent, s.r.0., IC: 06303200

EBM Construct, s.r.0., 1C: 63477165

EBM Office, s.r.o., 1C: 07148950

Bytové druzstvo Vrchlabi-Labska, IC: 06589430
Logport Uhfineves, s.r.0., IC: 09652302

4. Uloha spoleénosti ve skupiné:

Hlavnim pfedmetem podnikani je Vyroba, obchod a sluZby neuvedené v piilohach | az 3
Zivnostenskeho zakona.

5. Zpisob a prostiedky ovladani

V priib&hu rozhodného obdebi byla Korporace ptimo ovladana Ovladajici osobou. K ovlédani
Korporace dochazi zejména pfi rozhodovani jediného spolegnika v plisobnosti valné hromady.
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6. Prehled jednani u&in&nych na popud nebo v zajmu Ovladajici oseby nebo ji
ovladanych osob

B&hem rozhodného obdobi neuéinila Korporace na popud Ovladajici osoby nebo ji ovladanych osob
z4dna jednani, ktera se tykala majetku presahujiciho 10% vlastniho kapitalu Korporace zjisténé podle

posledni acetni zaverky.

7. Pravni vztahy mezi propojenymi osobami

Druh pravniho vztahu Ano / ne
Smlouvy o nakupu zboZi, materialy, sluZeb, jiné Ano
Smlouvy o prodeji zbozi, vyrobki, sluZeb, jiné Ne
Smlouvy o distribuci dodavek Ne
Smlouvy o technické pomoci Ne
Smlouvy o zapijtce Ano
Smlouvy o poskytovani reklamnich sluZeb Ne
Smiouvy o ndjmu &i prondjmu Ano
Smlouvy o zastavé Ne
Smlouvy o pouzivani informaénich siti Ne
Smlouvy o poskytovéni manaZerskych sluzeb Ne
Licenéni smlouvy Ne
Smlouvy o poskytovani know-how Ne
Jiné pravni nkony, opatfeni Ano

Prehled smluv a jinych prdvnich vikonii:

Smlouva o zdpiijce mezi EBM Partner a.s. (zapiijcitelem) a korporaci Rezidence Erbenova a.s. (vydluzitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 4. 11. 2018, se splatnosti 31. 12. 2023
o Pfedmétem smlouvy je pljcka ve vysi 28.000 tis. K¢,
s  Pijcka je irotena

2/ Smlouva byla uzaviena dne 1. 10. 2020, se splatnosti 31. 12. 2023
s  Predmétem smlouvy je piij¢ka ve vysi 26.500 tis. K&,
s Piijcka je Grogend

Uroky k 31. 12. 2020: 1.619 tis. K&.

Dohoda o uznani dluhu mezi EBM Partner a.s. (zapij¢itelem) a spole¢nosti EBM Construct, s.r.o.
(vydluZitelem).

1/ Dohoda byla uzaviena dne 23. 12. 2020, se splatnosti 31. 12, 2025
e Predmétem smlouvy jsou zépiijcky ve vysi 35.700 tis. K&

o Zistatek pajcky je k 31.12.2020 ve vy$i 35.689 tis. K¢

e Zapujtka je urocena

Nevyplacené uroky k 31. 12. 2020: 5.860 tis. K¢.

Smlouva o zdphjéce mezi EBM Partner a.s. (zapiijtitelem} a korporaci EBM Rent, s.r.0. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 13. 11. 2017, se splatnosti 31. 12. 2022
e Pfedmeétem smlouvy je zapGjcka ve vysi 5.000 tis. K&
e Zapujtka je drotena
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2/ Smlouva byla uzaviena dne 3. 5. 2018, se splatnosti 31. 12. 2022
s  Piedmétem smlouvy je zapijtka ve vysi 5.000 tis. K¢,
e  Zaphjcka je trocena

3/ Smlouva byla uzavfena dne 11. 3. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024
e  Predmétem smlouvy je zapljcka ve vygi 5.000 tis. K¢,
s Zaptjcka je urocena

Uroky k 31. 12. 2020: 1.601 tis. K&.

Smlouva o zdpijéce mezi EBM Partner a.s. (zapiijtitelem) a korporaci EBM SPV1, s.r.e. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 25. 7. 2018, se splatnosti 31, 12, 2022
e Pfedmétem smlouvy je zdpijcka ve vysi 30.000 tis. K¢, zapijéeno 29.134 tis. K&
e  Zaphjcka je uroena

Uroky k 31. 12. 2020: 4.367 tis. K&.

Smlouva o zdpiijéce mezi EBM Partner a.s. (zapij¢itelem) a korporaci Logport Development, s.r.o.
(vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 11. 6. 2020, se splatnosti 31. 12, 2025
»  Predmé&tem smlouvy je zaplijcka ve vysi 20.000 tis. K&
e  Zipij¢ka je trotena

Uroky k 31.12. 2020: 341 tis. K&.

Smlouva o zdpiijéce mezi EBM Partner a.s. (zapij¢itelem) a korporaci EBM SPV 2, s.1.0. (vydluZitelem).

1/ Smlouva byla uzaviena dne 23. 1. 2020, se splatnosti 31. 12. 2024
¢  Predmetem smlouvy je zapijcka ve vysi 70.000 tis. K&
s Zépiijtka je rofena

Uroky k 31. 12. 2020: 4.068 tis. K¢.

Smlouva o Aivéru mezi korporaci Rezidence Erbenova, a.s. a korporaci EBM Partner a.s.
1/ Smlouva byla uzavfena dne 12. 3. 2019, se splatnosti 28. 2. 2025
s  Piedmétem smlouvy je poskytnuti veru ve vysi 27.924 tis. K¢
o Uver je uroen

Uroky k 31.12.2020: 2.466 tis. K&

Dalsi pinéni

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluZby od korporace EBM Expert, s.r.o. ve vy3i 2.173 tis. K& a korporaci
EBM Expert, s.r.o. poskytla sluzby ve vy3i 5.710 tis. K&.

Zavazek k 31. 12. 2020: 98 tis. K&.

Pohledavka k 31. 12. 2020: 4.072 tis. K&

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Rent, s.r.o. ve vydi 104 tis. K&, nakoupila od ni
drobny hmotny majetek ve vyii 3 tis. K& a korporaci EBM Rent, s.1.0. poskytla sluzby ve v¥3i 385 tis. K&.
Zavazek k 31.12. 2020: 49 tis. K&.

Pohledavka k 31. 12. 2020: 41 tis. K&.
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Korporace EBM Partner a.s. nakoupila shizby od korporace EBM Construct. s.r.o ve vy3i 4.038 tis. K¢ akomoraci
EBM Construct. s.r.o. poskytla sluzby ve vy§i 915 tis. K&.

Zavazek k 31, 12.2020: 4.235 tis. K&

Pohledavkak 31. 12 2020 127 tis. K&

Korporace EBM Partner a.s. nakoupila sluzby od korporace EBM Office, s ro ve vysi 1.975 tis Ke
Zavazek k 31.12.2020: 50 tis. K¢

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Rezidence Erbenova, a.s. ve vysi 1.594 tis. K¢
Pohledavkak 31.12 2020: 315 tis K¢.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla slutby korporaci EBM SPV 1, 5.t.0. ve vysi 1.350 tis. K&
Pohledavka k 31. 12 2020: 121 tis. K¢&.

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci EBM SPV 2. s.ro ve vy3i 6 tis. K&,
Pohledavkak 31. 12 2020: 0 K¢,

Korporace EBM Partner a.s. poskytla sluzby korporaci Logport Development. s.r.o. ve vy3i 205 tis. K¢
Pohledavka k 31. 12 2020. 188 K¢.

8. Posouzeni ujmy a jejiho vyrovnani

V souvislosti s vyse uvedenymi smlouvami. jinymi pravnimi Gkony a pfijatymi opatienimi nevznikla
Korporaci Gjma.

9. Hodnoceni vztahi a rizik v ramci skupiny

Kotporaci vyplyva)i z dgasti ve skupiné EBM Group zejména vyhody. Skupina EBM Group se
zaméfuje zejména na planovani, pfipravu a realizaci realitnich projekti.
V soudasnosti nevyplyva Korporaci z 0gasti ve skupiné EBM Group Zadna zfejma nevyhoda.

10. Hodnoceni rizik plynoucich ze vztahi v rimci skupiny
Ze vztahti v ramcei skupiny EBM Group neplynou pro Korporaci Zidna rizika.

11. Zavér zpravy o vztazich mezi propojenymi osobami

Z vyse uvedenych vzajemnych pinéni nevznikla oviddané osobé djma, transakce s propojenymi
osobami byly uskuteénény za béznych obchodnich podminek.

EBM Partner a.s. neucinila v d&etnim obdobi r. 2020 zadna opatteni na podnét nebo v zajmu avladajici
0s0b nebo propojenych osob. Podobné nebyla uéinéna zidné opatieni, na podnét nebo v zdjmu téchto
podniki.

Clenové predstavenstva jako statutérniho organu korporace EBM Partner as. prohladuji, ze udaje
obsazené v této zpravé jsou spravné a Gplné a Ze pii vypracovani zpravy dle § 82 a ndsl. zdkona o
obchodnich korporacich bylo postupovano piné v rozsahu viech informaci a udajt, které md statutarni
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